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A. SAZETAK

VRSTA: KUCA | ZEMLJISTE
LOKACIJA: Hlapa 15A, Dobrinj

SUD: Opé¢inski sud u Crikvenici
ZEMLJISNOKNIJIZNI ODJEL: Soline
ZK.ULOZAK: 10
ZK. TIUELO: VIII
ZK.C.BR. 6213/3
ZK. OPCINA Soline

K.C. BR.: 6213/3
K. OPCINA: Soline

DAN KAKVOCE: 15. srpanj 2021.
DAN VREDNOVANIJA: 17. srpanj 2021,

POVRSINA NEKRETNINE: 158,75 m?
POVRSINA ZEMLIJE: 1.119,00 m?
VRIJEDNOST: 170.516 € ili 1.280.000 kn

SVRHA PROCJENJIVANIJA: izracun trzisne  vrijednosti nekretnine na potrebe Naruéitelja

Napomene:
- predmet ovog elaborata nije imovinsko-pravna provjera dokumentacije, niti utvrdivanje vlasnitva ili posjeda na nekretnini

- podrazumijeva se da dostavljena dokumentacija nije naknadno mijenjana ili ponistena

- podrazumijeva se da fotokopije dostavljenih dokumenata predmentne nekretnine i imovine odgovaraju originalima

- na poredbenim nekretninama nema nedostataka i posebnih obiljeZja, kao $to su zagadenje, izrazita depresija, poplavljenost
ili druga prirodna obiljezja koja bitno ograni¢avaju mogucnost gradenja

- poredbene nekretnine imaju status postojeée gradevine u smislu Zakona o gradnji

- prema zahtjevu Narucitelja izvrsen je isklju¢ivo samo vanjski ogled nekretnine. PovrSina kuce mjerena je pomocu
internetskog preglednika https://geoportal.dgu.hr/. Nije dostavljena projektna i tehni¢ka dokumentacija za predmetnu
nekretninu. Pretpostavljen je srednji nivo uredenja, te ugradenih materijala i opreme. Srednji nivo uredenja, podrazumijeva
trosak izgradnje sukladno Podatku o etalonskoj cijeni gradenja (NN 59/20).
Nakon §to se obavi detaljan ogled nekretnine (ogled interijera i1 eksterijera predmetne kuce). odnosno utvrdi kakvoca
predmetne nekretnine, mogucéa su odstupanja u procijenjenoj vrijednosti predmetne nekretnine utvrdene u ovom Elaboratu.
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procjembeni elaborat
B. OPCI DIO

B.1. RJESENJE

REPUBLIKA HRVATSKA
Zupanijski sud u Velikoj Gorici
Predsjednik suda
Ulica Hrvatske bratske zajednice |

Broj: 4 Su-558/18-4
Welika Gorica, 7. studenoga 2018,

RIESENIJE

Predsjednik Zupanijskog suda u Velikoj Gorici, Vitomir Boié, odluéujuéi u povodu
zehtjeva KreSimira Bafuna, dipl. ing. grad. za ponovno imenovanje stalnim sudskim
viedtakom, sukladno odredbi &l. 126, st. 4, Zakona o sudovima ("Narodne novine” br. 28/13,
33/15, 82/15, 82/16 i 67/18 - dalje u tekstu: Zakon) u vezi s odredbom &l 12, Pravilnika o
stalnim sudskim vjeStacima ("Narodne novine” br. 38/14, 123/15 i 29/16 - dalje u tekstu:
Praviinik}, 7. studenoga 2018,

rijefioje

KreSimir Badun, dipl. ing. grad., OIB: 97104068186, iz Zagreba, Trg Senjskih uskoka
8, ponovno se imenuje stalnim sudskim vieftakom za GRADITELISTVO 1 PROCIENU
NEKRETNINA, na vrijeme od Zetiri godine.

ObrazloZenje

Stalni sudski vieltak Kresimir Badun, dipl. ing. grad,, podnio je zahtjev predsjednika
Zupanijskog suda u Velikoj Gorici za ponovno imenovanje stalnim sudskim vieStakom za
graditeljstvo i procienu tiekretnina. Uz zahtjev priloZio je rjefenja iz prethodnog mandata,
uvjerenje da se protiv podnositelia ne vodi kazneni postupak, policu osiguranja, popis
predmeta, potvrdu o struénom usavrSavanju, presliku osobne iskaznice i diplomu Sveuéilista u
Zagrebu Gradevinski fakultet o stefenom strufnom zvanmju diplomirani  indenjer
gradevinarstva.

Zahtjev je osnovan.
Buduéi da podnositelj zahtjeva ima prebivaliste na podru&ju nadleZnosti Zupanijskog

suda u Velikoj Gorici, sukladno odredbi €1. 5. st. 1. Pravilnika, o njegovom zahtievu odluduje
predsjednik Zupanijskog suda u Velikoj Gorici,
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procjembeni elaborat

ta

Uvidom u priloZenu dokumentaciju utvrdeno je da je podnositel] zahtjeva rjedenjem
Zupanijskog suda u Zagrebu broj 4 Su-1358/13 od 7. studenoga 2014, imenovan stalnim
sudskim vjeStakom za graditeljstvo i procjenu nekretnina na vrijeme od &etiri godine, U
navedenom razdoblju obavljao je vjeltadenja u kojima bi bio angaZiran od strane suda,
strudno se usavriavao i oima zakljulenu policu osiguranja od odgovornosti za sudskog
viestaka.

Sukladno odredbi &1, 12. st. 4. Pravilnika, od Ministarstva pravosuda, Odjcla kaznene
evidencije, zatraZeni su podaci iz kaznene evidencije za podnositeliz zahtjeva, iz kojih
podataka je vidljivo da nema zapricka koje bi sprjecavale da se podnositelj zahtjeva ponovno
imenuje za stalnog sudskog viestaka.

Budu¢i da je uvidom u priloZenu dokumentaciju utvrdeno da podnositelj zahtjeva
ispunjava uvjete propisane odredbama ¢ 2. st. 2. i ¢l 12, Pravilnika, valjalo je prihvatiti
njegov zahtjev i na temeliu odredbe €1, 126. st. 4. Zakona i ¢l. 12, st. 3. Pravilnika, odludit
kao u izreci ovog riedenja T——

O tome obavijest:

1. Kres$imir Batun

2. Ministarstvo pravosuda RH
3. Pismohrana
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procjembeni elaborat

B.2. POPIS PROPISA, ZNANSTVENE I STRUCNE LITERATURE
Zaizratun trzine vrijednosti nekretnine koriste se slijedeci propisi, te stru¢na i znanstvena literatura:

- Zakon o gradnji (NN153/13, 20/17, 39/19, 125/19),

- Zakon o prostornom uredenju (NN153/13, 65/17, 114/18, 39/19, 98/19),

- Zakon o vlasnistvu i drugim stvarnim pravima (NN 91/96, 68/98, 137/99, 22/00, 73/00, 114/01,
79/06, 141/06, 146/08, 38/09, 153/09, 143/12, 152/14),

- Zakon o zemljisnim knjigama (NN 963/19),

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

- Zakon o drzavnoj izmjeri i katastru nekretnina (NN 112/18),

- Zakon o postupanju s nezakonito izgradenim zgradama (NN 86/12, 143/13, 65/17, 14/19),

- Zakon o procjeni vrijednosti nekretnina (NN 78/15),

- Pravilnik o metodama procjene vrijednosti nekretnine (NN 105/15)

- Pravilnik o na¢inu obracuna povrgine i obujma u projektima zgrada (NN 90/10. 111/10, 55/12),

- Pravilnik o na¢inu utvrdivanja obujma gradevina u svrhu obrac¢una komunalnog doprinosa (NN

- Podatak o etalonskoj cijeni gradenja (NN 67/19),

- Podatak o prosje¢nim troskovima gradenja kubnog metra (m*) gradevine u Republici hrvatskoj (NN
98/18),

- Pravilnik o energetskom certificiranju zgrada (NN 113/08, 91/09, 36/10, 135/11, 81/12, 29/13,

- Pravilnik o obra¢unu i naplati vodnog doprinosa (NN 107/14),

- Uredba o visini vodnog doprinosa ( NN 78/10, 76/11, 19/12, 151/13, 8§3/15, 42/19)

- Vazeca prostorno planska dokumentacija za lokaciju na kojoj se nalazi predmetna nekretnina,
- Vaze¢a Odluka o komunalnom doprinosu za lokaciju na kojoj se nalazi predmetna nekretnina

- Vazeéi gradevinski normativi i propisi u Republici Hrvatskoj,

- Bilten ,,Standardna kalkulacija“ izdanje IGH,

- EuropeanValuationStandards (EVS), .,bluebook®, 7.izdanje, 2012. (TEGoVA)

- Hrvatska Narodna Banka (statisticki pregled),

- Drzavni zavod za statistiku (publikacije),

- Ministarstvo graditeljstva i prostornog uredenja, Informacijski sustav prostornog uredenja,
- Alternativne javno dostupne baze podataka (podaci o ugovorenim cijenama nekretnina)
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B.3.IZJAVA O NEPRISTRANOSTI I NEOVISNOSTI

IzvrSen je vizualni pregled nekretnine, s fotozapisom.

U iElaboratu su koristeni podaci prikupljeni na o¢evidu i iz dostavljenih dokumenata od strane narucitelja /
vlasnika / predstavnika vlasnika osobno 1/ili putem maila.

Nije izvr§ena posebna verifikacija dokumenata dostavljenih od strane narucitelja / vlasnika / predstavnika
vlasnika, kao niti dokumenata 1 podataka koristenih putem javnih Internet servisa (e-zemljisne knjige, e-
katastar, geoportal, prostorni planovi, podaci o vrijednostima komunalnih doprinosa i ostalih komunalnih
prikljucaka).

Izjavljujem da je ovaj procjembeni elaborat izraden stru¢no, neovisno 1 nepristrano, a u skladno s propisima i
pravilima struke, te da procjenitelj osobno tj. potpisnik ovog elaborata nema nikakve poslovne, pravne,
vlasnicke, suvlasnicke 1li sli¢ne interese na predmetnoj imovini te da nema nikakve osobne ili poslovne interese
vezane uz iznos procijenjene vrijednosti nekretnine.

Za potrebe ovog Elaborata nisu izradene geoloske ili neke druge analize tla, te nisu istrazivana prava ili uvjeti
iskoristavanja vode, nafte, plina ugljena ili drugih podzemnih minerala.

Za potrebe ovog Elaborata nisu radene posebne kontrole temeljnih zahtjeva za gradevinu, kao i kvalitete i stanja
instalacija osim onih koje su se mogle ustanoviti obi¢nim vizualnim pregledom.

Naknada za izradu ovog Elaborata ne ovisi o zaklju¢ku o procjenjenoj vrijednost.

Za potrebe realizacije ovog Naloga izvrien je pregled nekretnine te je istrazeno trziste, kako lokalnog tako i
Sireg okruzenja, prikupljeni podaci su obradeni i protumaceni koriste¢i zakonsku regulativu, standarde, ali i
vlastita znanja, iskustvo i vjestine.

Informacije sadrZane u ovom Elaboratu su povjerljive. Namijenjene su za upotrebu Naru¢itelja (sukladno svrsi i
koristenju Elaborata), te se za bilo kakvu primjenu u druge svrhe ili od drugih osoba ne prihvaéa nikakva
odgovornost. Bilo kakvo $irenje, distribucija i kopiranje ovog Elaborata strogo je zabranjeno bez pismenog
odobrenja od strane Procjenitelja.

. . w . . 4
KreSimir Bacun, dipl.ing.grad. A L. S
3 PN G s P . [ o & " 4
stalni sudski vjeStak za graditeljstvo i procjenu nekretnina E L8 8. it %;'L"L‘,:l = \
o R [ il Q,l .f
E\\. Z-_;"' dipl.ing. gradi »},j
\\"%, Trg Senjskih uskoka & =7 /
‘*& Zagreh (/‘{
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C. TEHNICKI DIO
C.1. ZADATAK
C.1.1. PROCJENJIVANA NEKRETNINA

Prema zahtjevu Narucitelja, bilo je potrebno izvriti procjenu vrijednosti predmetne nekretnine. Opis,
identifikacija, kao i mjesto i namjena navedeni su u nize priloZenom opisu:

VRSTA: KUCA 1 ZEMLJISTE
LOKACIJA: Hlapa 15A, Dobrinj
SUD: Opcinski sud u Crikvenici
ZEMLJISNOKNIJIZNI ODJEL: Soline

7K. ULOZAK: 10

7K. TIUELO: VIII

7ZK.C. BR. 6213/3

7K. OPCINA Soline

K.C.BR.: 6213/3

K. OPCINA: Soline

DAN KAKVOCE: 15. srpanj 2021.

DAN VREDNOVANJA: 17. srpanj 2021,

POVRSINA ZEMLJISTA PREMA 7K .: 1.119 m?

POVRSINA ZEMLJISTA PREMA KAT.: |1.119 m?

VLASNIK: prema izvatku iz zemljisne knjige
TERET I ZABILJEZBE: ima
SVRHA PROCJENIIVANIJA: izractun trZisne vrijednosti nekretnine na potrebe Naruditelja
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C.1.2. PRIKAZ POLZAJA NEKRETNINE

/
Njivice

/
7

HSOLINE
§3_§".je DKP:a na dan: 16.07:2021.

A 371

R

620.141]

620307

izvor: https://geoportal.dgu.hr/
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C.2. REZULTAT OCEVIDA
C.2.1. FOTODOKUMENTACIJA
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C.2.2.STVARNO STANIJE PROCIENJIVANE NEKRETNINE

Predmetna nekretnina je u naravi samostojeca stambena gradevina - kuca, katnosti prizemlje + potkrovlje, a
koja se sastoji od viSe prostorija ukupne brutto povriine u iznosu od 190,50 m’, dok korisna vrijednost povriine
iznosi 158,75 m’. Predmetna nekretnina je okruzena dijelom obiteljskim kuc¢ama sli¢ne ili jednake katnosti
namijenjenih iznajmljivanju, a dijelom poljoprivrednim zemljistem. Predmetna kuca nalazi se na juznom dijelu
parcele. Sjeverno od kuce nalazi se bazen manjih tlocrtnih dimenzija.

- pristupna prometnica je asfaltirana ulica

- gradski javni i druStveni sadrZaji nalaze se u mjestima Dobrinj i Seline

- zateteno stanje: sukladno starosti i namjeni (utvrdeno vanjskim ogledom)
- polozajna obiljezja: prosje¢na lokacija

- nisu poznate energetske karakteristike predmetne nekretnine

- parkiranje vozila je na slobodnom dijelu parcele

OBILJEZJA OKOLNIH NEKRETNINA I LOKACIJE

- okolne nekretnine su dijelom obiteljske kuce sli¢ne ili jednake katnosti namijenjene iznajmljivanju,
a dijelom poljoprivredna zemljista

- predmetna gradevina ima izravan pristup na javnu prometnicu sa svoje sjeverne strane

- prometna povezanost s ostalim dijelovima otoka Krka je dobra, jer se predmetna nekretnina nalazi

- onecicenje zraka je sukladno ocekivanjim s obzirom na odvijanje kolnog i zraénog prometa (nije
izvrSeno mjerenje oneciscenje zraka prilikom ogleda nekretnine)

- zvucno oneciscenje je u okvirima ocekivanog za predmetno okruzenje (nije izvrSeno mjerenje buke
prilikom ogleda nekretnine)

DRUGE ODLUCNE CINJENICE

- alternativna uporaba: nema i/ili mala (predmetnu nekretninu moguce je koristiti u
stambene i u turisti¢ke svrhe)

- utrZivost: dobra (3-6 mjeseci)

- HABU (high and best use): kako nije omogucen detaljan ogled nekretnine, nije poznato je li

se predmetna nekretnina koristi
u dostavljenom izvatku iz zemljisne knjige vidljiva je zabiljezba:
"Zaprimljeno 04.03.2016. broj Z-1569/16
Zabiljezuje se da je za upis kuce kéhr. 6213/3, priloZena obavijest da je za evidentivanje gradevine u katastru
prema ¢l 149 Zakona o gradnji (NN 153/2013) prilozeno Zavrsno izvjesée o izvedbi radova na gradnji
stambene gradevine -obiteljkske kuée u naselju Hlapa , na k.¢. 6213/3,0d 03.12.2012. Klasa: UP/[-932-07/16-
02/33."
Kako je izvrien samo vanjski ogled nekretnine te nam nije dostavljena projektna i tehnicka
dokumentacija nismo u moguénosti utvrditi pravni status predmetne nekretnine. Pretpostavlja se da
je predmetna kuca postojeca zgrada, sukladno €l. 3., st. 23., Zakona o gradnji.
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C.3. KAKVOCA PROCJENJIVANE NEKRETNINE

Temelji: armiranobetonski
Nosiva konstrukcija: nepoznato
Medukatna konstrukcija: nepoznato

Krovna konstrukcija:

armiranobetonska

Procelje: ozbukano i obojano
Pregrade: nepoznato

Obrada zidova: nepoznato

Podne obloge: nepoznato
Stropovi: nepoznato
Unutarnja stolarija: nepoznato
Vanjska stolarija: PVC

Izvedene instalacije: nepoznato
Grijanje: nepoznato

Godina izgradnje:

2012 (pretpostavka)

Godina adaptacije: nepoznato

Opis adaptacije: nepoznato
Kat/Katnost: prizemlje + potkrovlje
Dizalo: -

Okolis: ureden

Parkirno mjesto:

na javnoj povrsini ispred objekta

Pripatci: -
Opéi dojam: sukladno starosti i namjeni (utvrdeno vanjskim ogledom)
kako nismo izvrsili detaljan ogled nekretnine, opis interijera nam nije poznat.
Razno: Pretpostavljamo srednji nivo uredenja i kvalitete ugradenih materijala. U slu¢aju da se

omoguéi detaljan ogled nekretnine te da se utvrdi stvarno stanje kakvoce predmetne
nekretnine, moguca su znatna odstupanja u procjenjenoj vrijednosti.
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C.3.1. IZRACUN POVRSINA I VOLUMENA PROSTORA

Za izracun korisne vrijednosti povriine primjenjuje koeficijenti iz Priloga 1., Pravilnika o metodama procjene

vrijednosti nekretnine (NN 105/15).

Povrsina kuce izracunata je putem internetskog preglednika https://geoportal.dgu.hr/. U slucaju da se dostavi
izmjerena povriina predmetne kuce, moguca su odstupanja u niZe iskazanoj povrSini te samim time i u

procjenjenoj vrijednosti predmetne nekretnine.

KUCA
etaza tlocrtnav 'bruto ukupnaﬁ:rutto ukupnav[?odna korisna v1:1] ednost
povrsina povrsina povrsina povriine
kuca 127,00 m? 190,50 m? 158,75 m* 158,75 m?
[SVEUKUPNO: 190,50 m? 158,75 m?|
zemljiSnoknjiZno stanje katastarsko stanje
ZK ul. k.c. k.o. povrsina pos;j. list k.c. k.o. povrsina
10 6213/3 Soline 1.119,00 m* 3622 6213/3 Soline 1.119,00 m*
ukupno: 1.119,00 m? ukupno: 1.119,00 m?
SVEUKUPNA POVRSINA KUCE: 158,75 m*
POVRSINA ZEMLIJISTA: 1.119,00 m*
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C.3.2. PRIKAZ OPCIH VRIJEDNOSTI ODNOSA NA TRZISTU NEKRETNINA

Oporavak gospodarstva se biljezi veé ¢etvrtu godinu zaredom, gospodarski rast i dalje je sveobuhvatan i snazan. Hrvatska,
za koju je 2018. godine utvrdeno postojanje prekomjernih neravnoteza, sada biljezi neravnoteze. Gospodarska kretanja
pridonose postupnom uklanjanju postojecih neravnoteza, posebno onih koje se odnose na visoke razine javnog, privatnog i
vanjskog duga, §to dovodi do smanjenja rizika. Pojacani su napori u podruéju provedbe mjera politika i obveza koje ce
pomo¢i u odrzivom uklanjanju neravnoteza te ¢e njihova potpuna, brza i u¢inkovita provedba biti od kljuéne vaznosti.
Biljezi se umjereniji rast BDP-a dok razina outputa napokon doseze razinu zabiljezenu prije krize. Nakon $to je u 2016.
godine dosegnula najvisu razinu od 3.5 %, stopa rasta realnog BDP-a usporila se i u 2017 godini. iznosila je 2.9 % te se
procjenjuje da se u 2018. smanjila na 2,8 %. Domaca potraznja bila je potaknuta visokom osobnom potro3njom i snaznim
privatnim ulaganjima zbog i dalje povoljnih uvjeta financiranja i ¢injenice da je u znatnoj mjeri otklonjena neizvjesnost
restrukturiranja Agrokora Dostupni podaci iz 2018 godine upuéuju pak na usporavanje trenda raqta izvoza robe i usluga
na rast. Osobna potrosnja i dalje je visoka jer kucanstva zbog stalnog rasta zaposlcnostl i placa ostvaruju veéi raspolozivi
dohodak. Javna su ulaganja i dalje niska, $to usporava ukupnu investicijsku aktivnost. Nastavljen je rast izvoza dobara i
usluga s ve¢ rekordnih razina, ali uz znakove usporavanja i izrazeniji rast uvoza. Gospodarstvo bi nakon punih deset godina
od financijske krize moglo ponovno ostvariti output koji je u recesiji bio izgubljen. Oc¢ekuje se daljnji stabilan rast
zaposlenosti. Zbog niske inflacije, dijelom i zbog smanjenja poreza na potro$nju u 2019. 1 2020., o¢ekuje se da ¢e potrosnja
kuéanstava i dalje biti glavni pokreta¢ rasta BDP-a. Medutim, i doprinos ulaganja ¢e se s vremenom povecavati. Konkretno,
ocekuje se da ¢e visoka likvidnost i smanjenje kamatnih stopa i dalje pogodovati privatnom sektoru. U javnom se sektoru s
priblizavanjem kraja programskog razdoblja oéekuje poveéano povlacenje financijskih sredstava EU-a. Zbog kontinuiranog
pogorsanja salda robne razmjene ocekuje se sve veéi negativan ucinak sektora inozemstva na rast. Opcenito se procjenjuje
umjereniji rast realnog BDP-a koji bi trebao iznositi 2,7 % u 2019. odnosno 2,6 % u 2020.

Kad je rije¢ o napretku u ostvarenju ciljeva u okviru strategije Europa 2020., Hrvatska je ostvarila svoje nacionalne ciljeve
koji se odnose na obnovljive izvore energije (osim u prometu), energetsku u¢inkovitost, stopu zaposlenosti, rano napustanje
skolovanja te siromastvo i socijalnu iskljuc¢enost. Hrvatska je na dobrom putu da ostvari svoj cilj smanjenja emisija
staklenickih plinova, no ¢ini se da vjerojatno nece ostvariti cilj poveéanja stjecanja visokog obrazovanja, a najmanji su
izgledi da ¢e ostvariti cilj za ulaganja u istrazivanja i razvoj.

Rast cijena energenata doveo je do rasta

15 | . i inflacije u 2018. Unato¢ kontinuirano snaznom
‘ PP | forecast rastu zaposlenosti 1 plada temeljna inflacija i
10 : | dalje je niska. Medutim, s obzirom na stabilno

smanjenje nezaposlenosti i sve vecu potraznju
‘ I"!l“l'“hl | za Tadl:l.()m snagom u nek1'm sektorima, .oceku_]e
lll 'Il:lt se ve¢i pritisak na place u 2019. i 2020.

‘ll-

" BI 1 hll“*****,llll"ﬂﬂl Istovremeno se ofekuje pad cijena zbog
““; “' !l‘i . g“ smanjenja stope poreza na dodanu vrijednost

(PDV) na odredene proizvode (uglavnom
svjeze prehrambene proizvode) u 2019. i
smanjenja opée stope PDV-a od jednog
postotnog boda u 2020. Sredinom 2019. trebale
bi se stabilizirati i cijene energenata, nakon

=Y
o
S—
T .
-

-15 |

¢ega se ocekuje blagi porast inflacije, koja je u
C O0OCOoOCOoOO0COo0C0C OO0 O 2018. u prosjeku iznosila 1,6 %, dok se rast
S °c>° 8 E - E2ITR =2 2R temeline inflacije otekuje krajem razdoblja
S Imports of goods and servsces R Invesimert I
“ Public consumption mmmm Private consumption Prog ’
Exports of services mmmm xports of goods
GDP

(Izvadak iz Izvje3c¢a Europske komisije od 27.02.2019.g.)
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Unato¢ snaznom oporavku 2017. cijene stambenih nekretnina i dalje su znatno nize od najvisih razina iz 2007. Zbog
snaznog rasta koji se biljezi od 2016. cijene stambenih nekretnina ponovno su dosegnule razine iz 2012., no u lipnju 2018.
jos su uvijek bile 25 % manje od najvisih razina iz 2007. Prosjeéne cijene stambenih nekretnina u Hrvatskoj u 2017. porasle
su za 6.6 %. Cijene su, medutim, u prvoj polovini 2018. stagnirale, unato¢ kontinuiranom smanjenju kamatnih stopa za
stambene kredite. Cijene postojeéih objekata znatno su brze rasle od 2016. nego cijene novosagradenih objekata, odnosno
porasle su za 7,4 % odnosno 2 %. Prema pokazatelju kojim se mjeri omjer cijene i najamnine, cijene stambenih nekretnina u
Hrvatskoj jo§ su uvijek znatno nize od njihova dugorocnog prosjeka, ito se djelomi¢no moze objasniti negativnim
demografskim kretanjima te vec otprije visokom stopom vlasnistva nad nekretninama.

Postoje znacajne regionalne razlike u kretanjima cijena stambenih nekretnina. Tijekom 18 mjeseci do lipnja 2018. cijene
stambenih nekretnina u Zagrebu narasle su za 11,8 %, a slijedile su ih cijene na jadranskoj obali koje su narasle za 5.9 %. U
ostalim dijelovima zemlje zabiljezeno je prosjeéno smanjenje cijena stambenih nekretnina od 1,1 %. Broj prijavljenih
kupoprodajnih transakcija stambenim nekretninama takoder potvrduje velike regionalne razlike, jer je vise od 76 %
transakcija prijavljeno u samo pet Zupanija i Gradu Zagrebu (Tkalec i suradnici, 2018). Osim toga, analiza priustivosti
nekretnina upucuje na vece cijene stambenih nekretnina u usporedbi s dohotkom u obalnim podru¢jima i Gradu Zagrebu,
§to je u skladu s ocekivanjima s obzirom na veliki udio stambenih nekretnina na obali koje se koriste za iznajmljivanje
turistima.

Rast optimizma potrosaca, koji se ogleda i u namjerama kupnje stambenih nekretnina (Slika 4.2.), te nastavak
programa drZavnog subvencioniranja stambenih kredita mogli bi dati poticaj novom stambenom zaduZzivanju
kucanstava. No, oporavak kreditnog ciklusa znacajno ¢e ovisiti i o kretanju agregatnog dohotka stanovnistva
(tijekom 2018. 1 2019. oCekuje se ublazavanje pozitivnih trendova na trzistu rada), odnosno moguénosti da se
vi§im 1 stabilnijim dohocima kompenziraju izmijenjeni regulatorni i eventualni nepovoljniji buduéi trzi$ni
uvjeti financiranja.

Slika 4.2. Rast cijena stambenih nekretnina i rast optimizma
potro$aca, u uvjetima pozitivnih makroekonomskih kretanja,
uzajamno se osnazuju

" Zadutencst kuéanstava
A Postotno odstupanje indeksa planiranja kupnje ili gradnje nekretnine® od njegova dugorofnog prosjeka — desno
Anketna stopa nezaposlenosti bez sezonskih ufinaka — desno

= 44 20 %
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“ Indeks planiranja kupnje i gradnje nekretnine izratunat jé na temelju odgovora na pitanje potro3ada o planovima kupnje
ili gradnje nekretmne u sljededih 12 mjeseci iz HNB-ove ankete pouzdanja potrodata.
zvo: HNg

Izvor: Publikacija "Financijska stabilnost", br. 19 od svibnja 2018., HNB, www.hnb.hr
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Kako spomenuti rast cijena nije bio pracen jednako snaznim rastom dohodaka kuéanstava, tijekom 2017, zaustavljeno je
poboljsavanje njihove financijske dostupnostil0 (Slika 4.6.). Pritom treba naglasiti da navedeni pokazatelji mjere promjenu
dostupnost stambenih nekretnina na svim dijelovima stambenog trziita i za sve segmente kucanstava, skrivajuc¢i postojeéu
diferencijaciju financijske dostupnosti stambenih nekretnina na geografskoj razini, odnosno za pojedina kucéanstava s
obzirom na njihova ekonomsko-socijalna i demografska obiljezja.

Slika 4.6. Rast cijena zaustavio je poboljSavanje financijske
dostupnosti stambenih nekretnina

w== (myjer indeksa cijena bent i prosjetne neto place
Omjer rate kredita | raspolofivog dohotka kuéanstva
=== Realna kamatna stopa na kredite s val u Hevatskoj — desno
8 E
2 145 §
B N ]
=135 P, i {6 3
125 I A '\JJ ' ‘ L]
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Napomene: Rata kredita odnogi e na progjedan stambeni hredit potréban za hupnju stana od 50-ak kvadratreh metara po
cijen refevantnoj u tom razdoblju (koja se mjen indeksom cijena stambenih nokretrina) Indeks thena stambenih
nekretnina produfen je u proslost na temelju kretanja staroga hedonistiékog indeksa cijena nebaetnina (HICK}

tzvor: DZS. wratun HNB-a

Tijekom ove godine o¢ekuje se daljnji rast cijena stambenih nekretnina, ¢ije su razine krajem 2017. uglavnom bile u skladu
s temeljnim makroeckonomskim ¢imbenicima (Slika 4.4.). Ocekivani rast cijena vjerojatno nede biti na razinama
zabiljezenima krajem 2017., kada su cijene porasle za 7,6% u odnosu na godinu prije (Slika 4.3.). Tom znatnom rastu
cijena, 1 postojecih (8,3%) 1 novoizgradenih (4,1%) nekretnina, znaCajno je pridonijela realizacija programa drzavnog
subvencioniranja stambenih kredita, koji su kreditne institucije popratile nesto blazim kreditnim standardima, uz razmjerno
niske kamatne stope.

Slika 4.3. Cijene stambenih nekretnina znacajnije su porasle Slika 4.4. Cijene stambenih nekretnina krecu se oko razine

krajem 2017. temeljene na makroekonomskim fundamentima

= [ndeks ciena stambenih nekretning Indeks ciiena novih stambenih nekretnina Udio gradevinarstva i BDV-u | Rata kredita u odnosu na raspolofivi dohodak

= |ngeks cyens postojedih stambenih nekretning == Tro¥kovi zgradnje, nove stambene zgrade Cijena u odnosu na tradak gratne | Cajena u odnosu na neto raspoloZivi dohodak
GodiSng parast novoodebrenih stambenih kredita banaka ~ desno Cijena u odnosu na najam 0 Realni indeks cijena nekiétning
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Izvor: Publikacija "Financijska stabilnost", br. 19 od svibnja 2018., HNB, www.hnb.hr
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C.4. OBRAZLOZENIE ZA ODABIR METODE

Vrijednosti nekretnina se, prema osnovi procjene, dijele na trzinu vrijednost 1 vrijednosti koje nisu trzi¥na
vrijednost. Moguci su 1 posebni slucajevi kada trazena vrijednost nije osnova za procjenu vel predstavlja
derivat neke od uobicajenih vrijednosti. U pravilu Narucitelj odreduje koju vrijednost nekretnine treba
procijeniti a sukladno svojim potrebama no Procjenitelj treba paZljivo procijeniti koja je vrijednost adekvatna
za navedene potrebe Narucitelja i u dogovoru s njim odrediti stvarnu osnovu procjene. Procjenitelj ne smije
procjenjivati nekretninu na osnovi koja nije adekvatna za zaprimljeni zadatak. Osnova procjne mora biti jasno
navedena u elaboratu.

Namjena ovog procjembenog elaborata je utvrdivanje trziSne  vrijednosti.

METODOLOGIJA PROCJENE

Sukladno Zakonu o procjeni vrijednosti nekretnina ¢l 23 propisane su tri metode procjena i to poredbena,
prihodovna 1 troSkovna metoda. Izbor metode ovisi o vrsti nekretnine, uzimajuci u obzir postojece obicaje u
uobicajenom poslovnom prometu kao i druge okolnosti pojedinog slucaja, a osobito u odnosu na raspolozive
podatke. Odabir metodologije procjene u isklju¢ivoj je nadleznosti Procjenitelja.

Troskovna metoda

Tro8kovna metoda primjerena je za utvrdivanje trzisne vrijednosti izgradenih gradevnih estica 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. Troskovna metoda primjerena je i pri procjeni vrijednosti Steta i nedostataka na gradevinama te
naknadnih ulaganja u gradevine.

Poredbena metoda

Poredbena metoda primjerena je za utvrdivanje trziSne vrijednosti neizgradenih i izgradenih zemljista,
samostojecih, poluugradenih 1 ugradenih obiteljskih kuca, obiteljskih kuca u nizu, stanova, garaza kao pomoéne
gradevine, garaznih parkirnih mjesta, parkirnih mjesta i poslovnih prostora. Poredbenom metodom trzisna se
vrijednost odreduje iz najmanje tri kupoprodajne cijene (transakcije) poredbenih nekretnina.

Prihodovna metoda

Prihodovna metoda primjerena je za utvrdivanje trzi$ne vrijednosti izgradenih katastarskih Cestica na kojima se
nalaze najamne nekretnine, gospodarske 1 druge nekretnine svrha kojih je stvaranje prihoda.

Predmetna nekretnina je KUCA te je kao metoda procjene vrijednosti nekretnina odabrana POREDBENA
METODA jer poredbeni pokazatelji poredbenih nekretnina svojim obiljezjima pokazuju dovoljnu podudarmost
s obiljezjima procjenjivanje nekretnine
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C.5.1ZVOR PODATAKA POTREBNIH ZA IZRACUN VRIJEDNOSTI

Poredba I ......... .. ..IDNekretnine (PU) ....... 3921583

Lokacija: Zupanje - Suma povrsina parcele: 1.226 m*
Datum ugovora: 16.11.2018 ICSN: 113,50
Povrsina (m?): 172,69 kvartal: 4 2018
Cijena: 1.186.752,16 kn 160.000,00 € srednji tegaj HNB na dan transakcije 1€ = 7,417201

Cijena (€/m?):

926,52

Taziv atributa

Peimy
i e S "o

Pretetis namjens Oenovrag bicka

Poredba 2 ................ID Nekretnine (PU) ........ 4221426

Lokacija: Zupanje - uma povriina parcele:  1.056 m*
Datum ugovora: 17.2.2020 ICSN: 125,39
Povriina (m?): 134,57 kvartal: 12020
Cijena: 871.768,40 kn 117.000,00 € srednji te¢a) HNB na dan transakcije 1€ = 7451012

Cijena (€/m?): 869,44

Informaciie

Stambena agrada - ebitel )

ednast stributs.

ZURADA - DRITELIS
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Poredba 3 ..................ID Nekremine (PU) ........ 4285272

Lokacija: Sveti Vid Dobrinjskic - gradevinsko povriina parcele: 983 m*
Datum ugovora: 13.7.2020 ICSN: 126,91
Povriina (m?): 206,28 kvartal: 32020
Cijena: 1.808.198,88 kn 240.000,00 € srednji tetaj HNB na dan transakcije 1€ = 7.534162

Cijena (€/m?): 1.163,47

Laformacie
Sambens sgrada -

Haziy stributs Vrijednost atributa
76

DRIAVN] ZAVOD ZA STATISTIEU Indeks; (@ 2015 = 100}:)

7 REFUBRLIKE HRVATIKY
ROATIAN BURIAL! OF ETATIITNS

\indices (@ 2015 = 100}7

Tromjesecje
Quarter .

2017. Q1 | 100.85 92.86 102,51 100.72 102.25 95,53

Q2 | 104 55 96,71 106,17 102,69 106.58 100,93

Q3 | 105,13 97,76 106,65 106,45 10546 100,20

Q4 ‘ 108 45 98,73 110 46 110,46 10867 10226

2018, = af l 109 44 9903 11159 11219 110.54 99.57

Q2 109.26 9851 11147 11451  109.33 98.94

Q3 ; 112,32 10078 114 68 118,95 112.20 10051

o 113 54 101,49 116,00 119,82 113.50 102.00

|

2019, at | 117,55 109,00 119,62 125,02 11867 10059

Q2 ] 120,60 106,55 123,40 131.15 11924 10224

Q3 i 121,36 109,07 123,90 133.45 113,05 103,98

Q4 | 124,90 108.49 128,08 137.38 120.35 109.64

. ‘ L ,
|

2020 o J 12825 107,69 13212 14079 12539 10931

Qz g 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

o ‘ 13295  108.66 137.45 145 45 127.61 119.45

T e 9 13 o imzd] w43l il wsn

Trenutno aktualni indeks cijena za meduvremensko izjednacenje ICSN: 132,80
Podrudje Republike Hrvatske za meduvremensko izjednadenje Jadran
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C.6. IZRACUN VRIJEDNOSTI NEKRETNINE POREDBENOM METODOM

KUCA I ZEMLJIéTE Pocjenjivana Poredba 1 Poredba 2 Poredba 3
nekretnina
L dnji teéaj HNB na dan izrade elaborata 1€ = 7,486253 Hlapa 15A, || Zupanje- | Zupanje- | Sveti Vid
Dobrinj Suma Suma Dobrinjskic -
gradevinsko
OSNOVNI ULAZNI PODACI
Kupoprodajna cijena 160.000,00 €f 117.000.00 €§ 240.000,00 €
Povrsina: 158.75 m3| 172,69 m?f 134.57m?| 206.28 m?
MEDUVREMENSKO IZJEDNACENJE
Bazni indeks 132,80 113,50 125,39 126,91
MEDUVREMENSKO IZJEDNACENA CLJENA 187.207.05 €] 123.914.19 €] 251 13860 €
INTERKVALITATIVNO IZJEDNACENIE
Povriina parcele 1.119 m3 1.226 m? 1.056 m? 983 m?
1,00 1,00 1,00 1,00
Starost 24 godinal sliéno sliéno slicno
1,00 1,00 1,00 1,00
Lokacija prosjecna sliéna slicna sli¢na
1,00 1,00 1,00 1,00
Atraktivnost nekretnine prosje¢na sliéna slicna slicna
1,00 1,00 1,00 1,00
Velic¢ina prostora 158,75 m3q| 172.69m? 134,57 m? 206,28 m?
1,00 1,00 1,00 1,00
Ukupni koeficijent preracunavanja 1,00 1,00 1,00 1,00
MEDUVREMENSKI [ INTERKVALITATIVNO
IZJEDNACENA CIJENA 187.207.05 €] 123.914.19 €] 251,138 60 €
1.084 €/m? 921 €/m?| 1.217 €/m?
Podudarnost poredbene i procjenjivane nekretnine (max.£40%): 17,0% 5,9% 4,6%
INDIKATOR VRIJEDNOSTTI: 1.074 €/m? 1.084 €/m?| 921 €/m?| 1.217 €/m?
STATISTICKA OBRADA I IZRACUN:
Odstupanje od prosjeka: -9,95 153,30 -143,35
Odstupanje od prosjeka u postotku: 1% 14% 13%
Kvadrat odstupanja: 99 23.501 20.549
Standardno odstupanje: 121,31 11% zadovoljava | zadovoljava | zadovoljava
Dvostruke standard. odstupanje: 242,62 2-sigma zadovoljava | zadovoljava | zadovoljava
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Kao izvor podataka o realiziranim transakcijama koriSten je servis eNekretnine dostupan na internetskoj stranici
https://ispu.mgipu.hr/.

Odabrane su realizirane transakcije u neposrednoj blizini predmetne nekretnine koje svojom povrsinom u velikoj mjeri
odgovaraju povrdini predmetne nekretnine. Za poredbene transakcije iz javno dostupnih podataka nije poznato njihovo
stanje i odrzavanja, pa ¢e se njihova navedena obiljezja smatrati identi¢nim kao i kod predmetne nekretnine.

Postupkom meduvremenskog (intertemporalnog) izjednacenja kupoprodajne se cijene poredbenih nekretnina svode na
datum, odnosno dan vrednovanja, a isto se provodi pomo¢u indeksnih nizova koje se objavljuju u sluzbenim Publikacijama
Drzavnog statistickog zavoda Republike Hrvatske:

- indeksni nizovi (bazni indeksi) su nizovi kojima se prate promjene op¢ih vrijednosnih odnosa na trzistu
nekretnina tako da se prosjecan odnos cijene nekretnine nekog obuhvacenog razdoblja stavi u odnos s cijenama
nekretnina iz baznog razdoblja s indeksnim brojem 100.

Na taj se nacin preracunava razlika u konjunkturi do koje dolazi zbog promjena op¢ih vrijednosnih odnosa na trzistu
nekretnina tijekom vremena.

Postupkom interkvalitativnog izjednacenja se preracunava razlika u vrijednosti kupoprodajnih cijena poredbenih nekretnina
do kojih dolazi zbog razlika u njihovim kvalitativnim obiljezjima u odnosu na predmetnu nekretninu (odstupanja u kakvoci)
pomocu koeficijenata za preradunavanje:

- koeficijenti za preracunavanje su koeficijenti pomocu kojih se prera¢unavaju razlike u vrijednosti istovrsnih

nekretnina zbog odstupanja u njihovim obiljezjima

- odstupanja u kakvodi su razlike izmedu obiljeZja poredbenih nekretnina koja utjecu na vrijednost nekretnine

stranica 21



procjembeni elaborat

C.7. ZAKLJUCAK

Vrijednost predmetne nekretnine, a u svemu prema Cinjeni¢nom stanju utvrdenom na licu mjesta i kako je naprijed

navedeno, 1znosi:

170.516 €

1.280.000 kn

Navedena cijena predmetne nekretnine, uz uvjet da se prodaje kao cjelina i uz adekvatne marketinske alate, pretpostavlja
mogucnost trgovanja istom izmedu stranaka slobodne volje i bez prisile u istim ili slicnim uvjetima na slobodnom trzistu. U
trzi$nu vrijednost nekretnine nije ukljucen porez nastao zbog promjene vlasnistva.

Zagreb, srpanj, 2021. godine

Za KB studio, obrt za usluge:

KB STUDIO

obrt za usluge
vl. Kresimir Bacun
Zagreb, Primorska ulica 24
0IB:97104068186

[ZRADIO; Kresimir Bacun, dipl.ing.grad.
stalni sudski vjestak za graditeljstvo i procjenu nekretnina
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procjembeni elaborat

D. PRILOZI

IZVADAK 1Z ZEMLJISNE KNJIGE

o

REPUBLIKA HRVATSKA

NESLUZBENA KOPIJA

Opéinski sud u Crikvenici

ZEMLJISNOKNJIZNI ODJEL KRK
Stanje na dan: 16.07.2021. 23:29

Katastarska opcina: 316008, SOLINE

Verificirani ZK ulozak

Broj ZK uloska: 10

Broj zadnjeg dnevnika: Z-117/2021 VISE ZK TIJELA
Aktivne plombe:
IZVADAK IZ ZEMLJISNE KNJIGE
POSEBNI IZVADAK: ZK TIJELA: VIIl (OSTALO KAO NEPOTREBNO IZOSTAVLJENQ)
A
Posjedovnica
PRVI ODJELJAK
Broj Povrsina
Rbr. zemljista Oznaka zemljista Primjedba
_ (kat. jutro | ¢hv m2
cestice)
Vil
1. 6213/3 KUCA, BAZEN, DVORISTE 1119
BAZEN 24
DVORISTE 968
KUCA 127
UKUPNO: 1119
DRUGI ODJELJAK
Rbr. Sadrzaj upisa Primjedba
ZK tijelo VIII
Zaprimljeno 04.03.2016. broj Z-1569/16
12 Zabiljezuje se da je za upis kuce kébr. B?1 3/3, prilozena 0b_avi§est da je za gvid_entiranjg gradgvfne
u katastru prema &l. 149 Zakona o gradnji (NN 153/2013) priloZeno Zavréno izvjesée o izvedbi
radova na gradnji stambene gradevine -obiteljkske kute u naselju Hlapa , na k.€. 6213/3,0d
03.12.2012. Klasa: UP/I-932-07/16-02/33.
B
Vlastovnica
Rbr. Sadrzaj upisa Primjedba
ZK tijelo VIII - 3. Vlasnicki dio: 1/1
MEDITERANSKE VILE D.0.0., OPATIJA,A.STANGERA BR.58
C
Teretovnica
Rbr. l Sadrzaj upisa Iznos Primjedba
3. ZK tijelo VIII
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IZVADAK IZ ZEMLJISNE KNJIGE Verificirani ZK uloZak

Katastarska opcina: 316008, SOLINE Broj ZK uloska: 10

VISE ZK TIJELA

POSEBNI IZVADAK

G
Teretovnica

Rbr.

Sadrzaj upisa Iznos Primjedba

3.1

3.2

33

Zaprimljeno 09.10.2012. broj Z-6633/12 190.000,00 EUR

Na temelju sporazuma o osiguranju novéane trazbine zasnivanjem zaloZnog
prava na nekretnini,od 4.listopada 2012. zaklju¢enog izmedu Hypo alpe -Adria
Bak d.d.Zagreb,Slavonska avenija 6.01B: 14036333877 ,zastupana po osobama
ovlastenim za zastupanje,Ines Peraic¢ iz Rijeke,lve Vojnoviéa 38 i Mirjani Pobor,
Rijeka,,Tina Ujevi¢a 6 ,temeljem punomodéi od 8.lipnja 2012. posl.broj GR-163/12.
i izvodaiz sudkog registra trgovackih drustava u RH, kao vjerovnika i
Mediteranske vile d.o.0. ,Opatija,Ulica Andrije Stangera 58,01B;:25832856504,
kao zaloZnog duZnika,uknjizuje se pravo zaloga za osiguranje potraZivanja u
iznosu od 190 000,00 EUR-a u kunskoj protuvrijednosti prema srednjem tegaju
prediagatelja za EUR na dan Kkori$tenja kredita,sa ugovorenim naknadama i
troskovima i kamatom u visini utvrdenoj citiranim ugoverom,u korist:

Zaprimljeno 09.10.2012. broj Z-6633/12 |Zé§||Lé§ZBA NA C1
Uz zabhiljezbu obveze brisanja hipoteka uknjizenih pod posl.brojem Z-234/09 za
iznos od 150 000,00 Eur-a i pod posl.brejem Z-5170/09 za iznos od 20 000,00
EUR-a kao i hipoteke koja ¢e biti upisana temeljem ovog sporazuma kada
prestanu traZzbine koje su tim hipotekama osigurane,sukladno odredbi €. 347 st.3
Zakona o vlasnidtvu i drugim stvarnim pravima

Zaprimljeno 08.12.2016.g. pod brojem Z-32625/2016 na3.1
Prvenstveni red upisa: Z-6633/2012

UKNJIZBA, USTUPANJE ZALOZNOG PRAVA, UGOVOR O PRIJENOSU
SREDSTAVA OSIGURANJA 24.03.2016, za korist:

H-ABDUCO D.0.0., OIB: 13667298928, RADNICKA CESTA 41, 10000
ZAGREB

Potvrduje se da ovaj izvadak odgovara stanju zemljisSne knjige na datum 16.07.2021.
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POSJEDOVNI LIST

5

_REPUBLIKA HRVATSKA
DRZAVNA GEODETSKA UPRAVA
PODRUCNI URED ZA KATASTAR RIJEKA
ODJEL ZA KATASTAR NEKRETNINA KRK

Stanje na dan: 16.07.2021. 23:29

NESLUZBENA KOPIJA

PRLIJEPIS POSJEDOVNOG LISTA

Katastarska opc¢ina: SOLINE (Mbr. 316008)

Posjedovni list: 3622

Udio Prezime i ime odnosno tvrika ili naziv, prebivaliSte odnosno sjediSte upisane osobe OIB
1'1 "MEDITERANSKE VILE" D.0.0., A.STANGERA 38 OPATIJA (VLASNIK) 25832856504
Podaci o katastarskim ¢esticama
Broj Adresa katastarske Cestice/Nacin uporabe katastarske G . | Posebni
A=Y £ tostice/Nadi 8 R A Wi ... . |Povrsina/ Broj g i
g | B atastarske |Cestice/Nacin uporabe zgrade, naziv zgrade, kué¢ni broj rs DL pravni Primjedba
Cestice zgrade ’ rezimi
6213/3 HLAPA 1119 8
KUCA, HLAPA 127
DVORISTE 968
BAZEN 24
Ukupna povrsina katastarskih Cestica 1119

NAPOMENA: Ovaj prijepis posjedovnog lista nije dokaz o vlasmistvu na Katastarskim ¢esticama upisanim u posjedovnom listu.
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