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NEKRETNINA

NARUCITELJ:

BROJ ELABORATA:

SVRHA PROCJENE:

PROCJENITELJ

DIREKTOR

MJESTO | DATUM

PROCJEMBENI ELABORAT

: 16 parkirnih mjesta oznake PM2, PM3, PM4, PM5, PM6, PM7, PM10, PM11,

PM12, PM13, PM14, PM16, PM17, PM18, PM19 i PM20, mehanicarska
radionica oznake MR u podrumu s pripatcima i izloZzbeni prostor oznake
IP u prizemlju s pripatcima u zgradi mjesovite uporabe

Zadar, Ulica kralja Tvrtka 3

zk.Cest.br. 584/6 k.o. Zadar, zk.ul. 11531, suvlasnicki dijelovi: 1 (E-1), 2
(E-2), 3 (E-3), 4 (E-4), 5 (E-5), 6 (E-6), 9 (E-9), 10 (E-10), 11 (E-11), 12 (E-
12), 13 (E-13), 14 (E-14), 16 (E-16), 17 (E-17), 18 (E-18), 19 (E-19), 21 (E-
21), 22 (E-22)

RURSUS d.o.0. u stecaju
Zadar, Ulica postrojbe specijalne policije Zadar 17,
zastupan po stecajnom upravitelju Damiru Sebeticu
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Zadar, Ulica kralja Tvrtka 3, 16 parkirnih mjesta, mehanicarska radionica i izlozbeni prostor

P-391-2022

SAZETAK PROCJEMBENOG ELABORATA:

NEKRETNINA:

16 parkirnih mjesta oznake PM2, PM3, PM4, PM5, PM6, PM7,
PM10, PM11, PM12, PM13, PM14, PM16, PM17, PM18, PM19 i
PM20, mehanicarska radionica oznake MR u podrumu s
pripatcima i izlozbeni prostor oznake IP u prizemlju s
pripatcima u zgradi mjesovite uporabe

Zadar, Ulica kralja Tvrtka 3

zk.Cest.br. 584/6 k.o. Zadar, zk.ul. 11531, suvlasnicki
dijelovi: 1 (E-1), 2 (E-2), 3 (E-3), 4 (E-4), 5 (E-5), 6 (E-6), 9
(E-9), 10 (E-10), 11 (E-11), 12 (E-12), 13 (E-13), 14 (E-14), 16
(E-16), 17 (E-17), 18 (E-18), 19 (E-19), 21 (E-21), 22 (E-22)

NARUCITELJ:

RURSUS d.o.0. u stecaju
Zadar, Ulica postrojbe specijalne policije Zadar 17,
zastupan po stecajnom upravitelju Damiru Sebeticu

ZADATAK:

Procjena vrijednosti nekretnine

DAN OCEVIDA:

29.11.2022.

DAN VREDNOVANJA:

29.11.2022.

DAN KAKVOCE:

29.11.2022.

PROCIJENJENA VRIJEDNOSTI
NEKRETNINE SVEUKUPNO:

1.191.300 € ili |8.975.850 HRK

SURADNIK:

Goran Rumenovié, mag.ing.aedif.
sudski vjestak za graditeljstvo i procjenu nekretnina

PROCJENITELJ:

Goran Korica, mag.ing.aedif., REV
sudski vjestak za graditeljstvo i procjenu nekretnina
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Zadar, Ulica kralja Tvrtka 3, 16 parkirnih mjesta, mehanicarska radionica i izlozbeni prostor P-391-2022
OVLASTENJE - RJESENJE O IMENOVANJU VJESTAKA
/\/\/\/\/\)
e
REPUBLIKA HRVATSKA
ZUPANIJSKI SUD U ZAGREBU
Zagreb, Trg Nikole Subica Zrinskog 5
PREDSJEDNIK SUDA
Broj: 4 Su-1464/2020
Zagreb, 25. sijeénja 2021.
RIESENJE
Sudac ovlasten za obavljanje poslova sudske uprave Zupanijskog suda u Zagrebu,
odlucujuéi povodom zahtjeva Gorana Korice, na temelju &lanka 126. stavak 4. Zakona o
sudovima ("Narodne Novine" br. 28/13, 33/15, 82/15, 82/16, 67/18, 126/19) u vezi s ¢l. 12.
Pravilnika o stalnim sudskim vjestacima (Narodne Novine br. 38/14, 123/15, 23/16 1 61/19),
rijesio je
Goran Korica (OIB 83195611432), mag.ing.aedif. iz Zagreba, Rapska 46b,
ponovno se imenuje stalnim sudskim vjeStakom za GRADITELJSTVO I PROCJENU
NEKRETNINA na vrijeme od &etiri godine.
ObrazloZenje
Goran Korica, podnio je zahtjev za ponovno imenovanje stalnim sudskim vjestakom
za graditeljstvo i procjenu nekretnina, kojem zahtjevu je priloZio dokumente propisane ¢l. 12.
st. 3. Pravilnika o stalnim sudskim vjeStacima.
Nakon $to je utvrdeno da su ispunjeni uvjeti iz €l. 2. Pravilnika, rijeSeno je kao u
izreci.
O tome obavijest:
1. Goran Korica
2. Ministarstvo pravosuda i uprave
3. U spis
desidia str. 5/29




Zadar, Ulica kralja Tvrtka 3, 16 parkirnih mjesta, mehanicarska radionica i izlozbeni prostor P-391-2022

1 POPIS PRIMIJENJENIH PROPISA | LITERATURE
Kod procjene trzisne vrijednosti koristeni su slijedeci propisi i izvori podataka:

«  Zakon o procjeni vrijednosti nekretnina NN 78/15

«  Zakon o prostornom uredenju NN 153/13, 65/17, 114/18, 39/191 98/19

«  Zakon o gradnji NN 153/13, 20/17, 39/19 i 125/19

»  Pravilnik o metodama procjene vrijednosti nekretnina NN 105/15

+  Pravilnik o informacijskom sustavu trzista nekretnina NN 114/15, 122/15 i 68/20
«  Pravilnik o stalnim sudskim vjestacima 38/14, 123/15, 29/16 i 61/19

« Priruénik za procjenu vrijednosti nekretnina, Z. Uhlir, B. Majcica, Drustvo
gradevinskih inZenjera Zagreb 2016. g.

»  Europski standardi za procjenu vrijednosti nekretnina, TEGoVA 9. izdanje 2020

+ Nacela procjene trzisne vrijednosti nekretnina, Hrvatsko drustvo sudskih vjestaka
5/07

« Vrednovanje korisnog prostora u visestambenim zgradama 12/04, Bezak, Horvat,
Beler

»  Metode procjene vrijednosti nekretnina - seminar, Hrvatski institut za financije
03/14

+  Metode procjene vrijednosti nekretnina - simpozij, Hrvatsko drustvo sudskih
vjestaka 09/14

+ Nekretnine u pravnom prometu, Inzenjerski biro d.d. Zagreb, 12/04

+  Pravilnik o obracunu i naplati vodnog doprinosa NN 107/14

« Uredba o visini vodnog doprinosa NN 78/10, 76/11, 19/12, 151/13, 83/151i1 42/19
«  Hrvatska norma za obracun povrsina u gradevinama HRN 1SO 9836:2017

- Standardna kalkulacija radova u visokogradnji, Institut IGH d.d., bilten XII. - 2019.
- Jednostavni cjenik usluga za arhitekte i investitore, HKAIG

»  Bilten, Hrvatska narodna banka

« Indeks cijena stambenih nekretnina, Drzavni zavod za statistiku

» eNekretnine, Informacijski sustav prostornog uredenja

- lzvadak iz zbirke kupoprodajnih cijena - kupoprodaja vanjskih parkirnih mjesta,
Grada Zadra, Klasa: 940-01/22-02/69

» lzvadak iz zbirke kupoprodajnih cijena - zakup poslovnih prostora, Grada Zadra,
Klasa: 940-01/22-02/70.

desidia str. 6/29




Zadar, Ulica kralja Tvrtka 3, 16 parkirnih mjesta, mehanicarska radionica i izlozbeni prostor P-391-2022

2 OPCENITO

Predmet ovog elaborata nije imovinsko-pravna provjera, provjera s upravno-pravnog naslova te
provjera poreznih i drugih financijskih obveza vlasnika.

Ovim elaboratom ne utvrduje se posjedovno stanje kao ni vlasnistvo nad nekretninom. Informacija o
vlasnistvu dana je prema dostupnoj vlasnickoj dokumentaciji u trenutku izrade procjene.

Za potrebe ovog elaborata je pretpostavljeno da je dokumentacija dostavljena od Narucitelja i
preuzeta sa sluzbenih internetskih stranica vjerodostojna i da su svi predoceni podaci istiniti i tocni.

Ocevidom na terenu izvrsen je vizualni pregled nekretnine i na temelju utvrdenih ¢injenica i ocjene
kvalitete sa lica mjesta izraden je ovaj elaborat.

Za potrebe ovog elaborata nisu narucene i nisu izradene analize tla, geoloske studije, studije o
okolisu, posebne analize ispravnosti konstrukcije, instalacija i ugradenih sustava.

Pokretnine, prenosiva i neugradena oprema nisu predmet procjene ovog elaborata.

Ovaj elaborat je povijerljiv i moze sadrzavati povlastene informacije koje su namijenjene za
upotrebu samo osobama i tvrtkama navedenim u elaboratu.

3 IZJAVA PROCJENITELJA O NEPRISTRANOSTI | NEOVISNOSTI

Ja, niZe potpisani, ovim izjavljujem kako sam izvrSio svoje duznosti nepristrano i neovisno, sukladno
pravilima struke, vazec¢im standardima i pozitivnim zakonskim propisima.

Prema mojim saznanjima i uvjerenjima, nema cinjenica niti okolnosti, u proslosti ili sadasnjosti, ili
koje bi mogle nastati u predvidivoj buduénosti, koji mogu dovesti u pitanje moju nepristranost i
neovisnost, te da moja naknada ni na koji nacin ne ovisi o zakljuccima elaborata.

Dostupnim podacima koristio sam se najbolje i u dobroj vjeri.
U Zagrebu, 10. sijecnja 2023. g.

Procjenitelj:
Goran Korica, mag.ing.aedif.
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‘Zadar, Ulica kralja Tvrtka 3, 16 parkirnih mjesta, mehanicarska radionica i izlozbeni prostor P-391-2022

4  ZADATAK PROCJENITELJA | SVRHA PROCJENE

Narucitelj je zatrazio procjenu trzisne vrijednosti nekretnine, 16 parkirnih mjesta oznake PM2, PM3,
PM4, PM5, PM6, PM7, PM10, PM11, PM12, PM13, PM14, PM16, PM17, PM18, PM19 i PM20,
mehanicarske radionice oznake MR u podrumu s pripatcima i izloZzbenog prostora oznake IP u
prizemlju s pripatcima u zgradi mjesovite uporabe u Zadru, Ulica kralja Tvrtka 3, u svrhu prodaje.

Nakon pregleda nekretnine na licu mjesta te pregleda vlasnicke dokumentacije, dajem procjenu
trzisSne vrijednosti.

5 LOKACIJA

Nekretnina, u naravi 16 vanjskih parkirnih mjesta, mehanicarska radionica u podrumu i izlozbeni

prostor u prizemlju stambeno-poslovne zgrade koja se nalazi u Zadru u Ulici kralja Tvrtka 3,
nasuprot autobusnog kolodvora.

MAKROLOKACIJA u Zadru

L Py - Ty -
,’ - \7\- . " | A o,
- L T R
- wwoow b i ” -
- AT g -
- LT i "
- W Taay ‘.\‘ . L \ & e e
R == -]
- ~ - . o -
., O SIe W .- Sportski o
. g o = X
L S SIa TN, X : centar
. . N L Visnjik
Y s e bl L - by ]
- Y Lt b o A \
[ Fe s, ~ohg S, S =
=~ w " - \, '\
‘\ \-\ Y i . )
- iy b , Z d Wy L
.. 3 - ' B dll-- ;
.‘ ~ L9 7 L
- .. . [ h\ 3
Ve ~ - ' F'EFIVIJ] N N .-
SN BN o
- "\ S i~ 1va o e W o, -
'\‘ n i kY g T h

w el “ % e : )
Y s \\" N i
- . 1
. "\ ﬂ‘ "
W s © Kolovare. :
W e b = )

- - 5 .
o S Burta” e Fral Dracevac
TR Bajlo T ' Zadarski
W \ P |
W TEa. g, \\ f \ & %
5 k‘i:'-:;--. Pl />/ \ \' TR
W - Tna - S
jana ) \“-._‘_"-tgh ';J’ Industrljska\\\ ==
l "’“ Ltz f'\:.v “zona GaZenica
e AN b
- '-.dl‘- : "l \‘ \\\\\I‘
— o W W
MIKROLOKACIJA

Zadar, Ullca kralja Tvrtka 3, kat cest br. 5843/6 k.o. Zadar
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Zadar, Ulica kralja Tvrtka 3, 16 parkirnih mjesta, mehanicarska radionica i izlozbeni prostor P-391-2022

Prostorno planska dokumentacija

ZADARSKA ZUPANIJA
GRAD ZADAR

Naziv prostornog plana:

Prostorni plan uredenja Grada Zadra - IZMJENE | DOPUNE
Naziv kartografskog prikaza: GRADEVINSKO PODRUCJE NASELJA - ZADAR

- namjena
Broj kartografskog prikaza: Mjerilo kartografskog prikaza:
5.1. 1:5 000
Program mjera za unapredenje stanja u prostoru Odluka predstavnickog tijela o dono3enju plana
(sluzbeno glasilo}: (sluzbeno glasilo):
Glasnik Grada Zadra 3/06 Glasnik Grada Zadra 3/08
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Uvidom u prostorno plansku dokumentaciju PPUG Zadra, razvidno je da se nekretnina nalazi unutar
zone mjesovite namjene- pretezito stambene, manje gustoce.

Ulica kralja Tvrtka je uredena asfaltirana ulica s betonskim rubnjacima i asfaltianim nogostupom.
Javna rasvjeta provedena je na pocincanim stupovima. Ulica je komunalno opremljena. Preko puta
predmetne nekretnine je glavni autobusni kolodvor.

Preko predmetne Ccestice nema planiranih prometnih niti drugih infrastrukturnih koridora
(dalekovodi, plinovodi, magistralni vodovodi i sl.) koji bi opterecivali ili umanjivali vrijednost
zemljista.
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6  IDENTIFIKACIJA NEKRETNINE

U izvadak iz zemljisne knjige zk.ul. 11531 k.o. Zadar, upisana je u posjedovnicu A u prvi odjeljak na
zk.Cest.br. 5843/6 zgrada mjesovite uporabe povrsine 408 m? i dvoriste povrsine 1052 m?, sveukupno

povrsine 1460 mZ.
U vlastovnicu B upisani su sljededi suvlasnicki dijelovi koji su predmet procjene:

rb. suvlasnicki dio opis dijela

1 | 1. suvlasnicki dio: 4/1460, etazno vlasnistvo (E-1) Parkirno mjesto P2 povrsine 12,50 m?

2 | 2. suvlasnicki dio: 4/1460, etazno vlasnistvo (E-2) Parkirno mjesto P3 povrsine 12,50 m?

3 | 3. suvlasnicki dio: 4/1460, etazno vlasnistvo (E-3) Parkirno mjesto P4 povrsine 12,50 m?

4 | 4. suvlasnicki dio: 4/1460, etazno vlasnistvo (E-4) Parkirno mjesto P5 povrsine 12,50 m?

5 | 5. suvlasnicki dio: 4/1460, etazno vlasnistvo (E-5) Parkirno mjesto P6 povrsine 12,80 m?

6 | 6. suvlasnicki dio: 3/1460, etazno vlasnistvo (E-6) Parkirno mjesto P7 povrsine 12,00 m?

7 |9. suvlasnicki dio: 3/1460, etazno vlasnistvo (E-9) Parkirno mjesto P10 povrsine 12,00 m?

8 | 10. suvlasnicki dio: 3/1460, etazno vlasnistvo (E-10) Parkirno mjesto P11 povrsine 12,00 m?

9 | 11. suvlasnicki dio: 3/1460, etazno vlasnistvo (E-11) Parkirno mjesto P12 povrsine 12,00 m?

10 | 12. suvlasnicki dio: 3/1460, etazno vlasnistvo (E-12) Parkirno mjesto P13 povrsine 12,00 m?

11 | 13. suvlasnicki dio: 3/1460, etazno vlasnistvo (E-13) Parkirno mjesto P14 povrsine 12,00 m?

12 | 15. suvlasnicki dio: 3/1460, etazno vlasnistvo (E-15) Parkirno mjesto P16 povrsine 12,00 m?

13 | 16. suvlasnicki dio: 3/1460, etazno vlasnistvo (E-16) Parkirno mjesto P17 povrsine 12,00 m?

14 | 17. suvlasnicki dio: 3/1460, etazno vlasnistvo (E-17) Parkirno mjesto P18 povrsine 12,00 m?

15 | 18. suvlasnicki dio: 3/1460, etazno vlasnistvo (E-18) Parkirno mjesto P19 povrsine 12,00 m?

16 | 19. suvlasnicki dio: 3/1460, etazno vlasnistvo (E-19) Parkirno mjesto P20 povrsine 12,00 m?

17 | 21. suvlasnicki dio: 464/1460, etazno vlasniStvo (E-21) |Mehanicarska radionica oznake MR, koja se
nalazi u podrumu i sastoji se od mehanicarske
radionice, WC-a, dva stubiSna prostora sa
stubama, pozarne centrale, mehanicki popravci,
dizala, dva spremista, hodnika i strojarnice
dizala, korisne povrsine 378,40 m? sa
pripadaju¢im terenima: T 3 i T 4 s jednim
parkirnim mjestom oznake P1, korisne povrsine
92,90 m?

18 | 22. suvlasnicki dio: 430/1460, etazno vlasnistvo (E-22) |lIzloZbeni prostor oznake IP, u prizemlji i na
galeriji koji se sastoji od izlozbenog prostora,
hodnika i 3 WC-a, korisne povrsine 236,70 m?,
dvije prostorije za sastanke s predprostorom,
korisne povrsine 48,30 m? i ureda i prijema
stranaka korisne povrSine 49,90 m?, sa
pripadajuc¢im natkrivenim prostorom u
prizemlju, korisne povrSine 18 m? i terenima T1 i
T2 s Cetiri parkirna mjesta: P22, P23, P24, P25
korisne povrsine 147,90 m?

Kao vlasnik navedenih suvlasnickih dijelova upisan je RURSUS d.o.o. u stecaju uz zabiljezbe
prigovora, otvaranja stecajnog postupka i otvaranja predstecajnog postupka, vidljivo u priloZzenom
zk izvatku.

U teretovnici C upisano je pravo sluznosti puta-prolaza kroz podrum cest.br. 5843/6 kao posluzne
nekretnine u korist cest.br. 5831/1 kao povlasne nekretnine.

Na svim predmetnim suvlasnickim dijelovima upisana su zalozna prava vidljiva u prilozenom zk
izvatku.
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Katastarsko stanje

Katastarsko i zemljisSnoknjizno stanje je uskladeno.
Na kopiji katastarskog plana vidljiv je polozaj i oblik predmetne kat.Cest.br. 5843/6 na kojoj je
ucrtana zgrada koja polozajem i oblikom odgovara stanju na terenu.

Legalnost u prostoru

Uvidom u Informacijski sustav prostornog uredenja vidljiv je upisan akt za uporabu gradevine,
Uvjerenje za uporabu gradevine Klasa: 361-05/10-01/32 od 12.04.2010. godine, ¢ime zgrada ima
potrebnu legalnost u prostoru.

6.1 POVRSINA NEKRETNINE
Povrsina vanjskih parkirnih mjesta preuzeta je iz upisa u zemljisnu knjigu, dok je korisna vrijednost
povrsine (KVP) poslovnih prostora obracunata prema koeficijentima iz priloga 1. Pravilnika o

metodama procjena vrijednosti nekretnina.

Povrsina parkirnih mjesta

rb. suvlasnicki dio opis dijela neto k°ri(5r:f) povrsina
1 1. suvlasnicki dio (E-1) Parkirno mjesto P2 12,50
2 2. suvlasnicki dio (E-2) Parkirno mjesto P3 12,50
3 3. suvlasnicki dio (E-3) Parkirno mjesto P4 12,50
4 4. suvlasnicki dio (E-4) Parkirno mjesto P5 12,80
5 5. suvlasnicki dio (E-5) Parkirno mjesto P6 12,00
6 6. suvlasnicki dio (E-6) Parkirno mjesto P7 12,00
7 9. suvlasnicki dio (E-9) Parkirno mjesto P10 12,00
8 10. suvlasnicki dio (E-10) Parkirno mjesto P11 12,00
9 11. suvlasnicki dio (E-11) Parkirno mjesto P12 12,00
10 12. suvlasnicki dio (E-12) Parkirno mjesto P13 12,00
11 13. suvlasnicki dio (E-13) Parkirno mjesto P14 12,00
12 15. suvlasnicki dio (E-15) Parkirno mjesto P16 12,00
13 16. suvlasnicki dio (E-16) Parkirno mjesto P17 12,00
14 17. suvlasnicki dio (E-17) Parkirno mjesto P18 12,00
15 18. suvlasnicki dio (E-18) Parkirno mjesto P19 12,00
16 19. suvlasnicki dio (E-19) Parkirno mjesto P20 12,00
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Povrsina poslovnih prostora

Iskaz korisne vrijednosti povrsine poslovnih prostora:

Br.  Prostorija NKP (m?) Koef.  KvP (m?)
Mehanicarska radionica oznake M R u podrumu, h=450 i 280 cm
1 Mehanicarska radionica, WC, dva stubiSna

prostora sa stubama, pozarna centrala,
mehanicarski popravci, dizalo, dva spremista,

hodnik i strojarnica dizala 378,40 0,50 189,20
2 Pripadajuci tereni T 31 T 4 s jednim

parkirnim mjestom oznake P1 92,90 0,20 18,58
Ukupno: 471,30 207,78

IzloZzbeni prostor oznake | P u prizemlju i na galeriji

1 IzloZzbeni prostor, hodnik i 3 WC-a 236,70 1,00 236,70
2 Dvije prostorije za sastanke s predprostorom 48,30 1,00 48,30
3 Ured i prijem stranaka 49,90 1,00 49,90
4 Pripadajuci natkriveni prostor u prizemlju 18,00 0,50 9,00
5 Pripadajuci tereni T11i T2 s Cetiri parkirna

mjesta oznake P22, P23, P24 i P25 147,90 0,20 29,58
Ukupno: 500,80 373,48

Korisna vrijednosti povrsine poslovnih prostora:

SA o korisna vrijednost
rb. suvlasnicki dio opis dijela povrZine KVP (m2)
17 21. suvlasnicki dio (E-21) Mehanicarska radionica oznake M R 207,78
18 22. suvlasnicki dio (E-22) IzloZbeni prostor oznake | P 373,48

desidia str. 12/29




Zadar, Ulica kralja Tvrtka 3, 16 parkirnih mjesta, mehanicarska radionica i izlozbeni prostor

P-391-2022

6.2 TEHNICKI OPIS | KAKVOCA NEKRETNINE

Prometne veze:

Tip gradevine:
Godina gradnje:
Etaznost:
Infrastruktura:
Temelji:

Nosiva konstrukcija:

Pregradni zidovi:
Kroviste:
Procelja:

Mehanicarska radionica:

Izlozbeni porostor:

ParkiralisSna mjesta:

Najbolja namjena:
Energetski razred:
Stetne emisije:

Obiljezja okolnih nekretnina:

Cestovne, asfaltirane.

Stambeno-poslovna zgrada.

2010.

Po+Pr+2.

Uredena, komunalno opremljena ulica.

Betonski.

AB konstrukcija sa zidanom ispunom, medukatna konstrukcija AB
ploce.

Zidani opekom i gipskartonskim plocama.

Blago koso, pokrov lim.

Uredena, veéim dijelom ETICS, na stubisSnom dijelu ventilirana
kamena obloga i staklo.

Radionica je smjestena u podrumu s dva ulaza, s ulicne strane i s
dvorisne strane. Ulaz za vozila dizalom smjestenim u AB oknu s
dvorisne strane. Zidovi do visine cca 180 cm obojani sivom perivom
bojom, ostatak bijelom disperzivnom bojom. U WC-u zidovi oblozeni
keramickim plocicama. Strop nije spusten, vidljive izolacijske ploce
prema grijanom prizemlju i instalacija vode i odvodnje zgrade
smjestene pod stropom. Podovi keramicke plocice. Provedene
instalacije struje nadzbukno, vode i odvodnje. Provedena ventilacija,
unutarnja hidrantska mreza i druge instalacije za mehanicarsku
radionicu. Grijanja nema. Unutarnja vrata metalna protupoZarna.
Ulazna vrata aluminijska. Stubiste prema ulicnom ulazu AB
trokarako, oblozeno kamenom, dvorisno stubiste metalno. Prostor je
prazan, u prosjecno dobrom stanju, potrebno ciséenje.

Prostor se nalazi u prizemlju, izlogom orijentiran na ulicu. Trenutno
je prostor podijeljen u dva lokala. Izlog alu stolarija ostakljena 1ZO
staklom. Unutarnja stolarija aluminijska, dijelom ostakljena, dijelom
drvena. Zidovi uredeni, Zzbukani, soboslikani, dijelom oblozeni
dekoratinim plo¢ama. Keramicke plocice u wc-ima. Podovi keramicke
plo¢ice i parket lakirani. Stubiste galerije metalno s drvenim
gazistima. Strop spusten s ugradenom rasvjetom, ventilacijom i
klimatizacijom. Provedene instalacije struje, vode i odvodnje.
Ugraden alarm i videonadzor. Prostor uredno odrzavan, koristi se kao
trgovina nautickom opremom i poslovnica osiguravajuce kuce. Na
dvorisnom dijelu vidljivi tragovi vlazenja zidova ispod prozora.

ParkiraliSna mjesta su asfaltirana, uz asflatiranu internu prometnicu
koja okruzuje zgradu, oznacena kosim i okomitim crtama bez
oznaka.

Prostor ima najpovoljniju namjenu i iskoristivost - poslovnu.

Nema podatka.

Nisu uocene.

Nekretnina se nalazi preko puta autobusnog kolodvora na
frekventnom mjestu, vrlo dobre pristupacnosti uz mogucnost
parkiranja ispred zgrade. U Sirem okruzenju su stambene zgrade.
Povoljnog polozaja za poslovnu namjenu.
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7 PROCJENA VRIJEDNOSTI NEKRETNINE

7.1 PRIKAZ | ANALIZA OPCIH VRIJEDNOSNIH ODNOSA NA TRZISTU NEKRETNINA

Prema indeksu razvijenosti, Grad Zadar spada u 8. razvojnu skupinu cija je vrijednost indeksa
razvijenosti 109,37% prosjeka RH (izvor: https://razvoj.gov.hr). Na podrucju grada Zadra u sustavu
eNekretnine vidljiv je veci broj evidentiranih kupoprodaja vanjskih parkirnih mjesta i veci broj
kupoprodaja i zakupa poslovnih prostora.

Bruto domadi proizvod (realne stope rasta)

20

[+ at Q2 a3 o2} al Q2 a3 Q4 a1 Q2 a3z Q4 ai Q2 Q3
2019 2020 2021 2022

—— Realne stope rasta tromjesetnog BDP-a (Q/Q-4), %

Izvor: Podaci Drzavnog zavoda za statistiku (http://www.dzs.hr)

Uvidom u lzvjesée o trzistu nekretnina za 2021. godinu za podrucje Grada Zadra vidljive su 74
kupooprodaje poslovnih prostora i 5 kupoprodaja vanjskih parkirnih mjesta. Broj ugovorenih zakupa
poslovnih prostora nije iskazan. U tablici rekapitulacije iskazana je vrijednost kupoprodaja po vrsti
nekretnine.

6.1. REKAPITULACIJA KUPOPRODAIJE PO VRSTI NEKRETNINE ZA RAZDOBUE

0D 01.01.2021. DO 31.12.2021.

Vrsta nekretnine Broj Vrijednost kupoprodaja (kn)
kupoprodaja

POSLOVNI PROSTOR (PP) 74 210.130.439,70 kn

VANJSKO - PARKIRNO MJESTO {VPM) 5 200.478,94 kn
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7.2 IZBOR METODE PROCJENE VRIJEDNOSTI S OBRAZLOZENJEM

Nekretnina koja je predmet procjene nalazi se na izgradenom gradevinskom zemljistu koje ima
obiljezja zemljista 1. kategorije. Isto tako buduce ocekivano koristenje zemljista u narednom
periodu bilo bi iste namjene prema stanju prostorno planske dokumentacije i stanju slicnog
zemljista u okolini. Na Cestici je izgradena stambeno-poslovna zgrada s posebnim etaznim cjelinama
- vanjskim parkirnim mjestima, poslovnim prostorima i stanovima te obzirom na takve karakteristike
zemljisne Cestice za procjenu parkirnih mjesta odabrana je poredbena metoda, a za procjenu
poslovnih prostora prihodovna metoda sukladno cl. 23. i 24. Zakona o procjeni vrijednosti
nekretnina.

Za procjenu vanjskih parkirnih mjesta prema poredbenoj metodi pribavljeni su dostatni podaci
provedenih transakcija kupoprodaja na istoj lokaciji i sa slicnim obiljezjima sukladno ¢l. 57., 58. i
59. Zakona o procjeni vrijednosti nekretnina, koji nisu stariji od 4 godine od dana vrednovanja
nekretnine, a sve prema podacima iz izvadaka iz zbirke kupoprodajnih cijena Grada Zadra, Klasa:
940-01/22-02/69.

Za procjenu poslovnih prostora prema prihodovnoj metodi pribavljeni su dostatni podaci provedenih
transakcija zakupa poslovnih prostora na istoj lokaciji i sa slicnim obiljezjima sukladno ¢l. 57., 58. i
59. Zakona o procjeni vrijednosti nekretnina, koji nisu stariji od 4 godine od dana vrednovanja
nekretnine, a sve prema podacima iz izvadaka iz zbirke kupoprodajnih cijena Grada Zadra, Klasa:
940-01/22-02/70.

Sukladno Pravilniku o metodama procjene vrijednosti nekretnina (poredbene nekretnine):

+ Ista kategorija zemljista kao i procjenjivana - prva kategorija

+  Vrsta i mjera planskog koristenja - utvrduje se proporcionalno nekretnini
« Upisana prava i tereti - pravo puta-prolaza koje ¢e se evaluirati
+  Polozajna obiljezja - usporeduju se tabelarnim prikazom

Ostale poznate prednosti - nedostaci nekretnine uzimaju se u obzir kroz faktore prilagodbe trzistu.
Ovdje se kao nedostatak uzima upisano pravo sluznosti koje nije detaljno definirano i specificirano u
ugovoru pa se uzima kao procijenjeno stanje sluznosti prema zatecenom stanju prilikom ocevida.
Prema navodu narucitelja u tijeku je i postupak brisanja prava sluznosti, pa se stoga isto daje kao
zaseban izracun umanjenja vrijednosti mehanicarske radionice.

Osnovica za vrednovanije: Trzisna vrijednost nekretnine

Trzisna vrijednost nekretnine je procijenjeni iznos za koji bi nekretnina mogla biti razmijenjena na
dan vrednovanja, izmedu voljnog kupca i voljnog prodavatelja, u transakciji po trzisnim uvjetima
nakon prikladnog oglasavanja, pri ¢emu je svaka stranka postupila upuceno, razborito i bez prisile.
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7.3 PROCJENA VRIJEDNOSTI PARKIRNIH MJESTA POREDBENOM METODOM

Lokacija poredbenih nekretnina
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novi postojedi
ukupno stambeni |stambeni
Godina Tromjesedje objekti objekti
New Existing ity Adriatic

Total Other

Year Quarter dweliings  |dwelings coast
2018 Q3 11232 10078 114,68  118,96] 11z220] 100,51
Q4 11354 10149 11600  119,82] 11350 10200
2019. al 11755 10000 11952  12502] 11867] 10059
Q2 120,60 10655 12340  131,15]  119.24] 10224
Q3 12136 109,07 12390  13346] 11805] 10398
Q4 12490 10849 128,08  137.38] 12035] 109,64
2020. al 12825 10769 13212  140,79] 12539] 109,31
a2 13057 11134 13423 14254] 12630] 11590
a3 12975 11083 133,35  141,09] 126,91 113,35
Q4 132,95 10866 13745 14545 12761 119,45
2021. al 13419 11337 13820  14543] 13280] 11571
Qz 139,03 11877 14300  15255) 13434] 12217
Q3 14144 12030 14556  154,60] 13818] 12262
Q4 14499 12498 14897  158,32] 14251 124,37
2022. al 15225 13643 15553 168,63 14728] 13232
Q2 157,94 13766 162,01 175,12 15152] 140,80

https://podaci.dzs.hr/hr/
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1ZVADAK 1Z ZBIRKE KUPOPRODAINIH CIJENA
lzvor
) Vrsta pL:)I;LII%p:naa 5 Pribl.iina Katnost Ku_p_ooprodajga Vrijedrmst. Nadneva_k kUpZﬁ::]d:Jne
Rbr. Ulica . - Etaza godina zgrade cijena €/m nekretnine iz sklapanja )
nekretnine | nekretnineu . ] (izvadak/
prometu (m2) izgradnje | nadzemno KVP ugovora (€) ugovora eNekretnine
ID PN)
1 Zrinsko-frankopanska GPM 12,50 Po 577 7.213,78 11.12.2020 izvadak
2 | Postrojbe spec. pol.ZD 13 VPM 10,00 plato 1.063 10.625,00 25.11.2021 izvadak
3 | Postrojbe spec. pol.ZD 19 VPM 11,50 plato 522 6.000,00 16.04.2020 izvadak
4 Postrojbe spec. pol.ZD 1 GPM 12,50 Pr 480 6.003,83 27.10.2022 izvadak
5 Gospe Maslinske 6-6E VPM 12,65 plato 395 5.000,00 18.03.2022 4754588
6 Asje Petrii¢ 5A-5C VPM 13,20 dvoriste 227 3.000,00 19.02.2021 4427333
*transakcija rbr. 1: vrijednost ugovora uvecana za PDV 25%
Grubo ¢iscéenje: transakcije rbr. 1 i 4: neusporediva obiljeZja, garazna parkirna mjesta
MEDUVREMENSKO (INTERTEMPORALNO) IZJEDNACENJE Izjednacenje u kvaliteti
Koeficijent
ICSN na ICSN na dan | Korekcijski | Meduvrem. korekcjije I\A/Ieduvren} !
Rbr. Adresa dan .| vrednovanja faktor  |izjednacena|zbograzlike .”.‘te'k"?"t'
sklapanja " 5 . izjednacena
kupopr. (A) ®) =(B)/(A) |cijena €/m u m'k,'? cijena €/m?
lokaciji
2 | Postrojbe spec. pol.ZD 13 126,30 151,52 1,200 1.275 0,80 1.020
3 | Postrojbespec.pol.ZD19 | 126,30 151,52 1,200 626 0,80 501
5 Gospe Maslinske 6-6E 147,28 151,52 1,029 407 1,10 447
6 Asje Petrici¢ 5A-5C 132,80 151,52 1,141 259 1,20 311
Cidcéenje: transakcija rbr. 2: visoka cijena, odstupanje u iteraru >30%
STATISTICKA OBRADA | IZRACUN
0| Meduvrem. i .
. KuPoprodaJrzla interkvalit. Odstupa'mje Odstupanje Kvadrat' Pojedinacno Pravilo 2-
Rbr. Adresa Namjena | cijena €/m? | M od prosjeka X odstupanja . .
izjiednacena od prosjeka : odstupanje sigma
KVP cijena €/m2 u postotku (apsolutnih)
3 | Postrojbe spec. pol.ZD 19 VPM 522 501 19% 81,00 6.561 zadovoljava | zadovoljava
5 Gospe Maslinske 6-6E VPM 480 447 7% 27,56 760 zadovoljava | zadovoljava
6 Asje Petrici¢ 5A-5C VPM 395 311 -26% -108,56 11.786 zadovoljava | zadovoljava
Prosjecna cijena: 420
Standardno odstupanje (¥): 79,81 19%
Pravilo dva-sigma (t): 159,61

Na poredbene i procjenjivanu nekretninu, sukladno Prilogu 6. Pravilnika, nema utjecaja buke na vrijednost nekretnine.
Na poredbene i procjenjivanu nekretninu, sukladno Prilogu 7. Pravilnika, nema utjecaja zagadenja zraka na vrijednost nekretnine.

Prosjecna cijena VPM iznosi 420 EUR/m’

rb. suvlasnicki dio opis dijela ;:vt:;il:;ri(ﬂ?) Vrijednost (EUR) ZAOEETJUISENO
1 1. suvlasnicki dio (E-1) Parkirno mjesto P2 12,50 5.250,00 5.300,00
2 2. suvlasnicki dio (E-2) Parkirno mjesto P3 12,50 5.250,00 5.300,00
3 3. suvlasnicki dio (E-3) Parkirno mjesto P4 12,50 5.250,00 5.300,00
4 4. suvlasnicki dio (E-4) Parkirno mjesto P5 12,80 5.376,00 5.400,00
5 5. suvlasnicki dio (E-5) Parkirno mjesto P6 12,00 5.040,00 5.000,00
6 6. suvlasnicki dio (E-6) Parkirno mjesto P7 12,00 5.040,00 5.000,00
7 9. suvlasnicki dio (E-9) Parkirno mjesto P10 12,00 5.040,00 5.000,00
8 | 10. suvlasnicki dio (E-10) Parkirno mjesto P11 12,00 5.040,00 5.000,00
9 | 11. suvlasnicki dio (E-11) Parkirno mjesto P12 12,00 5.040,00 5.000,00
10 | 12. suvlasnicki dio (E-12) Parkirno mjesto P13 12,00 5.040,00 5.000,00
11 | 13. suvlasnicki dio (E-13) Parkirno mjesto P14 12,00 5.040,00 5.000,00
12 | 15. suvlasnicki dio (E-15) Parkirno mjesto P16 12,00 5.040,00 5.000,00
13 | 16. suvlasnicki dio (E-16) Parkirno mjesto P17 12,00 5.040,00 5.000,00
14 | 17. suvlasnicki dio (E-17) Parkirno mjesto P18 12,00 5.040,00 5.000,00
15 | 18. suvlasnicki dio (E-18) Parkirno mjesto P19 12,00 5.040,00 5.000,00
16 | 19. suvlasnicki dio (E-19) Parkirno mjesto P20 12,00 5.040,00 5.000,00
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7.4 PROCJENA VRIJEDNOSTI POSLOVNIH PROSTORA PRIHODOVNOM METODOM

Lokacija poredbenih nekretnina
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Indeksi (& 2015. =10
Indices (@ 2015 =100)"
novi
ukupno stambeni |stambeni
Tromjesedje objekti objekti
New Existing Adriatic
B
Quarter fotal dwellings |dwellings coast SHiEe
2018 Q3 112,32 100,78 114,68 118,96 112,20 100,51
Q4 113,54 101,49 116,00 119,82 113,50 102,00
2019. Q1 11755 109,00 11952 12502] 11367] 10059
Q2 120,60 10655 12340 131150 11924] 10224
a3 121,36 109,07 12390 133,46 118,05 103,98
Q4 124,90 108,49 128,08 137,38 12035] 109,64
2020. a1 12825 107,69 13212 140,79 125,39 109,31
Q2 130,57 111,34 134,23 142,54 126,30 115,90
Q3 129,75 110,83 133,35 141,09 126,91 113,35
Q4 132,95 108,66 137,45 145,45 127,61 119,45
2021. Q 13419 113,37 138,20 145,43 132,80 115,71
Q2 138,03 11877 143,00 152 55 134,34 12217
a3 14144 12030 145,56 154,60 138,18 122 62
Q4 144,99 124,98 148,97  15832] 14251 12437
2022, a1 15225 13643 15553  16863| 14728 13232
a2 157,94 13766 162,01 17512] 15152 14080
https://podaci.dzs.hr/hr/
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Izracun prosjecne cijene zakupa poslovnog prostora:

1ZVADAK 1Z ZBIRKE KUPOPRODAINIH CIJENA

lzvor
. . Povrsina u . Pribl.iina .. Zakupnina €/m? Ug_ovorvena Datum_ kuptiF;;deajne
Rbr. Ulica Namjena PP Etaza godina Polozaj PP mjesec¢na sklapanja .
prometu (m2) izgradnje KvP zakupnina (€) ugovora (|zvadal§/
eNekretnine
ID PN)
1 Ante Starcevica 3B PP 34,00 Pr U 13,24 450,00 05.12.2022 izvadak
2 Ante Starceviéa 7A ugostiteljski 37,31 Pr U 12,06 450,00 12.12.2022 izvadak
3 Zrinsko-frankopanska salon 65,75 Pr U 15,21 1.000,00 02.12.2021 izvadak
4 Jadranska cesta 58 posl. zgr. 955,00 Pr U 1,31 1.250,00 07.12.2022 izvadak
5 Katarine Zrinske 1D zdravstvo 50,72 Pr 2010 D 14,79 750,00 09.09.2020 izvadak
6 | Zrinsko-frankopanska 38 PP 48,93 2 D 9,20 450,00 18.12.2020 izvadak
Grubo c¢iscéenje: rbr. 4: niska cijena, velika povrsina, samostalna zgrada s dvoristem, neusporediva obiljezja
MEDUVREMENSKO (INTERTEMPORALNO) IZJEDNACENJE Izjednacenje u kvaliteti
S Koeficijfznt Meduvrem. |
ICSN na dan | ICSN na dan | Korekcijski | Meduvrem.| korekcije - .
Rbr. Adresa sklapanja | vrednovanja faktor izjiednacena| zbog razlike _|pterkv§llt.
kupopr. (A) (8) =(B)/(A) |cijena €/m?| uvelicini | | 'Aednatena
opremljen. cijena €/m
1 Ante Starcevica 3B 151,52 151,52 1,000 13,24 1,00 13,24
2 Ante Starcevica 7A 151,52 151,52 1,000 12,06 1,00 12,06
3 Zrinsko-frankopanska 142,51 151,52 1,063 16,17 1,00 16,17
5 Katarine Zrinske 1D 126,91 151,52 1,194 17,65 1,00 17,65
6 | Zrinsko-frankopanska 38 127,61 151,52 1,187 10,92 1,00 10,92
INTERKVALITATIVNO |1ZJEDNACENJE (ZA ODSTUPANJA U KAKVOCI)
_ o Komfor Koeficijent Koeficijent | Meduvrem.i
Meduvrem. izjednaéena - " Geografski Utjeca : ovoljnosti clien interkvalit.
Rbr. cijena é/mz Katk ~ |Orijentacija k| po|ogiaj k. oko:is;ajkw stan;()vanja F;tamkjaenog preracuna- | . iednacena
sk prostora K vanja cijena €/m?
Progjenjivana nekretnina 1,08 1,08 1,08 1,00 1,00 1,05
1 13,24 1,08 1,08 1,08 1,00 1,00 1,05 1,00 13,24
2 12,06 1,08 1,08 1,08 1,00 1,00 1,05 1,00 12,06
3 16,17 1,08 1,08 1,08 1,00 1,00 1,05 1,00 16,17
5 17,65 1,08 1,08 1,08 1,00 1,00 1,05 1,00 17,65
6 10,92 1,00 1,08 1,08 1,00 1,00 1,02 1,02 11,16
Kp= 0,28xkk+ 0,09xkﬂ+ 0’22ngps+ 0,27ka+ 0,14xksks
Cidc¢enje: rbr. 5: najvi$a cijena, stariji datum ugovora, odstupanje u iteraru >30%
STATISTICKA OBRADA | IZRACUN
Zakupnina |Meduvrem.i Odstupanje ) Kvadrat - )
Rbr. Adresa Vrsta €/m? .'f‘terk"?"t' od prosjeka Odstup;lmje odstupanja POJedlnacpo Pr§V|Io
KVP |z_J_ednacena u postotku od prosjeka {apsolutnih) odstupanje 2-sigma
cijena €/m2
1 Ante Starceviéa 3B PP 13,24 13,24 1% 0,08 0,01 zadovoljava | zadovoljava
2 Ante Starcevic¢a 7A ugostiteljski 12,06 12,06 -8% -1,10 1,20 zadovoljava | zadovoljava
3 Zrinsko-frankopanska salon 15,21 16,17 23% 3,01 9,09 zadovoljava | zadovoljava
6 | Zrinsko-frankopanska 38 PP 9,20 11,16 -15% -2,00 3,99 zadovoljava | zadovoljava
Prosjecna cijena zakupa: 13,16
Standardno odstupanje (+): 1,89 14%
Pravilo dva-sigma (1): 3,78

Na poredbene i procjenjivanu nekretninu, sukladno Prilogu 6. Pravilnika, nema utjecaja buke na vrijednost nekretnine.
Na poredbene i procjenjivanu nekretninu, sukladno Prilogu 7. Pravilnika, nema utjecaja zagadenja zraka na vrijednost nekretnine.
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Izracun vrijednosti poslovnog prostora - mehanicarske radionice

Faktor koristenja zgrade (FK)

Prema Prilogu 9. Pravilnika odabran je odrzivi vijek koristenja gradevina, vrsta mjesovite zgrade (50-
70 g). Zbog kvalitetne masivne gradnje, odrzavanja i rezima koristenja odabrano na period od 70

godina - OVK.

FK MATRICA

A - lokacija/trziste

B - zgrada opcenito C - stanje zgrade

1 |\Uporabljivost u potpunosti i
dugorocno dana / osigurana

optimalna lokacija, velika
potraznja za vrstom objekta
skoro nema ponude

2 |Uporabljivost dovoljna i
dugorocno dana /osigurana

3 |Uporabljivost smanjena ali

srednjoro¢no dana /osigurana

srednja lokacija, jo$ postoji
potraznja za vrstom objekta,
skoro dovoljna ponuda

vrlo dobra infrastruktura,
vrlo dobro oblikovanje, dobra
prostorna organizacija,
visoka fleksibilnost

mala oStecenja, puna
stabilnost, jos dobra
uporabivost, daljnje
koristenje jedva smanjeno

jasna ostecenja, smanjena
stabilnost, prosjecna
uporabivost, daljnje
koristenje smanjeno

4 |Uporabljivost ograni¢eno
dana/osigurana

umjerena lokacija, mala
potraznja za vrstomobjekta,
bogata ponuda

dovoljna infrastruktura,
umjereno oblikovanje,
umjerena prostorna
organizacija, mala
fleksibilnost

jasna ostecenja, smanjena
stabilnost, smanjena
uporabivost, daljnje
koristenje jasno smanjeno

5 |Uporabljivost kratkorocno
dana /osigurana

nezadovoljavajuce lokacija,
jedva postoji/ne postoji
potraznja za vrstom objekta
velika ponuda

nedovoljna infrastruktura,
umjereno oblikovanje,
nedovoljna prostorna
organizacija, bez
fleksibilnosti

znatna ostecenja, smanjena
stabilnost,nedovoljna
uporabivost, daljnje
koriStenje samo kratkorocno

PODACI O NEKRETNINI

Starost zgrade 13
Tip nekretnine, Prilog 9. Mjesovite zgrade, poslovni prostor - mehanicarska radionica
Odrzivi vijek koristenja (granice), Prilog 9.  |50-70

Odrzivi vijek koristenja (odabrano) 70

Faktor koriStenja zgrade:

A - lokacija / trziste 2,0

B - zgrada opcenito 2,5

C - stanje zgrade 1,0

FK odabrano: 2,5

Relativna starost 19%

OOVK (%) 60

OOVK (god) 42

Zamjenska starost zgrade 28

Linearno umanjenje vrijednosti zgrade 40%
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Zadar, Ulica kralja Tvrtka 3, 16 parkirnih mjesta, mehanicarska radionica i izlozbeni prostor P-391-2022
Analiza ostvarivog prihoda:
Prostor u zakupu povrsina u zakupu (m2) Zakup €/m? Zakup €/mj
poslovni prostor - mehanicarska radionica 207,78 13,16 2.734,38
Ukupno (€): 2.734,38
Poredbena metoda - izracun:
Op¢e karakteristike Stanje nekretnine, Prilog 13. Prilagodavanje Odabrana
nekretnine kamatnih stopa (%)| korekcija
Polozaj nekretnine dobar do vrlo dobar, prosjecni rizici 0,0 0,0%
Kvaliteta gradevine prosjecna 0,0 0,0%
Gospodarska situacija prosjecna do narocito losa 0,0 do +1,0 0,5%
Razvojni potencijal nekretnine ne postoji 0,0 0,0%
0,5%

Opis prostora

Orijent. stopa, Prilog 13.

Odabrana stopa

Kori

girana stopa

Proizvodne gradevine

6,5-8,0%

7,0%

7,5%

Elementi izracuna:

VRIJEDNOST (€)

Mjesecni bruto prihod 2.734,38
Godisnji bruto prihod 32.812,62
Dodatni prihodi 0,00
UKUPNI BRUTO PRIHOD 32.812,62
Rizik gubitka zakupa 8,00% 2.625,01
Troskovi upravljanja 2,00% 656,25
Troskovi odrzavanja 5,00% 1.640,63
Modernizacija 1,00% 328,13
Pogonski (rezijski) troskovi 0,00% 0,00
Ukupni troskovi gospodarenja 5.250,02
Vrijednost zemljista - zanemarivo u odnosu na suviasnic¢ki udio i OVK>50g 0,00
Kamata na vrijednost zemljista 0,00
Godisnji neto prihod 27.562,60
TrziSna kamatna stopa na nekretninu 7,50%
Odrzivi vijek koristenja gradevine 42
Multiplikator (prema Prilogu 14. Pravilnika) 12,69
Prihodovna vrijednost poslovnog prostora MR 349.769,38
Prihodovna vrijednost nekretnine (€) 349.769,38
Prihodovna vrijednost nekretnine (€) - zaokruzeno 350.000,00
Procijenjena vrijednost (€/mz2): ‘ 1.683 ‘

rb. suvlasnicki dio opis dijela k°”;'\‘/"‘:,‘i‘n’;’2r)s‘”a ZAOKRUZENO (EUR)

17 | 21. suvlasnicki dio (E-21) Meha"(‘)‘;gsll‘: &ag“’”‘ca 207,78 350.000,00
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Izracun vrijednosti poslovnog prostora - izloZzbenog prostora (lokala)

VRIJEDNOST NEKRETNINE

Faktor koriStenja zgrade (FK)

Prema Prilogu 9. Pravilnika odabran je odrzivi vijek koristenja gradevina, vrsta mjesovite zgrade (50-
70 g). Zbog kvalitetne masivne gradnje, odrzavanja i rezima koristenja odabrano na period od 70

godina - OVK.

FK MATRICA

A - lokacija/trziste

B - zgrada opcenito

1 |Uporabljivost u potpunosti i
dugorocno dana / osigurana

optimalna lokacija, velika
potraznja za vrstom objekta
skoro nema ponude

2 |Uporabljivost dovoljna i
dugorocno dana /osigurana

3 |Uporabljivost smanjena ali

srednjorocno dana /osigurana

srednja lokacija, jo$ postoji
potraznja za vrstom objekta,
skoro dovoljna ponuda

vrlo dobra infrastruktura,
vrlo dobro oblikovanje, dobra
prostorna organizacija,
visoka fleksibilnost

mala ostecenja, puna
stabilnost, jos dobra
uporabivost, daljnje
koristenje jedva smanjeno

C - stanje zgrade

jasna oStecenja, smanjena
stabilnost, prosjecna
uporabivost, daljnje
koriStenje smanjeno

4 |Uporabljivost ograniceno
dana/osigurana

umjerena lokacija, mala
potraznja za vrstom objekta,
bogata ponuda

dovoljna infrastruktura,
umjereno oblikovanje,
umjerena prostorna
organizacija, mala
fleksibilnost

jasna ostecenja, smanjena
stabilnost, smanjena
uporabivost, daljnje
koriStenje jasno smanjeno

5 |Uporabljivost kratkoro¢no
dana /osigurana

nezadovoljavajuce lokacija,
jedva postoji/ne postoji
potraznja za vrstom objekta
velika ponuda

nedovoljna infrastruktura,
umjereno oblikovanje,
nedovoljna prostorna
organizacija, bez
fleksibilnosti

znatna ostecenja, smanjena
stabilnost,nedovoljna
uporabivost, daljnje
koristenje samo kratkoro¢no

PODACI O NEKRETNINI

Starost zgrade 13
Tip nekretnine, Prilog 9. MjeSovite zgrade, poslovni prostor - izloZzbeni prostor (trgovina)
Odrzivi vijek koristenja (granice), Prilog 9. 50-70

Odrzivi vijek koristenja (odabrano) 70

Faktor koriStenja zgrade:

A - lokacija / trziste 2,0

B - zgrada opcenito 2,5

C - stanje zgrade 1,0

FK odabrano: 2,5

Relativna starost 19%

OOVK (%) 60

OOVK (god) 42

Zamjenska starost zgrade 28

Linearno umanjenje vrijednosti zgrade 40%
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Zadar, Ulica kralja Tvrtka 3, 16 parkirnih mjesta, mehanicarska radionica i izlozbeni prostor P-391-2022
Analiza ostvarivog prihoda:
Prostor u zakupu povrsina u zakupu (m?) Zakup €/m? Zakup €/mj
poslovni prostor - izlozbeni prostor (trgovina) 373,48 13,16 4.915,00
Ukupno (€): 4.915,00
Poredbena metoda - izracun:
Opce karakteristike Stanje nekretnine, Prilog 13. Prilagodavanje Odabrana
nekretnine kamatnih stopa (%)| korekcija
Polozaj nekretnine dobar do wrlo dobar, prosjecni rizici 0,0 0,0%
Kvaliteta gradevine prosjecna 0,0 0,0%
Gospodarska situacija prosjecna do narocito losa 0,0 do +1,0 0,5%
Razvojni potencijal nekretnine ne postoji 0,0 0,0%
0,5%

Opis prostora

Orijent. stopa, Prilog 13.

Odabrana stopa

Korigirana stopa

Poslowni prostori

4,5-6,0%

6,0%

6,5%

Elementi izracuna:

VRIJEDNOST (€)

Mjesecni bruto prihod 4.915,00
Godisnji bruto prihod 58.979,96
Dodatni prihodi 0,00
UKUPNI BRUTO PRIHOD 58.979,96
Rizik gubitka zakupa 5,00% 2.949,00
Troskovi upravijanja 2,00% 1.179,60
Troskovi odrzavanja 2,00% 1.179,60
Modernizacija 1,00% 589,80
Pogonski (rezijski) troskovi 0,00% 0,00
Ukupni troskovi gospodarenja 5.898,00
Vrijednost zemljiSta - zanemarivo u odnosu na suvlasnic¢ki udio i vijek trajanja >50g 0,00
Kamata na vrijednost zemljiSta 0,00
Godisnji neto prihod 53.081,97
TrzisSna kamatna stopa na nekretninu 6,50%
0drzivi vijek koristenja gradevine 42
Multiplikator (prema Prilogu 14. Pravilnika) 14,29
Prihodovna vrijednost poslovnog prosotra IP 758.541,29
Prihodovna vrijednost nekretnine (€) 758.541,29
Prihodovna vrijednost nekretnine (€) - zaokruzeno 760.000,00
Procijenjena vrijednost (€/m2): ‘ 2.031
rb. suvlasnicki dio opis dijela korisna povrsina KVP (m?) ZAOKRUZENO (EUR)

18 | 22. suvlasnicki dio (E-22)

IzloZbeni prostor
oznake | P

373,48

760.000,00
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Umanjenje za pravo puta-prolaza:

U teretovnici C predmetnog zk uloska 11531 k.o. Zadar upisano je pravo sluznosti puta-prolaza kroz
podrum cCest. br. 5843/6 kao posluzne nekretnine u korist ¢est.br. 5831/1 kao povlasne nekretnine.

Uvidom u Ugovor o osnivanju prava stvarne sluznosti od 18.06.2010. godine, koji je narucitelj dao na
uvid procjenitelju, vidljivo je da ugovorom nije podrobnije definiran i specificiran koridor prolaza
kroz podrum zgrade, kao niti povrsina i opis puta.

Slijedom navedenog zakljucuje se da predmetno pravo puta ima utjecaj iskljucivo na 21. suvlasnicki
dio, tj. mehanicarsku radionicu koja se nalazi u podrumu, dok na ostale suvlasnicke dijelove nema
utjecaja. Pregledom mehanicarske radionice u podrumu predmetne zgrade, u juznom zidu prema
susjednoj poluugradenoj zgradi (povlasnoj nekretnini) vidljiv je otvor u zidu zatvoren gipskartonskim
plocama na potkonstrukciji ispunjen mineralnom vunom. Dio gipskartonskih ploca ostecen je vlagom,
a dio nedostaje. Pretpostavka je da je na tom mjestu otvor u zidu prema povlasnoj nekretnini.

zid zatvoren gipskartonskim placama

Pristup otvoru u zidu moguce je ostvariti na vise nacina, dizalom za automobile ili pjeSackim putem
preko dva stubista i dalje kroz hodnik i radionicu.

Slijedom navedenog, a obzirom na veli¢inu otvora i mogucnost prostupa motornim vozilima,
sukladno prilogu 2. Pravilnika, utvrduje se da pravo sluznosti puta umanjuje vrijednost nekretnine
odnosno ovdje u korelaciji prostora radionice u podrumu, u vrijednosti 30-70%. Odabire se kao
umanjenje 30% zbog relativno male nuzne povrsine puta i nizeg stupnja ometanja u odnosu na cijelu
nekretninu. Ovo umanjenje odnosi se na trasu puta i procjenjuje se da bi se moglo odnositi na oko
50 m? KVP-a te proizlazi izracun umanjenja vrijednosti = 50 m* x 1.683 €/m? x 0,30 = 25.245 €
odnosno zaokruzeno 25.000,00 €.

umanjenje na dijelu | UMANJENJE ZBOG PRAVA

rb. suvlasnicki dio opis dijela prostora PUTA (EUR)

Mehanicarska radionica

17 | 21. suvlasnicki dio (E-21) oznake M R

30,00% -25.000,00

Napomena: Na zahtjev narucitelja vrijednost umanjenja 21. suvlasnickog dijala, u naravi
mehanicarske radionice oznake M R daje se kao zaseban izracun, obzirom da narucitelj pokrece
postupak bisanja tog prava puta.

Za potrebe narucitelja daje se izracun umanjenja koji nije obracunat u procijenjenoj vrijednosti
nekretnine.
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ZAKLJUCAK O VRIJEDNOSTI NEKRETNINE

TrziSna vrijednost nekretnina upisanih u zk.ul. 11531 k.o. Zadar, na zk.Cest.br. 5843/6, kao 16
parkirnih mjesta oznake PM2, PM3, PM4, PM5, PM6, PM7, PM10, PM11, PM12, PM13, PM14, PM16,
PM17, PM18, PM19 i PM20, mehanicarske radionice (bez umanjenja za pravo puta) oznake MR u
podrumu s pripatcima i izlozbenog prostora oznake IP u prizemlju s pripatcima u zgradi mjesovite

uporabe u Zadru, Ulica kralja Tvrtka 3, procjenjuje se po suvlasnickim dijelovima:

rb. suvlasnicki dio opis vrijednost nekretnine
1 1. suvlasnicki dio: 4/1460, etazno vlasnistvo (E-1) Parkirno mjesto P2 5.300,00 €
2 2. suvlasnicki dio: 4/1460, etazno vlasnistvo (E-2) Parkirno mjesto P3 5.300,00 €
3 3. suvlasnicki dio: 4/1460, etazno vlasnistvo (E-3) Parkirno mjesto P4 5.300,00 €
4 4, suvlasnicki dio: 4/1460, etazno vlasniStvo (E-4) Parkirno mjesto P5 5.400,00 €
5 5. suvlasnicki dio: 4/1460, etazno vlasnistvo (E-5) Parkirno mjesto P6 5.000,00 €
6 6. suvlasnicki dio: 3/1460, etazno vlasnistvo (E-6) Parkirno mjesto P7 5.000,00 €
7 9. suvlasnicki dio: 3/1460, etazno vlasnistvo (E-9) Parkirno mjesto P10 5.000,00 €
8 10. suvlasnicki dio: 3/1460, etazno vlasnistvo (E-10) Parkirno mjesto P11 5.000,00 €
9 11. suvlasnicki dio: 3/1460, etazno vlasnistvo (E-11) Parkirno mjesto P12 5.000,00 €
10 | 12. suvlasnicki dio: 3/1460, etazno vlasnistvo (E-12) Parkirno mjesto P13 5.000,00 €
11 | 13. suvlasnicki dio: 3/1460, etazno vlasnistvo (E-13) Parkirno mjesto P14 5.000,00 €
12 | 15. suvlasnicki dio: 3/1460, etazno vlasnistvo (E-15) Parkirno mjesto P16 5.000,00 €
13 | 16. suvlasnicki dio: 3/1460, etazno vlasnistvo (E-16) Parkirno mjesto P17 5.000,00 €
14 | 17. suvlasnicki dio: 3/1460, etazno vlasnistvo (E-17) Parkirno mjesto P18 5.000,00 €
15 | 18. suvlasnicki dio: 3/1460, etazno vlasnistvo (E-18) Parkirno mjesto P19 5.000,00 €
16 | 19. suvlasnicki dio: 3/1460, etazno vlasnistvo (E-19) Parkirno mjesto P20 5.000,00 €
17 | 21. suvlasnicki dio: 464/1460, etazno vlasnistvo (E-21) Mehan:')é;rasllz: ;:Rdionica 350.000,00 €
18 | 22. suvlasnicki dio: 430/1460, etazno vlasnistvo (E-22) Izloiobzir:kzrlo;tor 760.000,00 €

Sveukupna vrijednost nekrentine iznosi:
1.191.300 € ili 8.975.850 HRK

Fiksni tecaj konverzije 1€ = 7,53450 kn

Procijenjena trzisna vrijednost ukljucuje PDV, a ne ukljuuje poreze koji se primjenjuju prilikom
prometa nekretninom.

Elaborat stru¢nog misljenja je izraden u 2 (dva) primjerka za narucitelja.

U Zagrebu 10. sijecnja 2023.

Procjenitelj:
Goran Korica, mag.ing.aedjif.
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Vanjska parkirna mjesta:

Mehanicarska radionica:
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IzloZbeni prostor (podijeljen na dva lokala)
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