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RJESENJE 0 IMENOVANJU STALNOG SUDSKOG VJESTAKA ZA GRADITELJSTVO

o

b

BREFUBLIEA HREVATSKA
ZUPANIJSKI SUD U SIBENIKT
URED PEEDSJEDNIKA

Broj: 4 Su-T42021-5

U Sibeniku, 24. oimjka 2021.

Predsjednica Zupanijskog suda u Sibeniku Nives Nikolac, temeljem &l 126. st.
4. Zakona o sudovima ( NN br. 28/13, 33/15, 8215, 82/16 i 67/18) i &l 12.
Pravilnika o stalnim sudskim vjestacima ( N.N. br. 3814, 123/15, 29/16 i 61/19)
odlufujuél povodom zahfjeva Vlade Vukelja, za ponovno imenovanje za stalnog
sudskog vjestaka, donosi

RIESENJE

VLADO VUKELJA, dipl ing. grad, roden 22. ofwka 1976 godine, OIB
08381204251, adresa prebivalidta: Sibenik, Obala Spanja Roka 76, Brodarica,
ponovno se imemije stalnim mdskmlx]estaknm za praditeljstvo 1 procjenu nekretnina
na viijeme od 4 (etin) godine.

Obrazlozenje

Vlado Vukelja podmio je dana 9. veljade 2021. zodme, u roku predvidenom
dankom 12. st 2. Pravilmka o stalim sudskim vjeStacima, zahfjev za ponovmo
menovanje za stalnog sudskog vijeitaka za graditeljstvo 1 procjenn nekretnina

Rjelenjem ovog suda broj: 4 Su-159/17 od 24. ohgka 2017. godine Vlado
Vukelja bio je imenovan stalnim sudskim vjeitakom za graditeljstve 1 procjem
nekretnina.

Vlado Vukelja, zahfijevn za ponovmo mmenovamje, polofio je preshku
navedenog rjefenja, uvjerenje da se protiv njega ne vedi kazmeni postupak, popis
predmeta u kojima je obavio vjeitatenje 1 potvrdu o zaposlenju.

Imenovani je sklopio ugover o esiguranju od odgovomesti, policu osiguranja
od odgovomnost broj 1500-174631529 za penod osiguramja 24.10.2020. do
24.10.2021. godine.

Odjel za kazmene evidencije Mimstarstva pravosuda 1 uprave Republike
Hrvatske dostavilo je ovom sudu uvjerenje da Vado Vukelja nije osudivan.

Makon provedenog postupka, ubrdenc je da Vlado Vukelja ispunjava sve
uvjete iz Elanka 2. Pravilnika o stalnim sudskim vijestacima zbog éega je odluceno kao
1 1zreci fjeienja.

FREDSJEDNICA SUDA
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1/ UvoD

Sukladno narudzbi Narucitelja, imenovan sam vjeStakom gradevinske struke u predmetu
procjene trzisne vrijednosti predmetne nekretnine — gospodarsko proizvodne zgrade. Za
potrebe izrade gradevinskog vjestaCenja — procjene trziSne vrijednosti nekretnine izvrsen

je oCevid i to dana:

13.srpnja 2022. god.

Za potrebe izrade ovoga nalaza i miSljenja tj. procjene trziSne vrijednosti predmeta

definirano je slijedece :

e dan kakvoce predmeta procjene je dan ocCevida :
13.srpnja 2022. god.
e datum vrednovanje (procjene nekretnine) :

13.sije€nja 2023. god.

OVRSNA STVAR:
Ovrhovoditel;: B2 Kapital d.o.o.
OvrSenik: RAN d.o.o.

Dan kakvoce predstavlja datum na koji se odnosi stanje (kakvoéa) nekretnine koje je

mjerodavno za procjenu vrijednosti nekretnine.
Dan vrednovanja predstavlja datum na koji se odnosi procjena vrijednosti nekretnine.

Na samome ocCevidu izvrSen je pregled nekretnine koja je predmet procijene, te je izvrSena
izmjera i fotosnimanje. U nastavku elaborata je iznesen opis stanja, fotografije, kao i
trziSna procjena predmetne nekretnine. Za potrebe ovog Elaborata pretpostavljeno je da
je dokumentacija preuzeta sa sluzbenih internetskih stranica vjerodostojna. Elaboratom
se ne utvrduje posjedovno stanje niti vlasnistvo nad nekretninom. Predmet ovoga
Elaborata nije imovinsko — pravna provjera niti provjera s upravno-pravnog naslova te
porezne i druge financijske obveze vlasnika. Procjenu je potrebno izraditi sukladno
Zakonu o procjeni vrijednosti nekretnina (,Narodne novine®, broj 78/15), te Pravilniku o
metodama procjene vrijednosti nekretnina (,Narodne novine®, broj 105/15), koji reguliraju

podrucje procjene nekretnina.
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Elaborat je izraden u skladu sa pozitivhim zakonskim propisima i normama koje requliraju

podrudje izraGuna / procjene vrijednosti nekretnina sve u dijelu u kojemu je za sada iste

moguce primjeniti.
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2/ POPIS PRIMJENJENIH PROPISA, STRUCNE LITERATURE

Gradevinski propisi

Zakon o prostornom uredenju

(NN 153/13, 65/17, 114/18)

Zakon o gradniji

(NN 153/13, 20/17, 39/19, 125/19)

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

Propisi o vrednovanju

Zakon o procjeni vrijednosti nekretnina

(NN 78/15)

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

Podatak o etalonskoj cijeni gradenja

(NN 100/2018)

Podatak o prosje¢nim troSkovima gradnje 1m3

(NN 59/10)

Propisi o vlasnistvu

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 91/96, 68/98, 137/99, 114/01, 100/04, 107/07, 152/08, 126/10, 55/13, 60/13)

Ostali propisi

Pravilnik o energetskom pregledu zgrade i energetskom certificiranju
(NN 88/17)

Pravilnik o nacinu izraCuna gradevinske (bruto) povrsine zgrade

(NN 93/17)

HRN I1SO 9836:2011 Definicija i proracun pokazatelja plostine i prostora

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

Vazeci gradevinski normativi i propisi u RH

Nacela procjene trziSne vrijednosti nekretnina, V. Krtali¢, Zagreb, 05.2007.
Nacela procjene trziSne vrijednosti nekretnina, V. Krtali¢, Zagreb, 05.2007.
Publikacija "Financijska stabilnost", br. 19 od svibnja 2018., HNB, www.hnb.hr
Priruénik za procjenu nekretnina, Uhlir-Maj€ica, izdanje 2016.

Posebni propisi jedinica lokalne samouprave

Pravilnik o jednostavnim i drugim gradevinama i radovima ( NN 112/2017, NN
34/2018, NN 36/2019, NN 98/2019)
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3/ METODE PROCJENE VRIJEDNOSTI NEKRETNINA

Procijenjena trziSna vrijednost nekretnine uvjetovana je trenutnim stanjem trziSta
nekretnina i podlozna je promjenama. Navedena vrijednost procijenjena je na promatrani
rok u trajanju od Sest mjeseci do godine dana, i to ukoliko ne dode do znacajnih promjena
na trziStu nekretnina uvjetovanih drugim parametrima, kao Sto su ekonomski, politiCki i

drugi, trenutno neprocjenjivi parametri.

TrziSna vrijednost nekretnine je procijenjeni iznos za koji bi nekretnina mogla biti
razmijenjena na dan vrednovanja, izmedu voljnog kupca i voljnog prodavatelja, u
transakciji po trziSnim uvjetima nakon prikladnog oglasavanja, pri Cemu je svaka stranka

postupila upuceno, razborito i bez prisile.
Za izradu procjene vrijednosti nekretnina koriste se slijedece propisane metode:

e POREDBENA METODA
e PRIHODOVNA METODA
e TROSKOVNA METODA

Metoda se odabire prema vrsti procjenjivane nekretnine uzimajuc¢i u obzir postojece
obiCaje u uobic¢ajenom poslovnom prometu i druge okolnosti pojedinog slucaja, osobito u

odnosu na raspolozive podatke.

TrziSna vrijednost se utvrduje iz rezultata koriStene metode ili metoda uz postivanje
znacaja kojeg daje koristena metoda ili metode. Ukoliko se Kkoristi viSe propisanih metoda,

jedna je osnovna, a ostale metode sluze za potporu i provjeru rezultata.
Odabir metode procjene vrijednosti nekretnina prema vrsti nekretnine:

e POREDBENA METODA - za zemljiSte, zakup poslovnih prostora i kao potpora
odabranoj metodi za provjeru rezultata

e PRIHODOVNA METODA - odabrana metoda

e TROSKOVNA METODA - samo kao potpora odabranoj metodi za provjeru

rezultata
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POREDBENA METODA je u prvome redu primjerena za utvrdivanje trziSne vrijednosti
neizgradenih i izgradenih zemljiSta, a koristi se i za procjenu vrijednosti samostojecih,
poluugradenih i ugradenih obiteljskih kuca, obiteljskih ku¢a u nizu, stanova, garaza kao
pomoc¢ne gradevine, garaznih parkirnih mjesta, parkirnih mjesta i poslovnih prostora.
Poredbenom metodom se trziSna vrijednost odreduje iz najmanje tri kupoprodajne cijene

(transakcije) poredbenih nekretnina.

Za izvodenje poredbenih cijena koriste se kupoprodajne cijene onih nekretnina koje sa

procjenjivanom nekretninom pokazuju dovoljno podudarna obiljezja.

INDEKSNI NIZOVI (BAZNI INDEKSI) jesu nizovi kojima se prate promjene opcih
vrijednosnih odnosa na trZistu nekretnina tako da se prosje¢an odnos cijene nekretnine
nekog obuhvaéenog razdoblja stavi u odnos s cijenama nekretnina iz baznog razdoblja s

indeksnim brojem 100.

INTERKVALITATIVNO IZJEDNACENJE je postupak preradunavanja razlika u vrijednosti
poredbenih cijena katastarskih estica, pribliznih vrijednosti zemljiSta odnosno poredbenih
pokazatelja izgradenih katastarskih Cestica do kojih dolazi zbog razlika u njihovim
kvalitativnim obiljezjima u odnosu na katastarsku Cesticu koja je predmet procjene

vrijednosti (odstupanja u kakvoci) pomocu koeficijenata za preraCunavanje.

KOEFICIJENTI ZA PRERACUNAVANJE su koeficijenti pomocu kojih se preradunavaiju

razlike u vrijednosti istovrsnih nekretnina zbog odstupanja u njihovim obiljezjima.

KOEFICIJENTI ZA PRILAGODBU su koeficijenti koji se izvode iz odnosa prikladnih
kupoprodajnih cijena i izraCunatih istih nekretnina, a obuhvaéaju koeficijente za prilagodbu

troSkovne vrijednosti i koeficijente za prilagodbu prava gradenja.

MEDUVREMENSKO 1ZJEDNACENJE je postupak preradunavanja razlika u konjunkturi
do kojih dolazi zbog promjena opcih vrijednosnih odnosa na trzistu nekretnina tijekom

vremena pomocu indeksnih nizova.

KoriStene poredbene cijene, pribilizne vrijednosti zemljista i poredbeni pokazatelji
izgradenih katastarskih Cestica (faktori zgrade i faktori prihoda) svojim obiljezjima
katastarske Cestice dokazuju dovoljnu podudarnost s obiljezjima procjenjivane
katastarske Cestice ako razlike u vrijednosti koriStenih dodataka i odbitaka za

interkvalitativno izjednacenje ne prelaze 40% izlazne vrijednosti.
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TROSKOVNA METODA je u prvome redu primjerena za utvrdivanje trzi$ne vrijednosti
izgradenih gradevnih Cestica na kojima se nalaze zgrade javnhe namjene i drugi objekti
svrha kojih nije stvaranje prihoda, a posebno kod samostojecih, poluugradenih i ugradenih

obiteljskih kuéa koje prema svojim obiljeZjima nisu usporedive.

TroSkovna metoda je primjerena i kod procjene vrijednosti Steta i nedostataka na

gradevinama te naknadnih ulaganja u gradevine.

TroSskovna metoda moze se koristiti kao potpora za procjenu vrijednosti nekretnina kod
novih gradevina koje su usmjerene na stvaranje prihoda radi utvrdivanja pokrivenosti

troSkova gradnje buducim prihodima od najma ili zakupa nekretnine.

TroSkovna metoda moze se Koristiti kod starijih gradevina kojima je potrebno intenzivno
odrzavanje i koje zahtijevaju visoke troSkove rekonstrukcije i modernizacije ako troSkovna
metoda vodi do ostatka vrijednosti nakon odbitka troSkova navedenih radova, kao i kod

procjene vrijednosti naknadnog ulaganja u gradevine.

Prilikom primjene troSkovne metode uzimaju se u obzir normalni troSkovi gradnje,
umanjene vrijednosti zbog starosti, nedostaci i Stete na gradevini kao i druge okolnosti

koje su od utjecaja na vrijednost.
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PRIHODOVNA METODA je u prvome redu primjerena za utvrdivanje trziSne vrijednosti
izgradenih gradevnih Cestica na kojima se nalaze najamne nekretnine, gospodarske i

druge nekretnine svrha kojih je stvaranje prihoda.

U prihodovnoj metodi prihodovna vrijednost se utvrduje na temelju prihoda koji se postizu
na trzistu (odrzivi prihodi). Ako su prihodovni odnosi u dogledno vrijeme podloZni
znacajnim odstupanjima ili zna¢ajno odstupaju od prihoda koji se postizu na trzistu,

prihodovna vrijednost moze se utvrditi i na temelju periodiCki razliCitih prihoda.

U opc¢oj prihodovnoj metodi prihodovna vrijednost utvrduje se na temelju postignutih
prihoda na trzidtu iz utvrdene vrijednosti zemljiSta uvecane za kapitaliziranu razliku Cistog

prihoda i odgovarajuc¢eg ukamacivanja vrijednosti prema opcenitom izrazu:
PV=(PG-VZxp/100)xM+VZ
M=(q"-1)/9"(g-1)

g =1+ (p/100)

PV = prihodovna vrijednost nekretnine

PG = Cisti prihod gradevine

VZ = vrijednost zemljiSta

M = multiplikator

p = kamatna stopa nekretnine

n = predvidivi ostatak odrzivog vijeka koriStenja gradevine

Opcéa prihodovna metoda primjenjuje se kad treba izraCunati vrijednost gradevina
odvojeno od vrijednosti zemljista na temelju buduéeg prihoda. U tom sluc¢aju vrijednost
zemljista se utvrduje primjenom poredbene metode. Vrijednost zemljiSta i vrijednost

gradevine zajedno daju prihodovnu vrijednost izgradene gradevne Cestice.
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3.1. Odabir metode procjenjivanja trziSne vrijednosti predmetne nekretnine

Obzirom na vrstu nekretnine i dostupne podatke, vrijednost predmetne nekretnine utvrdit

Ce se u nastavku procjene:
POREDBENOM | TROSKOVNOM METODOM
Pribavljeni su podaci iz isprava o kupoprodaji nekretnina iz evidencije o prometu

nekretnina prema zakonu (NN 78/15) i pravilniku (NN 105/15), odnosno podaci s portala

E-nekretnine nadleZznog Ministarstva.
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4/ METODOLOSKI POSTUPAK PROCJENE TRZISNE VRIJEDNOSTI

Sukladno vazZecoj zakonskoj regulativi koja u svome smislu ima za cilj postizanje i
uvodenje reguliranoga postupka procjene trziSne vrijednosti nekretnina , a sve temeljem
usvojenih zakonskih naputaka kao i postizanja reguliranog postupka procjene trZiSne
vrijednosti nekretnina, zakonskom regulativom (Zakon o procijeni vrijednosti nekretnina,
Uredba o procjeni vrijednosti nekretnina i Pravilnik o metodama procjene vrijednosti
nekretnina ) definirano je prikupljanje podataka koji su propisani ¢lankom 57. Zakona o

procjeni vrijednosti nekretnina (NN 78/15):

« Zaprocjenu vrijednosti nekretnina i izvodenje nuznih podataka koriste se kupoprodajne
cijene i drugi podatci, kao Sto su najamnine, zakupnine, tro§kovi gospodarenja, i skup
obiljezja nekretnine, koji nisu pod utjecajem neuobicajenih ili osobnih okolnosti.

» Prilikom izrade procjene vrijednosti nekretnina osim navedenih podataka u stavku 1.,
procjenitelj je duzan navesti i datum kada je skloplijen kupoprodajni ugovor, broj
katastarske Cestice, naziv katastarske opcine, povrsinu katastarske Cestice, te podatke
koji se odnose na kakvocu i obiljeZja nekretnine. Ako se radi o izgradenim katastarskim
Cesticama, potrebno je navesti i vrstu gradevine, opis gradevine, njezinu povrsinu,
naziv ulice/trga, kuéni broj, kat i godinu gradenja.

+ Kupoprodajne cijene i drugi podaci koji su pod utjecajem neuobicajenih ili osobnih
okolnosti iz stavka 1. ne smatraju se transakcijama po trziSnim uvjetima i nisu pogodne
za procjenu vrijednosti nekretnina.

U svrhu provedbe ovoga Zakona raspolozivi podatci iz stavaka 1. i 2. ovoga Clanka
mogu se, na temelju pisanog zahtjeva, pribavljati iz eNekretnina i isprava o kupoprodaji
nekretnina koje su ulozene u zbirku isprava zemljiSnoknjiznih odjela.

* Podaci iz stavaka 1. i 2., kao i podatci o kakvocCi poredbenih nekretnina smatraju se
razmjernima svrsi za koju su izdani ako se odnose na procjenu vrijednosti pojedinacne
nekretnine za koju se pribavljaju.

* U slu€aju nedostatka podataka na podru€ju nekretnine za koju se izraduje procjena
vrijednosti moguce je, uz dodatnu analizu i interkvalitativno izjednaCenje, upotrijebiti i
druge podatke koji su dostupni na usporedivim podrucjima. Usporedivost podrucja
utvrduje se prema gospodarskim, prostornim, prostorno-planskim i demografskim

pokazateljima.
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* Podaci iz stavaka 1. i 2. ne mogu biti stariji od 4 (Cetiri) godine u odnosu na dan
vrednovanja, osim ako je drukcije posebno trazeno u zadatku za izradu procjene

vrijednosti nekretnine.

Sukladno navedenoj regulativi pokusano je prikupiti podatke od navedenih izvora te je
zakljuCak da u praksi nije uredena baza podataka o kupovnim cijenama i plana pribliznih
(orijentacijskih) vrijednosti. Navedeni zaklju€ak se apsolutno i odnosi na pokusaj primjene
FK matrice jer za primjenu iste ne postoje dostupne prosjecne cijene, niti koeficijenti
lokacija niti iSta slicno kako da se odreduje faktor trZista, optimalna lokacija, srednja
lokacija, umjerena lokacija i nezadovoljavajuéa lokacija — nema definiranoga kriterija kako

ih dokazati.

Temeljem prethodno navedenog u nastavku elaborata je izvrSena procjena trziSne
vrijednosti predmetne nekretnine i to na nacin da je za procjenu trziSne vrijednosti
predmetne nekretnine koriStena poredbena metoda iz dostupnih podataka iz novo —

uspostavljene baze E_nekretnina (u kojoj su podatci iz PU).
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5/ PRIKAZ | ANALIZA OPCIH VRIJEDNOSTI ODNOSA NA TRZISTU NEKRETNINA

Prema indeksu razvijenosti, Grad Sibenik spada u 7.-u razvojnu skupinu JLS skupinu &ija

je vrijednost indeksa razvijenosti 106,194 % odnosno u grupi <125% prosjeka RH.

(izvor: podaci Ministarstva regionalnog razvoja i fondova Europske unije https://razvoj.gov.hr).

Gospodarsko stanje u RH

U treCcem tromjeseCju 2020. ostvaren je djelomi€an oporavak realne gospodarske
aktivnosti, nakon snaznog pada realnog BDP-a u prethodna tri mjeseca uzrokovanog
globalnom pandemijom koronavirusa i mjerama uvedenim za njezino suzbijanje. Realni
BDP tako je porastao za 6,9% na tromjesecnoj razini, nakon pada od 15,0% tri mjeseca
prije. Na godi8njoj razini realni BDP bio je u trecem tromjesecju za 10,0% maniji u odnosu
na isto razdoblje proSle godine. Realni BDP bi se mogao smanijiti za 8,9% u 2020. godini,
a zatim porasti za 4,9% u 2021. Ocekivani gospodarski rast u 2021. neCe omoguciti
povratak na razinu gospodarske aktivnosti prije izbijanja pandemije, jer bi pandemija
mogla ostaviti i neke dugorocne posljedice. Rastu investicija mogla bi pogodovati veca
raspolozivost sredstava iz fondova EU-a, iz Cega ¢e se financirati i znatne nove investicije
radi obnove potresom pogodenih podru¢ja. Model brze procjene BDP-a upucuje na
intenziviranje gosp. rasta u prvom tromjesecju 2021. (Slika 1.). Zaposlenost je nastavila
stagnirati i tijekom ozujka na razini s poCetka godine. Time je ujedno premasila vrijednosti
iz istoga lanjskog mjeseca, kada su se poceli osjecati prvi u€inci pandemije na trziste rada.
Gledano na tromjesecnoj razini, broj zaposlenih u prva je tri mjeseca 2021. bio veéi za
0,9% (u odnosu na porast od 2% u ¢etvrtom tromjesecju 2020. (Slika 2.). Gradevinska se
aktivnost u veljaCi nastavila povecavati pa je na tromjesecCnoj razini zabiljezen rast od
3,9%, pri Cemu se u usporedbi s posljednjim tromjesecjem prethodne godine povecao
obujam radova i na zgradama (4,7%) i na ostalim gradevinama (5,8%), (Slika 3.). Sto se

tiCe troSkova kreditiranja stanovniStva, kamatne su se stope vrlo blago smanjile (Slika 4.).
Izvor: HNB, Makroekonomska kretanja i prognoze, 9/2020; HNB, Bilten br. 267.

Gradevinski sektor
Ukupan broj izdanih gradevinskih dozvola od sije€nja do oZujka 2021. u usporedbi s istim
razdobljem 2020. vedi je za 27,6%. Ukupan broj izdanih gradevinskih dozvola od sije¢nja

do ozujka 2021. u usporedbi s istim razdobljem 2020. vedi je za 27,6%

Slika 1. Tromjesecno brutto domaci proizvod Slika 2.Zaposlenost po djelatnosti NKD-a
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Trziste nekretnina na podrucju Republike Hrvatske

Ukupna vrijednosti prodanih nekretnina u 2019. iznosila je 39,8 milijardi kuna, Sto u
odnosu na 2018. godinu predstavlja poveéanje od 23,7 %. Najznacajniji udio u vrijednosti
transakcija na trzistu nekretnina u 2019. godini biljeze stanovi na koje se odnosi 41,9 posto
vrijednosti ugovorenih transakcija, zatim slijede gradevinska zemljista s udjelom od 21,1%
te obiteljske kuée s udjelom od 19%.

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

Stanovi

Do pocetka koronakrize, rezidencijalno trziSte nekretnina bilo je u silovitom usponu.
Naime, krajem 2019. i poCetkom 2020. godine cijene rezidencijalnih tj. stambenih
nekretnina dosegle su rekorde iz nikad ponovljene 2008. godine. Za to je trebalo dugih 12
godina. Pritom je vazno napomenuti da je u 2019. godini i BDP dostigao razinu iz 2008.

lako s krajem 2019. Hrvatska ima niz od 23 uzastopna kvartala rasta BDP-a, gotovo svi
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smo svjesni da Ce se niz zaustaviti u 2020. Kako nam povijesni podaci pokazuju, u 19
kvartala s padom BDP-a cijene nekretnina padale su u 17 kvartala, a u 48 kvartala rasta
BDP-a (razdoblje od 2003. do 2019.), cijene su rasle u njih 40. Ovo su snazni indikatori
da ce cijene nekretnina za stambenu namjenu padati. Kako kroz sljedecih 2-3 godine
nec¢emo dosegnuti BDP iz 2008. (to smo upravo postigli u 2019. godini), vrlo je vjerojatno
da ¢e doci do korekcije cijene nekretnina. U drugom polugodistu 2020. prosje¢na cijena 1
m2 novih stanova koje su prodavala trgovacka drustva i druge pravne osobe, bez POS-a,
iznosila je 12.813 kuna. Ta cijena veca je za 1,2% u odnosu na drugo polugodiste 2019.
U istom razdoblju ukupna prosje¢na cijena po 1 m2 svih prodanih stanova (bez obzira na
prodavatelja) iznosila je 12.643 kune. Broj prodanih nekretnina u srediStu Grada Zagreba
i posebno u Donjem gradu, gdje su nekretnine oSte¢ene u potresu najgusce rasporedene,

u posljednjim se mjesecima prepolovio.

Smanjena aktivnost na tom podrucju u skladu je s pove¢anom atraktivnoScu Zivota izvan
srediSta grada i novim trendovima u nacinu Zivota koje je potaknula pandemija, kao $to su
drzanje fizickog razmaka ili rad od kuce. Stoga istovremeno opada potraznja za
nekretninama u sredistu grada koje bi imale turisticku namjenu, dok, s druge strane, raste
ponuda stanova za dugoroc¢ni najam ili kupovinu u tom dijelu grada. Sve navedeno utjeCe
na cijene nekretnina u sredistu grada, u kojem su tijekom svibnja i lipnja 2020. cijene
nekretnina bile nize otprilike za 10% u odnosu na isto razdoblje proSle godine. Treba
pritom istaknuti da je ukupan broj transakcija na identificiranom podrucju sredista grada i
Donjeg grada s gusto rasporedenim objektima oSte¢enima u potresu vrlo malen i stoga
nema bitan utjecaj na agregatno kretanje cijena na razini cijelog Zagreba, u kojem su,
zaklju¢no s podacima za lipanj, cijene u daljnjem porastu.

Izvori: DZS, Cijene prodanih novih stanova u drugom polugodistu 2020.; https://www.hnb.hr/-/utjecaj-
pandemije-ipotresa-na-trziste-nekretnina-u-zagrebu-u-prvoj-polovini-2020

Slika 5. Indeks cijena stambenih objekata

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

X =Xl 20201 | X_= X 2020 | X =Xl 2020 | 22020

@ 2015 VI - 1X. 2020 X = XIl. 2019 @ 2018

Indeks cijena stambenih objekata - ukupno 132,95 25 6.4 7,7 House price index — total
Novi stambeni objekti 108,66 20 02 12 New dwelings

Postojeci stambeni objekti 137,45 31 73 85 Existing dwellings

Grad Zagreb? 14545 31 59 8.1 City of Zagreb?
Jadran? 127,61 06 60 63 Adriatic coast?

Ostalo? 119,45 54 89 10,0 Other

jena stambenih objekata mozZete preuzeti na poveznici Statistika u nizu

lex can be downloaded on the link Statistics in Line
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Kuce

S viSe od 1.000 transakcija obiteljskin ku¢a u 2019. predvode Grad Zagreb,
OsjeCkobaranjska i ZagrebacCka zupanija. Nakon njih slijede Splitsko-dalmatinska,
Istarska, Primorsko-goranska i Zadarska Zupanija. U Gradu Zagrebu od katastarskih
opcina u kojima je zabiljezen rast cijena ku¢a u 2019., najveci rast ostvaren je u opdini
Maksimir, od 101% i opcCini GraneSina, od 85,1%.

Izvori: Pregled trziSta nekretnina Republike Hrvatske 2019., Ministarstvo graditeljstva i prostornog

uredenja i Ekonomski institut Zagreb

Poslovni prostori

Broj transakcija u 2018. povecao se za 32,2%., a ostvarena stopa rasta broja transakcija
u 2019. je dvostruko veca od stope rasta ostvarene u 2018., Sto znaci da je u 2019. trziSte
poslovnih nekretnina bilo u snaznoj ekspanziji. Broj transakcija ostvaren u 2019. ujedno je
i najveci ostvareni broj transakcija u razdoblju od 2012. do 2019. Izvori: Pregled trziSta
nekretnina Republike Hrvatske 2019., MGIPU i EIZ ZemljiSta Broj kupoprodajnih
transakcija gradevinskog zemljista je u 2019. porastao za 8,6% u odnosu na prethodnu
godinu, a vrijednost prodanih gradevinskih zemljista za 10,7%. 2019. godine ostvareno je
ukupno 38.315 kupoprodajnih transakcija poljoprivrednog zemljista, Sto u odnosu na
prethodnu godinu predstavlja smanjenje od 0,4%. Medu Zupanijama Kontinentalne
Hrvatske najviSa medijalna cijena poljoprivrednog zemljiSta zabiljeZzena je u Vukovarsko-
srijemskoj Zupaniji, u visinu od 4,2 kune po m2. U ostalim se kontinentalnim Zupanijama
medijalna cijena m2 poljoprivrednog zemljiSta kretala u rasponu od 1 kn u Sisacko-
moslavackoj do 3,3 kn u Krapinskozagorskoj Zupaniji. Iznimka je Grad Zagreb s

ostvarenom medijalnom cijenom poljoprivrednog zemljista od 21,7 kn/m2.

Izvori: Pregled trZiSta nekretnina Republike Hrvatske 2019., MGIPU i EIZ
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Turisticki sektor U posljednjemu mjesecu 2020. ostvareno je samo 16,8% dolazaka i
23,7% nocenja turista u odnosu na prosinac 2019. godine. S obzirom na okolnosti daljnjeg
Sirenja bolesti COVID-19, ograniCenja medunarodnih putovanja i uvodenje novih
epidemioloskih mjera u Hrvatskoj, koje su stupile na snagu krajem studenoga, u prosincu
2020. u komercijalnim smjestajnim objektima ostvarene su samo 62 tisu¢e dolazaka i 184
tisu¢e nocenja turista, Sto je za 83,2% manje dolazaka i za 76,3% manje nocenja turista

u odnosu na prosinac 2019.

Izvor: www.dzs.hr, Turizam u prosincu 2020. Slika 8. Popis kategoriziranih hotelskih objekata u RH u 2020

Slika 8. Popis kategoriziranih hotelskih objekata u RH u 2020.

Hotel
2 49 3871 7817
3* 312 20166 39637
4* 335 30258 58594
5* 47 6322 12389
Hotel - ukupno RH: 743 60617 118437
Hotel bastina (heritage) 22 379 757|
Difuzni hotel 2 32 62
Integraini hotel 22 423 905
Hotel posebnog standarda 4 1096 2196
ukupno RH: 793 62547 122357|

Industrijska proizvodnja

Rast industrijske proizvodnje se u prvom tromjesecju 2021. ubrzao na 4,5% u odnosu na
posljednje tromjesecje 2020., kada je bilo zabiljezeno povecéanje od 0,8%. Promatrano
prema glavnim industrijskim grupacijama, na tromjeseCnoj se razini najvise povecala
proizvodnja netrajnih proizvoda za Siroku potrosnju. Istodobno je rast zabiljeZen i kod svih
ostalih sastavnica glavnih industrijskih grupacija, osim trajnih proizvoda za Siroku

potrosnju, Cija se proizvodnja zadrzala na razini iz prethodna tri mjeseca.
Izvor: www.hnb.hr, Bilten 267

Aktualni rizici trziSta nekretnina

Promatrano u odnosu na prosjeCnu razinu u prvom tromjesecju, indeks pouzdanja
poslovnih subjekata bio je u travnju u gradevinarstvu i industriji iznad prosjeCne razine u
prva tri mjeseca ove godine, dok je u djelatnostima trgovine i usluga bio nizi (Slika 9.).
Ocekuje se da ¢e u Hrvatskoj pandemija utjecati na segmentaciju cijena nekretnina te na

smanjenje potraznje i pad cijena nekretnina ukoliko se ova situacija produzi u duzem
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vremenskom roku, a koja uvelike ovisi o psiholoSkom momentu jer je optimizam gradana

nuzan za oporavak trzista nekretnina.

Izvor: HNB, Bilten br. 267 Slika 9. Pokazatelji potrosackog i poslovnog optimizma

Slika 9. Pokazatelji potroSackog i poslovnog optimizma
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Izvori: Ipsc HNB (sezonska prilagodba HNB-a)

2014. 2015. 2016. 2017. 2018. 2019. 2020. 2021.

- Poslovni optimizam u gradevinarstvu ~ Poslovni optimizam u industriji
== Poslovni optimizam u trgovini na malo == Dugoro¢ni prosjek = 100
Poslovni optimizam u usluZnim djelatnostima = Indeks pouzdanja potroSaca

Medu rizike za trziSte nekretnina svakako treba uboriti i posljedice razornih potresa koji su

se dogodili u 2020. godini te njihov dugoroc¢ni utjecaj na samo trziste, a koje je trenutno

teSko predvidjeti. Zasigurno ¢e osnivanje Fonda za obnovu, donosSenje zakonodavnog

okvira prema kojemu ¢e se obnova provoditi i zavrSna faza priprema za samo izvodenje

radova doprinijeti poveéanoj gradevinskoj aktivnosti na potresom zahvaéenim podrucjima.

Medutim, u kracem roku i na ruralnijim predjelima pogodenim potresom, oCekuje se

smanjeni opseg prometa nekretninama.
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6/ TEHNICKI OPIS | LOKACIJA PREDMETNE NEKRETNINE

Predmet ovog nalaza i misljenja je procjena trZiSne vrijednosti gospodarsko proizvodne

zgrade koja se nalazi u Industrijskog zoni ,Podi“ — Sibenik.

Nekretnina se nalazi u urbaniziranom podrucju gospodarske zone Podi — udaljeno 10 km

od Sibenika i 12 km od mora.

Gradevina je katnosti prizemlje i kat. Dio upravne zgrade na manjem dijelu ukupne
gradevine je poloZen na prvom katu na koji se pristupa unutarnjim dvokrakim stubiStem.
Svi ostali sadrzaji nalaze se u prizemlju s tim da je visina u proizvodnom pogonu zbog
proizvodnog procesa visine dvije etaze upravnog dijela. Okoli§ predmetne nekretnine je
dijelom asflatiran a dijelom izveden kao zelena povrSina koja se ne odrzava. Ogradni
zidovi nisu izvedeni u cijelosti, a u blizini objekta nalazi se jama predvidena za cestovnu
vagu koja nije ugradena. U proizvodnom pogonu ugradene su kranske dizalice koje nisu

predmet procjene.

Dokaz legalnosti: Za dio predmetne zgrade je izdana Potvrda glavnog projekta:
Klasa: 361-03/00-01/59

Ur.broj: 2182/01-08/1-1-8

0Od 10.03.2011.god.

Za predmetnu zgradu nije ishodovana Uporabna dozvola.

Buka: Na lokaciji nema izvora buke koji bi bili opcepoznati ili uocljivi izuzev prometa.

Zagadenje: Na lokaciji nema izvora zagadenja tla koji bi bili opée poznati ili uodljivi.
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7/ GRAFICKI PRIKAZ LOKACIJE NEKRETNINE

Izvor /geoportal.dgu.hr/ uzi prikaz

DubravaiKod Sibenika

Sibenik

Danilo Biranj

Donje Polje

Brodarica

Vrpolje

Izvor /geoportal.dgu.hr/ Siri prikaz
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ALER /09

anBDUBRAVA

Sibensko-kninska Zupanija

Izvor / oss.uredjenazemlja.hr
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8/ FOTOGRAFIJE PREDMETNE NEKRETNINE

Slika 1.
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Slika 3.
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Slika 4.
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9/1ZVADAK 1Z PROSTORNOG PLANA ZA PREDMETNU LOKACIJU

- Urbanisticki plan uredenja 1Z ,Podi“ — 1zmjene i dopune (I-1V)

. ®

s ;

) L
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GOSPODARSKO PROIZVODNA ZGRADA

NALAZ | MISLJENJE SUDSKOG VJESTAKA

27146




Stalni sudski vjestak za graditeljstvo, Vlado Vukelja, dipl.ing.grad, mob.091/516-3788 ; fax.022/331-627

10/ TEHNICKI OPIS NEKRETNINE - gospodarsko proizvodna zgrada

NKP: 3.704,13 m?

GBP: 4.275,47 m?

BVO: proizvodni dio: 33.339,01 m3 uredski dio: 2.907,56 m3
Namjena: Gospodarsko proizvodna

Godinaizgradnje:

2012. godina

Katnost:

Prizemlje+ kat

Prometna veza:

Omogucena

Zemljiste : P=22.201,00 m?

Parkiranje: Na parceli

Konstrukcija temelji: betonski
nosiva konstrukcija: betonska

medukatna konstrukcija:

armiranobetonska

pregradni zidovi : zidani
limarija : ugradena
hidroizolacija : ugradena

Procelje: uredeno

Obrada zidova: uredeni

Obrada podova: laminat, keramika

Obrada stropova: uredeni

Stolarija: unutarnja stolarija: pvc
fasadna stolarija: pvc

Instalacije elektriéne: izvedene
telefon: izveden
vodovod: izveden
kanalizacija: ima
plin: nema
klima uredaj: ima
grijanje: ima

Okolis: Djelomi¢no ureden

Odrzavanje / stanje:

odrzavan
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11/ PRORACUN POVRSINA PREDMETNE NEKRETNINE

Korisna povrSina je ukupna podna povrSina stana ili druge samostalne prostorije,

umanjena za Sirinu zidova koji je prekidaju.

Netto korisna povrSina je zbroj svih podnih povrSina racunajuéi od gotovog ozbukanog
zida i pomnozeno sa odgovaraju¢im koeficijentom prema standardu, a koji su definirani

prema vrijednosti izgradnje kvadratnog metra predmetnog dijela gradevine

Za izraCun gradevinsko - trziSne vrijednosti nekretnine uzima se NKP. Navedena povrsina
je dobivena mnozenjem korisne povrSine predmetne nekretnine s odgovaraju¢im
koeficijentima zbog same ocijene vrijednosti (opremljenosti, troSka izgradnje) pojedinog

dijela nekretnine.
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RB [PROSTORIJA NETTO POVRSINA (m2) (Pri:i(;E:.Ig::EiTr.:-ika) l;'g:,:’;?NxE(E?
PRIZEMLJE _ proizvodi dio
1 |Proizvodni dio 3022.46 1.00 3022.46
2 |Natkriveni plato 434.69 0.10 43.47
UKUPNO: 3065.93
PRIZEMLJE _ uredski dio
1 |Sanitarni &vor 17.96 1.00 17.96
2 |Cajna kuhinja+blagovaonica 29.12 1.00 29.12
3 |Ured 20.01 1.00 20.01
4 |Hodnik 5.34 1.00 5.34
5 |Garderoba 29.03 1.00 29.03
6  |Ulazni prostor 18.09 1.00 18.09
7 |Ured 27.37 1.00 27.37
8  [Spremiste 31.24 1.00 31.24
9 |[Stubiste 12.48 1.00 12.48
10 [We 7.56 1.00 7.56
11 {Ulazni hall 50.10 1.00 50.10
12 |Ured 37.04 1.00 37.04
13 [Ured 22.50 1.00 22.50
14 {Ulazni afrij 21.08 1.00 21.08
15 [Natkriveni ulaz 11.38 0.20 2.28
16 [Natkriveni ulaz 8.04 0.20 1.61
UKUPNO: 332.80

KAT _ uredski dio

1 |Ured 46.89 1.00 46.89
2 |Ured 29.10 1.00 29.10
3 |Hodnik 7.58 1.00 7.58
4 |Ured 17.96 1.00 17.96
5 |Ured 21.59 1.00 21.59
6 |Arhiva 23.49 1.00 23.49
7 [Hodnik 17.06 1.00 17.06
8 |Ured 23.52 1.00 23.52
9 [Sala za sastanke 30.47 1.00 30.47
10  |Cajna kuhinja 2.80 1.00 2.80
11 [Spremiste 224 1.00 224
12 [Stubiste 12.48 1.00 12.48
13 [We 11.27 1.00 11.27
14 [Sanitarije 18.72 1.00 18.72
15 [Racunovodstvo 40.23 1.00 40.23
UKUPNO: 305.40

REKAPITULACIJA
UKUPNA NETTO POVRSINA ZGRADE: 3704.13
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12/ PROCJENA VRIJEDNOSTI GOSPODARSKE ZGRADE

Umanjanje vrijednosti zbog starosti objekta

Umanjenje gospodarske vrijednosti

Prilog 10. Pravilnika - FK MATRICA

Prema: Seiser F. J., Kainz F. (2011) Der Wert von Immobilien, |, Seiser+Seiser Immobilien

Consulting GmBh, Graz, str. 529.

FK MATRICA

A-lokacijaltrziste

B - zgrada op¢enito

C - stanje zgrade

Uporabivost u potpunosti
dugoro¢no
danalosigurana

izvrsna lokacija

+ velika potraznja za
vrstom zgrade

« skoro nema/nema
ponude

vrlo dobra infrastruktura
+ vrlo dobro oblikovanje

+ dobra prostorna
organizacija

» visoka fl eksibilnost

nema ostecenja
* puna stabilnost
* puna uporabivost

+ daljnje koristenje nije
smanjeno

Uporabivost dovoljna i
dugorog€nije dana/
osigurana

vrlo dobra lokacija*

+ redovita potraznja za
vrstom zgrade

* mala ponuda

vrlo dobra infrastruktura

+ dobro oblikovanje
oblikovanje

+ dobra prostorna
organizacija

+ dovoljna fleksibilnost

mala ostecenja
* puna stabilnost

+ jo$ dobra uporabivost
+ daljnje koriStenje jedva
smanjeno

Uporabivost smanjena, ali
srednjoro¢no
danalosigurana

dobra lokacija*

* jo$ postoji potraznja za
vrstom zgrade

+ dovoljna ponuda

dovoljna infrastruktura
* prosjecno oblikovanje

* prosje¢na prostorna
organizacija

+ umjerena fl eksibilnost

jasna ostecenja
* smanjena stabilnost

* prosjeCna uporabivost
+ daljnje koriStenje
smanjeno

Uporabivost ogranic¢eno
danalosigurana

umjerena lokacija*

* mala potraznja za
vrstom zgrade

* bogata ponuda

dovoljna infrastruktura
* umjereno oblikovanje

* umjerena prostorna
organizacija

+ mala fl eksibilnost

jasna osteéenja
* smanjena stabilnost
* smanjena uporabivost

+ daljnje koristenje jasno
smanjeno

Uporabivost kratkoro¢no
dana/ osigurana

losa lokacija*

* jedva postoji/ne postoji
potraznja za vrstom
zgrade

+ velika ponuda

nedovoljna infrastruktura
* umjereno oblikovanje

* nedovoljna prostorna
organizacija

* bez fl eksibilnosti

znatna osteéenja
* smanjena stabilnost

* nedovoljna
uporabivost

« daljnje koristenje
samo kratkoroéno

... lokacija — oznacava kvalitetu bitnih (mekih) faktora lokacije tipiénih za zgradu
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ODABIR

A

lokacija-trziSte

B C
zgrada opéenito

stanje zgrade

KLASIFIKACIJE

ODABRANI FAKTOR

2

KORISTENJA [FK]

za odabrani FK vrijedi najlosija klasifikacija prema svim kriterijima iz matrice

SMANJENJE VRIJEDNOSTI ZBOG STAROSTI (€lanak 59. Pravilnika®)

Godina procjene: 2022.god
Godina izgradnje: 2012.god
Godina adaptacije: /
Starost zgrade [G]: 2022-2012 = | 10 godina
Odrzivi vijek koristenja [OVK]: 50 godina Prilog 9. Pravilnika*
Preostali vijek koristenja: 50-10= 40 godina
Odabrani faktor koristenja [FK]: 2 Prilog 10. Pravilnika*
Relativna starost [G/OVK]: 10/50 = 0,20 (20%)
0 .

Ostatak odrzivog vijeka koristenja [OOVK]: gg x/‘s ce. | 34godine Prilog 10. Pravilnika*
Zamjenska starost zgrade [OVK-OOVK]: 50-34 16 god.

16 /50 = 0,32 (32%)
Linearni otpis [(OVK-OOVK)/(OVK)]:

1-0,32= 0,68
IZRACUN NOVE GRABDEVINSKE VRIJEDNOSTI — Ng

UREDSKI DIO

Netto korisna povrsina - NKP

Jedini¢na cijena ekvival.

Nova gradevinska vrijednost - Ng

(m2) objekta - Jc (EUR/m2) NKP x Jc (EUR)
638,20 m2 1.000,00 638.200,00
638.200,00 €
Preostala vrijednost : Sadasnja vrijednost gradevine [Sv]: 433.976,00 €

x 0,68
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IZRACUN NOVE GRADEVINSKE VRIJEDNOSTI — Ng

PROIZVODNI DIO

Netto korisna povrsina - NKP
(m2)

Jedini¢na cijena ekvival.
objekta - Jc (EUR / m2)

Nova gradevinska vrijednost - Ng

NKP x Jc (EUR)

3.065,93 m2

500,00

1.532.965,00

Preostala vrijednost : Sadasnja vrijednost gradevine [Sv]:

1.532.965,00 €

1.042.416,20 €

x 0,68
OSTALE VRIJEDNOSTI
Vrsta troska BRP - m? BVO - m? €/m3 €/m? Ukupno (€)
nema za
1L Komunalni doprinos - 36.246,57 - -- pr0|zv_odnu
namjenu
2. Vodni doprinos -- 36.246,57 0,31 -- 11.236,41
3 Vrijednost tehnicke 16.000.00
" | dokumentacije - - - i DR
o Voda Struja
4. Prikljuéci 400,00 600,00 -- -- 1.000,00
5. Struéni nadzor 3 % -- - - 24.000,00
6 Ostali troskovi - 1.000.00
" | (uknjizbe, upis u katastar) pausa - - Y
UKUPNO: 53.236,41 €

NALAZ | MISLJENJE SUDSKOG VJESTAKA

33746




Stalni sudski vjeStak za graditeljstvo, Vlado Vukelja, dipl.ing.grad, mob.091/516-3788 ; fax.022/331-627

GRABDEVINSKO ZEMLJISTE
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13/ PROCJENA VRIJEDNOSTI ZEMLJISTA

Kakvoca predmetnog zemljiSta / obiljezja nekretnine

Razvojni stupan; : gradevinsko zemljiste

Vrsta koristenja : proizvodna namjena

Povrsina : P ukupno = 22.201,00 m?

Polozaj/orijentacija : sjever - jug

Opremljenost : predmetno zemljiSte je komunalno opremljeno
Kategorija zemljista : I. kategorija (Clanak 10. Pravilnika) — 100%

Pravilnik o metodama procjene vrijednosti nekretnina :

e Clanak 10.

(1) Kategorije zemljiSta u smislu ovoga Pravilnika su:

1. Prva kategorija zemljiSta koja obuhvaca katastarske Cestice na kojima su ispunjeni
uvjeti za izdavanje gradevinske dozvole prema posebnom zakonu kojim se ureduju pitanja
gradnje.

2. Druga kategorija zemljiSta koja obuhvaca katastarske Cestice na gradevinskom
zemljiStu za koje su doneseni svi propisani prostorni planovi ali se zbog pravnih ili stvarnih
razloga ne moze ishoditi gradevinska dozvola prema posebnom zakonu kojim se ureduju
pitanja gradnje.

3. Treca kategorija zemljiSta obuhvaca katastarske Cestice na gradevinskom zemljiStu za
koje nisu doneseni svi propisani prostorni planovi.

4. Cetvrta kategorija zemljista obuhvaéa ostalo zemljiste izvan gradevinskog podrugja.

Prilog 4.
Orijentacijski odnosi vrijednosti zemljista ovisno o spremnosti za gradnju
Kategorije zemljiSta - Udjel vrijednosti u postotcima

| -100% I - 50 — 80% - 25-60%

NALAZ | MISLJENJE SUDSKOG VJESTAKA 35/46




Stalni sudski vjestak za graditeljstvo, Vlado Vukelja, dipl.ing.grad, mob.091/516-3788 ; fax.022/331-627

Izbor metode

Za izradu procijene vrijednosti predmetne nekretnine poredbenom metodom koriSteni su
dostupni podatci za predmetnu lokaciju i vrstu nekretnine iz novo — uspostavljene baze

evidentiranih kupo — prodajnih vrijednosti nekretnina E_nekretnine .

U bazi E_nekretnine za predmetne nekretnine nisu dostupni podatci 0 samome stanju
predmetnih nekretnina. Usporedba se obavlja prvenstveno prema dostupnim
pokazateljima — kupoprodajnim cijenama. Ostale poznate prednosti — nedostaci
nekretnine, uzimaju se u obzir kroz faktore prilagodbe trziStu. U svrhu provedbe Zakona,
radi provedbe poredbene metode, podaci o kupoprodajnim cijenama preuzimaju se s
portala ISPU, modul eNekretnine.

Uvidom u ISPU (Informacijski sustav prostornog uredenja) Ministarstva graditeljstva i
prostornog uredenja, modul eNekretnine (https://ispu.mgipu.hr/), na promatranom

podrucju utvrdio sam da postoje evidentirane usporedive kupoprodajne transakcije.
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Podaci o vrijednosti nekretnina s portala E-nekretnina

Gradevinsko zemljiste 1 - k.o.Danilo Biranj

Povrsina (m2):

9.933,00

Datum ugovora:

23.04.2021.

Vrijednost ugovora: (kn):

376.077,23

Cijena - €/ m2

5,03

Podloge
© (¥ Digitaina orto-foto karta 2015
2 (¥ Digitaina orto-Foto karta 2011
%) (¥ Hrvatska osnovna karta
) (¥ Topografka kata
¥ Bez podioge

Katalog
/23 Srediing registar prostomih Jedinica
R TS T —
‘Sredidaj regsstar prastomih |

@] Graniclos

9] Granice naselia

7] Nazwi wica
53 Dighalni katastarsia plan

Katastarshe opéine

Cestce

Zyade
() Plan priéaih vijednost 11,2018,
(2 Plan pribnih vrijednosti 1.1.2020,
@ 2 Plan prskinih vrjednosti 11.2021.
553 Zbirka kupoprodajnih cjens

A stao/apartman (T/4)

A stambena 29rada - obieska kuéa (OK)

71 A\ Posiovna zgrada (P26)
A Postovni prstor (PP)
171 A\ Gospodarska zgrads (G26)
Viestambens zgrada (V2G)
] A Stambens 3rads - kuca 22 powremen boravak (XP8)
Garata (6)

A Parkimo - garaino mjesto (PGH)

A vanysko - parkimo miesto (VPH)

W staste (sx1)

Ostalo (05)
] M Rugevine (RU)
vl Gradevmsko zemite (GZ)

71 @ Pobosraredno zemiie (°2)

Naziv atributa

1D 2KC

s pregle
Vrsta nekretnine
1D PH (PU)
Vrsta ugovora
Datum prvog evidentican]a ugovora u ZKC-u
Povriina u prometu
Vrijednost nekretnine (KN)
Datum ugovora
POREZI:

NAPOMENA: 73 kupoprodzje svih vrsta zemijista u iskazano) cijen prikazana je viijednost nekretnine bez POV-3,
neovisno o tome podijeze i promet njegovo) naplat

« Promet podijeze placany FOV-2

* Stopa PDV-a (%)

POV ukljugen u prikazanoj cijent
ranje

Status pocatha

«§ | Cienovni blok

Pretedita namjena gienovnog bloka
\

Vrijednost atributa
1493405

GRADEVINSKO ZEMLIISTE (G2)
4501944

37607723
23.042021

NE
25
NE
NE
PROVEDENA EVALUACDIA

VRPOLJE - GOSPODARSKO
1+ GOSPODARSKA NAMIENA

Gradevinsko zemljiste 2 - k.o.Danilo Biranj

Povrsina (m2):

2.511,00

Datum ugovora:

27.08.2020.

Vrijednost ugovora: (kn):

94.466,16

Cijena - €/ m2

4,99

Podioge
© (¥ Digitalna orto-foto karta 2015
(© (¥ Digitalna orto-foto karta 2011
© (¥ Hrvatska osnovna karta
© [ Topografska karta
© [ Bez podioge

Katalog.

253 Srediéni registar prostornih jedinica
[¥] Granice zupanija
Granice gradova i opéina
9] Granice nasefia

Nazivi ulica
93 Digitalni katastarski plan
[] Katastarske opéine

[] zgrade
@ (J Plan pribliznih vrijednosti 1.1.2019.
@ (1 Plan pribliznih vrijednosti 1.1.2020.
& (] Plan pribliznih vrijednosti 1.1.2021.
3 Zbirka kupoprodajnih cjena
[7] A Stanfapartman (ST/A)
[F] A stambena zgrada - obiteljska kuca (OK)
1] A Poslovna zgrada (PZG)
7] A Posiovni prostor (°P)
[7] A Gospodarska zgrada (6Z6)
[F]/"\ vigestambena zgrada (V2G)
[E] A Stambena zgrada - kuéa za povremeni boravak (KPB)
[ Garata (G)
[] A Parkimo - garaZno mjesto (PGM)
7] A Vanisko - parkimo mjesto (VPM)
[ Il sKadite (SKL)
7] I spremitte (sP)
1] I Razlicite nekretnine (RN)
[ ostalo (05)
[l RuZevine (Ru)

Gradevinsko zemljiéte (GZ)

[=] @ Poljoprivredno zemljiste (PZ)

Informacije
: it - Zbirka

Naziv atributa
1D ZKC
Datum pregleda
Vrsta nekretnine
1D PN (PU)
Vrsta ugovora
Datum prvog evidentiranja ugovora u ZKC-u
Povr$in u prometu
Vrijednost nekretnine (KN)
Datum ugovora
POREZI:

« Promet podijee placanju PDV-2
« Stopa PDV-a (%)

= PDV ukljuden u prikazanoj cijen
* Optiranje

Status podatka

Glenovni blok

PreteZita namjena cjenovnog bloka

Vrijednost atributa
1339262
1142023
GRADEVINSKO ZEMLIISTE (GZ)
4333469
KP - KUPOPRODAJA
16.11.2020
2.511,00
94.466,16
27.08.2020

PROVEDENA EVALUACDA
VRPOLJE - GOSPODARSKO
1- GOSPODARSKA NAMJENA

NAPOMENA: 23 kupoprodaje svih vrsta zemljiita u iskazanoj cileni prikazana je vrijednost nekretnine bez PDV-3,
neovisno o tome podiijeze i promet njegovoj naplati.

Pregled prostornih planova
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T

Gradevinsko zemljiste 3 - k.o. Danilo Biranj

Povrsina (m2):

10.000,00

Datum ugovora:

18.08.2020.

Vrijednost ugovora: (kn):

376.167,20

Cijena - €/ m2

4,99

Podloge
@ (¥ Digitalna orto-foto karta 2015
© (¥ Digitalna orto-foto karta 2011
© [¥ Hrvatska osnona karta
© [¥ Topografska karta

Bez podioge

Katalog
/3 Sredignj registar prostornih jedinica
9] Granice zupanija
9] Granice gradova i opéina

9] Granice naselja

9] Nazivi uica
53 Digitalni katastarski plan
[[] Katastarske opéine
[ zorade
@ (] Plan pribliznih vrijednosti 1.1.2019.
(] Plan pribliznih vrijednost 1.1.2020.
@ (1 Plan pribliznih vrijednosti 1.1.2021.
=3 Zbirka kupoprodajnih cijena
[7] A Stan/apartman (ST/A)
[7] A Stambena zgrada - obiteljska kuca (OK)
[] A Poslovna zgrada (PZG)
(7] A Poslovai prostor (PP)
[7] A Gospodarska zgrada (GZG)
[F]/\ ViSestambena zgrada (VZG)
[ A\ Stambena zgrada - kuca za povremeni boravak (KPB)
] Garata (G)
7] A Parkimo - garazno miesto (PGM)
7] A Vanjsko - parkimo miesto (VPH)
M skadiste (SKL)
[ I Seremiste (SP)
1] I Razliéite nekretnine (RN)
[ ostalo (05)
] Ml Rusevine (RU)

V]  Gradevinsko zemljiéte (GZ)

[7] @ Poljoprivredno zemljiste (PZ)

Informacije

) - Zbirka

Naziv atributa Vrijednost atributa

D ZKC 1316999
Datum pregleda 11.4.2023.
Vrsta nekretnine GRADEVINSKO ZEMUIISTE (G2)
1D PN (PU) 4326920
Vrsta ugovora KP - KUPOPRODAJA
Datum prvog evidentiranja ugovora u ZKC-u 28.00.2020
PovrEina u prometu 10.000,00
Vrijednost nekretnine (KN) 376.167,20
Datum ugovora 18.08.2020

POREZ:

NAPOMENA: za kupoprodaje svih vrsta zemljista u iskazanoj cijeni prikazana je vrijednost nekretnine bez PDV-a,

neovisno o tome podiijeZe li promet njegovoj naplati.

= Promet podijeZe placanju PDV-3 NE
« Stopa PDV-a (%) 25
« PDV ukljuten u prikazanoj cijeni NE
« Optiranje NE
Status podatka. PROVEDENA EVALUACDA

Cjenovni blok
Preteita namjena cjenovnog bloka

VRPOLJE - GOSPODARSKO
1- GOSPODARSKA NAMJENA

X Pregled prostornih planova

Lo s BN
\ P

1]

Gradevinsko zemljiste 4 - k.o. Dubrava

Povrsina (m2):

4.158,00

Datum ugovora:

12.02.2020.

Vrijednost ugovora: (kn):

154.834,83

Cijena - €/ m2

4,94

Podloge
© (¥ Digitana orto-foto karta 2015
© (¥ Digitaina orto-foto karta 2011
© (¥ Hrvatska osnovna karta
© (¥ Topografeka karta
© ¥ Bez podioge

Katalog

53 Sreddaji registar prostornih jedinica
[¥] Granice zupanija
7] Granice gradovai opéina
[] Granice nasefja

[¥] Nazivi ulica
353 Digtalni katastarski plan
7] Katastarske opcine

[T Zgrade
@ (] Plan pribliznih vrijednosti 1.1.2019.
9 (2] Plan pribliznih vrijednosti 1.1.2020.
@ (] Plan pribliznih vrijednosti 1.1.2021.
93 Zbirka kupoprodajnih cijena
[] A Stanapartman (ST/A)
[ A stambena zgrada - obiteljska kuéa (OK)
[7] A Poslovna zgrada (PZG)
[ A Poslovni proster (°P)
7] A Gospodarska 2grada (626)
[[]/\, Visestambena zgrada (VZG)
[] A stambena zgrada - kuca za poviemen boravak (KPB)
[0 Garata (G)
7] A Parkimo - garaino mjesto (PGM)
A Vanjsko - parkimo miesto (VPM)
71 1M skadiste (SKL)
] M spremiste (sP)
711 Razliéite nekretnine (RN)
Ostalo (05)
[7] I Rusevine (RU)

[V Gradevinsko zemijite (GZ)

Informacije
jiste (G2) - Zbirka
Naziv atributa Vrijednost atributa
1D ZKC 1247752
Datum pregleda 11.4.2023.
Vrsta nekretnine GRADEVINSKO ZEMLIISTE (GZ)
1D PN (PU) 4224652
Vrsts ugovora KP - KUPOPRODAJA
Datum prvog evidentiranja ugovora u ZKC-u
Povrsina u prometu 4.158,00
Vrijednost nekretnine (KN) 154.834,83
Datum ugovora 12.02.2020
POREZI:

NAPOMENA: 23 kupoprodaje svih vrsta zemljita u iskazanoj cijeni prikzana je vrijednost nekretnine bez PDV-3,

neovisno o tome podijeZe li promet njegovoj naplati.

« Promet podijeze placanju POV-a NE
« Stopa PDV-a (%) 25
« PDV ukjjucen u prikazanoj cjeni NE
« Optiranje NE
Status podatka PROVEDENA EVALUACA
Gienovni blok VRPOLJE - GOSPODARSKO

Pretejita namjena cjenovnog bloka

s

1- GOSPODARSKA NAMJENA

Pregled prostornih planova

Zupanija
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v

Gradevinsko zemljiste 5 - k.o. Danilo Biranj

Povrsina (m2):

3.500,00

Datum ugovora:

22.09.2016.

Vrijednost ugovora: (kn):

131.405,31

Cijena-€/m2

5,00

Podloge
@ (¥ Digitalna orto-foto karta 2015
(©) '™ Digitalna orto-foto karta 2011
() ™ Hrvatska osnovna karta
(@ ™ Topografska karta
(@ (¥ Bez podioge

Katalog

@ () Plan pribliZnih vrijednosti 1.1.2019.
@ () Plan pribliznih vrijednosti 1.1.2020.
& (2 Plan pribliznih vrijednosti 1.1.2021.
=3 Zbirka kupoprodajnih cijena
[] A\ stan/apartman (ST/A)
[] A Stambena zgrada - obiteljska kuca (OK)
[7] A Posiovna zgrada (PZG)
[T] A Poslovni prostor (PP)
[7] A Gospodarska zgrada (GZG)
[7] /. ViSestambena zgrada (VZG)
[7] A Stambena zgrada - kuca za povremeni boravak (K
[ GaraZa (G)
[7] A Parkirno - garazno mjesto (PGM)
[] A Vanjsko - parkirmo mjesto (VPM)
(1 Il skiadiste (SKL)
[] Il spremiste (SP)
[~ M Razliite nekretnine (RN)
1/ ostalo (0S)
71 Rugevine (RU)
Gradevinsko zemljiéte (GZ)
[] @ Polioprivredno zemijiste (PZ)

Informacije EXI=1IE3

| Gradevinsko zemljiste (GZ) - Zbirka kupoprodajnih cijena =

Naziv atributa Vrijednost atributa
ID ZKC 903661
Datum pregleda 11.4.2023.
Vrsta nekretnine GRADEVINSKO ZEMLIISTE (GZ)
ID PN (PU) 3455382
Vrsta ugovora KP - KUPOPRODAJA
Datum prvog evidentiranja ugovora u ZKC-u
Povrsina u prometu 3.500,00
Vrijednost nekretnine (KN) 131.405,31
Datum ugovora 22.09.2016
POREZI:
NAPOMENA: za kupoprodaje svih vrsta zemljista u iskazanoj cijeni prikazana je vrijednc Sibensko-
nekretnine bez PDV-a, neovisno o tome podilijeZe li promet njegovoj naplati. [SIBENIK
) 2 Zupanija
* Promet podlijeZe placanju PDV-a
 Stopa PDV-a (%) 25
* PDV ukljuéen u prikazanoj cijeni
* Optiranje
Status podatka PREUZETO OD PU
Cjenovni blok VRPOLJE - GOSPODARSKO

PreteZita namjena cjenovnog bloka I - GOSPODARSKA NAMIENA -

4 »

KO]
JADRTOVAG

Gradevinsko zemljiste 6 - k.o. Dubrava

Povrsina (m2):

924,00

Datum ugovora:

21.05.2014.

Vrijednost ugovora: (kn):

100.000,00

Cijena - €/ m2

14,36

Podloge
@ (¥ Digitalna orto-foto karta 2015
() (™ Digitalna orto-foto karta 2011
() [® Hrvatska osnovna karta
() ™ Topografska karta
(© (¥ Bez podloge

Katalog

@ (] Plan pribliznih vrijednosti 1.1.2019.
(# [ Plan pribliznih vrijednosti 1.1.2020.
@ (] Plan pribliznih vrijednosti 1.1.2021.
=) Zbirka kupoprodajnih cijena
[] A\ Stan/apartman (ST/A)
[] 4. Stambena zgrada - obiteljska kuca (OK)
[] A Poslovna zgrada (PZG)
[] A Poslovni prostor (PP)
[] A\ Gospodarska zgrada (GZG)
[7] /. Vigestambena zgrada (VZG)
[7] A Stambena zgrada - kuca za povremeni boravak (K
[[]  GaraZa (G)
[7] A Parkirno - garazno mjesto (PGM)
[] A\ Vanjsko - parkirno mjesto (VPM)
[ Il sKiadiste (SKL)
[ M spremiste (SP)
[7] M Razli¢ite nekretnine (RN)
]/ Ostalo (0S)
[7]7 Rusevine (RU)
Gradevinsko zemljiste (GZ)
[7] @ Poljoprivredno zemljiste (Pz)

Informacije El=11t3

Gradevinsko zemljiSte (GZ) - Zbirka kupoprodajnih cijena 2

Naziv atributa Vrijednost atributa
1D ZKC 299590
Datum pregleda 11.4.2023.
Vrsta nekretnine GRADEVINSKO ZEMLIISTE (GZ)
ID PN (PU) 2997694
Vrsta ugovora KP - KUPOPRODAJA
Datum prvog evidentiranja ugovora u ZKC-u
Povrina u prometu 924,00
Vrijednost nekretnine (KN) 100.000,00
Datum ugovora 21.05.2014

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

* Promet podlijeZe pla¢anju PDV-a

* Stopa PDV-a (%) 25

* PDV uklju¢en u prikazanoj cijeni

* Optiranje
Status podatka PREUZETO OD PU
Cjenovni blok VRPOLJE - GOSPODARSKO

PreteZita namjena cjenovnog bloka I - GOSPODARSKA NAMIENA -

4 »
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Kriteriji za daljnju analizu

Pravilnik o metodama procjene vrijednosti nekretnina :

e Clanak 4.
(1) Utjecaj neuobicajenih okolnosti prepoznaje se ako kupoprodajne cijene ili drugi podatci

Znacajno odstupaju od kupoprodajnih cijena i drugih podataka u usporedivim slu¢ajevima.
U samom postupku procjene vrijednosti nekretnina znaéajna odstupanja odnose se na
pojedinacna odstupanja kupoprodajnih cijena veca od +30% od prosjeéne kupoprodajne
cijene poredbenih nekretnina nakon provodenja meduvremenskog i interkvalitativnog

izjednacenja.

Vremensko razdoblje za meduvremensko izjednacenje

e Clanak 7.
(2) Pomocu indeksnih nizova dozvoljeno je meduvremensko izjednalenje kupoprodajnih

cijena poredbenih nekretnina koje su ugovorene najvise Cetiri godine unatrag u odnosu na

dan vrednovanja.

Analiza sa obrazlozenjem isklju¢enja iz daljnjega postupka procjene pojedenih

poredbenih vrijednosti :

Transakcija zemljista br. 5 isklju¢uje se iz daljnjega postupka jer je datum stariji od 4
godine.
Transakcija zemljista br. 6 iskljucuje se iz daljnjega postupka jer je datum stariji od 4

godine, vrijednost ugovora je pre velika.

Slijedom izvrSene analize za daljnju procjenu uzimaju se transakcije oznake : 1, 2, 3, 4
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INDEK SI CIJENA STAMBENIH OBJEKATA"

HOUSE PRICE INDICES "
Meclime korisnike da pri keristenju pcdataka navedu izvor.

Users are kindly reqguested to state the source.
I' DRZ si (@ 2015. = 1002
I.‘ é'?x Indices (@ 2015 = 100)

OF STATISTICS nowi postojedi

stambeni  |stambeni
Godina Tromjesec)e objekti objekti

New Existing
Year Quarter dwellings |dwellings

2018. oy 109.44 99.03 111.59 112.1% 110.54x 99.57
Qz 109.26 98.51 111.47 1111.5E 109.3337 95.94
Q3 112.32 100.78 11468 115.9¢ 112.20% 100.51
Q4 113.54 101.49 116.00 119_8% ‘113_505 102.00
2018. o) 117.55 109.00 119.52 125.02. ‘118.5?5 100.59
Q2 120.60 106.55 123.40 131.14 119.24, 102.24
Q3 121.36 109.07 123.90 133.4@ ‘118.055 103.98
Q4 124.90 1058.43 128.08 13733 120.357 109.64
2020. Lo} 128.25 107.69 132.12 140.7% ‘125.395 109.31
Qz 130.57 111.34 134.23 142.5% 126.307 115.90
Q3 129.75 110.83 133.35 141.04 126912 113.35
Q4 132.95 105.66 13745 145.45: ‘127.515 119.45
2021. o} 134.19 113.37 138.20 145.4:; 13280, 11571
Qz 139.03 118.77 143.00 152,50 ‘134.345 12217
Q3 141.44 120.30 145 56 15:1-.5[; 138187 12262
Q4 144.99 124.98 148.97 158.3% ‘142.515 12437
2022. o) 15225 136.43 15553 1 E-E.SZ*: 14728 E 132.32
Q2 157.94 137.66 162.01 17512 161.620 140.80
Q3 162.44 141.23 166.69 182.3% ‘155.805 139.65
Q4 17011 145.65 174.95 193.9:5___:%0_.5_3?_: 146.19

* jzvor: www.dsz.hr

- Kupoprodajna cijena e mdeks_na e Korekcijski faktor Meduvremenski iziednatena
Lokacija 5 dan sklapanja na dan = (BI(A) fena 5
(€im ugovora (A)  |vrednovanja (8) cliena (€/m
|Z Podi 5.03 134.34 1.1597 583
|Z Podi 4.99 126.91 1.2276 6.13
155.80
|Z Podi 4.89 126.91 12276 6.13
IZ Podi 494 125.39 12425 6.14
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Interkvalitativno izjedna€avanje

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

Koeficijent Koeficiient i — . Meduvremenski Odstflvp-an]e.zbog Cijena izjednacena
. . o o oeficijent iskoristivosti (Ki) . . razliéite mjere .. ..
Lokacija iskoristivosti (Ki) rocjenjivanog zemljiéta izjednacena rad. Kori&tenia meduvremenski i prema mjeri
poredbenih zemljista 3 cijena (€/m?) grad. . j koristenja (€/m?)
(Prilog 11.)
1Z Podi 1.00 5.83 1.00 5.83
1Z Podi 1.20 6.13 0.91 5.58
1.00
1Z Podi 1.20 6.13 0.91 5.58
1Z Podi 1.20 6.14 0.91 5.59
Odstupanje u kakvoci zemljista
Procjenjivana Usporedba Usporedba Usporedba Usporedba
raiw nekretnina 1 2 & 4
zemljiste
1Z Podi 1Z Podi 1Z Podi 1Z Podi 1Z Podi
OSNOVNI ULAZNI PODACI
Izjednacena cijena - 5.83 5.58 5.58 5.59
Povrsina zemljista 22,201.00 9,933.00 2,511.00 10,000.00 4,158.00
FIZICKI ASPEKTI
Lokacija dobra sli¢na sliéna sli¢na sli¢na
Prilagodba 1.00 1.00 1.00 1.00 1.00
Prilagodena prodajna cijena po m? 5.64 5.83 5.58 5.58 5.59
Veli¢ina zemljista 1.00 9,933.00 2,511.00 10,000.00 4,158.00
Prilagodba 1.00 1.00 1.00 1.00 1.00
Prilagodena prodajna cijena po m? 5.64 5.83 558 558 5.59
Oblik zemiljista dobar dobar dobar dobar dobar
Prilagodba 1.00 1.00 1.00 1.00 1.00
Prilagodena prodajna cijena po m? 5.64 5.83 558 558 5.59
Konfiguracija dobra sliéna sliéna sliéna sliéna
Prilagodba 1.00 1.00 1.00 1.00 1.00
Prilagodena prodajna cijena po m? 5.64 5.83 5.58 5.58 5.59
Kategorija zemljista 1. 1 1 1.00 1.
Prilagodba 1.00 1.00 1.00 1.00 1.00
Prilagodena prodajna cijena po m? 5.64 5.83 558 558 5.59
Cestovni pristup srednji sli¢an sli¢an sli¢an sli¢an
Prilagodba 1.00 1.00 1.00 1.00 1.00
Prilagodena prodajna cijena po m? 5.64 5.83 5.58 5.58 5.59
Komunalna infrastruktura prosje¢na sli¢na sli¢na sli¢na sli¢na
Prilagodba 1.00 1.00 1.00 1.00 1.00
Prilagodena prodajna cijena po m? 5.64 5.83 558 558 5.59
Podudarnost poredbene i procjenjivane nekretnine (max. +40% ) : 0% 0% 0% 0%
Indikator vrijednosti po m? 5.64 5.83 5.58 5.58 5.59
STATISTICKA OBRADA I IZRACUN:
Odstupanje od prosjeka: -0.18 0.06 0.07 0.05
Odstupanje od prosjeka u postotku: 3% 1% 1% 1%
Kvadrat odstupanja: 0.03 0.00 0.00 0.00
Standardno odstupanje: 0.11 2% zadovoljava zadovoljava zadovoljava zadovoljava
Dvostruk o standard. odstupanje: 0.21 2-sigma zadovoljava zadovoljava zadovoljava zadovoljava
Vrijednost zemljista: 125,278.39 €
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Zemljiste i ostalo

M. Zemljite - frziSna vrijednost 125,278.39 €
[ 2. Ostale vrijednosti 53,236.41 €
[ 3. Vanjsko uredenje: u cijeni gradenja

Ukupno: 178,514.80 €

Zgrada i ostalo

[ 4. Reducirana vrijednost zgrade zbog:

al tarosti, lokacije /trziSte, zgrade opéenito i stanja zgrade

Gradevinska vrijednost sadasnjeg stanja zgrade 1,476,392.20 €

" 5. Uzgredni troskovi . €
Ukupno: 1,476,392.20 €

SVEUKUPNO: 1,654,907.00 €

Ostale okolnosti

[ 6. Umanjenije vrijednosti gradevine gradevinskih nedostataka ifili Steta 0.00%
(8.61. Pravilnika) x 1654,907.00€

= - €
(7 Druge okolnosti koje ufieCu na vrijednost gradevine 0.00%
(¢1.63., 64., 66. Pravilnika) x  1,654,907.00 €

= - £

Ukupno: 0.00€

(a) PRIVREMENA VRIJEDNOST NEKRETNINE: 1,654,907.00 €

KOREKCIJA NA TRZISNU VRIJEDNOST
Parametri prilagodbe trzistu

f Moguénost iznajmljivanja / prihod 0.00% 1.00
0. Utiecaj zagadenja zraka 0.00% 1.00
(10, poioza/ lokadia 0.00% 1.00
" 1. Odrzavanie 0.00% 1.00
[ 12, Korekcija ponude / potraznje 0.00% 1.00
(b) Ukupno: 1.00
Koeficijent prilagodbe (*) - €1.33. Pravilnika (c) | 1.00

1,654,907.00 €

TRZISNA VRIJEDNOST ZEMLJISTA | ZGRADE (a*b*c)
12,411,802.50 kn

(*) *Buducida ne postoji uredena baza podataka s koeficijentima za prilagodbu koje Zakon o procjeni wrijednosti nekretnina i
Pravilnik o metodama procjene wrijednosti nekretnina propisuju, prilikom prilagodbe privremene wijednosti trziSnoj koristit ¢e se
iskustveno poznati trzisni pokazatelji .
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NP —————

14/ NALAZ | MISLJENJE / ZAKLJUCAK

Temeljem zapisnika u pravnoj stvari dajem sliedeéi zakljuéak o trZiSnoj vrijednosti

predmetne nekretning;

UKUPNA VRIJEDNOST PREDMETNE NEKRETNINE, GOSPODARSKO
PROIZVODNE ZGRADE IZNOSI:

1.655.000,00 € ILI 12.412.000,00 KN

Sibenik, sije¢anj, 2023. godine

dip[_ini.gmd-

- Obala Spanja Roka 76
. Brodarica, Sibenik og'
25

&,
k)

Vilado Vukelja dipl.ing.grad.

Stalni sudski vjestak za graditeljstvo,
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15/ PRETPOSTAVKE | OGRANICENJA

1. Usluga pruzena od strane vjeStaka je obavljena sve u dijelu u kojemu je za sada
iste moguce primjeniti sukladno pozitivnim propisima RH.

2. Vjestak je djelovao kao neovisna stranka.

3. Naknada vjeStaku ni na koji nacin ne ovisi o zakljuccima vrijednosti.

4. Pretpostavljam, bez neovisne verifikacije, tocnost podataka koji su mi predoceni.
5. Svi fajlovi, radni materijal i dokumentacija napravljeni za vrijeme trajanja mog
zadatka biti ¢e moja imovina.

6. VjesStak Ce Cuvati ove podatke jos najmanje pet godina.

7. Ova procjena vrijedi samo za spomenutu namjenu.

8. Bilo koje drugo koristenje ili pozivanje na nju od strane narucitelja ili trecih je
nevazece.

9. Moje potpuno izvjeSée mozete dati zainteresiranim tre¢im stranama izvan vase
organizacije koje trebaju biti upoznate.

10. Zadrzavam pravo uklju€ivanja vaSe organizacije u nasu listu klijenata.

11. Vjestak ¢e, po pravnoj obvezi, smatrati povjerljivom svu konverzaciju, povjerene
mu dokumente te svoje izvjeSce.

12. Ovi uvjeti se mogu mijenjati samo uz pismenu suglasnost obiju stranaka.
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16/ IZJAVA PROCJENITELJA

1. Usluga pruzena od strane procjenitelja je obavljena sve u dijelu u kojemu je za
sada iste moguce primjeniti sukladno procjenjivackim pozitivnim propisima RH.

2. Kod procjene sam djelovao kao neovisna stranka, koristeci se najbolje svim
dostupnim podacima.

3. Nisam osobno zainteresiran za predmet procjene.

4. Moja naknada ni na koji na€in ne ovisi o zaklju¢cima o vrijednosti.

5. Pretpostavljam, bez neovisne verifikacije, toénost podataka koji su mi predoceni.
6. Predmet procjene nije pravna provjera posjednika ni vlasnistva, vec¢ se u dobroj
vjeri preuzimaju podaci dostupni u Katastru i ZemljiSnoj knjizi.

7. Vrednovanje vjeStaka uklju€uje samo gradevinu, dijelove gradevine kao i elemente
vanjskog uredenja. TehniCka oprema i namjestaj nisu predmet procjene. U tom
smislu tehniCka oprema i namjestaj su uzeti u obzir u onom obimu u kojem su
sastavni dio gradevine.

8. Uknjizeni i neuknjizeni tereti i prava nisu predmet razmatranja u ovom elaboratu.
9. Procjena je nacinjena u skladu sa kodeksom etike i vazec¢im standardima.

10. Ispunjavam stru¢nu spremu i imam ovlastenje za obavljanje ove procjene.

11. Nitko mi nije pruzao stru¢nu pomo¢ pri izradi ove procjene.
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