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POPIS PROPISA, STRUCNE I ZNANSTVENE LITERATURE

Za izraCun trziSne vrijednosti nekretnine koriste se slijedeéi propisi te stru¢na i znanstvena literatura:

»

»

Zakon o procjeni vrijednosti nekretnina (NN 78/15) — u daljnjem tekstu Zakon,

Zakon o vlasnistvu i drugim stvarnim pravima (NN 91/96, 68/98, 137/99, 22/00, 73/00, 114/01,

79/06, 141/06, 146/08, 38/09, 153/09, 143/12, 152/14),

»

>

>

»

>

»

Pravilnik o metodama procjene vrijednosti nekretnine (NN 105/15) - u daljnjem tekstu Pravilnik,
Zakon o prostornom uredenju (NN 153/13, 65/17, 114/18, 39/19),

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

Zakon o zemljisSnim knjigama (NN 63/19),

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

Zakon o drzavnoj izmjeri i katastru nekretnina (NN 112/18), Zakon o sustavu strateskog planiranja

i upravljanja razvojem Republike Hrvatske (NN 123/17)

»

»

»

»

»

»

»

Zakon o regionalnom razvoju Republike Hrvatske (NN 147/14, 123/17, 118/18)

Uredba o indeksu razvijenosti (NN 131/17),

Aktualna prostorno planska dokumentacija za lokaciju na kojoj se nalazi nekretnina,

Pravilnik o nacinu obra¢una povrsine i obujma u projektima zgrada (NN 90/10, 111/10, 55/12),
Odluka o komunalnom doprinosu za predmetno podrucje,

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

Vazece odluke u vezi komunalnog opremanja gradevinskog zemljista i iznosa troskova komunalne

infrastrukture,

»

67/19),

»

»

»

»

»

Podatak o etalonskoj cijeni gradenja (NN 1/02, 183/03, 69/05, 53/08, 67/09, 100/12, 100/18,

Podatak o prosjecnim troskovima gradnje m3 etalonske gradevine u Republici hrvatskoj (NN 59/10)
Pravilnik o energetskom certificiranju zgrada (NN 87/17)

European Valuation Standards (EVS), ,blue book®, 7.izdanje, 2012. (TEGoVA)

Bilten ,Standardna kalkulacija" izdanje IGH,

Vazeci gradevinski normativi i propisi u RH,

Norma HRN ISO 9836:2011.,

Pravilnik o nacinu utvrdivanja obujma gradevine za obracun komunalnog doprinosa, (NN 15/19),
Zakon o postupanju s nezakonito izgradenim zgradama (NN 86/12, 143/13, 65/17, 14/19),
Pravilnik o informacijskom sustavu trZiSta nekretnina (NN 114/15, 122/15),

Indeks cijena stambenih nekretnina — ICSN, MSI cijene, izvor: Drzavni zavod za statistiku Republike

Hrvatske, priopcenje 13.1.2 / 1.od 20.sijecnja 2016., te svako slijedece novo kvartalno izdanje istog izvora
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OPCE I POSEBNE PRETPOSTAVKE

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 ¢emu je svaka stranka postupila upuceno, razborito i bez prisile.

Cinjenice iznesene u ovom procjembenom elaboratu iznesene su u dobroj vjeri, temeliem odevida na
terenu, informacija dobivenih od narucitelja te temeljem dostupne dokumentacije. Ocevidom na terenu
izvrSen je primarno vizualni pregled, bez obavljenih strukturalnih ispitivanja i istraznih radova. Prilikom
izrade ovog procjembenog elaborata nisu izradene nikakve analize tla, geoloske studije ili ispitivanja vezana
uz iskoristavanje resursa (poput minerala, ruda, vode, nafte i sl.), kao niti posebne analize konstruktivne
ispravnosti objekta te ispitivanja instalacija i ugradenih sustava osim onih vidljivih vizualnim pregledom.
Vjerodostojnost dobivenih informacija od narucitelja, kao i vjerodostojnost kopija dostavljene
dokumentacije nije predmetom utvrdivanja ovog elaborata. Primijenjeno istrazivanje prikladno je svrsi, te
u trenutku provodenja istog nisu uoceni nedostaci koji bi mogli predstavljati razlog za izvodenje dodatne
strucne ekspertize.

PREDMET PROCJENE je katastarska Cestica ukljucujuci sve ono Sto je s njom razmjerno trajno povezano
na njezinoj povrsini ili ispod ili iznad nje, a namijenjeno je da tamo trajno ostane ili je u nekretninu
ugradeno, njoj dogradeno, na njoj nadogradeno ili na bilo koji drugi nacin s njom trajno povezano, koja
ima status postojece gradevine u smislu Zakona o gradnji NN153/13, ¢l.3, st.(14), te stvarna prava koja su
povezana s vlasnistvom nekretnine npr. pravo gradenja i pravo sluznosti.

Tehnicka oprema i oprema interijera (mobilijar, uredaji i dekori) nisu predmet procjene ovog procjembenog
elaborata, izuzev ako nije drugacije navedeno.

OPCE PRETPOSTAVKE pod kojom je izraden ovaj procjembeni elaborat:
- predmet procjene niti u jednom pogledu nije oneciscéen,

ukoliko u dostavljenoj dokumentaciji nije nedvojbeno razvidno postojanje nekog stvarnog prava na
nekretnini koja je predmet procjene (prava prolaska, sluznosti, obaveza tegobnog karaktera ili drugih
ogranic¢enja na koristenje), a koji bi imali stvarni utjecaj na vrijednost, smatra se da isti ne postoje,

iskazana trziSna vrijednost ne sadrzi troskove prodaje i poreza u slucaju prijenosa vlasnistva,

na poredbenim nekretninama nema nedostataka i posebnih obiljezja kao Sto su zagadenije, izrazita
depresija, poplavljenost ili druga prirodna obiljezja koja bitno ograni¢avaju mogucnost gradenja

- poredbene nekretnine imaju status postojece gradevine u smislu Zakona o gradnji NN153/13, ¢l.3,
st.(14)

POSEBNE PRETPOSTAVKE:
- podrazumijeva se da fotokopije dostavljenih dokumenata odgovaraju originalima
vjerodostojnosti dobivenih podataka od narucitelja ili po njemu delegiranih osoba

predmet ovog elaborata nije imovinsko-pravna provjera dokumentacije niti utvrdivanje vlasnistva
ili posjeda na nekretnini isto tako predmet elaborata nije postupak izvlastenja kao pravni proces

- prilikom ocevida na terenu narucitelj je duzan osigurati ulazak u nekretninu, a ukoliko to nije
moguce tada Ce se procjembeni elaborat napraviti temeljem vanjskog pregleda nekretnine i ostalih
raspoloZivih podataka, primjenjujuci pretpostavku prosjecnog stanja nekretnine i u nju ugradene opreme i
materijala uz redovno odrzavanje, uz napomenu da tako dobivena vrijednost nekretnine predstavlja samo
grubi okvir trziSne vrijednosti te utjeCe na pouzdanost procjembenog elaborata

Vrijednosti iskazane u ovom procjembenom elaboratu mogu se promatrati iskljuivo u kontekstu gore
spomenutih opcih i posebnih pretpostavki, svako odstupanje od istih moze znacajno utjecati na trziSnu
vrijednost procjenjivane nekretnine.

Ne snosim odgovornost za stvari pravne prirode. Nisam istraZivala i ne snosim odgovornost u svezi
vlasnickih prava i obveza glede predmetne nekretnine. Procjena pretpostavlja, ukoliko nije drugacije
navedeno, da su vlasnikove tvrdnje valjane, imovinska prava su dobra i utrZiva, i ne postoje smetnje koje
se ne bi mogle otkloniti normalnim putem.
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Prema mojim saznanjima, svi podaci dati u ovom elaboratu su istiniti i tocni. Iako su podaci sakupljani iz
pouzdanih izvora, ne garantiram niti snosim odgovornost za toc¢nost podataka, misljenja ili procjena koje
su dobavljene od strane drugih, a koji su bili koristeni u sastavljanju ove analize.

PoloZajni nacrti i opisi koristeni u ovoj procjeni su dobavljeni od strane narucitelja.

Za ovaj elaborat nisu narucene niti su u svezi s njim napravljene nikakve analize tla ili geoloske studije, te
nisu istrazivana prava ili uvjeti iskoriStavanja vode, nafte, plina, ugljena ili drugih podzemnih minerala.

Nisu narucene ni napravljene nikakve studije o utjecaju na okoliS. Pretpostavila sam da postoji puno
pridrzavanje drzavnih ili regionalnih propisa, ukoliko nije drugacije navedeno, definirano i razmotreno u
elaboratu. Takoder je pretpostavljeno da postoje, ili da mogu biti ishodovane ili obnovljene sve potrebne
dozvole, odobrenja i suglasnosti, od lokalne ili nacionalne vlasti, privatnih osoba ili organizacija, za bilo
kakvo koriStenje koje je pokriveno ovim elaboratom.

Posljedice koje bi bilo kakvo zagadivanje okoliSa na procijenjenoj lokaciji moglo imati na procjenu vrijednosti
iz ovog izvjes¢a, moze se prosudivati samo nakon provodenja nezavisne profesionalne studije o okolisu.

U nastavku izvjeS¢a daje se datum na koji se odnose izraZeni zakljucci i misljenja. Navedeno misljenje o
vrijednosti je bazirano na stanju nacionalne ekonomije i kupovne snage valute EMU-a (EUR) na taj datum.

OPCI UVIETI POSLOVANJA

Usluga pruzena od strane procjenitelja je obavljena sukladno priznatim profesionalnim procjenjivackim
standardima. Djelujem kao neovisna stranka. Moja naknada ni na koji nacin ne ovisi o zaklju¢cima o
vrijednosti. Pretpostavljam, bez neovisne verifikacije, tocnost podataka koji su mi predoceni. Sve datoteke,
radni materijal i dokumentacija napravljeni za vrijeme trajanja mog zadatka biti ¢e moja imovina.

IZJAVA O NEPRISTRANOSTI

Ovim putem izjavljujem da je ovaj procjembeni elaborat izraden stru¢no, neovisno i nepristrano i u skladu
sa propisima i pravilima struke.

Ne postoje nikakve okolnosti koje bi dovodile u pitanje nepristranost ili moguci sukob interesa vezan uz
procjenu vrijednosti nekretnine koja je predmet procjene ovog elaborata.

ZADATAK ELABORATA
Na temelju zahtjeva narucitelja zatraZzena je izrada procjene trziSne vrijednosti nekretnine.
Predmet procjene je stan oznake 3 na I katu zgrade na adresi Barbat 299A na otoku Rabu.

Obzirom da nekretnina nije u posjedu stecajnog duznika istu nije bilo moguce pregledati niti izvrSiti

ocevid.
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OVLASTENJE SUDSKOG VJESTAKA

n

8
REPUBLIKA HRVATSKA

MINISTARSTVO PRAVOSUDA, UPRAVE
I DIGITALNE TRANSFORMACIJE

KLASA: UP/1-710-03/25-01/527
URBROJ:  514-03-04/01-25-04

Zagreb, 2. rujna 2025.

Ministarstvo pravosuda, uprave i digitalne transformacije, OIB: 72910430276,
na temelju €lanka 127.b stavka 1. Zakona o sudovima (,,Narodne novine®, br, 28/13., 33/15..
82/15., 82/16., 67/18., 21/22., 16/23. i 36/24.). povodom zahtjeva Maje Petrovi¢, diplomirane
inZenjerke gradevinarstva iz Zagreba, Rapska ulica 46B, OIB: 63182782749, u postupku
imenovanja stalnog sudskog vjestaka, donosi

RIESENJE

L Maja Petrovi¢, diplomirana inZenjerka gradevinarstva iz Zagreba, Rapska ulica 46B,
OIB: 63182782749, imenuje se stalnom sudskom vjedtakinjom za podrudja
gradevinarstva i procjene vrijednosti nekretnina s danom 21. rujna 2025.

IL. Danom izvrinosti ovog rjeSenja imenovana ¢e se upisati u Popis stalnih sudskih
vjestaka ovog Ministarstva.

ObrazloZenje

Maja Petrovi¢, diplomirana inZenjerka gradevinarstva iz Zagreba, podnijela je
zahtjev za imenovanje stalnim sudskim vjeStakom za graditeljstvo i procjenu nekretnina.

Imenovana je zahtjevu priloZila Zivotopis, dokaz o zavrSenom studiju, dokaz o
radu na poslovima u struci i trajanju radnog odnosa, elektronicki zapis o podacima
evidentiranim u mati¢noj evidenciji Hrvatskog zavoda za mirovinsko osiguranje, dokaz o
sklopljenom ugovoru o osiguranju za obavljanje poslova stalnog sudskog viestaka, uvierenje
op¢inskog suda da se protiv nje ne vodi kazneni postupak za kazneno djelo za koje se postupak
pokrece po sluzbenoj duZnosti i popis predmeta u kojima je obavila vjestatenje.

Uvjeti za imenovanje za stalnog sudskog vjestaka propisani su u ¢lanku 126.
stavku 1. Zakona o sudovima sukladno kojem za stalnog sudskog vjestaka moZe biti imenovana
osoba drzavljanin Republike Hrvatske, drzavljanin drZave ¢lanice Europske unije ili drzavljanin
drzave potpisnice Sporazuma o Europskom gospodarskom prostoru. koja ima zavrien
preddiplomski i diplomski sveuéili3ni studij ili integrirani preddiplomski i diplomski sveugilisni
studij ili specijalisticki diplomski struéni studij odnosno zavrien preddiplomski sveugili$ni
studij ili preddiplomski struéni studij odgovarajuéi podruéju vjeitadenja za koje se imenuje i
koja je nakon zavrienog preddiplomskog i diplomskog sveu¢ilisnog studija ili integriranog
preddiplomskog i diplomskog sveudilisnog studija ili specijalisti¢kog diplomskog struénog
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studija radila na poslovima u struci najmanje osam godina, a nakon zavr$enog prcddiplomskog
sveutilisnog studija ili preddiplomskog struénog studua na poslovima u struci radila najmanje
deset godina, vlada hrvatskim jezikom, zdravstveno je sposobna za obavljanje poslova stalnog
sudskog vjestaka, uspjesno je zavrSila provieru znanja iz ustrojstva sudbene vlasti, drzavne
uprave 1 pravnog nazivlja, zavr$ila struénu obuku u strukovnoj udruzi stalnih sudskih vjestaka.
ima sklopljen ugovor o osiguranju od odgovornosti za obavljanje poslova stalnog sudskog
vjedtaka i ima valjano odobrenje za samostalno obavljanje djelatnosti (licenciju) ili poloZen
struéni odnosno specijalisticki ispit za obavljanje djelatnosti ako je to, sukladno posebnim
propisima, uvjet za obavljanje tih djelatnosti.

Po sluzbenoj duZnosti ovo Ministarstvo je utvrdilo da je imenovana drzavljanka
Republike Hrvatske, da nije pravomoéno osudivana za kazneno djelo za koje se postupak
pokreée po sluzbenoj duZnosti te je zatrazilo misljenje predsjednika Zupanijskog suda u
Zagrebu,

Slijedom navedenog, utvrdeno je da imenovana ispunjava uvjete iz ¢lanka 126.
Zakona o sudovima te je rijeSeno kao u izreci rjesenja.

Danom izvrinosti ovog rjesenja imenovana ¢e se na temelju ¢lanka 127.b stavka
4. Zakona o sudovima upisati u Popis stalnih sudskih vjestaka ovog Ministarstva te je duzna
obavijestiti o svakoj promijeni osobnih podataka, a otisak svog petata u skladu s izrekom ovog
rjesenja i vlastoruéni potpis pohraniti u ovom Ministarstvu.

Uputa o pravnom lijeku:
Protiv ovog rje3enja nije dopustena Zalba, ali se moZe pokrenuti upravni spor
pred Upravnim sudom u Zagrebu u roku od 30 dana od dana prmutka ovog qe§enja Tuzba se

DOSTAVITL:
1. Maja Petrovi¢, Zagreb, Rapska ulica 468
2. Pismohrana-ovdje.
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SAZETAK PROCJENE

NEKRETNINA:
NARUCITELJ:
IDENTIFIKACIJA:
zemljiSnoknijizni odjel:
katastarska opcina:

zk. ulozak:

posebni izvadak:
zke.br.:

identifikacija u katastru:
vlasnik:

ADRESA NEKRENINE:
Zupanija:

Grad / Naselje:

Ulica i kbr.:

OPIS NEKRETNINE
Tip nekretnine:

Obracunska povrsina prostora:

Kat/etaze:

Opce stanje:

Datum kakvoce/ocevida:
Datum vrednovanja:
Predocena dokumentacija:
Tereti i zabiljezbe:

velja¢a 2026.g.

stan na 1. katu
EURO-KAT KREDITNA UNIJA U STECAIU

Rab

Barbat

5809

suvlasnicki udio r.b.: 3 (E-3)

413/7

k.C.br. 413/7, k.o. Barbat

EURO-KAT KREDITNA UNIJA U STECAJU

Primorsko - goranska
Rab
Barbat 299A

stan

53,30 m?

l.kat/ pr +1

nije utvrdeno — pretpostavka prosjecno
16.2.2026.

16.2.2026.

izvadak iz zemljiSne knjige

ima - prema zk izvatku u prilogu

PROCIJENJENA TRZISNA VRIJEDNOST NEKRETNINE:

162.000 €

Iskazana trziSna vrijednost ne sadrzi troskove prodaje i poreza u slucaju prijenosa vlasnistva.

Izrada:

Maja Petrovi¢, dipl.ing.grad.
Stalna sudska vjestakinja za graditeljstvo i procjene nekretnina

Digitally signed by
Maja Petrovié
Date: 2026.02.17
15:23:11 +01'00

Dokument je potpisan elektronickim potpisom koji zamjenjuje Zig i vlastorucni potpis
vjestaka sukladno Pravilniku o stalnim sudskim vjeStacima (NN 38/14, 123/15, 29/16 i
61/19, ¢l. 31).
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PRIKAZ PROSTORNOG POLOZAJA NEKRETNINE

\?A\e%

\

Barbat
na Rabu

Leut @

Priviemeno zatvoreno \_

Barbat Cove @

Izvor: https://maps.google.com/ tip prikaza: karta

Izvor: https://oss.uredjenazemlja.hr/public



https://maps.google.com/
https://oss.uredjenazemlja.hr/public
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REZULTATI OCEVIDA

Ocevid / pregled lokacije na terenu nije omogucéen obzirom da se nekretnina ne nalazi u posjedu stecajnog
duznika. Za izradu ovog elaborata koristeni su javno dostupni podaci koji se mogu pronaci na webu.
Fotografije su preuzete sa stranice Google Street View na kojoj se navodi kako su iste nastale snimanjem
u kolovozu 2024. godine.

Fotodokumentacija
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Stvarno stanje procjenjivane nekretnine

Nekretnina je u naravi stan oznake 3 na I katu, koji se prema upisu u zk sastoji od ulaza, dvije sobe,
kupaone, dnevnog boravka i lode ukupne povrsine 53,30 m2.

Obzirom da ocevid nekretnine nije omogucéen, kakvoéa predmetne nekretnine utvrduje se pod
pretpostavkom prosjecnog odrzavanja, troSenja i koristenja objekta u skladu s vr.emenom nastanka svakog
pojedinog dijela i njegovom namjenom.

¢ odrzavanje objekta u kojem se nalazi predmet procjene nije utvrdeno — pretpostavlja se prosjecno
o objekt je stambeni samostojeci
e podatci o energetskim karakteristikama nisu poznati

Obiljezja okolnih nekretnina i lokacije

o okolni objekti su slicne tipologije, katnosti i namjene

o predmetnu lokaciju lokalno trziste shvaca kao pozeljnu

e glavni gradski javni i drustveni sadrzaji su u blizini

e parkiranje vozila moguce je na parceli

o onecis¢enje zraka je sukladno ocekivanjima s obzirom na odvijanje kolnog prometa
e zvucno onecis¢enje je u okvirima ocekivanog za predmetno okruzenje

Druge odlucne cinjenice

Nekretnina ima neposredan pristup do javno prometne povrsine na ulicu Barbat.
e nekretnina se nalazi u cjenovnom bloku BARBAT - GRADEVINSKO

Osvrt na legalnost nekretnine

Sukladno uvidu u javno dostupne podatke na portalu Informacijskog sustava prostornog uredenja
(https://ispu.mgipu.hr ) vidljivo je kako je dana 4. veljace 2008. godine ishodena Potvrda glavnog projekta
odnosno dana 3. oZujka 2008. godine Izmjena i dopuna potvrde glavnog projekta.

Slijedom navedenog ova procjena se radi pod pretpostavkom pune legalnosti nekretnine.

PODACI O AKTU

PODAC! 0 AKTU ’ Potvrda glavnog projekta - izmjena i/ili
Naziv akta Potvrda glavnog projekta Naziv akta dopuna
Klasifikacijska oznaka 361-05/08-09/5 Klasifikacijska oznaka 361-03/08-02/01

Datum zaprimanja zahtjeva
Datum urednog zahtjeva

Datum zaprimanja zahtjeva
Datum urednog zahtjeva

Datum rjeSavanja 04.02.2008. Datum rjedavanja 03.03.2008
UrudZzbeni broj akta 2170/1-07-07/2-08-3 Urudzbeni broj akta 2170/1-07-07/2-08-2
Nacin rieSavanja zahtjev usvojen Nadin rjeSavanja zahtjev usvojen
Datum izvr$nosti akta Datum izvrénosti akta
Datum pravomocnosti akta Datum pravomocnosti akta
Status predmeta Arhiva Status predmeta Arhiva

LOKACIJA ZAHVATA LOKACIJA ZAHVATA

Katastarska Cestica i op¢ina

Mijesto, ulica i kuéni broj
OPIS GRADEVINE

Vrsta zahvata

Namjena gradevine

-413/7 k0. Barbat

stambene namjene

Katastarska Cestica i op¢ina

Mijesto, ulica i kucni broj
OPIS GRADEVINE

Vrsta zahvata

Namjena gradevine

-413/7 k.o. Barbat

stambene namjene


https://ispu.mgipu.hr/
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Kakvoca procjenjivane nekretnine - tehnicki podatci procjenjivane nekretnine
godina izgradnje zgrade cca 2008. god

kat/katnost objekta l.kat/pr+1

konstruktivni elementi

- temelji armiranobetonski

- nosiva konstrukcija AB skeletna i zidana opekom ojacana AB serklazima
- kroviste i pokrov kosi krov, crijep

- procelja ozbukano i obojeno, fasada izvedena

- gradevinska limarija izvedeno

prozori i vrata

- prozori PVC, zastita od insolacije PVC rolete
- vrata PVC, unutarnja pretpostavka drvena
instalacije

izvedene
- grijanje i hladenje nije utvrdeno

obrada podova, stropova i zidova

- podovi pretpostavka parket/laminat i keramicke plocice
- stropovi pretpostavka ozbukano i obojano
. pretpostavka ozbukani, gletani i obojeni; kupaonica keramicke
- Zidovi plocicame
- pregradni zidovi pretpostavka zidani
visina prostorija pretpostavka 2,50 — 2,60 m
orijentacija nije utvrdeno
stanje pretpostavka prosjecno
energetski certifikat Nije predocen

legalno Pretpostavka legalno stanje
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Iskaz korisnih povrsina

Za izracun povrsina primjenjuje se Norma HRN ISO 9836:2011 sukladno Pravilniku o metodama procjene
vrijednosti nekretnine (NN 79/2014). Za izracun volumena zgrade primjenjuje se Pravilnik o nacinu
utvrdivanja obujma gradevine za obracun komunalnog doprinosa, (NN 136/06, 135/10, 14/11, 55/12).

KORI§NA KORISNA
NEKRETNINA POVRSINA KOEFICIJENT VRIJEDNOST / |VISINA (m)
(m2) NKP (m?2)
STAN NA 1. KATU
stan oznake br. 3 53,30 1,00 53,30 < 2,60
UKUPNO: 53,30 === 53,30 ---
POVRSINA IZVADKA: 53,30
Izvor povrsina: povrsina upisana u zemljiSne knjige

NAPOMENA: Moguce razlike u povrSinama korisne vrijednosti u odnosu na NKP izvatka mogu proizadi iz
izmjera stvarnog stanja na terenu ili zbog primjene adekvatnih koeficijenata propisanih Pravilnikom.

Obzirom da ocevid nekretnine nije omogucen, povrsina se preuzima iz zemljiSne knjige.



Procjembeni elaborat stan Barbat 299A velja¢a 2026.g.

Op¢i vrijednosni odnosi na trzistu nekretnina

Prema podacima iz publikacije Pregled trzista nekretnina RH 2023. na trziStu nekretnina u 2023. godini
ostvarena je 116.961 kupoprodaja, $to u odnosu na 2022. godinu predstavlja rast od 0,2 posto. Zupanijska
struktura kupoprodaja prema vrsti nekretnine u 2023. godini pokazuje da su kupoprodaje
stanova/apartmana dominantne jedino u Gradu Zagrebu.

Na razini 20 Zupanija u 2023. godini evidentirano je ukupno 13.705 ugovora o najmu i 27.560 ugovora o
zakupu. Od ukupnog broja ugovora o najmu, svega 15,8 posto (2.167) ugovora evidentirano je u ZKC-u,
dok kod ugovora o zakupu taj udio ¢ini 19,9 posto (7.337 ugovora). U istoj je godini u 24 velika grada
zabiljezeno ukupno 19.399 ugovora o najmu te je zabiljeZzeno 14.115 ugovora o zakupu. Od ukupnog broja
ugovora o najmu na razini 24 velika grada, 15,4 posto ugovora evidentirano u ZKC-u, dok u ukupnom broju
ugovora o zakupu ugovori evidentirani u ZKC-u sudjeluju sa 16 posto. Zakup poslovnog prostora previladava
na razini 24 velika grada (79 posto svih ugovora o zakupu), nakon kojeg slijedi zakup poljoprivrednog
zemljiSta s udjelom od 15,4 posto (tablica 2.8.). U slucaju velikih gradova, maniji dio ugovora o zakupu
odnosi se na ostale nekretnine (1,7 posto), gradevinska zemljista (1,5 posto) i poslovne zgrade (1,2 posto).

Sukladno Izvjescu o trZistu nekretnina Primorsko — goranske Zupanije za 2024. godinu najveéi broj
kupoprodajnih ugovora odnosi se na gradevinska i poljoprivredna zemljiSta te stanove. Uocen je rast
prometa nekretnina u odnosu na prethodnu godinu u svim kategorijama. Takoder se uocava i blagi porast
prosjecnih cijena po m2 za stanove/apartmane te gradevinska i poljoprivredna zemljista.

ST —STAN/APARTMAN -
KUPOPRODAJA PO POVRSINI NEKRETNINE

o0d 15 m2 do 24 m2 od 25 m2 do 39 m2 0d 40 m2 do 59 m2 od 60 m2 do 74 m2 od 75 m2 do 119 m2

 PROSIEENA CUENA EUR/m2
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IZRACUN VRIJEDNOSTI NEKRETNINE

Odabir metode izracuna vrijednosti nekretnine

IzraCun trziSne vrijednosti nekretnine se provodi metodama propisanim Zakonom o procjenama vrijednosti
nekretnina NN 78/15 - poredbenom metodom, prihodovnom metodom ili troSkovhom metodom, ovisno o
vrsti nekretnine i njezinim specificnostima.

POREDBENA METODA - primjerena za utvrdivanje trziSne vrijednosti neizgradenih i izgradenih zemljista,
samostojecih, poluugradenih i ugradenih obiteljskih kuéa, obiteljskih kuéa u nizu, stanova, garaza kao
pomoc¢ne gradevine, garaznih parkirnih mjesta, parkirnih mjesta i poslovnih prostora. Poredbenom
metodom trziSna se vrijednost odreduje iz najmanje tri kupoprodajne cijene (transakcije) poredbenih
nekretnina.

PRIHODOVNA METODA - primjerena za utvrdivanje trziSne vrijednosti izgradenih katastarskih Cestica na
kojima se nalaze najamne nekretnine, gospodarske i druge nekretnine svrha kojih je stvaranje prihoda.

TROSKOVNA METODA - primjerena za utvrdivanje trzi$ne vrijednosti izgradenih gradevnih &estica na kojima
se nalaze zgrade javne namjene i druge gradevine koje svojim oblikovanjem nisu izgradene sa svrhom
stvaranja prihoda, a posebno samostojece, poluugradene i ugradene obiteljske kuce koje prema svojim
obiljezjima nisu usporedive. Troskovna metoda primjerena je i pri procjeni vrijednosti Steta i nedostataka
na gradevinama te naknadnih ulaganja u gradevine.

Predmetna nekretnina je stan, te je kao metoda procjene vrijednosti nekretnina odabrana POREDBENA
METODA jer poredbeni pokazatelji poredbenih nekretnina svojim obiljeZjima pokazuju dovoljnu
podudarnost s obiljezjima procjenjivanje nekretnine.
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Izvor podataka potrebnih za izracun trziSne vrijednosti nekretnine

Na sluzbenim internet stranicama nadleznog Ministarstva graditeljstva i prostornog uredenja, postoji
interaktivna aplikacija pod nazivom Informacijski sustav prostornog uredenja, a Ciji je jedan od modula
eNekretnine, gdje su geolocirani podaci kupoprodajnih ugovora nekretnina u Republici Hrvatskoj u
posliednje 4 godine, a sve sukladno Zakonu i pripadnim pravilnicima. Pridrzavajuci se principa sli¢nosti
obiljezja s procjenjivanom nekretninom, ukljucujuéi i lokaciju te cjenovni blok, odabrane su poredbene
nekretnine. U postupku meduvremenskog izjednacenja kupoprodajnih cijena za poslovne zgrade su
koristeni indeksni nizovi koje objavljuje Primorsko — goranska zupanija.

S obzirom na raznolikost Primorsko-goranska Zupanija (bez Grada Rijeke koji nije u administrativnoj
nadleznosti Zupanije) podijeljena je na tri zone u kojima su rasporedena podrucja jedinica lokalne
samouprave u cijelosti:

OPCINA MOSCENICKA DRAGA [GRAD NOVI VINODOLSKI OPCINA BASKA
OPCINA LOVRAN OPCINA OMISALJ OPCINA LOPAR
< GRAD OPATIJA OPCINA MALINSKA-DUBASNICA |GRAD RAB
-
= |OPCINAKOSTRENA GRAD KRK GRAD MALILOSINJ
o -
GRAD BAKAR OPCINA DOBRINJ GRAD CRES
GRAD KRALJEVICA OPCINA VRBNIK
GRAD CRIKVENICA OPCINA PUNAT
s OPCINA MATULJI OPCINA KLANA OPCINA VINODOLSKA
E GRAD KASTAV OPCINA JELENJE
N |OPCINA VISKOVO OPCINA CAVLE
°<= GRAD CABAR OPCINA FUZINE OPCINA SKRAD
'é GRAD DELNICE OPCINA MRKOPALJ OPCINA BROD MORAVICE
o OPCINA LOKVE OPCINA RAVNA GORA GRAD VRBOVSKO
INDEKSNI NIZOVI - OBALA PRIMORSKO-GORANSKE ZUPANIJE
Vrsta nekretnine GODINA
2015 | 2016 | 2017 | 2018 [ 2019 | 2020 | 2021 | 2022 | 2023 | 2024 | 2025
Gradevinsko zemljiste 100,00 102,25] 106,92] 103,33 114,63 114,00] 138,68 155,15 192,74] 202,96] 22894
’?OIJOP rlvrednc'). vzemlj/ste Primjenjuje se indeks za gradevinsko zemljiste
Sumsko zemljiste
Stanovi/apartmani 100,00 100,68] 103,91] 108,97 117.61] 127,02] 140,05] 162,92 188,97] 21596] 229,69
Stanovi/apartmani najam
Poslovni prostori Primjenjuje se indeks za stanove
Poslovni prostori zakup

Temeljem utvrdenih obiljezja koristiti ¢e se dostupni podaci o kupoprodajama nekretnina iz sustava
eNekretnine koje svojim obiljeZjima odgovaraju promatranoj nekretnini. Sukladno Zakonu o procjeni
vrijednosti nekretnina koriste se dostupni podaci u razdoblju od Cetiri godine od dana vrednovanja odnosno
od 2022. — 2026. godine nakon ¢ega se sukladno ¢l. 7. Pravilnika provodi meduvremensko izjednacenje
pomocu indeksnih nizova (baznih indeksa) koji odrazavaju opce vrijednosne odnose na lokalnom trzistu
nekretnina.
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Imajuci u vidu kako ocevid nekretnine nije bio mogu¢, za izradu ove procjene koristi se veci broj poredbenih
podataka o kupoprodajama stanova i apartmana na podrucju Za izradu ove procjene koriste se poredbeni
podaci o kupoprodajama slicnih nekretnina ostvarenih na podrucju iste katasterske opcine i u zgradama
slicne godine izgradnje.

Vrsta nekretnine - Stan/apartman (ST/A)
Vrsta ugovora - KP - kupoprodaja
Datum Vrijednost Povrsina u Coding PDV urac¢unat
RB | ID ZKC K.O. K.C. Cjenovni blok J . Etaza izgradnje -
ugovora nekretnine (€) | prometu (m2) u cijenu
zgrade

1 | 2465448 BARBAT 373/5 BARBAT - GRADEVINSKO 18.12.2025 200.000,00 53,66 - 2016 NE

2 | 2435499 BARBAT 412/5 BARBAT - GRADEVINSKO 24.11.2025 158.000,00 60,32 - - NE

3 | 2411372 BARBAT 551/1 BARBAT - OSTALO TLO 29.9.2025 212.500,00 58,42 - 2008 NE

4 | 2337761 BARBAT 412/5 BARBAT - GRADEVINSKO 6.6.2025 120.000,00 41,90 - 2010 NE

5 | 2179027 BARBAT 412/5 BARBAT - GRADEVINSKO 19.8.2024 100.000,00 40,70 - 2010 NE

6 | 2201026 BARBAT 5511 BARBAT - OSTALO TLO 6.8.2024 170.000,00 57,88 - 2008 NE

7 | 2209000 BARBAT 102/1 BARBAT - GRADEVINSKO 3.10.2024 150.000,00 53,60 - 2011 NE

8 | 2162517 BARBAT 633/14 | BARBAT - GRADEVINSKO 15.7.2024 110.000,00 53,35 - 2016 NE

9 2143812 BARBAT 86/1 BARBAT - GRADEVINSKO 9.7.2024 155.000,00 58,88 - 2016 NE
10 | 2004326 BARBAT 412/5 BARBAT - GRADEVINSKO 5.9.2023 165.000,00 55,20 - 2010 NE
11 | 1898581 BARBAT 479/2 | BARBAT - GRADEVINSKO 25.5.2023 117.000,00 42,43 - 2012 NE
12 | 2024185 BARBAT 185/2 BARBAT - GRADEVINSKO 8.12.2023 186.000,00 62,52 - 2012 NE
13 | 1934997 BARBAT 469/1 BARBAT - GRADEVINSKO 9.6.2023 105.000,00 47,30 - 2015 NE
14 | 1881021 BARBAT 293/15 | BARBAT - GRADEVINSKO 6.3.2023 125.000,00 54,95 - 2008 NE

prikaz poredbenih nekretnina na karti
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PROCJENA TRZISNE VRIJEDNOSTI STANA POREDBENOM METODOM

OBILJEZIA PROCIENIVANE NEKRETNINE

Dantvred j Gj i blok Jedinica lokalne Kaljast?rska Povrsm; stana Polo“za] (etfza i | Godina izgradnje Opée stanje
samouprave Cestica (m°) orijentacija) zgrade
BARBAT -
16.2.2026 GRAPEVINSKO Rab Barbat 413/7 53,30 1. kat 2008 -
OBILJEZJA POREDBENIH NEKRETNINA
# Datum sklapanja Cjenovni blok Jedinica lokalne | Jedinicna 2<:|;|ena Povrsm; stana Polct_za] (etfza i | Godina izgradnje Opée stanje
ugovora samouprave (€/m°) (m°) orijentacija) zgrade

BARBAT -

1 18.12.2025 GRADEVINSKO Rab 3.727,17 53,66 - 2016 -
BARBAT -

2 24.11.2025 GRADEVINSKO Rab 2.619,36 60,32 - - -

3 29.9.2025 BARBATH-.gSTALO Rab 3.637,45 58,42 - 2008 B
BARBAT -

4 6.6.2025 GRADEVINSKO Rab 2.863,96 41,90 - 2010 -
BARBAT -

5 19.8.2024 GRAPEVINSKO Rab 2.457,00 40,70 - 2010 -

6 6.8.2024 BARBATH-(().) STALO Rab 2.937,11 57,88 - 2008 -
BARBAT -

7 3.10.2024 GRAPEVINSKO Rab 2.798,51 53,60 - 2011 B
BARBAT -

8 15.7.2024 GRADEVINSKO Rab 2.061,86 53,35 - 2016 -
BARBAT -

9 9.7.2024 GRADEVINSKO Rab 2.632,47 58,88 - 2016 -
BARBAT -

10 5.9.2023 GRADEVINSKO Rab 2.989,13 55,20 - 2010 -
BARBAT -

11 25.5.2023 GRAPEVINSKO Rab 2.757,48 42,43 - 2012 -
BARBAT -

12 8.12.2023 GRADEVINSKO Rab 2.975,05 62,52 - 2012 -
BARBAT -

13 9.6.2023 GRADEVINSKO Rab 2.219,87 47,30 - 2015 -
BARBAT -

14 6.3.2023 GRADEVINSKO Rab 2.274,80 54,95 - 2008 -

MEDUVREMENSKO I1ZJEDNACENJE
Geografsko
podrudje - .
Jediniéna cijena predmetne Datum skiapanja | Bazniindeksna | o co ey na L Meduvremenski izjednacena
# 5 N pop jnog dan panj; " -_ | Korekcijski faktor 5 - 2
(€/m”) nekretnine e T E dan vr j jedinicna cijena (€/m®)
(Zagreb, Jadran, 9 pop! g

Ostalo)

1 3.727,17 18.12.2025 229,69 1,000 3.727,17

2 2.619,36 24.11.2025 229,69 1,000 2.619,36

3 3.637,45 29.9.2025 229,69 1,000 3.637,45

4 2.863,96 6.6.2025 229,69 1,000 2.863,96

5 2.457,00 19.8.2024 215,96 1,064 2.613,21

6 2.937,11 6.8.2024 215,96 1,064 3.123,84

7 2.798,51 3.10.2024 215,96 1,064 2.976,43

Jadran 229,69

8 2.061,86 15.7.2024 215,96 1,064 2.192,94

9 2.632,47 9.7.2024 215,96 1,064 2.799,84

10 2.989,13 5.9.2023 188,97 1,215 3.633,24

11 2.757,48 25.5.2023 188,97 1,215 3.351,68

12 2.975,05 8.12.2023 188,97 1,215 3.616,12

13 2.219,87 9.6.2023 188,97 1,215 2.698,22

14 2.274,80 6.3.2023 188,97 1,215 2.764,98




Procjembeni elaborat stan Barbat 299A

velja¢a 2026.g.

INTERKVALITATIVNO IZJEDNACENJE
Obiljezja predmetne nekretnine u odnosu na poredbene nekretnine Ulupni koeficent Interkvalitativno
R ednknaiciena interkvalitativnog | . Zcdnacena
(€/m") Mikrolokacija Povrsina stana | PoloZaj u zgradi Pripatci Ostalo izjednacenja Jed";:;‘; ::;]ena
1 3.727,17 = 1,00 - isto = 1,00 - isto = 1,00 - isto = 1,00 - isto = 1,00 - isto 1,00 3.727,17
2 2.619,36 = 1,00 - isto = 1,00 - isto = 1,00 - isto = 1,00 - isto = 1,00 - isto 1,00 2.619,36
3 3.637,45 =» 1,00 - isto =» 1,00 - isto =» 1,00 - isto = 1,00 - isto =» 1,00 - isto 1,00 3.637,45
4 2.863,96 =» 1,00 - isto =» 1,00 - isto =» 1,00 - isto = 1,00 - isto = 1,00 - isto 1,00 2.863,96
5 2.613,21 =’ 1,00 - isto = 1,00 - isto = 1,00 - isto = 1,00 - isto = 1,00 - isto 1,00 2.613,21
6 3.123,84 =» 1,00 - isto = 1,00 - isto = 1,00 - isto = 1,00 - isto = 1,00 - isto 1,00 3.123,84
7 2.976,43 =» 1,00 - isto = 1,00 - isto = 1,00 - isto = 1,00 - isto = 1,00 - isto 1,00 2.976,43
8 2.192,94 = 1,00 - isto = 1,00 - isto = 1,00 - isto = 1,00 - isto =» 1,00 - isto 1,00 2.192,94
9 2.799,84 =» 1,00 - isto =» 1,00 - isto =» 1,00 - isto = 1,00 - isto =» 1,00 - isto 1,00 2.799,84
10 3.633,24 =» 1,00 - isto = 1,00 - isto = 1,00 - isto = 1,00 - isto = 1,00 - isto 1,00 3.633,24
11 3.351,68 =» 1,00 - isto = 1,00 - isto =» 1,00 - isto = 1,00 - isto = 1,00 - isto 1,00 3.351,68
12 3.616,12 = 1,00 - isto = 1,00 - isto = 1,00 - isto = 1,00 - isto = 1,00 - isto 1,00 3.616,12
13 2.698,22 =» 1,00 - isto = 1,00 - isto = 1,00 - isto = 1,00 - isto = 1,00 - isto 1,00 2.698,22
14 2.764,98 =» 1,00 - isto =» 1,00 - isto = 1,00 - isto = 1,00 - isto = 1,00 - isto 1,00 2.764,98
STATISTICKA OBRADA
e Jediniéna lcijena "d:!‘elftiv?oo d m:A?s:)Iut:noo d Kontrola_
(€/m?) prosjeka (%) | prosjeka (€/m?) ocstipanis
1 3.727,17 22% 683,00 Zadovoljava
2 2.619,36 -14% 424,81 Zadovoljava
3 3.637,45 19% 593,28 Zadovoljava
4 2.863,96 -6% 180,21 Zadovoljava
5 2.613,21 -14% 430,96 Zadovoljava
6 3.123,84 3% 79,67 Zadovoljava
7 2.976,43 2% 67,75 Zadovoljava
8 2.192,94 -28% 851,23 Zadovoljava
9 2.799,84 -8% 244,34 Zadovoljava
10 3.633,24 19% 589,07 Zadovoljava
11 3.351,68 10% 307,50 Zadovoljava
12 3.616,12 19% 571,95 Zadovoljava
13 2.698,22 -11% 345,95 Zadovoljava
14 2.764,98 9% 279,20 Zadovoljava
3.044,17 prosjek 1.725,89 pravilo 2-sigma
Nekretnina wrifedno :te;i:l;illa) Povrsina (m?) Trziéna vriiednc();;
stan br. 3 na prvom katu 3.044,17 53,30 162.254,50
trzisna vrijed t 162.254,50
Trzi$na vrijednost (€) zaokruzeno 162.000,00

Zbog uvodenja eura kao sluzbene valute u Republici Hrvatskoj i jednoobraznog nacina iskazivanja
procijenjenih vrijednosti nekretnina u procjembenim elaboratima izradenim prema Zakonu o procjeni
vrijednosti nekretnina i Pravilniku o metodama procjene vrijednosti nekretnina Ministarstvo prostornog
uredenja, graditeljstva i drzavne imovine dana 8. svibnja 2023. godine izdalo je Uputu o nacinu
zaokruzivanja procijenjenih vrijednosti povodom uvodenja eura kao sluzbene valute u RH, Klasa 364-04/21-
01/2, Urbroj 531-04-1-2-1/1-23-31.

Slijedom navedenog,

procijenjeni iznos trziSne vrijednosti nekretnine — stan na 1. katu povrsine 53,30 m2 upisano
u zk.ul. 5809 k.o. Rabat, posebni izvadak E-3, procijenjeno na dan 16. veljace 2026. godine
iznosi zaokruzeno 162.000,00 EUR.

Procijenjena trziSna vrijednost ne ukljucuje poreze koji se primjenjuju prilikom prometa nekretninom.
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PRILOZI

Izvadak iz zemljisne knjige

?}? NESLUZBENA KOPIJA
:.I:I
. r
REPUBLIKA HRVATSKA
Opcinski sud u Crikvenici
ZEMLJISNOKNJIZNI ODJEL RAB
Stanje na dan: 16.02.2026. 17:41

Katastarska opcina: 324396, BARBAT Broj ZK uloska: 5809
Broj zadnjeg dnevnika/Upravnog rieSenja: Z-15827/2025 ETAZNO VLASNISTVO S ODREPENIM OMJERIMA
Aldivne plombe:

lzvadak iz BZP-a: SUVLASNICKI UDIO REDNI BROJ: 3 (OSTALO KAO NEPOTREBNO IZOSTAVLJENO)

A
Posjedovnica
PRVI ODJELJAK

Broj . Adresa katastarske Cestice/Nacin uporabe ..
Rbr. | katastarske E'“EJ D. katastarske cestice/Macin uporabe zgrade, naziv Pm:;szmaf PPR
cestice i zgrade, kucni broj zgrade
1. 4137 99  |JANICI 436
DVORISTE 310
KUCA, JANICI 126
UKUPNO: 436
B
Viastovnica
Rbr. SadrZaj upisa Primjedba
3. Suvlasnicki dio: 255/1000 ETAZNO VLASNISTVO (E-3)
dijela, povezano s vlasni§tvom stana br.3 na prvom katu, Koji se sastoji od ulaza, dvije sobe,
kupaone, dnevnog boravka i lode, povrsine 53,30 m2,
EURQ-KAT KREDITNA UNLJA U STE('IAJU, 0OIB: 84366072257, ULICA GRADA MAINZA 24, 10000
ZAGREB
31 Zaprimljeno 27.01.2020.9. pod brojem Z-1052/2020
naZ (2.1}
ZABILJEZBA, ODBACENI PRIJEDLOG, predlagateljia EURO-KAT KREDITMA UNIJA - u
likvidaciji, OIB: 84366072257, iz Ulica grada Mainza 24, 10000 Zagreb, radi uknjizba prava
vlasnistva u zemljiznoknjiznom uloSku broj 2749 (E-3)
3.3 Zaprimljeno 20.01.2025.g. pod brojem Z-1005/2025
naz (3.2}
ZABILJEZBA, RIESENJE TRGOVACKOG SUDA U ZAGREBU, STALNA SLUZBA U
KARLOVCU, POSL.BR. ST-2281/2024 20.01.2025, zabiljeZuje se otvaranje stecajnog postupka
nad duZnikom EURO-KAT KREDITMA UNIJA - u likvidaciji, OIB: 84366072257, Ulica grada
Mainza 24, Zagreb 10000.
c
Teratovnica
Rbr. Sadriaj upisa lznos Primjedba
1. Na suvlasnicki dio: 3 (2551000)
1.1 Zaprimljeno 14.05.2019.g. pod brojem Z-6494/2019 1.071.065,20 vezano uz B 3 (2.1)
HRK
UKN._JIEB.A, ZALODZNO PRAVO, SPORAZUM RADI OSIGURANJA MOVCANE
TRAZBINE ZASNIVANJEM ZALOZNOG PRAVA 06.05.2019, na 2551000 dijela
nekretnine upisane u A 1., povezano s viasniStvom stana br. 3 na prvom katu, radi
osiguranja novéane traZbine u iznosu od 1.071.065,20 kn. (slovima:
miljunsedamdesetiednatisucasezdesetpetkunaidvadesetlipa), uvecano
zazatezne kamate, (547.895 30 kn. glavnice i 523.170,00 kn. ugovorne kamate),
- Za korist:

|spis iz BZP-a {datum i vrijeme izrade) 16.02 2026. 17:51:24 Stranica: 1
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lzvadak iz BZP-a
Katastarska opcina: 324396, BARBAT . . Broj ZK uloska: 5809
ETAZNO VLASNISTVO S ODREDENIM OMJERIMA

c
Teretovnica
Rbr. Sadrzaj upisa lznos Primjedba

EURO-KAT KREDITNA UNIJA U STECAJU, OIB: 84366072257, ULICA
GRADA MAINZA 24, 10000 ZAGREB

Potvrduje se da ovaj izvadak odgovara stanju baze zemljisnih podataka na datum 16.02.2026.

Ispis iz BZP-a (datum i vrijeme izrade) 16.02 2026, 17:51:24 Stranica: 2
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Izvod iz katastarskog plana

ISPOSTAVA ZA KATASTAR NEKRETNINA RAB

Stanje

ot
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AN L

REPUBLIKA HEVATSEA
DRZAVNA GEODETSKA UPRAVA
PODRUCNI URED ZA KATASTAR RIJEKA

na dan: 16.02.2026.

IZVOD IZ KATASTARSKOG PLANA
Ajenle 1:1000
Izvomo mjerilo 1:1000

velja¢a 2026.g.
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