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OPCA OBILJEZJA PROCJENJIVANE NEKRETNINE (PN)

Podaci

Zabiljezba

Narucitelj procjene

M.T.M. Creator d.o.o. u stecaju, Zagreb, Zavrtnica 17|

Adresa nekretnine

Vodice, Obala Juri¢ev Ive Cote 27|

Vrsta nekretnine

Poslovni prostor|

zk.ul.br. (BZP) 16630
podulozak =
zk.€.br. 722615
k.o. Vodice)
Posjedovni list broj (BZP) 16630
k.¢.br. 7226/5
k.o. Vodice
Korisna povr$ina - KP 20,44 m2
Korisna vrijednost povrsina - KVP 20,44 m2|
TrziSna vrijednost nekretnine (€) 61.000,00 €
Tro$kovi gradenja i opremanja (€/m2) 1800,00 €/m2)|
Nova gradevinska vrijednost nekretnine 36.792,00 €]
Stupanj gradevinske dovr§enosti 100%)

Legalitet

Nije dostavljena dokumentacija (pretpostavka legaliteta)

Gradevinska dozvola

DA (prema dostupnim javnim podacima -|
https:/lispu.mgipu.hr/#l)

Uporabna dozvola

Nije dostavljena

Uvjerenje iz katastra o stanju na dan 15.02.1968. godine

Neposredan pristup javnom putu

DA

Uskladenost katastarskog i zemljoknjiznog operata po upisu (BZP)

DA

Godina izgradnje

2000 (prema dostupnim javnim podacima -
https://ispu.mgipu.hr/#/)|

Godina obnove

Energetski certifikat

Nije dostavljen|

DALJNJA OBILJEZJA PROCJENJIVANE NEKRETNINE (PN)

Podaci Zabiljezba
Polozaj (Lokacija) Vrlo dobra
Etazni polozaj 1 kat|
Suvlasnicki udio: 100,00%
Odrzavanje zgrade Odrzavano
QOdrzavanje poslovnog prostora Odrzavano
Datum vrednovanja 10.06.2026.
Datum kakvoce 11.06.2026.|
Indeks na dan procjene - DZS 223,91

Procjenitelj

Darjan Davidovi¢|
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1. ZADATAK

Na temelju pisanog zahtjeva ste€ajne upraviteljice Anite Veli¢ Fabijani¢, OIB: 89982909908,
Dubrava 116, Zagreb, u steCajnom postupku nad M.T.M. Creator d.o.o. u ste€aju d.o.o.,
Zagreb, Zavrtnica 17, potrebno je izraditi procjenu trziSne vrijednosti nekretnine.

Predmet procjene trziSne vrijednosti nekretnine je poslovni prostor oznake P-42 na 1. katu
stambeno poslovne zgrade u Vodicama, Obala JuriCev Ive Cote 27, sagradena na k.C.br.
7226/5, k.o. Vodice, zk.ul.br. 16630, podulozak 34, upisana u zemljiSnu knjigu, Opc¢inskog
suda u Sibeniku, zemljignoknjizni odjel Sibenik.

Datum kakvoce: 10.6.2026.

Datum vrednovanja: 11.6.2026.

Osnovica za vrednovanje: trziSna vrijednost nekretnine
Svrha utvrdivanja trzidne vrijednosti:  prodaja nekretnine u ste€ajnom postupku

2. ODABIR METODE PROCJENE NEKRETNINE

TrziSna vrijednost se utvrduje iz rezultata koriStene metode ili metoda uz postivanje znacaja
kojeg daje koriStena metoda ili metode. Ukoliko se koristi viSe metoda, jedna je osnovna, a
ostale metode sluze za potporu i provjeru rezultata.

Metoda se odabire prema vrsti procjenjivane nekretnine uzimajuci u obzir postojece obicaje u
poslovnom prometu i druge okolnosti pojedinog slu€aja, osobito u odnosu na raspoloZive
podatke.

TROSKOVNA METODA

TroSkovha metoda je temeljena na izracunu troSkova gradnje, po danasnjim standardima,
sukladne gradevine koja se dovoljno podudara s procjenjivanom gradevinom u odnosu na
vrstu, ugradene materijale, tehnologiju izvodenja i opremu.

TroSkovna vrijednosti nekretnine proizlazi iz troSkova novogradnje umanjenih za starost i
nedostatke, pripadajuéih uzgrednih trodkova i vrijednosti zemljiSta koje se procjenjuje
pomoc¢nom metodom, u pravilu poredbenom.

TroSkovna metoda je u prvome redu primjerena za utvrdivanje trziSne vrijednosti izgradenih
gradevnih Cestica na kojima se nalaze zgrade javne namjene i drugi objekti svrha kojih nije
stvaranje prihoda, a posebno kod samostojecih, poluugradenih i ugradenih obiteljskih kuéa
koje prema svojim obiljeZjima nisu usporedive. Primjerena je i kod procjene vrijednosti Steta i
nedostataka na gradevinama te naknadnih ulaganja u gradevine.
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POREDBENA METODA

Poredbena metoda je temeljena na poredbi nekretnine koja se procjenjuje s nekretninama koje
su bile prodane na istom podrudju u bliskom vremenskom razdoblju.

Za izvodenje poredbenih cijena koriste se kupoprodajne cijene onih nekretnina koje s
procjenjivanom nekretninom pokazuju dovoljna podudarna obiljezja. Uvjet poredbenosti moze
se zadovoljiti pomocéu indeksnih nizova, koeficijenata za preracunavanje ili poredbenih
pokazatelja.

Poredbena metoda je u prvome redu primjerena za utvrdivanje trziSne vrijednosti neizgradenih
i izgradenih zemljidta, a koristi se i za procjenu vrijednosti samostojecih, poluugradenih i
ugradenih obiteljskih ku¢a, obiteljskih ku¢a u nizu, stanova, garaza kao pomoc¢nih gradevina,
garaznih parkirnih mjesta, parkirnih mjesta i poslovnih prostora.

PRIHODOVNA METODA

Prihodovna metoda je temeljena na odrzivom godiSnjem prihodu koji nekretnina ostvaruije ili
moze ostvarivati uslijed urednog poslovanja.

Utvrdivanje stvarno postignutog prihoda i prihoda koji se postiZe na trzistu provodi se prikazom
bitnih podataka iz ugovora o zakupu ili najmu te prikazom postojec¢ih odnosa zakupa i najma
na trzistu.

GodiSnji prihod koji nekretnina ostvaruje ili moze ostvarivati umanjuje se za troSkove
gospodarenja i kapitalizira pomoéu multiplikatora odnosno faktora kapitalizacije koji sadrZzi
prikladnu kamatnu stopu za pojedinu vrstu nekretnine i predvidivi ostatak odrzivog vijeka
koristenja gradevine.

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

Trzi8na vrijednost nekretnine je procijenjeni iznos za koji bi nekretnina mogla biti razmijenjena
na dan vrednovanja, izmedu voljnog kupca i voljnog prodavatelja, u transakciji po trziSnim
uvjetima nakon prikladnog oglasavanja, pri Cemu je svaka stranka postupila upuceno, razborito
i bez prisile (€l. 4. Zakona o procjeni vrijednosti nekretnina).

U skladu sa Zakonom o procjeni vrijednosti nekretnina (NN 78/15) i Pravilnikom o procjeni
nekretnina (NN 105/15) prilikom izrade ovog miSljenja o trziSnoj vrijednosti nekretnine,
koriStena je prihodovna metoda.

Izvor podataka o stvarno provedenim transakcijama usporednih nekretnina koristenih u
odabranoj metodi su e Nekretnine (https://ispu.mgipu.hr/).
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3. POPIS PRIMIJENJENIH PROPISA, LITERATURE | IZVORA PODATAKA

Za izraCun trziSne vrijednosti nekretnine koriste se slijedeci propisi, te stru¢na i
znanstvena literatura:

- Zakon o procjeni vrijednosti nekretnina

- Pravilnik o metodama procjene vrijednosti nekretnina

- Pravilnik o stalnim sudskim vjeStacima

- Zakon o gradniji

- Zakon o prostornom uredenju

- Zakon o postupanju s nezakonito izgradenim zgradama

- Zakon o vlasnistvu i drugim stvarnim pravima

- Pravilnik o jednostavnim i drugim gradevinama i radovima
- Gradevinska regulativa i ostala pravila struke.

- Prostorni planovi jedinice lokalne samouprave

- Uhlir Z., Majéica B. (2016.): Priruénik za procjenu vrijednosti nekretnina
- DZS indeks cijena stambenih nekretnina

- Portal https://www.google.com/maps

- Portal https://nekretnine.mgipu.hr/ eNekretnine

- Portal https://oss.uredjenazemlja.hr/

- Portal https://ispu.mgipu.hr/

- Portal https://geoportal.dgu.hr/
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4,

RJESENJE O IMENOVANJU STALNIM SUDSKIM VJESTAKOM ZA PODRUCJA
GRADEVINARSTVA | PROCJENE VRIJEDNOSTI NEKRETNINA

2

REPUBLIKA HRVATSKA
Zupanijski sud u Vellkoj Gorlcl
Predsjednik suda
Ulica Hrvatske bratske zajednice 1

Broj: 4 Su-420/2022-3
Velika Gorica, 4. srpnja 2022,

RJESEMNJE

Predsjednik Zupanijskog suda u Velike] Gorici, Nikola Ramusécak, odluéujudi u
povodu zahtjeva Danana Davidowica, strué. spec. ing. grad., za ponovno imenovanje
stalmm sudskim vjedtakom, sukladno odredbi €. 126, Zakona o sudovima ("Marodne
novine” br. 28/13, 33M5, 8215, B2M6, 6718, 12619, 130/20 | 21/22 - dalje v tekstu.
Zakon} u vezi s odredbom €. 12, Pravilnika o stalnim sudskim viestacima ("Narodne
novine™ br, 38/14, 12315, 2915 i 61/19 = dalje u tekstu: Pravilnik), 4. srpnja 2022

rijelioje

Darjan Davidowvit, stru. spec. ing. grad., OIB: 74781518785, |z Kupinetkog
Kraljevea, Kraljevedki brijegi | odvojak be, 4, ponowng se imenupe stalnim sudskim
viestakom za GRADITELJSTVO | PROCJENU MEKRETNINA, na vrijeme od Celin
godine.

ObrazloZenje

Stalni sudski viedtak Darjan Davidowié, struf, spec. ing. grad., podnio je
zahljev predsjedniku Zupanijskeg suda u Welikoj Gorici za ponowno imenovanje
stalnim sudskim vjestakom za graditeljstvo | procienu nekretnina. Uz zahtjev u kojem
| naveo da u prethodnom mandatu nije obavljao vjeStaZenja za potrebe suda
priln¥ioc j& rfefenje iz prethodnog mandata, elektroniéki zapis o podacima
evidentiranim u matiénoj evidencii Hrvatskog zavoda za mirovinsko osiguranje,
uvjerenje da se protiv podnositeélja ne vodi kazneni postupak, presliku diplome
Tehnitkog veleugilista u Zagrebu o stedanom strudnom zvanju inenjer graditeljstva,
ovierenu presliku diplome Tehnifkog veleudilista u Zagrebu o steéenom struénom
nazivu strutni specijalist inZenjer gradevinarstva, policu osiguranja i presliku osobne
iskaznice,
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Zahtjev jo osnovan,

Buduéi da podnositelj zehtjeva ima prebivaliste na podrulje nadieZnosti
Zupanijskog suda u Velikoj Gorici, sukladno odredbi &. 5. st 1. Pravilnika, o
nlegovem zahtievu odluéuje predsiednik 2upaniskog suda u Velikg) Gorici,

Uvidom u priloZeny dokumentaciju utvrdeno je da je podnositel] zahtjeva
rjedenjem Zupanijskog suda u Velikal Goricl broj 4 Su-376M7-7 od 3, srpnja 2018,
imenovan stalnim sudskim vjedtakom za graditelistvo | progjenu nekrelnina na
wrjeme od celin godine,

U navedenom razdoblju nije cbavijao vedtadenja, ima zakljufenu policy
asiguranja od odgovornosti za sudskog viestaka | dostavio je potvrdu o zaposkenju.

Sukladno odredbi €. 12. st 4, Pravilnika, od Ministarstva pravosuda i uprave,
Odjela kaznene evidencye, zalraZeni su podaci iz kaznene evidencije za podnositelja
zahfjeva, iz kojih podataka je vidijivo da nema zapreka koje bi sprjecavale da se
podnositel] zahtjeva ponovno imenuje 2za stalnog sudskog vieStaka.

Bududi da je uvidom u prlofenu dokumentaciju utvrdeno da podnositelj
zahtjeva ispunjava uvjete propisane odredbama &L 2. 1 & 12, Pravilnika, valjalo je
pribwatiti njegov zahtjev i na temelju odredbe 6. 126, Zakona i €. 12 st. 5. Pravilnika,
odluditi kao U izrec ovoq fjeianja.

Crokaaman e slekironits goipaan: |

BELA A ML O A s R Fredsjednlk suda
AL S T -
anzean e Nikola Ramuscak
e ——
UPUTA O PRAYNOM LIJEKL:

Protiv ovog rjefenja dopustena je Xalba Ministarstvu pravesuda i uprave u roku od 15
dana od doslave refenja, Zalba s& podnosi u dva primjerka, neposredne Il pulem
podte, Zupanijskom sudu u Vielikoj Gorici (8L 12. st. 6. Pravilnika),

O tome obavijest

1. Darjan Davidovic

2. Ministarsivo pravosuda i uprave
3. Pismohrana
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Broj zapiza: ob30e-77%c
Kaontralni broj 02ece-c3bf3-5a90b

Owa| dokument j& u digitalinom obliku elekironitki potpisan sljededim cerifikatom:
CN=NIKOLA RAMUSCAK, L=VELIKA GORICA, 0=ZUPANIJSK] SUD U VELIKQJ GORICI, C=HR

kumenta medete provieriti na sljedeto] web adresi:
dje. hrpro ara-vje -k Jimenta
unosom gore navedenod broja 2apisa | kontrolnog broja dokumenta.

Provjeru moZete napraviti i skeniranjern QR koda, Sustav ée u oba slufaja
prikazat izvarnik oveg dokumenta.

Ukoliko je ovaj dokument identitan prikazanom izvomniku u digitalnom obliku,
Zupanijski sud u Velike] Goriel potvrduje vierodostojnost dokumenta.
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5. LOKACIJA NEKRETNINE

Predmet procjene trZiSne vrijednosti nekretnine je poslovni prostor oznake P-42 na 1. katu
stambeno poslovne zgrade u Vodicama, Obala Juri€ev Ive Cote 27, sagradena na k.C.br.
7226/5, k.o. Vodice, zk.ul.br. 16630, podulozak 34, upisana u zemljiSnu knjigu, Opcinskog
suda u Sibeniku, zemljignoknijizni odjel Sibenik.

Predmetna nekretnina nalazi se na adresi Obala Juri€ev Ive Cote 27, u naselju Vodice,
Sibensko-kninska Zupanija. Nekretnina je smjestena u izgradenom dijelu naselja uz obalni
pojas i gradsku rivu, na lokaciji visoke trzisne atraktivnosti. U neposrednoj blizini nalaze se svi
sadrzZaji potrebni za svakodnevno funkcioniranje, uklju€ujuéi trgovine, ugostiteljske objekte,
banke, postu, javne sluzbe i turisticke sadrzaje.

Prometna povezanost lokacije je dobra, s osiguranim pristupom putem javne prometnice i
razvijenom komunalnom infrastrukturom. Lokaciju karakterizira intenzivna turisti¢ka aktivnost,
osobito tijekom ljetne sezone, te povecana koncentracija poslovnih i usluznih djelatnosti. Zbog
poloZaja uz more i blizine centralnih gradskih sadrzaja predmetna lokacija predstavlja jednu
od atraktivnijih mikrolokacija na podrucju grada Vodica.

10
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6. KOMENTAR LEGALITETA

U zemljiSnoknjiznom izvatku nema vidljivih upisanih zabiljezbi odnosnih na legalitet nekretnine.

Prema dostupnim javnim podacima (https://ispu.mgipu.hr/#/) za predmetnu gradevinu je
ishodena Gradevinska dozvola (od 17.01.2020. godine). Gradevinska dozvola nije dostavljena
za potrebe izrade ove procjene trzisne vrijednosti nekretnine.

&« C [ 23 ispu.mgipu.hr/#/
i Aplikacje [J Posao [ Novine [ RefjeDubrava [ Alidrtvene mrefe [ Financije, raé % Google karte

ijski

Geoportal

Info o slojevima =1 EaET B
|

oy @

{| . §Gradevna dozvola - KLASA: UPI361-03/99-01/789 od
27.01.2000.
PODACI O AKTU
Naziv akta
Klasifikacijska oznaka UPI-361-03/99-01/789
Datum zaprimanja zahtjeva
Datum urednog zahtjeva
[ Datum rjesavanja 27.01.2000.
Urudzbeni broj akta 2182-09-06-00-1
Natin rjeSavanja zahtjev usvojen
Datum izvrnosti akta
Datum pravomocnosti akta

Status predmeta U obradi
LOKACIJA ZAHVATA
Katastarska Cesticai opcina - 7226/5 k.o. VODICE
Gradevna Cestica
Miesto, ulica i kuéni broj - vadice

Slojevi iz nadleZnosti Ministarstva (MPGI)  » r‘ 7/

Uporabna dozvola nije dostavljena, niti je prema dostupnim javnim podacima moguce potvrditi
da je izdana. U procjeni se polazi od pretpostavke legaliteta gradevine i poslovnog prostora P-
42.

Stambeno poslovna zgrada i poslovni prostor P-42 su upisani u bazu zemljiSnoknjiznih
podataka - BZP.

Stambeno poslovna zgrada u kojoj se nalazi poslovni prostor P-42 ima indirektan pristup na
javno prometnu povrsinu (Ulica Dulcin, Poljicka Ante i Obala Juri¢ev Ive Cote).

11
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7. TEHNICKI OPIS NEKRETNINE

GODINA GRADNJE:

GODINA ADAPTACIJE:
KATNOST GRADEVINE:
NAMJENA:

Konstrukcija zqrade

Temelji:

Nosiva konstrukcija:
Medukatna konstrukcija:
Kroviste:

Pregradni zidovi:
Vanijski otvori:

Procelja:

Limarija:

Unutarnja obrada

podovi:

zidovi:

stropovi:

unutarnja stolarija:
oprema:

grijanje:

lift:

PRIKLJUCCI NA:

NN mrezu:

vodoopskrba:
odvodnja:

plin:

da
da
da

ne

2000. godine (prema dostupnim javnim podacima -

https://ispu.mgipu.hr/#/)
Pr+3K

poslovna

Armiranobetonski
Armiranobetonska
Armiranobetonska ploc¢a
lzvedeno

Gipskartonske ploce
Aluminijska stolarija
Uredena

lzvedena

Keramicke plocice
Ozbukani i oli¢eni
Spusteni strop
Prosje¢na

Stropni ventilokonvektor

ne

12
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Predmetni poslovni prostor je prosje¢no ureden, odrzavanije je redovito. Na dan procjene,
poslovni prostor se ne Koristi.

U prostoru se nalaze vece koli¢ine otpadnog materijala, ventilokonvektor nije u funkciji.

Struja trenutno nije u funkciji, a poslovni prostor ima vlastito brojilo i priklju¢ak. Poslovni prostor
nema samostalan priklju¢ak javnog vodovoda, niti samostalno brojilo. Predmetni poslovni

prostor koristi zajednicki sanitarni ¢vor.

8. IZRACUN KORISNE VRIJEDNOSTI POVRSINA
Visina Korisna Koeficijent Korisna vrijednost
h povrsina korisne povrsina
POSLOVNI PROSTOR KP vrijednosti KVP
povrsina (m?)
(m) (m?)
1. kat
Poslowni prostor P-42 2.60-5.00 20,44 1,00 20,44
UKUPNO: 20,44 20,44
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9. KORISTENJE POREDBENIH NEKRETNINA
MEDUVREMENSKO IZJEDNACENJE

INDEKSI

CIJENA ZA

Za potrebe ove procjene izvor poredbenih nekretnina je sustav eNekretnine.

Prilikom koriStenja podataka o poredbenim nekretninama, u obzir su uzete transakcije
ne starije od 4 godine i to one nekretnine koje s procjenjivanom imaju dovoljno
podudarna obiljezja.

2022

2023

2024

2025

Tromjesedje

Quarter

Q1
Q2
Q3
Q4

Q1
Q2
Q3
Q4

Q1
Q2
Q3
Q4

Q1
Q2
Q3
Q4

145,43
152,55
154,60
158,32

193,34
199,62
204,40
206,63

210,30
218,40
220,10
226,36

237,37
245,11
257,03
260,18

132,80
134,34
138,18
142,51

166,65
170,86
168,50
179,04

181,47
188,98
195,35
195,50

201,93
212,31
213,36
223,91

115,71
122,17
122,62
124,37

154,22
165,78
162,69
167,17

170,84
180,96
189,95
189,84

202,52
213,86
222,36
234,02
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10. ANALIZA POREDBENIH NEKRETNINA

z
2 REDNI BROJ TRANSAKCIJE 1. 3 4. 5. 6. 7. 9. 10.
g
H
j
§ VRSTA UGOVORA ZAKUP ZAKUP ZAKUP ZAKUP ZAKUP ZAKUP ZAKUP
]
H
w Vodice, Obala Juricevive |  Vodice, Obala Matice Vodice, Ulica hrvatskih Vodice, Obala Matice Vodice, Vodice, Obala Vodice, Obala Matice |y, gicq, opata viadimira
H , " , , v y ice, Vodice, , i
a ADRESA Hrvatske 6/A boraca 59 Hrvatske 15 Jurigey lve Cote 27 | HVatske 2/0bala Viadimira Nazora 20/298
Nazora 208
8
% | NAMJENA POSLOVNOG PROSTORA | uredsko izlotbeno prodajn | Uredsko izlozbeno prodaini | Uredsko izlozbeno prodaini | Uredsko zlozbeno prodaini | Uredsko izlozbeno prodajni | Uredsko izloZben prodaini | Uredsko izloZbeno prodaini
E
o
£ | povrsiNa PosLovNoG PROSTORA 1359 2,0 36,00 55,00 5360 2,0 0,00
¢
z MJESECNA ZAKUPNINA 1470€ 1667¢€ 13,89€ 17,80€ 18,00 € 1428€ 1333€
3
DATUM UGOVORA 20/2026 1Q/2026 10/2026 4Q/2025 3Q/2025 1Q/2024 1Q/2024
ULAZIU PRORACUN DA DA DA DA DA DA DA
2 & [razLoG ISKLIUCENJA Z USPOREDBE
o
Sz
2 2 | MEDUVREMENSKO ZJEDNACAVANJE
2
N&
23 Indeks na dan transakcije 22391 223,91 223,91 223,91 21336 18147 18147
g
: a
£ g Korektivni faktor (PN/UN) 1,00 1,00 1,00 1,00 1,05 1,23 1,23
<=z
] &
MEDUVREMENSKI IZJEDNAGENA
23
&= JEDINIENA CUENA 14,70 €/m2 16,67 €/m2 13,89 €/m2 17,80 €/m2 18,89 €/m2 17,62 €/m2 16,45 €/m2
za
g H INTERKVALITATVNO
52 IZJEDNACAVANJE
i
23 | Koefcijent preracunavania polozajnog o0 100 100 100 100 100 o0
&3 obiljezia A A A i : / '
£3
38
B3 | Koeficijent preragunavaria tehrickog 100 . 100 100 100 100 100
[ prowi K K K K X K K
Koeficijent preracunavanja velicine 05 110 105 110 110 110 110
poslovnog prostora u zakupu - B B . . . .
Koeficijent nove gradevinske wrijednosti 1,00 1,00 1,10 1,00 1,00 1,00 1,00
MEDUVREMENSKI,
INTERKVALITATIVNO | SUKLADNO
NOLKSU RADVUENGST! 13,97 €/m2 18,34 €/m2 16,04 €/m2 19,58 €/m2 20,78 €/m2 19,38 €/m2 18,09 €/m2
IZJEDNACENA JEDINIENA CWENA
= PROSJECNA ZJEDNACENA
] JEDINIENA CUENA: 18,03 €im2
3
<] APSOLUTNO ODSTUPANJE OD
g e e -3,33 &m2 1,36 €m2 414 €m2 0,23 €m2 086 €m2 0,41 €m2 1,58 €m2
> &
<4
£o RELATIVNO ODSTUPANJE OD ., o o o o o 5
I PROSJEGNE CUENE -18,45% -7,52% -22,94% -1,25% 4,80% -2,25% -8,75%
2
% ULAZIU PRORAGUN DA DA DA DA DA DA DA
O T OREDNA 13,97 €/m2 18,34 €/m2 16,04 €/m2 19,58 €/m2 20,78 €/m2 19,38 €/m2 18,00 €/m2
<
z APSOLUTNO ODSTUPANJE 4,06 €im2 0,31 €m2 198 €m2 1,55 €im2 275 €m2 1,36 €/m2 007 &m2
o
<
E RELATIVNO ODSTUPANJE -22,53% 1,73% -11,00% 8,62% 15,28% 7.52% 0.37%
&
KVADRAT APSOLUTNIH
3
§ e TOPANIA 16,49 010 393 242 7.58 184 000
g
% | sumakvADRATNIM APSOLUTNIH DVOSTRUKA STAND.
@ %
2 ODSTUPANJA 32,36 STANDARDNA DEVIJACIJA 0,00% DEVIJACIJA 0,00
iz .
ODABRANA TRZISNA
JEDINIENA VRIJEDNOST 18,03 €/m2
ZAKUPA
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11. REZULTAT

OSTATAK ODRZIVOG VIJEKA KORISTENJA NAPOMENE
GODINA PROCJENE 2026
GODINA ZGRADNJE (prosjek) 2000
Starost objekta (G) prosjeéna - gradevina je parcijaino adaptirana, te odiiéno odrzavana: 26 god
Odrivi vijek koristenja OVK: 80 god
Preostali vijekt koristenja (4-3): 54 god
A~ Lokacijal B-Zgrada | C-Stanje
FK MATRICA tziste opcenito zgrade
15 15 15 (Prilog 10. Pravilnika)
Odabrani faktor koristenja: 15
Relativna starost GIOVK (%) (GIOVK) 32,50%
Predvidivi ostatak OVK u % OVK-a - POOVK(%): 70,00% (Prilog 10. Pravilnika)
OOVK (OVK*POOVK): 56 god
PRIHODOVNA OBILJEZJA NAPOMENE
Trzisna najamni T 18,03] 20,44 m2) 368,44 €
Ukupna trzisna 368,44 €
Ukupna trzisna s 442127€
OSTALI GODISNJI PRIHODI 0,00 €

ORIJENTACUSKA KAMATNA STOPA

Poslovni prostori 4.5-6.0 %

(Prilog 13. Pravilnika)

ODABRANA ORIUENTACUSKA KAMATNA STOPA 6,50%
PRILAGODBA KAMATNE STOPE:
- Prema poloZaju: Vrlo dobar do izvrstan, ograniéeni rizici: -0.5 do -1.0 % 0,00%
- Kvaliteta gradevine: Prosjecna: 0.0 % 0,00%
- Gospodarska situacija: Prosje&na: 0.0 % 0,00%
- Razvojni potencijal: Ne postoji: 0.0 % 0,00%
PRILAGODENA KAMATNA STOPA 6,50%
TROSKOVI GOSPODARENJA (% od ukupnih prihoda) 8%
ODRZNVIVIJEK KORISTENJA - OVK (god.) 80 god (Prilog 9. Pravilnika)
OSTATAK ODRZVOG VWEKA KORISTENJA -n (OOVK) 56 god
MULTIPLIKATOR - M (prilog 14. Pravilnika) 14,93 (Prilog 14. Pravilnika)
DISKONTNI FAKTOR - ZEMLJISTE 1/q" = 1/(1+(p/100))" 0,029 (Prilog 8. Pravilnika)
IZRACUN PRIHODOVNE METODE - POJEDNOSTAVLJENA METODA NAPOMENE
UKUPNI GODISNJI PRIHOD 442127 €
UKUPNI GODISNJI TROSKOVI GOSPODARENJA 353,70 €
CISTIGODISNJIPRHOD - PG 4.067,57 €
PRIHODOVNA VRIUEDNOST POSL. PROSTORA (PGxM) 60.737,87 €
VRWEDNOST ZEMLJISTA 0,00 €
DISKONTIRANA VRJEDNOST ZEMLJISTA (VZ/q") 0,00 € Ako je OOVK > 50 god., zemljiste se ne uzima u obzir
OSTALI GODISNJI PRIHODI 0,00 €
UKUPNA PRIHODOVNA VRIJEDNOST NEKRETNINE PRIJE KOREKCIJE - PV 60.737,87 € (PV = PGxM+VZ/q")
KOREKCIJA NA TRZISNU VRIJEDNOST
obBICI
Utjecaj buke Povremeno/ograni¢eno: <5 % 0,00% 0,00 €
Utjecaj zagadenja zraka Nizak: €10 % 0,00% 0,00 €
Troskovi rusenja, odvoza i &is¢enja 0,00 €
UKUPNO ODBICI 0,00
TRZISNA VRIJEDNOST NEKRETNINE 60.737,87 €
ZAOKRUZENO 61.000,00 €

JEDINICNA CIJENA

2.984,34 €/m2
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Postupkom meduvremenskog izjednaCavanja kupoprodajne se cijene poredbenih
nekretnina svode na datum, odnosno dan vrednovanja, a isto se provodi pomocu
indeksnih nizova koje se objavljuju u sluzbenim Publikacijama Drzavnog statistickog
zavoda Republike Hrvatske:

- indeksni nizovi (bazni indeksi)su nizovi kojima se prate promjene opcih vrijednosnih
odnosa na trziStu nekretnina tako da se prosjeCan odnos cijene nekretnine nekog
obuhvacenog razdoblja stavi u odnos s cijenama nekretnina iz baznog razdoblja s
indeksnim brojem 100,

Na taj se nacin preraCunava razlika u konjunkturi do koje dolazi zbog promjena opcih

vrijednosnih odnosa na trziStu nekretnina tijekom vremena.

Postupkom interkvalitativnog izjednaCenja se preraCunava razlika u vrijednosti

kupoprodajnih cijena poredbenih nekretnina do kojih dolazi zbog razlika u njihovim

kvalitativnim obiljezjima u odnosu na predmetnu nekretninu (odstupanja u kakvoci)

pomocu koeficijenata za preraCunavanje, odnosno prema vazec¢em Pravilniku:

- koeficijenti za preraCunavanje su koeficijenti pomocu kojih se preracunavaju razlike
u vrijednosti istovrsnih nekretnina zbog odstupanja u njihovim obiljezjima,

- odstupanja u kakvoci su razlike izmedu obiljezja poredbenih nekretnina koja utjeCu

na vrijednost nekretnine,

Poredbene nekretnine pokazuju dovoljnu podudarnost ako nakon provedenog

meduvremenskog i intekvalitativhog izjednacCenja:

- pojedinacna odstupanja kupoprodajnih cijena su manja od +40% od prosjeCne
kupoprodajne cijene poredbenih nekretnina,

- pojedinatna odstupanja kupoprodajnih cijena su manja od + dvostrukog
standardnog odstupanja od prosjecne kupoprodajne cijene poredbenih nekretnina

(pravilo 20),
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12. ZAKLJUCAK O PROCIJENJENOJ TRZISNOJ VRIJEDNOSTI
NEKRETNINE

Predmet procjene je poslovni prostor oznake P-42 na 1. katu stambeno poslovne
zgrade u Vodicama, Obala JuriCev Ive Cote 27, sagradena na k.C.br. 7226/5, k.o.
Vodice, zk.ul.br. 16630, poduloZak 34, upisana u zemljiSnu knjigu, Opcinskog suda u
Sibeniku, zemljisnoknjizni odjel Sibenik.

Zaklju€no, procijenjena trziSna vrijednost predmetne iznosi:

SVEUKUPNA ZAOKRUZENA TRZISNA VRIJEDNOST NEKRETNINE 61.000,00 €
KORISNA VRIJEDNOST POVRSINA 20,44 m2
JEDINICNA CIJENA 2.984,34 €/m2

Porezni aspekt nije obuhvaéen ovom procjenom trziSne vrijednosti.

Izradio:
Stalni sudski vjeStak za graditeljstvo i procjenu nekretnina

Darjan Davidovi¢, stru€.spec.ing.aedif.

DARJAN DWvIDOwic

L1

i

s e EL
B = 11
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13.

FOTODOKUMENTACIJA
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14. DOKUMENTACIJA

e NESLUZBENA KOPIJA

REPUBLIKA HRVATSKA

Optinski sud u Sibeniku
ZEMLJISNOKNJIZNI ODJEL SIBENIK
Stanje na dan: 11.06.2026. 08:12

Katastarska opcina: 330337, VODICE Broj ZK uloska: 16630
Broj zadnjeg dnevnika/Upravnog rieanja: Z-62952026 ETAZNO VLASMISTVO S ODREBENIM OMJERIMA
Akftivme plomba:

lzvadak iz BZP-a

A
Posjedovnica
PRVI ODJELJAK

Rbr. kaiaﬂszgjrskn “’Ei D. kat::r::-;:?::tti::m:izslt;';x::?;gl:;?: I::;zi'.r P“‘:E““’ PPR
cestice B zgrade, ku€ni broj zgrade
1. T226!5 12 STAMBENO - POSLOVMNA ZGRADA 1215
OWOR 408
ZGRADA MJESOVITE UPORABE, VODICE, DBALA BOT
JURICEV IVE COTE 27
UKUPNO: 1215
B
Viastovnica
Rbr. Sadriaj upisa Primjedba

2. Suvlasnicki dio: 31/1000 ETAZNO VLASNISTVO (E-1)

3111000 ili 313% dijela s kojim se uspostavlja pravo vlasnistva na PRIZEMLJE: poslovni prostor
oznake P-1, povriine 63,44 m2

2.3. Suvlasnicki dio etaze: 1/2

MILIEEVIC VESNA, OIB: 85078196696, MATIJE GUPCA 4B, 22211 VODICE, HRVATSKA

2.4. Suvlasnicki dio etaze: 1/2

MILIEEVIC VESNA, OIB: 85078196696, MATIJE GUPCA 4B, 22211 VODICE, HRVATSKA

3. Suvlasnicki dio: 2311000 ETAZNO VLASNISTVO (E-2)

231000 ili 2,33 % dijela s kojim se uspostavlja pravo viasnistva na PRIZEMLJE:-poslovni prostor
oznake P-2, povriine 47.20 m2

ALVIZ NICOLAS, OIB: 14777202235, OBALA GAJ 4, BRODARICA 22000 SIBENIK

4. Suvlasnicki dic: 26/1000 ETAZNO VLASNISTVO (E-3)

261000 ili 2,63% dijela s kojim se uspostavlja pravo viasnistva na PRIZEMLJE:-poslovni prostor
oznake P-3, povrsine 53,27 dijela

JURICEV MARTINCEV BRANKA, OIB: 76214013011, MALE VRUJE 3, 22211 VODICE

5. Suvlasnicki dio: 25/1000 ETAZNO VLASNISTVO (E-4)

251000 ili 2,50% dijela s kojim se uspostavlja pravo vlasnistva na PRIZEMLJE: -poslovni prostor P-
4, povrsine 50,63 m2

RADE JURICEV MARTINCEV, DIB: 81986053264, MALE VRUJE 3, 22211 VODICE

6. Suvlasnicki dio: 1311000 ETAZNO VLASNISTVO (E-5)

131000 ili 1,26% dijela s kojim se uspostavlja pravo vlasnistva na PRIZEMLJE: -poslovni prostor
oznake P-5 (nastao od P-5 i B) povréine 2547 m2 obojen crvenom bojom na tlocriu prizemlja
zgrade

DARKO VUGRIN, VL OBRTA TO “BLIC", SIBENIK, FAUSTA VRANCICA BB

Ispis iz BZP-a (calum i wrijeme izrade) 1106 2026, 0B:13:30

Stranica: 1
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lzvadak iz BZP-a
Katastarska opcina: 330337, VODICE Broj ZK uloska: 16630
ETAZNO VLASHISTVO 5 ODREDENIM OMJERIMA
B

Vlastovnica

Ror. | Sadrzaj upisa Primjedba

GAVRANOVIC FRAND, OIB: 32869408801, BILANA SIME S1CA 6C, 22211 VODICE

28. Suvlasnicki dio: 131000 ETAZNOD VLASNISTVO (E-27)

131000 ili 1,27% dijela s kajim se uspostavlja pravo vlasnistva na PRVI KAT:-posebni dio povezan
sa vlasnistvom, poslovni prostor oznake P-34, povrsine 25,73 m2, obojen crvenom bojom na
tlocrtu prvog kata zgrade

JURIEEV-MARTINCEV BRANKA, OIB: 76214013011, MALE VRULIE 3, 22211 VODICE
29. Suvlasnicki dio: 1211000 ETAZNOD VLASNISTVO (E-28)

121000 ili 1,23% dijela s kajim se uspostavlja pravo vlasnistva na PRVI KAT:-poslovni prostor
oznake P-35, povrsine 25,00 m2, obojen crvenom bojom na tlocriu prvog kata zgrade

GOJANOVIC ALJOSA, OIB: 19117678038, ULICA ROCA PAVE B/ll, 22211 VODICE

203 Zaprimljeno 12.04.2017.g. pad brajemn Z-4179/2017

na 28{29.1)
ZABILIEZBA, DOZIVOTHND UZDRZAVANIE, UGOVOR O DOZIVOTHNOM UZDRZAVANIU R2-
B0/M7T 06.03.2017
GRBAC MIRA, OIB: T4252495156, ULICA ROCA PAVE 8, 22211 VODICE
30. Suvlasnicki dio: 1011000 ETAZNO VLASNISTVO (E-29)
1001000 ili 1,01% dijela s kojim se uspostavlja prave vlasnistva na PRVI KAT:-poslovni prostor
oznake P-36, povrsine 20,58 m2Z obojen crvenom bojom na tlecrtu prvog kata zgrade
BERISIC LINA, OIB: 37021244580, ULICA ROCA PAVE B, 22211 VODICE
31. Suvlasnicki dio: 2211000 ETAZNO VLASNISTVO (E-30)
221000 ili 2,19% dijela s kojim se uspostavlja prave vlasnistva na PRVI KAT:-poslovni prostor
oznake P-37, povrsine 44,42 m2
GOJANOVIC ALJOSA, OIB: 19117678038, ULICA ROCA PAVE 8/, 22211 VODICE
31.3  Zaprimljgna 12,04 2017.g. pod brojem Z-4172/2017
rna 31 {31.1)
ZABILIEZBA, DOZIVOTHND UZDRZAVANIE, UGOVOR O DOZIVOTHNOM UZDRZAVANIU R2-
80T 06.03.2017
GRBAC MIRA, OIB: T4252495156, ULICA ROCA PAVE 8, 22211 VODICE
32, Suvlasnicki dio: 411000 ETAZNO VLASNISTVO (E-31)
41000 ili 0,40% dijela 5 kojim se uspostavlja pravo vlasnigtva na PRVI KAT:-poslovni prostor
oznake P-40, povrsine B,08 m2
GRGUREV SINKA, OIB: 81331181277, ULICA IVANA PELAJICA 12, 22211 VODICE
33. Suvlasnitki dio: 9/1000 ETAZNO VLASNISTVO (E-32)
B/1000 ili 0,B88% dijela 5 kojim se uspostavlja pravo vlasnigtva na PRVI KAT:-poslovni prostor
oznake P41, povrsine 17,71 m2
ZORAN MILETIC, VL. OBRTA "MESNICA MILETIC" TRGOVACKI | MESARSKI OBRT, FRA
STJEPANA ZLATOVICA 20, 22000 SIBENIK
34. Suvlasnicki dio: 1011000 ETAZNO VLASNISTVO (E-33)
1001000 ili 1,01% dijela s kojim se uspostavlja prave vlasnistva na PRVI KAT:-poslovni prostor
oznake P-42, povrsine 20,44 m2 obojen crvenom bojom na tlocrtu prvog kata zgrade
|M.T.M. CREATOR D.0.0. U STECAJU, OIB: 26166968336, ZAVATNICA 17, 10000 ZAGREE
34.7  Zaprimljgno 31.12.2025.9. pod brojem £-25314/2025
Prvenstveni red upisa: Z-18474/2025
ZABILIEZBA, OTVARAMJE STECAJNOG POSTUPKA, RJESENJE TRGOVACKOG SUDA U
ZAGREBU, STALNE SLUZBE U KARLOVCU ST-1879/2025-23 3112 2025
Ispis iz BZP-a (dalum i wrijeme izrade) 1106, 2026, 0B:13:30 Stranica: 4
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lzvadak iz BZP-a
Katastarska opc&ina: 330337, VODICE Broj ZK uloska: 16630
ETAZNO VLASHISTVO S ODREDBENIM OMJERIMA

c
Teretovnica

Rbr. SadrZaj upisa lznos Primjedba

21.1 Zaprimljena 12.04.2017.g. pod brojem Z-41722017 :;ﬁrl-u uz B 31

ZABILJEZBA, ZABRANA OTUBENJA LI OPTERECENJA NA TEMELJU
PRAVMOG POSLA, UGOVOR O DOZIVOTHMOM UZDRZAVAN U R2-80/17
06.03.2017

22. Na suvlasnicki dio: 15 (14/1000)

221 Zaprimljena 11.10.2017.g. pod brajem 2-126568/2017 300,000,000 KM :;1'=é'-=1|'lﬂ uzB 18

UKMJIZBA, ZALOZND PRAVO, SPORAZUM RADI OSIGURAMIA NOVCANE
TRAZBINE ZASMIVANJEM ZALOZNOG PRAVA, radi osiguranja novéane
trazbing u iznosu od 300.000,00 kuna, uvetano za redovne kamate od 1%
godignja, zalezne kamate, trofkove osiguranja i sve ostale eventualne troskove
kaji mogu nastati za ZaloEnog vierovnika po naplall potrazivanja iz Ugovaora o
zajmu br. TO/8024

HRVATSKA AGENCIJA ZA MALO GOSPODARSTVO, INOVACIJE |
INVESTICLIE, OIB: 25609559342, KSAVER 208, 10000 ZAGREB

32. Na suvlasnicki dio: 51 (31/1000})

321 Zaprimijena 16.01.2024.g. pad brajem 2-913/2024 250.000,00 EUR SPOREDNI LLOZAK
wezana uz B 51
UKMNJIZBA, ZALOZNO PRAVD, UGOVOR O KREDITU POTVREEN KOD (514}

JAVNOG BILJEZNIKA ILINKE LISONEK IZ ZAGREBA POD BROJEM OW-
265/24 16.01.2024, PUNOMOC OVIEREMA KOD JAVNOG BILJEZMIKA
ZELJKO KRAJINA IZ UMAGA POD BROJEM OV-12080/23 07.11.2023, radi
osiguranja noviéane frazbine u iznosu 250.000,00 EUR (slovima:
dvjestopedesallisuca eura), uvedana za redovne kamate 4,25 % godisnje, s
kamalom o dospijetu u visini stopa zakonske zatazne kamats, sa intarkalamom
kamalom istovielnaj redovnoj kamatnoj stopi |, sa svim oslalim sparednim
trazbinama i uvjetima prema Ugovoru, olplatom w 20 jadnakih rata koja
dospijevaju swakog 31.08. u godini uz mjesaecni obradun i placanje kamata, od
kojih posljednja rata dospijeva 31.08.2044 9., odnosne i ranijim dospijetam u
slucaju otkaza Ugovora sukladno ugovamim odredbama | be za trodkave
eveniualnog sudskog spora ili ovrhe, za korist:

ISTARSKA KREDITNA BANKA UMAG D.D., OIB: 65723536010, ULICA
ERNESTA MILOSA - VIA ERNEST MILOS 1, UMAG - UMAGO 52470 UMAG
(UMAGO)

32.2 Zaprimljena 16.01.2024 g. pod brojem 2-913/2024 na 2.1
ZABILJEZBA, GLAVMI ULOZAK, Z.U. 1075 K.O. Krasica, Opéinskog suda u
Pazinu, Zemljisnoknjizni odjel Buje.

33. Na suvlasnicki dio: 34 (10/1000)

33.1 Zaprimljena 22.04 2025.9. pod brojem 2-7481/2025 ::r;ﬂrl-u uz B 34

ZABILIEZBA, POKRETANJE POSTUPKA, OBAVIJEST O PRIMITKU
ELEKTRONICKOG PODNESKA POSL. BROJ: OVR-350/2025. OPCINSKI SUD
U SIBENIKU 22 04 2025, PRIJEDLOG 22.04.2025, i &. 90. Zakona o zemljisnim
knjigama (MM, br. 63/19, 128/22, 155/23 i 127/24) radi osiguranja.

34. Na suvlasnicki dio: 34 (10/1000})

34.1 Zaprimljena 03.06_2025.9. pod brojem Z-1009%/2025 354.911.40 EUR E:fz"lﬂ uz B34
UKNJIZBA, ZALOZNG PRAVO, RJESENJE OVR-350125 02.06.2025. radi
osiguranja noviéane fraibine u iznosu od 354.911.40 EUR (glavnica 352.938 28
EUR, redowna kamata 1.787,06 EUR i zatezna kamata 185,08 EUR) sa
zakonskom zateznom kamatom koja na iznos glavnice od 352.939,268 EUR teda
od 15. travnja 2025.9. do isplate | iznosa od 331,81 EUR na ime trofkova
postupka sa zakonskom zateznom kamatom koja na navedeni iznos leda od
dana danaSenja ovog rigganja do isplate, za korist:

Ispis iz BZP-a (dalum i wijeme izrade) 11.06. 20286, 0B:-15:31 Siranica: B
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lzvadak iz BZP-a
Katastarska opcina: 330337, VODICE

Broj ZK uloska: 16630

ETAZNO VLASNISTVO S ODREDENIM OMJERIMA

c
Teretovnica
Rbr. ‘SadrZaj upisa | lznos Primjedba
RAIFFEISENBANK AUSTRIA D.D. , OIB: 53056966535, MAGAZINSKA
CESTA 69, 10000 ZAGREB
342 Zaprimljeno 03.06.2025.g. pod brojem Z-1002%/2025 na 34.1
ZABILIEZBA, OVRSIVOST TRAZBINE
35. Ma suvlasnicki dio: 55 (27/1000)
351 Zaprimljena 18.06_2025.g. pod brojem 2-11186/2025 110.000,00 EUR pzana .L:s.l.!%-fs

UKMJZBA, ZALOZND PRAVO, NA TEMELIL SPORAZUMA BR. 9917763722-
261 O ZASNIVANIU ZALOZNOG PRAVA (HIPOTEKE) NA NEKRETINI
POTVRBENOG OD 18. LIPMNJA 2025.G00. POD POSL.BR. OV-4978/25 OD
STRAME J.B. MARKD VULETIN 18.06.2025, radi osiguranja novéana trakbine u
iznosu 110.000,00 EUR {slovima: sto desal tisuda eura), uvetano za sve
ugovarana kamats i trodkove te prema uvjetima iz ugovara, za korist:
HRVATSKA POSTANSKHA BANKA, DIONICKO DRUSTVO, OIB: 87939104217,
JURISICEVA ULICA 4, 10000 ZAGREB

36. Na suvlasnicki dio: 34 (10/1000)

36.1 Zaprimljena 11.07.2025.g. pad brajem Z-12808/2025

ZABILIEZBA, RASKID UGOVORA 28.05.2025, IPK 07.07.2025, OBAVIJEST O
PRIMITKU ELEKTROMICKOG PODMESKA 10.07.2025, PRIJEDLOG RADI
OSIGURANA POTRAZIVAMIA ZASNIVANJEM ZALOZNOG PRAVA NA
MEKRETNIMI, OVR-561/2025 10.07.2025, ZADUZNICA 28052024, PUNOMOC
25.06.2025, UGOVOR O KREDITU 28.05.2024, zabiljeiba pokrelanja ovrénog
postupka pred Opéinskim sudom u Sibeniku, Staina sluzba Knin, posl. braj: Or-
561/2025, prediagatelja osiguranja ADDIKD BAMNK d.d., Zagreb, Slavonska
avenija 6, 018: 14036333877 i protivnika osiguranja M.T.M. CREATOR D.0.0.,
0IB8: 26166968336, Zavrinica 17, Zagreb.

wezana uz B 34
(34.4)

37. Na suvlasnicki dio: 34 (10/1000)

UKNJZBA, ZALOZNO PRAVD, RJESENJE O OVRSI OVR-561/25 11.09.2025,
radi osiguranja novéana trazbine u iznosw od 382.772,39 EUR i to glavnice u
iznosu od 380.011,2% EUR sa zakonskom zateznom kamatom koja na navedeni
iznos teds od 08. srpnja 2025.9. do isplate, redovne kamate u iznosu od 5.973.36
EUR, zatezne kamate u iznosu od 5.380.46 EUR, rodkova opomena u iznosu od
13,30 EUR, oslalih trofkova u iznosu od 1.413, 887 EUR i iznosa od 303,10 EUR
na ime frofkova ovog postupka sa zakonskom zateznom kamatom koja na
navedeni iznos tece od dana donodanja ovog rjesenja do isplate za korist:
ADDIKO BANK DIONICKO DRUSTVO, DIB: 14036333877, SLAVONSHKA
AVEMNIJA B, 10000 ZAGREB

37.2 Zaprimliena 11.09.2025.g. pad brajem Z-15302/2025

ZABILIEZBA, OVRSIVOST TRAZBINE

7.1 Zaprimljeno 11.09.2025.9. pod brojem Z-18302/2025 382.772,30 EUR vezanauz B 34

(34.1)

na 37.1

38. Ma suvlasnicki dio: 16 (T/1000)

38.1 Zaprimljena 23.03 2026 9. pod brojem Z-62Z85/2026

ZABILIEZBA, TUZBA RADI POBIJAN.JA DUZNIKOVIH PRAVNIH RADM.JI,
TUZBA PREDANA NA OPCINSKI SUD U SESVETAMA POD POSLOVNIM
BROJEM P-154/2026 20.03.2025

wezana uz B 16
(16.1}

Potvrduje se da ovaj izvadak odgovara stanju baze zemljisnih podataka na datum 11.06.2026.

Ispis iz BZP-a (dalum i wrijeme izrade) 11.06. 2026, 0B-13:31

Stranica: B
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15. POREDBENE NEKRETNINE

Poslovni prostor (PP) - Zbirka kupoprodajnih cijena

Maziv atributa
IDZKC
Datum pregleda
Vrsta nekretnine
1D PN (PU)
rsta ugovora
Datum prvog evidentiranja ugovora u ZKC-u
Povrdina u prometu
Ugoworena mjesedna najamnina/zakupnina (KN)
\Ugoworena mjesadna najamnina/zakupnina (EUR)
Datum ugovora
POREZIL:

Promet podlijeze placanju POV-a
Stopa PDV-a (%)

POV ukljuden u prikazanaj djeni
Optiranje

Status podatka

Cienowni blok

Pretefita namjena gjenownog bloka

Vrijednost atributa
2511985
11.6.2026

POSLOVNI PROSTOR (PF)

Z- ZAKLP
06.05.2026
1359
1.506,50
200,00
04,05.2026

DA
5
NE
NE

PROVEDENA EVALUACTIA
WODICE - GRADEVINSKO
GP - GRADEVINSKO PODRUCIE NASELIA

Poslovni prostor (PP) - Zbirka kupoprodajnih cijena

Maziv atributa
ID ZKC
Diatum preglada
rsta nekretnine
1D BN (PU)
rsta ugovora
Datum prvog evidentiranja ugovora u ZKC-u
Povrsina u prometu
Ugovorena mjesecna najamninajzakupnina (KN
Ugovorena mjesecna najamnina/zakupnina (EUR)
Datum ugovora
POREZI:

Promet podlijefe placanju POV-a
Stopa PDV-a (%)

POV ukljuéen u prikazanaj djeni
Optiranje

Status podatka

Cienowni blok

Pretefita namjena ganovnog bloka

Poslovni prostor (PP) - Zbirka kupoprodajnih cijena

Maziv atributa
ID ZKC
Diatum preghada
Vrsta nekretnine
1D BN (PU)
Vrsta ugovaora
Diatum prveg evidenkiranja ugovora u ZKCu
Powrsina u prometu
Ugovorena mjesetna najamnina/zakupnina (KN
Ugoworena mjesadna najamnina/zakupnina {EUR}
Db ugowvora
POREZI:

Promet podlijefe pladanju POV-a
Stopa PDV-a (%)

POV ukljuten u prikazancj djeni
Optiranje

Status podatka

Cienovni blok

Pretefita namjena genownog bloka

Vrijednost atributa
2465896
11.6.2026,

POSLOVNI PROSTOR (PP)

Z- ZAUp
12.02.2026
42,00
527415
700,00
11.02.2026

DA
25
NE
NE

PROVEDENA EVALUACIIA
VODICE - GRABEVINSKO
GP - GRADEVINSKO PODRUCIE NASELIA

Vrijednost atributa
2478504
11.6.2026,

POSLOVNI PROSTOR (PF)

Z- ZAKP
05.03.2026
36,00
3.767,25
500,00
06.02.2026

DA
25
NE
NE

PROVEDENA EVALUACIIA
WODICE - GRABEVINSKD
GP - GRADEVINSKO PODRUCIE MASELIA
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Paoslovni prostor (PP) - Zbirka kupoprodajnih cijena

Maziv atributa
ID ZKC
Diztum pregleda
Vrsta nekretnine
1D PN (PU)
\rsta ugovora
Diatum prvog evidentiranja wgovora u ZKC-u
Powrsina u prometu
\Ugoworena mjesecna najamnina/zakupnina (KN}
\Ugoworena mjesedna najamnina,zakupnina (EUR)
Dt ugovora
POREZIL:
Promet podlijeze placanju PDV-a
Stopa PDV-a (%)
POV ukljufen u prikazanoj dijeni
Optiranje
Status podatka
Cjenovni blok
PreteZita namjena genovnog bloka

Vrijednost atributa
2460286
11,6.2026

POSLOVMI PROSTOR (PP)

Z-ZAKp
05.02.2026
E9.00
701123
1.050,00
30.12.2025

DA
25
NE
NE

PROVEDENA EVALUACTIA
WODICE - GRADEVINSKD
GP - GRADEVINSKD PODRUCIE MASELIA

Domus consulting d.o.o.
domus-consulting@outlook.com

Poslovni prostor (PP) - Zbirka kupoprodajinih cijena

MNaziv atributa
ID ZKC
Datum pregleda
Vrsta nekretning
1D PN (PU)
Vrsta ugowora
Datum prvog evidentiranja ugovora u ZKC-u
Powrsina u prometu
Ugoworena mjesecna najamnina/zakupnina (KN)
Ugovorena mjesedna najamnina/zakupnina (EUR)
Datum ugovora
POREZIL:
Promet podlijezz pladanju PDV-a
Stopa PDV-a (%4)
POV ukljucen u prikazanoj dijeni
Optiranje
Status podatia
Cienovni blok
Pratefita namjena gencvivog bloka

Maziv atributa
ID ZKC
Diztum pregleda
Vrsta nekretnine
10 PN (PU)
Wrsta ugovora
Diatum prvog evidenkiranja ugowora u ZKCu
Povriina u prometu
Iigovorena mjesecna najamnina,zakupnina (KN}
Ugoworena mjesedna najamnina/zakupnina (EUR)

Diztum ugy

POREZI:
» Promet podlijefe placanju POV-a
« Stopa PDV-a (&)
« POV ukljuten u prikazanaj cijeni
= Optiranje

Status podatka

Cjenowni blok

Pratefita namjena genovnog bloka

Vrijednost atributa
2379335
11.6.2026

POSLOVNI PROSTOR (PF)

Z- ZARUP
18.09.2025
L5600
7.534,50
1.000,00
28.08.2025

2]
25
NE
NE

PROVEDENA EVALUACIIA
WODICE - GRABEVINSKD
GP - GRADEVINSKD PODRUCIE NASELTA

Vrijednost atributa
2057759
11.6.2026

POSLOVNI PROSTOR (PP)

Z- ZhKLP
21.02.2024
42,00
4.520,70
500,00
16.02.2024

DA
25
ME
ME

PROVEDENA EVALUACIIA
WODICE - GRADEVINSKO
GP - GRADEVINSKD PODRUCIE MASELIA
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Maziv atributa

ID ZKC
Datum praglada
Vrsta nekretning
1D PN (PU)
Vrsta ugovora
Diztum prvog evidentiranja wgovora u ZKC-u
Powrsina u prometu
\Ugoworena miesetna najamnina/zakupnina (KM}
Ugoworena mjesedna najamnina/zakupnina (EUR)
Dt g
POREZI:

= Promet podiijefe pladanju PDV-a

+ Stopa PDV-a (%4)

= POV ukljufen u prikazanaj djeni

= Optiranje
Status podatka
Cienovni blok
PreteZita nanjena genownog bloka

Vrijednost atributa
2279347
11.6.2026

POSLOWNI PROSTOR (PP)

Z- ZAKUP
25.03.2025
&0,00
&.027,60
500,00
07.02.2024

DA
25
NE
NE

PROVEDENA EVALUACIIA
VODICE - GRADEVINSKD
GP - GRADEVINSKO PODRUCIE NASELIA

Domus consulting d.o.o.

domus-consulting@outlook.com
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16. IZJAVA O NEOVISNOSTI | NEPRISTRANOSTI, OPCE | POSEBNE
PRETPOSTAVKE | OGRANICENJA, TE SUKOB INTERESA | STATUS
PROCJENITELJA

Usluga pruzena s moje strane obavljena je sukladno priznatim profesionalnim procjenjivackim
standardima, Zakonu o procjeni vrijednosti nekretnina (NN 78/15) i Pravilniku o procjeni nekretnina ( NN
79/14).

Procjenu je izradio ovlasteni procjenitelj, a elaborat kojim se utvrduje trZziSna vrijednost procjenjivane
nekretnine izraden je struéno, neovisno i nepristrano, u skladu s propisima i pravilima struke, te ne
postoje bilo kakve okolnosti koje bi dovodile u pitanje nepristranost ili moguéi sukob interesa, a vezano
uz procjenu vrijednosti nekretnine koja je predmetom ovog procjembenog elaborata.

Procjenitelj osobno nema nikakve poslovne, pravne, vlasni¢ke, suvlasni¢ke ili slicne interese na
predmetnoj nekretnini, odnosno imovini, nema nikakve osobne ili poslovne interese vezane uz iznos
procijenjene vrijednosti nekretnine, kao i da naknada za izradu elaborata ne ovisi 0 nasem zaklju¢ku o
procijenjenoj vrijednosti.

OPCE | POSEBNE PRETPOSTAVKE

TRZISNA VRIJEDNOST NEKRETNINE je procijenjeni iznos za koji bi nekretnina mogla biti
razmijenjena na dan vrednovanja izmedu voljnog kupca i voljnog prodavatelja, u transakciji sklopljenoj
pod trziSnim uvjetima, nakon prikladnog oglasavanja i razumnog vremenskog razdoblja za pregovore,
pri ¢emu su obje strane postupile upuc¢eno, razborito i bez prisile. Pretpostavlja se da je nekretnina bila
javno ponudena na trzistu, da trziSni uvjeti omogucuju redovnu prodaju te da je vremenski okvir za
sklapanje transakcije bio primjeren.

PREDMET PROCJENE obuhvaca katastarsku ¢esticu zajedno sa svime $to je s njom razmjerno trajno
povezano na njezinoj povrsini, ispod ili iznad nje, a Sto je namijenjeno da tamo trajno ostane, odnosno
Sto je u nekretninu ugradeno, dogradeno, nadogradeno ili na bilo koji drugi nacin s njom trajno
povezano. Predmet procjene je postoje¢a gradevina u smislu Zakona o gradnji te sva stvarna prava
povezana s vlasnistvom nekretnine. Tehni¢ka oprema, uredaji, namjestaj i dekoracije interijera nisu
predmet procjene ovog elaborata, osim ako nije izri€ito drugacije navedeno.

PROVJERA PRAVNOG STATUSA nekretnine koja je predmet ovog procjembenog elaborata
provedena je iskljuCivo u internom svrhu radi provjere uskladenosti stvarnog stanja s dostupnom
dokumentacijom te utvrdivanja statusa postojeée gradevine sukladno Zakonu o gradnji. Ova provjera
nema pravnu snagu i ne moze se koristiti u bilo koje druge svrhe. Napomene o legalitetu ne predstavljaju
prejudiciranje odluka nadleznih tijela koja odlu€uju o pitanjima vlasniStva, ishodenja gradevinskih akata
ili uporabnih dozvola. Misljenje o legalitetu temelji se iskljuivo na vizualnom pregledu gradevine, bez
detaljne analize svih elemenata i uvjeta propisanih Zakonom o gradniji.

OPCE PRETPOSTAVKE
Ovaj procjembeni elaborat izraden je uz sljedece opce pretpostavke:
- predmet procjene nije onecis¢en u bilo kojem pogledu;

- ukoliko u dostavljenoj dokumentaciji nije nedvojbeno utvrdeno postojanje nekog stvarnog prava ili
tereta na nekretnini (pravo prolaska, sluznosti, obveza tegobnog karaktera ili drugih ograni¢enja),
smatra se da takva prava ili tereti ne postoje;

- iskazana trZi8na vrijednost ne ukljuCuje troSkove prodaje niti poreze koji nastaju prijenosom
vlasnistva;
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- poredbene nekretnine ne posjeduju znaCajne nedostatke niti posebna obiljeZja kao Sto su
zagadenje, izrazita depresija, poplavljenost ili druga ograni¢enja koja bitno utjeu na moguénost
gradenja;

- poredbene nekretnine imaju status postojece gradevine.
POSEBNE PRETPOSTAVKE
- pretpostavlja se da fotokopije dostavljenih dokumenata u potpunosti odgovaraju originalima;

- pretpostavlja se vjerodostojnost i tocnost svih podataka dobivenih od Narucitelja ili od strane njega
ovlastenih osoba;

- pretpostavlja se da su sve ovjere, pecati i potpisi na dokumentima autenti¢ni te da dokumentacija
nije naknadno mijenjana ili ponistena;

- predmet ovog elaborata nije imovinsko-pravna provjera dokumentacije, niti utvrdivanje viasnistva
ili posjeda na nekretnini;

- predmet elaborata nije postupak izvlastenja;

- ukoliko Narucitelj ne omoguci ulazak u unutrasnjost nekretnine, procjena ¢e se izraditi na temelju
vanjskog pregleda uz primjenu pretpostavke prosje¢nog stanja nekretnine i ugradene opreme uz
redovno odrzavanje. U takvom slu€aju procijenjena vrijednost predstavlja samo grubi okvir trziSne
vrijednosti, Sto bitno utje€e na pouzdanost ovog procjembenog elaborata.

Procjena je izradena sukladno pravilima struke i vazeéim propisima, na temelju dokumentacije i
informacija koje je dostavio Narucitelj, u skladu sa Zakonom o procjeni vrijednosti nekretnina (NN 78/15)
i Pravilnikom o metodama procjene vrijednosti nekretnina (NN 105/15).

Vrijednosti iskazane u ovom elaboratu mogu se koristiti isklju¢ivo uz uvazavanje svih gore
navedenih opéih i posebnih pretpostavki. Svako odstupanje od istih moze znacajno utjecati na
procijenjenu trziSnu vrijednost nekretnine.

OPCI UVJETI

- U svim fazama izrade ovog procjembenog elaborata djelovao sam kao potpuno neovisna i
nepristrana stranka;

- Posjedujem odgovarajuée znanje o lokalnom i nacionalnom trZistu nekretnina na kojem se
predmetna nekretnina nalazi, te potrebne stru¢ne kompetencije, vjestine i iskustvo za izradu
kvalitetne procjene;

- Misljenje o procijenjenoj trziSnoj vrijednosti u potpunosti je neovisno o visini naknade za izradu
elaborata;

- Sva dokumentacija, radni materijal, bilieSke i zbirke podataka (folderi) koriSteni pri izradi ovog
elaborata isklju€ivo su vlasnistvo trgovackog drustva Domus consulting d.o.o.,

- Opé¢i uvjeti mogu se mijenjati samo pisanim sporazumom izmedu Narucitelja i 1zvrSitelja.
POSEBNI | OGRANICAVAJUCI UVJETI

Cinjenice i podaci izneseni u ovom procjembenom elaboratu temelje se na dobroj vjeri, odevidu na
terenu, informacijama dobivenim od Narucitelja te uvidu u dostupnu dokumentaciju (dostavljenu osobno
ili elektronickom postom).
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U postupku izrade elaborata obavljen je pregled nekretnine te istrazivanje trziSta nekretnina (lokalnog i
Sireg okruzenja). Prikupljeni podaci obradeni su i protumaceni primjenom vazecih propisa, stru¢nih
standarda te vlastitog znanja, vjestina i iskustva.

Koristeni su sljedeci relevantni izvori: portal eNekretnine Ministarstva graditeljstva i prostornog uredenja,
izvaci iz zbirke kupoprodajnih cijena, interna baza ugovora o kupoprodajama/najmu/zakupu, internetske
stranice Drzavne geodetske uprave, ZemljiSnoknjiznog odjela nadleznog Opc¢inskog suda, Informacijski
sustav prostornog uredenja, Zajednicki informacijski sustav zemljiSnih knjiga i katastra.

Procjenitelj ne daje jamstvo za apsolutnu to¢nost preuzetih podataka, iako su isti prikupljeni iz pouzdanih
izvora prema njegovim saznanjima. Ne preuzimam odgovornost za misljenja ili procjene trec¢ih strana
koje su eventualno koriStene u ovom elaboratu.

Izrada elaborata temelji se na pretpostavci da su sve izjave i tvrdnje Narucitelja u vezi s vlasnickim
pravima i obvezama to€ne te da ne postoje smetnje koje se ne bi mogle ukloniti redovnim zakonskim
putem.

Za eventualne razlike u povrSinama navedenim u dostavljenoj dokumentaciji u odnosu na stvarno stanje
ne preuzimam odgovornost. Vjerodostojnost dostavljenih dokumenata i podataka od strane Narucitelja
nije predmet ovog elaborata. Nije provedena posebna verifikacija dokumenata niti podataka dobivenih
putem javnih servisa (eNekretnine, e-zemljiSne knjige, e-katastar, geoportal i dr.).

Ocevid na terenu ogranicen je na vizualni pregled nekretnine uz foto-dokumentaciju, bez destruktivnih
ispitivanja, geotehnickih, seizmoloskih, geoloskih ili konstruktivnih analiza. Nisu radene analize tla,
istrazivanja podzemnih resursa, mjerenja zagadenja zraka, buke niti sli¢nih utjecaja. Pretpostavlja se
da ne postoje skrivene ili neuobi€ajene karakteristike nekretnine koje bi bitno utjecale na njezinu trziSnu
vrijednost.

Kao zadatak ovog elaborata nije bila naru¢ena provedba detaljnih izmjera, statickih proraduna, analiza
instalacija niti posebnih istrazivanja (kontaminacija tla, arheoloski ostaci, ratni ostaci i sl.). Procjena je
izradena pod pretpostavkom da takvi negativni elementi ne postoje.

Misljenje o procijenjenoj vrijednosti izneseno je na temelju dostupnih podataka na dan vrednovanja.
Moguc¢e je da drugi procjenitelji, primjenjujuéi istu metodologiju, dodu do drugacijeg misljenja.
Procijenjena vrijednost nije garancija buduée prodajne cijene, s obzirom na promjenjive trziSne uvjete,
odnose ponude i potraznje, kamatne stope i druge objektivne i subjektivne ¢imbenike.

Fotodokumentacija je izradena iskljucivo za potrebe ovog elaborata i ne smije se koristiti u druge svrhe
bez pisane suglasnosti procjenitelja.

Sva dokumentacija dostavljena od strane Narugitelja smatra se poslovnom tajnom i tretira se u skladu
s vazecim propisima o zastiti podataka (Opca uredba o zastiti podataka — GDPR).

Ukoliko su dostavljeni pravni dokumenti, biti ¢e uvazeni, ali bez preuzimanja odgovornosti za pravno
tumacenje istih, te preporu¢am angazman pravnih stru¢njaka za njihovu provjeru.

Dokumentaciju od nadleznih institucija se ne pribavlja bez dodatnog zahtjeva, te eventualno potrebne
punomocdi od stane Naruditelja.

Dodatno se napominje da su u ovom Elaboratu u cjelini prikazani samo nuzni podaci. Svakoj
zainteresiranoj strani za bilo kakav oblik stjecanja predmetne nekretnine, preporu€am izvrsiti detaljne
izmjere i preglede nekretnine, provesti vlastite dodatne analize tehniCkih karakteristika nekretnine,
provjere okoliSa nekretnine, te pravnog statusa, kako bi se osim na ovaj Elaborat mogli osloniti i na
navedene dodatne podatke.
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Ovaj elaborat izraden je iskljucivo za potrebe Naruditelja i namijenjen je samo za svrhu za koju je
naru¢en. Zabranjeno je njegovo kopiranje, distribucija, javna objava ili koriStenje u druge svrhe bez
prethodnog pismenog odobrenja procjenitelja.

Ovjerenom preslikom smatra se samo preslika koja sadrzi e-potpis/vlastoruéni potpis i otisnuti sluzbeni
pecat. Preslike bez navedenih elemenata smatraju se nevazecima.

Odgovornost procjenitelja ograni¢ena je na iznos placene naknade za izradu elaborata. Prema tre¢im
osobama procjenitelj ne snosi nikakvu odgovornost.

Pridrzavam pravo na opoziv, dopunu ili ispravak bilo koje tvrdnje, misljenja, procjene i zakljucka,
temeljem naknadno dostavljenih informacija i/lii dokumentacije ili promijenjenih okolnosti.

Aktualnost ovog elaborata ograni¢ena je na najviSe tri mjeseca (jedan kvartal) sukladno
izvjestajnim standardima Eurostata, ESB i DZS.

Stalni sudski vjestak:

Darjan Davidovié, stru¢.spec.ing.aedif.

DARJAN DwyIDOWIC
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