PAHPB NEKRETNINE

Clan Grupe HRVATSKE POSTANSKE BANKE
Amruseva 8, HR-10000 Zagreb

Telefon: +385 1 5553 920

E-mail: hpb.nekretnine@hpb.hr

Web: www.hpb.hr; www.hpb-nekretnine.hr

PROCJEMBENI ELABORAT - 1193/22

3. PONOVNA PROCJENA VRIJEDNOSTI NEKRETNINE
prema procjembenom elaboratu 517/19 izradenom od HPB - nekretnine
d.o.o. iz ozujka 2019

Nekretnina: Gradevinsko zemljiste
Lokacija: 52465 TAR, Pazinska ul.

Naruciteli; HPB d.d. - SUN (GORAN INZENJERING d.o.0. Poreg)
Svrha: Utvrdivanje trziSne vrijednosti nekretnine

Procjenitel;:
HPB — nekretnine d.o.o.
AmrusSeva 8, Zagreb

Zagreb, 23. svibnja 2022. godine



VLASNIK: Prema prilozenom izvatku iz zemljiSne knjige

IZVRSITELJ: HPB - nekretnine d.o.o., 10000 Zagreb, Amruseva 8

SAZETAK VAZNIH CINJENICA

Nekretnina Gradevinsko zemljiste
Adresa: 52465 TAR, Pazinska ul.
Op¢inski sud: Pazin

ZK katastarska opéina: Tar

ZemljiSnoknjizni ulozak: 1308

ZemljiSnoknjizna Cestica: 1178/21

Katastarska opcina: Tar

Katastarska Cestica: 1178/21

Namjena: Gradevinsko zemljiste
Datum pregleda nekretnine: 13.038.2019.

Svrha procjenjivanja: Odredivanije trziSne vrijednosti
Pretpostavka procjenjivanja: Potrebe naruditelja

Pokazatelji vrijednosti
Misljenja sam da trziSna vrijednost

za nekretninu : Gradevinsko zemljiste
na lokaciji: 52465 TAR, Pazinska ul.
iznosi :
| 360.000,00 kn |
ili po te€aju 1€= 7,537kn
| 47.800,00 € |

Iskazana trziSna vrijednost ne sadrZi porez na prijenos viasnistva.

Procijenjena trzina 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, politiCki i drugi, trenutno neprocjenjivi parametri.
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Republika Hrvatska
Zupanijski sud u Zagrebu
Trg Nikole Subiéa Zrinskog 5

Predsjednik suda

Broj: 4 Su-1069/2019
Zagreb, 15. srpnja 2021.

Sudac oviasten za obavljanje poslova sudske uprave Zupanijskog suda u
Zagrebu, temeljem ¢€lanka 4. Pravilnika o stalnim sudskim vjestacima ("Narodne Novine"
38/14, 123/15, 29/16 i 61/19), donosi:

RJESENJ E
o izmjeni rieSenja

RjeSenje predsjednika Zupanijskog suda u Zagrebu broj 4 Su-1069/2019 od 6.
rujna 2019. (izmjene rjeSenja 21.10.2019. i 02.01.2020.), kojim je pravnoj osobi HPB-
NEKRETNINE d.c.o. odobreno obavijanje poslova sudskog vjestaenja iz podruéja
graditeljstva i procjene nekretnine, izmjenjuje se u obrazloZzenju rje$enja, na nadéin da se
iz drugog odlomka obrazloZenja briSe: "Kristijan Eri¢ — imenovan rjeSenjem Zupanijskog
suda u Zagrebu”, te se dodaje: "Petra Skevin — imenovana rie$enjem Zupanijskog suda
u Zagrebu"

Obrazlozenje

1. Rjesenjem predsjednika Zupanijskog suda u Zagrebu broj 4 Su-1069/2019 od
6. rujna 2019., temeljem ¢&l. 126 st. 3. i 4. Zakona o sudovima ("Narodne Novine" br.
33/15, 82/15, 82/16 i 67/18) u vezi s ¢l. 4. Pravilnika o stalnim sudskim vjestacima,
pravnoj osobi HPB-nekretnine d.o.o., odobreno je obaviljanje posiova sudskog
vjestacenja iz podrucja graditeljstva i procjene nekretnina.

2. U obrazloZenju rieSenja broj 4Su-1069/2019 od 6. rujna 2019. (izmjene
rieSenja 21.10.2019. i 02.01.2020.) kao =zaposleni stalnih sudski vjestaci u HPB-
nekretnine d.o.o. navedeni su: Kristijan Eri¢ | Sasa Bipalo, a koji su, sukladno izreci
rjleSenja, ovlasteni za obavljanje poslova sudskog vjesStatenja u navedenoj pravnoj
osobi.

3. Pravna osoba HPB-nekretnine d.o.o. dana 28. lipnja 20201. podnijela je
zahtjev za izmjenu rjeSenja broj 4Su-1069/2019, s obzirom da stalni sudski vieStak za
graditeljstvo i procjenu nekretnina Kristijan Eri¢ viSe nije zaposlen u HPB-nekretnine
d.o.o., te da je u HPB-nekretnine d.o.0. zaposlena stalna sudska vjestakinja za
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arhitekturu i procjenu nekretnina Petra Skevin — imenovana rjeSenjem Zupanijskog suda
u Zagrebu. Zahtjevu je prilozena potrebna dokumentacija iz koje je vidljivo da je
Kristijanu Ericu 27. lipnja 2021. prestao radni odnos u HPB-nekretnine d.c.o., te da je
Petra Skevina u HPB-nekretnine zaposlena od 23. oZujka 2015.

4. Slijedom iznijetog, na temelju ¢lanka 4. Pravilnika o stalnim sudskim
vjestacima, rijeSeno je kao u izreci.

Y

e EDS P
5‘,0, ! o )
Upula O pravnom "jeku:

Protiv ovog rjeSenja moZe se izjaviti Zalba Ministarstvu pravosuda i uprave Republike
Hrvatske u roku od 15 dana od dana primitka rjeSenja. Zalba se predaje predsjedniku
Zupanijskog suda pismenim putem u dva istovjetna primjerka.

Dostaviti:
1. HPB-nekretnine d.o.o.
2. Ministarstvo pravosuda i uprave
3. Uspis
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1. Popis primijenjenih propisa i 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 uredenju (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 vlasnistvu 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 izraéuna 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 podruéne (regionalne) i lokalne samouprave
HRN ISO 9836:2011 Definicija i proracun pokazatelja plostine i prostora

e Strucna literatura:

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

Bilten 263, Hrvatska narodna banka, 13.11.2020.

Priruénik za procjenu nekretnina, Uhlir-Majcica, Zagreb, 2016.

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

Indeksi cijena stambenih objekata za ¢etvrto tromjesecje 2021. godine, Drzavni zavod za statistiku

e Popis prilozene dokumentacije:

1. e-lzvadak Opcinskog suda u Varazdinu, ZK odjel Ludbreg, k.o. Veliki Bukovec zk. uloSak br. 1389,
2541, 2514, 2473, 2243, 2239 - nesluzbena kopija

2. e-Posjedovni list broj 1872, k.o. Veliki Bukovec - nesluZbena kopija

3. e-Posjedovni list broj 498 k.o. Veliki Bukovec - nesluZbena kopija

4. e-izvod iz katastarskog plana (za k.C.br. 1288/16, 1288/12, 1288/32, 1128/1, 128/4, 128/5) -
nesluzbena kopija - izvor: https.//oss.uredjenazemlija.hr

5. Rjesenja, gradevinske i uporabne dozvole.

Napomene i ograde:

Pri izradi procjene koriStena je od narucitelja dostavijena 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.
Pretpostavija 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.
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2. Zadatak procjembenog elaborata

Zadatak ovog elaborata je izrada ponovne procjene vrijednosti nekretnine u naravi: gradevnog zemljista
na z.k.¢. 1178/21, upisane u ZK izvadak br. 1308, k.o. Tar, u svrhu periodi¢kog vrednovanja nekretnine.

Zadatak ovog elaborata je utvrdivanje trziSne* vrijednosti nekretnine na temelju pregleda Procjembenog
elaborata 517/19 izradenog od strane HPB - nekretnine d.o.o.

Predmetna nekretnina je pregledana i fotografirana od strane procjenitelja 13.08.2019.

Na osnovi navedenog ocevida je izradena Procjena trziSne vrijednosti od strane HPB - nekretnine d.o.o.

od ozujka 2019, Ponovna procjena 736/20 od ozujka 2020. i Ponovna procjena 829/21 od svibnja 2021.
iznosu od:

PR 517/19: 326.000,00 kn ili 44.000,00 €
PR 736/20: 321.000,00 kn ili 42.000,00 €
PR 829/21: 313.000,00 kn ili 41.600,00 €

Ponovljeni oc¢evid nije izvrSen - stanje i opis nekretnine preuzeti su iz Procjembenog elaborata izradenog
od HPB - nekretnine d.o.o0. iz ozujka 2019 oznake 517/19 a prema ocevidu koji je izvr§en 13.03.2019. Ova
revizija izradena je pod pretpostavkom da na predmetnoj nekretnini nije bilo promjena u gradevinskom i

tehnickom smislu, od vremena ocevida.

Datum ocevida: 13.3.2019
Datum kakvoce: 13.3.2019
Datum vrednovanja: 23.5.2022

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

*TrzZisna 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 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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3. Podaci o vlasnistvu nekretnina i lokaciji

. povrsina zemljista (m?)
z.k. ulozak AN z.k.c. k.¢ oznaka zemljista
(k.0.)
z.k. katastar
1308 Tar 1178/21 1178/21 oranica i put 502,00 502,00
POVRSINA UKUPNO ( m2): 502,00 502,00
Vlasnik: Prema prilozenom izvatku iz zemljiSne knjige
Teret: Prema prilozenom izvatku iz zemljiSne knjige
Pristup na JPP: DA

HPB - nekretnine d.o.o.
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LOKACIJA

Predmetna nekretnina nalazi se na podrucju Istarske zupanije, Opc¢ina Tar-Vabriga, naselje Tar, na

z.k.C.br. 1178/21, K.o. Tar, sjeverni dio naselja.

e

ntenal E&

LANTERNA

Kampiraliste
terna Premium
Wing Resort by..

Vabr

HPB - nekretnine d.o.o.

Frata

Perci
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4. Tehnic€ki opis nekretnine i prostorno-planski status

Stanje i opis nekretnine preuzeti su iz Procjembenog elaborata oznake 517/19 izradenog od HPB -
nekretnine d.o.o. od ozujka 2019. Ova ponovljena procjena je izradena uz pretpostavku da u
gradevinskom i tehnickom smislu na nekretnini nije bilo promjena u odnosu na stanje opisano u
elaboratu 517/19 od ozujka 2019.

Predmet procjene je nekretnina koja se nalazi na podrucju Istarske Zupanije, Op¢ina Tar-Vabriga,
mjesto Tar, na z.k.¢. 1178/21, upisana u k.o. Tar. Zemljiste je unutar obuhvata gradevinskog podrucja

naselja Tar, u stambenoj zoni, u naravi se koristi kao livada koja je se povremeno odrzava.

Na predmetnoj parceli nisu zapoceti nikakvi gradevinski radovi, niti ima izgradenih objekata.
Parcela je nepravilnog oblika - veli¢ine 502 m2, neogradena.

U komunalnom smislu predmetna nekretnina je opremljena:

Pristup na javnu prometnu povrsinu: DA
Vodovod priklju¢ak NE
Kanalizacija priklju¢ak NE
Elektroopskrba prikljuc¢ak NE
Plin priklju¢ak: NE
DTK priklju¢ak: NE
Kategorija zemljista prema C1.10. Pravilnika NN105/15: prva kategorija

Vrijednost zemljista biti Ce izraZena prema trziSnim vrijednostima takve vrste zemljista na
okolnim podrugjima, s obzirom na povrSinu, namjenu i nacin koristenja zemljista.

PRIKAZ LOKACIJE NA GEOPORTAL DGU PREGLEDNIKU

aEPAR , ) e
Stanje DKP-alnaldan: 2'2.05.2022."-if--.-.. -
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Vazeci prostorni plan:

Izmjene i dopune UPU-a Tar-Vabriga-Frata ("Sluzbeni glasnik Opé¢ine
Tar-Vabriga-Torre-Abrega"broj03/19)

lzvod iz UPU-a Tar-Vabriga-Frata:
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Zupanis [ Grad Zagreb
Opéina’grad
Naziv prostomog plana:

ISTARSHA ZUPANLIA

OPCINA TAR - WABRIGA - TORRE - ABREGA

IZMJENE | DOPUNE URBANISTICKOG PLANA
UREBENJA TAR-VAEBRIGA-FRATA

Maziv karogralskog prikaza:

KORISTENJE | NAMJENA POVRSINA

| Broj kartografskog prikaza; 1

Mijerilo kartogralskog prikaza: 1:2000

Odiuka predstavniCkog tijgla o izradi plana:
“Sluzbenl glasnik Opdine Tar-Vabrign - Torme-Abregs®, broj 1118

Odiuka predgstavnickog tiela o donojdenju plana:
Sheipanl gasnik Optina Tar-Vabaga - Tome-Abraga®, beoy 0319

Javna rasprava [datum objave):
(Gima bebe 08,02 2019

s strmnice OTV: 08.02,201%9.

wab gtranics MSIPL: 08 02 2090,

Javni uvid odrEan:
od 1802 2018
do 2502 2019

| Pedal tijela oogovomong 2a provoden)e [avne rasprave.

Odgovoma osoba za provodenjs j[avne rasprave

Marija Zupandic. dipl.iur.

Flaza: 350-02/19-13/27

Suglasnost na plan prema &lanku 108. Zakona o prostomom uredenju (Marodne novine, br, 163/13,65/17 | 114/18)
Ur.broj: 531-05-1-19-4

datum: 25 ofujka 2019,

HPB - nekretnine d.o.o.

M,. - mogucnaost izgradnje trznog centra
M, - moguénost izgradnje viSestambenih
gradevina do 13 funkc. jedinica
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PROFIL pk - pk

- NATURA 2000

PODRUCIE OCUVANIA ZNACAINA ZA VRSTE 1 STANISNE
TIPOVE (POPS) - HR2000083, PODRUCIE OKO MARKOVE JAME - ISTRA

PR 1193/22 Ponovna procjena
Gradevno zemljiste
HPB - nekretnine d.o.o. 12 z.k.¢. 1178/21, k.o. Tar



NACIN GRADNJE

111 - L _'
HH B
b \\. =l d T
~. Hr R Vo
W 4 : |K_l—r- T SG
1] | -
- i ) — - 11 ] V .
14 {+ |
Siiisiiissea :
e A2 - L et bees - n i y
1 T = : . 2 =
TR | 2222
. . - |
X | /
A ] - :.‘
r e — |
! f N H i i |
) - 1
> S v |
y i\
|
- T
3 \ i
i'« : ) . - -
. | E TaraaE NACIN GRADNJE
i"\ . vO ] . .
- : _ ; B TP S]  OBITELISKI I VISEOBITELISKI
] R, = , (Vo] OD 2-4 JEDINICE
v B, - ' 2 { jammi
B ‘ ¥ VISESTAMBENI
% 3 OD 5-8 JEDINICA
| \ . N ¢ .
KER h A 3 VISESTAMBENI
\ .
\ - A 1 VO, DO 13 JEDINICA
L WA 1 i \

Prema ID UPU-a Tar-Vabriga Frata na e-portalu Opcina Tar-Vabriga, vidljivo je da se
predmetna k.¢. nalazi u zoni:

Kategorija: 1.

Namjena: S-stambena

Nacin gradnje: VO-obiteljski i viSeobiteljski od 2-4 jedinice
(ugradene gradevine)

Povrsina gradivog dijela zemljiSta u zoni S: 324,00

Maximalni koeficijent iskoristivosti: 88%

Maximalni koeficijent izgradenosti: 29%

L T el NPT IS SN
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Prema UPU-a Tar-Vabriga Frata na e-portalu Opc¢ina Tar-Vabriga, vidljivo je da se dio k.¢. nalazi
se u zoni S - stambene namjena, a dio K.¢. u infrastrukturi.

Preko sjevernog dijela parcele prolazi planska prometnica (profil pk-pk) u povrsini cca 101 m2 te
¢e se sjeverni dio cestice (oznac¢en plavo) odvojiti od maticne parcele nakon izgradnje
prometnice i ne¢e zadovoljavati danasnje urbanisti¢ke uvjete kao zasebna gradevinska éestica.
Ovaj dio parcele koji ¢e se izvojiti promatra se kao arondacijska povrsina.

Prema vazeé¢em UPU-u dio zemljista (oznacen crvenom bojom) se nalazi u koridoru prometnice te
se smatra ekonomski isplativim dijelom zemiljista tj. prihvatljivom nekretninom. Zemljiste je
procijenjeno prema metodi prethodnog ucinka. Prema PPU iz 2017.godine Tar-Vabriga Frata
predmetno zemljiste se nalazi u gradevinskom dijelu naselja te ¢e se tako i procijeniti.

Na preostalom dijelu (oznacen ljubi¢astom bojom) biti ce moguc¢a gradnja ugradenih gradevina,
max. 3 nadzemne etaze.

Ocitane vrijednosti:

Gradevinsko zemljiste (Namjena S) : —— 324,00m2
Arondacijska povrsina: 68,00m2
Prometnica (Namjena IS): 110,00m2

ukupno: 502,00m2
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5. Prikaz povrsina

PovrSina parcele iskazana je temeljem dostavljenih dokumenata za procjenu vrijednosti zemljista
(od strane narucitelja) i podataka preuzetih sa sluzbenih stranica Opc¢ine Tar-Vabriga. Preuzeti Izvadak
iz zemljiSne knjige od 23.05.2022., zk.uloZak br.: 1308.

. povrsina zemljiSta (m?2)
k. ulozak katasm’:ka opcinal ke k& oznaka zemljista
(k.0.) z.k. katastar
1308 Tar 1178/21 1178/21 oranica i put 502,00 502,00
POVRSINA UKUPNO - koja se procjenjuje ( m2): 502,00

Fotografija zemljiSta sa ocevida

HPB - nekretnine d.o.o.

15
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6. Opci vrijednosni odnosi na trziStu nekretnina

6.1. Gospodarsko stanje u Republici Hrvatskoj

Tekucéa gospodarska kretanja pozitivno su iznenadenje krajem 2020. godine i poCekom 2021. godine,
iako pandemija koronavirusa jo$ nije zavrSila. U takvim uvjetima te s pretpostavkom da ¢ée 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 oéekuje 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 placa 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 podru¢ja kao i
povoljna pozicija u ciklusu povlacenja 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 uglavnom negativno usmijereni. U 2021. o¢ekuje 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%, uglavnom zbog oc¢ekivanog smanjenja godiSnje stope
rasta cijena energije. Na teku¢em i kapitalnom racunu platne bilance u 2021. moglo bi do¢i do
primjetnog povecanja viska u odnosu na prethodnu godinu, ponajprije zahvaljujué¢i snaznom oporavku
prihoda od turizma te daljnjem intenziviranju koriStenja sredstava iz fondova EU-a, uz dodatni blagi rast
viSska u 2022. godini. U skladu s tim, o¢ekuje se nastavak trenda poboljSavanja relativnih pokazatelja
inozemne zaduZenosti. Tijekom prve polovine 2021. godine HNB je nastavio provoditi izrazito
ekspanzivnu monetarnu politiku, odrzavajuéi stabilnost tec¢aja kune prema euru i osiguravajuci povoljne
domace uvjete financiranja. Slobodna novéana sredstva banaka tako su u lipnju dosegnula dosad
najvisu razinu, $to je pogodovalo smanjenju troSkova financiranja i zadrzavanju vecine kamatnih stopa
na dosad najnizim razinama, sli€nima onima prije izbijanja pandemije (graf 3). Rast plasmana
stanovniStvu poceo se blago oporavljati tiekom prve polovine 2021., ¢emu je uglavnom pridonio
nastavak viSegodiSnjeg intenziviranja rasta stambenih kredita, dok se rast plasmana poduzec¢ima
usporio. Prema posljednjim izmjenama i dopunama proraduna za 2021., u tekucoj 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., oekuje se da ¢e udio duga opcée drzave u
BDP-u u 2021. i 2022. biti ponovo na silaznoj putaniji (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. veci 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
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Napomena: Podatak za trede tromjesedje 2021. odnosi s na Mjeseéni pokazatel
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Graf 3. Kamatne stope na prvi put ugovorene stamb. kredite

2015, 2016, 2m7 2018, 209 2020, 2021

— Stambeni kunski Stambeni devizni — Stambeni ukupno

Izvor: www.hnb.hr, Bilten 271

6.3 Trziste nekretnina na podruéju Republike Hrvatske

Ukupna vrijednost prodanih nekretnina u 2020. godini iznosila je 40,023 milijarde kuna, $to u odnosu na
2019. godinu predstavlja povec¢anje 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 biljeze stanovi na koje
se odnosi 41,1 posto vrijednosti ugovorenih kupoprodaja, zatim slijede gradevinska zemljiSta s udjelom
od 21,5 posto te obiteljske kuce s udjelom od 19,4 posto.

Izvor: Pregled trzZista 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. Prosje€na 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 najve¢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 zupanija s 2.168,
Splitskodalmatinska s 2.046 i Istarska Zupanija s ostvarenih 1.786 kupoprodaja. Vise od tisucu
kupoprodaja zabiljezeno je i u Zadarskoj (1.520), Osje¢ko-baranjskoj (1.174) i Zagrebackoj zupaniji
(1.089). Spomenutih sedam zupanija uklju¢ujuéi 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 tre¢em tromjesecju 2021. u
odnosu na drugo tromjesecje 2021. u prosjeku su viSe za 1,7%. U odnosu na tre¢e 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 izraunu ukupne prosjecne
cijene 1 m2 stana u prvom polugodistu 2021. stanovi POS-a sudjelovali su s 2,7% u ukupnom obujmu
praéenih 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 treée tromjesecje 2020. za 9,2%.

Cijene stambenih objekata u tre¢éem 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 godis$njoj 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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Tblica 4. Indeks cijena stambenih objekata

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

Vil = 1x, 2021 1} Wil = 1%, 2021 Vil — X202
D 2015 V.~ V. 2021 Vil = X 2020

Indeks cijena stambenih objekata — ukupno 14144 7 920
Noi stambeni objekl 120,30 13 BS5
Postojeli stamboni objekli 14556 18 92
Grad Zagreb® 154,60 13 96
Jadran?) 138,18 29 89
Ostalo?) 12262 04 82

1) Indeks (od prvog tromjeseds 2017. referentne rmzdoble 2o ndekse jost 2015 = 100}
2} Popis prpadajuish gradov | opéine Republike Hrvatske za polrebe dratuna indeksa ciena stambenih objekats malebe prouceti e poweznici Statistka u nizy

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

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

13.1.3.

INDEKSI CIJENA STAMBENIH OBJEKATA"

HOUSE PRICE INDICES "
Molimo korisnike da pri kor

Users are kindly requested to state the s

Tromjesedje

Ourartar

2021.

a1
Q2
Q3

128,25
130,57
129,75
132,95

134,19
139,03
141,44

Izvor: DrZzavni zavou ca siausunu MCPUIING T VALdNG

6.3.2 Kuée

postojedi
siambeni

107,69 132,12
111,34 134,23
110,83 133,35
108,66 137,45
113,37 138,20
118,77 143,00
120,30 145,56

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 kuc¢a u milijunima HRK u 2019. i 2020.
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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. smanijio
se za 20,3 posto. Smanjenje broja kupoprodaja za jednu cetvrtinu u 2020. se dogada nakon
viSegodiSnje ekspanzije ovog trzista koje je svoju kulminaciju dozZivjelo 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 zabiljezZila je rast od 2,3 posto. To ukazuje da se prosjec¢na
vrijednost kupoprodajnih transakcija povec¢ala. U 2019. godini ukupna je vrijednost kupoprodajnih
transakcija gradevinskim zemljiStem iznosila 8,4 milijardi kuna. Tijekom 2019. i 2020. godine na
podrucju 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 zemljista 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 zemljista iznosila 1,9 milijardi kuna. Tijekom 2019. i 2020. godine na podrucju
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 zemljiSta 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 prosjecna vrijednost
kupoprodajnih transakcija povecala, te je u 2020. godini prosjeCna vrijednost jedne kupoprodajne
transakcije Sumskim zemljiStem iznosila 58.894 kune.

Izvori: Pregled trZista nekretnina Republike Hrvatske 2020., Ministarstvo graditeljstva i prostornog uredenja i Ekonomski institut
Zagreb
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6.4 Turisticki sektor

U prvih 11 mjeseci 2021. u komercijalnim smjestajnim objektima ostvareno je 12,5 milijuna dolazaka i
69,6 milijuna nocéenja turista, $to 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% manje
turisti¢kih noéenja.

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 treéem tromjesecju 2021. godine bila za 0,9% manja od prosje¢nog
ostvarenja iz prethodna tri mjeseca, pri ¢emu se u rujnu smanjila 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 tromjesecnoj razini.

Graf 8. Pokazatelji potrosackog i poslovnog optimizma

50
2014. 201 5. 2016. 2017. 2018. 2019. 2020. 2021.
—— Poslovni optimizam u gradevinarstvu ~—— Poslovni optimizam u industriji
—— Poslovni optimizam u trgovini na malo —— Dugoroéni prosjek = 100
Poslovni optimizam u usluZnim djelatnostima —— Indeks pouzdanja potroSaca
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 sadasSnje gradevinske vrijednosti nekretnine, vrijednosti zemljiSta,
komunalnog i vodnog doprinosa, prikljuc¢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 Narucitelj procjene vrijednosti koristi za vlastite potrebe ali i uz primjenu ostalih metoda
procjenjivanja (ili primjenom faktora korekcije kojim se izracunata zamjenska vrijednost nekretnine
obracunata troSkovnom 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 sliénih 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 moguce gospodarski
opravdano koriStenje gradevine sukladno njezinoj namjeni uz primjereno i redovito odrzavanije.

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 buduénosti, uzevsi u obzir moguce rizike, pretvaramo u
jedinstvenu vrijednost u sada$njosti. S pristupom procjeni nekretnina na temelju kapitalizacije dobiti
utvrduje se sadasnja vrijednost nekretnine na temelju dobiti koja se od nje o¢ekuje u buducnosti. Osim
bruto dobiti, koju nekretnina donosi, potrebno je ocijeniti troSkove vezane uz upravljanje nekretninom i
njezino odrzavanije.

Izracun trziSne vrijednosti nekretnine metodom kapitalizacije dobiti temelji se na ¢istom ostvarivom
godisnjem prihodu gradevine, kojeg treba umanijiti ukamacivanjem 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 prihodovna metoda primjenjuje se
kad treba izracunati vrijednost gradevina odvojeno od vrijednosti zemljiSta na temelju buduéeg prihoda.
U tom slucaju 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 uglavnom za utvrdivanje vrijednosti neizgradenih i izgradenih zemljista,
apartmana, stambenih jedinica, obiteljskih kuéa, garaza, parkirnih mjesta i poslovnih prostora.

U sluéaju izgradenih ¢estice, 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 trzistu uz odgovarajuéu 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 najmanije tri kupoprodajne cijene
(transakcije) poredbenih nekretnina.

Buduci 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 ¢estica, svojim obiljezjima dokazuju dovoljnu podudarnost s obiljezjima procjenjivane
katastarske Gestice, ako razlike u vrijednosti koriStenih dodataka i odbitaka za interkvalitativno
izjednacenje ne prelazi 40% izlazne vrijednosti.

7.2. Odabir metode procjenjivanja

S obzirom na vrstu nekretnine i dostupne podatke, vrijednost predmetne nekretnine utvrditi ¢e se u
nastavku prociene POREDBENOM METODOM.

Pribavljeni su podaci iz isprava o kupoprodaji nekretnina iz evidencije o posredovanju u prometu
nekretnina prema zakonu NN78/15 i pravilniku NN105/15, odnosno podaci s portala e-Nekretnine
Ministarstva graditeljstva i prostornog uredenja.
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8. Procjena trzisne vrijednosti nekretnine

8.1. Pregled kupoprodaijnih cijena usporedivih nekretnina - gradevinsko zemljiSte

Usporedba 1 ................. ID Nekretnine (PU).......... 4337940

Lokacija: Tar, Istarske Kontrade

Datum ugovora: 10.6.2020. ICSN:
K.o.: Tar

Povrsina (m2): 302,08

Cijena (€): 21.140,00 srednji te¢aj HNB na dan transakcije 1€ =
Cijena (€/m2): 69,98

Namjena: S

Koef. iskoristivosti (Ki): 0,90

Kategorija: 1.

Usporedba 2 ................. ID Nekretnine (PU).......... 4142887

Lokacija: Tar, Istarska ulica

Datum ugovora: 3.10.2019 ICSN:
K.o.: Tar

Povrsina (m2): 520,00

Cijena (€): 47.500,00 srednji te¢aj HNB na dan transakcije 1€ =
Cijena (€/m2): 91,35

Namjena: S

Koef. iskoristivosti (Ki): 0,90

Kategorija: 1.

Usporedba 3 ................. ID Nekretnine (PU).......... 4524140

Lokacija: Tar,Frata

Datum ugovora: 5.5.2021 ICSN:
K.o.: Tar

Povrsina (m2): 910,00

Cijena (€): 80.000,00 srednji te¢aj HNB na dan transakcije 1€ =
Cijena (€/m2): 87,91

Namjena: S

Koef. iskoristivosti (Ki): 0,90

Kategorija: 1.

Trenutno aktualni indeks cijena za meduvremensko izjednacenje ICSN:

HPB - nekretnine d.o.o.

24

126,30

7,563071 kn

120,35

7,407954 kn

134,34

7,538774 kn

142,51
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8.2. Procjena vrijednosti zemljiSta poredbenom metodom

Prikazane transakcije odnose se na usporedive nekretnine na okolnim lokacijama. Takve nekretnine ce se, sukladno Pravilniku, prilagoditi
promatranoj nekretnini meduvremenskim izjednacavanjem putem indeksa cijena stambenih nekretnina (ICSN) i usporedbom njihovih poznatih

svojstava kroz tablicu interkvalitativnog iziednac¢avanja. Pri tome se uzima u obzir ¢injenica da sva obiljeZja poredbenih nekretnina nisu u cijelosti

poznata. Pretpostavka je da na poredbenim nekretninama nema neuknjizenih tereta, niti drugih nepoznatih nedostataka i posebnih obiljeZja.

8.2.1. Meduvremensko (intertemporalno) izjednacenje - prilagodba trzistu

INDEKSI CIJENA STAMBENIH NEKRETNINA (izvor: www.dzs.hr)
DRZAVN

Indeksi (@ 2015. = 100)”

ZAVOD 5 = 2
!I.. STATISTIKU Indices (@ 2015 = 100)
CROATIAN
OF STATETICS
ukupno Jadran Ostalo
Godina Tromjesedje
Adriatic
Vear i Total Other
2018. a1 109,44 99,03 111,59 112,19 110,54 99,57
Q2 109,26 98,51 111,47 114,51 109,33 98,94
Q3 112,32 100,78 114,68 118,96 112,20 100,51
Q4 113,54 101,49 116,00 119,82 113,50 102,00
2019. a1 117,55 109,00 119,52 125,02 118,67 100,59
Q2 120,60 106,55 123,40 131,15 119,24 10224
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. Qa1 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 132,95 108,66 137,45 14545 127,61 119,45
2021. Qa1 134,19 113,37 138,20 14543 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 14499 124,98 148,97 158,32 142,51 124,37
*izvor: www.dsz.hr
. Kupoprodajna cijena Eern indeks.na el It Korekcijski faktor Meduvremenski izjednacena
Lokacija (€/m?) dan sklapanja na dan = (B)/(A) cijena (€/m?)
ugovora (A) [vrednovanja (B)
Tar, Istarske 69.98 126,30 1,1283 78,96
Kontrade
Tar,Frata 91,35 120,35 142,51 1,1841 108,17
Tar,Frata 87,91 134,34 1,0608 93,26
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8.2.2. Interkvalitativno izjedna€avanje

8.2.2.1. Odstupanja u mjeri gradevinskog koristenja (Pravilnik NN 105/15, CI. 20.)

. . _ " . | Odstupanje zbog . - N
. Koeflcl}ent |skor|s?|vost| Koeficijent iskoristivosti (Ki) Me.d'uvrenjenskl razlicite mjere Cijena IZJe.d.nacena .
Lokacija (Ki) poredbenih rocieniivanog zemljista izjednacena rad. koristenia meduvremenski i prema mjeri
zemljista procjenjivanog zemij cijena (gmz | 929 | kori&tenja (€/m?)
(Prilog 11.)
Tar, Istarske 0.9 78,96 1,00 78,96
Kontrade
Tar,Frata 0,9 108,17 1,00 108,17
Tar,Frata 0,9 93,26 1,06 98,85
8.2.2.2. Odstupanje u kakvoéi zemljista
Procjenjivana Usporedba Usporedba Usporedba
o nekretnina 1 2 3
52465 TAR, Pazinska ul. E——
52465 TAR, ar, Istarske
Pazinska ul. Kontrade VRN VRN
OSNOVNI ULAZNI PODACI
Izjednacena cijena - 78,96 108,17 98,85
Povrs$ina zemljista 324,00 302,08 520,00 910,00
FIZICKI ASPEKTI
Lokacija dobra sliéna sliéna sliéna
Prilagodba 1,00 1,00 1,00 1,00
Prilagodena prodajna cijena po m? 71,50 78,96 108,17 98,85
Veli¢ina zemljista 324,00 302,08 520,00 910,00
Prilagodba 1,00 1,00 1,05 1,15
Prilagodena prodajna cijena po m? 76,55 78,96 113,57 113,68
Oblik zemljista dobar dobar dobar dobar
Prilagodba 1,00 1,00 1,00 1,00
Prilagodena prodajna cijena po m? 76,55 78,96 113,57 113,68
Kategorija zemljista 1. 1. 1. 1.
Prilagodba 1,00 1,00 1,00 1,00
Prilagodena prodajna cijena po m? 76,55 78,96 113,57 113,68
Cestovni pristup dobar slian sli¢an sli¢an
Prilagodba 1,00 1,00 1,00 1,00
Prilagodena prodajna cijena po m? 76,55 78,96 113,57 113,68
Komunalna infrastruktura dostupna sliéna sliéna sliéna
Prilagodba 1,00 1,00 1,00 1,00
Prilagodena prodajna cijena po m? 102,07 78,96 113,57 113,68
Podudarnost poredbene i procjenjivane nekretnine (max. +40% ) : 0% 5% 15%
Indikator vrijednosti po m? 102,07 78,96 113,57 113,68
STATISTICKA OBRADA | IZRACUN:
Odstupanje od prosjeka: 23,11 -11,50 0,00
Odstupanje od prosjeka u postotku: 23% 11% 0%
Kvadrat odstupanja: 534,07 132,27 0,00
Standardno odstupanje: 14,90 15% zadovoljava zadovoljava zadovoljava
Dvostruko standard. odstupanje: 29,81 2-sigma zadovoljava zadovoljava zadovoljava
Jediniéna vrijednost zemljista S-namjene: 102,07 €

PR 1193/22 Ponovna procjena
Gradevno zemljiste

HPB - nekretnine d.o.o. 26 z.k.¢. 1178/21, k.0. Tar



8.3 Utvrdivanje jedini¢ne vrijednosti arondacijskog zemljista

Jedini¢na vrijednost zemljista : 102,07 €/m2
Koeficijent za preraunavanje kao arondacijske povrsine: 0,50
Arondacijska povrsina: 68,00
Jedini¢na vrijednost arondacijskog zemljista: 51,04 €/m2
Ukupna vrijednost arondacijskog zemljista: 3.470,49 €

8.4 Utvrdivanje jediniéne vrijednosti zemljista za buduéu prometnicu - namjena IS

Prema UPU-u dio zemljista se nalazi u koridoru prometnice te se smatra ekonomski isplativim dijelom
zemljista tj. prihvatljivom nekretninom. Zemiljiste je procijenjeno prema metodi prethodnog ucinka.
Prema PPU Tar-Vabriga Frata predmetno zemljiste se nalazilo u gradevinskom dijelu naselja te je isto
procijenjeno kao takvo.

Jedini¢na vrijednost zemljista : 102,07 €/m2
Povr$ina zemlji$ta za budu¢u prometnicu: 110,00
Ukupna vrijednost zemljiSta za budué¢u prometnicu: 11.228,04 €

8.5. Prikaz vrijednosti zemljista

Zemljiste Povrsina (m2) Jedini¢na cijena (€/m2) | Ukupna vrijednost (€)
Zemljiste - S namjena 324,00 102,07 33.071,69
Arondacijska povrsina 68,00 51,04 3.470,49
Prometnica - IS 110,00 102,07 11.228,04

Ukupno: 502,00 47.770,22

8.6. Izracun odbitaka i dobitaka

ODBICI:
1. Odbitak zbog troskova rusenja objekata na parceli (¢1.36 Pravilnika stavak (3) i (4)) 0,00 €
2. Odbitak zbog troskova izmjestanja instalacija na parceli(¢l.36 Pravilnika stavak (3) i (4))
Odvodnja 0,00 €
Vodovod 0,00 €
DTK i stupovi rasvjete 0,00 €
DOBICI:
1. Vodni doprinos 0,00 €
2. Komunalni doprinos 0,00 €
3. Prikljucci 0,00 €
Sveukupna trziSna vrijednost: 47.770,22 €
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9. Rekapitulacija - zaklju¢ak

Nakon provedenog izracuna vrijednosti nekretnine:

Gradevinsko zemljiste

na adresi: 52465 TAR, Pazinska ul.
ZK kat.¢.: 1178/21

ZK k.o.: Tar

z.k.ul.: 1308

utvrdene su sljedece vrijednosti:
- Sveukupna trziSna* vrijednosti zemljiSta na lokaciji iznosi:

360.000,00 kn 1€ = 7,536532 kn

47.800,00 €
95,22 €/m?

Napomena:

Iskazana trziSna vrijednost ne sadrzi porez na prijenos vlasnistva.

Ova ponovna procjena izradena je u svrhu peridoi¢kog vrednovanja nekretnine bez ponovnog ocevida, prema
stanju i opisu iz Procjembenog elaborata 517/19 iz oZzujka 2019. godine izradenog od HPB-nekretnina d.o.o.

Izradio: Suradnik na procjeni:
HPB - nekretnine d.o.o. Stru€na suradnica
Stalni sudski vjeStak za procjenu nekretnina Jelena Bejuk, bacc. ing. aedif.

Mirko Pauri¢, dipl. ing. grad.

*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 odgovaraju¢eg marketinga, pri c¢emu je
svaka strana bila dobro obavijestena, te postupila promisijeno i bez prinude.

(Definicija Eurpske organizacije udruZenja sudskih vjestaka TEGoVA )

Zagreb, 23. svibnja 2022. godine
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10. Izjava o nepristranosti i heovisnosti

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 izvatci iz zbirke kupoprodajnih
cijena ), a koji su dobiveni od strane Ministarstva graditeljstva i prostornog uredenja. Internatskih
stranica: Katastarske uprave, ZemljiSnoknjiznog odjela Opcinskog suda. Vjestak ne garantira niti snosi
odgovornost za toénost podataka, iako su prema nasim saznanjima isti tocni.

Utvrdeni iznos cijene zemljiSta procijenili smo u skladu sa vazecim zakonima, propisima i odredbama te
pravilima struke.

Zadatak ovog elaborata nije ukljucio provedbu posebnih istrazivanja predmetnog zemljista iz aspekta:

kontaminacije tla, ostataka ratnih djelovanja, arheoloSkih ostataka i sli¢nih elemenata koji bi utjecali na
trziSnu vrijednost zemiljista.

Procjena trziSne vrijednosti zemljiSta napravljena je pod pretpostavkom da na predmetnom zemljiStu ne
postoje elementi kontaminacije tla, ostataka ratnih djelovanja, arheolo$kih ostataka i sli¢énih elemenata.

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

HPB - nekretnine d.o.o.
Stalni sudski vjeStak za procjenu nekretnina

Mirko Pauri¢, dipl. ing. grad.

Zagreb, 23. svibnja 2022. godine
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11. Prilozi
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FOTOGRAFIJE preuzete iz procjembenog elaborata br. 517/19, izradenog od strane HPB - nekretnine d.o.o0.,
od ozujka 2019

=

dio procjenjivane nekrenine Koji ce se oavojiti od

planska prometnica koja prelazi preko sjevernog dijela
procjenjivane nekretnne mati¢ne parcele nakon izgradnje prometnice
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DOKUMENTACIJA

e NESLUZBENA KOPIJA
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REPUBLIKA HRVATSKA

Opcinski sud u Pazinu

ZEMLJISNOKNJIZNI ODJEL POREC - PARENZO

Stanje na dan: 22.05.2022. 22:56 Verificirani ZK ulozak

Katastarska opé¢ina: 323772, TAR Broj ZK uloska: 1308

Broj zadnjeg dnevnika: Z-10138/2021
Aktivne plombe:

IZVADAK IZ ZEMLJISNE KNJIGE

A
Posjedovnica
PRVI ODJELJAK

Br_(_)j“ Povrsina

Rbr. zemljista Oznaka zemljista Primjedba

_ (kat. jutro| éhv m2

cestice)
1. 1178/21 |(ORANICAI PUT 502

UKUPNO: 502
B
Vlastovnica

Rbr. I Sadrzaj upisa Primjedba

1. Vlasniéki dio: 1/1
GORAN INZENJERING D.0.0., POREC, M. VLASICA 47/A

21.1  Zaprimljeno 14.09.2011. broj Z-4622/11
Na temelju Rjesenja Trgovackog suda u Pazinu posl. broj 19 St-59/2011 od 13. rujna 2011.
zabiljezuje se otvaranja ste€ajnog postupka na nekretninama u vasnistvu duznika Goran
InZenjeringa d.o.o., Poreg, M. Vlasi¢a 47a upisane u A.

C
Teretovnica
Rbr. | Sadrzaj upisa Iznos Primjedba
1.
1.1 Zaprimljeno 06.10.2006. broj Z-5861/06 135.000,00 EUR
Na temelju solemniziranog Sporazuma br. 18/2006-PP o zasnivanju zaloZnog
prava (hipoteke) na nekretninama od 29.09.2006. godine (koji se nalazi u
ovosudnoj zbirci isprava pod posl. brojem Z-5701/06) i Aneksa | Sporazuma br.
18/2006-PP o zasnivanju zaloznog prava (hipoteke) na nekretninama od
05.10.2006., uknjiZuje se pravo zaloga na nekretnini upisanoj u A, za iznos
trazbine prema GORAN INZENJERING d.o.o., od =135.000,00 EUR (slovima:
stotridesetpettisuéaeura), u kunskoj protuvrijednosti po srednjem teé¢aju HNB na
dan koristenja kredita, uvec¢ano za ugovorene kamate 8,00% godiSnje uz
traZbinu, koja je promjenjiva i obradunava se sukladno Odluci Banke o kamatama
i zakonsku zateznu kamatu, koja je odredena temeljem uredbe Vlade RH, kao i
za eventualne pripadajuc¢e troskove utvrdene u tom Sporazumu, sa klauzulom
owvrhe, za Korist
HRVATSKE POSTANSKE BANKE D.D., ZAGREB, JURISICEVA 4
2.
Zemljisn oknjiZni izvadak (datum i vrijeme izrade) 23.05.2022. 16:20:55 Stranica: 1
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IZVADAK IZ ZEMLJISNE KNJIGE

Verificirani ZK uloZak

Katastarska opéina: 323772, TAR Broj ZK uloska: 1308

C
Teretovnica

Rbr. | Sadrzaj upisa Iznos

Primjedba

2.1 Zaprimljeno 12.12.2007. broj Z-7011/07 800.000,00 KN
Na temelju solemniziranog Sporazuma br. 26/2007 - PP o zasnivanju zaloZnog
prava (hipoteke) na nekretninama od 06. 12. 2007. godine koji se nalazi u ovos.
zbirci isprava pod posl. brojem Z-7004/07, uknjiZuje se zajednitko pravo zaloga
na nekretnini u viasnistvu protivnika osiguranja Goran InZenjering-a d.o.o. Poreé
upisane u A, radi osiguranja nov&anog potrazivanja Banke prema protivniku
osiguranja za iznos od = 800.000,00 kn (slovima: osamstotisu¢akuna) sa
ugovorenim kamatama, rokom otplate te svim ostalim sporednim potrazivanja i
uvjetima prema Sporazumu, u korist:

HRVATSKE POSTANSKE BANKE D.D. ZAGREB, ZAGREB, JURISICEVA 4

2.3 Zabilje2uje se da je z.k.ul. 1980 k.o. Tar GLAVNI Z K. ULOZAK, a da su z.k.ul.
1308 1919 k.o. Tar SPOREDNI Z.K. ULOSCI.

3.1 Zaprimljeno 29.09.2008. broj Z-4880/08
Na temelju ovosudnog Rjesenja od 26. rujna 2008. godine, posl. br. Owr-815/08-
2, uknjizuje se pravo zaloga na nekretnini Goran inZenjering d.o.o., upisanoj u A,
radi osiguranja nové&ane trazbine predlagatelja osiguranja Republike Hrvatske za
ukupan iznos glavnice od =2.311.528 41 kuna, kamate obracunate od 02. lipnja
2008. godine u iznosu od =55.020,63 kuna, troSkove postupka u iznosu od =200,
00 kuna i daljnje zakonske zatezne kamate na iznos glavnice kako slijedi:
- na ime poreza na dodanu wvrijednost (tocka 1. owsnog rjeSenja) iznos glavnice
od =938.528,54 kune i daljnje zakonske zatezne kamate na iznos glavnice od 03.
srpnja 2008. godine do isplate;
- od to¢ke 2. do to¢ke 13. ovrSnog riesenja za iznos glavnice od 1.372.999,87
kuna, kamate obracunate od 02. lipnja 2008. godine u iznosu od =55.020,63
kune kao i daljnhje zakonske zatezne kamate na iznos glavnice od 03. lipnja 2008.
godine do isplate, sve u korist:

REPUBLIKE HRVATSKE

3.2 ZabiljeZuje se owrsivost traZbine upisane u korist Republike Hrvatske ovosudnim
predmetom posl. br. Z-4880/08 pod rednim brojem 3.1.

5.1 Zaprimljeno 11.01.2010. broj Z-118/10 500.000,00 KN
Na temelju ovos. RjeSenja o osiguranju od 07. 01. 2010. godine, posl. broj Owr-
1587/09 uknjiZuje se pravo zaloga na nekretninama u vlasnistvu protivnika
osiguranja Goran InZenjeringa d.o.o. Poreé upisane u A, radi osiguranja novéane
traZbine u iznosu od =500.000,00 kuna (slovima: petstotisuéakuna) sa zateznom
kamatom na taj iznos koja te¢e od 05.07.2008. godine, u korist predlagatelja
osiguranja:
ELEKTROMETAL D.0.0., POREC, ROCKA 12

5.2 Zaprimljeno 11.01.2010. broj Z-118/10
Zabiljezuje se owrsivost trazbine upisane sa Z-118/10.

6.1 Zaprimljeno 28.10.2010. broj Z-5843/10
Zabiljezuje se odbijen prijedlog Antona Koseta za uknjizbu prava sluznosti na k.¢.
br. 1178/21 kao posluzno dobro, u korist k.€.br. 1178/10 kao poviasnhog dobra.

7. Na suvlasnicki dio: 1
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IZVADAK IZ ZEMLJISNE KNJIGE
Katastarska opéina: 323772, TAR

Verificirani ZK uloZak
Broj ZK uloska: 1308

C
Teretovnica
Rbr. Sadrzaj upisa Iznos Primjedba
7.1 Zaprimljeno 03.03.2020.g. pod brojem Z-3341/2020 2.894.750,57 vezano uz B 1 (1.1)

UKNJIZBA, ZALOZNO PRAVO, PRAVOMOCNO RJESENJE, OPCINSKOG
SUDA U PAZINU, STALNE SLUZBE U PORECU-PARENZO, POSL. BR. OVR-
2505/2015-447, 11.07.2017, PRAVOMOCNO RJESENJE, OPCINSKOG SUDA
U PAZINU, STALNE SLUZBE U PORECU-PARENZO, POSL. BR. 29 OVR-
175/2019-668, 24.01.2020, uknjiZuje se zalozno pravo radi naplate novcane
trazbine owhovoditelja Republike Hrvatske u ukupnom iznosu od 2.894.750,57
kuna sa zakonskom zateznom kamatom koja na iznos glavnice od 437.432,59
kuna teée od 28. studenog 2008., na iznos glavnice od 1.372.999,87 kuna tece
od 16. lipnja 2008. i na iznos glavnice od 897.949,60 kuna teée od 26. prosinca
2008. po stopi od 14 % godisnje, a u slu¢aju promjene stope zateznih kamata
prema eskontnoj stopi Hrvatske narodne banke koja je vrijedila zadnjeg dana
polugodista koje je prethodilo tekuéem polugodistu uveéana za 5 postotnih poena
pa sve do isplate, te troskova postupka u iznosu od 28.940,00 kuna, uz
zabiljeZzbu ovrsivosti trazbine, za korist:

REPUBLIKA HRVATSKA, OIB: 52634238587
7.2 Zaprimljeno 03.03.2020.g. pod brojem Z-3341/2020

ZABILJEZBA, PRAVOMOCNO RJESENJE, OPCINSKOG SUDA U PAZINU,
STALNE SLUZBE U PORECU-PARENZO, POSL. BR. OVR-2505/2015-447,
11.07.2017, PRAVOMOCNO RJESENJE, OPCINSKOG SUDA U PAZINU,
STALNE SLUZBE U PORECU-PARENZO, POSL. BR. 29 OVR-175/2019-668,
24.01.2020, Zabiljezuje se prednosni red zaloZznog prava i to od dana stjecanja
prava ha hamirenje, odnosno od 16. veljaée 2009. godine, kada je na temelju
ovosudnog rieSenja o owrsi posl. br. Owr-123/09, a radi naplate novéane trazbine
ovrhovoditelja Republike Hrvatske, zabiljeZena ovrha na nekretnini ovr$enika (&l.
97. st. 6. OZ-a).

HRK

na7.1

Potvrduje se da ovaj izvadak odgovara stanju zemljiSne knjige na datum 22.05.2022.
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Stanje na dan: 23.05.2022

REPUBLIKA HRVATSKA
DRZAVNA GEODETSKA UPRAVA
PODRUCNI URED ZA KATASTAR PULA-POLA
ODJEL ZA KATASTAR NEKRETNINA POREC-
PARENZO

NESLUZBENA KOPIJA

PRIJEPIS POSJEDOVNOG LISTA

Katastarska op¢éina: TAR (Mbr. 323772)

Posjedovni list: 967

Udio Prezime i ime odnosno tvrtka ili naziv, prebivalifte odnosno sjediSte upisane osobe OIB
1/1 GORAN INZENJERING D.0.0., POREC, M.VLASICA 47 A 66649656334
Podaci o katastarskim cesticama
N Broj Adresa katastarske Cestice/Nacin uporabe katastarske B : Posebni
&l 2 K 3§ i e . » 2 i . |[Povrsina/ Broj - - -
NS atastarske |cestice/Nafin uporabe zgrade, naziv zgrade, kuéni broj m2 D.L pravni Primjedba
Cestice zgrade - reZimi
1178/3 TAR 275 6
ORANICA 275
1178/21 TAR 502 6
PUT 103
ORANICA 399
ORANICA 379
1178/25 TAR 19 6
ORANICA 19
1175

Ukupna povriina katastarskih €estica

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

HPB - nekretnine d.o.o.
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5/23/22, 4:21 PM Zajedni¢ki informacijski sustav zemlji$nih knjiga i katastra - javna aplikacija

E NESLUZBENA VERZLJA
REPUBLIKA HRVATSKA
DRZAVNA GEODETSKA UPRAVA Ko TAR, 323772
ODJEL ZA KATASTAR NEKRETNINA POREC-PARENZO ke b 117821

1ZVOD IZ KATASTARSKOG PLANA
Priblizno mjerilo ispisa 1: 500
Izvemo mjerilo plana 1:2880

Datum ispisa: 23.05.2022

https:/foss.uredjenazemlja.hr/public/cad Services.jsp Paction=publicCadastreParcel 1M
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HPB - nekretnine d.o.o.

HPB - nekretnine d.o.o.
Zagreb, Amruseva 8

|zradio:
Struéna suradnica
Jelena Bejuk, bacc. ing. aedif.

Ovjerava:
Voditelj Odjela procjena
Mirko Pauri¢, dipl. ing. grad.

HP
?mj\ G/B Mne d.o.o.

h£B, Amrugeva g

Zagreb, 23. svibnja 2022. godine
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