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Elaborat br. 306-2024
Kuca i zemljiSte, Hvar, Rudina, Rudina 148A

+ SAZETAK
Oznaka elaborata 306-2024
Predmet Procjena vrijednosti nekretnine
Adresa Hvar, Rudina, Rudina 148A
Oznaka nekretnine zk.c.br. 1009 ZGR 1 1012 ZGR, k.o. Stari Grad, a koje
odgovaraju k.C.br. *1009 i *1012, k.o. Stari Grad
Plostina 130,00 m? - ukupna neto korisna plostina kuce
Plostina zemljiSta 147 m?

Svrha/Uporaba dokumenta U svrhu provodenja stecajnog postupka
TRGOVACKI SUD U SPLITU
SukoiSanska 6
21000 Split
Poslovni broj: St-190/2024

Pristup do nekretnine Direktan pristup na javnu prometnu povrsinu
Uskladenost stanja u Stanje je uskladeno

zemljisnim knjigama i
katastru sa stanjem u naravi

Legalitet Legalna nekretnina
Trzisni polozaj 3. Gradovi u unutrasnjosti + okolica od 2.
Narucitelj StecCajna masa iza HYSTRIX d.o.0. u stecaju,

OIB: 25979227193
Zagreb, Zdenacki zavoj 14

Vlasnik nekretnine HYSTRIX D.O.0O., OIB: 90894116103, SPLIT, TRG
HRVATSKE BRATSKE ZAJEDNICE 3

Procijenjena vrijednost 241.000,00 EUR
nekretnine (zaokruzeno) VNG I

Y\ _CeA

T

Dan vrednovanja 5.11.2024.

'\.{ Conkar Akzla don, Fagreb
]

Izrada procjene Centar Akcija d.o.o., Zagreb, Sudiscak 7
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“+ RJESENJE O IMENOVANJU SUDSKOG VJESTAKA

REPUBLIKA HRVATSKA

ZUPANLISKI SUD U ZAGREBU
Zagreb, Trg Nikole Subica Zrinskog 5
PREDSJEDNIK SUDA

Broj: 4 Su-143/2021
Zagreb, 17. veljace 2021.

RIESENJE

Sudac ovlasten za obavljanje poslova sudske uprave Zupanijskog suda u Zagrebu,
odlu¢ujuéi povodom zahtjeva Tomislava Perkovi¢a, na temelju ¢lanka 126. stavak 4. Zakona
o sudovima ("Narodne Novine" br. 28/13, 33/15, 82/15, 82/16, 67/18, 126/19) u vezi s ¢&l. 12.
Pravilnika o stalnim sudskim vjestacima (Narodne Novine br. 38/14, 123/15. 23/161 61/19),

rijefio je

Tomislav Perkovi¢ (OIB 56100190415), dipling.arh. iz Zagreba, Kaci¢eva 16,
ponovno se imenuje stalnim sudskim vjeStakom za GRADITELJSTVO I PROCJENU
NEKRETNINA na vrijeme od cetiri godine.

ObrazloZenje

Tomislav Perkovi¢, podnio je zahtjev za ponovno imenovanje stalnim sudskim
vjeStakom za graditeljstvo i procjenu nekretnina, kojem zahtjevu je priloZzio dokumente
propisane ¢l. 12. st. 3. Pravilnika o stalnim sudskim vjestacima.

Nakon $to je utvrdeno da su ispunjeni uvjeti iz ¢l. 2. Pravilnika, rijeSeno je kao u
izreci.

SUDAC OVLASTEN ZA OBAVLJA
POSLOVA,S UDSKE UPRAVE
= V'eran Blazekovié , ;

,/.'.f
O tome obavijest:
1. Tomislav Perkovié¢
2. Ministarstvo pravosuda i uprave
3. U spis
3
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+ POPIS PRIMJENJENIH PROPISA
Prilikom izrade ovog elaborata, koristeni su sljedeci propisi i strucna literatura:

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

* Pravilnik o metodama procjene vrijednosti nekretnina (NN 105/2015)

= Zakon o gradnji (NN 153/13, 20/17,39/19)

= Zakon o prostornom uredenju (NN 153/13, 65/17,114/18,39/19)

= 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, 15
3/09,143/12,152/14)

= Zakon o zemljiSnim knjigama
(NN 91/96, 68/98, 137/99, 114/01,100/04, 107/07,152/08, 126/10, 55/13, 60/13, 108/17)

= Zakon o komunalnom gospodarstvu (NN 68/18, 110/18)

= Zakon postupanju s nezakonito izgradenim gradevinama (NN 86/12,143/13, 65/17,
14/19)

= Zakon o izmjenama i dopunama Zakona o postupanju s nezakonito izgradenim
gradevinama (NN 65/17)

* Prostorni plan uredenja opcine/grada u kojem se nalazi nekretnina

=[SO 98:36.2002 PovrSine i zapremine zgrada

» Uredba o visini vodnoga doprinosa (NN 78/10, 76/11,19/12, 151/13, 83/15, 42/19)

= Pokazatelji troskova gradenja HKA 2017. godine, objavljenog na mreznim
stranicama Hrvatske komore arhitekata, koji su pokazatelji izradeni temeljem
podataka iz knjige Baukosten (Troskovi gradnje 2016.),
Baukosteninformationszentrum Deutscher Architektenkammern, Stuttgart

= Bilten standardne kalkulacije radova u visokogradnji (IGH)

= Pokazatelji operativnih troSkova za stambene i poslovne gradevine, IRG -
Immobilien Rating GmbH, Bank Austria Creditanstalt, 10.1.2006.

= 7. Uhlir/B. Maijcica, Priru¢nik za procjenu vrijednosti nekretnina, Zagreb: Drustvo
gradevinskih inzenjera Zagreb (DGIZ), 2016.

= W. Kleiber, Verkehrswertertmittlung von Grundstucken, 6 ur., Koln:
Bundesanzeiger Verlag, 2010.

= Appraisal Institute (Al), The Appraisal of Real Estate, 14. ur., Chicago: Appraisal
Instititute, 2013.

= Valuation Parameters of Hotel Properties (Tegova, 2015.)

= Priopc¢enje Drzavnog zavoda za statistiku republike Hrvatske ,Indeks gradevinskih
radova”

= Priop¢enje Drzavnog zavoda za statistiku republike Hrvatske ,Cijene prodanih
novih stanova”

= Vazeci gradevinski normativi i propisi u RH

= [Indeks cijena stambenih nekretnina preuzet s www.dzs.hr

= [nternetska aplikacija eNekretnine na internetskoj adresi - nekretnine.mgipu.hr

* Indeks razvijenosti u skladu sa Zakonom o regionalnom razvoju Republike
Hrvatske (Narodne novine br. 147/14), Ministarstvo regionalnoga razvoja i fondova
Europske unije (05.01.2018.)
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+ ZADATAK

Temeljem zahtjeva narucitelja, a prema podacima Trgovackog sud u Splitu, SukoiSanska 6,
21000 Split, Poslovni broj: St-190/2024 izraden je ovaj procjembeni elaborat kojim je
utvrdeno stanje i vrijednost predmetne nekretnine - u naravi poluugradene obiteljske
kuce, katnosti podrum, prizemlje, kat i potkrovlje, ukupne neto korisne plostine 130,00 m?
(prema izmjeri 1 izraCunate uz primjenu koeficijenata za obracun korisnih vrijednosti
povrsina prema Pravilniku o metodama procjene vrijednosti nekretnina), a koja se nalazi u
na otoku Hvaru, naselje Rudina, u sastavu Grada Staroga Grada, kucni broj 148A.

Dan vrednovanja: 5.11.2024.
Dan kakvoce: 15.10.2024.

Predmet procjene

z k. ulozak: 6221

zk.C. br. 1009 ZGR (kuca); 1012 ZGR (zemljiste)

k.o.: Stari Grad

k.c.br. *1009 (kuca); *1012 (zemljiste)

k.o. Stari Grad

opis nekretnine KU(:ZA

prema upisu u KUCA I DVOR (ZGRADA, DVOR)

izvadak iz zemljisSne

Kknjige

plostina 130,00 m? - ukupna neto korisna plostina kuce

vlasnik HYSTRIX D.O.0., OIB: 90894116103, SPLIT, TRG HRVATSKE
BRATSKE ZAJEDNICE 3

tereti Tereta nema!

IDENTIFIKACIJA

Identifikacijom cestica utvrdeno je da katastarske cestice br. *1009 i *1012, k.o. Stari Grad,
odgovaraju zemljiSnoknjiznim Cesticama br. 1009 ZGR; 1012 ZGR, k.o. Stari Grad.
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Elaborat br. 306-2024
Kuca i zemljiSte, Hvar, Rudina, Rudina 148A

+ OPIS I PROSTORNA IDENTIFIKACIJA NEKRETNINE

Predmet procjene je poluugradena kuca katnosti podrum, prizemlje, kat i potkrovlje,
ukupne neto korisne plostine 130,00 m? te pripadajuceg zemljista ukupne plostine 97 m?, a
koja se nalazi na otoku Hvaru, naselje Rudina u sastavu Grada Staroga Grada, kucni broj
148A, u Splitsko-dalmatinskoj zupaniji.

Nekretnina je okruzena individualnim rezidencijalnim jedinicama, odnosno samostojecim
i poluugradenim obiteljskim kucama s pripadaju¢im okucnicama i neizgradenim
zemljistima. Ulica u kojoj se nekretnina nalazi je djelomicno asfaltirana i komunalno
opremljena, a udaljenost od Staroga Grada (najblizeg grada) iznosi cca 2Zkm sjeverno.

kartografski prikaz
Murvica
Zlatnirat G Bol
PlazaiTravna @
Rudina
Brusje
Stari Grad
Vrboska
MASLINICA
j mm
Velo Grablje
- : Selca kod Dol Vibanj
: Starog Grada beach Mina @
Milna
Svirce
LAJLAL LI L
age @
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izvor: www.maps.google.com

/9aR T i ] . 4
&/ ' \’ 92.70/1 9269
22437 STARIIGRAD
B, StanielDKP-a na dan: 30.10. 2024 f’"
921 ; ..

101 «,*,

*1016

__Rudina

izvor: https: //www geoportal.dgu. hr/

POLOZA] LOKACIJE izvrsna | vrlodobra dobra losa
STAMBENE ZGRADE
mirna stambena lokacija X
lokacija na prestiznoj adresi X
velika potraznja X
infrastruktura X
imisije uslijed prometa X
ZAKLJUCAK VRLO DOBRA LOKACIJA

Nekretnina se nalazi na vrlo dobroj lokaciji koja je prosjecno prometno povezana: moguce
joj je pristupiti iskljuCivo osobnim automobilima, nakon dolaska trajektom na otok. U
neposrednoj blizini nekretnine gotovo nema nikakve ponude sadrzaja, stoga je za Siru
ponudu sadrzaja potrebnih za svakodnevni zivot potrebno posijetiti Stari Grad (2km juzno)
ili trajektom otic¢i u Split. Predmetna nekretnina okruzena je obiteljskim kucama iste ili
slicne katnosti te neizgradenim zemljistima. Okolna infrastruktura je dobra. Parkiranje je
moguce u naselju, na javnim prometnim povrsinama nedaleko od kuce.
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+ OCEVID

Ocevidom na terenu utvrdeno je da je u naravi rijeC o poluugradenoj obiteljskoj kudi,
katnosti podrum, prizemlje, kat i potkrovlje, ukupne neto korisne plostine 130,00 m? te
pripadajuceg zemljista ukupne plostine 97 m?, a koji se nalaze u na otoku Hvaru, naselje
Rudina, ku¢ni broj 148A.

Predmetna obiteljska kuca je pravokutnog tlocrtnog oblika, maksimalnih vanjskih tlocrtnih
gabarita cca 9,00 x 5,55 m. Sastoji se od podruma, prizemlja, kat i potkrovlja.

Na terenu nije bilo moguce utvrditi detaljnu strukturu prostora unutar kuce,
obzirom da je ocevid izvrsen samo izvana.

Kuca i zemljiSte su zatec¢eni u dobrom stanju. Kuca je gradena na tradicionalan nacin, u
najvecem dijelu od kamena povezanim mortom, s drvenim krovistem i glinenim crijepom.
Prema vanjskom uvidu vidljivo je da je kuca odrzavana i adaptirana, te je ugradena vanjsko
pvc stolarija, dok su drvene grilje zadrzane, ali restaurirane.

Obzirom da nije bio mogu¢ uvid u interijer nekretnine, procjena se radi pod
pretpostavkom se da je objekt kako izvana, tako i iznutra odrzavan i adaptiran, opremljen
srednjim standardom opremanja i da se kuca u cijelosti koristi.

Teren parcele je ravan. Parcela je ogradena susjednim objektima sa juzne i zapadne strane,
pjeSackim putem sa istoCne strane 1 dvoriStem sa sjeverne strane. Prilaz do kuce je
neasfaltirani pjesacki put, a dijelovi dvoriSta unutar parcele su poplocani. Ostali dijelovi
parcele su ozelenjeni i pravilno odrzavani.

Kuca se nalazi u ulici koja je djelomicno asfaltirana i komunalno opremljena, a okruzena je
obiteljskim kucama iste ili slicne katnosti, te neizgradenim zemljiStima. Parkiranje je
moguce na javnim povrSinama u naselju, nedaleko od kuce.
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Fotodokumentacija

» = i~ o

[stocno i sjeverno procelje

[ramn
Mali objekt u dvoristu

/.\ &

[stocno i sjeverno procelje
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Trg u centru naselja

Pjesacki put
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+ KAKVOCA NEKRETNINE
Pregledom nekretnina utvrdena su sljedeca obiljezja nekretnine:

vrsta nekretnine:
opis nekretnine:
plostina:

plostina zemljista:
katnost:

orijentacija:

godina gradenja:
stanje nekretnine:
opremljenost/stanje:
temelji:

nosiva konstrukcija:

stropna konstrukcija:

pregradni zidovi:
procelje:
kroviste:

obrada zidova:

obrada stropova:
podne obloge:
prozori:

vrata:

instalacije:
energetski razred:

onecis¢enje:

obiteljska kuca

poluugradena kuca, katnosti podrum, prizemlje, kat i potkrovlje
130,00 m? - ukupna neto korisna plostina kuce

147 m?

podrum + prizemlje + kat + potkrovlje

dvostrano, sjever - istok

1920. godina (pretpostavka) — adaptirana cca 2020. godine
stanje nekretnine je dobro

srednji standard opremanja

kameni, masivni

zidana kamenim blokovima povezanim mortom

drvene grede s ispunom

zidani od opeke

u izvornom obliku (prirodni kamen)

dvostresno, drveno, pokrov crijep

ozbukano, obojano, oblozeni keramikom u kuhinjama i sanitarnim

prostorijama — pretpostavka

ozbukano i obojano - pretpostavka

keramicke plocice, parket - pretpostavka

pvc ostakljeni izo staklom; drvene Skure

drvena, puna

elektricna energija, vodovod, kanalizacija - septiCka jama
nije predocen

oneciscenje nije utvrdeno
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PRIKAZ PLOSTINA ZEMLJISTA

Elaborat br. 306-2024
Kuca i zemljiste, Hvar, Rudina, Rudina 148A

zk < plostina u m? plostina u m’
zk.C.br. k.o. ulozak g k.¢.br. k.o. premazk.izvatku | prema posj. listu
1009 ZGR | Stari Grad E *1009 Stari Grad 50 50
6221 | =
1012ZGR | Stari Grad *1012 Stari Grad 97 97
ukupno: 147 147

Uvidom u zemljiSne knjige 1 katastar te usporedbom stanja na terenu, izjavljujem da je

nekretnina u skladu s upisom u zemljisne knjige i katastar.

PRIKAZ PLOSTINA OBJEKTA

; tlocrtna k(l::it:::a brutto

KUCA plo:IIZina koef. plostina plo:ltzina BVO m3
m2

PODRUM v(m)= 2,40
prostor podruma 40,001 0,50 20,00
UKUPNO PODRUM: 40,00 20,00 50,00 120,00
PRIZEMLJE v (m)= 2,60
prostor prizemlja 40,001 1,00 40,00
UKUPNO PRIZEMLJE: 40,00 40,00 50,00 130,00
KAT v(m)= 2,60
prostor kata 40,001 1,00 40,00
UKUPNO KAT: 40,00 40,00 50,00 130,00
POTKROVLJE v(m)= 2,20
prostor potkrovlja 40,00 0,75 30,00
UKUPNO POTKROVLJE: 40,00 30,00 50,00 110,00
SVEUKUPNO: 160,00 130,00 200,00 490,00

Buduci da nismo imali uvid u interijer nekretnine, plostine su izmjerene na sluzbenim

Internet stranicama geoportala.
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LEGALITET NEKRETNINE

U izvatku iz zemljiSne knjige nije upisana zabiljezba koja se odnosi na legalni status
nekretnine.

Upisana je zabiljezba da je nekretnina kulturno dobro:
Zaprimljeno 21.05.2020.g. pod brojem Z-14358/2020

21 ZABILJEZBA, NEKRETNINA JE KULTURNO DOBRO, RIESENJE MINISTARSTVA KULTURE
- UPRAVA ZA ZASTITU KULTURNE BASTINE KLASA: UP/I-612-08/19-06/0111 URBROJ: 532-04-
01-03-02/2-19-1 30.10.2019, zabiljeZuje se da €.zgr. 1009, 1012 kao dio "Ruralne kulturnopovijesne
cjeline Mala Rudina" imaju svojstvo kulturog dobra.

Uvidom u internetske podatke Drzavne geodetske uprave utvrdeno je da je zgrada
evidentirana na ortofoto snimci prije 15.2.1968. godine te se ista smatra legalnom, te se
temeljem Zakona o gradnji smatra izgradenom na temelju pravomocne gradevinske
dozvole.

Uvidom u dostupnu prostorno plansku dokumentaciju za podrucje na kojem se nalazi
predmetna nekretnina i temeljem obavljenog oCevida utvrdeno je da izgradnja predmetne
nekretnine nije u suprotnosti s urbanistickim uvjetima.

U trenutku izrade ovog elaborata, procjenitelj ne raspolaze s informacijama i/ili
dokumentacijom koje bi negativno utjecale na legalitet nekretnine. U slucaju da se dokaze
suprotno, potrebno je izvrsiti reviziju ove procjene.

S obzirom na zateceno stanje i ortofoto snimku, nekretnina se smatra legalnom.
Kuca koja je predmetom ove procjene ima direktan pristup na javnu prometnu povrsinu.

Tereti i zabiljezbe vidljivi su iz prilozenog zemljisSnoknjiznog uloska. Eventualno zalozno
pravo nije uklju¢eno u procjenu.

Napomenama o legalitetu nekretnine se ne prejudiciraju odluke nadleznih tijela koje
donose odluke iz podrucja vlasniStva nekretnine, ishodenja akata za gradenje i uporabu
gradevina. Misljenja o legalitetu su iskazana temeljem vizualnog pregleda nekretnine, bez
analize svih bitnih elemenata i uvjeta za uporabljivost gradevine prema Zakonu o gradnji.
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PROSTORNO UREDENJE

Prema Urbanistickom planu uredenja naselja Mala Rudina, predmetne k.C.br. *1009 i
*1012, k.o. Stari Grad, nalaze se u podrucju prostorno planske oznake S - stambena
namjena.

Izvadak iz grafickog dijela UPU-a:
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Tekstualni dio UPU-a:

Gradnja novih gradevina

Gradnja novih gradevina u pravilu nije moguéa. Moguce je jedino ponovno izgraditi urusene i
zapustene gradevine u izvornim gabaritima.

Mogucée je abnoviti uruSene kamene suhozide u funkciji obnove poljodjelskih aktivhosti.
Bazeni

U povijesnoj cjelini nije dozvoljena gradnja otvorenih bazena.

Putevi

Unutar izgradene strukture Male Rudine putevi su prilagodeni mjerilu i karakteru naselja te ih
treba zadrzati u postojeéem profilu kao pjeSacke komunikacije (uz mogucnost prolaza
interventnih vozila). Sve puteve u naselju potrebno je urediti na tradicijski naéin - grubo
obradenim kamenim blokovima ploZenim u zemljanom naboju ili oplo€anjem kamenim
ploéama.

Kanalizacija

U projektiranju razvoda kanalizacije potrebno je poStovati postoje¢u parternu obradu.
Opskrba vodom

U sustav opskrbe sanitarnom vodom ukljuéiti obnovu postojecih gustirni.

Elektroinstalacija jake i slabe struje

Elektroinstalacije treba voditi podzemno. Priklju¢éni ormariéi i brojila ne smiju se postavljati na
vanjska procelja. PoloZaj i oblikovanje trafostanice treba dogovoriti s nadleznom
konzervatorskom sluzbom.

Solarni kolektori

Solarne kolektore nije dozvoljeno postavijati na krovove. Mogu se eventualno smjestiti na
zapustenim poljoprivrednim povrdinama izvan izgradene strukture naselja.
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+ PRIKAZ 1 ANALIZA OPCIH VRIJEDNOSNIH ODNOSA NA TRZISTU

NEKRETNINA

Drzava: Hrvatska

Povrsina: 56.594 km?

Oblik vladanja: Republika

Populacija: 3 855 641 stanovnika

Glavni grad / stanovnistvo: Zagreb /769.944

Poslovni jezik: Hrvatski

Ekonomski rast: BDP: 6,3 % (podatak iz 2022.)

Stopa registrirane nezaposlenosti: 6,5%

Stopa inflacije: 4,5 % - prosjecCna godisnja stopa inflacije prema
podacima DZS-a

Valuta: Euro (cent)

Prema informacijama od Savjeta HNB-a iz veljace 2024. godine (,Informacija o
gospodarskim, financijskim i monetarnim kretanjima"”), gospodarska je aktivnost u
europodrucju prema revidiranim podacima stagnirala u posljednjem tromjesecju 2023, a
zbog skromnog rasta osobne potrosnje 1 investicija potisnutih viSim troskovima
zaduzivanja 1 neizvjesnoScu glede izgleda europskoga i svjetskoga gospodarstva, prigusena
dinamika bi se mogla nastaviti 1 ha pocCetku 2024. godine.

U Hrvatskoj su nastavljena relativno povoljna gospodarska kretanja. Visokofrekventni
podaci za cetvrto tromjesecCje 2023. upucuju na naglaseno jacanje ekonomske aktivnosti
krajem prosle godine, nakon blagog rasta ostvarenog u tre¢em tromjesecju.

Osim toga, nastavljen je relativho snazan rast realnog prometa od trgovine na malo
podrzan pozitivnim Kkretanjima na trzistu rada i slabljenjem inflacije, Sto je povoljno
djelovalo na kretanje realnoga raspolozivog dohotka kucanstava i potrosacki optimizam.
Trend stabilnoga i Siroko rasprostranjenog rasta ukupne zaposlenosti nastavio se i krajem
prosle godine, Sto je pratio ubrzan rast realnih placa.

Izrazito povoljna kretanja zabiljezena su u sektoru gradevinarstva, pri ¢emu je prosjecni
indeks obujma gradevinskih radova u listopadu 1 studenome za vise od 10% nadmasivao
razinu ostvarenu u istom razdoblju 2022. godine.

Nastavila su se povoljna kretanja ekonomske aktivnosti u Hrvatskoj i na samom pocetku
ove godine. Indeks ekonomskog raspolozenja nastavio se poboljsavati, zrcaleci poboljsanje
potrosackoga i poslovnog optimizma, a u vecini djelatnosti o¢ekuje se nastavak rasta broja
zaposlenih.

Trend usporavanja godisnje stope inflacije u Hrvatskoj se nastavio 1 poc¢etkom ove godine,
uz daljnje smanjivanje tekuce inflacije, koja je vec na vrlo niskoj razini.

Kamatne stope na kredite domacih banaka u prosincu su uglavnhom porasle, dok su se
kamatne stope na orocene depozite smanjile, pri cemu su te promjene bile blagog
intenziteta. Prosjecna kamatna stopa na prvi put ugovorene kredite nefinancijskim
poduzecima dosegnula je u prosincu razinu od 5,4%. Kada je rijeC o troSkovima
financiranja stanovnistva, gotovinski nenamjenski krediti u prosincu su ugovarani s
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prosjecnom kamatnom stopom od 6,1%, dok se prosjeCcna kamatna stopa na prvi put
ugovorene stambene kredite samo neznatno smanjila te je iznosila 3,7%.

Kreditiranje poduzec¢ima i nadalje je priguseno, a krediti stanovniStvu nastavljaju rasti. Rast
ukupnih kredita (iskljucujuci opc¢u drzavu) u prosincu (158 mil. EUR) uglavnom je odraz
rasta kredita stanovnistvu (95 mil. EUR), a u manjoj mjeri rasta kredita poduzec¢ima (50 mil.
EUR).

(Izvor: Informacija o gospodarskim, financijskim i monetarnim kretanjima Savjeta HNB-a)

Cijene stambenih kvadrata na hrvatskom trzistu konstantno rastu.

Na stru¢nom skupu “Trziste nekretnina 2024: trendovi i financiranje kupnje” izneseno je da
je za oCekivati je 1 nastavak istih kretanja, dok se na osnovu pokazatelja koje Eurostat biljezi
za Hrvatsku kao ovogodisnju predvodnicu u rastu cijena nekretnina u prva dva kvartala u
EU, pad broja transakcija koji je ve¢ postao znacajka naseg trzista i za stanove, apartmane i
kuce u 2023. ipak jos ne moze povezivati s padom cijena.

U sklopu prezentacije razvoja trzista nekretnina u okolnostima inflacije 1 rasta kamatnih
stopa ukazano je na lanjski pad nekretninskih transakcija od 12,9%, na Sto su najvise
utjecali poljoprivredno 1 gradevinsko zemljiste koji su drasticno pali, dok su stanovi,
apartmani i kuce i dalje rasli u broju kupoprodajnih transakcija.

Pad prometa nije utjecao na pad cijena: Hrvatska prva po rastu u EU, pa iako biljezi pad
broja transakcija, kod nas su cijene bile za 14% vise u prvom kvartalu 2023. 1 13,7% u drugom
kvartalu u odnosu na ista razdoblja 2022.

Trziste komercijalnih nekretnina ostaje stabilno i atraktivno i u 2023. godini, prema
izvjestaju Colliersa, s brojnim projektima u izgradnji, najavi ili fazi planiranja.

Uredi, trgovacki prostori, skladista, logisticki centri i hoteli 1 dalje su trazena roba na trzistu
komercijalnih nekretnina. Potraznja joS uvijek nadmasuje ponudu, a cijene zakupa odrzale
su razinu od prethodne godine s tendencijom rasta - rezultat je to istrazivanja trziSta
komercijalnih nekretnina za prvu polovinu 2023. godine, koje su pripremili Colliersovi
strucnjaci.

/bog inflacije i rastucih troskova doslo je do blage korekcije cijena zakupa uredskih
prostora po kvadratnom metru u odnosu na prethodno razdoblje.

Trgovine i retail parkovi nastavljaju Sirenje na sekundarne i tercijarne lokacije, gdje je
zasicenost puno manja. Istovremeno, vlasnici Sire ponudu na F&B sektor i zabavne
sadrzaje kako bi privukli posjetitelje i odvratili ih od online shoppinga koji je u Hrvatskoj
jos od vremena Covida znacajno uzeo maha.

Logistika ostaje jedan od najatraktivnijih i najaktivnijih sektora, s tendencijom Sirenja.
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Prema Burzi nekretnina pocetkom 2024. godine doslo je do bitnog usporavanja prometa
nekretninama, iako je ve¢ u 2023. godini broj transakcija stambenim nekretninama bio
manji za 6,9% u odnosu na 2022.

Cijene i dalje rastu, ali usporeno. U ozujku ove godine realizirane cijene su rasle svega 3% u
odnosu na isto razdoblje lani. Manje kupuju strani drzavljani, ali i domaci. Standardni
uzroci za smanjenje potraznje su previsoke trazene cijene, rast kamatnih stopa na kredite i
smanjeni utjecaj inflacije s rastom kamata na depozite.

Mozemo zakljuciti da je trziste uslo u novi ciklus u kojem ce se trendovi mijenjati nakon 8
godina uzastopnog rasta trzista i cijena. Tijekom 2024. ocekujemo, osim pada prometa do
Cega je vec doslo, posljedicnu korekciju cijena.

BN Index
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(Izvor: http://burza-nekretnina.net.hr/statistike)
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Stanje trzista prema podacima DZS-a

Cijene stambenih objekata, mjerene indeksom cijena stambenih objekata, u drugom
tromjesecju 2024. u odnosu na prvo tromjesecje 2024. u prosjeku su vise za 4,3%. U odnosu
na drugo tromjesecje 2023. (na godisnjoj razini) u prosjeku su vise za 10,0%.

Cijene novih stambenih objekata u odnosu na prvo tromjesecje 2024. u prosjeku su vise za
4,5%, a u odnosu na drugo tromjesecje 2023. za 5,4%. Cijene postojecih stambenih objekata
u odnosu na prvo tromjeseCje 2024. u prosjeku su vise za 4,2%, a u odnosu na drugo
tromjesecje 2023. za 10,6%.

Cijene stambenih objekata u drugom tromjesecju 2024. u odnosu na prvo tromjesecje
2024. u prosjeku su vise za Grad Zagreb, za 3,9%, za Jadran, za 4,1%, i za Ostalo, za 5,9%.
Cijene stambenih objekata u odnosu na drugo tromjesecje 2023. (na godisnjoj razini) za
Grad Zagreb vise su za 9,4%, za Jadran za 10,6%, a za Ostalo za 9,2%.

Tablica s prikazom indeksa cijena stambenih nekretnina

NI Indeksi (@ 2015. = 100)*

TIKU Indices (@ 2015'— 100) _
novi postojeci

ukupno stambeni |stambeni Ostalo
Tromjesecje objekti objekti
New Existing i Adriatic
Quarter dwellings |dwellings

Total Other

2020. Q1 12825 10769 13212 14079 12539 109,31
Q2 13057 11134 13423 14254 12630 11590
Q3 12975 11083 13335 14109 12691 11335
Q4 13295 10866 13745 14545 12761 11945
2021, Q1 13419 11337 13820 14543 13280 11571
Q2 139,03 11877 14300 15255 13434 12217
Q3 14144 12030 14556 15460 133,18 12262
Q4 14499 12498 14897 15832 14251 124,37
2022, Q1 15225 13643 15553 16863 14728 132,32
Q2 15794 13766 16201 17512 15152 140,80
Q3 16244 14123 16669 18231 15580 139,65
Q4 17011 14565 17495 19394 160,87 146,19
2023, Q1 17356 14693 17882 19334 166,65 154,22
Q2 17963 15470 18458 19962 17086 16578
Q3 180,09 15863 18439 20440 16850 162,69
Q4 18624 15109 19311 20663 17904 167,17
2024, Q1 18941 15603 19582 21030 18147 170,84

Q2 197,53 163,11 204,12 218,40 188,98 180,96
izvor: Priopcenje Drzavnog zavoda za statistiku, Zagreb, 3. listopad 2024., BRO]J: C1J-2024-2-1/2

Za utvrdivanje opcih vrijednosnih odnosa u ovoj procjeni koristeni su indeksni nizovi
objavljeni na Drzavhom zavodu za statistiku, sukladno ¢lanku 6. ZPVN-a.
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+ PROCJENA

Osnovica za vrednovanje nekretnina je trziSna vrijednost nekretnine koja se utvrduje
prema propisanim metodama za procjenu vrijednosti nekretnina.

TrziSna vrijednost nekretnine je procijenjeni iznos za koji bi nekretnina mogla biti
razmijenjena na dan vrednovanja, izmedu voljnog kupca 1 voljnog prodavatelja, u
transakciji po trziSnim uvjetima nakon prikladnog oglasavanja, pri cemu je svaka stranka
postupila upuceno, razborito i bez prisile.

Procjena vrijednosti nekretnine se izraduje na temelju opcih vrijednosnih odnosna na
trziStu nekretnina na dan vrednovanja i stanja nekretnine na dan kakvoce.

Op¢i vrijednosni odnosi na trzistu nekretnina obuhvacaju cjelinu okolnosti koje su
mjerodavne za oblikovanje cijene nekretnina na dan vrednovanja, pri uobicajenom
poslovhom kretanju ponude i potraznje kao Sto su opca gospodarska situacija, trziste
kapitala te gospodarski i demografski razvoj podrucja.

Prilikom izrade procjene vrijednosti nekretnina redovito se uzima u obzir sljedeci
redoslijed:

1. op¢i vrijednosni odnosi na trzistu nekretnina (prilagodba trzistu),
2. stanje (kakvoca) nekretnine i posebna znacajna obiljezja procjenjivane nekretnine,
3. statistiCka obrada i izracun.

Podaci o stvarnopravnom statusu nekretnine dobiveni su uvidom u fotokopije vlasnicke
dokumentacije koje je dostavio narucitelj.

Ukoliko dobivene fotokopije dokumentacije ne odgovaraju originalnoj dokumentaciji za
isto ne odgovaramo.

Za izradu procjene vrijednosti nekretnina koriste se sljedece propisane metode: poredbena
metoda, prihodovna metoda i troSkovna metoda.

Metoda se odabire prema vrsti procjenjivane nekretnine, uzimajuc¢i u obzir postojece
obicaje u uobicajenom poslovnhom prometu sukladno clanku 24. Zakona o procjeni
vrijednosti nekretnina i druge okolnosti pojedinog slucaja, osobito u odnosu na
raspolozive podatke.
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+ ODABIR METODE I OBRAZLOZENJE

Obzirom na vrstu nekretnine, u ovoj procjeni koristena je troSkovna metoda procjene
vrijednosti nekretnine. Za odredivanje vrijednosti zemljista korisStena je poredbena
metoda.

TROSKOVNA METODA

Troskovna metoda u prvom je redu primjerena za utvrdivanje trzisne vrijednosti izgradenih
gradevnih cCestica na kojima se nalaze zgrade javne namjene i druge gradevine koje svojim
oblikovanjem nisu izgradene sa svrhom stvaranja prihoda (nekretnina koje nisu
namijenjene stvaranju prihoda), a posebno samostojece, poluugradene i ugradene
obiteljske kuce koje prema svojim obiljezjima nisu usporedive odnosno za nekretnine za
koje ne postoje trzisni podaci.

TroSkovna metoda primjerena je i pri procjeni vrijednosti Steta i nedostataka na
gradevinama te naknadnih ulaganja u gradevine.

U troskovnoj metodi utvrduje se troSkovna vrijednost nekretnine iz troskovne vrijednosti
gradevina i vrijednosti zemljista. Opci vrijednosni odnosi ha trzistu nekretnina uzimaju se
u obzir posebno primjenom koeficijenata za prilagodbu troskovne vrijednosti.

TroSkovna vrijednost gradevina (bez vanjskih uredaja) proizlazi iz troSkova gradnje
uzimajuci u obzir umanjenje vrijednosti zbog starosti gradevina.

TroSkovna vrijednost vanjskih gradevinskih uredaja i drugih vanjskih uredaja, ako nije
ukljucena u vrijednost zemljista, utvrdit ¢e se na temelju iskustvenih stopa ili na temelju
normalnih troskova gradnje.

Buduci da su ispunjeni uvjeti za primjenu troSkovne metode, odnosno da je predmet ove
procjene vrsta nekretnine koja nije namijenjena stvaranju prihoda, da procjenjivana
nekretnina prema svojim obiljezjima nije usporediva s nekretninama cije transakcije
imamo na raspolaganju, odabrali smo troskovnu metodu.
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POREDBENA METODA

Poredbena metoda je u prvom redu primjerena za utvrdivanje trziSne vrijednosti
neizgradenih i izgradenih zemljiSta, samostojecih, poluugradenih i ugradenih obiteljskih
kuca, obiteljskih kuca u nizu, stanova, garaza kao pomocne gradevine, garaznih parkirnih
mjesta i poslovnih prostora.

Poredbena prodajna cijena nekretnine odreduje se tzv. metodom neposredne usporedbe
transakcija ili prodaja tj. usporedbom vrijednosti promatrane nekretnine i vrijednosti
slicnih nekretnina u stvarnim transakcijama. Analiziraju se nekretnine koje su bile prodane
1 usporeduju se njihova svojstva i svojstva nekretnine koja se procjenjuje.

Prilagodbe u usporedivanju vrse se na osnovu podataka o viemenskom periodu u kojem se
usporedne nekretnine pokusSavaju prodati, lokaciji, veliCini i obliku parcele, infrastrukturi,
mogucnosti gradnje, zonli, itd.

Buduc¢i da se usporedne nekretnine razlikuju od promatrane, potrebno je cijenu
usporednih nekretnina prilagoditi promatranoj nekretnini usporedbom njihovih svojstava.

Postupak prilagodavanja treba odgovoriti na pitanje koliku bi cijenu imala usporedna
nekretnina kada bi imala jednaka svojstva kao 1 promatrana nekretnina. Povoljno je tu
cijenu odrediti u odnosu na neku fizicku jedinicnu mjeru sto je obicno 1 m? povrsine
(gradevine ili zemljista).

Procjena vrijednosti nekretnine metodom usporednih transakcija primjenjuje se u svim
procjenama vrijednosti stanova, uredskih prostora, lokala, jednostavnih (tipiziranih) kuca
te zemljiSta.
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PODATCI O KUPOPRODAJNIM CIJENAMA ZEMLJISTA

Podatci koristeni u poredbenoj metodi preuzeti su sa internetske aplikacije eNekretnine na
internetskoj adresi - nekretnine.mgipu.hr.

Analizom podataka u bazi eNekretnine pronaden je dovoljan broj pouzdanih transakcija
koje pokazuju dovoljnu podudarnost s nekretninom koja je predmetom ove procjene.

Iz statistiCke obrade i izracuna su izostavljene transakcije onih nekretnina koje svojim
obiljezjima odstupaju od nekretnine koja je predmetom ove procjene po jednom od
sljedec¢ih kriterija: transakcije starije od 4 godine, neusporediva namjena zemljiSta,
neusporedivi uvjeti izgradnje, neusporediva plostina i mikrolokacija nekretnine,
preniska/previsoka cijena transakcije koja znacajno odstupa od prosjecne kupoprodajne
cijene poredbenih nekretnina.

2 Ao 0~
dalf3rGliska
a0

Podrucje pretrage su cjenovni blokovi , Rudina - gradevinsko 1" i ,Rudina - gradevinsko 2"

U statisticku obradu i izracun uzeli smo transakcije koje pokazuju dovoljnu podudarnost
sa predmetnom nekretninom po tome Sto je rijeC o zemljiStima koja se nalaze unutar
podrucja iste namjene, za koja su propisani isti ili slicni uvjeti izgradnje, u blizini su
predmetne lokacije, usporedive su plostine te nalaze se na slicnoj mikrolokaciji.

Prilozeni su prikazi lokacije predmetnih nekretnina te je za njih izvrSeno meduvremensko i
interkvalitativno izjednacenje vidljivo u tablici u nastavku.

Pribavljeni podaci o kupoprodajnim cijenama nisu pod utjecajem neuobicajenih ili
osobnih okolnosti koje se ne bi smatrale transakcijama po trziSnim uvjetima i ne bi bile
pogodne za procjenu vrijednosti nekretnina.
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Predmetna nekretnina - gradevinsko zemljiste:

Obiljezja procjenjivane nekretnine
Koeficijent "
L Datum . . o . . Kategorija
Katastarska Cestica . Plostina iskoristivosti Namjena .
vrednovanja zemljista
(kis)
k.¢.br. *1009i *1013, k.o. Stari Grad 5.11.2024. 147 m? 1,00 S 1

1. poredbena nekretnina

’.. L W

Informadije

Naziv atributa Vrijeﬂnost atributa =
ID ZKC 2175273
Datum pregleda 5.11.2024.
Vrsta nekretnine GRADEVINSKO ZEMLIISTE (GZ)
ID PN (PU) 5364278
Vrsta ugovora KP - KUPOPRODAJA
Datum prvog evidentiranja ugovora u ZKC-u 19.09.2024
Povrsina u prometu 632,00
Vrijednost nekretnine (KN)
Vrijednost nekretnine (EUR) 63.200,00
Datum ugovora 12.09.2024

POREZI:

NAPOMENA: za kupoprodaje svih vrsta zemljista u iskazanoj cijeni prikazana je
vrijednost nekretnine bez PDV-a, neovisno o tome podlijeZe li promet njegovoj naplati.

* Promet podlijeZe pla¢anju PDV-a NE
s Stopa PDV-a (%) 25
* PDV ukljuéen u prikazanoj cijeni NE
* Optiranje NE
Status podatka PREUZETO OD PU
# ’ | Cienovni blok RUDINA - GRADEVINSKO 2 S
* o - L » i

E A

Poredbena nekretnina se nalazi u blizini predmetne nekretnine, unutar iste katastarske
opcine Stari Grad, u susjednom cjenovnom bloku ,Rudina - gradevinsko 2“, nalazi se u
zoni mjeSovite namjene i istih je uvjeta gradnje, te je usporedive plostine.

2. poredbena nekretnina

i

£ A
. Informadije

Naziv atributa Vrijednost atributa -
ID ZKC 1689894
Datum pregleda 5.11.2024.
Vrsta nekretnine GRADEVINSKO ZEMLIISTE (GZ)
sy | ID PN (PU) 4758073
Spli¥iko- ! 496( W% Vrsta ugovora KP - KUPOPRODAJA
dalry=yinska ’ Datum prvog evidentiranja ugovora u ZKC-u 08.06.2022
0 Povrgina u prometu 765,00
# | Vrijednost nekretnine (KN) 376.748,70
Vrijednost nekretnine (EUR) 50.000,00
Datum ugovora 24.05.2022

POREZI:

NAPOMENA: za kupoprodaje svih vrsta zemljista u iskazanoj cijeni prikazana je
#  vrijednost nekretnine bez PDV-a, neovisno o tome podlijeZe li promet njegovoj naplati.

¢ Promet podlijeZe placanju PDV-a NE
* Stopa PDV-a (%) 25
¢ PDV ukljucen u prikazanoj cijeni NE
* Optiranje NE
Status podatka PREUZETO OD PU
¥ . 3 Cjenovni blok RUDINA - GRADEVINSKO 2
o PreteZita namjena cjenovnog bloka GP - MJESOVITA NAMIENA -
o < < »

Poredbena nekretnina se nalazi u blizini predmetne nekretnine, unutar iste katastarske
opcine Stari Grad, u susjednom cjenovnom bloku ,Rudina - gradevinsko 2“, nalazi se u
zoni mjeSovite namjene i istih je uvjeta gradnje, te je usporedive plostine.
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3. poredbena nekretnina

| Informadije
Naziv atributa Vrijednost atributa

ID ZKC 1579917

Datum pregleda 5.11.2024.

Vrsta nekretnine GRADEVINSKO ZEMLIISTE (GZ)

ID PN (PU) 4646654

Vrsta ugovora KP - KUPOPRODAJA

Datum prvog evidentiranja ugovora u ZKC-u 25.01.2022

Povrsina u prometu 595,00

Vrijednost nekretnine (KN) 225.358,65

Vrijednost nekretnine (EUR) 30.000,00

Datum ugovora 18.10.2021

POREZI:

NAPOMENA: za kupoprodaje svih vrsta zemljista u iskazanoj cijeni prikazana je
vrijednost nekretnine bez PDV-a, neovisno o tome podlijeZe li promet njegovoj naplati.

* Promet podlijeZe placanju PDV-a NE
e Stopa PDV-a (%) 25
* PDV ukljuéen u prikazanoj cijeni NE
* Optiranje NE
Status podatka PREUZETO OD PU
3 ' Cjenovni blok RUDINA - GRADEVINSKO 2
of m V PreteZita namjena cjenovnog bloka GP - MIESOVITA NAMJENA x
4’ ot c » “\ ] >

Poredbena nekretnina se nalazi u blizini predmetne nekretnine, unutar iste katastarske
opcine Stari Grad, u susjednom cjenovnom bloku ,Rudina - gradevinsko 2“, nalazi se u
zoni mjeSovite namjene i istih je uvjeta gradnje, te je usporedive plostine.

Pribavljeni podaci o kupoprodajnim cijenama nisu pod utjecajem neuobicajenih ili
osobnih okolnosti koje se ne bi smatrale transakcijama po trzisnim uvjetima i ne bi bile
pogodne za procjenu vrijednosti nekretnina.
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IZRACUN TRZISNE VRIJEDNOSTI ZEMLJISTA - poredbena metoda

Obiljezja procjenjivane nekretnine
Koeficijent .
L Datum . . . . . Kategorija
Katastarska Cestica . Plostina iskoristivosti Namjena
vrednovanja ) zemljista
k.c.br. *1009i *1013, k.o. Stari Grad 5.11.2024. 147 m? 1,00 N 1
Poredbene nekretnine
Koeficijent " .
Redni . - n ) o . . Cijena Cijena
) Katastarska cestica Datum transakcije Plostina iskoristivosti Namjena
broj € €/m2
(ki)
1 k.¢.br. 9617, k.o. Stari Grad ruj-24 632m? 1,00 M 63.200 100,00
2 k.¢.br. 9714/2, k.o. Stari Grad svi-22 765m? 1,00 M 50.000 6536
3 k.¢.br. 9554/1, k.o. Stari Grad lis-21 595 m? 1,00 M 30.000 50,42
a) Meduvremensko izjednacavanje
. Bazni indeks Lo .
X . Bazni indeks na Korekcijski Meduvremenski
Redni L . Cijena . nadan . . -
. Katastarska cestica Datum transakcije dan vrednovanja . faktor izjednacena cijena
broj €/m2 sklapanja
(A) A/B €/m2
ugovora (B)
1 k.¢.br. 9617, k.o. Stari Grad ruj-24 100,00 188,98 1,00 100,00
2 k.c.br. 9714/2,k.o. Stari Grad svi-22 6536 188,98 151,52 1,25 81,52
3 k.¢.br. 9554/1, k.o. Stari Grad lis-21 50,42 142,51 133 66,86
b) Interkvalitativno izjednacavanje — utjecaj spremnosti za gradnjui prava sluznosti
. UTJECAJ SLUZNOSTI PUTA| ; .
UTJECAJ SPREMNOSTI ZA GRADNJU (Prilog 4 Izjednacena cijena
1 VODOVA L
— — zbog utjecaja
Redni l?eitegor%]a Koeficiient Utjecaj prava Ut];ac?] preTva spremnosti za
> 7 5 5 . oeficijen ) sluznos .
¢ r‘u Katastarska Cestica 7efn jista OV_]‘bn'O °| udio vrijednsti R ) ) sluznosti puta S u7n051‘| gradnju i prava
broj spremnosti za preracunavanja (Prilog 2) vodova (Prilog sluznosti
gradnju 3)
Procjenjivana nekretnina 1 100% 1,00 1,00
1 k.¢.br. 9617, k.o. Stari Grad 1. 100% 1,00 1,00 1,00 100,00
2 k.c.br. 9714/2, k.o. Stari Grad 1. 100% 1,00 1,00 1,00 81,52
3 k.¢.br. 9554/1, k.o. Stari Grad 1. 100% 1,00 1,00 1,00 66,86
Interkvalitativno izjednacavanje
Meduvremenski i
Izjednacena cijena - . - . N N
. o Koeficijent . interkvalitativno izjednaCena Konacno
Redni L zbog utjecajaa) i . - Koeficijent . . - . N -
. Katastarska cestica iskoristivosti . ) cijena zbog utjecajaa), b) i mjere| izjednacena cijena
broj b) preracunavanja )
€2 (kis) zemljista €/m2
m €/m2
Procjenjivana nekretnina 1,00
1 k.¢.br. 9617, k.o. Stari Grad 100,00 1,00 1,00 100,00 100,00
2 k.¢.br. 9714/2, k.o. Stari Grad 81,52 1,00 1,00 81,52 81,52
3 k.¢.br. 9554/1, k.o. Stari Grad 66,86 1,00 1,00 66,86 66,86
Srednjavrijednost €/m2 82,79
Kontrola - statisticka obrada
A lut > oje )
) Apsolutno Relativno psotutna Pojedinatnc
Redni Konacno izjednacena cijena vrijednost Kvadrat Pravilo odstupanje
odstupanje od odstupanje od
broj €/m2 L apsolutnog odstupanja 2-sigma od prosjecne
prosjecne cijene prosjecne cijene
(J(/\l(l[)(l”/k[ cajene
1 100 17,21 21% 17,21 296 prihvatljiivo prihvatljivo
2 82 127 2% 127 B prihvatljivo
3 67 15,93 19% 15,93 254 atljivo
Prosjecna kupoprodajna cijena 82,79
Standardna devijacija 13,56
Dvostruka standardna devijacija 27,12
Prosjecno apsolutno odstupanje 1147
Trzisna vrijednost zemljista 147 m? X 82,79 €/m? = 12.170,59 €
26
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UTVRDIVANJE VRIJEDNOSTI GRADEVINE TROSKOVNOM METODOM

PROCJENA VRIJEDNOSTI GRADEVINE TEMELJEM TROSKOVA GRADNJE

bruto povrsina - m? 200,00

jedini¢na cijena - €/m* 1.217,86

dovrsenost objekta - % 100,00%

NOVA GRADEVINSKA VRIJEDNOST 243.571,43 €
bruto volumen cijele gradevine m’ 490,00

cijena komunalnog doprinosa €/m’ 13,50

vrijednost komunalnog doprinosa 6.615,00 €
cijena vodnog doprinosa €/m’ 0,75

vrijednost vodnog doprinosa 366,14 €
prikljucci - € 3.65357 €
projektna dokumentacija 6.000,00 €

UMANJENJE VRIJEDNOSTIZBOG STAROSTI OBJEKTA

UMANJENJE GOSPODARSKE VRIJEDNOSTI
NACIN IZRACUNA - FK MATRICA

FK MATRICA A: LOKACIJA / TRZISTE| B: ZGRADE OPCENITO C: STANJEZGRADE
- optimalna lokacija, - vrlo dobra infrastruktura, |- nema ostecenja,
1 Upotrebljivost u potpunosti |- velika potraznja za vrstom |- dobra prostorna - puna stabilnost,
i dugoroc¢no dana/osigurana |objekta organizacija, - puna uporabivost,
- skoro nema/nema ponude |- visoka fleksibilnost - daljnje koristenje nije smanjeno
» - vrlo dobra infrastruktura, L
- dobra lokacija, . . - mala oStecenja,
= o k . - dobro oblikovanje, .
Uporabljivostdovoljnai |- redovita potraznjaza puna stabilnost,
2. B . . - dobra prostorna L .
dugoroc¢no dana/osigurana |vrstom objekta, L - joS dobra uporabivost,
organizacija, . e )
- mala ponuda . - - daljnje koristenje nije smanjeno
- dovoljna fleksibilnost
. B - dovoljna infrastruktura, . o
B . . |- srednja lokacija, o K . - jasna oStecenja,
Uporabljivost smanjenaali | = B e - prosjecno oblikovanje, . K
. - jo$ postoji potraznja za . - smanjena stabilnost,
3. srednjoro¢no . - prosjecna prostorna o )
. vrstom objekta, L - prosjecna uporabivost,
dana/osigurana . organizacija, e . .
- dovoljan ponuda . - - daljnje koristenje smanjeno
- umjerena fleksibilnost
. . - dovoljna infrastruktura, - jasna ostecenja,
- umjerena lokacija, . . . . .
= N L. - umjereno oblikovanje, - smanjena stabilnost,
Uporabljivost ograniceno |- mala potraznjaza vrstom ; i )
4. ) ) - umjerena prostorna - Smanjena uporabivost,
dana/osigurana objekta, L o .
organizacija, - daljnje koristenje jasno
- bogata ponuda o .
- mala fleksibilnost smanjeno
L .. |- nedovoljna infrastruktura, |-znatna ostecenja,
- nezadovoljavajuca lokacija, . . X i i
B . . s B - umjereno oblikovanje, - smanjena stabilnost,
Uporabljivost kratkoro¢no |jedva postoji/ne postoji . ) .
5. . .. . - nedovoljna prostorna - nedovoljna uporabivost,
dana/osigurana potraznja za vrstom objekta, o o .
. organizacija, - daljnje koristenje samo
- velika ponuda o . B
- bez fleksibilnosti kratkoro¢no

ODABRANI FK

1/2

2,00
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G - starost gradevine : 4
OVK - odrzivi vijek koriStenja: 60
FK - faktor koristenja: 2,0
relativna starost (G/OVK %) : 7
OOVK - ostatak odrzivog vijek koristenja (prilog 10 Pravilnika) = /7% x OVK 46
zamjenska starost (OVK-OOVK) : 14
linearniotpis= 14 / 60 23%

SADASNJA VRIJEDNOST GRADEVINE
Sv= 243571143 € x 11% = 187.550,00 €

TROSKOVNA VRIJEDNOSTGRADEVINE

SADASNJA VRIJEDNOST GRADEVINE: 187.550,00 €
KOMUNALNI I VODNI DOPRINOS: 6.981,14 €
PRIKLJUCCI: 3.653,57 €
PROJEKTNA DOKUMENTACIJA: 6.000,00 €
UKUPNO 204.184,11 €

PRELIMINARNA - PRIVREMENA VRIJEDNOST

TROSKOVNA VRIJEDNOST GRADEVINE 204.184,71 €
ZEMLJISTE 12.17059 €
VANJSKO UREDENJE 25.000,00 €
UKUPNO 241.355,31€

KOEFICIJENT PRILAGODBE TRZISTU

Buduci da ne postoji uredena baza podataka sa vrijednostima i koeficijentima koje propisuje Zakon o
procjeni vrijednosti nekretnina i Pravilnik o metodama procjene vrijednosti nekretnina, te da isto tako ne
postoje podaci o ostvarenim kupoprodajama usporedivih nekretnina na temelju kojih bi se mogla izvesti
vrijednost koeficijenta za prilagodbu, isti se za potrebe ove procjene uzima u vrijednosti od 1,00. Svaka
druga vrijednost koeficijenta za prilagodbu znacajnije bi utjecala na trziSnu vrijednost nekretnine te nije
prihvatljiva buduci da nije izvedena na temelju stvarnih podataka o kupoprodajama.

Tf= 1,00
TRZISNA VRIJEDNOSTCIJELE NEKRETNINE:
TV = 241.355,31€ x 1,00 = 241.355,31€
TRZISNA VRIJEDNOST CIJELE NEKRETNINE 241.000,00 €

(ZAOKRUZENO):

Napomena: Jedini¢na cijena gradenja preuzeta je iz tablice Pokazatelja troskova gradenja -
2022, izdane od strane Hrvatske komore arhitekata.
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4+ MISLJENJE

Prema izvrSenom izraCcunu utvrdujem sljedecu trzisnu vrijednost nekretnine: poluugradene
obiteljske kuce, katnosti podrum, prizemlje, kat i potkrovlje, ukupne neto korisne plostine
130,00 m?, a koja se nalazi na otoku Hvaru, naselje Rudina u sastavu Grada Staroga Grada,
kucni broj 148A, u Splitsko-dalmatinskoj zupaniji.

PROCIJENJENA VRIJEDNOST NEKRETNINE 241.000,00 EUR
(zaokruzeno)
po m? (neto plostine cijele kuce) 1.853,85 EUR/m?

Trzisna vrijednost predstavlja vrijednost koju je trenutno moguce posti¢i na trzistu za
predmetnu nekretninu. U utvrdenu trziSnu vrijednost nekretnine nije uklju¢en porez na
promet nekretninama.

[skoriStenost plostine dobra

Alternativha namjena najam

Iznajmljivost dobra

Utrzivost dobra

Pozitivna svojstva mirna lokacija

Negativna svojstva nedostatak svakodnevnog sadrzaja

Matej Lovri¢, bacc. ing. aedif.,
Suradnik

Tomislav Perkovi¢, dipl. ing. arh.
stalni sudski vjeStak za graditeljstvo i procjenu nekretnina

i"/f Zagreb,

%é Kaciceva 16
o\ S
P .

Zagreb, 5.11.2024. godine
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+ PRILOZI

KOPIJA IZVADKA 1Z ZEML]lgNE KNJIGE
https://oss.uredjenazemlja.hr

9_.‘5}? NESLUZBENA KOPIJA
e

REPUBLIKA HRVATSKA

Opé¢inski sud u Splitu

ZEMLJISNOKNJIZNI ODJEL STARI GRAD

Stanje na dan: 05.11.2024. 15:13 Verificirani ZK uloZak

Katastarska opcina: 311723, STARI GRAD Broj ZK uloska: 6221

Broj zadnjeg dnevnika: Z-14358/2020
Aktivne plombe:
IZVADAK IZ ZEMLJISNE KNJIGE

A
Posjedovnica
PRVI ODJELJAK

Broj Povriina
Rb. Z"";U'tm Oznaka zemljiita i} Primjedba
_(ka jutro| &hv |  m2
cestice)
1. 1009 KUGA 50 |Pripis iz ulokka
ZGR 1270
2. 1012 KUCA | DVOR 97 |Pripis iz ulogka
ZGR 1270
ZGRADA 14
DVOR 83
UKUPNO: 147

DRUGI ODJELJAK
Rbr. Sadrzaj upisa Primjedba
Zaprimljeno 21.05.2020 g. pod brojem Z-14358/2020

ZABILJEZBA, NEKRETNINA JE KULTURNO DOBRO, RJESENJE MINISTARSTVA KULTURE
UPRAVA ZA ZASTITU KULTURNE BASTINE KLASA: UP/1-612-08/19-06/0111 URBROJ: 532-04-
01-03-02/2-19-1 30.10.2019, zabiljeZuje se da £.zgr. 1009, 1012 kao dio "Ruralne kulturnopovijesne
cjeline Mala Rudina” imaju svojstvo kulturnog dobra.

21

B
Vlastovnica
Rbr. Sadrzaj upisa Primjedba
1. Vlasnicki dio: 11
HYSTRIX D.O.0., OIB: 90894116103, SPLIT, TRG HRVATSKE BERATSKE ZAJEDNICE 3

c
Teretovnica
Rbr. Sadrzaj upisa Iznos Primjedba

Tereta nema!

Potvrduje se da ovaj izvadak odgovara stanju zemljisne knjige na datum 05.11.2024.
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KOPIJA KATASTARSKOG PLANA
https://oss.uredjenazemlja.hr

o
u
NESLUZBENA KOPLIA
REPUBLIKA HRVATSKA K.o. STARI GRAD
DREAVNA GEODETSKA UPRAVA k &bt *1009

PODRUCNI URED ZA KATASTAR SPLIT
ODJEL ZA KATASTAR NEKRETNINA STARI GRAD

Stanje na dan: 12.06.2024.

IZVOD I1Z KATASTARSKOG PLANA
Mjenlo 11000

Levorno mjerilo 1:2880

\62

928411 92651

areq
9E65/2

9254

283

G642
G266)2

o
G21% 3216

axay

9233/RY

B230/4

9230/1

921%

21

el
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KOPIJA POSJEDOVNOG LISTA
https://oss.uredjenazemlja.hr

PRIJEPIS POSJEDOVNOG LISTA

Katastarska opcina: STARI GRAD (Mbr. 311723)
Posjedovni list: 2419

Udie Prezime i ime odnosno tvrtka ili naziv, prebivaliSte odnosno sjediSte upisane osobe OIB

111 HYSTRIX D.0.O., TRGHRV. BRAT. ZAJ 3, 21000 SPLIT. HRVATSKA (VLASNIK) 00894116103

Podaci o katastarskim ¢esticama

ol - Broj Adresa katastarske Cestice/Nacin uporabe katastarske Poviiina/ Broi Posebni
o = katast:?ﬁke festice/Nacin uporabe zgrade, naziv zgrade, kuéni broj m? D.L-! prflrn._i Primjedba
Cestice zgrade rezimi
* 1009 RUDINA 501 13
KUCA, RUDINA 50
* 1012 RUDINA 971 13
ZGRADA 14
DVORISTE 83
Ukupna povrsina katastarskih cestica 147
32
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+ POSEBNE NAPOMENE I IZJAVA O NEPRISTRANOSTI I NEOVISNOSTI

Ova procjena je izradena paznjom dobrog struc¢njaka, sukladno pravilima struke, temeljem
pregleda dostupne dokumentacije, informacija prikupljenih od narucitelja i prikupljenih
podataka o kupoprodajnim cijenama te temeljem odredbi vazeceg Zakona o procjeni
vrijednosti nekretnina i Pravilnika o metodama procjene vrijednosti nekretnina.

Narucitelj odgovara za pravovaljanost dostavljene dokumentacije koristene prilikom izrade
ove procjene. Procjena pretpostavlja da su sve naruciteljeve tvrdnje vezane uz izvanknjizna
vlasnicka prava i obaveze toc¢ne i da ne postoje smetnje koje se ne bi mogle otkloniti zakonskim
putem.

Utvrdivanje stanja i kvalitete gradevinskih elemenata gradevine (kao Sto su temelji, zidovi,
stropovi, krovna konstrukcija) izvrdeno je temeljem vizualnog pregleda, ukoliko je pregled
ucinjen, te bez uzimanja uzoraka nosivih elemenata i detaljne stru¢ne/laboratorijske analize
tako da procjenitelj ne odgovara za eventualna ostecenja/nedostatke konstrukcije koji su mogli
biti utvrdeni samo detaljnom analizom kako je gore navedeno.

Iskazana vrijednosti nekretnine moze biti potpuno shvacena samo nakon sveobuhvatnog
Citanja svih priloga u ovom elaboratu, podataka, pretpostavki 1 ogranicavajucih uvjeta koji su
ovdje izneseni. U elaboratu je naveden datum na koji se odnose izrazeni zakljucci i misljenja.

Ova procjena ni na koji nacin ne predstavlja nagovor i ne moze sluziti kao jedini element na
osnovu koje kupac donosi odluku o kupnji ili prodavatelj o prodaji. Ni kupac ni prodavatelj se
ne moze pozivati da je temeljem ove procjene doveden u zabludu ili da je na osnovu nje
pretrpio Stetu. Odluka o kupnji je iskljucivo stvar kupca, a odluka o prodaji je iskljucivo stvar
prodavatelja. Konacna cijena po kojoj ¢e se zakljuciti transakcija je stvar dogovora kupca i
prodavatelja kako je prije navedeno te moze ukljucivati neke druge elemente poslovnog
odnosa koji utjeCu na konacan iznos transakcije. U slucaju poremecaja na trzistu pridrzavamo
pravo izmjene stajaliSta navedenih u ovom elaboratu.

Ovaj elaborat je, za potrebe stranke, isprintan u jednom primjerku. Stranci se daje jedan
primjerak isprintanog elaborata i elaborat u PDF formatu.

Procjenitelj ovim putem izjavljuje da je prilikom izrade ove procjene postupao kao neovisan i
nepristran struchjak odnosno da nije imao nikakve imovinskopravne ili druge veze s
predmetom procjene, da ne postoje okolnosti koje dovode u sumnju njegovu nepristranost te
da su zakljucci u ovom elaboratu izneseni heovisno o naknadi za obavljenu uslugu.

Tomislav Perkovi¢, dipl. ing. arh. Centar Akcija d.o.o.
stalni sudski vjeStak za graditeljstvo i procjenu
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