»VIESTAK« d.o.0.

za vjestacenje i druge usluge, Zagreb, Iblerov trg 9;
Tel .**385/01/2325-762; Fax: 2316-396; hulenic@vjestak.hr

aaaaaaaaaaaaaaaaaaaaaaaaaaaaaaaaaaaaaaaaaaaaaaaaaaaaaaaaaaaaaaaaaaaaaaaaaaaaaaaaaaaaaaaaaaaaaaaaaaaaaaaaaaaaaaaaaaaaaaaaaaaaaaaaaaaaaa

IBAN HR1424840081102038146 OIB 66078036556
» Pismohrana br.: VG-03/2023; Zagreb, 27.02.2023.9g.

P.N.

Conditor d.o.o. u stec€aju,
Vugrovecka 9, Dobrodol,
10360 SESVETE

PROCJEMBENI ELABORAT
TRZISNE VRIJEDNOSTI 2 ZEMLJISNE CESTICE U JADRANOVU, ULICA
PERHATI, OZNAKE K.C.5324/4 | KC.5324/6, UKUPNE POV. 891 m2, OBJE U
K.0.JADRANOVO, ODNOSNO, EVIDENTIRANE U ZK.UL.BR. 2564, K.O.
SV.JAKOV, UKUPNE POV. 247,7 C.HV. ILI 889 M2

TSI

Zemljiste Pov.m2 €/m2 €
KE&.br.5324/4 486 m2 250,00 121.500,00
KE&.br.5324/6 403 m2 250,00 100.750,00

Elaborat zasticen © Zabranjeno kopiranje
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SAZETAK

Predmet

Vrsta nekretnine
Adresa

Oznaka

Plostina

Naruditelj

Vlasnik

Vrijednost

Datum vrednovanja
Datum kakvoce:

Svrha Procjene:

Procjena vrijednosti nekretnine - zemljidta

zemljiSte unutar GP Jadranova

Ulica Perhati iza broja 15

ké.br.5324/4,6, u k.o. Jadranovo

Prema katastru NKP=486+403=889 m2

steCajni upravitelj

Conditor d.o.o. u stec€aju, Vugrovecka 9, Dobrodol, Sesvete
250,00 €/m2

27.02.2023.9.

27.02.2023.9.

prodaja u ste€ajnom postupku

Elaborat zasticen © Zabranjeno kopiranje
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1. RjeSenje o imenovanju

REPUBLIKA HRVATSKA
ZUPANLISKI SUD U ZAGREBU
Teg Nikole Subiéa Zrinskog §
PREDSJEDNIK SUDA

Broj: 4 Su- 3162021
Zagreb, 10, ozujka 2021,

RIESENJE

Sudac ovladten za obavljanje poslova sudske uprave Zupanijskog suda u Zagrebu,
odlucujuéi o zahtjevu pravne osobe VIESTAK d.o.o., lemeljem €. 126 st 3. i 4. Zakona o
sudovima ( NN br. 2813, 33/15, 82/15, 82716, 67/18, 126/19),

rijesioje

Utvrduje se da pravna osoba VIESTAK d.oo. (OIB 66078036556) sa sjediitem u
Zagrebu, Iblerov trg 9 ispunjava uviete iz ¢l 4, Pravilnika o stalnim sudskim vieltacima
("Narodne Novine™ 38/14, 123/15, 29716 i 61/19) za obavljanje poslova sudskog vicitadenja iz
podrucis graditeljstva i procjene nekretnina, te se istoj odobrava obavijanje poslova sudskog
vieStatenja iz navedenog podrudia na vrijeme od &etiri godine.

Vjestatenje ce obavljat stalni sudski viedtaci zaposleni u navedenoj pravnoj osobi,
ObrazloZenje

Pravna osoba Viestak d.o.0., podnijela je zahtjev za odobrenje obavljanja poslova sudskog
vicstadenja iz podrutja graditeljstva i prociene nekretnina.

U pnlog zahtjevu pravna osoba Viestak d.o.0. priloZila je lzvadak iz Sudskog registra iz
kojeg je vidljivo da je registrirana 7a djelamost viestatenja iz podrudia graditeljstva i procjenc
nekretning, rjedenje Zupanijskog suda u Zagrebu o imenovanju Tee Huleni¢ stalnim sudskim
viestakom za graditeljstvo 1 procjenu nekretnina te rjesenje Zupanijskog suda u Velikoj Gorici o
imenovanju Marine Terdck Draskovic stalnim swiskim vjelakom za graditeljstvo i procjenu
nekretning, potvrdu Hrvatskog zavoda za mirovinsko osiguranje iz koje je vidljivo da su navedeni
vjestaci zaposleni u pravnoj osobi Viedtak d.o.0. te ugovor o osiguranju od odgovomost 2
obavljanje poslova sudskog viedtadenja za navedenu praviu osobu.

Elaborat zasticen © Zabranjeno kopiranje
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to

S obzirom na naprijed navedeno ispunjeni su uvieti iz ¢ 4. Pravilnika o stalnim sudskim
victacima, 1e je njeleno Ko u e,

O tome obavijest:

1. VJESTAK d.o.o. ——
2. Ministarstvo pravosuda i uprave
3. Uspis

ZADATAK VJESTAKA

Procjena 2 Cestice | to

ké. 5324/4

kE. 5324/6

obje u k.o. Jadranovo, ulica Perhati , kod br.15.
ukupne povrsine P=889 m2 (891 m2)

Elaborat zasticen © Zabranjeno kopiranje
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2. OPCI DIO

2.1. POPIS PRIMJENJENIH PROPISA

Prilikom izrade elaborata procjene koriStena je literatura kako se navodi :

Zakon o procjeni vrijednosti nekretnina (NN.78/15)

Pravilnik o metodama procjene vrijednosti nekretnina (NN.105/15)

Zakon o tajnosti podataka

Zakon o vlasnistvu i drugim stvarnim pravima (NN 91/96, 68/98,

137/99,22/00,73/00, 129/00, 114/01, 79/06, 141706,146/08, 38/09, 153/09,

143/12, 151/14)

5. Zakon o posredovanju u prometu nekretnina

6. Zakon o gradnji (NN 153/13)

7. Pokazatelji troSkova gradenja—M.Hanzek za HKA, iz knjige Baukosten
Stuttgart, 2017.9.

8. Zakon o postupanju s nezakonito izgradenim gradevinama

9. Zakon o izmjenama i dopunama Zakona o0 postupanju sa nezakonito

izgradenim gradevinama

Bwn e

10. Zakon o prostornom uredenju (NN 153/13)

11. Zakon o zemljiSnim knjigama (NN 91/96)

12. Odluke o visini komunalnog doprinosa gradova

13. Priruénik za procjenu vrijednosti nekretnina DGIZ 2016, (Z.Uhlir —
/B.Majcica)

14. Indeks razvijenosti gradova i opc¢ina u skladu sa Zakonom o
regionalnom razvoju Republike Hrvatske (N.N.147/14 i Ministarstvo
regionalnog razvoja i fondova Europske unije.

15. PriopCenja drzavnog zavoda za statistiku RH —cijene prodanih novih
stanova i indeks gradevinskih radova, kao i broj izdanih gradevinskih dozvola

16. Grad Zagreb, Gradski ured za imovinsko pravne poslove i imovinu
grada, Sluzba za vrednovanje nekretnina

17. E-nekretnine

18. Indeks cijena stambenih nekretnina Drzavni Zavod za statistiku

19. Vlastita baza podataka

Elaborat zasticen © Zabranjeno kopiranje
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2.2. POLOZAJNA OBILJEZJA

Jadranovo

Jadranovo je turisticko mjesto udaljeno devet kilometara od grada Crikvenice, kojemu uz
Dramalj i Selce administrativno pripada. Dan mjesta slavi se 25. srpnja na blagdan svog
nebeskog zastitnika, svetog Jakova apostola.

Jadranovo je smjeSteno na sjevernom dijelu Jadranskoga mora, svega 8 km od
srediSta Crikvenice i 26 km od Rijeke. Pripada drugoj vodecoj turistickoj regiji Hrvatske
(nakon lIstre), Kvarneru, koja biljezi stoljetnu turistiCku tradiciju. Smjesteno na sun¢anoj
sjevernojadranskoj obali, Jadranovo je prepoznatljivo po svojim brojnim plazama, uvalama
te Cistom moru, a svojevrsni prirodni fenomen je i ljekovito blato u uvali LokviSce.

Turizam je glavna privredna grana Jadranova. lako Jadranovo ne raspolaze
s hotelskim kapacitetima zahvaljuju¢i privathom smjestaju, u uredenim sobama i
apartmanima, moze boraviti i do tri tisuCe gostiju. Ljeti se organiziraju zabavni dogadaji
poput tradicijskih ribarskih zabava

4
,,,,,

Koy,

Rt Bejavec

%
e

Tustirt c.;er

%

)

Rt Ertak

Debela
Hrusta
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U detalju — lokacija — ulica Perhati -juzni rubni dio naselja , udaljen 200 m od
morske obale.

Elaborat zasticen © Zabranjeno kopiranje



2.3. Katastarske oznake nekretnine
- K.C.br. 5324/4
- k.o. Jadranovo
- pov.Cest. 487 m2
- BR.PL 1925

K.¢.br. 5324/6
k.o. Jadranovo
pov.Cest. 404 m2
BR.PL 1935

Elaborat zasticen © Zabranjeno kopiranje
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pene NESLUZBENA KOPIJA

i

_REPUBLIKA HRVATSKA
DRZAVNA GEODETSKA UPRAVA
PODRUCNI URED ZA KATASTAR RLIEKA
ODJEL ZA KATASTAR NEKRETNINA

CRIKVENICA

Stanje na dan: 22,02.2023. 11:16

1ZVOD IZ POSIEDOVNOG LISTA

Katastarska opéina: JADRANOVO (Mbr. 302643)

Posjedovni list: 1925

Udio Prezime i ime odnosno tvrtka ili naziv, prebivaliSte odnosno sjediite upisane osobe OIB
1/1 CONDITOR D.0.0., VUGROVECKA CESTA 9, DOBRODOL 10360 SESVETE, 34257512503
HRVATSKA (VLASNIK)
Podaci o katastarskim Cesticama
. Broj Adresa katastarske Cestice/Naéin uporabe katastarske Povriina/ Broi Posebni
w'| & | katastarske |Zestice/Nagin uporabe zgrade, naziv zgrade, kuéni broj m2 D.LJ. pravmi Primjedba
Cestice zgrade reiimi
5324/4 LEDINA 487
PASNJAK 487
5324/6 LEDINA 404
PASNJAK 404
Ukupna povriina katastarskih éestica 891

NAPOMENA: Ovaj 1zvod 1z posjedovnog lhista nije dokaz o vlasmStvu na katastarskim éesticama upisanim u posjedovnom listu.

Elaborat zasticen © Zabranjeno kopiranje



2.4, ZemljiSno knjiZni izvatci

u
b

REPUELIKA HRVATSKA
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m‘_‘f‘ NESLUZBENA KOPIJA

Op¢inski sud u Crikvenici
ZEMLJISNOKNJIZNI ODJEL CRIKVENICA

Stanje na dan: 22.02.2023. 09:57

Katastarska opcina: 302643, SV. JAKOV

Broj zadnjeg dnevnika: Z-2472/2023
Aktivne plombe:

IZVADAK 1Z ZEMLJISNE KNJIGE

Verificirani ZK uloZak

Broj ZK uloska: 2564

A
Posjedovnica
PRVI ODJELJAK
Br!::_lj_ Povrsina
Rbr. [ Zemlista Oznaka zemljista Primjedba
_ (kat. jutro| éhv | m2
cestice)
1. 532414 PASNJAK 1354
2. 5324/6 PASNJAK 112,3
UKUPNO: 2477
B
Vlastovnica
Rbr. Sadrzaj upisa Primjedba

2. Vlasnicki dio: 11

CONDITOR D.0.0. U STEGAJU, OIB: 34257512503, VUGROVECKA CESTA 9, DOBRODOL 10360

SESVETE
24  Zaprimljeno 28.02.2019.g. pod brojem Z-2703/2019
na 2 (2.3)
ZABILJEZBA, SPOR, PRIJEDLOG 25.02.2019, TUZBA POSL. BR. P-360/19 19.02.2019, a koji
se vodi kod Trgovatkog suda u Zagrebu, pod posl. br. P-360/19, u pravngj stvari tuZitelja Sretne
nekretnine d.o.o. u ste¢aju, Zagreb, Krajiska 30, OIB-61793431033, ra di pobijanja pravnih radniji
stecajnog duznika
26 Zaprimljeno 24.01.2022.g. pod brojem Z-982/2022
na 2 (2.3)
ZABILJEZBA, OTVARANJE STECAJNOG POSTUPKA, RJESENJE TRGOVACKOG SUDA U
ZAGREBU, STALNA SLUZBA U KARLOVCU POSL. BR. ST-1544/2021-13 19.01.2022
2.7 Zaprimljeno 17.02.2023.g. pod brojem Z-2472/2023 223)
na -

ZABILJEZBA, RJIESENJE TRGOVACKOG SUDA U ZAGREBU, STALNE SLUZBE U
KARLOVCU POSL.BR. ST-1544/2021 17.02.2023, prodaje u stecajnom postupku

Elaborat zasticen © Zabranjeno kopiranje



2.5. Opis zemljista
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JADRANOVO je malo turist. naselje, uglavhom stambenih i vikend objekata, juzno

od Crikvenice.

Ulica Perhati nalazi se na jugu naselja.

Civilna adresa:
Namjena zemljiSta
Polozaj

Oblik

Smjer protezanja

Ul. Perhati uz kbr.15
unutar GP

uz ulicu Perhati
pravokutan —pravilan,

SZ-JI

Udaljenost od asf.ceste neposredno

Sirina uliéne fronte
povrSina

pov. za procjenu
Kategorija zemljiSta
Udaljenost od naselja
Komunalni prikljucci
Reljef

Nasadi

Pogled

Objekti

17 m

ukupno pov. 891 m2 prema katastru
889 m2 po ZK, 891 m2 kat.pov.

1. Kategorija (spremnost za gradnju)
unutar naselja, obiteljskih kuca
neposredno uz Cesticu

ravno uz cestu i u blagom padu prema obali,

nema,
otvoren na more

izvedeni temelji na obje Cestice, te dio zida

Elaborat zasticen © Zabranjeno kopiranje
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2.5.1. Namjena zemljista

PP PGZ
Prostorni plan uredenja Grada Crikvenice (“Sl.novine’PGZ, broj 25/07,18/08-
ispravak, 49/11, 2/12-ispravak, 17/14 i 39/14, ,Sl. novine Grada Crikvenice“ 21/16,

B - [T e Ty P L T— e
€ C R O hps/ispumgipuhe# Boay 5 Bl & 8 -

I Inf cljski . - -
prastomeg  GeOpOTtal LYour @ eusiuce @ PrRUAVA

— — £

Planovi stare generacije Planovi nove generacije

‘jv
-]

B PPUG Crikvenica - neverifici R0
> [[] Obuhvat prostornog plana
f > B Koriétenje i namjena prostora/povrsina
> [] Infrastruktumi sustavi | mreze

> [ Uvjeti koristenja, uredenja i zastite prostora
[ > Gradevinska podrucfa
> [] PP Primorsko-goranske Zupanije - neve_. PU-PPZP-00008-R08

‘eraan.

»Perhati

«snceB8 e ~Ew e 2 .
Cl.29 - za dvojne gradevine (dio dvojne gradevine): 400 m2, uz uvjet da $irina gradevne &estice u
neizgradenim dijelovima gradevinskog podrucja naselja, mjerena na mjestu gradevinskog pravca gradevine

iznosi min. 15 m,(viSestambene sa 3-4 stana)

U registru akata promatrano zemljiSte — nema dozvola unutar registra

C

Izbornik

Registar prostornih planova

Registar dozvola/akata L |

Registar akata B

~ [ Prema vrsti akta

Lokacijska dozvola

Akt za gradenje gradevine

& Akt za uporabu gradevine

Gradevna Gestica

Prijava pocetka gradenja, uklanjanj...
> [J Prema namjeni

SR

Gradevinska inspekcija

B Rjesenje o uklanjanju
= ostala rjeSenja

Podloge A

Elaborat zasticen © Zabranjeno kopiranje



» 14 «

3. FOTOGRAFIE

Foto google 2022
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PRIKAZ OPCIH VRIJEDNOSTI ODNOSA NA TRZISTU
NEKRETNINA

Glavni makroekonomski indikatori

Objavijeno: 31.1.2015. | AZurirano: 9.1.2023. =]

Glavni makroekonomski indikatori jesu kratak i pregledan tablicni prikaz kljucnih godisnjinh makroekonomskih
pokazatelja hrvatskoga gospodarstva tijekom duljeg razdoblja.

2015. | 2016. | 2017. | 2018. 20189. 2020. 2021.

Broj stanovnika (u mil.) 2 4204 | 4174 | 4125 | 4088 | 4065 |4048 | 3889
BDP (u mil. EUR, tekuce cijene) ® 45734 | 47.331 | 49516 | 51.933 | 54.784 | 50.451 | 58.207
BDP po stanovniku (u EUR) 10.880 | 11.339 | 12.005 | 12.704 | 13.476 | 12.464 | 14.969
BDP - reaina godisnja stopa promjene (U %) 2,5 36 34 28 34 86 | 131
Prosjecna godidnja stopa inflacije - Harmonizirani indeks 03 | -06 13 16 08 0,0 27

potro3ackin cijena (HIPC)

Prosjecna godisnja stopa inflacije - Indeks potroSackih cijena 0.5 -1.1 1.1 15 0.8 0.1 26
(IPC)

Tekuci racun platne bilance (u mil. EUR)© 1.501 1.056 1719 | 931 1.576 | -268 1.022
Tekudi racun platne bilance (u % BDP-a) 3.3 2,2 3.5 1.8 29 0,5 1,8
Tekudi i kapitalni ragun platne bilance (u mil. EUR) © 1.806 1.747 | 2179 1605 2.480 807 2.429
Tekudi i kapitalni ratun platne bilance (u % BDP-a) 3.9 3.7 44 31 45 16 42
Izvoz robe i usluga (u % BDP-a) 453 47.0 497 50,2 51,5 415 50,0
Uvoz robe i usluga (u % BDP-a) 45,0 458 49.0 51.1 51,8 48,6 52,7
Inozemni dug (u mil. EUR, na kraju razdoblja) © 48622 | 45050 | 43.879 | 42.809 | 40.589 | 41.285 | 47.213
Inozemni dug (u % BDP-a) 106,3 | 95.2 88.6 82,4 741 81,8 81.1

BN Komentar 6.12.2022,

| u drugoj polovici 2022. godine nastavljaju se trendovi rasta realiziranih cijena iz prve polovice
godine. Ipak po nizim stopama. Optimizam vlasnika je sve veci suprotno oekivanjima usporavanja
globalne ekonomije, pa traZene cijene rastu po bitnoj vecoj stopi nego realizirane. Sve to ukazuje na
mogucéu promjenu trendova i stvaranje cjenovnog balona nerealnim zahtjevima vlasnika.

Kamata na kredite su poCele globalno rasti kako bi se usporila potraznja i obuzdala vrlo visoka
inflacija, koja je i dalje dobar motiv ulaga€ima za kupnju nekretnina.

Hrvatsko trziSte nekretnina je i dalje vrlo razli¢ito ovisno koji dio Hrvatske promatramo. | dalje raste
broj stjecanja nekretnina od strane stranih drzavljana. U zadnjih godinu dana je viSe od 12 tisuc¢a
stranaca steklo stambenu nekretninu u Hrvatskoj, tako da je udio stjecanja stranaca u ukupnom
prometu stambenih nekretnina pove¢an na 36%. Stjecanja stranaca se isklju€ivo dogadaju u
priobalnim Zupanijama. Dakle najmanje svaki tre¢i kupac stambene nekretnine dolazi izvan
Hrvatske.

U potpuno drugim trziSnim okolnostima se odvija trziSte Grada Zagreba kao i sjevera i istoka
Hrvatske. Trziste ¢e u sljede¢oj godini, izmedu ostalog, ovisiti i 0 globalnim gospodarskim kretanjima

Elaborat zasticen © Zabranjeno kopiranje
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i mogucem usporavanju gospodarstava i to prije svega onih u Europi iz kojih dolazi najvise kupaca
nekretnina na hrvatskom Jadranu.

| dalje ¢e novosagradene nekretnine biti pozeljnije od rabljenih, izmedu ostalog i zbog jo$ uvijek
stvarnog, ali i psiholoSkog utjecaja nedavnih potresa. Ipak ofekujemo promjene trendova na
nekretninskom trziStu narednu godinu, i usporavanje potraznje. Ne na svim podrucjima i za sve
nekretnine na isti nacin.

BN I nd Ex BN indeks je jedinstveni indeks koji prati kretanja cijena stambenih nekretnina na podrudju
Republike Hrvatske. BN indeks se temelji na podacima postignutih cijena tipiénih nekretnina na
tipiénim lokacijama iz baze Burze nekretnina. BN indeks se objavljuje jednom mjesecno.

L
o___-—.-——f‘/
—

G‘J_@z\ “ﬁ@z\ . Qo @201\ @201\ \0_@1\ “ e . 2707 o e Qﬂmﬂ- Qﬁ_@'z’l Q:..?"?"l 052"?’1 “ﬁ@?ﬂ- o P @3101'1 @goz'?— @_@ﬂ " P

BN indeks 8/2022 Promjena u odnosu na prosli mjesec  Promjena u odnosu na godinu dana U odnosu na potetak godine

U tabeli se daje prosjek cijena zemljista

5.2.12. GZ - GRADEVINSKO ZEMUISTE - KUPOPRODAJA.

UKUPAN (u | VRUEDNOST KUPOPRODAJE PROSIECNA CUENA PROSIECNA CUENA
POVRSINA (u m*) 5
KUPOPRODAIA kn) {u EUR) Jn/m* EUR/m’
1820 £70.260.821,81 kn 115.105.597,81 € 1.406.764,23 m? 618,63 kn/m? 81,82 €/m*

5.2.13. GZ - GRADEVINSKO ZEMUISTE - KUPOPRODAJA PREMA POVRSINI NEKRETNINE
u
POVREINA GRABEVINSKOG ZEMLIATA IZ ZK.UL(m?) ':"h:;t mom] """Emml' ':m"'] el fu | (um?)- wdio | m,c"m‘ PROSJECNA CUENA EUR/m’
wpopr.) u EUR) kojijeu o kn/s

do 300 m? 73 41.458.497,18 kn 5.483.534,34 € 73.350,32 m? 565,21 kn/m® 74,76 €/m*

300 - 500 m* 247 58/684.631,82 kn 7.761.950,93 € 97.720,54 m? 600,54 kn/m* 79,43 €/m*

500 - 800 m* 282 114.500.974,75 kn 15.144.543,82 € 179.255,32 m* 638,76 kn/m* 84,49 €/m?

800 - 1000 m* 129 68.754.129,75 kn 9.093.808,44 € 124.151,25 m* 553,79 kn/m?* 73,25 €/m?

1000 - 1500 m* 177 128.000.031,47 kn 16.930.005,00 € 215.067,63 m* 595,16 kn/m?® 78,72 €/m?

1500 - 2000 m* 99 96.916.709,14 kn 12.819.014,34 € 170.633,02 m* 568,00 kn/m* 75,13 €/m?

vige od 2000 m* 153 361.943.847,69 kn 47872.731,85¢€ 546.586,15 m* 662,19 kn/m* 87,58 €/m*

GZ - GRADEVINSKO ZEMUIISTE - KUPOPRODAJA PREMA POVRSINI
saoon00000¢
saco0m000¢
oo o
a000m000¢
mooma e
o . . .
do 300 m* 300 - 500 500 - 800 m? 200 - 1000 m* 1000 - 1300 m? 1500 - 2000 m* wite od 2000 m*

B VRUEDNOST KUPDPRODAJE (1 EUR)
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S. PROCJENA NEKRETNINE

Osnova za vrednovanje nekretnina je trziSna vrijednost koja se utvrduje prema

Zakonom propisanim metodama procjene vrijednosti nekretnine.
Procjena se temelji na jednoj (ili viSe) od 3 navedene:

1. troSkovnoj metodi
2. Poredbenoj metodi
3. Prihodovnoj metodi

TrZiSnu vrijednost nekrentine predstavlja iznos za koji bi nekretnina mogla
biti razmijenjena na datum procjene, izmedu voljnog kupca i voljnog prodavaatelja
u transakciji koja se realizira po trziSnim uvjetima nakon odgovarajuc¢eg marketinga,
pri ¢emu je svaka strana bila dobro obavijeStena o svim relevantnim Cinjenicama,
te je postupila razborito i bez prisile.

Procjena vrijednosti nekretnine utvrduje se na temelju
- opéih vrijednosti na trziStu nekretnina,
- stanja nekretnine na dan pregleda — kakvoce
- statistiCcke obrade
- konac¢nog izracuna

Ovisno o vrsti nekretnine i dostupnim podacima odabire se metoda procjene.
OSNOVICA ZA VREDNOVANJE — 1 m2 zemljista

O Metodama

Poredbena metoda u prvom je redu primjerena za utvrdivanje trziSne vrijednosti
neizgradenih i izgradenih zemljiSta, a koristi se i za procjenu vrijednosti samostojecih,
poluugradenih i ugradenih obiteljskih kuca, obiteljskih ku¢a u nizu, stanova, garaza kao
pomoc¢ne gradevine, garaznih parkirnih mjesta, parkirnih mjesta i poslovnih prostora.

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

TrziSna vrijednost neizgradenih i izgradenih katastarskih Cestica moze se utvrditi i iz
priblizne vrijednosti zemljista ako obiljezja procjenjivane katastarske Cestice pokazuju
dovoljnu podudarnost s obiljezjima uzor-Cestice.

Prihodovnha metoda u prvom je redu primjerena za utvrdivanje trziSne vrijednosti
izgradenih katastarskih Cestica na kojima se nalaze najamne nekretnine, gospodarske i
druge nekretnine svrha kojih je stvaranje prihoda.

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

S obzirom na vrstu nekretnine — zemljiSte , koriStena:
1. poredbena metoda za zemljiste

Poredbena metoda u prvom je redu primjerena za utvrdivanje trziSne vrijednosti
neizgradenih i izgradenih zemljiSta, a koristi se i za procjenu vrijednosti samostojecih,
poluugradenih i ugradenih obiteljskih kuc¢a, obiteljskih ku¢a u nizu, stanova, garaza kao
pomocne gradevine, garaznih parkirnih mjesta, parkirnih mjesta i poslovnih prostora.
Poredbenom metodom trziSna se vrijednost odreduje iz najmanje tri kupoprodajne cijene
(transakcije) poredbenih nekretnina.

TrziSna vrijednost neizgradenih i izgradenih katastarskih Cestica moze se utvrditi i iz
priblizne vrijednosti zemljiSta ako obiljeZja procjenjivane katastarske Cestice pokazuju
dovoljnu podudarnost s obiljezjima uzor-Cestice. Poredbenom metodom trziSna se
vrijednost odreduje na temelju minimalno 3 transakcije. Buduéi da u bazi postoji
dovoljan broj nedavnih i pouzdanih transakcija bili smo iste u moguénosti analizirati
i komparirati .
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5.2. IZJAVA O NEPRISTRANOSTI i NEOVISNOSTI

posebno se napominje

- Da je procjena mis$ljenje vjeStaka napravljeno sukladno vazeéim
propisima, standardima struke i u dobroj vjeri

- Daje izradena paznjom dobrog stru¢njaka

- Da vjeStak ne moze odgovarati za posljedice, pravne, financijske i druge
nastale temeljem koriStenja procjene

- Da je procjena napravljena pod pretpostavkom to¢nosti i potpunosti
koriStenih podataka dobivenih od Narucitelja, iz javno dostupnih izvora i
drugih izvora, te prikupljenih podataka o kupoprodajnim cijenama

- Da vjestak ne vrsi provjere imovinsko pravne dokumentacije

- Da je procjena izradena u 2 primjerka za Narucitelja
- Da vjeStak nema koristi niti Stete povezane s trziSnom vrijednosti
predmetne nekretnine

- Procjenitelj izjavljuje da je prilikom izrade ovog procjembenog elaborata
postupio kao nepristran i neovisan stru¢njak i da nema nikakove veze
(imovinsko-pravne i druge) sa predmetom procjene, kao i da ne postoje
okolnosti koje bi dovele u sumnju neovisnost procjenitelja (iznos naknade
i sli¢no).

VjesStak d.o.o.
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5.3. PROCJENA NEKRETNINE

5.3.1. Vrijednost zemljista Poredbenom metodom

Indeks cijena stambenih nekretnina (ICSN) razvijen je zajedni€¢kom suradnjom
Drzavnog zavoda za statistiku (DZS) i Hrvatske narodne banke (HNB) te zamjenjuje
dosadasnji hedonistiCki indeks cijena nekretnina (HICN), koji je Hrvatska narodna banka
samostalno sastavljala zakljuéno s drugim tromjesecjem 2015. (Tablica J3a). Indeksom
cijena stambenih nekretnina mjeri se kretanje trziSnih cijena stambenih objekata koja su
kuéanstva kupila, neovisno o prethodnom vlasniku ili svrsi upotrebe. Vrijednost zemljista
uklju€ena je u trziSnu cijenu. Indeks obuhvaca sve podatke o transakcijama nekretnina
(kuéa i stanova/apartmana) na podruc¢ju Republike Hrvatske, prikupljene na temelju
Prijave poreza na promet nekretnina u Poreznoj upravi Ministarstva financija prema
unaprijed definiranim rokovima. Indeks se sastavlja u skladu s Uredbom Komisije (EU) br.
93/2013 o utvrdivanju detaljnih pravila za provedbu Uredbe Vije¢a (EZ) br. 2494/95 o
harmoniziranim indeksima potroSackih cijena u vezi s utvrdivanjem indeksa cijena
stambenih objekata u vlasniStvu stanara od 1. veljate 2013., za kategorije novih i
postojecih stambenih objekata te kategoriju ukupno na razini Republike Hrvatske. Osnovni
je izvor podataka za izradu pondera vrijednost transakcija stambenih objekata kupljenih
prethodne godine. Ponderi su preraCunati prema kretanju cijena stambenih objekata
tijekom posljednjeg tromjesecja prethodne godine.

A B C ] E F G H |

1 | |

2z | Tablica J3: Indeksi cijena stambenih objekata

3

4

. Bazni indeksi, 2015. = 100°

Godina Tromjesecdje Novi Postojedi Grad
Ukupno star'!'lbepi star'!'lbepi Zagreb Jadran O=talo

[+ ohiekti ohiekti

2019. 1.tr. 117,6 109,0 119,5 125,0 118,7
2. 1r. 120,6 106,6 123,4 131,2 119,2
3.1r. 121,4 109,1 123,9 133,5 118,1
4. tr. 124,9 108,5 128,1 137,4 120,4

2020. 1.tr. 128,3 107,7 132,1 140,8 125,4
2. 1r. 130,6 111,3 134,2 142,5 126,3
3.tr. 129,8 110,8 133,4 1411 126,9
4. tr. 133,0 108,7 1375 145,5 127,6

2021. 1.tr. 134,2 113,4 138,2 145,4 132,8
2. tr. 139,0 118,8 143,0 152,6 134,3
3.1r. 141,4 120,3 145,6 154,6 138,2
4. tr. 145,0 125,0 149,0 158,3 142,5

2022. 1.tr. 152,3 136,4 155,5 168,6 147,3
2.1r. 157,9 137,7 162,0 175,1 1515
3. tr. 162,4 141,2 166,7 182,3 155,8
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Iz E nekretnina u tabeli se daju transakcije zemljista, u blizini promatrane
nekrentine, korigirane hedonistickim indeksom cijena, odnosno, ICSN, koje izdaje

DZS u suradnji sa HNB.

bRrI. IDZKC Pov. m2 Kn/m2 Dat. ug. HICU HICP MIC kn
1639176 584,57 518,1 04.21 133,46 155,8 601,04
2 | 1512090 863,2 435,61 08.20 126,9 155,8 534,80
3 | 1778650 1287,61 443,37 07.20 142,5 155,8 484,75
PRIVREMENA VRIJEDNOST 540,00
€/m2 71,7

S obzirom da je prosjek iznimno nizak u odnosu na trazene cijene zemljiSta koje su

znacajno vece | kreé¢u se prosjecno
Za upit "zemljiste parcele jadranovo" pronadeno 73 nekretnina - prosjecna cijena 142 €/m2

Zbog navedenog zatrazili smo izvadak iz ZKC Crikvenica- manji grad nema
obvezu voditi Zbirku kupoprodajnih cijena ZKC.

Grad Crikvenica ima Odlukom o uvjetima, nacinu i postupku upravljanja
nekretninama u vlasnistvu Grada Crikvenice propisane cijene zemljista.

Cijelo podrucje podijeljeno je u 4 zone. PocCetna cijena zemljista po zonama iznosi

ZONA 11 960,00 KUNA (130 Eura)

ZONA 111 750,00 KUNA (100 Eura)

ZONA 1 1.850,00 KUNA (250 Eura)

ZONA 1V 450,00 KUNA (60 Eura)

Promatrane Cestice nalaze se u 1. zoni i cijena gradskog zemljista iznosi 250,00

€/m2 (po toj cijeni Grad prodaje zemljiSte u svom vlasnistvu).

Daje se privitak - izvadak iz kojeg je vidljiva ¢estica, zona u
kojoj se nalazi i cijena.
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S KATASTARSKA CESTICA

Broj kst Sest 532414

Naziv kat op JADRANOVO
Ostaf atributi

Zamiiino-kn

Uskadeno

Powilnam® 48038

Napomana

Odluka o uvjetima nacinu i postupku upravljanja nekretninama u vlasnistvu
grada Crikvenice — SLUZBENE NOVINE PGZ, BROJ 53/07 | 32/09.

JADRANOVO-1 zona

Granica pocinje od zapadne granice k.o. Sv. Jelena i prati novouredeni protupozarni
put, nastavlja Ulicom Perhati, I.P. Rici¢a , KloStar, Omladinska, Vladimira Nazora,
Ivani, Vidikovac, Primorska, A.D. Lukca 1 na zapadu zavrSava sa granicom k.o.
Smrika. S juZne strane granica je odredena morskom obalom.

S obzirom da je predmetno zemljiSte potentno u smislu gradnje viSestambene
zgrade sa 3-4 stana, sa otvorenim pogledom na more, a prosjeCna jed. cijena
stanova prosje¢no — okvirno , iznosi
Za upit "apartman jadranovo prodaja" pronadeno 58 nekretnina - prosjecna cijena 2.223 €/m2
a procjena se vrSi prema najboljoj kondiciji nekretnine, usvaja se u ovom posebnom
slu€aju, jedini¢na cijena grada Crikvenice za 1.zonu.

Jedini¢na vrijednost zemljista u 1. ZONI, iznosi:

Zemljiste €/m2

m2 250,00

Elaborat zasticen © Zabranjeno kopiranje



» 23 «

Vrijednost zemljista Poredbenom metodom, ukupno iznosi:

Zemljiste GP €/m2 €
486 m2 250,00 121.500,00
403 m2 250,00 100.750,00
> 889 m2 250,00 222.250,00

5.3.1.Kontrolna metoda — kroz zakup zemljista Prihodovnom metodom

C1.5 SN 32/09

»Utvrduje se visina zakupnine (¢lanak 11 b. Odluke) u kunama po m? zemljista
mjesecno kako slijedi:

ZONA ZAKUPNINA
l. 26,00
I. 15,00
1. 7,00
V. 6,50

Z=26,00 kn/m2 =3,45 €/m2

Zakupom zemljiSta prema cijenama grada, za pov.403 m2 godisnji prihod iznosi
Pg=403 m2 x 3,45 €/m2 x12 mj=16.684 €, PU=100750/16684=6,03

Povrat ulaganja u zemljiSte kroz zakup, uz gradske parametre, iznosi 6 godina.
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6. ZAKLJUCAK

Naruditelj Conditor d.o.o. u stec¢aju, Vugrovecka 9, Dobrodol, Sesvete
Adresa nekretnine Jadranovo, ulica Perhati iza broja 15,
vrsta nekretnine : zemljiSte unutar GP-pov. 486+403 m2,

Datum vrednovanja 27.02.2023.9.

Vrijednost zemljiSta ukupno iznosi:

Zemljiste Pov.m2 €/m2 €
Ké.br.5324/4 486 m2 250,00 121.500,00
Kc¢.br.5324/6 403 m2 250,00 100.750,00

Izradila:

Huleni¢ Tea,dia,
Sudski vjestak za grad.
| procjene nekretnina
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