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PROCJEMBENI ELABORAT

PRIHODOVNA METODA
08-04-2021

Nekretnina: Poslovni prostor -PP-5-E67 - u grubo,Sut 1
e e i il

Lokacija:  Stjepana Radiéa 42A , 22 000 Sibenik

Naruciteli MATKOL d.o.0.-u ste¢aju-Tea Gattering -stec.upravitelj

Svrha: Utvrdivanje trziSne vrijednosti nekretnine
ANTE BASIC, dipl. inz. grad. Procjentely
Obrt za sudska vjestacenja Ante Basic,dipl.inz.grad.
| procjenu hekretnina Zirjanska 5,22000 Sibenik

22000 Sibenik, Zirjanska 5
OIB: 13957814236

Sibenik,travanj 2021. godine




VLASNIK: Prema prilozenom z.k. izvatku
IZVRSITELJ: ANTE BASIC,dipl.inz.grad. 22 000 Sibenik Zirjanska 5.

Obrt za sudska vjestagenja i procjenu nekretnina

SAZETAK VAZNIH GINJENICA

Nekretnina Poslovni prostor -PP-5-E67 - u grubo,Sut 1
Adresa: Stjepana Radica 42A , 22 000 Sibenik
Zemljisnoknjizni uloZak: 6040
Zemljisnoknjizni poduloZak: E-67
ZemljiSnoknjizna ¢estica: 3242/2
ZK katastarska opéina: Sibenik
Katastarske Cestice: 3242/2
Katastarska opéina: Sibenik
Namjena: (Posl.-usluzna)Pretpostavka
Datum pregleda gradevine: 2.4.2021.
Svrha procjenjivanja: Odredivanje trzi$ne vrijednosti
Pretpostavka procjenjivanja: Potrebe narucitelja
Pokazatelji vrijednosti
Trzi$na vrijednost; 85.204,68 EUR
Nova vrijednost za potrebe osiguranja: 46.000,00 EUR
Mislienja sam da trzi$na vrijednost
za nekretnine : Poslovni prostor -PP-5-E67 - u grubo,Sut 1
na adresi: Stjepana Radi¢a 42A , 22 000 Sibenik
iznosi zaokruzeno:
B 644.311,14 kn
ili po teGaju 1€= 7561922kn  19.4.2021.
85.204,68 €
[ i

Napomena:

U iskazanoj trzisnoj vrijednost nije sadrzan porez na dodanu vrijednost (PDV)
Iskazana trZiSna vrijednost u ovome elaboratu pretpostavlja legalnost nekretnine u cijelosti,
odnosno da je ista izvedena sukladno glavnom projektu i gradevinskoj dozvoli.

Procijenjena trZiSna vrijednost nekretnine uvjetovana je trenutnim stanjem trzista nekretnina i podlozna je promjenama. Navedena vrijednost
procijenjena je na promatrani rok u trajanju $est mjeseci do jedne godine i to ukoliko ne dode do znacajnih promjena na trZistu nekretnina
uvjetovanih drugim parametrima, kao $to su ekonomski, politiéki i drugi, trenutno neprocjenjivi parametri.
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REPUBLIKA HRVATSKA
ZUPANLISKI SUD U SIBENIKL
UVRED PREDSJEDNIA

Broj: 4 Su-S68/2019-3
U7 Sibenibu, 15, stodemngs 2008

Sudac ovindten 2u obsvijanje poslova swiske upicave Fupanijskog suda u
Sibeniku, temeljem &, 126, st +. Zakann o sudovims { NN be. ZRALS, 33713 [ R2S)
i€l 12 Pravilnikn o stabndm sodskim viestncima ( NN br. IB4, 1239 F 0 2006)
edbutuing povodam wabitievs Ante Nadida, ponovne imenovanje siolnim swelskim
viettnkom, danasi

RIESENJE

ANTE BASIC dipl. n: grad, iz Sibenika, Zirjonska 5. OIR: 3957814236,
ponowe s dmenje stolnim sudskim vieitakom = wraditedjstvo | prociene nekrctring,
no vrijeme od 4 | Cetiri] godine.

Lbrarladenje

Ante Hadid podmo je zabitiev 2a ponovino imenovanje oa stalnog sudskog
vicktaka iz podrutin graditelfstva i procjene nebretnine donag 5. studenoga 201K
gidine,

Ricteniem vvog suda 4 Su-T81/14 od Me prosinca 2014, wadinge Anbe Basgié
imenovan je stnlnim sudskiom vieStabom wa graafiteljarva 1 prociers nekreening.

Ante Bafic sshijevu je peilo#io preslik wwvedenog tedenia, popis predimets o
kojima je obavio vieStatenin, uvjerenje dn se Protiv ngega ne vodi karneni postupak
1 policy osiguranja od profesionsine odgovornosti.

Odjel knznene evidencije Misistarstve pravosudn Repablike Flrvarske dostayio
Je ovom sudu uvierenje din vieltak ndje osudivana,

Nakon provedenog postupka, wivedivg] postojanie uvieta Lx Pravilnika o
stalnim sudskim viedtacima valjalo je odinditi kao u izreci,

4 24y o,
P o

e® o Sudac ovladien @ obavljonje
£ (i paslova sadske aprave
K g et
a4l k -
= B =] i
A N ¢ = Sanibor Viletin v.r,
I. ..';&_1-,";? - & s 'i

UPLITA O PRAVNOM LIFEK UGS 0 7

g e

Protiv ovog retenja dopuitenn jo 2alba Ministarstva peavosods v roka od 15
dana. Zalba se podnosi putem ovog suda u dva pringecka.
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1. Popis primijenjenih propisa i literature

Elaborat je izraden u skladu s pozitivnim zakonskim napucima i normama koje reguliraju podrugje
izraCuna procjene vrijednosti nekretnina i to osobito:

e Gradevinski propisi:

Zakon o prostornom uredenju (NN 153/13, 65/17, 114/18, 39/19)
Zakon o gradnji (NN 153/13, 20/17, 39/19)
Zakon o postupanju s nezakonito izgradenim zgradama (NN 86/12,143/13, 65/17, 14/19)
e Propisi o vrednovanju:

Zakon o procjeni vrijednosti nekretnina (NN 78/15)
Pravilnik o0 metodama procjene vrijednosti nekretnina (NN 105/15)
Podatak o etalonskoj cijeni gradenja (NN 100/18)
Podatak o prosje¢nim troskovima gradnje 1 m3 etalonske gradevine (NN 98/18)

e Propisi o vlasnistvu

Zakon o vlasnistvu i drugim stvarnim pravima

(NN 91/96, 68/98, 137/99, 22/00, 73/00, 129/00, 114/01, 79/06, 141/06, 146/08, 38/09, 153/09, 143/12,
152/14, 81/15, 94/17)

Zakon o zemljisnim knjigama

(NN 91/96, 68/98, 137/99, 114/01, 100/04, 107/07, 152/08, 126/10, 55/13, 60/13, 108/17)

e Pravilnik o energetskom pregledu zgrade i energetskom certificiranju (NN 88/17)
e Pravilnik o nacinu izracuna gradevinske (bruto) povrsine zgrade (NN 93/17)
e HRN ISO 9836:2011 Definicija i proracun pokazatelja plostine i prostora

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

e Vazeci gradevinski normativi i propisi u RH

e Nacela procjene trziSne vrijednosti nekretnina, V. Krtali¢, Zagreb, 05.2007.

e Publikacija "Financijska stabilnost", br. 19 od svibnja 2018., HNB, www.hnb.hr

e Priru¢nik za procjenu nekretnina, Uhlir-Majcica, izdanje 2016.

e Posebni propisi jedinica lokalne samouprave

e Pravilnik o jednostavnim i drugim gradevinama i radovima (NN 112/17, 34/18)

e Popis prilozene dokumentacije:

1. Izvadak iz zemljisne knjige Opéinskog suda u Sibeniku, z.k.odjel Sibenik od 31.03.2021

2. Izvod iz katastarskog plana od 26.03.2021. - nesluzbena verzija

3.Uvj.za uporabu ,SKZ:Upr.o.za p.dok.pr.ured.Kl:361-05/08-01-64; Ur.br.2182-01-08-01-09-4.0d 4.03.2009.
4. Tlocrt gradevine

Napomene i ograde:

Pri izradi procjene koristena je od narucitelja dostavijena 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 upravno-
pravnog naslova. Ovim se elaboratom ne utvrduje posjedovno stanje niti viasnistvo nad nekretninom.

Pretpostavija se da zemljiste na kojem se gradevina nalazi nije zagadeno niti se nalazi u zoni netolerantne
razine buke - ne vrsi se posebna stru¢na analiza zagadenja i buke.

PR 08-04-21 PP-5-E-67,Sut 1
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2. Zadatak prbcjembenog elaborata

Zadatak ovog elaborata je utvrdivanje trzisne vrijednosti nekretnine: u naravi poslovni prostor, u grubo,
na Suterenu 1 zgrade, koja se nalazi u Sibeniku,S.Radi¢a 42A, izgradene na pravu gradenja na
k.€.br.3242/2 k.o. Sibenik, na temelju pregleda predmetne nekretnine na terenu i podataka dobivenih
od Narucitelja.

Datum od&evida: 2.4.2021.
Datum kakvoge: 2.4.2021.
Datum vrednovanja: 19.4.2021.

Procjenjuje se trzidna vrijednost predmetne nekretnine na dan vrednovanja od strane
procjenitelja, u videnom stanju, prema mogucnostima prodaje.

TrZisna vrijednost je procijenjeni iznos za koji bi nekretnina mogla biti razmijenjena na dan procjene
vrijednosti izmedu zainteresiranog kupca i zaintersiranog prodavatelja, u transakciji pod trzignim
uvjetima, nakon odgovarajué¢eg marketinga, pri ¢emu je svaka strana bila dobro obavijestena, te
postupila promisijeno i bez prinude.

(Definicija Europske organizacije udruZenja sudskih vijeStaka TEGoVA )

3. Podaci o vlasnistvu nekretnina, legalitetu i lokaciji

Z.K. izvadak: izvadak Opcinskog suda u Sibeniku z.k. odjel Sibenik
Katastarska opéina: Sibenik

Zemljidnoknjizni ulozak: 6040

ZemljiSnoknjizni podulozak: E-67

ZemljiSnoknjizne cestice: 3242/2

Zemljisnoknjizna k.o.: Sibenik

Katastarske cestice: 3242/2

Katastarska opéina: Sibenik

Opis nekretnine: Poslovni prostor -PP-5-E67 - u grubo,Sut 1
Povréina poslovnog prostora: 124,03 m2

Vlasnik: Prema prilozenom z.k. izvatku

Teret: Prema prilozenom z k. izvatku
LEGALITET:

Predmetna zgrada upisana je u ZKU,sa pozit.zabiljezbom vezano za legalitet,Uvjerenje za uporabu
,SKZ;Upr.odjel za prov.dok.prost.ured.KI:361-05/08-01-64;Ur.br.2182-01-08-01-09-4.0d 4.03.2009. s
upisanom povrsinom poslovnog prostora od 124,03 m %t ukiucuie dio vanjskog platoaiwe 1, 041 PPE.PPE | PP7
,hema izgradenih pregrada,pa se sva 3 Posl.prostora mogu prodavati zajedno.

Predmetni poslovni prostor u zemljisnim knjigama je upisan na Suterenu 1 gdje se i nalazi(prilog tlocrt).
Na predmetnoj nekretnini nema vidljivih nelegalnih dogradnji i nadogradnji.

Iskazana trZisna vrijednost u ovome elaboratu pretpostavija legalnost nekretnine u cijelosti,

odnosno da je ista izvedena sukladno glavhom projektu i gradevinskoj dozvoli.

PR 08-04-21 PP-5-E-67,Sut 1
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Prikaz makrolokacije nekretnine

Predmetna nekretnina, poslovni prostor - u grubo , nalazi se u gradu Sibeniku, predio Baldekin u sklopu
stambeno poslovne zgrade gradene 2006 godine,naslonjene na Sportsku dvoranu grada.Rije¢ je o
srednjoj mikrolokaciji koju karakterizira izgradnja gradevina stambene, poslovne i mje$ovite namjene.
Pristup na javnu prometnicu je neposredan, a parkiranje je omoguéeno na javhom parkingu u blizini,kao
i garazama u Suterenu.

Izvor: https://www.google.com/maps/place

Prikaz mikrolokacije nekretnine

: Teln‘néka@k‘dln Sibenik

izvor: https://www.google.hr/maps/ i https://geoportal.dgu.hr/

PR 08-04-21 PP-5-E-67,Sut 1
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4. Nalaz na osnhovi oc¢evida

4.1. Zate¢eno stanje

Ocevidom na licu mjesta dana 02.travnja 2021. godine,u prisustvu Stec.upra.Tea Gattering,koja je
otvorila istu, identificirana je predmetna nekretnina: poslovni prostor -u grubo,koji se nalazi u Sibeniku
na anagrafskoj oznaci Ulica Stjepana Radi¢a 42A, izgradene na z.k.¢.br. 3242/2 k.o. Sibenik.

Fotografije snimljene tijekom ocevida nalaze se u prilogu elaborata, koristi se dio od stecC.upraviteljice.

4.2. Tehnicki opis nekretnine

Predmet procjene je poslovni prostor - u grubo, smjesten u dijelu Suterena 1 zgrade cija se povr$ina
prema upisu u zemljiSnoknjizni ulozak u iznosu od 124,03 m?*(PP+Plato). Poslovni prostor je u
grubo,trenutno nema namjenu, nije ureden. Okolna gradnja su gradevine preteZito kolektivne stambene
namjene, a svi potrebni sadrzaji, $kola, vrti¢, javni prijevoz nalaze se u neposrednoj blizini.

PRIKAZ LOKACIJE NA GEOPORTALU DGU
% /z h

lzvor: http://geoportal.dgu.hr/
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OPCENITO
Namjena:

Godina izgradnje:
Godina adaptacije:
Katnost:

Vertikalna komunikacija:

KONSTRUKCIJA
Temelji:

Nosiva konstrukcija:
Pregradni zidovi:

Medukatna konstrukcija:

Kroviste i pokrov:

poslovna
2006

Sut. | od(S1+S2+P+I+lI+lI+Pot)
unutranje stube

armiranobetonska plo¢a
armiranobetonski zidovi
nema

armiranobetonska ploc¢a
ravno sa svim slojevima

ZAVRSNI RADOVI | ZATVARANJA

Procelje:

Obrada podova:
Obrada zidova:
Obrada stropova:
Unutarnja stolarija:
Vanjska stolarija:

kamena i Zbukana

beton

beton,opeka

beton

nema

AL i 1Z0 staklo,dijelom devastirano

INSTALACIJE I PRIKLJUCCI

Vodovod:
Kanalizacija:

Struja:

Telefon:

Plin:

Grijanje:

Dodatne instalacije:

STANJE - ODRZAVANJE

nema instalacija i priklju¢ak na javnu mrezu
nema instalacija i priklju¢ak na javnu mrezu
nema instalacija i priklju¢ak na NN mrezu
nema instalacija i priklju¢ak na TK mrezu
nema

nema

ne

Prostori je u grubo,lo$e odrzavan, zgrada je odrzavana

VANJSKO UREDENJE

Predmetna Cestica izgradena je u potpunosti, nema vanjskog uredenja

INFRASTRUKTURA

postoji mogucénost
postoji moguénost
postoji moguénost
postoji moguénost

Gradevina je izgradena na komunalno opremljenom zemlji$tu, s neposrednim pristupom na javnu
prometnicu. Prometna povezanost je vrlo dobra - blizina vaznih prometnih pravaca

Ante Bagic,dipl.inZ.grad.-Sibenik.
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Povrsina prostora preuzeta je iz prilozenog izvatka iz zemlji$ne knjige, kontrolirana izmjerom na terenu i
korigirana s koeficijentima korisne vrijednosti povrdina (KVP), prema Pravilniku o metodama procjene
vrijednosti nekretnina (NN105/15).

5.1. Neto korisna povrsina (NKP)

POSLOVNI PROSTOR m* k NKP
Suteren 1 103,08 1,00 103,08
we 7,45 1 7,45
Plato,vanjski 13,50 0,25 3,38
124,03 113,91

Kao mjerodavna u ovoj procjeni usvaja se povrsina upisana u zemlji$ne knjige. Povrgina poslovnog prostora
upisana u zemlji$ne knjige iznosi:

NKP= 113,891 m?
Bruto razvijena povrsina (BRP)
BRP = NKP X h
BRP = 113,91 X 1,20

BRP= 136,69 m?
Bruto volumen (BVO)
BVO = BRP X h
BVO = 136,69 X 3,00

BVO= 410,08 m?

SVEUKUPNA REKAPITULACIJA POVRSINA

| NKP = 113,91 m |

| BRP 13669  m* |

| BVO 41008  m* |

PR 08-04-21 PP-5-E-67,Sut 1
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760pCI \_(_lﬂed_nc__)__sni odnggi?gqtriiétu n_g-:-kretnina

6.1. Gospodarsko stanje u RH

Nakon petogodi$njeg oporavka, Hrvatska je
2019. konadno ostvarila veéi realni gospodarski
output nego prije krize. Procjenjuje se da je
realni BDP u 2019. porastao za 3 %, nakon nedto
slabijeg rasta od 2,7 % u 2018. Pozitivna kretanja
na trzidtu rada, rast placa te zamjetno povecanje
ulaganja bili su pokretaci rasta u 2019. Zabiljezen
je snaZan rast izvoza dobara i usluga nakon
prili¢no slabih rezultata ostvarenih u 2018, ali je
jos brZi rast uvoza negativno utjecao na rast
outputa.

U  nadolazeem razdoblju ofekuje se
usporavanje gospodarskog rasta. Procjenjuje se
¢e realni BDP u 2020. porasti za 2,6 %, a u 2021.
za 23%. Unato¢ poveéanju zabiljeZenom

relativno slab i usporava dinamiku realne
konvergencije s EU-om.
Unatof znafajnom smanjenju u vrijeme

recesije, u Hrvatskoj je u proteklih pet godina
zabiljeZen opravak ulaganja. Oporavak je bio
potaknut povladenjem sredstava iz fondova EU-a,
iako su ostala privatna i javna ulaganja i dalje
niska. Unato¢ tome, razina ulaganja i dalje je nedto
manja u odnosu na usporediva gospodarstva i
ispod prosjeka EU-a. U nekoliko sljedecih godina
odekuje se porast ulaganja. Zeli li ostvariti svoje
klimatske 1 energetske ciljeve i definirati novi
model rasta Hrvatska bi morala utvrditi potrebe za
ulaganjima u zelene tchnologije 1 odrZiva rjeSenja
te osigurati odgovarajuca financijska sredstva.

prethodnih godina, potencijalni rast i dalje je

(lzvadak iz lzvjes¢a Europske komisije za 2020. g. od 26.02.2020.9g.)

6.2. Trziste nekretnina na podrucie RH

Izvod iz publikacije HNB-a*: Financijska stabilnost, br. 21. od srpanj 2020., sektor Nekretnine:

SnaZan rast cijena stambenih nekretnina koji je
obiljezio proteklih nekoliko godina nastavio se i
u prvom tromjese&ju 2020., premda se ofeku-
je njegovo blago usporavanje u odnosu na kraj
2019. No, zbog negativnih posljedica pandemi-
je na gospodarski rast, povecane neizvjesnosti u
smislu sigurnosti radnih mjesta i visine dohoda-
ka, izraZenog pada aktivnosti na trZistu nekret-
nina te povecane sklonosti likvidnijim i sigumi-
jim ulaganjima, one bi u sljede¢em razdoblju
mogle stagnirati ili padati. Time se povecavaju
rizici povezani sa slabom likvidno3¢éu trzista ne-
kretnina i padom vrijednosti kolaterala u bilan-
cama banaka.

Unatoé rastu u 2019, broj kupoprodajnih transakeija znatoo
je niZi nego prije prethodne krize, a u 2020. odekuje se nje-

Epidemioloike mjere i nepovoljna makroekonomska kretanja
gotovo su zamrznuli kupoprodajno trZiste nekretnina krajem
prvog te u veéem dijelu drugog tromjesedja 2020, Nepovoljni
makroekonomski fok pojavio se tek krajem prvog tromjesedja,
pa bi se intenzitet rasta cijena na razini tog fromjesedja mo-
gao samo blago usporiti u odnosu na prosjeénu godiinju stopa
od 0% iz 2019. godine, koja je ujedno bila medu najvidima u
EU-u (Slika 4.1.). Rast cijena u proteklom je razdoblju poseb-
no bio izraZen u gradu Zagrebu i na Jadranu (Slika 4.2.), gdje
su one dosegnule razine iz pretkriznog razdoblja, a pokazatelji
odstupanja cijena nekretnina od makroekonomskih fundame-
nata krajem 2019. upuéivali su na njihovu blagn precijenjenost
(Slika 4.3.),

gov snazan pad (Slika 4.4.). Istodobno. kao i kod cijena, 1 kod
rasta broja kupoprodaja te u njihovoj regionalnoj distribuciji
dominiraju grad Zagreb i Jadran s udjelom od oko dvije treéine
u ukupnom broju transakcija (Slika 4.4.).

Slika 4.2 Prosjedna cijena nekretnioe U Zagrebu | na ladranu

dosegnula je pretkrizne razine
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Rast cijena stambenih nekretnina u proteldom je razdoblju
ponajprije bio uzrokovan snaZnom potraznjom. Uz povijesno
niske kamatne stope na stambene kredite, medu ¢initeljima koji
su pridonosili jafanju potraZnje izdvajali su se povoljni trendovi
na trZiftu rada i pozitivna ofekivanja potro¥ada oko isplativosti
ulaganja u nekretnine, koji su obiljexili razdoblje do podetka
2020., te drzavni program subvencioniranja stambenih kredita
(Slika 4.8. i Slika 4.11.). Dodatno, na cijene na Jadranu i u
Zagrebu snazno su djelovala turistidka kretanja (dnevni i tjedni

Slika 4 3. Cijene stambenih nekretnina porasle su iznad razine
odredene fundamentima

mmmmmnm-m«nw Riata bredita u odnosu na raszehivi dohodak
Cijena s odrasuy na bolak pradnje | Ciiena u odeosu re nela raspalathi dohodak
Gjenas odrosy nz rajam Reaini indeks cjena nebretrina
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Nagomena: Mebdobagia ixatuns opisasa je u Fna=cisio] stadngsi br. 18, Chodr 2 Odstuganis ejera stambenih

nelretning od infrirzifng veijednoss u Hvatshn
foveri: D23 Gzradun HNG-). 18

Buduée kretanje cijena nekretnina obiljefeno je visokom
razinom neizvjesnosti. Osim o daljnjem razvoju pandemije,
ponajvife ée ovisiti o dugotrajnosti utjecaja njezinih posljedica
na ekonomiju, posebice na kretanja na tr#iStu rada, turizam te
opéenito na ofekivanja potro¥ata (Slika 4.8. i Slika 4.9.).

Znatno usporavanje aktivnosti na trZiftu nekretnina poveéa-
va rizike povezane sa slabom likvidno¥éu tog tr¥iita i moguéi
pad cijene utjecat ¢e i na pad vrijednosti kolaterala. Unato& i
nadalje relativno povoljnim uvjetima financiranja rast nezapo-
slenosti mogao bi dovesti do pada potraZnje za nekretninama.
K tome, u slu€aju da se ulagadi koji su nekretnine kupili radi

najam). Naime, u uvjetima niskih kamatnih stopa na depozite
te nakon negativnih iskustava mnogih ulagaa na triiftu kapi-
tala, vifak sredstava Zesto se umjesto u deporzite ili vrijednosne
papire usmjeravao na triiite nekretnina. Usto, izmjena Zakona
© porezu na promet nekretnina kojim je ta stopa smanjena s 4%
na 3% za sve ugovore sklopljene nakon poetka 2010. takoder
je dala pozitivan impuls porastu cijena,

Shika 4.4 Aktivnost na domacem triisty nekretnina upola je
manja nego prije globalne financijske krize
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kratkoro¢nog iznajmljivanja suote s problemima u otpladivanju
dugova zbog moguéeg izostanka turistidke potraZnje, to bi mo-
glo utjecati i na rast ponude stanova i potencijalno pridonijeti
padu cijena nekretnina, Na kretanje cijena nekretnina u gradu
Zagrebu utjecat ée i posljedice potresa, koje bi mogle poveéati

potraZnju za novijim i kvalitetnijim nekretninama, pa se mose
ofekivati raslojavanje cijena prema tim kriterijima. Usto, ovisno
o duljini trajanja krizne epizode na globalnoj razini, mogla bi se
smanjiti i inozemna potrainja za domaéim nekretninama, po-
sebice onima na Jadranu,

Slika 4 12 Rast cijena blago je pogorSac financijsku

dostupnost stambenih nekretnina
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relevartroj w fom razdoblu (koja se mjer indeksom ciena stambenih nekretnina.

Izvari- DIS; imradus HYB-2

*lzvor: Publikacija "Financijska stabilnost", br. 21 od srpnja 2020., HNB, www.hnb.hr
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7. Odabir metode procjene trzisne vrijednosti nekretnina

7.1. Opis metoda procjenjivanja

7.1.1. PROCJENA TRZISNE VRIJEDNOST TROSKOVNOM METODOM

To je vrijednost dobivena zbrojem sadasnje gradevinske vrijednosti nekretnine, vrijednosti zemljista,
komunalnog i vodnog doprinosa, priklju¢aka te svih zavisnih tro$kova nastalih pri ishodenju dozvola
temeljem kojih se gradi gradevina. Ova metoda koristi se kod procjena vrijednosti nekretnina za
nekretnine koje Narucitelj procjene vrijednosti koristi za vlastite potrebe ali i uz primjenu ostalih metoda
procjenjivanja (ili primjenom faktora korekcije kojim se izracunata zamjenska vrijednost nekretnine
obraCunata troSkovnom metodom svodi na trzisnu vrijednost).

Pri procjeni vrijednosti nekretnine troSkovnom metodom, procjenjuje se visina reprodukcijskih trokova,
tj. troSkova izgradnje potpuno jednake nove nekretnine. Od te vrijednosti odbija se iznos amortizacije,
pribraja cijena gradevinskog zemljista koje pripada nekretnini. Pristup na temelju troSkova u pravilu se
upotrebljava za procjene nekretnina o kojima nema dostupnih podataka o obavljenim transakcijama
njima sliénih gradevina.

Sadasnja gradevinska vrijednost

U slu¢aju da se radi o starijim gradevinama vrijednost istih se utvrduje umanjenjem u odnosu na
starost. Umanjenje vrijednosti zbog starosti gradevine utvrduje se uzimanjem u obzir odnosa izmedu
predvidivog ostatka odrzivog vijeka kori$tenja gradevine i odrzivog vijeka korigtenja za pojedinu vrstu
gradevine, pri Eemu se kao osnovica uzima ravnomjerno umanjenje vrijednosti kao postotak troska
gradnje. Odrzivi vijek koristenja gradevine je kod pravilnog gospodarenja gradevinom gospodarski vijek
koritenja gradevina, odnosno broj godina tijekom kojih se pretpostavlja da ée biti moguée gospodarski
opravdano koristenje gradevine sukladno njezinoj namjeni uz primjereno i redovito odrzavanje.

7.1.2. PROCJENA TRZISNE VRIJEDNOSTI PRIHODOVNOM METODOM

Ovaj se pristup moze upotrijebiti samo kod vrednovanja nekretnina koje ostvaruju dobit. Kapitalizacija
dobiti je postupak kojim predvidene prinode u buducnosti, uzevsi u obzir moguce rizike, pretvaramo u
jedinstvenu vrijednost u sadasnjosti. S pristupom procjeni nekretnina na temelju kapitalizacije dobiti
utvrduje se sadasnja vrijednost nekretnine na temelju dobiti koja se od nje o¢ekuje u budu¢nosti. Osim
bruto dobiti, koju nekretnina donosi, potrebno je ocijeniti troSkove vezane uz upravljanje nekretninom i
njezino odrzavanje.

lzratun trZiSne vrijednosti nekretnine metodom kapitalizacije dobiti temelji se na ¢istom ostvarivom
godignjem prihodu gradevine, kojeg treba umanijiti ukamadivanjem vrijednosti zemljista. Cisti prihod
kapitalizira se faktorom kapitalizacije koji proizlazi iz kamatne stope za nekretnine i preostalog odrzivog
vijeka koristenja gradevine.

Prihodovna vrijednost izgradenih zemljiSta obuhvaca vrijednost zemljista, vrijednost gradevine i
vrijednost uredaja, odnosno ugradene, funkcionalne opreme. Opca prihodovna metoda primjenjuje se
kad treba izraunati vrijednost gradevina odvojeno od vrijednosti zemljista na temelju buduceg prihoda.
U tom sluéaju vrijednast zemljidta se utvrduje primjenom poredbene metode. Vrijednost zemljista i
vrijednost gradevine zajedno daju prihodovnu vrijednost izgradene gradevne cestice.

PR 08-04-21 PP-5-E-67,Sut 1
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7.1.3. PROCJENA TRZISNE VRIJEDNOSTI POREDBENOM METODOM

Ova metoda se koristi uglavnom za utvrdivanje vrijednosti neizgradenih i izgradenih zemljista,
apartmana, stambenih jedinica, obiteljskih kuc¢a, garaza, parkirnih mjesta i poslovnih prostora.

U slucaju izgradenih ¢estice, poredbena metoda se koristi za odredivanje vrijednosti zemljista

kod troSkovne i prihodovne metode.

Kod poredbene metode, vrijednost nekretnine odreduje se usporedivanjem stvarno postignutih
otkupnih cijena usporedivih nekretnina u fer transakcijama. To zahtijeva detaljnu analizu trzista.
Analiziraju se nekretnine koje su prodane ili se nude na trzitu uz odgovarajucu korekciju i usporeduju
se njihova svojstva i svojstva nekretnine koja se procjenjuje. Metoda usporednih transakcija temelji se
na nacelu supstitucije, tj. da racionalni kupac neée htjeti za neku nekretninu platiti vide nego Sto stoji
neka druga nekretnina sli¢nih svojstava.

Poredbenom metodom se trzigna vrijednost odreduje iz najmanje tri kupoprodajne cijene
(transakcije) poredbenih nekretnina.

Buduci da se poredbene nekretnine razlikuju od promatrane, potrebno je cijenu poredbenih
nekretnina prilagoditi promatranoj nekretnini poredbom njihovih svojstava. Postupak prilagodbe
treba odgovoriti na pitanje koliku bi cijenu imala poredbena nekretnina kada bi imala jednaka
svojstva kao i promatrana nekretnina.

Koristene poredbene cijene, priblizne vrijednosti zemljista i poredbeni pokazatelji izgradenih
katastarskih ¢estica, svojim obiljezjima dokazuju dovoljnu podudarnost s obiljezjima procjenjivane
katastarske Cestice, ako razlike u vrijednosti koristenih dodataka i odbitaka za interkvalitativno
izjednacenje ne prelazi 40% izlazne vrijednosti.

7.2. Odabir metode procjenjivanja

S obzirom na vrstu nekretnine i dostupne podatke, vrijednost predmetne nekretnine

utvrditi e se u nastavku procjene POJEDNOSTAVLJENOM PRIHODOVNOM METODOM.
Vrijednost zemljista nece se procjenjivati, jer je predvidivi ostatak odrZivog vijeka koristenja zgrade vedéi
od 50 godina, pa se u tom slu¢aju moze zanemariti diskontirana vrijednost zemljista, s obzirom da
zgrada ima 7 etaza(S1;S2;P;l;11:111;Pot. .

Pribavljeni su podaci iz isprava o najmu(kupoprodaji) nekretnina iz evidencije o prometu nekretnina
prema zakonu NN 78/15 i pravilniku NN 105/15.Ugovori o najmu su dobiveni izva"m portala E
nekretnina,posto na istom ne postoji azurirani podaci o najmu prostora za Grad Sibenik.
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8.1. Utvrdivanje vrijednosti zakupa poslovnih prostora

8.1.1. Pregled cijene zakupa prostora u usporedivim gradevinama

Usporedba 1 .................. Ugovor - baza procjenitelja

Lokacija: SIBENIK

Datum ugovora: 18.4.2019 ICSN:
K.g.: 73713

K.o.: Sibenik

Povrsina (m?3): 62,00

Cijena zakupa (€): 731,00 bez PDV-a  srednji tezaj HNB na dan sklapanja ug. 1€ =

Cijena (€/m?): 11,79

Usporedba 2 .................. Ugovor - baza procjenitelja

Lokacija: SIBENIK

Datum ugovora: 15.5.2019 ICSN:
K.c.: 5637

K.o.: Sibenik

Povrsina (m?): 68,00

Cijena zakupa (€): 660,00 bez PDV-a  srednji tetaj HNB na dan skiapanja ug, 1€ =
Cijena (€/m?): 9,71

119,24

7426418 kn

119,24

7.418214 kn

- SIBENIK

Stanje DKR-a na dan:*A7.0

rﬁ_ibenik

Ante Bagié dipl.inz.grad.-Sibenik. 15
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Usporedba 3 ..................

Lokacija:

Datum ugovora:
K.c::

K.o.:

Povrsina (m?):
Cijena zakupa (€):
Cijena (€/m?);

Trenutni aktualni indeks cijena za meduvremensko izjednaéenje:

Ante Basié dipl.inz.grad.-Sibenik.

Ugovor - baza procjenitelja

SIBENIK
10.5.2018
2242;2243
Sibenik
81,60
969,00
11,88

bez PDV-a  srednj tecaj HNE na dan skiapanja ug, 16 =

ICSN:

ICSN:

109,33

7,388659 kn

SIBENI

- slﬂt'lj(,‘VDK Ratna d

127,61

Q4/2020
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Prikazane transakcije odnose se na usporedive nekretnine na okolnim lokacijama. Takve nekretnine ¢e se, suklado Pravilniku,
pritagoditi promatranoj nekretnini meduvremenskim iziednacavanjem putem indeksa cijena stambenih nekretnina (ICSN) DZS-a i
usporedbom njihovih poznatih svojstava kroz tablicu interkvalitativnog izjednadavanja. Pri tome se uzima u obzir éinjenica 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.

8.1.2. Meduvremensko (intertemporalno) izjednaéenje - prilagodba trzistu

2018,

Tromjesecje

Quarner

o} ]

28EL

2gge

*izvor. www.dzs.hr

2gge 288

INDEKSI CIJENA STAMBENIH OBJEKATA"

HOUSE PRICE INDICES " i
Molimo korisnike da pri koristenju po#l.'latalca navedu izvor.

Users are kindly requested to state the source.

Indeksi (& 201

uKupno

100,85
104,55
105,13
108,45

100,44
109,26
112,32
11354

117,55
120,60
121.36
124,90

128,25
130,57
129,75
132,95

92,86 102,51
96,71 106,17
97,76 106,65
98,73 110,46
99,03 111,50
98,51 111,47
100,78 114,68
101,49 118,00
108,00 119,52
108,55 123,40
109,07 123,90
108,49 128,08
107,69 132,12
111,34 134.23
110,83 133356
108,66 137,45

100,72
102,69
106,45
110,46

11219
114,51
118,96
119,82

125,02
131,15
133.46
137,38

140,79
142,54
141,09
145,45

102,25 9553
106,58 100,93
10546 100,20
10867 10226
110,54 99,57
109,33 98,94
112,20 100,51
113,50 102,00
118,67 100,59
119,24 102,24
118,05 103,98
120,35 109,84
125,39 109,31
126,30 115.90
126,91 11335
127,61 119,45

Jediniéna cijena

Bazni* indeks

Bazni indeks

Meduvremenski izjednacena

1 zakupa na dan na dan Korekcijski faktor jediniéna cijena zakupa
Lokaciia €/m? sklapanja vrednovanja = (B)/(A) €/m?
(bez PDV-a) ugovora (A) (B) (bez PDV-a)
SIBENIK 11,79 119,24 1,0702 12,62
SIBENIK 9,71 119,24 127,61 1,0702 10,39
SIBENIK 11,88 109,33 1,1672 13,86

Ante Basié dipl.inz.grad.-Sibenik.
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8.1.3. Interkvalitativho izjednacavanje (za odstupanje u kakvogéi)

Procjenjivana Usporedba Usporedba Usporedba
Stjepana Radié¢a 42A , 22 000 _nekretnina || s e S -
Sz g Stjepana Radica :
Sibenik 424, 22000 ||  SIBENIK SIBENIK SIBENIK
Sibenik

OSNOVNI ULAZNI PODACI
Meduvremenski izjednacena cijena - 12,62 10,39 13,86
Povrsina prostora (NKP) 113,91 62,00 68,00 81,60
FIZICKI ASPEKTI
Starost 15 sliéno sliéno slicno
Prilagodba 1,00 1,00 1,00 1,00
Prilagodena prodajna cijena po m? 12,29 12,62 10,39 13,86
Tehni¢ko stanje u grubo bez uvida bez uvida bez uvida
Prilagodba 1,00 1,00 1,00 1,00
Prilagodena prodajna cijena po m? 12,29 12,62 10,39 13,86
Lokacija dobra sliéna sliéna sli¢na
Prilagodba 1,00 1,00 1,00 1,00
Prilagodena prodajna cijena po m? 12,29 12,62 10,39 13,86
Atraktivnost nekretnine dobra bolja bolja bolja
Prilagodba 1,00 0,75 0,80 0,80
Prilagodena prodajna cijena po m? 9,62 9,46 8,31 11,09
Cestovni pristup i parkiranje dobar sligan sligan slican
Prilagodba 1,00 1,00 1,00 1,00
Prilagodena prodajna cijena po m? 9,62 946 8,31 11,09
Pristup sredstvima javnog prijevoza dobar dobar dobar dobar
Prilagodba 1,00 1,00 1,00 1,00
Prilagodena prodajna cijena po m? 9,62 9,46 8,31 11,09
Komunalna infrastruktura dobra dobra dobra dobra
Prilagodba 1,00 1,00 1,00 1,00
Prilagodena prodajna cijena po m? 9,62 9,46 831 11,09
Povrsina 113,91 62,00 68,00 81,60
Prilagodba 1,00 1,00 1,00 0,95
Prilagodena prodajna cijena po m? 9,44 9,46 831 10,53
Ostale prilagodbe
Prilagodba 1,00 0,80 0,75 0,80
Frilagodena prodajna cijena po m? 7.41 7,07 6,23 8,43
Podudarnost poredbene i procjenjivane nekretnine (max. +40% ) : ] -40% -40% -39%
Indikator vrijednosti 7,41 7,57 6,23 8,43
STATISTICKA OBRADA I IZRACUN:
Odstupanje od prosjeka: -0,16 1,18 -1,02
Odstupanje od prosjeka u postotku: 2% 16% 14%
Kvadrat odstupanja: 0,03 1,39 1,03
Standardno odstupanje: 0,90 12% zadovoljava zadovoljava zadovoljava
Dvostruko standardno odstupanje: 1,81 2-sigma zadovoljava zadovoljava zadovoljava

Ante Bagi¢,dipl.inZ.grad.-Sibenik.
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8.2. Utvrdivanje OOVK - Fk matrica (¢l. 17. Pravilnika NN 105/15)

FK Matrica

A - lokacijaltrziste

B - Zgrada opcenito

C - Stanje zgrade

1
Uporabivost u potpunosti i
dugoroéno danal/osigurana

- izvrsna lokacija*

+ velika potraznja za vrstom
objekta

« skoro nema/nema ponude

+ vrlo dobra infrastruktura

- vrlo dobro oblikovanje

« dobra prostorna organizacija
« visoka fleksibilnost

* nema ostecenja

* puna stabilnost

* puna uporabivost

+ daljnje koristenje nije
smanjeno

2
Uporabivost dovoljna i
dugorocnije danal/osigurana

- vrlo dobra lokacija*

- redovita potraznja za vrstom
objekta

* mala ponuda

« vrlo dobra infrastruktura

« dobro oblikovanje

+ dobra prostorna organizacija
« dovoljna fleksibilnost

» mala otecenja

* puna stabilnost

* joS dobra uporabivost
= daljnje koristenje jedva
smanjeno

3
Uporabivost smanjena, ali
srednjoroéno danalosigurana

- dobra lokacija*

« jos postoji potraznja za vrstom
objekta

+ dovoljna ponuda

« dovoljna infrastruktura

« prosjecno oblikovanje

« prosjetna prostorna organizacija
= umjerena fleksibilnost

* jasna ostecenja

* smanjena stabilnost

* prosjecna uporabivost

« daljnje koristenje smanjeno

potraZnja za vrstom objekta
= velika ponuda

. z ra « umjerena lokacija* « dovoljna infrastruktur *Javnaiastecznio
Uporabivost ograniéeno N e At I A + smanjena stabilnost
danalosiaur » mala potraznja za vrstom « umjereno oblikovanje + smaniena unorabivost

gurana objekta « umjerena prostorna organizacija a ._p e

5 = daljnje koristenje jasno
+ bogata ponuda + mala fleksibilnost 3
smanjeno

a . . . loZa lokaciia* vhedavslRaTrrEsi * znatna o$tecenja
Uporabivost kratkoroéno i : fag YNNI L rea L » smanjena stabilnost

. « jedva postoji/ne postoji « umjereno oblikovanje : ;
danalosigurana » nedovoljna uporabivost

« nedovoljna prostorna organizacija
+ bez fleksibilnosti

+ daljnje koristenje samo

kratkorotno

Odabir klasifikacije

2,0 2,0 1,0
Odabrani faktor koristenja
zgrade ( FK) 2,0
* ... lokacija — oznacava kvalitetu bitnih (mekih) faktora lokacije tipiénih za zgradu
Starost gradevine (G) - prosjeé¢no 2021 2006 god. 15
Odrzivi vijek koristenja (OVK) - prilog 9 god. 80
Preostali vijek koristenja (OVK-G) god. 65
Faktor koristenja - odabrani iz FK MATRICE FK 2,0
Relativna starost (G/OVK): % 19%
Ostatak odrzivog vijeka koristenja (OOVK) - Prilog 10 68% 54
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8.3. Utvrdivanje vrijednosti nekretnine prihodovhom metodom
***Posto nema dovoljno podataka za najam u grubo,od cijene uredenog prostora ée se odbiti cijena za uredenje.

Ovaj se pristup moze upotrijebiti samo kod vrednovanja nekretnina koje ostvaruju dobit. Kapitalizacija
dobiti je postupak kojim predvidene prihode u buduénosti, uzevsi u obzir moguce rizike, pretvaramo u
jedinstvenu vrijednost u sadasnjosti. S pristupom procjeni nekretnina na temelju kapitalizacije dobiti
utvrduje se sadasnja vrijednost nekretnine na temelju dobiti koja se od nje ogekuje u buduénosti. Osim

bruto dobiti, koju nekretnina donosi, potrebno je ocijeniti troSkove vezane uz upravljanje nekretninom i

njezino odrzavanje.

IzraCun trziSne vrijednosti nekretnine metodom kapitalizacije dobiti temelji se na &istom ostvarivom
godiSnjem prihodu gradevine, kojeg treba umanijiti ukamacivanjem vrijednosti zemljista. Cisti prihod

kapitalizira se faktorom kapitalizacije koji proizlazi iz kamatne sto

vijeka koristenja gradevine.

pe za nekretnine i preostalog odrzivog

5 o = =3 : 2 25 Razvojni

Stopa kapitalizacije (Prilog 13.) Odabrano Polozaj Kvaliteta Gosp. situacija potencijal UKUPNO

Poslovni prostori: 5 - 6 % 5,50% dobar dobra srednja ne postoji
5,50%
Prilagodba 5,50% 0,00% 0,00% 0,00% 0,00%
VRIJEDNOST
PARAMETAR m? €/m? E€ =
Ukupno NKP 113,91 7,41 844,08
Mjesecni brutto prihod prema uprosjeéenom najmu 844,08
Godisnji brutto prihod 10.129,00
Rizik gubitka najamnine 5,00 % 506,45
Troskovi investicijskog odrzavanja 5,00 €/m? NKP 569,55
Modernizacija 1,25 % NV 783,13
Ukupni trodkovi gospodarenja 18,35 % 1.859,13
B Predvidivi OOVK nekretnine veti je od 50 god. - Prema Pravilniku

Ukamacivanje vrijednosti zemljista El. 41. st. 3., moZe se zanemariti =
Godisnji netto prihod nekretnine 8.269,86
Stopa kapitalizacije 550 %
Ostatak odrzivog vijeka koritenja (OOVK) 54 godina
q 1,055
Multiplikator 17,19
Yield Brutto 712 %
Udio vrijednosti gradevine 142.191,54
Udio vrijednosti zemljista 0,00
Potencijali ili odbici 0,00
VRIJEDNOST NEKRETNINE (€): 142.191,54

Pokazatelj vrijednosti nekretnine :

1.248,28 €/m*NKP

VRIJEDNOST NEKRETNINE PRIHODOVNOM METODOM:

142.191,54 €

Ante Basié,dipl.inZ.grad.-Sibenik.
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Nakon provedenog izracuna vrijednosti nekretnine:

Poslovni prostor -PP-5-E67 - u grubo, Sut 1
na adresi: Stjepana Radiéa 42A , 22 000 Sibenik

zk.G.: 3242/2
k.o.: Sibenik
z.k.ul.; 6040

utvrdene su sljedece vrijednosti:

TrziSna* vrijednost predmetne nekretnine iznosi zaokruzeno(Uredeno):

1.075.000,00 kn 1€= 7,561922 kn
142.191,54 €

1.248,00 €/m? NKP

TrziSna* vrijednost predmetne nekretnine iznosi zaokruzeno,danas(U grubo):

| 644.311,14 kn |

| 85.204,68 € |

| 748,00 €/m* NKP_|

Napomena: Nekretnina je izgradena u grubo,pa se od jediniéne cijene odbija 500 €/m3 za uredenje
U iskazanoj trZziSnoj vrijednost nije sadrzan porez na dodanu vrijednost (PDV)
Iskazana trziSna vrijednost u ovome elaboratu pretpostavija legalnost nekretnine u cijelosti,

- Nova vrijednost za potrebe osiguranja iznosi:

| 347.848,41 kn |

[ 46.000,00 € |

Izrada:
Ante Basié,dipl.inZ.grad.
Stalni sudski vjeStak za procjenu nekretnina

*Trzisna vrijednost 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 odgovarajuceg marketinga, pri ¢emu
Jje svaka strana bila dobro obavijestena, te postupila promisijeno i bez prinude.

(Definicija Europske organizacije udruZenja sudskih vjestaka TEGoVA )

Sibenik,travanj 2021. godine
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10. Izjava o nepristranosti i neovisnosti

Procjena je izradena uvidom u dokumentaciju koja se nalazi u prilogu ovog elaborata. Prilikom procjene
koristeni su relevantni podaci za izradu ove procjene,zbirka ugovora o najmu tvrtke/obrta, (portal
eNekretnine Ministarstva graditeljstva i prostornog uredenja, izvatci iz zbirke kupoprodajnih cijena,
interna baza ugovora o zakupu), internetske stranice: Katastarske uprave, ZemljiSnoknjiznog odjela
Opéinskog suda. Vjestak ne garantira niti snosi odgovornost za to¢nost podataka, iako su prema nasim
saznanjima isti toc¢ni.

Utvrdeni iznos cijene zemljista procijenili smo u skladu sa vazedim zakonima, propisima i odredbama te
pravilima struke.

Zadatak ovog elaborata nije uklju¢io provedbu posebnih istraZivanja predmetnog zemljista iz aspekta:
kontaminacije tla, ostataka ratnih djelovanja, arheologkih ostataka i sliénih elemenata koji bi utjecali na
trZisnu vrijednost zemljista.

Zadatak ovog elaborata nije ukljugio provedbu posebnih mjerenja zagadenja zraka i utjecaja buke u
predmetnoj nekretnini i slicnih utjecaja koji bi utjecali na trzignu vrijednost nekretnine.

Procjena trziSne vrijednosti zemlji§ta napravljena je pod pretpostavkom da na predmetnom zemljistu ne
postoje elementi kontaminacije tla, ostataka ratnih djelovanja, arheoloskih ostataka i sli¢nih elemenata.

Potvrdujemo da procjenitelj osobno kao i potpisnik ovog elaborata (fizicka/pravna osoba) nema
nikakve poslovne, pravne, viasniéke, suviasniéke ili sliéne interese na predmetnoj imovini, te da
nema nikakve osobne ili poslovne interese vezane uz iznos procijenjene vrijednosti nekretnine.

Ante Basi¢,dipl.inZ.grad.
Stalni sudski vjestak za procjenu nekretnina

Sibenik,travanj 2021. godine
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DOKUMENTACIJA

NESLUZBENA KOPLJA
REPUBLIKA HRVATSKA
Opéinski sud u Sibeniku
ZEMLIISHOKNIIZNI ODIEL SIBENIK
Stanje na dan: 31.03,2021. 23150 Verificirani 2K uloZak
Katastarska opdina: 330264, SIBENIK Broj ZK ulodka: 6040
Broj zadnjeg dnevnikai Z-10109/2019 ETAZNO VLASNISTVO S ODREDENIM OMIERIMA
Aktivne plombat

IZVADAK 1Z ZEMLIISNE KNIIGE

POSEBNI IZVADAK: SUVLASNICKI UDIO REDNI BROJ: 67 (OSTALO KAD NEPOTREBNO IZOSTAVLIENO)

A
Posjedovnica
PRVI ODJELIAK
B.I;’jih Povriina
Rbr. [2emli Oznaka didtn Primjedb:
(kl;) S e jutml Ehw l m2 mjedba
1. 3242/2 ZGRADA I DVOR 1048
| Jukupho: 1 [ 1048]
DRUGI ODJELIAK
Rbr. | Sadr¥aj upisa |Primjedba

Zaprimljeno 25.01.2018.g. pod brojem Z-1086/2018
1.

e

ZABILIEZBA, UVIERENIE 24 UPORABU GRADEVINE SIBENSKO-KNINSKE 2UPANLIE GRADA
SIBENIKA UPRAVNOG ODJELA ZA PROVEDEL DOKUMENTA PROSTORNOG UREDENIA 1
GRADNIU KLASA:361-05/08-01-64, URBRO112182-01-08-01+09-4 04,03.2009, akibr, 3242/2

B

Vlastovnica
Rbr. | Sadriaj uplsa I ik
67. Suvlasnitki dio: 399/ 10000 ETAZNO VLASHISTVO (E-67)

399/10000 suvlasnifkog dijela s kojim se uspostavlja pravo viasniftva na POSEBHI
DIO POSLOVHI PROSTOR PP-5 u suterenu 1, koji se sastoji od poslovnog prostora,
vanjskog platoa, sanitarnog Evora, ukupne korisne povriine 124,03 m2

MATKOL D.0.0., O1I8: 14821448506, gIBENlK, B8 DALMATINSKE UDARNE BRIGADE 23

67.1 Zaprimlijens 29.07.2019.9. pod brojem 2:10109/2019

ZABILJEZBA, RIESENJE TRGOVACKI SUD U 2ADRU POSL. BR. ST+142/18-43 17,07,2019

c

Teretovnica

Rbr. | Sadriaj upisa | 1anos  [Primjedba
2.

2.1 Pred. 22.sijeénja 2001, 2-263/01

Na temelju uguvou od 10.seénja 2001, br 0OU-15/01 jawni bilja3nik Igor
Lucev zabiljed 2 pravo broja katava na
East. br, 3242}2. u kerdt
OBOTEX PROIZVODHNIA, TRGOVINA I EXPORT - IMPORT D.0.0.,
OKRUG DONJI,

1. Na suvlasnicki dio: 67 (399/10000)

1.1 Pred, 27. prosinca 2010, 2-9578/10 100.000,00 EUR PRIPIS SA E-S

Na temelju Opdag ugovara i sporazuma od 27. 12. 2004 b.-. OU-630/04 i
aneksa br, 1 Opéeg ugovora o i1 23.12,
2010. br. OV-11842/10 od 27, 12. 2010. ukn]l}u]n s& na teret suteren -
poslovni prostor oznaks PP Spov. 110,53 m2 od Zega 7,45 m2 pripada
sanitarnim &vorovima + 13,32 m2 obvorane povréine pravo zaloga u iznosu
od 100.000,00 EUR u p ijads i kuna prema srednjem taaju HNE
za EUR, uz valutnu Kauzlu, uvaéano za kamate i druge trafkove i druge
zadane ugvjete iz Opcatg ugovora i Aneksa br. 1 Opceg ugavora u korist:
OTP BANKA D.D., 0IB: 52508873833, DOMOVINSKOG RATA 61,
21000 SPLIT, HRVATSKA

5. Na suvlasni&ki dio: 67 (399/10000)

5.1 Zaprimljenc 29.08.2016.g. ped brojem 2-8098/2016 700.000,00 EUR SFOREDNI ULOZAK

UKNJIZBA, ZALOZNO PRAVO, OPEI UGOVOR 1 SPORAZUM O
OSIGURANIU, OV-5835/16, 1.8, ALISA KALE 12 SIBENIKA 25.08.2016, u
iznasu od 700.000,00 EUR u protuvrijednosti kuna prema sradnjem teéaju
HNB 2a EUR, uz valutnu klauzuly, uveéana 2a ugovorene promjenjive
redovne kamate, zatezne kamate, interkalarne kamate, naknade i druge
trofkova, uz ostale uvjete u skladu s Opéim ugovorom | sporazumom o
osiguranju, 2a korist:
OTP BANKA D.D., OIB: 3833, DOMOV RATA 61,
21000 SPLIT, HRVATSKA
5.2 Zaprimijeno 29.08.2016.g. pod brojem 2-8098/2016 na 5.1

2ABILIEZEA, GLAVNI ULOZAK, u zk.ul, 7322 k.o, Sibenik
8. Na suvlasniEki dio: 67 (399/10000)
8.1 Zaprimljenc 19.04.2018.9. pod brojem 2-5636/2018 175.648,74 KN vezano uz B 67 (1.1)

UKNJIZBA, 2ALOZNO PRAVO, RIESENIE OVR-303/18 OPCINSKOG SUDA U
SIBENIKU 19.04.2018, - prave 2aloga u iznosu od 175.648,74 kn (glavnica
170.733,49 kn i kamats 4.915,22 kn) zajedno sa zakonskom zateznom
kamatom koja na znes glavnice od 170.733,49 kn tefe od 09.0dujka 2018,
do konaéne isplate po stopi koja se odreduje uvedanjem prosjeéne
kamatna stops na stanja I:mdh odobllmh na :azdoblje duha od godine

dana

razdoblje koje prnhnd» tekuéem polugodiity za tri ponnhn poena kao i
radi osiguranjs naplate trafkova postupks u iznsu od 2,500,00 kn, za
korist:

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

Potvrduje se da ovaj izvadak odgovara stanju zemljisne knjige na datum 31.03.2021.
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REPUBLIKA HRVATSKA
SIBENSHO-KMNEXA JUPANMJA

GRAD B:‘EEMIK

Uprswnl ol za un:hrr:lhu dokemenats

Klisa: 361 -0508.00-04
Urbroj:2182-01-08-01-09-4
Sibenik, 4.obujka 2008 godine

Gred Sibenik , Upravii ecljel en proveesby dokumensea prosterneg uredeya i radagu pavedom gahieva
Zudarshe-fasaderskn radnjs vl Mladon Radié iz Brodance | dr., 22 infasanje wperenjn 2a upomby
sambenc-posicane gradevine, na tomelju tlanka 333, sievka B, § 2. Zekens o presteenom urodenju i
gradnji [ Mandne naving=, be, 7607), iafsje

UVJERENJE ZA UTORABLU GRABEVINE

I, Utviduje se da jo sambeno-posiona gradeving ra kamestarsked tesibroj 324202 koo, Sibenik u
Sibeniks, nepravilnog obliks, vkupnih tocrnih dimenziz 32,15621.50 m (nadeemne @ake), visine
Jrovnog vijenza 16,10 m mjereno ne jugoisisinoj sirani de 2eevnmog 1een, o Clide su sulees |,
sueeren 2, przemife | 4 (2etiri) Lata, o pogledu vanjsich gabarin, uklpdujuti | smjesinj gradavine no
prafevng desfici, & maifjens, 2grafent o siladu § gradovmekim dozvolame izdanim od Urgida
drinene upreve u Sibenskookninskoj dupeniji, Slathe 7 prostoeno wedenjs, madtiu okolida,
graditeljsivo | ecninsko pravne posiove, Klesa: UPLI61-U300-01/001, Urbrog: 2182030600+ 1
od 6.lipnjs 2000 gedine koja je postala pravomodna dera 03.07.2000, godine | Klesa: UPI-361-
030501497, Urkeaj: 2182.0402.00-8 od 30055007 goding kojs je postale pravomoing dana
D04, 2007, godine.

2. O uvjerenje izdaje se nakon o sz Ginjenice i@ ke |, ovogn uvjenen)k utvidens ne olevidy
cdriancm dara dobgka 2009 podine. 1@ makon uvida o Obavijest Mimisteestya zaftite okolifa,
prosoenog uredenja i graditelisiva, Ol inspekcijehig nadeeee. Podratie jedinice w Sibeniky,
Khise: 362-0008-12813 Ur.broj:53107-1-20-08-432 od 3| prosia 2{HIE godine da u vezi s

pradmetnam gradevinom nije u ligku pestupak gradevinske inspekcije.

3. Owe uvjerenje jzdeie 52 v swehu uporabs gradevine iz tdke | owvega uvjerenje njezing
eidemistings u kalastsrshor aperetu, indavin rieenin 2a otavianje dilainess o 1) gradevini
prema posebniomy propisy — 3@ wredske peostors | beisanje zabiljedbe u zemiitnim kejipama da
prilikom njezina upisa nije prilodzna uporabna dozvola .

(¥

LI
4

xofracnim pristojbama Narodne navine?, broj beo] 898, 1796, 9597, 1317,
14599, L1600 162 0L, 1704, 11004, 14104, 150005, 1305, 129006, 11707 § 288

0000 kuna placena 4 v cifelosti.

PROCELNICA :
bt

Widi upemrd referent -

Lj_i_lm‘np.ﬂiljaﬁﬂvif.' vc.hi:.l.ing,;;h,

Silvana Celar, Ing.ach.

DOSTAVITI:

L. Zideesko-fassderska resaje vi, Minden Radit i dr.
Sikenik, Stjepans Radids 42-4d
3 Spis - avdje

27

sUpemna prisojba 20 izdavanje ovoga evjgrenjs po Tar. broju 63, todei 5_]-;.1.&!%
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ANTE BASIC,dipl.inz.grad.
Obrt za sudska vjestaenja i procjenu nekretnina

Izradio:
Ante Basi¢,dipl.inz.grad.
Stalni sudski vjestak za procjenu nekretnina

Sibenik,travanj 2021. godine
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