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Procjena trZisne vrijednosti nekretnine 566/2020

1 SAZETAK

Zahtjev: Prema usmenom nalogu naruditelja izvrsili smo procjenu
trzisne vrijednosti poslovnog prostora u prizemlju, upisanog u
zk.ul.br. 337 k.o. Obrovac, 1. Suvlasni¢ki dio: 574/10000
ETAZNO VLASNISTVO (E-1), Obala kralja Petra Kresimira IV 5, 4
Obrovac

Narucitelj: Agroimpex 93 d.o.o. u stecaju, Avenija Dubrava 256/D, Zagreb

Nekretnine: Poslovni prostor u prizemlju, upisan u zk.ul.br. 337 k.o.
Obrovac, 1. Suvlasni¢ki dio: 574/10000 ETAZNO VLASNISTVO
(E-1), Obala Petra KreSimira IV 5, 4 Obrovac

Dan pregleda nekretnine: 25.11.2020.

Dan kakvode: 25.11.2020.

Svrha procjene: Procjena trziSne vrijednosti nekretnina

Dan vrednovanja: 02.12.2020.

Procjenitelj: Ing ekspert d.o.o.,

Stalni sudski vjestak za graditeljstvo i procjenu nekretnina
Skri¢eva 39, Zagreb

Ukupna procijenjena trziSna

.. . 242.000,00
vrijednost nekretnina:

242.236,39

kn ZAOKRUZENO:

kn

Procjena trzisSne vrijednosti nekretnine izradena je u skladu sa Zakonom o procjeni vrijednosti
nekretnina (NN 78/2015), Pravilnikom o metodama procjene vrijednosti nekretnina (NN
105/2015) te ostalim relevantnim propisima i zakonima iz podrudja graditeljstva i procjene
nekretnina na podrucju Republike Hrvatske.

U Zagrebu, 2. prosinca 2020. godine
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2  PREDMET UTVRDIVANJA TRZISNE VRIJEDNOSTI

2.1 POLOZAJ NEKRETNINE

LOKACIJA Obala kralja Petra KreSimira IV 5, 4 Obrovac

- prikaz lokacije u odnosu na grad Zadar-
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PR KATASTARSKE[CESTICES
21U [POSTUPKUJIZITAGANIA

ATJAVNIUVID]
3118

- prikaz mikrolokacije k.¢.br. 1391 k.o. Obrovac -

15]
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Procjena trZisne vrijednosti nekretnine

2.2  ZEMUIJISNOKNIJIZNO STANJE

566/2020

Predmet procjene predstavlja poslovni prostor u prizemlju stambeno-poslovne zgrade upisan u
zk.ul.br. 337 k.o. Obrovac, 1. Suvlasni¢ki dio: 574/10000 ETAZNO VLASNISTVO (E-1).

ZemljiSnoknjizni izvadak je prikazan u nastavku:

e

REFPUBLIEA HEVATSEA

NESLUZBENA KOPIJA

Opin:ki sud u Zadra
ZEMLIISNOENITZINT ODJEL OBROVAC
Stamje na dam- 0112 2020 23:15

Eatastarska opfina: 319130, OBROVAC Broj ZK nloilka: 337

Broj zadnjeg dnevnika Upravnog rjefenja- POCETNO STAMIE ETAZNO VLASNISTVO S ODREDENIM OMJIERIMA

Aktivoe plombe: Z-168072020, Z-27805:2020

Izvadak iz BZP-a: SUVLASNICKI UDIO REDNI BROJ: 1 (OSTALO KAO NEPOTREBNO IZOSTAVLIENG)

A
Posjedovnica
PREVI ODJELJAK
Broj Adresa katastarske festice/Nafin uporabe katastarske Poveii
Bbr. | Eatastarske |Broj DL | festice™adin uporabe zgrade, naziv zerade, kntni broj v;z FFR
cectice zgrade
1 1381 1-2 (OBAL A PETRA KRESIMIRA TV 457
STAMBEMA ZGRADA. OBROVAC, OB. K PETRA 45T
ERESIMIBA TV 5,4
UEUPNO: 457
DRUGI ODJELJAK
Ebr. Sadrzaj upisa Primjedba
Temeljem zapisniks broj Z-5038/2017/337 prenesi se slijeded upis: Zaprimljenc 24.06.2014. broj Z-254'14
— E-3T0E
21 IARTIFEFHA
¥a osnowvi €l 75, st 3. Zakonas o gradoyi (M3 52/99) zabiljezuje se da gradevincks i uporabaa dozvels misa
priloZens za vpis Zgrade me C zem. 321001
B
Vliastovnica
Rbr. | Sadriaj upisa Primjedba
1. Swvlasmicki dio: S74/10000 ETAZNO VLASNISTVO (E-1)
Temeljem zapizniks broj Z-5030/2017/337 prenosi e slijededi upis: Etafma jedinica 1, oznake P1, poslovmi
prostor u prizemlin stambens-poslovne zgrade, koji se sastoji od: we-a, komore, predprostora, skladiSnog
prostora i prodajnog prostora, nkupne neto korisne povriine 90 20 m? (o elaboratu oznacens zelenom bojom
kovadrat).
AGCROIMFEX 22 D.O.O., ZAGEEE, OIB: 05195867620, AVENLIA DUBEAVA 156D
C
Teretovnica
Rbr. Sadriaj opiza Iznos Primjedba
1. Na swvlaseicld dio: 1 (374/10000)
1.1 Temeljem zapisnika broj Z-5039/2017/337 prenosi sa slijedad upis: Zaprimijeno
24.06.2014. broj Z-254/14 ——= E-TA5/00
Ma osnovi rjedenia o ovrst Trgovatkor suds u Zagrebu posl br. Onr. 3300000 od 25
najns 2009 godine, zabiljeruje se ontha peslovnog prostors upisanog ne ime A grpimpex
d.ovo., Zagreb
1. Na suvlasmichd dio: 1 (574/10000)

Tapis iz BZP-2 (datum 1 vrjems (mads) 02327020 10-12:30
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Procjena trZisne vrijednosti nekretnine 566/2020

Irvadak iz BZP-a
Katastarska optina: 319139, OBROVAC Broj ZK uloika: 337
ETAZNO VLASNISTVO 5 ODREDENIA OMIERIMA
C
Teretovnica
Rbr. Sadriaj upisa Iznos Primjedba
21 Prl7 sijeinja 2019 podine

Ha osnovi Bjesenja Trgovaikos suda u Zagrebu, Stalna slufba u Earlovon poslovnd broj 4
Se-1007/17 od 03. mavoja 2017, godine zmbiljefuje se nastavak stefajnog postupka

FPotvrduje se da ovaj izvadak edgovara stanju baze zemljiinih podataka na datum 0112 2020,

Ispravai postupak za obnovljenu zemljiinu knjigu za katastarskn opdnn OBROVAC podinje tedi danom ebjave oglazan
Narodsim novinama i traje do 16.Estopada 2020 godine. Stoza se ovaj upis ne smatra istinitim i peipunim, pa se nitko ne moZe
pozvati na to da je pestupac s povjerenjem u njegovo istimitest ii potpunost (€L 187 ZZK]).

Lupin iz BTP-2 {dates I vrijoma irradi) 20T M0 10-12:30 Setranica: 3
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Procjena trZisne vrijednosti nekretnine 566/2020

2.3 STANIJE U KATASTARSKOM OPERATU

U nastavku je prikazana zgrada u kojoj se nalazi vrednovani poslovni prostor na katastarskom
planu:

- graficki prikaz ké.br. 1391 k.o. Obrovac -
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Procjena trZisne vrijednosti nekretnine

2.4 TEHNICKI OPIS

566/2020

LOKACIA

Obala kralja Petra KreSimira IV 5, 4 Obrovac

TIP GRADEVINE

Poslovni prostor u prizemlju

GODINA GRADNIJE

Prema dostupnim podacima oko 1985. godine

PROCELJE lzvedeno
LIMARIJA lzvedena
TEMELJI lzvedeni
HIDROIZOLACIA Postavljena
NOSIVA KONSTRUKCIA Betonska

STROPNA KONSTRUKCUA

Armiranobetonska konstrukcija

PREGRADNI ZIDOVI

Zidani

OBRADA ZIDOVA OZbukani i olic¢eni, ostecéeni

OBRADA STROPOVA OZbukani i olic¢eni, osteceni

PODNA OBLOGA Keramicke plocice u loSem stanju
PROZORI Aluminijska

VRATA Aluminijska

INSTALACIJE VODE Izvedena, ali nije prikljuéena na mrezu
INSTALACIJA KANALIZACIJE |lIzvedena, ali nije prikljuéena na mrezu

INSTALACIJA EL. ENERGUE

Izvedena, ali nije priklju¢ena na mrezu

GRUANIJE

Lokalni

SPECIFICNOSTI

Poslovni prostor se nalazi u prizemlju stambeno-poslovne
zgrade na adresi Obala kralja Petra KreSimira IV 5, 4 Obrovac.
Zgrada u kojoj se nalaze vrednovana nekretnina je
ispodprosjecnog stupnja odrzavanosti. Poslovni prostor je
neodrZavan i neureden s vidljivim djelovanjem vlage, plijesni i
gljivica na svim podovima, zidovima i stropovima. Ujedno,
prostor je devastiran, neocuvan i neodrzavan.
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Procjena trZisne vrijednosti nekretnine 566/2020

2.5 NETO KORISNA POVRSINA NEKRETNINE

Ukupna povrsina nekretnina preuzeta je iz upisa u zemljiSnu knjigu te je prikazana u slijedecoj
tablici:

NEKRETNINA POVRSINA (m2)

Poslovni prostor u prizemlju, upisan u zk.ul.br. 337 k.o. Obrovac, 1. Suvlasnicki dio:

574/10000 ETAZNO VLASNISTVO (E-1), Obala Petra Kresimira IV 5, 4 Obrovac 90,89

U zk.ul.br. 337 k.o. Obrovac, 1. Suvlasni¢ki dio: 574/10000 ETAZNO VLASNISTVO (E-1) je
upisano: Temeljem zapisnika broj Z-5939/2017/337 prenosi se slijedeéi upis: Etazna jedinica 1,
Oznaka P1, poslovni prostor u prizemlju stambeno-poslovne zgrade, koji se sastoji od: wc-a,
komore, predprostora, skladiSnog prostora i prodajnog prostora, ukupne neto korisne povrsine
90,89 m2 (u elaboratu oznaceno zelenom bojom kvadrati).
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2.6 FOTODOKUMENTACIJA S UVIDAJA 25.11.2020. GODINE
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Procjena trZisne vrijednosti nekretnine 566/2020

3  NACELA ZA PROCJENU TRZISNE VRIJEDNOSTI NEKRETNINA

3.1 OPCI VRIJEDNOSNI ODNOSI NA TRZISTU NEKRETNINA

3.1.1 PRAVNA | METODOLOSKA OSNOVA

Pravna osnova za izraun i dostavu podataka indeksa cijena stambenih nekretnina
definirani su Uredbom (EU) 2016/792 Europskog parlamenta i Vije¢a od 11. svibnja 2016. o
harmoniziranim indeksima potrosackih cijena i indeksu cijena stambenih objekata i stavljanju
izvan snage Uredbe Vijeca (EZ) br. 2494/95 i Uredbom Komisije (EU) br. 93/2013 o utvrdivanju
detaljnih pravila za provedbu Uredbe Vijeéa (EZ) br. 2494/95 o harmoniziranim indeksima
potrosackih cijena u vezi s utvrdivanjem indeksa cijena stambenih objekata u vlasnistvu stanara
od 1. veljace 2013. Prema navedenoj Uredbi Komisije (EU) br. 93/2013 definiran je obuhvat
kategorija izdataka indeksa cijena stambenih nekretnina na nove i postoje¢e stambene objekte
te kategoriju ukupno na razini Republike Hrvatske. DrZavni zavod za statistiku je, za potrebe
korisnika, dodatno definirao tri geografska podrucja — Grad Zagreb, Jadran i Ostalo. Izracun
indeksa cijena stambenih nekretnina u skladu je s metodoloskim smjernicama Eurostatova
priruénika "Priru¢nik o indeksima cijena stambenih nekretnina"’.

3.1.2 OBUHVAT

Indeks cijena stambenih nekretnina mjeri kretanje trziSnih cijena stambenih objekata
koja su kupila kuéanstva neovisno o prethodnom vlasniku ili svrsi upotrebe. Vrijednost zemljista
ukljuéena je u trziSnu cijenu. Indeks obuhvada sve raspoloZive podatke o transakcijama
nekretnina (kuéa i stanova/apartmana) na podru¢ju Republike Hrvatske, dostavljene od
Porezne uprave Ministarstva financija prema unaprijed definiranim rokovima. Osnovni izvor
podataka za izradu pondera je vrijednost transakcija stambenih objekata kupljenih prethodne
godine. Ponderi su preracunani prema kretanju cijena stambenih objekata posljednjeg
tromjesecja prethodne godine.
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3.1.3 INDEKSI NEKRETNINA

a3 04 01 Q2 03

2016. 2017.

e U kupno

2018.

04 01 02 Q3 Q4 01 Q2 O3 04 Q1 Q2

2019. 2020.

Zagreb ladran Ostala

Indeksi (@ 2015. = 100)

A
I

\J V\X /¥

10 @3/ 0] 02 & o4'or P o3 o4 B @2 BE o401 o2

2016. 2017.

—— Ukupno

W

2018.

y

2018. 2020.

- Zagreb Jadran Ostalo

Indeksi (prosjek 2015. = 100)
Godina i tromjesecje
Ukupno Zagreb Jadran Ostalo
Q3 101,31 101,96 101,80 97,74
2016.
Q4 100,75 100,56 101,39 98,26
Ql 100,85 100,72 102,25 95,53
Q2 104,55 102,69 106,58 100,93
2017.
Q3 105,13 106,45 105,46 100,20
Q4 108,45 110,46 108,67 102,26
a1l 109,44 112,19 110,54 99,57
Q2 109,26 114,51 109,33 98,94
2018.
Q3 112,32 118,96 112,20 100,51
Q4 113,54 119,82 113,50 102,00
a1l 117,55 125,02 118,67 100,59
Q2 120,60 131,15 119,24 102,24
2019.
Q3 121,36 133,46 118,05 103,98
Q4 124,90 137,38 120,35 109,64
Ql 128,25 140,79 125,39 109,31
2020.
Q2 130,57 142,54 126,30 115,90
120,00 -~ p
f'v )f
115,00 4
110,00
105,00
w0000
95,00
30,00

Tromjesecne stope promjene, % (prethodno tromjesecje = 100)

* DrZavni zavod za statistiku
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4

PROCJENA VRIUEDNOSTI NEKRETNINE

Procjena trziSne vrijednosti nekretnine vrsi se prema dokumentaciji dobivenoj od narucitelja i
podacima prikupljenim na uvidaju. Izracun se vrsi prema uobicajenim metodama proracuna za
potrebe izracuna vrijednosti nekretnina. Pri izraCunu se koriste podaci izdani od sluzbenih
institucija koje se bave prikupljanjem podataka i cijena u graditeljstvu, te prema vlastitom
iskustvu i trenutacnim trziSnim kretanjima vrijednosti nekretnina za ovu lokaciju i ekvivalentni
objekt. Ovim elaboratom ne utvrduje se pravo posjeda odnosno vlasniStva nad nekretninom.
Procjena je izradena uvidom u vlasnicku dokumentaciju. Procjena je izradena uvidom u
vlasni¢ku dokumentaciju.

14/19)

152/08,

Pri proracunu trzisne vrijednosti koristeni su sljedeci propisi i izvori podataka:
Gradevinski propisi:

Zakon o gradnji (NN 153/13, 20/17, 39/19, 125/19)

Zakon o prostornom uredenju(NN 153/13, 65/17, 114/18, 39/19, 98/19)

Zakon o postupanju s nezakonito izgradenim zgradama (NN 86/12,143/13, 65/17,

Pravilnik o jednostavnim i drugim gradevinama i radovima (NN 112/17, 34/18, 36/19,

98/19, 31/10)

Propisi o vrednovanju:

Zakon o procjeni vrijednosti nekretnina (NN 78/15)

Pravilnik o metodama procjene vrijednosti nekretnina (NN 105/2015)

Podatak o etalonskoj cijeni gradenja (NN 100/12)

Podatak o prosjec¢nim troskovima gradnje 1 m3 etalonske gradevine(NN 59/10)

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, 141/01, 79/06, 141/06, 79/06, 141/06, 146/08, 38/09, 153/09,

143/12, 152/14)

Zakon o zemljisnim knjigama (NN 91/96, 68/98, 137/99, 114/01, 100/04, 107/07,
126/10, 55/13, 60/13 )

Ostalo:

Zakon o komunalnom gospodarstvu (NN 68/18, 110/18, 32/20)

Zakon o posredovanju u prometu nekretnina (NN 107/07, 144/12, 14/14, 32/19)

Uredba o izmjeni uredbe vodnog doprinosa (NN 73/2020)

Pravilnik o energetskom pregledu zgrade i energetskom certificiranju(NN 88/17 i NN

72/20)

Pravilnik o nacinu izracuna gradevinske (bruto) povrsine zgrade (NN 93/17)
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Procjena trZisne vrijednosti nekretnine 566/2020

HRN 1SO 9836:2011 Standardi za svojstva zgrada-definiranje i proradun povrsSina i
prostora

Vazedi gradevinski normativi i propisi u RH

Nacela procjene trzisSne vrijednosti nekretnina, V. Krtali¢, Zagreb, 05.2007

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

Priruc¢nik za procjenu vrijednosti nekretnina, Uhlir-Maijcica, izdanje 2016.

Posebni propisi jedinica lokalne samouprave

Priopéenje Drzavnog zavoda za statistiku Republike Hrvatske "Indeks gradevinskih
radova"

Priop¢enje Driavnog zavoda za statistiku Republike Hrvatske "Cijene prodanih novih

stanova"

Podaci o godisnjim indeksnim nizovima za zemljista na podrucju Grada Zagreba
objavljeni na internetskoj stranici www.zagreb.hr/godisnji-indeksni-nizovi-za-
zemljista/159995

Procjena vrijednosti nekretnine se izraduje na temelju opéih vrijednosnih odnosa na trzistu
nekretnina na dan vrednovanja i stanja nekretnine na dan kakvoce.

Opd¢i vrijednosni odnosi na trzistu nekretnina obuhvaéaju cjelinu okolnosti koje su mjerodavne
za oblikovanje cijene nekretnine na dan vrednovanja, pri uobi¢ajenom poslovhom kretanju
ponude i potraznje kao Sto su opca gospodarska situacija, trZiSte kapitala te gospodarski i
demografski razvoj podrucja.

Na osnovu poloZaja, zemljiSnoknjiznog i katastarskog stanja, te stanja katastarske Cestice, kako
je u ovom elaboratu navedeno, najprikladniji postupak za utvrdivanje trziSne vrijednosti prema
Zakonu o procjeni vrijednosti nekretnina jest poredbeni postupak.

Poredbeni se postupak, u pravilu, primjenjuje prigodom utvrdivanja trziSne vrijednosti
nekretnina koje su medusobno sli¢ne, iz istoga ili usporedivoga cjenovnog bloka i realizirane
unazad cCetiri godine, a medu ostalim primjenjuje se za utvrdivanje trziSne vrijednosti ovog tipa
nekretnine.

U svrhu izrade ovog procjembenog elaborata podaci o stvarnim kupoprodajnim cijenama
pribavljeni su s web servisa eNekretnine, a kako je prikazano u nastavku.
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Procjena trZisne vrijednosti nekretnine 566/2020

4.1 PROCIJENA VRIEDNOSTI POSLOVNOG PROSTORA - POREDBENA
METODA

4.1.1 ZBIRKA KUPOPRODAIJNIH CUENA

Zbirka kupoprodajnih cijena je preuzeta iz baze podataka Informacijskog sustava prostornog
uredenja, aplikacije eNekretnine.

Sibensko-' :
kninska"

ID ZKC nekretnine (PU) koje su obuhvacene obracunom:

1 1277887 6 929853
2 1190931 7 1024514
3 |1161124 8 940471
4 11250301 9 667912
5 |1187555
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Procjena trZisne vrijednosti nekretnine 566/2020
DHC  Zupania Grad/Opdina Naselje £.0., kC. \rsta nekretnine Vrata ugovera Datumugovora  Vrijednost nekretning (k) Povrding u promety  Status podatks Cienavni blok
12607% CGRADZAGREE GRADZAGREB  LUCKO BLATO 2665/ POSLOVNIPROSTCR (FF) KP - KUPOPRODAIA 18.12.2018, 2,343.000,00 KN 654,04 M? PREUZETO ODPRU LUEKO SIEVER
1287119 GRADZAGREE  GRADZAGREE  HRVATSKILESKOVAC — DEMERIE 716 POSLOVNI PROSTCR (PP KF - KUPOPRODAIA 12022018, 1.333.175,22¥N 558,00 M2 PREUZETO QDPU Luéko UG
1030179 GRAD'ZAGREE  GRAD ZAGREE  ZAGREB BLATO 7 POSLOVNI PROSTCR (PP KP - KUPOPRODAIA 28112018 1,038,744, 728N 129,17M* PREUZETOQDPU GOLFSD IGRALISTE
1205541 GRADZAGREB GRADZAGREE LUk BLATO 2665/ FOSLOVNIPROSTCR (FF) KP - KUPOPRODAIA 30.11.2017. 313.950,00 KN 83,43M? PREUZETO CD'PU LUEKO SIEVER
668370  ZAGREBACKA  STUPNIK DOMIL STUPNIK STUPMIKNOVI  4838/4  POSLOVNI PROSTCR (PP} KP - KLUPOPRODATA 04.09.2014, 15,487,270, 20 kN 3.052,36 M2 TZVORNO UNESEN DONIT STUPNIK - GOSPODARSKD 2
255013 GRADZAGRES GRADZAGREB  LUCKO Luéko 4681/5  POSLOVNIPROSTCR (FF) KP - KUPCPRODAIA 3L07.2012, 9,016,610, 40KN 2,332,00M? PREUZETO ODPRU Lugko UG
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Procjena trZisne vrijednosti nekretnine

566/2020

4.1.1.1

ISKLJUCIVANJE “TRANSAKCIJA” 1Z DALINJEG IZRACUNA

U sljededoj tabeli isklju¢ene su nekretnine koje zbog svojih bitnih obiljezja nisu usporedive s predmetnom nekretninom. Nekretnine pod rednim brojevima 1, 2, 3,
4, 6 i 7 su isklju¢ene iz daljnjeg proraduna zbog izrazito niske, odnosno visoke cijene kupoprodaje te kao takve viSestruko odstupaju od prosjeka. | sklju¢ene
nekretnine su oznacene crvenom bojom.

R Grad / Vrsta Vrsta Datum Ciisemest | P Cijena
) Zupanija .. Naselje K.O. K.C. . nekretnine | prometu Status podatka Cjenovni blok )
br. Opcina nekretnine | ugovora ugovora (kn/m2)
(kn) (m2)
1 ZADARSKA | BENKOVAC BENKOVAC BUKOVIC 2999/13 PP KP 15.06.2020. 15.000,00 11,11 | PREUZETO OD PU BENKOVAC - GRADEVINSKO 1.350,14
2 ZADARSKA | OBROVAC MUSKOVCI 1161/12 PP KP 18.10.2019. 111.426,13 2.004,00 | PREUZETO OD PU KRUPA - OSTALE POVRSINE - 55,60
PARK PRIRODE
3 ZADARSKA | BENKOVAC BENKOVAC BUKOVIC 3006/2 PP KP 17.09.2019. 10.000,00 22,00 | PREUZETO OD PU BENKOVAC - GRADEVINSKO 454,55
STARIGRAD - UGOSTITELISKO 2 -
4 ZADARSKA | STARIGRAD STARIGRAD STARIGRAD | 5089/6 PP KP 14.08.2019. 295.222,24 40,09 | PREUZETO OD PU PARK PRIRODE VELEBIT 7.363,99
5 ZADARSKA | BENKOVAC BENKOVAC BUKOVIC 2999/13 PP KP 05.04.2019. 89.111,68 47,88 | PREUZETO OD PU BENKOVAC - GRADEVINSKO 1.861,15
6 ZADARSKA | NOVIGRAD NOVIGRAD NOVIGRAD | 492 PP KP 27.06.2018. 294.820,84 27,38 | PREUZETO OD PU PRIDRAGA - POLJOPRIVREDNO 1 | 10.767,74
STARIGRAD - UGOSTITELISKO 2 -
7 ZADARSKA | STARIGRAD STARIGRAD STARIGRAD |5089/6 PP KP 13.06.2018. 281.784,01 37,33 | PREUZETO OD PU PARK PRIRODE VELEBIT 7.548,46
8 ZADARSKA | STARIGRAD |STARIGRAD STARIGRAD |5079/2 PP KP 01.06.2017. 730.786,86 270,89 | PREUZETO OD PU i;ﬁilgsﬁ?%;)?RADEWNSKO 2- 2.697,73
9 ZADARSKA | STARIGRAD STARIGRAD STARIGRAD | 5079/3 PP KP 09.01.2017. 238.563,04 103,82 | PREUZETO OD PU i;ﬁifsg%biRADEVINSKO 2- 2.297,85
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Procjena trZisne vrijednosti nekretnine

566/2020

4.1.2 MEDUVREMENSKO IZJEDNACAVANJE CIJENA

U sljedecoj tablici izvrSena je korekcija cijena koje su prikazane u nacrtu izvatka iz zbirke kupoprodajnih cijena zbog proteka vremena, odnosno primijenjeno je
meduvremensko izjednacenje na temelju indeksa cijena nekretnina izdanog od Drzavnog zavoda za statistiku Republike Hrvatske.

.. .. Indeks cijena | Indeks cijena .
Vrijednost | Povrsina u . . . Meduvremenski
. . Grad / . « Vrsta Vrsta Datum . Cijena nekretnina nekretnina .. . "
R.br.| Zupanija . Naselje K.O. K.C. . nekretnine | prometu izjednacena cijena
Opcina nekretnine | ugovora ugovora (kn) (m2) (kn/m?2) (za datum (za datum (kn)
kupoprodaje) | kupoprodaje)
5 ZADARSKA BENKOVAC BENKOVAC | BUKOVIC 2999/13 | PP KP 05.04.2019. 89.111,68 47,88 1.861,15 102,24 115,90 2.109,81
8 ZADARSKA | STARIGRAD |STARIGRAD |STARIGRAD 5079/2 PP KP 01.06.2017.| 730.786,86 270,89 2.697,73 100,93 115,90 3.097,86
9 ZADARSKA | STARIGRAD |STARIGRAD |STARIGRAD 5079/3 PP KP 09.01.2017.| 238.563,04 103,82 2.297,85 95,53 115,90 2.787,82
20/23
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4.2 ISKLJUCIVANJE NEUOBICAJENIH OKOLNOSTI

U sljedecoj tabeli izvrSena je analiza neuobicajenih okolnosti, odnosno odstupanja kupoprodajnih cijena veéih od +30% od prosjecne kupoprodajne cijene
(medijana) istovrsnih nekretnina. Niti jedna nekretnina ne odstupa od prosjeka za vise od +30% od prosjecne kupoprodajne cijene.

R. 5 " Grad / . < Vrsta Vrsta Datum Vruedngst Povrsina u Cijena M(_e(.iuvrervnensk| Odstupanje od
br. Zupanija Opéina Naselje K.O. K.C. nekretnine ugovOra ugovora nekretnine prometu (kn/m2) izjednacena rosjekal(za]
' P & g (kn) (m2) cijena (kn) prosjeka {
5 ZADARSKA BENKOVAC | BENKOVAC BUKOVIC 2999/13 | PP KP 05.04.2019. 89.111,68 47,88| 1.861,15 2.109,81 -20,84
8 ZADARSKA | STARIGRAD | STARIGRAD STARIGRAD 5079/2 PP KP 01.06.2017. 730.786,86 270,89 | 2.697,73 3.097,86 16,24
9 ZADARSKA | STARIGRAD | STARIGRAD STARIGRAD 5079/3 PP KP 09.01.2017. 238.563,04 103,82 2.297,85 2.787,82 4,60
PROSJEK: 2.665,16
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4.3 STATISTICKA OBRADA | IZRACUN

Nakon analize pribavljenih podataka (zbirka kupoprodajnih cijena), te nakon provedbe meduvremenskog, interkvalitativhog izjednacavanja i ostalih analiza
sukladno op¢im vrijednosnim odnosima na trzistu nekretnina i kakvodéi nekretnina, utvrdeno je da je za predmetnu nekretninu moguée provesti poredbenu metodu

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

R. > . Grad / . . Vrsta Vrsta Datum Vr|Jedn95t Povrsina u Cijena M.etliuvrerjqenskl Odstupanje od
br Zupanija Obcina Naselje K.O. K.C. nekretnine | ugovora ugovora nekretnine prometu (kn/m2) izjednacena ke )
’ P 8 g (kn) (m2) cijena (kn) e ?
5 ZADARSKA BENKOVAC BENKOVAC BUKOVIC 2999/13 PP KP 05.04.2019. 89.111,68 47,88 1.861,15 2.109,81 -20,84
8 ZADARSKA STARIGRAD | STARIGRAD STARIGRAD 5079/2 PP KP 01.06.2017. 730.786,86 270,89 2.697,73 3.097,86 16,24
9 ZADARSKA STARIGRAD | STARIGRAD STARIGRAD 5079/3 PP KP 09.01.2017. 238.563,04 103,82 2.297,85 2.787,82 4,60
PROSJEK: 2.665,16
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5 REKAPITULACUA

Na osnovu poloZaja, zemljiSnoknjiznog i katastarskog stanja, te stanja katastarske Cestice, kako
je u ovom elaboratu navedeno, najprikladniji postupak za utvrdivanje trziSne vrijednosti prema
Pravilniku o metodama procjene vrijednosti nekretnina jest poredbeni postupak.

Poredbeni se postupak, u pravilu, primjenjuje prigodom utvrdivanja trziSne vrijednosti
nekretnina koje su medusobno sli¢ne, iz istoga ili usporedivoga cjenovnog bloka i realizirane
unazad Cetiri godine, a medu ostalim primjenjuje se za utvrdivanje trziSne vrijednosti ovog tipa
nekretnine.

Razmatranjem svih navedenih okolnosti procjenjujemo da trzisna vrijednost nekretnine ukupno
iznosi:

KORISNA | JEDINICNA | PROCUENJENA
NEKRETNINA POVRSINA CUENA VRIJEDNOST
(m?) (kn/m?) (kn)

Poslovni prostor u prizemlju, upisan u zk.ul.br. 337 k.o.
Obrovac, 1. Suvlasni¢ki dio: 574/10000 ETAZNO 90,89 2.665,16 242.236,39
VLASNISTVO (E-1), Obala Petra Kre3imira IV 5, 4 Obrovac

ZAOKRUZENO: 242.000,00

Vrijednost nekretnine procijenili smo u skladu s odredbama Zakona o procjeni vrijednosti
nekretnina (NN 78/2015) i Pravilnika o metodama procjene vrijednosti nekretnina
(NN 105/2015) te svih vazeéih zakona i propisa te pravilima struke.

Vjestacki elaborat je za potrebe narucitelja izraden u 3 primjerka, a vjestak isti nije duzan
cuvati.

U Zagrebu, 2. prosinca 2020. godine
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