Naziv tvrtke procjenitelja: Obrt SPEKTAR

Naziv procjenitelja: Tino Kusanovié, ing.grad.

Adresa procjenitelja: Put Gaceleza 2, 22211 Vodice

Kontakt podaci o procjenitelju: 022/441-436 ; 099/218-1054 ; tino.kusanovic@gmail.com

PROCJEMBENI ELABORAT

Broj elaborata : 3 - Su - 2023

Ovrhovoditelj: 1. ERSTE & STEIERMARKISCHE BANK d.d., Rijeka, zastupani po OD Buterin i Posavec u
Zagrebu, 2. Ste€ajna masa iza GRADITELJSTVO | UPRAVLJANJE d.o.o. u ste€aju, Zagreb, Gredicka 23,
0IB:90620287975, zastupana po ste€ajnom upravitelju Ireni Kelava iz Zagreba, Gredi¢ka 23

Ovrsenik: 1. Ste¢ajna masa drustva Adriatic gradnja d.o.o0., Petra Preradovié¢a 7, Sibenik, OIB:93200371377,
kojeg zastupa stecajni upravitelj lvan Rude iz Sibenika, Stiepana Radi¢a 6/Il, 2. TAFRO VAHDETA iz Kraljevine
Svedske, 70 368 Orebro, OIB:82535203946, 3. DRAZENA KATIC iz Zagreba, Josipa Drazenovic¢a 6,
0OIB:67824811429
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* PROCJENA TRZISNE VRIJEDNOSTI NEKRETNINE *

Narugditelj elaborata :
REPUBLIKA HRVATSKA, OPCINSKI SUD U SIBENIKU
( sudac Ana Kevi¢ Brakus )

Predmet :
Utvrdivanja prometne vrijednosti predmetne nekretnine oznake Cestica broj 1207/3, K.O. Tribunj
ETAZNO VLASNISTVO (E-9) sukladno Zaklju¢ku suda od 19. travnja, 2022. god.

Radi : ovrhe na nekretnini

Elaborat izradio:
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VLASNIK: Prema prilozenom z.k. izvatku

IZVRSITELJ: Tino Kusanovié, inz.grad.

SAZETAK VAZNIH CINJENICA

Nekretnina Stan na drugom katu stambene zgrade na
k.€. 1207/3 k.o. Tribunj

Adresa: Ulica Dubravice 30D, 22212 Tribunj

Zemljisnoknjizni ulozak: 3282

ZemljiSnoknjizni podulozak: E-9

Suvlasnicki udio redni broj: 32/451

ZemljisSnoknjizna Cestica: 1207/3

ZK katastarska opcina: Tribunj

Katastarska Cestica: 1207/3

Katastarska opcina: Tribunj

Namjena: Stambena

Datum pregleda gradevine: 13.05.2022.

Svrha procjenjivanja: Odredivanje trziSne vrijednosti

Pretpostavka procjenjivanja: Potrebe narudcitelja

Pokazatelji vrijednosti

TrZiSna vrijednost: 91.000,00 EUR

Nova vrijednost za potrebe osiguranja: - EUR

MiSljenja sam da trZiSna vrijednost

za nekretnine : Stan na drugom katu stambene zgrade na k.¢. 1207/3 k.o. Tribun;
na adresi: Ulica Dubravice 30D, 22212 Tribunj

iznosi zaokruzeno:

| 686.000,00 kn |

ili po tecaju 1€ = 7,534500 kn

| 91.000,00 € |

Iskazana trziSna vrijednost predstavija osnovicu za obracun PPN-a (Poreza na promet nekretnina) sukladno Zakonu
0 porezu na promet nekretnina (NN 115/16, 106/18), a ukoliko se na nekretninu obracunava PDV (Porez na dodanu
vrijednost) sukladno Zakonu o porezu na dodanu vrijednost (NN 73/13, 99/13, 148/13, 153/13, 143/14, 115/16,
106/18), tada je iznos PDV-a sadrZan u iskazanoj trZiSnoj vrijednosti.

Procijenjena trziSna vrijednost nekretnine uvjetovana je trenutnim stanjem trziSta nekretnina i podlozna je promjenama. Navedena vrijednost
procijenjena je na promatrani rok u trajanju Sest mjeseci do jedne godine i to ukoliko ne dode do znacajnih promjena na trziStu nekretnina
uvjetovanih drugim parametrima, kao $to su ekonomski, politi€ki i drugi, trenutno neprocjenjivi parametri.
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REPUBLIKA HRVATSKA
ZUPANIJSKI SUD U SIBENIKU
URED PREDSJEDNIKA
Broj: 4 Su-356/2021-3
U Sibeniku, 8. listopada 2021.

Predsjednica Zupanijskog suda u Sibeniku Nives Nikolac, temeljem &l.
126. st. 4. Zakona o sudovima ( N.N. br. 28/13, 33/15, 82/15, 82/16 i 67/18) i
¢l. 12. Pravilnika o stalnim sudskim vjestacima ( N.N. br. 38/14, 123/15, 29/16
i 61/19) odluéujuci povodom zahtjeva Tina Kusanovi¢a, za ponovno
imenovanje stalnim sudskim vjestakom, donosi

RJESENJE

TINO KUSANOVIC, ing. grad., roden 24. rujna 1976. godine, OIB
08563301532, adresa prebivaliSta: Vodice, Put Gaceleza 2, ponovno se
imenuje stalnim sudskim vjeStakom za graditeljstvo i procjenu nekretnina na
vrijeme od &etiri (4) godine.

ObrazloZenje

Tino Kusanovi¢ podnio je dana 15. rujna 2021. godine, u roku
predvidenom ¢&lankom 12. st. 2. Pravilnika o stalnim sudskim vjestacima,
zahtjev za ponovno imenovanje stalnim sudskim vjestakom.

Rjesenjem ovog suda broj: 4 Su-519/17 od 15. studenog 2017. godine
Tino Kusanovi¢ bio je imenovan stalnim sudskim vjestakom za graditeljstvo i
procjenu nekretnina.

Tino Kusanovi¢, zahtievu za ponovno imenovanje, priloZio je presliku
navedenog rjesSenja, uvjerenje da se protiv njega ne vodi kazneni postupak,
potvrdu o zaposlenju i popis predmeta u kojima je obavio vjestacenje.

Imenovani je sklopio ugovor o osiguranju od odgovornosti, policu
osiguranja od odgovornosti broj OV0681011832 za period osiguranja
15.11.2021. do 15.11.2022. godine.

Odjel za kaznene evidencije Ministarstva pravosuda i uprave Republike
Hrvatske dostavilo je ovom sudu uvjerenje da Tino Kusanovié¢ nije osudivan.

Nakon provedenog postupka, utvrdeno je da Tino Kusanovié¢ ispunjava
sve uvjete iz ¢lanaka 2. i 4. Pravilnika o stalnim sudskim vjestacima zbog
¢ega je odluéeno kao u izreci rieSenja.

PREDSJEDNICA SUDA

Dokument je elektronicki potmé ENNI kolac

NIVES NIKOLAC 0=ZUPANISKI SUD U SIBENIKU

2.5.4 67-#130D48523838333431313037363232
L=8IBENIK

S=NIKOLAG

G=NIVES

CN=NIVES NIKOLAC

Vrijeme potpisivanja:
09-11-2021
13:27:50
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1. Popis primijenjenih propisai literature

Procjembeni elaborat je izraden u skladu s pozitivnim zakonskim propisima koji reguliraju podrucje
procjene vrijednosti nekretnina i to osobito:

e Zakoni:

Zakon o procjeni vrijednosti nekretnina (NN 78/15)
Zakon o gradniji (NN 153/13, 20/17, 39/19, 125/19)
Zakon o prostornom uredeniju (NN 153/13, 65/17, 114/18, 39/19, 98/19)
Zakon o postupanju s nezakonito izgradenim zgradama (NN 86/12,143/13, 65/17, 14/19)

Zakon o vlasni$tvu i drugim stvarnim pravima
(NN 91/96, 68/98, 137/99, 22/00, 73/00, 129/00, 114/01, 79/06, 141/06, 146/08, 38/09, 153/09, 143/12,
152/14, 81/15, 94/17)

Zakon o zemljiSnim knjigama (NN 63/19)
e Podzakonski akti:

Pravilnik o metodama procjene vrijednosti nekretnina (NN 105/15)
Pravilnik o jednostavnim i drugim gradevinama i radovima (NN 112/17, 34/18, 36/19, 98/19, 31/20)
Pravilnik o energetskom pregledu zgrade i energetskom certificiranju (NN 88/17, 90/20, 1/21)
Pravilnik o nacinu izra¢una gradevinske (bruto) povrsine zgrade (NN 93/17)
Uredba o visini vodnog doprinosa (NN 78/10, 76/11, 19/12, 151/13, 42/19, 73/20)
Podatak o etalonskoj cijeni gradenja (NN 59/20)

Posebni propisi jedinica podru¢ne (regionalne) i lokalne samouprave
HRN ISO 9836:2011 Definicija i proracun pokazatelja plostine i prostora

e Struéna literatura:

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

Bilten 263, Hrvatska narodna banka, 13.11.2020.

Priruénik za procjenu nekretnina, Uhlir-Maj€ica, Zagreb, 2016.

Pregled trZista nekretnina Republike Hrvatske 2019., Ministarstvo graditeljstva i prostornog uredenja i
Ekonomski institut, Zagreb, lipanj 2020.

Indeksi cijena stambenih objekata za tre€e tromjesecje 2021. godine, DrZzavni zavod za statistiku

e Popis prilozene dokumentacije:

1. Izvadak iz zemlji$ne knjige (nesluzbena kopija) Opéinskog gradanskog suda u Sibeniku, z.k.odjel
Sibenik, k.o. Tribunj, ZK uloZak 3282, poduloZak br. 9 od 14.09.2023.

2. Prijepis posjedovog lista br. 2637 k.o. Tribunj od 14.09.2023.

3. Izvadak iz katastarskog plana k.&. 1207/3 k.o. Sibenik od 14.09.2023.

Napomene i ograde:

Pri izradi procjene koristena je od narucitelja dostavljena dokumentacija i dostupni web podaci.
Pretpostavka procjene je ispravnost koristenih i u procjeni primijenjenih dokumenata i podataka.

Predmet ovog Procjembenog elaborata nije provjera imovinsko-pravnog stanja, niti provjera s upravno-
pravnog naslova. Ovim se elaboratom ne utvrduje posjedovno stanje niti vlasnistvo nad nekretninom.
Pretpostavlja se da zemljiSte na kojem se gradevina nalazi nije zagadeno niti se nalazi u zoni netolerantne
razine buke - ne vrsi se posebna stru¢na analiza zagadenja i buke.



2. Zadatak procjembenog elaborata

Zadatak ovog elaborata je utvrdivanje trziSne* vrijednosti nekretnine: Stan na drugom katu stambene
zgrade na k.¢. 1207/3 k.o. Tribunj, na temelju pregleda predmetne nekretnine na terenu, podataka
dobivenih od naruditelja i javno dostupnih podataka.

Datum ocevida: 13.05.2022.
Datum kakvoce: 13.05.2022.
Datum vrednovanja: 15.09.2023.

Procjenjuje se trziSna* vrijednost predmetne nekretnine na dan vrednovanja od strane
procjenitelja, u videnom stanju, prema moguénostima prodaje.

*Trzisna vrijednost je procijenjeni iznos za koji bi nekretnina mogla biti razmijenjena na dan
procjene vrijednosti izmedu zainteresiranog kupca i zaintersiranog prodavatelja, u transakciji pod
trziSnim uvjetima, nakon odgovarajuéeg marketinga, pri éemu je svaka strana bila dobro
obavijestena, te postupila promisljeno i bez prinude.

(Definicija Europske organizacije udruZenja sudskih vjeStaka TEGoVA )

3. Podaci o vlasnistvu nekretnina, legalitetu i lokaciji

Z.K. izvadak: Izvadak iz zemlji$ne knjige Opé¢inskog gradanskog suda u Sibeniku,
z.k.odjel Sibenik, ZK ulozak 3282 k.o. Tribunj od 12.09.2022.

Katastarska opcina: Tribunj

ZemljiSnoknjizni ulozak: 3282

Suvlasnicki udio redni broj:  32/451

ZemljiSnoknjizna Cestica: 1207/3

ZemljiSnoknjizna k.o.: Tribunj

Katastarska Cestica: 1207/3

Katastarska opcina: Tribunj

Opis nekretnine: Stan na drugom katu stambene zgrade na k.¢. 1207/3 k.o. Tribun;

Povrsina prostora: 34,14 m2

Vlasnik: Prema prilozenom z.k. izvatku

Teret: Prema prilozenom z.k.izvatku

Legalitet:

Predmetni stan na prvom katu stambene zgrade upisan je u zemljiSne knjige kao etazno vlasnistvo sa
odredenim omjerima sa pripadcima u smislu spremista te vanjskim povrSinama, bez zabiljezbi vezanih uz
legalitet.

NAPOMENA : Nlje dostavljen nikakav akt u smislu dokaza legaliteta predmetne nekretnine ali u ZK
ulosku nema ni negativne zabiljezbe u tom smislu.



LOKACIJA

Predmetna nekretnina, stambena zgrada u kojoj je smjesten predmetni stan nalazi se u Tribunju, Sirem dijelu
naselja, mirnoj lokaciji, ulica Dubravice 30D. Rije€ je o iznimno dobroj mikrolokaciji koju karakterizira neposredna
blizina blizina mora, turistiCkih sadrzaja naselja Tribunj i Sovlja. Centar Tribunja sa trgovackim i turisti¢kim
sadrzajima je udaljen oko 1700m. Pristup na javnu prometnicu je neposredan pjeSacki i kolni, a parkiranje je
omoguceno na parking mjestima koja se nalaze na nekretnini.

Prikaz makrolokacije nekretnine
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Prikaz mikrolokacije nekretnine
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izvor: https://www.google.hr/maps/



4. Nalaz na osnovi ocevida

4.1. Zateceno stanje

Ocevidom na licu mjesta, identificirana je predmetna nekretnina: Stan na drugom katu stambene
zgrade na k.€. 1207/3 k.o. Tribunj, koji se sastoji od jedne sobe i ostalih prostorija,ukupne povrsine
34,138 m2.

Predmetna nekretnina, stambena zgrada u kojoj je smjeSten predmetni stan nalazi se u Tribunju, Sirem
dijelu naselja, mirnoj lokaciji, ulica Dubravice 30D. Rije€ je o iznimno dobroj mikrolokaciji koju
karakterizira neposredna blizina blizina mora, turistiCkih sadrzaja naselja Tribunj i Sovlja. Centar
Tribunja sa trgovackim i turistickim sadrzajima je udaljen oko 1700m. Pristup na javhu prometnicu je
neposredan pjesacki i kolni, a parkiranje je omogucéeno na parking mjestima koja se nalaze na
Fotografije snimljene tijekom ocevida nalaze se u prilogu elaborata.

4.2. Tehnicki opis nekretnine

OPCENITO

Namjena: stambena

Godinaizgradnje: 2008

Adaptacija: -

Katnost: Priz + 2

Vertikalna komunikacija:  unutarnje stubiste
KONSTRUKCIJA

Temelji: betonski

Nosiva konstrukcija: ab serklazi sa ispunom od blok opeke
Pregradni zidovi: zidani, opeka

Medukatna konstrukcija: FERT, AB ploca

Kroviste i pokrov: dvostreSni kosi FERT krov sa slojevima izolacije
ZAVRSNI RADOVI | ZATVARANJA

Procelje: ETICS fasadni sustav

Limarija: pocin¢ana

Obrada podova: laminat te keramicke plocice
Obrada zidova: Zbukani i bojani, keramika
Obrada stropova: Zbukani i bojani

Unutarnja stolarija: drvena, furnirana tipska

Vanjska stolarija: PVC sarolethama i ALU griljama
INSTALACIJE | PRIKLJUCCI

Vodovod: instalacija i priklju¢ak na mrezu
Kanalizacija: septicka jama

Struja: instalacija i priklju¢ak na mrezu
Plin: nema

Telefon: instalacija i priklju¢ak na mrezu
Grijanje: struja

Dodatne instalacije: nema

STANJE - ODRZAVANJE
Stan je u izvrsnom stanju, odrzavan

INFRASTRUKTURA
Gradevina je izgradena u komunalno opremljenoj ulici. Prometna povezanost je dobra -
blizina vaznih mjesnih prometnica dok se javni prijevoz (autobusne linije) nalazi u centru Tribunja




5. Prikaz povrsina

Povrsina prostora preuzeta je iz priloZzenog izvatka iz zemljiSne knjige, korigirana koeficijentima
korisne vrijednost povrSina, sukladno Pravilniku (NN 105/15)

5.1. Netto korisna povrsina (NKP)

Povrsina dobivena izmjerom na dan ocevida :

dnevni boravak 16,88 m2 x 1,00 16,88 m2

kupatilo 3,31 m2 x1,00 3,31 m2

soba 8,33 m2 x0,75;x0,90; x 1,00 7,34 m2

kuhinja i blagovaonica 9,37 m2 x1,00 9,37 m2

balkon 3,56 m2 x0,25 0,89 m2

parking PM9 12,14 m2 x 0,20 2,43 m2

UKUPNO 53,59 m2 40,22 m2
Z.k.ul. 3282, suvl. dio 9 (E-9) m? k NKP
Stan na drugom katu 31,75 1,00 31,75
Parking mjesto P9 11,94 0,20 2,39
43,69 34,14

NKP = 34,14 m?

* Povrsina iz ZK uloska razlikuje od one dobivene izmjerom na dan ocevida
* Za daljnji izracun koristit ¢e se povrsina iz ZK uloska

5.2. Brutto razvijena povrsina (BRP)

BRP = NKP X k
BRP = 34,14 X 1,20
BRP= 40,97 m?

5.3. Brutto volumen (BVO)

BVO = BRP X h
BVO = 40,97 X 3,30

BVO = 135,19 m?3

REKAPITULACIJA POVRSINA

[ NKP = 34,14 m2 |
| BRP = 40,97 m2 |
| BvVO = 135,19 m* |




6. Op¢i vrijednosni odnosi na trziStu nekretnina

6.1. Gospodarsko stanje u Republici Hrvatskoj

Tekuc¢a gospodarska kretanja pozitivho su iznenadenje krajem 2020. godine i po€ekom 2021. godine,
iako pandemija koronavirusa jo$ nije zavrsila. U takvim uvjetima te s pretpostavkom da ¢e turisticka
sezona biti bolja od lanjske, realni BDP u cijeloj bi se 2021. mogao povecati za 6,8%, odnosno za oko
jedan postotni bod vise nego sto je bilo projicirano u travnju. Nastavak relativno snaznoga rasta bruto
domaceg proizvoda oCekuje se i u 2022. godini, ali ipak slabijeg intenziteta (4,4%) zbog iS¢ezavanja
baznog uc€inka snazne kontrakcije gospodarske aktivnosti iz sredine 2020. godine. Snaznijem rastu
osobne potroSnje u ovoj bi godini trebao pridonijeti nastavak ublazavanja ograni¢enja za pruzanje
odredenih usluga radi suzbijanja pandemije te rast zaposlenosti i pla¢a koji ¢e potaknuti poboljSanje
potroSackog optimizma i snaznije zaduzivanje stanovnistva. Snazniji rast bruto investicija u fiksni
kapital posebice bi mogao potaknuti intenziviranje radova na obnovi potresom pogodenih podrucja kao
i povoljna pozicija u ciklusu povladenja sredstava iz fondova EU-a te koriStenje sredstava iz
instrumenta oporavka EU-a. Neizvjesnost koju donosi pandemija bit ¢e prisutna i u buduénosti, pa su
rizici za gospodarski rast uglavhom negativno usmjereni. U 2021. oCekuje se ubrzavanje prosjeCne
godisnje stope inflacije potroSackih cijena na 1,7%, $to bi uvelike trebalo biti rezultat zadrzavanja
cijena energije (poglavito naftnih derivata) na visokoj razini dostignutoj u prvoj polovini godine, nakon
¢ega bi se inflacija u 2022. mogla blago usporiti na 1,5%, uglavhom zbog o&ekivanog smanjenja
godisnje stope rasta cijena energije. Na teku¢em i kapitalnom racunu platne bilance u 2021. moglo bi
do¢i do primjetnog povecéanja viska u odnosu na prethodnu godinu, ponajprije zahvaljujuéi snaznom
oporavku prihoda od turizma te daljnjem intenziviranju koriStenja sredstava iz fondova EU-a, uz
dodatni blagi rast viska u 2022. godini. U skladu s tim, oekuje se nastavak trenda poboljSavanja
relativnih pokazatelja inozemne zaduzenosti. Tijekom prve polovine 2021. godine HNB je nastavio
provoditi izrazito ekspanzivhu monetarnu politiku, odrzavajuéi stabilnost te€aja kune prema euru i
osiguravajuci povoljne domace uvjete financiranja. Slobodna nov€ana sredstva banaka tako su u lipnju
dosegnula dosad najviSu razinu, $to je pogodovalo smanjenju troSkova financiranja i zadrzavanju
vecine kamatnih stopa na dosad najniZzim razinama, slicnima onima prije izbijanja pandemije (graf 3).
Rast plasmana stanovnistvu poleo se blago oporavljati tijekom prve polovine 2021., ¢emu je
uglavnhom pridonio nastavak viSegodiSnjeg intenziviranja rasta stambenih kredita, dok se rast
plasmana poduzec¢ima usporio. Prema posljednjim izmjenama i dopunama proracuna za 2021., u
tekuc€oj bi se godini mogao ostvariti manjak proracuna opée drzave u iznosu od 3,8% BDP-a, koji bi se
tijekom 2022. trebao nastaviti smanjivati. Nakon izrazenog povecanja u 2020., oCekuje se da ¢e udio
duga opce drzave u BDP-u u 2021. i 2022. biti ponovo na silaznoj putanji (graf 1).

Izvor: HNB, Makroekonomska kretanja i prognoze, broj 10, srpanj 2021., str. 3
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6.2 Gradevinski sektor

Ukupan broj izdanih gradevinskih dozvola od sije€nja do listopada 2021. u usporedbi s istim
razdobljem 2020. vedi je za 13,8 % (graf 2).

Izvor: DZS, Izdane gradevinske dozvole u listopadu 2021.

Graf 1. Tromjesecni bruto domaci proizvod Graf 2. Fizi¢ki obujam gradevinskih radova
% 20 140 § % 10 150 8
16 182 8 140
] g
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// 0 110
0 100
| 100
-4 92 -2
26 84 -4 90
-12 76 6 80
-16 68 -6 70
2014. 2015, 2016, 2017. 2018. 2019. 2020. 2021. 2014, 2015, 2016. 2017. 2018. 2019, 2020. 2021.

Godisnja stopa promjene BDP-a
~—— Razina BDP-a (sezonski prilagodene vrijednosti) — desno

¢éna stopa promjene sezonski pri indeksa
= Trend-ciklus — desno

Napomena: Podatak za trece tromjesecje 2021. odnosi se na Mjesecni pokazatelj

realne gospodarske aktivnosti HNB-a, procijenjen na temelju podataka objavljenih do § G A .
2. listopada 2021. Podatak za trece tromjesecje 2021. odnosi se na srpanj | kolovoz.

lzvori: DZS (sezonska prilagodba HNB-a); izragun HNB-a favor: DZS (snsonsia prilsgosbs HIND-8)

Graf 3. Kamatne stope na prvi put ugovorene stamb. kredite
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Izvor: www.hnb.hr, Bilten 271

6.3 Trziste nekretnina na podrucju Republike Hrvatske

Ukupna vrijednost prodanih nekretnina u 2020. godini iznosila je 40,023 milijarde kuna, $to u odnosu
na 2019. godinu predstavlja poveéanje od 0,5 posto. Prosje¢na vrijednost nekretnine kojom se trgovalo
u 2020. godini iznosila je 388.226 kune.

Najznacajniji udio u vrijednosti kupoprodaja na trziStu nekretnina u 2020. godini biljeZze stanovi na koje
se odnosi 41,1 posto vrijednosti ugovorenih kupoprodaja, zatim slijede gradevinska zemljista s
udjelom od 21,5 posto te obiteljske kuée s udjelom od 19,4 posto.

Izvor: Pregled frzista nekretnina Republike Hrvatske 2020., Ministarstvo graditeljstva i prostornog uredenja i Ekonomski
institut Zagreb
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6.3.1 Stanovi

U 2020. godini ostvareno je 23.564 kupoprodaja stanova/apartmana ukupne vrijednosti od 16,5
milijardi kuna. ProsjeCna vrijednost jedne kupoprodajne transakcije iznosila je 698.680 kuna. U
usporedbi s 2019. godinom ostvareno je 11 posto kupoprodaja manje, a vrijednost prodanih
stanova/apartmana biljezi pad od 1,2 posto. Promatrano po zupanijama, Grad Zagreb se izdvaja s
daleko najvec¢im brojem kupoprodaja stanova/apartmana, njih 9.153 ili 38,8 posto ukupnog broja
kupoprodajnih transakcija trzista stanova/apartmana u Hrvatskoj 2020. godine. Zatim slijede Primorsko-
goranska Zzupanija s 2.168, Splitskodalmatinska s 2.046 i Istarska Zupanija s ostvarenih 1.786
kupoprodaja. ViSe od tisu¢u kupoprodaja zabiljezeno je i u Zadarskoj (1.520), OsjeCko-baranjskoj
(1.174) i Zagrebackoj zupaniji (1.089). Spomenutih sedam Zupanija ukljuujuéi i Grad Zagreb tako
ostvaruju gotovo 80 posto svih kupoprodaja stanova/apartmana ostvarenih u prosloj godini.

Izvor: Pregled trzista nekretnina Republike Hrvatske 2020., Ministarstvo graditeljstva i prostornog uredenja i Ekonomski
institut Zagreb

Cijene stambenih objekata, mjerene indeksom cijena stambenih objekata, u treCem tromjesecju 2021.
u odnosu na drugo tromjesecje 2021. u prosjeku su vise za 1,7%. U odnosu na trece tromjesecje 2020.
(na godiSnjoj razini) u prosjeku su vise za 9,0%. U istom razdoblju ukupna prosje€na cijena po
1 m2 svih prodanih stanova (bez obzira na prodavatelja) iznosila je 13 385 kuna. U izracunu ukupne
prosjeCne cijene 1 m2stana u prvom polugodistu 2021. stanovi POS-a sudjelovali su s 2,7% u
ukupnom obujmu prac¢enih prodanih m2, a ostali prodavatelji s 97,3%.

Cijene novih stambenih objekata u odnosu na drugo tromjesecje 2021. u prosjeku su vise za 1,3%, a u
odnosu na tre¢e tromjesecje 2020. za 8,5%. Cijene postoje¢ih stambenih objekata u odnosu na drugo
tromjesecje 2021. u prosjeku su vise za 1,8%, a u odnosu na trece tromjesecje 2020. za 9,2%.

Cijene stambenih objekata u tre¢em tromjeseCju 2021. u odnosu na drugo tromjesecje 2021. u
prosjeku su za Grad Zagreb viSe za 1,3%, za Jadran za 2,9%, a za Ostalo za 0,4%. Cijene stambenih
objekata u odnosu na trece tromjesecje 2020. (na godisnjoj razini) u prosjeku su za Grad Zagreb vise
za 9,6%, za Jadran za 8,9% i za Ostalo za 8,2%.
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Thlica 4. Indeks cijena stambenih objekata

1. INDEKSI CIJENA STAMBENIH OBJEKATA, STOPE PROMJENE
HOUSE PRICE INDICES, RATES OF CHANGE

VIL - 1X, 20211 VI~ 1X, 2021 VI~ IX. 2021

@ 2015, V. = VI. 2021 VIl = 1X. 2020,
Indeks cijena stambenih objekata — ukupno 141,44 17 9,0
Novi stambeni objekti 120,30 13 85
Postojeci stambeni objekti 145,56 18 92
Grad Zagreb?) 154,60 13 96
Jadran?) 138,18 29 89
Ostalo?) 122,62 04 8.2

1) Indeksi (od prvog tromjesecja 2017. referentno razdoblje za indekse jest 2015. = 100)
2) Popis pripadajuéih gradova i opéina Republike Hrvatske za potrebe izracuna indeksa cijena stambenih objekata mozete preuzeti na poveznici Statistika u nizu

Izvor: https:/iwww.dzs.hr/Hrv_Eng/publication/2021/13-01-02_03_2021.htm

Tablica 5. Godisnje stope promjene cijena stambenih objekata u 2020, 2021 i 2022

13.1.4.

INDEKSI CLJENA STAMBENIH OBJEKATA"
HOUSE PRICE INDICES "
Maolimo korisnike da pri korigtenju navedu izvor.

Users are kindly requested to state the source.

Indeksi (& 2015. = 100}

BER2RBR2RRAR2RARE

Izvor: Drzavni zavod za statistiku Republike Hrvatske

6.3.2 Kuce

U Hrvatskoj je 2020. godine ostvareno 13.825 kupoprodaja obiteljskih ku¢a ukupne vrijednosti od 7,7
milijardi kunaU usporedbi s prethodnom godinom ostvaren je pad broja kupoprodaja za 1,3 posto, dok
je njihova ukupna vrijednost porasla za 2,3 posto. Prosje¢na vrijednost jedne kupoprodajne transakcije
obiteljske kuce tako je u 2020. godini iznosila 560.376 kuna, a godinu dana ranije 540.575 kuna.

Izvor: Pregled trzista nekretnina Republike Hrvatske 2020., Ministarstvo graditeljstva i prostornog uredenja i Ekonomski
institut Zagreb

Graf 6. Broj kupoprodajnih transakcija i vrijednost prodanih
obiteljskih ku¢a u milijunima HRK u 2019. i 2020.

a) Broj kupoprodajnih transakcija obiteljskih kuca b) Vrijednost prodanih obiteljskih kuca
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Izvor: Pregled trzista nekretnina Republike Hrvatske 2020., Ministarstvo graditeljstva i prostornog uredenja i Ekonomski
institut Zagreb
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6.3.3 Poslovni prostori

U Republici Hrvatskoj je u 2020. godini zabiljezeno 1.928 kupoprodaja poslovnih nekretnina. U odnosu
na 2019. kada je zabiljezeno 2.419 kupoprodaja poslovnih nekretnina, broj kupoprodaja u 2020.
smanjio se za 20,3 posto. Smanjenje broja kupoprodaja za jednu Cetvrtinu u 2020. se dogada nakon
viSegodi$nje ekspanzije ovog trzista koje je svoju kulminaciju doZivjelo tijekom 2019. kada je ostvaren i
rekordno visok broj ostvarenih kupoprodajnih transakcija poslovnim nekretninama. Istovremeno
vrijednost ostvarenih kupoprodajnih transakcija se u 2020. u odnosu na 2019. blago povecala za 97,6
milijuna kuna, odnosno za 3,4 posto, te je dosegla iznos od gotovo 3 milijarde kuna. U 2019. godini
ukupna vrijednost kupoprodaja je iznosila 2,89 milijardi kuna.

Izvor: Pregled trzista nekretnina Republike Hrvatske 2020., Ministarstvo graditeljstva i prostornog uredenja i Ekonomski
institut Zagreb

6.3.4 Zemljista

U 2020. godini ostvareno je 16.215 kupoprodaja gradevinskog zemljista ukupne vrijednosti 8,6 milijardi
kuna. U usporedbi s prethodnom godinom, u 2020. godini ostvareno je 5,2 posto kupoprodaja manje, a
vrijednost prodanog gradevinskog zemljiSta zabiljezila je rast od 2,3 posto. To ukazuje da se prosjecna
vrijednost kupoprodajnih transakcija povecala. U 2019. godini ukupna je vrijednost kupoprodajnih
transakcija gradevinskim zemljiStem iznosila 8,4 milijardi kuna. Tijekom 2019. i 2020. godine na
podru¢ju Republike Hrvatske ostvareno je ukupno 33.315 kupoprodaja gradevinskim zemljiStem
ukupne vrijednosti u iznosu 17,0 milijardi kuna.

U 2020. godini nastavio se trend smanjenja kupoprodaja poljoprivrednog zemljista. Ostvarene su
ukupno 34.322 kupoprodajne transakcije poljoprivrednog zemljista, $to u usporedbi s 2019. godinom
¢ini pad od 10,4 posto. Osim smanjenja broja kupoprodaja, u 2020. godini zabiljezeno je i smanjenje
ukupne vrijednosti prodanih poljoprivrednih zemljista. Ukupna je vrijednost kupoprodajnih transakcija
poljoprivrednih zemljidta iznosila skoro 1,5 milijardi kuna u 2020. godini Sto predstavlja smanjenje od
20,8 posto u odnosu na prethodnu godinu. U 2019. godini ukupna je vrijednost 38.315 kupoprodajnih
transakcija poljoprivrednih zemljita iznosila 1,9 milijardi kuna. Tijekom 2019. i 2020. godine na
podru¢ju Republike Hrvatske ostvareno je ukupno 72.637 kupoprodaja poljoprivrednog zemljiSta
ukupne vrijednosti u iznosu 3,3 milijarde kuna.

U 2020. godini ostvareno je 1.999 kupoprodaja Sumskog zemljita ukupne vrijednosti 117,73 milijuna
kuna. U usporedbi s prethodnom godinom, ostvareno je 11 posto manje kupoprodaja, a vrijednost
prodanog Sumskog zemljiSta biljezi rast od 67,8 posto. To ukazuje da se prosje€na vrijednost
kupoprodajnih transakcija povecala, te je u 2020. godini prosje€na vrijednost jedne kupoprodajne
transakcije Sumskim zemljiStem iznosila 58.894 kune.

Izvori: Pregled trzZista nekretnina Republike Hrvatske 2020., Ministarstvo graditeljstva i prostornog uredenja i Ekonomski
institut Zagreb
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6.4 Turisti¢ki sektor

U prvih 11 mjeseci 2021. u komercijalnim smjestajnim objektima ostvareno je 12,5 milijuna dolazaka i
69,6 milijuna noéenja turista, Sto je 80,7% viSe dolazaka i 71,5% viSe nocenja turista u odnosu na isto
razdoblje 2020. U odnosu na prvih 11 mjeseci 2019. ostvareno je 34,7% manje dolazaka i 23,0%
manije turisti¢kih nocenja.

Izvori: https://www.dzs.hr/Hrv_Eng/publication/2021/04-03-01_11_2021.htm

Tablica 7. Popis kategoriziranih hotelskih objekata u RH u 2021.

Hotel
2* 45 3675 7360
3* 302 19225 37860
4* 342 30568 59273
5* 49 6638 13016
Hotel - ukupno RH: 738 60106 117509
Hotel bastina (heritage) 25 431 852
Difuzni hotel 2 32 62
Integralni hotel 26 534 1120
Hotel posebnog standarda 5 1350 2708
ukupno RH: 796 62453 122251

Izvor: https://mint.gov.hr/pristup-informacijama/kategorizacija-11512/arhiva-11516/11516 29.10.2021.

6.5 Industrijska proizvodnja

Industrijska je proizvodnja u tre¢em tromjesecCju 2021. godine bila za 0,9% manja od prosjec¢nog
ostvarenja iz prethodna tri mjeseca, pri ¢emu se u rujnu smanijila za 1,3% na mjesec¢noj razini.

Izvor: www.hnb.hr, Bilten 271

6.6. Aktualni rizici trziSta nekretnina

Podaci Ankete o pouzdanju potroSaca pokazuju kako se indeks potroSackog optimizma u listopadu
2021. godine pogorsao i na mjese€noj i na tromjese€noj razini.

Graf 8. Pokazatelji potrosackog i poslovnog optimizma
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Izvori: Ipsos; HNB (sezonska prilagodba HNB-a)

Izvor: www.hnb.hr, Bilten 271
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7. Odabir metode procjene trziSne vrijednosti nekretnina

7.1. Opis metoda procjenjivanja

7.1.1. PROCJENA TRZISNE VRIJEDNOST TROSKOVNOM METODOM

To je vrijednost dobivena zbrojem sadasnje gradevinske vrijednosti nekretnine, vrijednosti zemljista,
komunalnog i vodnog doprinosa, priklju¢aka te svih zavisnih troSkova nastalih pri ishodenju dozvola
temeljem kojih se gradi gradevina. Ova metoda koristi se kod procjena vrijednosti nekretnina za
nekretnine koje Narugitelj procjene vrijednosti koristi za vlastite potrebe ali i uz primjenu ostalih metoda
procjenjivanja (ili primjenom faktora korekcije kojim se izraCunata zamjenska vrijednost nekretnine
obraCunata tro8kovnom metodom svodi na trziSnu vrijednost).

Pri procjeni vrijednosti nekretnine troSkovnom metodom, procjenjuje se visina reprodukcijskih
troSkova, tj. troSkova izgradnje potpuno jednake nove nekretnine. Od te vrijednosti odbija se iznos
amortizacije, pribraja cijena gradevinskog zemljiSta koje pripada nekretnini. Pristup na temelju
troSkova u pravilu se upotrebljava za procjene nekretnina o kojima nema dostupnih podataka o
obavljenim transakcijama njima slicnih gradevina.

Sadasnja gradevinska vrijednost

U slu¢aju da se radi o starijim gradevinama vrijednost istih se utvrduje umanjenjem u odnosu na
starost. Umanjenje vrijednosti zbog starosti gradevine utvrduje se uzimanjem u obzir odnosa izmedu
predvidivog ostatka odrzivog vijeka koriStenja gradevine i odrzivog vijeka koriStenja za pojedinu vrstu
gradevine, pri ¢emu se kao osnovica uzima ravnomjerno umanjenje vrijednosti kao postotak troska
gradnje. Odrzivi vijek koriStenja gradevine je kod pravilnog gospodarenja gradevinom gospodarski
vijek koriStenja gradevina, odnosno broj godina tijekom kojih se pretpostavlja da ¢e biti moguée
gospodarski opravdano koriStenje gradevine sukladno njezinoj namjeni uz primjereno i redovito
odrZzavanje.

7.1.2. PROCJENA TRZISNE VRIJEDNOSTI PRIHODOVNOM METODOM

Ovaj se pristup moze upotrijebiti samo kod vrednovanja nekretnina koje ostvaruju dobit. Kapitalizacija
dobiti je postupak kojim predvidene prihode u buducnosti, uzevsi u obzir moguce rizike, pretvaramo u
jedinstvenu vrijednost u sadasnjosti. S pristupom procjeni nekretnina na temelju kapitalizacije dobiti
utvrduje se sada$nja vrijednost nekretnine na temelju dobiti koja se od nje o€ekuje u buduénosti. Osim
bruto dobiti, koju nekretnina donosi, potrebno je ocijeniti troSkove vezane uz upravljanje nekretninom i
njezino odrzavanje.

IzraCun trziSne vrijednosti nekretnine metodom kapitalizacije dobiti temelji se na €istom ostvarivom
godignjem prihodu gradevine, kojeg treba umanijiti ukamadivanjem vrijednosti zemljista. Cisti prihod
kapitalizira se faktorom kapitalizacije koji proizlazi iz kamatne stope za nekretnine i preostalog
odrzivog vijeka koriStenja gradevine.

Prihodovna vrijednost izgradenih zemljista obuhvaca vrijednost zemljiSta, vrijednost gradevine i
vrijednost uredaja, odnosno ugradene, funkcionalne opreme. Opc¢a prihodovha metoda primjenjuje se
kad treba izraCunati vrijednost gradevina odvojeno od vrijednosti zemljista na temelju buducéeg
prihoda. U tom slu€aju vrijednost zemljista se utvrduje primjenom poredbene metode. Vrijednost
zemljista i vrijednost gradevine zajedno daju prihodovnu vrijednost izgradene gradevne Cestice.
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7.1.3. PROCJENA TRZISNE VRIJEDNOSTI POREDBENOM METODOM

Ova metoda se koristi uglavhom za utvrdivanje vrijednosti neizgradenih i izgradenih zemljista,
apartmana, stambenih jedinica, obiteljskih kuc¢a, garaza, parkirnih mjesta i poslovnih prostora.

U slu€aju izgradenih Cestice, poredbena metoda se koristi za odredivanje vrijednosti zemljista kod
troSkovne i prihodovne metode.

Kod poredbene metode, vrijednost nekretnine odreduje se usporedivanjem stvarno postignutih
otkupnih cijena usporedivih nekretnina u fer transakcijama. To zahtijeva detaljnu analizu trzista.
Analiziraju se nekretnine koje su prodane ili se nude na trzisStu uz odgovarajucu korekciju i usporeduju
se njihova svojstva i svojstva nekretnine koja se procjenjuje. Metoda usporednih transakcija temelji se
na nacelu supstitucije, tj. da racionalni kupac nece htjeti za neku nekretninu platiti viSe nego Sto stoji
neka druga nekretnina sli¢nih svojstava.

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

Buduéi da se poredbene nekretnine razlikuju od promatrane, potrebno je cijenu poredbenih nekretnina
prilagoditi promatranoj nekretnini poredbom njihovih svojstava. Postupak prilagodbe treba odgovoriti
na pitanje koliku bi cijenu imala poredbena nekretnina kada bi imala jednaka svojstva kao i promatrana
nekretnina.

Koristene poredbene cijene, priblizne vrijednosti zemljiSta i poredbeni pokazatelji izgradenih
katastarskih Cestica, svojim obiljezjima dokazuju dovoljnu podudarnost s obiljezjima procjenjivane
katastarske Cestice, ako razlike u vrijednosti koristenih dodataka i odbitaka za interkvalitativho
izjednacenje ne prelazi 40% izlazne vrijednosti.

7.2. Odabir metode procjenjivanja

S obzirom na vrstu nekretnine i dostupne podatke, vrijednost predmetne nekretnine utvrdit e se u
nastavku procjene POREDBENOM METODOM.

Pribavljeni su podaci iz isprava o kupoprodaji nekretnina iz evidencije o prometu nekretnina prema
Zakonu NN 78/15 i Pravilniku NN 105/15, odnosno podaci s portala e-Nekretnine Ministarstva
prostornog uredenja, graditeljstva i drzavne imovine.

Napomena:

Ovdje se napominje da se podaci o poredbenim nekretninama prikupljaju putem internet servisa
(geoportal.dgu.hr, google.hr/maps). Navedene poredbene nekretnine najveéim dijelom nisu pregledane,
te nije moguéa potvrda da dostupno stanje sa navedenih servisa odgovara stanju u trenutku izrade
procjene if/ili stanju u trenutku kupoprodaje istih.
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8. Procjena vrijednosti nekretnine poredbenom metodom

8.1. Pregled kupoprodajnih cijena usporedivih nekretnina

Usporedbal .....

Lokacija:
Datum ugovora:
K.¢.:

K.o.:

Povrsina (m?):
Cijena (kn):
Cijena (€):
Cijena (€/m?):

Informacije

ID Nekretnine (PU) ........ 1797948

Tribunj, Dubravice 30A
02.05.2022.

1208/3

Tribunj

48,38

809.253,30

107.000,00

2.211,66

ICSN: 151,52

sredniji teaj HNB na dan transakcije 1€ = 7,563115

(S17A) - 2o

Naziv atributa

D ZKC

Datum pregleda
Vrsta nekretnine
1D PN (PU)
Vrsta ugovora

Datum prvog evidentiranja ugovora u ZKC-u

Povrina u prometu
Vrjednost nekretnine (KN)
Datum ugovora
POREZL:
« Promet podiijeZe placanju PDV-2
- Stopa PDV-3 (%
= PDV ukijuéen u prikazanoj cjeni
« Optiranje
Status podatha
Cjenovni blok

Pretefita namjena cjenovnog bloka

Usporedba 2 .....

Lokacija:

Datum ugovora:
K.¢.:

K.o.:

Povrsina (m?):
Cijena (kn):
Cijena (€):
Cijena (€/m?):

(STIA) -

................. ID Nekretnine (PU) ........

Vrijednost atributa
1797948

STAN/APARTMAN (ST/A)
4892312

KP - KUPOPRODAJA
14.12.2022

4838

809.253,30

02.05.2022

PROVEDENA EVALUACDA
TRIBUN] - GRADEVINSKO

GP - GRADEVINSKO PODRUCIE
NASELJA

4644506

Tribunj, Put Slobode 35
09.09.2021.

1272/27

Tribunj

88,04

1.402.663,25

187.600,00

2.130,85

ICSN: 138,18

sredniji teaj HNB na dan transakcije 1€ = 7,476883

Naziv atributa
1D 2KC
Datum pregleda
Vrsta nekretnine
1D PN (PU)
Vrsta ugovora

Datum prvog evidentirana ugovora u ZKC-u

PovrSina u prometu
Vrijednost nekretnine (KN)
Datum ugovora

POREZI:

Promet podijele placanju PDV-3
+ Stopa PDV-3 (%)
« POV ukijuZen u prikazanoj cient
« Optiranje

Status podatka
Cenovni blok

Pretefita namjena cjenovnog bloka

Vrijednost atributa
1693001

STAN/APARTMAN (ST/A)
4761111

KP - KUPOPRODAJA
13.06.2022

8,04

1.402.663,25
09.09.2021

PROVEDENA EVALUACDIA
TRIBUN) - GRADEVINSKO

GP - GRADEVINSKO PODRUCIE
NASELIA
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Usporedba 3 .....

Lokacija:

Datum ugovora:
K.¢.:

K.o.:

Povrsina (m?):
Cijena (kn):
Cijena (€):
Cijena (€/m?):

Informacije

Naziv atributa

" 1D 2xC
C

regieda
Vrsta nekretnine

1D PN (PU)

Vrsta ugovora

Datum prvog evidentiranja ugovora u ZKC-u
PovrEina u promety

Vrjednost nekretnine (KN)

Datum ugovora

POREZI:

« Promet podijeze placanju POV-3
- Stopa PDV-a (%)
« PDV ukljuten u prikazanoj ceni
Optiranje
Status podatka
Cyenovni blok
Pretefits namjena cjenovnog bioka

Usporedba 4 .....

Lokacija:

Datum ugovora:
K.¢.:

K.o.:

Povrsina (m?)
Cijena (kn):
Cijena (€):
Cijena (€/m?):

(ST/A) - Zbirka

Naziv atributa
1D ZKC
Datum pregleda
Vrsta nekretnine
ID PN (PU)
Vrsta ugovora

Datum prvog evidentiranja ugovora u ZKC-u

8 | Povrsina u prometu

- | Vrijednost nekretnine (KN)
Datum ugovora
POREZI:

« Promet podiijeZe placanju PDV-3
= Stopa PDV-2 (%)

« POV ukljucen u prikazano) cjent
« Optianje

Status podatka
Clenovni blok

Pretezita namjena cjenovnog bloka

Trenutno aktualni indeks cijena za meduvremensko izjednacenje

ID Nekretnine (PU) ........ 1636984

Tribunj, Put Slobode 35
01.06.2021.

1272/27

Tribunj

92,61

1.412.406,16
187.920,00

2.029,15

ICSN: 134,34

srednji te¢aj HNB na dan transakcije 1€ =

7,515997

STAN/APARTMAN (ST/A)
4552827

KP - KUPOPRODAJA
18.04.202

92,61

1412.406,16
01.06.2021

TRIBUN] - GRADEVINSKO
GP - GRADEVINSKO PODRUSIE
NASELIA

ID Nekretnine (PU) ........ 4194811

Tribunj, Put Slobode 35A
14.08.2020.
1272/2
Tribunj

* 092,61 *
1.663.002,67
222.400,00
2.401,47

ICSN: 126,91

: 106,46 m2 korigirano koeficijentima

sredniji teaj HNB na dan transakcije 1€ = 7,47753

Vrijednost atributa
1308792

STAN/APARTMAN (ST/A)
4314095

KP - KUPOPRODAJA
09.09.2020

106,46

1.663.002,67
14.08.2020

TRIBUN] - GRADEVINSKO
GP - GRADEVINSKO PODRUCIE
NASEUIA

ICSN: 166,65
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8.2. Meduvremensko (intertemporalno) izjednacenje - prilagodba trzistu

Prikazane transakcije odnose se na usporedive nekretnine na okolnim lokacijama. Takve nekretnine ce se, suklado Pravilniku,
prilagoditi promatranoj nekretnini meduvremenskim izjedna¢avanjem putem indeksa cijena stambenih nekretnina (ICSN) DZS-a i
usporedbom njihovih poznatih svojstava kroz tablicu interkvalitativnog izjednacavanja. Pri tome se uzima u obzir Cinjenica da sva
obiljezja poredbenih nekretnina nisu u cijelosti poznata. Pretpostavka je da na poredbenim nekretninama nema neuknjiZzenih tereta,
podzemnih objekata, niti drugih nepoznatih nedostataka i posebnih obiljezja.

INDEKS CIJENA STAMBENIH NEKRETNINA*
wstamstiey [ Indeksi (@ 2015. = 100)?

ATS

Indices (@ 2015 = 100) *

novi postojedi
ukupno stambeni stambeni Grad Zagreb Jadran Ostalo
Godina Tromjesecje objekti objekti
INEY Existing City of Adriatic

Year Quarter fotal dwellings dwellings Zagreb coast Ol
2019. Q1 117,55 109,00 119,52 125,02 118,67 100,59
Q2 120,60 106,55 123,40 131,15 119,24 102,24

Q3 121,36 109,07 123,90 133,46 118,05 103,98

Q4 124,90 108,49 128,08 137,38 120,35 109,64

2020. Q1 128,25 107,69 132,12 140,79 125,39 109,31
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 132,75 108,66 137,45 145,45 127,61 119,45

2021. Q1 134,19 113,37 138,20 145,43 132,80 115,71
Q2 139,03 118,77 143,00 152,55 134,34 122,17

Q3 141,44 120,30 145,56 154,60 138,18 122,62

Q4 144,99 124,98 148,97 158,32 142,51 124,37

2022. Q1 152,25 136,43 155,53 168,63 147,28 132,32
Q2 157,94 137,66 162,01 175,12 151,52 140,80

Q3 162,44 141,23 166,69 182,31 155,80 139,65

Q4 170,11 145,65 174,95 193,94 160,87 146,19

2023. Q1 173,56 146,93 178,82 193,34 166,65 154,22

*ijzvor: www.dsz.hr

Bazni* indeks na Bazni* indeks
" . " Zni ; na dan Korekcijski faktor Meduvremenski izjedna¢ena
Lokacija Kupoprodajna cijena dan sklapanja . _ - G
vrednovanja = (B)/(A) vrijednost (€/m?)
ugovora (A)
(B)
Tribunj,
Dubravice 30A 2.211,66 151,52 1,0999 2.432,50
Tribunj, Put
Slobode 35 2.130,85 138,18 1,2060 2.569,88
166,65
Tribunj, Put
Slobode 35 2.029,15 134,34 1,2405 2.517,18
Tribunj, Put
Slobode 35A 2.401,47 126,91 1,3131 3.153,45
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8.3. Interkvalitativno izjedna€avanje (Pravilnik NN 105/15, CI. 19.)
Procjenjivana Usporedba Usporedba Usporedba Usporedba
nekretnina 1 2 3 4
Ulica Dubravice 30D, 22212 Tribunj {luica pubravice [l . _ - . o
30D, 22212 Tribunj, Dubravice Tribunj, Put Tribunj, Put Tribunj, Put
| : 30A Slobode 35 Slobode 35 Slobode 35A
Tribunj
OSNOVNI ULAZNI PODACI
Meduvremenski izjednacena cijena (€/m? - 2.432,50 2.569,88 2.517,18 3.153,45
Netto korisna povrsina (m?) 34,14 48,38 88,04 92,61 92,61
Cijena po metru kvadratnom 2.668,26 2.432,50 2.569,88 2.517,18 3.153,45
FIZICKI ASPEKTI
Starost 14 slicno slicno slicno slicno
Prilagodba 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00
Prilagodena prodajna cijena po m? 2.668,26 2.432,50 2.569,88 2.517,18 3.153,45
Tehni¢ko stanje izvrsno bez uvida bez uvida bez uvida bez uvida
Prilagodba 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00
Prilagodena prodajna cijena po m? 2.668,26 2.432,50 2.569,88 2.517,18 3.153,45
Lokacija vrlo dobra slicna slicna slicna slicna
Prilagodba 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00
Prilagodena prodajna cijena po m? 2.668,26 2.432,50 2.569,88 2.517,18 3.153,45
Velic¢ina prostora 34,14 48,38 88,04 92,61 92,61
Prilagodba 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00
Prilagodena prodajna cijena po m? 2.668,26 2.432,50 2.569,88 2.517,18 3.153,45
Atraktivnost nekretnine vrlo dobra slicna slicna slicna slicna
Prilagodba 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00
Prilagodena prodajna cijena po m? 2.668,26 2.432,50 2.569,88 2.517,18 3.153,45
Cestovni pristup i parkiranje vrlo dobar slican slican slican slican
Prilagodba 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00
Prilagodena prodajna cijena po m? 2.668,26 2.432,50 2.569,88 2.517,18 3.153,45
Pristup sredstvima javnog prijevoza vrlo dobar isti isti isti isti
Prilagodba 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00
Prilagodena prodajna cijena po m? 2.668,26 2.432,50 2.569,88 2.517,18 3.153,45
Komunalna infrastruktura vrlo dobra sli¢na sli¢na sli¢na sli¢na
Prilagodba 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00
Prilagodena prodajna cijena po m? 2.668,26 2.432,50 2.569,88 2.517,18 3.153,45
Ostale prilagodbe
Prilagodba 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00
Prilagodena prodajna cijena po m? 2.668,26 2.432,50 2.569,88 2.517,18 3.153,45
Il
Podudarnost poredbene i procjenjivane nekretnine (max. +40% ) : 0% 0% 0% 0%
Indikator vrijednosti 2.668,26 2.432,50 2.569,88 2.517,18 3.153,45
STATISTICKA OBRADA | IZRACUN:
Odstupanje od prosjeka: 235,75 98,37 151,07 -485,20
Odstupanje od prosjeka u postotku: 9% 4% 6% 18%
Kvadrat odstupanja: 55.579 9.678 22.822 235.417
Standardno odstupanije: 284,38 11% zadovoljava zadovoljava zadovoljava zadovoljava
Dvostruko standard. odstupanje: 568,77 2-sigma zadovoljava zadovoljava zadovoljava zadovoljava
\Vrijednost nekretnine: 91.088,90 €
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9. Rekapitulacija procjene - Zaklju€ak

Nakon provedenog izracuna vrijednosti nekretnine:

Stan na drugom katu stambene zgrade na k.¢. 1207/3 k.o. Tribunj
na adresi: Ulica Dubravice 30D, 22212 Tribunj

z.k.C.: 1207/3
k.o.: Tribunj
z.k.ul.: 3282

podulozak: E-9
suvl. dio:  32/451

utvrdene su sljedeée vrijednosti:

TrziSna* vrijednost predmetne nekretnine iznosi zaokruzeno:

686.000,00 kn 1€ = 7,534500 kn
91.000,00 €

| 2.666,00 €/m2 NKP |

Iskazana trziSna vrijednost predstavlja osnovicu za obracun PPN-a (Poreza na promet nekretnina) sukladno Zakonu
0 porezu na promet nekretnina (NN 115/16, 106/18), a ukoliko se na nekretninu obra¢unava PDV (Porez na dodanu
vrijednost) sukladno Zakonu o porezu na dodanu vrijednost (NN 73/13, 99/13, 148/13, 153/13, 143/14, 115/16, 106/18),
tada je iznos PDV-a sadrzan u iskazanoj trziSnoj vrijednosti.

Izradio:
Tino Kusanovié¢
Stalni sudski vjestak za procjene nekretnina

Pecat i potpis

KUSANOVIC
ing.grad.

0 Put Gaceleza 2

22211 Vodice

Vodice, 15.09.2023. godine

*Trzisna vrijednost je procijenjeni iznos za koji bi nekretnina mogla biti razmijenjena na dan procjene vrijednosti izmedu
zainteresiranog kupca i zaintersiranog prodavatelja, u transakciji pod trZi$nim uvjetima, nakon odgovaraju¢eg marketinga, pri
¢emu je svaka strana bila dobro obavijeStena, te postupila promisijeno i bez prinude.

(Definicija Europske organizacije udruZenja sudskih vjeStaka TEGoVA )
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10. Izjava o nepristranosti i neovisnosti

Procjena je izradena uvidom u dokumentaciju koja se nalazi u prilogu ovog elaborata. Prilikom
procjene koriSteni su relevantni podaci za izradu ove procjene (portal eNekretnine Ministarstva
graditeljstva i prostornog uredenja, izvatci iz zbirke kupoprodajnih cijena, interna baza ugovora o
zakupu), internetske stranice: Katastarske uprave, ZemljiSnoknjiznog odjela Opéinskog suda. VjeStak
ne garantira niti snosi odgovornost za to¢nost podataka, iako su prema nasSim saznanjima isti to¢ni.
Utvrdeni iznos cijene zemljiSta procijenili smo u skladu sa vazec¢im zakonima, propisima i odredbama
te pravilima struke.

Zadatak ovog elaborata nije uklju€io provedbu posebnih istrazivanja predmetnog zemljista iz aspekta:
kontaminacije tla, ostataka ratnih djelovanja, arheoloskih ostataka i sli¢énih elemenata koji bi utjecali na
trziSnu vrijednost zemljista.

Zadatak ovog elaborata nije uklju¢io provedbu posebnih mjerenja zagadenja zraka i utjecaja buke u
predmetnoj nekretnini i sliCnih utjecaja koji bi utjecali na trziSnu vrijednost nekretnine.

Procjena trziSne vrijednosti zemljiSta napravljena je pod pretpostavkom da na predmetnom zemljistu
ne postoje elementi kontaminacije tla, ostataka ratnih djelovanja, arheoloSkih ostataka i sli¢nih
elemenata.

Potvrdujemo da procjenitelj osobno kao i potpisnik ovog elaborata (pravna osoba) nema
nikakve poslovne, pravne, vlasnicke, suvlasnicke ili sli¢ne interese na predmetnoj imovini, te da
nema nikakve osobne ili poslovne interese vezane uz iznos procijenjene vrijednosti nekretnine.

Tino Kusanovié
Stalni sudski vjeStak za procjene nekretnina

Pecat i potpis

KUSANOVIC
ing.grad
Put Gaceleza 2
22211 Vodice

Vodice, 15.09.2023. godine
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11. Prilozi
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DOKUMENTACIJA

o NESLUZBENA KOPIJA
ntats
REPU BLII‘(A H'RVATSKA

Opcinski sud u Sibeniku 3
ZEMLJISNOKNJIZNI ODJEL SIBENIK

Stanje na dan: 14.09.2023. 22:55 Verificirani ZK ulozak
Katastarska opcina: 330299, TRIBUNJ Broj ZK uloska: 3282
Broj zadnjeg dnevnika: Z-12639/2023 ETAZNO VLASNISTVO S ODREDENIM OMJERIMA

Aktivhe plombe:
IZVADAK 1Z ZEMLJISNE KNJIGE

A
Posjedovnica
PRVI ODJELJAK

Broj Povrsina
Rbr. zem|Fsta Oznaka zemljista Primjedba
_ (kat. jutro | éhv m2
cestice)
1. 1207/3 ZGRADA, DVOR 685
ZGRADA 216
DVOR 469
UKUPNO: 685
B
Vlastovnica
Rbr. Sadrzaj upisa Primjedba

1. Suvlasniéki dio: 60/451 ETAZNO VLASNISTVO (E-1)

STAMBENA JEDINICA " 1" nalazi se u prizemlju objekta na juznoj strani, a sadrzava: dvije spavace
sobe, kupaonicu, hodnika, dnevni boravka, blagovaonicu, kuhinju i terasu. Stambena jedinica ima
netto povrsinu 59,86m2. Stambenoj jedinici pripada vrt, povrsine od 50,72m2 i parkiraliSno mjesto
P1, povrsSine od 12,50m2

1/2 JENIC JANEZ, OIB: 71890208327, REPUBLIKA SLOVENIJA, 8275 SKOCJAN, HRASTULJE 15

1.3. Suvlasnicki dio etaze: 1/2
JENIC JANEZ, OIB: 71890208327, HRASTULJE 15, 8275 SKOCJAN, SLOVENIJA
2. Suvlasnicki dio: 57/451 ETAZNO VLASNISTVO (E-2)

STAMBENA JEDINICA "2" nalazi se u prizemlju objekta, na sjevernoj strani, a sadrzava : dvije
spavace sobe, kupaonicu, hodnik, dnevni boravak, blagovaonicu, kuhinju i terasu. Stambena
jedinica ima netto povrsinu 56,80m2. Stambenoj jedinici pripada vrt povrsine od 68,48m2 i
parkiraliSno mjesto P2, povrsine od 12,10m2

1/2 JENIC JANEZ, OIB: 71890208327, REPUBLIKA SLOVENIJA, 8275 SKOCJAN, HRASTULJE 15

2.2. Suvlasnicki dio etaze: 1/2
JENIC JANEZ, OIB: 71890208327, HRASTULJE 15, 8275 SKOCJAN, SLOVENIJA
3. Suvlasniéki dio: 40/451 ETAZNO VLASNISTVO (E-3)

STAMBENA JEDINICA "3" nalazi se u prizemlju objekta, na isto¢noj strani, a sadrzava spavacu
sobu, kupaonicu, dnevni boravak, blagovaonicu, kuhinju i terasu. Stambena jedinica ima netto
povrsinu od 40,64m2. Stambenoj jedinici pripada vrt, povrSine od 13,18mz2 i parkiraliSno mjesto P3,
povrsine od 12,51m2

1/2 HERVOL ROMAN, OIB: 78189001356, REPUBLIKA SLOVENIJA, 8250 BREZICE, BUKOSEK 67 B

1/2 BO?IC HERVOL SMILJANKA, OIB: 84165380690, REPUBLIKA SLOVENIJA, 8250 BREZICE,
BUKOSEK 67 B

ZemljiSnoknjizni izvadak (datum i vrijeme izrade) 14.09.2023. 22:56:36 Stranica: 1
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IZVADAK I1Z ZEMLJISNE KNJIGE Verificirani ZK ulozak

Katastarska opcina: 330299, TRIBUNJ } ; Broj ZK uloska: 3282
ETAZNO VLASNISTVO S ODREDENIM OMJERIMA

B
Vlastovnica
Rbr. Sadrzaj upisa Primjedba
4. Suvlasnicki dio: 59/451 ETAZNO VLASNISTVO (E-4)

STAMBENA JEDINICA "4" nalazi se na 1. katu objekta na juznoj strani, a sadrzava : dvije spavace
sobe, kupaonicu, hodnik, dnevni boravak, blagovaonicu , kuhinju i terasu. Stambena jedinica ima
netto povrsinu 58,67m2. Stambenoj jedinici pripada i parkiraliSte mjesto P4 povrsine od 12,55m2

1/2 LOPOTAR DARKO, OIB: 07980466314, SESVETE, VARAZDINSKA 50 B
1/2 LOPOTAR DARIJA, OIB: 44067634135, SESVETE, VARAZDINSKA 50 B
5. Suvlasniéki dio: 57/451 ETAZNO VLASNISTVO (E-5)

STAMBENA JEDINICA "5" nalazi se na 1. katu objekta , na sjevernoj strani, a sadrzava dvije
spavace sobe, kupaonicu, hodnik, dnevni boravak, blagovaonicu, kuhinju i terasu.

Stambena jedinica ima netto povrsinu 56,75m2. Stambenoj jedinici pripada i parkiraliSno mjesto
P5, povrsine od 12,03m2

VODOVNIK VOJKO, OIB: 59664845157, SLOVENIJA, VITANJE, CVETLIENA ULICA 12
6. Suvlasnicki dio: 40/451 ETAZNO VLASNISTVO (E-6)

STAMBENA JEDINICA "6" nalazi se na 1. katu objekta, na isto¢noj strani, a sadrzava spavacu
sobu, kupaonicu, dnevni boravak, blagovaonicu, kuhinju i terasu. Stambena jedinica ima netto
povrsinu od 40,59m2. Stambenoj jedinici pripada i parkiraliSno mjesto P6 povrsine od 12,03m2

JAZBEC MATEJA, OIB: 32758049318, TRZISCE 11C, TRZISCE, SLOVENIA, SLOVENIJA

7. Suvlasniéki dio: 50/451 ETAZNO VLASNISTVO (E-7)

STAMBENA JEDINICA "7" nalazi se u potkrovlju objekta na juznoj strani, a sadrzava spavacu sobu,
kupaonicu, hodnik, dnevni boravak, blagovaonicu, kuhinju i terasu. Stambena jedinica ima netto
povrsinu 49,82m2. Stambenoj jedinici pripada i parkiraliSno mjesto P7povrsine od 12,50m2

3.1 Zaprimljeno 23.09.2011. broj Z-6595/11

Na temelju €l. 111. ZZK-a zabiljeZuje se da je prijedlog predlagatelja Vlahusi¢ Janka i Vlahusi¢
Mairje za opravdanje predbiljeZbe odbijen.

7.1. Suvlasnicki dio etaze: 1/2

HERVOL ROMAN, OIB: 78189001356, BUKOSEK 67B, BREZICE, SLOVENIJA, SLOVENIJA

7.2. Suvlasnicki dio etaze: 1/2

BOZIC HERVOL SMILJANKA, OIB: 84165380690, BUKOSEK 67B, BREZICE, SLOVENIJA,
SLOVENIJA

8. Suvlasnicki dio: 56/451 ETAZNO VLASNISTVO (E-8)

STAMBENA JEDINICA "8" nalazi se u potkrovlju objekta, na sjevernoj strani, a sadrzava : dvije
spavace sobe, kupaonicu, hodnik, dnevni boravak, blagovaonicu, kuhinju i terasu. Stambena
jedinica ima netto povrsinu 55,64m2. Stambenoj jedinici pripada i parkiraliSno mjesto P8, povrsine
od 12,03m2

SUKLJE ANASTAZIJA, OIB: 83048120564, SLOVENIJA, 8000 NOVO MESTO, ULICA IVANA ROBA
18

SUKLJE JANEZ, OIB: 38850101645, SLOVENIJA, 8000 NOVO MESTO POT NA GORJANCE 21
9. Suvlasniéki dio: 32/451 ETAZNO VLASNISTVO (E-9)

STAMBENA JEDINICA "9" nalazi se u potkrovlju objekta, na isto¢noj strani, sadrzava spavacu

sobu, kupaonicu, dnevni boravak, blagovaonicu, kuhinju i terasu. Stambena jedinica ima netto
povrsinu 31,75m2. Stambenoj jedinici pripada i parkiraliSno mjesto P9 povrsine od 11,94m2

KATIC DRAZEN, OIB: 67824811429, SUBLINOV BRIJEG 116, 10000 ZAGREB

ZemljiSnoknjizni izvadak (datum i vrijeme izrade) 14.09.2023. 22:56:36 Stranica: 2
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IZVADAK IZ ZEMLJISNE KNJIGE Verificirani ZK uloZak
Katastarska opcina: 330299, TRIBUNJ Broj ZK uloska: 3282

ETAZNO VLASNISTVO S ODREDENIM OMJERIMA

C
Teretovnica
Rbr. Sadrzaj upisa Iznos Primjedba
5. Na suvlasnicki dio: 9 (32/451)
5.1 Zaprimljeno 21.12.2010. broj Z-9451/10

Na temelju nepravomoéne presude i rie$enja Opéinskog suda u Sibeniku broj P-
202/10 od 23. studenoga 2010.g. predbiliezeno je pravo zaloga za iznos od
1.676.988,58 kn sa zateznom kamatom koja tec¢e od 31. prosinca 2007.g. do
konacne isplate, u korist:

GRADITELJSTVO | UPRAVLJANJE D.O.0., ZAGREB,

6. Na suvlasnicki dio: 9 (32/451)
6.1 Zaprimljeno 08.04.2020.g. pod brojem Z-4459/2020 vezano uz B 9 (1.2)

ZABILJEZBA, ODBACENI PRIJEDLOG, RJESENJE
7. Na suvlasnicki dio: 9 (32/451)
7.1  Zaprimljeno 21.12.2020.g. pod brojem Z-17742/2020 vezano uz B 9 (1.2)

ZABJLJEZBA, OVRHA, BJESENJE O OVRSI NA TEMELJEM OVRSNE ISPRAE
OPCINSKOG SUDA U SIBENIKU POSLOVNI BROJ OVR-64/20 OD 18.12.2020

Potvrduje se da ovaj izvadak odgovara stanju zemljiSne knjige na datum 14.09.2023.

ZemljiSnoknjizni izvadak (datum i vrijeme izrade) 14.09.2023. 22:56:36 Stranica: 3
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| B4

REPUBLIKA HRVATSKA

DRZAVNA GEODETSKA UPRAVA
PODRUCNI URED ZA KATASTAR SIBENIK

Stanje na dan: 14.09.2023. 22:56

NESLUZBENA KOPIJA

PRIJEPIS POSJEDOVNOG LISTA

Katastarska op¢ina: TRIBUNJ (Mbr. 330299)

Posjedovni list: 2637

Udio Prezime i ime odnosno tvrtka ili naziv, prebivaliSte odnosno sjediSte upisane osobe OIB
11 ADRIATIC-GRADNJA D.O.O., SIBENIK, PRERADOVICA PETRA 7 (VLASNIK)
Podaci o katastarskim Cesticama
y o Broj Adresa katastarske cestice/Nacin uporabe katastarske Povrsina/ Broi Posebni
S" A | katastarske |cestice/Nacin uporabe zgrade, naziv zgrade, ku¢ni broj m2 D L] pravni Primjedba
Cestice zgrade o rezimi
1207/2 LUKSIC 627| 12
ZGRADA 216
DVOR 411
1207/3 LUKSICI 685 12
DVOR 469
ZGRADA 216
1312

Ukupna povrsina katastarskih Cestica

NAPOMENA: Ovaj prijepis posjedovnog lista nije dokaz o vlasniStvu na katastarskim ¢esticama upisanim u posjedovnom listu.
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R NESLUZBENA KOPIJA
REPUBLIKA HRVATSKA K.o. TRIBUNJ
DRZAVNA GEODETSKA UPRAVA K&br: 1207/3
PODRUCNI URED ZA KATASTAR
SIBENIK

Stanje na dan: 14.09.2023.

IZVOD 1Z KATASTARSKOG PLANA
Mjerilo 1:1000
Izvorno mjerilo 1:2904

o I
1227/1773

1226/2
1222/2
1070/15
1301/1 Ao
1100/1
1303/
1221/1 N
1221/3 N

1204/7

9

1211
702

A . 4
204/1 / 1180/7

1208/10

1
129843 £195/1¢ 1196

1120/8




Izradio:
Tino Kusanovi¢
Stalni sudski vjeStak za procjene nekretnina

Put Gaceleza 2
22211 Vodice

Vodice, 15.09.2023. godine
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