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PROCJEMBENI ELABORAT
O PROCIJENJENOJ
TRZISNOJ VRIJEDNOSTI
NEKRETNINA

Nekretnine : Poslovni prostor u prizemlju stambeno-poslovne
zgrade u Zadru, Ulica Hrvatskog sabora 26a, oznake
PR-PP4,ukupne korisne povrsine 89,19 m2 koji se
sastoji od lokala povrsine 76,70 m2 i sanitarnog ¢vora
povrsine 12,49 m2, k.¢.br. 2105 k.o. Crno

Vlasnik: INTERUGOS d.o.0. u steéaju,
Sv.lvan Zelina, Pretoki 22E OIB: 20391557725

Narugitelj: stecajni upravitelj Marijan Drljanov€an
oznaka spisa St-2542/2017

Bjelovar, rujan 2020.godine.

stalni sudski vjeStak za graditeljstvo
i procjenu nekretnina
Damir Milobara,mag.ing.aedif.
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SAZETAK PROCJENE

PODACI O OCEVIDU | DOKUMENTACUJI

LEGALNI STATUS NEKRETNINE

TEHNICKI OPIS

IZBOR METODE PROCJENJIVANJA S OBRAZLOZENJEM
IZRACUN TRZISNE VRIJEDNOSTI NEKRETNINA
MISLJENJE — ZAKLJUCAK

Prilozi:

- Fotografije snimljene na o€evidu

- lzvadak iz BZP-a

- prijepis posjedovnog lista
- rjeSenje o imenovanju vjestaka
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SAZETAK PROCJENE

Narugditelj: ste€ajni upravitelj Marijan Drljanov€an

Adresa nekretnina: Ulica Hrvatskog Sabora 26, Zadar

Opis nekretnina: poslovni prostor u prizemlju oznake PR-PP4, ukupne korisne

povrsine 89,19 m2 koji se sastoji od lokala povrsine 76,70
m2 i sanitarnog ¢vora povrsine 12,49 m2

Vlasnistvo i identifikacija ¢estica:
Vlasnik:. INTERUGOS d.o.0. u ste€aju,

Sv.lvan Zelina, Pretoki 22E OIB: 20391557725

Navedena zgrada ( u kojoj se nalazi poslovni prostor ) ima potreban legitimitet:

- gradevinska dozvola: rieSenje o izvedenom stanju
KLASA: UP/I-361-03/18-05/1172 od 9.sije¢nja 2019.
- uporabna dozvola: KLASA: UP/1-361-05/04-01/48
- energetski certifikat: nije prilozen
- povrsina nekretnina u BZP: uskladena s upisom u katastar
- opis nekretnina u BZP: odgovara stanju na terenu
Datum procjene: rujan 2020.
Zadatak procjene: utvrdivanje trziSne vrijednosti nekretnine
Pretpostavka procjene: ponuda na otvorenom trzistu
TrziSna vrijednost: 62.183 € ili 468.675 kn

Procijenjena trZiSna vrijednost nekretnine uvjetovana je trenutnim stanjem na trzistu nekretnina kao i
propisanom metodologijom izracuna pa je stoga podloZna promjenama.

Navedena vrijednost procijenjena je na promatrani rok od 6 mjeseci do godine dana i to uz uvje
trelativne stabilnosti na trzistu nekretninama parametara poput politickih, ekonomskih, zakonodavnih i drugih
koji su trenutno nepredvidivi.

Ovim se elaboratom ne utvrduje posjedovno stanje niti viasni§tvo nad nekretninom.

Elaborat je izraden u skladu sa pozitivnim zakonskim napucima i normama koje reguliraju podrucje
izraCuna vrijednosti nekretnina,i to osobito :

Gradevinski propisi:
- Zakon o gradnji (N.N.153/13)

- Zakon o prostornom uredenju (N.N.153/13 )
- Pravilnik o utvrdivanju obujma gradevine za obradun komunalnog doprinosa ( N.N. 136/06 )

Propisi o vrednovanju
- Zakon o procjeni vrijednosti nekretnina ( N.N. 78/2015)

- Uredba o procjeni vrijednosti nekretnina (N.N.74/14
- Pravilnik o metodama procjene vrijednosti nekretnina ( N.N.105/2015)
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Pravilnik o informacijskom sustavu trziSta nekretnina ( N.N.114/2015. i 122/2015.)

- Podatak o etalonskoj cijeni gradenja (N.N.100/12)
Vrijednosti cijena gradenja iz Biltena " Standardna kalkulacija" Gradevinskog instituta iz

2016.godine
hedonisti¢ki indeks cijena prema ppodacima HNB

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 )

- 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

Posebni propisi jedinica lokalne samouprave

Prostorni plan uredenja Grada Zadra (GGZ 14/2019)
Odluka o komunalnom doprinosu Grada Zadra(GGZ 1/2019)

Predajom procjene naruditelju, vjeStak je izvrsio naruCenu obvezu i svaki naknadni zahtjev za
izmjenom procjene predstavija novu narudzbu.
Elaborat se izraduje u Cetiri istovjetna primjerka koji su tri namijenjena narucitelju.

Elektronski oblik elaborata ostaje u posjedu procjenitelja.
Elaborat se sastoji od ukupno 25 stranica uklju€ujuci i 8 stranica priloga.

stalni sudski vjeStak za graditeljstvo i procjenu nekretnina

DAMIR MILOBARA, mag.ing.aedif.

Nakon svestranog razmatranja predmeta vjesStaCenja, pregleda nekretnine na licu mjesta i njegove
izmjere, pregleda raspoloZive dokumentacije i usporedbe sa izvedenim stanjem, daje se sljede¢i nalaz i

misljenje:
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PODACI O OCEVIDU | DOKUMENTACHJI

Datum ocevida 12.09.2020.
Datum procjene kvalitete 12.09.2020.
Datum procjene vrijednosti 12.09.2020.

Opseg obilaska

Vizualni pregled zgrade, okoliSa, polozaja u
odnosu na okolinu,pregled poslovnog prostora,
uvid u sve prostore i sadrzaje;

Izmjera potrebnih dimenzija i fotografiranje
bitnih detalja

Za dijelove poslovnog prostora i zgrade koji nisu
dostupni pri vizualnom pregledu pretpostavlja se
da nema nedostataka ili Stete

Nazoéni pri oCevidu

Stecajni upravitelj,

Vjestak - procjenitelj

Dokumentacija koriStena pri oCevidu

Podaci iz BZP, Geoportala,

OPCI PODACI

Vrsta gradevine

Stan/garazno Starost/godina dovrsenost
mjesto/zemljiSte | izgradnje

Stanje nekretnine

2000 potpuna

Korisnik nekretnine

nitko

Vlasnik nekretnine

INTERUGOS d.o.0. u ste€aju, Sv.lvan Zelina, Pretoki
22E OIB: 20391557725

NKP (‘ukupno)
po zemljiSnim knjigama

89,19 m2

Prikljucci svi ((osim plina)

Oneciscenja nema

Buka Gradski promet- manje znacajna
Alternativha upotreba Nije moguc¢a

Zona gradnje 1

Plansko — prostorna dokumentacija

PPU Grada zadra

Tip okolnih objekata

Stambeno - poslovni

Dodatne osobine

Prometno iznimno nepovoljan polozaj

PDV

Nije sadrzan

utrzivost

moguca

Namjena procjene

Realizacija prodaje
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IDENTIFIKACIJA | NALAZ ZATECENOG STANJA

LOKACIJA NEKRETNINE

Stambeno-poslovna zgrada u kojoj se nalazi

procjenjivani poslovni prostor u prizemlju,

nalazi se u Zadru, Ulica hrvatskog Sabora 26-28.

To je podru€je grada Zadra, udaljeno od srediSta grada 2000 — 2500 m, opremljeno je
kompletnom gradskom infrastrukturnom mreZzom, povezano glavhom prometnicom sa
ostalim dijelovima grada, prikljuécima na auto cestu te u nevelikoj udaljenosti od svih

vaznijih gradskih sadrzaja.

Stambeno - poslovna zgrada u kojoj se nalazi procjenjivani poslovni prostor nalazi se na
podru¢ju PROSTORNOG PLANA UREDENJA GRADA ZADRA (GGZ 14/2019, 13/2016,
2/2016, 16/2011, 3/2008, 4/2004) na podrucju koje je kartografskim prikazom 1.(B)
Namjena i koriStenje prostora — Prostori za razvoj i uredenje — oznaCeno kao mjeSovita

namjena.

IDENTIFIKACIJA NEKRETNINA

STANJE U KATASTRU — POSJEDOVNI LIST BR. 4353

Kat.op¢ina CRNO
z.k.ul.br.

Podulozak

z.k.C.br. 2105 11002/14

Opis nekretnine

Ulica hrvatskog Sabora 26-28, Zadar, poslovni
prostor u stambeno-poslovnoj zgradi

Posjednik nekretnine

PARTNER BANKA D.D. ZAGREB

STANJE U ZEMLJISNIM KNJIGAMA

Kat.opéina CRNO
z.k.ul.br. 5852
Podulozak 4

z.k.C.br. 2105/ZGR

Opis nekretnine

stambeno-poslovna zgrada, poslovni prostor u
prizemlju oznake PR-PP4, ukupne korisne
povrsine 89,19 m2 koji se sastoji od lokala povrSine
76,70 m2 i sanitarnog ¢vora povrsine 12,49 m2

Vlasnik nekretnine

INTERUGOS d.o.o. u stecaju,
Sv.lvan Zelina, Pretoki 22E OIB: 20391557725

LEGALNI STATUS NEKRETNINE

Stambeno poslovna zgrada izgradena je zgrada uzgradena je temeljem rjeSenja o izvedenom stanju
KLASA: UP/I-361-03/18-05/1172 od 9.sijeCnja 2019. i posjeduje uporabnu dozvolu KLASA: UP/I-361-

05/04-01/48 .
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TEHNICKI OPIS

Osnovno

Sva saznanja o gradevini temelje se na izvrSenom ocCevidu i vizualnom pregledu te podacima dobivenim od
investitora.

Tehnicki je opis sainjen u opsegu i na nacin da zadovoljava potrebe procjene trziSne vrijednosti nekretnine.
Za sve dijelove koji su nepristupacni vizualnom pregledu ( instalacije, izolacije, sastav zidova i stropova i dr. )
pretpostavlja se da su uobi¢ajene kvalitete izvedbe i u punoj funkcionalnosti.

Osnovna obiljezja stambene zgrade:

Namjena: stambeno — poslovna, , katnost
prizemlje + 2 kata i Ptk

Godina dovrsetka gradnje: 2000.

Energetski certifikat; ( nije predocen )

Vanjski izgled: procelje izvedeno ozbukano i navucen zavrsni sloj
u dvije nijanse

Konstrukcija: temelji: armirano-betonski

Zidovi: armirano — betonski

Stropovi: armirano — betonski, puna plo¢a
Pregradni zidovi: Suplja opeka

Krovna konstrukcija: visestresni krov
Limarija: aluminijska

Hidroizolacija: izvedena

Buka: od gradskog prometa
Zagadenje okolisa: nema izvora zagadenja
Osnovna obiljezja stana:

lokacija poslovnog prostora: prizemlje

Orijentacija
poslovnog prostora: istok-zapad
Parkiranje : vanjsko nenatkriveno parkiraliste
Obrada zidova: ozbukani i obojani, ker.plocice u sanitarnom ¢voru
Obrada podova: keramicke plocice , osim u pomoénoj prostoriji
Stolarija: vanjska: PVC saizo staklom
unutarnja: tipska drvena furnirana vrata
Instalacije: elektricna
odvodnja
vodovodna
klima uredaj
Sanitarije: keramicke
Odrzavanje: dobro
Okolis: ureden
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Prikaz povrsina i obujma prostora

ETAZA | OPIS PROSTORA tlocrtna korisna
4 povrsina koef. | povrsina
m2 m2
Poslovni prostor istocni dio ( H
=3,00m) 39,36 1,00 39,36
Poslovni prostor isto¢ni dio ( H 35 80 1,00 35,80
=2,70 mm)
Sanitarni ¢vor 4,80 1,00 4,80
Pomocni prostor ( skladiste ) 9,13 1,00 9,13
89,09

Obujam O =356 m3

89,09

NKP = 89,09 m2
BRP =100,40 m2
Obujam bruto:356 m3

IZBOR METODE PROCJENJIVANJA S OBRAZLOZENJEM

Clankom 23. Zakona o procjeni vrijednosti nekretnina, propisane su tri metode procjena i to usporedna,
prihodovna i troSkovna metoda.

*Kroz Zakon i Pravilnik se provlaci pojam “poredbena” metoda koji je gramaticki i sintakti¢ki pogresan i nije u
duhu hrvatskog jezika te se nece koristiti ve¢ se koristi pojam “usporedna metoda procjene” odnosno “metoda
usporednih transakcija”.

Usporedna metoda ili metoda usporednih transakcija

Primjerena je za utvrdivanje trZiSne vrijednosti neizgradenih ili izgradenih zemljiSta, a koristi se i za procjenu
vrijednosti samostojedih, poluugradenih i ugradenih obiteljskih kuéa, obiteljskih ku¢a u nizu, stanova, garaza
kao pomocénih gradevina,garaznih parkirnih mjesta, parkirnih mjesta i poslovnih prostora.Usporednom se
metodom trziSna vrijednost odreduje iz najmanje tri kupoprodajne cijene ( transakcije ).

Prihodovna metoda
Primjerena je za utvrdivanje trziSne vrijednosti izgradenih katastarskih Cestica na kojima se nalaze najamne
nekretnine, gospodarske i druge nekretnine kojima je svrha stvaranje prihoda.

TroSskovna metoda primjerena je za utvrdivanje trziSne vrijednosti izgradenih gradevnih Cestica na kojima se
nalaze zgrade javne namjene i druge gradevine koje svojim oblikovanjem nisu izgradene sa svrhom stvaranja
prihoda, a posebno samostojece, poluugradene i ugradene obiteljske kuce koje prema svojim obiljeZjima nisu
usporedive.

TroSkovna metoda primjerena je i prilikom procjene vrijednosti Steta i nedostataka na gradevinama te
naknadnih ulaganja u gradevine.

Za odredivanje trziSne vrijednosti nekretnine primjenjuje se koeficijent za prilagodbu koji se izvode iz odnosa
prikladnih kupoprodajnih cijena i izraCunate vrijednosti istih nekretnina, a obuhvacaju koeficijente za
prilagodbu troskovne vrijednosti i koeficijente za prilagodbu prava gradenja.

U slu€aju koeficijenta za prilagodbu trziStu iz ¢lanka 33. Pravilnika, ne postoji uredena baza podataka koju
zakon propisuje pa ¢e se prilikom prilagodbe privremenoj vrijednosti trziSnoj primijeniti iskustvrno poznati
trziSni pokazatelji.

Obzirom na navedeno kod procjene svih procjenjivanih nekretnina ( stambeno-poslovnog prostora )
odabrana je usporedna metoda ( iako procjenitelj smatra da bi bila primjerenija_troSkovna metoda .

Podaci koristeni u odabranoj metodologiji preuzeti su sa stranice Ministarstva graditeljstva i prostornog
uredenja e-nekretnine.
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IZRACUN TRZISNE VRIJEDNOSTI

PROCJENJIVANA NEKRETNINA:

%op,

“
FRcar BRKO kljucevi
Ekopwanje i peéati
EEasibonata 0 Pancakes & Coffee Boss
Kopnena Vrata e
oy,
"’7.:-4
%
Kat.opéina CRNO
z.k.ul.br. 5852
Podulozak 4
z.k.C.br. 2105/ZGR
Opis nekretnine stambeno-poslovna zgrada, poslovni prostor u
prizemlju oznake PR-PP4, ukupne Kkorisne

povrsine 89,19 m2 koji se sastoji od lokala povrSine
76,70 m2 i sanitarnog ¢vora povrsine 12,49 m2

Vlasnik nekretnine

INTERUGOS d.o.o. u ste€aju, Sv.lvan Zelina, Pretoki
22E OIB: 20391557725
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USPOREDNE NEKRETNINE 1-4

usporedna nekretnina 1 Put Nina, Zadar

e
csce e mgipuh CEE oo Em@Oe® =
@ otk G Novifimont - Hvtkl.. 1 DHMZ - Detaves ntve.. [lindess ' MicioseRtMitjeng . @ Erte NetSanking @1 Outok [l Nasiownica - tpansl (O Outlosk Web App @ TV PROGRAM Danas ([ MPIhices - Free NP3
3 revom SRRalE & g o ° @ oo | | 2 e Omet+
~arska
3 s e s e .
) e g ot =
Pp——
1150000 TR — E— - [EvS——
bk kupoprodagih coena. &
Jr—
P [reer— e —— - ran, et
Sl = “wt- ol . Oohwat kao:  STVOR] NOVI POPIS REZULTA" ¥
- - s - DOMUGORRADD 15080, x
foss e o A S x Ssam  [POSOVMPROSTOR () ¥
K. opcna: RN, ZADAR; ¥, K. Caoca: ! Powind 09 (e E X | Opersciore | SADRIANO UNUTAR 5
Powdina do (m): Hamens: ¥, Ugororen madn * vt
> -KLPGPRODAIA -
s % um - keosmooa)
Ko Kot i =|eToTe STATe
n max o¢: ¥ max do: 7] Coarerie 1 x
vigscront Vesrost Qenapom2
e fin) s i) e P =
X it oo T et e | STVORINOVI POPTS FEZLTATA [y < o X roni ot < comat
% DX DM v Godosrenws €O KE  Wianscenwe winagnes | Deumignors Wiskostnduets Pockop Pocneis aia0x)  Babost sunspeds e ik
S men womn sowsA DO DR UOW  DIF RROWMD  BowORO.  WGREE  miessm sumw o mom P [ -
B MO P MMA DO MO LOW €9/ RSOWINO. oGSOMCO.  WONN. LOMOGASNS MW e e o woe-swe. 1
17 14003 QN5 MRS UM 208 088 4TS POSOWEFRO. KR -KLPOPROCD. 0L 29974%RM MLTSH PR PRIEMUE. PRoveD.  vobtamsaca - IS
B Gms awes moRmA DOM IR DOV KT ROROMERD IPoRSURO.  WALEM,  Smenmm isw N i

usporedna nekretnina 2, Sibenska ulica Zadar

elieerenme x

« co o a mapuhr [ © prooonis IR AND eSS =

@ Potitsk G Mo imou - Hoatsk B OHMZ - Octavnihidro... [ ndesbe '3k Microsolt Mshyen et ttorking 2 Outoon [l Nosowscs - gt (0] uttook Web App @ TV PROGRAM Danas (B8 MP3ces - Fre B3

4 peraca Ve LGE SLA B O tseoractn || 3 b et -

P B
(¥ Dgann oro-foto b 13
 Dgesns oot baris D11
 rrvatia swovma s
¥ Topog shba tarte
 sezoosoze
Katalog
4 3 reieg regutr romomi jedncs =
¥ Gakce Sowes
¥ Grvon a1 pirn
¥ Grance ressia
1:25 000

st sabitpes | Zheka kupoprodageh cpena

Atrotns pretrags
Oppudscs  Obihetia mekretnine  Daieja cblieri ackretie s EvoRTon TR T
penna | 6ot ¥ Gad/Ootn: LA v Masele 2 X , S %
- | S [POSLOV PROSTOR (%)
Xat. opcea: ORI, ZADAR: . Kat. Lestia: ! Powtina 0 (m): r el i e =
Powtn o () taena: v Ugowsed racn 41708 o meriaan —
. WRSTA NERETHDE POSLOWIPROSTOR (. X | UgOVera:
s ~ Kimsod: 0 e ;
ek of = WTAKOWRA  ToRPOROMA X 9 OO O 3P0
e n e o i ma g W oaei =
Vigsdnost vigearcs: Gena po m2 I
nebrapmins tin) nebroms i Shrtna (i)
X pon e Yo chvata esgaa STVORI OV POPIS REZULTATA | < wenss X roritoee + oanas
s Godopa Nte 0. Woisrdstove | Wsnwwon  Dsumugus | Wjedweteens Fortnaup Porte Ealadet  Eavest
w o o SOROMRO 1P FRD
» o o sosCAMO . 1D -REHD.

DOM ceN  OLOMIMO. @ -RSRCO

10




Damir Milobara ,dipl. inZ .grad.stalni sudski vjeStak za graditeljstvo i prosjenu nekretnina
mail: milobara.damir@kc.ht..hr ; mob : 091 1877 037
procjena trZiSne vrijednosti nekretnina, Zadar,k.o0.Crno,z.k.ul.5852

usporedna nekretnina 3, Sibenska ulica, Zadar
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Indeks cijena stambenih i poslovnih nekretnina
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Indeks cijena stambenih i poslovnih nekretnina (ICSN) razvijen je zajednickom suradnjom Drzavnog zavoda
za statistiku (DZS) i Hrvatske narodne banke (HNB) te zamjenjuje dosadasnji hedonisticki indeks cijena
nekretnina (HICN), koji je Hrvatska narodna banka samostalno sastavljala zakljuéno s drugim tromjesecjem
2015. (Tablica J3a). Indeksom cijena stambenih nekretnina mjeri se kretanje trzisnih cijena stambenih
objekata koja su kucanstva kupila, neovisno o prethodnom vlasniku ili svrsi upotrebe. Vrijednost zemljista
ukljucena je u trziSnu cijenu. Indeks obuhvaca sve podatke o transakcijama nekretnina (kuéa i
stanova/apartmana) na podrucju Republike Hrvatske, prikupljene na temelju Prijave poreza na promet
nekretnina u Poreznoj upravi Ministarstva financija prema unaprijed definiranim rokovima. Indeks se
sastavlja u skladu s Uredbom Komisije (EU) br. 93/2013 o utvrdivanju detaljnih pravila za provedbu Uredbe
Vijeca (EZ) br. 2494/95 o harmoniziranim indeksima potrosackih cijena u vezi s utvrdivanjem indeksa cijena
stambenih objekata u vlasniStvu stanara od 1. veljac¢e 2013., za kategorije novih i postojecih stambenih
objekata te kategoriju ukupno na razini Republike Hrvatske. Za potrebe korisnika DZS je dodatno definirao
tri geografska podrucja - Grad Zagreb, Jadran i ostalo. Izracun indeksa cijena stambenih nekretnina u
skladu je s metodoloskim smjernicama Eurostatova prirucnika “Prirucnik o indeksima cijena stambenih
nekretnina”. Osnovni je izvor podataka za izradu pondera vrijednost transakcija stambenih objekata
kupljenih prethodne godine. Ponderi su preracunati prema kretanju cijena stambenih objekata tijekom
posljednjeg tromjesecja prethodne godine. Izracunavanje pocinje izracunom indeksa na temelju unaprijed
definiranih hedonistickih regresijskih modela, ¢ije su varijable definirane na osnovi raspolozivih podataka o
svojstvima stambenih objekata. Indeksi su do kraja 2011. izracunati na temelju standardne vremenske
indikatorske hedonisticke regresije (engl. time-dummy), a od prvog tromjesecja 2012., zbog dostupnosti
Sireg skupa podataka o svojstvima stambenih objekata, za izracun se primjenjuje pomic¢na vremenska
indikatorska hedonisticka regresija (engl. Rolling window time-dummy). Tako dobiveni indeksi agregiraju se
prema formuli Laspeyresova tipa na viSe razine i na razinu ukupno

Damir Milobara ,dipl. inz .grad.stalni sudski vjeStak za graditeljstvo i prosjenu nekretnina J

2008. 1. tr. 123,19 121,72 125,23 133,43 115,02 117,53  -1,0  -1,0
2. tr. 124,01 123,49 125,45 133,74 117,34 116,43 0,7 1,5
3. tr. 126,34 126,03 127,67 134,23 122,04 118,15 1,9 2,1
4. tr. 123,02 121,27 125,24 129,44 118,98 117,65  -2,6  -3,8
2009. 1. tr. 122,58 123,62 123,01 129,27 117,28 119,14  -0,4 1,9
2. tr. 118,48 122,15 117,18 124,07 114,67 114,55  -3,3  -1,2
3. tr. 116,37 120,83 114,55 120,41 114,11 112,90  -1,8  -1,1
4. tr. 114,28 115,53 114,50 120,11 111,40 107,88  -1,8  -4,4
2010. 1. tr. 112,07 113,93 111,75 115,62 109,60 109,92  -1,9 1,4
2. tr. 110,49 110,20 111,94 111,14 110,70 109,89  -1,4  -3,3
3. tr. 109,52 109,63 110,63 112,10 107,58 108,53  -0,9  -0,5
4. tr. 109,80 110,57 110,36 111,25 109,69 108,00 0,3 0,9
2011. 1. tr. 108,81 109,30 109,56 110,21 108,42 107,76  -0,9 1,1
2. tr. 110,53 112,99 109,90 111,56 111,23 107,96 1,6 3,4
3. tr. 111,31 113,91 110,58 113,02 111,32 108,65 0,7 0,8
4. tr. 111,99 116,00 110,26 113,66 111,82 109,84 0,6 1,8
2012. 1. tr. 111,36 115,41 109,59 112,52 111,29 109,89  -0,6  -0,5
2. tr. 109,86 114,15 107,95 110,41 110,02 108,98  -1,3  -1,1
3. tr. 109,09 112,83 107,50 109,44 109,21 108,67  -0,7  -1,2
4. tr. 105,40 108,60 104,12 107,31 104,43 104,62  -3,4  -3,7
2013. 1.tr. 105,28 110,72 102,69 105,31 105,73 103,60  -0,1 2,0
2.tr. 104,63 108,07 103,19 103,16 105,24 104,98  -0,6  -2,4
3.tr. 104,97 109,24 103,05 103,19 106,99 101,84 0,3 1,1
4.tr. 103,63 107,39 102,01 102,36 104,13 104,00 -1,3  -1,7
2014. 1.tr. 102,94 105,29 101,96 102,04 103,26 103,24  -0,7  -2,0
2.tr. 103,82 106,19 102,83 102,23 104,71 103,47 0,9 0,9
3.tr. 103,00 107,84 100,87 102,29 102,69 105,04  -0,8 1,6
4.tr. 102,14 106,86 100,07 102,17 102,80 99,43  -0,8  -0,9
2015. 1.tr. 101,05 100,87 101,12 101,62 101,00 100,20  -1,1  -5,6
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1 E = 7,53 kn srednji te¢aj HNB na dan 18.09.2020.godine

* rezultat koji se nec¢e uzeti u obzir radi prevelikog odstupanja od prosjeka

2.tr. 99,13 98,67 99,33 99,84 98,47 100,50 -1,9 -2,2
3.tr. 99,86 100,98 99,37 99,92 100,01 99,14 0,7 2,3
4.tr. 99,96 99,48 100,18 98,62 100,51 100,16 0,1 -1,5
2016. 1.tr. 101,21 99,07 101,73 100,43 101,77 100,21 1,3 -0,4
2.tr. 100,28 95,80 101,23 99,91 100,33 100,52 0,9 -3,3
3.tr. 101,31 96,67 102,30 101,96 101,80 97,74 1,0 0,9
4.tr. 100,75 94,84 101,97 100,56 101,39 98,26 0,6 -1,9
2017. 1.tr. 100,85 92,86 102,51 100,72 102,25 95,53 0,1 -2,1
2.tr. 104,55 96,71 106,17 102,69 106,58 100,93 3,7 41
3.tr. 105,13 97,76 106,65 106,45 105,46 100,20 0,6 1,1
4.tr. 108,45 98,73 110,46 110,46 108,67 102,26 3,2 1,0
2018. 1.tr. 109,44 99,03 111,59 112,19 110,54 99,57 0,9 0,3
2.tr. 109,26 98,51 111,47 114,51 109,33 98,94 0,2 -0,5
3.tr. 112,32 100,78 114,68 118,96 112,20 100,51 2,8 2,3
4.tr. 113,54 101,49 116,00 119,82 113,50 102,00 1,1 0,7
2019. 1.tr. 117,55 109,00 119,52 125,02 118,67 100,59 3,5 7,4
2.tr. 120,60 106,55 123,40 131,15 119,24 102,24 2,6 -2,2
3.tr. 121,36 109,07 123,90 133,46 118,05 103,98 0,6 2,4
_ 4.tr. 124,90 108,49 128,08 137,38 120,35 109,64 2,9 -0,5
2020. 1.tr. 128,25 107,69 132,12 140,79 125,39 109,31 2,7 -0,7
MEBDUVREMENSKO IZJEDNACENJE
Redni broj 1 2 3 4
Katastarska op¢ina Crno 3 Crno _Crno Crno
k.€.br. Put Nina Sibenska Sibenska Put Biliga
Datum transakcije 2/2020 2/2019 12/2018 9/2017
IDZKC IDZKC IDZKC IDZKC
1230553 1162297 1029106 1229872
Povrsina (m2) 92,80 51,66 66,62 59,55
Prodajna vrijednost (kn) 893.496 320.000 815.187 412.341
Cijena (€m2 1.279 823 1.625 919
Cijena (kn)m2 9.628 6.194 12.236 6924
Indeks/dan transakcije 132,12 119,52 116,00 106,65
Indeks/dan vrednovanja 132,12
Korekcijski faktor 1,00 1,10 1,13 1,23
Meduvremensko 1.279 905 1.836* 1130
izjednacenje ( €/m?2)
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INTERKVALITATIVNO IZJEDNACENJE
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poslowni prostor,Zadar procjenjivana nekr. Usporedba || Usporedba Usporedba
k.C.br.2105, k.o. Crno Put Nina, Zadar Sibenska ulica,Zadar Put Biliga, Zadar
FIZICKI ASPEKTI 96,50 m2 IDZKC IDZKC IDZKC
1230553 1162297 1229872
Prilagodba - 1,00 1,10 1,23
Prilagodena prodajna cijena po m2 - 1279,00 905,00 1130,00
Tehnicko stanje Dobro bolje bolje bolje
Prilagodba - 0,90 0,90 0,90
Prilagodena prodajna cijena po m2 - 1151,10 814,50 1017,00
Kat prizemlje prizemlje prizemlje prizemlje
Prilagodba - 1,00 1,00 1,00
Prilagodena prodajna cijena po m2 - 1151,10 814,50 1017,00
Lokacija Dobra bolja bolja bolja
Prilagodba - 0,90 0,90 0,90
Prilagodena prodajna cijena po m2 - 1035,99 733,05 915,30
Mogucénost parkiranja Dobra bolja bolja bolja
Prilagodba - 0,95 0,95 0,95
Prilagodena prodajna cijena po m2 - 984,19 696,40 869,54
Cestovni pristup Dobar isti isti isti
Prilagodba - 1,00 1,00 1,00
Prilagodena prodajna cijena po m2 - 984,19 696,40 869,54
Pristup sredstvima javnog prijevoza Dobar isti isti isti
Prilagodba - 1,00 1,00 1,00
Prilagodena prodajna cijena po m2 - 984,19 696,40 869,54
Atraktivnost nekretnine Dobra bolja bolja bolja
Prilagodba - 0,95 0,95 0,95
Prilagodena prodajna cijena po m2 - 934,98 661,58 826,06
Komunalna infrastruktura Da bolja bolja bolja
Prilagodba - 0,95 0,95 0,95
Prilagodena prodajna cijena po m2 - 888,23 628,50 784,76
bolje

Prilagodba zbog veli¢ine 89 isto bolje bolje
Prilagodba - 1,00 0,95 0,90
Prilagodena prodajna cijena po m2 - 888,23 597,07 706,28
Neatraktivno susjedstvo da Ne ne ne
Prilagodba - 0,95 0,95 0,95
Prilagodena prodajna cijena po m2 - 843,82 567,22 670,97
Indikator vrijednosti po m2 694,00 843,82 567,22 670,97
POREDBENA METODA - ZAKLJUCAK ]
Uskladena wrijednost po m2 € 694,00
Postena trziSna vrijednost nekretnine €
ZAOKRUZENO € 700,00
STATISTIKA

Prosjek 700

Odstupanja od prosjeka 144 -133 - 29

Kvadrat odstupanja 20736 17689 841

Suma 39.446

Standardno odstupanje 198,60 | 29% |

Pravilo dva sigma (+-) 398

Odstupanje od prosjeka 20 % -19 % -4%

Odstupanje od dva -sigma | ne ne ne
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TROSKOVNA VRIJEDNOST POSLOVNOG PROSTORA
700 x 89,19 = 62.433 €

KOEFICIJENT POVOLJNOSTI POSLOVNOG PROSTORA U VISESTAMBENOJ ZGRADI
Kp = 0,28 Kk + 0,09 Ko +0,22 K gps + 0,27 Kuo + 0,14 Ksks gdje su:

Kk — koeficijent katnosti stana = 0,92

Ko — koeficijent orijentacije stana = 1,08

Kgps = koeficijent geografskog polozaja stana ( dnevnog boravka ) = 1,08
Kuo - koeficijent utjecaja okolisa = 1,00

Ksks — koeficijent utjecaja smanjenog komfora stanovanja = 0,95

Kp=0,28x 0,92+0,09x 1,08 +0,22x 1,08+ 0,27 x 1,00 + 0,14 x 0,95 = 0,996

KOEFICIJENT PRILAGODBE TRZISTU

Buduéi da ne postoji baza podataka s koeficijentima za prilagodbu koje Zakon o procjeni vrijednosti
nekretnina i Pravilnik o metodama procjene vrijednosti nekretnina propisuju, prilikom prilagodbe priviemene
vrijednosti trziSnoj, koristit ¢e se iskustveno poznati trziSni pokazatelji.

Na temelju poznatih odnosa na trZiStu poslovnih prostora na drugim lokacijama, koriste¢i opée poznate
pokazatelje trziSta regije i dugogodisnje iskustvo u pracenju prometa svih vrsta nekretnina te opisana

obiljezja procjenjivane nekretnine, odredujem koeficijent prilagodbe Tf = 1,000.

KONACNA TRZISNA VRIJEDNOST POSLOVNOG PROSTORA PR-PP4, etazno vlasnistvo ( E-4)
Pg = 62.433 € x 0,996 = 62.183 € ili 468.675 kn

1E=7,537kn
Sredniji te€aj HNB na dan 18.09.2020.
Procijenjena vrijednost je bez PDV-a i bez poreza na promet.

OPCI VRIJEDNOSNI ODNOSI NA TRZISTU

Trziste u ovom dijelu regije pokazuje uobiCajeni interes za poslovne prostore ovog tipa.
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ZAKLJUCAK:

Temeljem izradenog elaborata procjene utvrdena je prometno-trziSna vrijednost
nekretninai to :

1. poslovni prostor - etazno vlasnistvo E-4, oznake ,,PR-PPR4 u stambeno-
poslovnoj zgradi u Zadru, Hrvatskog sabora 26a, k.€.br.2105 k.o. Crno, vlasnika
INTERUGOS d.o.0. u ste€aju,Sv.lvan Zelina, Pretoki 22E OIB: 20391557725

Pg =62.433 € x 0,996 = 62.183 € ili 468.675 kn

Procijenjena vrijednost je bez PDV-a i bez poreza na promet.

Elaborat procjene posluzit ¢e narucitelju kao osnova za daljnje pravno-financijske
radnje koje pretpostavljaju utvrdivanje stvarne prometno- trziSne vrijednosti
nekretnina.

ELABORAT IZRADIO
stalni sudski vjestak za graditeljstvo i procjenu nekretnina

DAMIR MILOBARA,mag.ing.aedif.
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IZJAVA VJESTAKA

1. Usluga pruzena od strane vjesStaka obavljena je sukladno pozitivhim propisima RH.

2. U postupku izrade vjestva sudjelovao sam kao neovisna stranka koriste¢i se dostupnim podacima

3. Nisam osobno zainteresiran za predmet vjestva

4, Naknada vjestaku ne ovisi o rezultatu vjeStva

5. Podaci koji su mi stavljeni na raspolaganje pretpostavljaju se kao toCni i istiniti bez neovisne
verifikacije

6. VjeStvo je izradeno u skladu sa kodeksom etike i vazec¢im standardima

7. Navedeno vjestvo izradio sam potpuno samostalno, po svom najboljem stru¢nom znanju i uvjerenju
pa predlazem da ga se kao takvog i prihvati. Izradeno je u tri primjerka , a jedan primjerak nalazi se u
posjedu vjestaka u elektronskom obliku.

8. RjeSenjem Zupanijskog suda u Varazdinu broj 4-Su-330/16-4 od 02.sijeénja 2017.godine imenovan
sam za stalnog sudskog vjestaka za graditeljstvo i procjenu nekretnina na vrijeme od Cetiri godine

9. Clan Hrvatskog drustva sudskih vjestaka - broj znacke 0112
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Prilozi:

Fotografije snimljene na o¢evidu
Izvadak iz BZP-a

Posjedovni list

rjeSenje o imenovanju vjestaka
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FOTOGRAFIJE
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ulaz u prostor

unutrasnjost poslovnog dijela

sanitarni ¢vor skladiste

mjerenja
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vodomjer el.brojilo sekundarna razvodna ploca

ulaz na parkiraliste

nedostaci
21
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okoli$ i pogled na Zadar
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OSTALI PRILOZI

ot NESLUZBENA KOPIJA
REPL'BLI}:A.. HEVATSEA
Opcinsli sud u Zadro
FEMLITANOENITINT ODJEL ZADAR
Stanje na dan: 06.09.2020. 22:45 Verificirani 7K ulofak

EKatastarska opdima: 334624, CENOQ

Eroj zadnjeg dnevnika: Z-15433/2018

Aktivoe plombe: Z-10001/2018

IZVADAK IZ ZEMLIISNE KENJIGE

Broj ZK uletka: 5851

ETAINO VLASNISTVO 5 ODREDENTIA OAJTERTMA

POSEENI IZVADAK: SUVLASNICKT UDIO REDNI BROJ: 4 (O5TALOD EKAQ NEPOTREENO IZOSTAVLIENO)

A
Paozjedovnica
FEVI ODIELJAK
Eﬂi - Povriina
Rbr. | I8 Oznaka zemljista Primjedba
(eat. e jutro | Chv ml !
{eshice)
1 100214  |DVORISTE 404
2 Fa L= LGRADA-STAMBENO-POSLOVNA GRABDEVINA KOJA 5E 350
IGR SASTOJT OD PEIZEMITA DVA KATA [ STAMBENOG
POTEROVLIA 5 UKUFNO PET POSLOVNIH FROSTORA T
FRIZEMIJUI 18 STAMBENTH JEDINICA 5A TRIULAZA SA
LAJEDNICKIM DIJELOVIMA ZGRADE NEODVOJIVD
POVEZANIH 54 POSOENIM DIJELOVIAA NA OSNOVI (L. 68
TAKONA O VLASNIETVU I DRUGIM STVARNTL PRAVIALA
(NN 9196).
UEUFNO: T4
B
Vlaztovnica
Fbr. Sadriaj upisa Primjedba
4. Swvlamicld dio: 711000 ETAZNO VLASNIETVO (E-4)
Poslovni prostor u prizemljo oznake "FR-FP4” ukopee korbpe povriine 89,19 m2 koji se sastoji od lokala
povriine 76,70 m? i camitarnog Ovora pevriine 12 40 m2.
FPARTNER BANKA D.D. EAGREE PODRUZNICA ZADAR, OIB: 71221608101, OBALA ENEZA
BEANIMIEA BB
21  Zaprimljeno 2503 .2010. broj Z-3093/10
Na temelju maknadnog sporazoma broj 0054-2010-8245 0 esiFuranjn oa nekreninama prenesemim
viazniStve radi esiguranja platefa mjsnice zakljufenog u Zadru, 23, eduika 2010. godine potvniznog pod
brojem O~ 3753/10 po javoom biljeimiku Verd Mardine u Zadn te €1, 274 b st 112 Zakena o izmjenama i
dopunama cvrinog rakona (NN 8805) zabiljeduje se da je prijencs vlasnistva zvrien radi esiguranja
plateza mjenice predane Banci u skladu = Ugoverom o osizuranju trazhine br. 0054-2010-885 od 13 03.
2010. godine na irnos od 236.500.00 EUR. u kunskej prorovrijednesti prema srednjem tefaju HNE na dan
placamja, koja mjenica dospijeva pe videnju, a myjkaznije do 23. 10. 2013, godme. sa Intemazes d 0. 0. 5v.
Ivan Zelina, Presoki 22 E., OIB 20391557725,
Zemljidncknjifni ireatah (datem | vrijsme k) 07,09, 020 1 20811 Sirames |
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NESLUZBENA KOPIJA

REPUBLIKA HRVATSKA
DRZAVNA GEODETSKA UPRAVA
PODRUCNI URED ZA KATASTAR ZADAR

anje na dan: 02.09.2020, 23:25

PRIJEPIS POSJEDOVNOG LISTA

Katastarska opéina: CRNO (Mbr. 334626)
Posjedovni list: 4353
nekretnine na kojoj je uspostavljeno etxino viasnistvo

Redni Prezime | ime odnosno tyrtka ili naziv, prebivalidte ednosno X
broj dijela Udts dijela sjedifte upisane osobe B o

1 24/1000 BARJASIC ILUA SIN BOZE , (VLASNIK) 1t

2 761000 TRUPINA ANDELKO , BIBINJE, PUT KANDICA 10A 11
(VLASNIK)

3 69/1000 BARJASIC ILUA SIN BOZE , (VLASNIK) 1n

4 TTN00T | | PARTNER BANKA D.D. ZAGRER PODRUZNICA ZADAR " 71221608291
OBALA KNEZA BRANIMIRA BB (VLASNIK)

5 4501000 BARJASIC ILUA SIN BOZE , (VLASNIK) 1"

6 4N1000 MIKELI-TRADE D.0.0., ZADAR, SIRENSKA ULICA 4A 17 77192952415
(VLASNIK)

7 41/1000 BARJASIC ILUA SIN BOZE , (VLASNIK) 1”1

8 461000 ZVONKO KULIC, STARIGRAD, ULICA PETRA 11 73354561288
ZORANICA 7 A (VLASNIK)

9 27/1000 CIOSLAV PERICA, ULICA FRANE ALFIREVICA 4, 23000 11 38472531221
ZADAR, HRVATSKA (VLASNIK)

10 4311000 MARCO LOVISCEK, RIJEKA, LABINSKA 16 (VLASNIK) 11 13503680199

[ 381000 KRESIMIR VERUNICA, HRVATSKOG SABORA 26 A, 11 0159560034
ZADAR (VLASNIK)

12 3971000 RATOMIR VUIEVIC, ZADAR, HRVATSKOG SABORA 26 11 74912926302
(VLASNIK)

13 4011000 VINKETA VEDRAN  NADIN 135, NADIN, BENKOVAC 1 YI299687516
(VLASNIK)

14 4171000 BARJASIC ILUA SIN BOZE, (VLASNIK) 11

15 461000 DAKOVIC MILOS , (VLASNIK) 11

16 271000 TRCIN ZELJKO , ZAGREB, VARICAKOVA 9 (VLASNIK) 11 40514708706

17 43/1000 DAVOR HRUSKA, ZADAR, DOMOVINSKOG RATA 2 1 58579428365
(VLASNIK) j
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Damir Milobara ,dipl. inZ .grad.stalni sudski viestak za graditeljstvo i prosjenu nekretnina
mail: milobara.damir@kc.ht..hr; mob : 091 1877 037
procjena trzisne vrijednosti nekretnina, Zadar,k.0.Crno,z.k.ul.5852

REPUBLIKA HRVATSKA
ZUPANIISK! SUD U VARAZDINU
URED PREDSJEDNIKA SUDA

Broj: 4 Su-330/16-4
Varazdin, 02. sjjechja 2017,

Na temelju ¢l. 126. Zakona o sudovima ("Narodne novine" br. 28/13., 33/15., 82/15. i
82/16. — Uredba) i ¢l. 12. Pravilnika o stalnim sudskim vjeStacima ("Narodne novine" br. 38/14.,
123/15. 1 29/16. - Ispravak). predsjednica Zupanijskog suda u Varazdinu Snjezana Hrupek-
Sabijan. donosi

RJESENJE

Damira Milobara, diplomirani inZenjer gradevinarstva, iz Krizevaca, M. C. Nehaja
32. koji je ranije imenovan stalnim sudskim vjeStakom za podrugje graditeljske struke.
rjeSenjem broj: 4 Su-585/12-4 od 02. sijenja 2013. godine i za procjenu vrijednosti nekretnina
rjeSenjem broj: 4 Su-385/12-10 od 28. srpnja 2015. godine.

ponovno se imenuje stalnim sudskim vje$takom
za podrugje graditeljske struke i za procjenu vrijednosti nekretnina

na podrugju Zupanijskog suda u Varazdinu. nia vrijeme od Cetiri (4) godine.
Obrazlozenje

Damir Milobara, diplomirani inZenjer gradevinarstva. podnio je ovome sudu zahtjev za
ponovnim imenovanjem stalnim sudskim vjetakom za podrugje graditeljske struke i za procjenu
vrijednosti nekretnina. uz koji je priloZio svu potrebnu dokumentaciju propisanu Pravilnikom o
stalnim sudskim vjeStacima (uvjerenje da se ne vodi postupak pred nadleznim opéinskim sudom,
preslike rjedenja o ranijem imenovanju stalnim sudskim tumagem. preslike certifikata i uvjerenja
0 dodatnom usavriavanju i popis izvrSenih prijevoda u prethodnom razdoblju imenovanja).

Slijedom navedenoga, po utvrdenju da ne postoje zapreke iz ¢l 2. Pravilnika,
predsjednica suda rijesila je kao u izreci rjeSenja.

Propisana sudska pristojba Tar. br. 40. a. st. 2. Zakona o izmjenama i dopunama Zakona
0 sudskim pristojbama ("Narodne novine" br. 125/11.), placena je u cijelosti.

Uputa o pravnom lijeku:

Protiv evou riesenja moze se podnijeti zalba u roku 15 dana od dana dostave rjeSenja. Zalba se
neposredno predaje ili Salje postom — preporugeno Zupanijskom sudu u Varazdinu, u dva primjerka s dva
preslika rjeseniz. a o istoj odlucuje Ministarstvo pravosuda RH.

Duostaviti:

! Damir Milohara. Krizevci, M. C. Nehaja 32

2 Ministarstvu pravosudua RH

3. Opéinskim sudevima 1 - 3

4. Poreznoj upravi Ispostavi Krizevei, il
1. Z. Dijankoveckog 8. 48260 Krizevci )

5. uspis
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