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IMENOVANJE ZA OBAVLJANJE POSLOVA PROCJENE NEKRETNINA

i
REPUBLIKA HRVATSKA
ZUPANIJSKI SUD U ZAGREBU

Zagreb, Trg Nikole Subiéa Zrinskog 5
PREDSJEDNIK SUDA

Broj: 4 Su-399/2021
Zagreb, 24. oZujka 2021,

RIESENJE

Sudac ovlasten za obavljanje poslova sudske uprave Zupanijskog suda u Zagrebu,
odludujuéi povodom zahtjeva Sergija Stuli¢a, na temelju &lanka 126. stavak 4. Zakona o
sudovima ("Narodne Novine" br. 28/13, 33/15, 82/15, 82/16, 67/18, 126/19) u vezi s ¢l. 12,
Pravilnika o stalnim sudskim vjestacima (Narodne Novine br, 38/14, 123/15, 23/16 1 61/19),

rije§io je

Sergije Stuli¢ (OIB 75188781902), mag.ing.aedif. iz Zagreba, UL A. M. Reljkovica
2 , ponovno se imenuje stalnim sudskim vjeStakom za GRADITELJSTVO 1 PROCJENU
NEKRETNINA na vrijeme od &etiri godine.

ObrazloZenje

Sergije Stuli¢, podnio je zahtjev za ponovno imenovanje stalnim sudskim vjestakom
za graditeljstvo i procjenu nekretnina, kojem zahtjevu je priloZio dokumente propisane ¢l. 12.
st. 3. Pravilnika o stalnim sudskim vjestacima.

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

< AP
SUDAC OVLASTEN ZA-OBAVLIANJE
POSLO! DSKE UPRAVE Y
Vjeran Bl‘r’zgkovie. PO\

\:

O tome obavijest:

1. Sergije Stulié

2. Ministarstvo pravosuda i uprave
3. U spis
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POPIS PRIMJENJENIH PROPISA, STRUCNE | ZNANSTVENE LITERATURE,
POPIS IZVORA PRIBAVLJANJA PODATAKA

Za izracun trziSne vrijednosti nekretnine koriste se slijedeci propisi, te struéna i znanstvena literatura:

- Zakon o procjeni vrijednosti nekretnina (NN 78/15) - u daljnjem tekstu Zakon,
- Pravilnik o metodama procjene vrijednosti nekretnina (NN 105/15) - u daljnjem tekstu Pravilnik,
- Pravilnik o informacijskom sustavu trzista nekretnina (NN 68/20)

- 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, 81/15, 94/17),

- Zakon o zemljiSnim knjigama (NN 63/19),

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

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

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

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

- Zakon o komunalnom gospodarstvu (NN 68/18, 110/18, 32/20),
- Zakon o financiranju vodnog gospodarstva (NN 153/09, 90/11, 56/13, 154/14, 119/15, 120/16, 127/17, 66/19)

- Pravilnik o jednostavnim i drugim gradevinama i radovima (NN 112/17, 34/18, 36/19, 31/20),

- Pravilnik o nacinu obracuna povrsine i obujma u projektima zgrada (NN 90/10, 111/10, 55/12),

- Pravilnik o nacinu izraCuna gradevinske (bruto) povrSine zgrade (NN 93/17),

- Pravilnik o nacinu utvrdivanja obujma gradevine u svrhu obra¢una komunalnog doprinosa (NN 15/19),
- Podatak o etalonskoj cijeni gradenja (NN 1/02, 183/03, 69/05, 53/08, 67/09, 100/12, 67/19, 59/20),

- Podatak o prosje¢nim troskovima gradnje m? etalonske gradevine u Republici Hrvatskoj (NN 98/18),

- Tehnicki propis za gradevinske konstrukcije (NN 17/17, 75/20),

- Pravilnik o energetskom pregledu zgrade i energetskom certificiranju (NN 88/17, 90/20, 1/21)

- Pravilnik o obracunu i naplati vodnog doprinosa (NN 79/10, 107/14),
- Uredba o visini vodnog doprinosa (NN 78/10, 76/11, 19/12, 151/13, 83/15, 42/19, 73/20),
- Uredba o indeksu razvijenosti (NN 131/2017)

- Vazeca prostornoplanska dokumentacija za lokaciju na kojoj se nalazi predmetna nekretnina,
- Vazeca odluka o komunalnom doprinosu za lokaciju na kojoj se nalazi predmetna nekretnina,
- Vazece odluke za komunalno opremanja gradevinskog zemljiSta i iznos troSkova komunalne infrastrukture

- Vazedi gradevinski normativi i propisi u Republici Hrvatskoj,

- Bilten ,Standardna kalkulacija radova u visokogradnji (2019.-2020.)%, izdanje: Ministarstvo prostornoga uredenja,
graditeljstva i drzavne imovine & Institut IGH, Zagreb,

- Norma HRN ISO 9836:2011. Definicija i proracun pokazatelja plostine i prostora

- European Valuation Standards (EVS), ,bluebook® 2016, 8.izdanje (TEGoVA)
- Priruénik za procjenu nekretnina (Z. Uhlir, B. Majgica, Zagreb, 2016)
- Nacela procjene trziSne vrijednosti nekretnina (V- Krtali¢, Zagreb, 2007.)

- Hrvatska Narodna Banka (publikacije, bilteni, statistiCki pregled),

- Drzavni zavod za statistiku (publikacije),

- Informacijski sustav prostornog uredenja (eNekretnine) (Ministarstvo prostornoga uredenja, graditeljstva i drzavne imovine)

- Pregled trziSta nekretnina Republike Hrvatske (Ministarstvo prostornoga uredenja, graditeljstva i drzavne imovine & Ekonomski
institut, Zagreb)

- Alternativne javno dostupne baze podataka (podaci o ugovorenim (transakcijskim) cijenama nekretnina),

- Nadlezno procjeniteljsko povjerenstvo pojedine Zupanije ili velikog grada sukladno Zakonu, ili Sluzba za vrednovanje
nekretnina Grada Zagreba (izvadak iz zbirke kupoprodajnih cijena)

Procjena trziSne vrijednosti nekretnine 4
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OPCE | POSEBNE PRETPOSTAVKE

TRZISNA VRIJEDNOST NEKRETNINE je procijenjeni iznos za koji bi nekretnina mogla biti razmijenjena na dan
vrednovanja, izmedu voljnog kupca i voljnog prodavatelja, na dan procjene, u transakciji po trziSnim uvjetima nakon
prikladnog oglasavanja, pri éemu je svaka stranka postupila upuéeno, razborito i bez prisile.

Podrazumijeva se da je nekretnina javno ponudena na trZistu, da trziSni uvjeti dopustaju redovnu prodaju i da je vremenski
okvir za pregovore u prodaji razuman.

PREDMET PROCJENE je katastarska Cestica ukljucujuci sve ono $to 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 postoje¢e gradevine u smislu Zakona o
gradnji (NN 153/13, ¢lanak 3, tocka 14.), te stvarna prava koja su povezana s vlasniStvom nekretnine (npr. pravo gradenja ili
pravo sluznosti).

Tehni¢ka oprema i druga oprema interijera (uredaji, namjestaj i dekoracije) nisu predmet procjene ovog procjembenog
elaborata, osim ako nije drugacije navedeno, odnosno posebno naglaseno.

PROVJERA PRAVNOG STATUSA nekretnine koja je predmet procjene ovog procjembenog elaborata, u svrhu
provjere statusa postojece gradevine u smislu Zakona o gradnji (NN 153/13, ¢lanak 3, totka 14.), isklju€ivo je internog
karaktera, a sluzi provjeri uskladenosti stanja u naravi s dostupnom dokumentacijom. Ova provjera pravnog statusa ne
moze se Kkoristi u bilo kakve druge svrhe. Napomenama o legalitetu nekretnine se ne prejudiciraju odluke nadleznih tijela
koje donose odluke iz podrucja vlasniStva nekretnine, ishodenja akata za gradenje i uporabu gradevina. Misljenja o
legalitetu su iskazana temeljem vizualnog pregleda gradevina, bez analize svih bitnih elemenata i uvjeta za uporabljivost
gradevine prema Zakonu o gradniji.

OPCE PRETPOSTAVKE pod kojom je izraden ovaj elaborat:

- predmet procjene niti u jednom pogledu nije oneciscen,

- ukoliko u dostavljenoj dokumentaciji nije nedvojbeno vidljivo postojanje nekog stvarnog prava na nekretnini koja je predmet
procjene (prava prolaska, prava sluznosti, obaveza tegobnog karaktera ili druga ograni¢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 (kupoprodaje),

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

- poredbene nekretnine imaju status postojece gradevine u smislu Zakona o gradnji (NN 153/13, ¢lanak 3, tocka 14.).

POSEBNE PRETPOSTAVKE:

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

- podrazumijeva se vjerodostojnost i uskladenost dobivenih podataka od Narugitelja ili po njemu delegiranih osoba

- podrazumijeva se da su sve ovjere i potpisi na dokumentima autenti¢ni potpisi ovlastenih potpisnika

- podrazumijeva se da dostavljena dokumentacija nije naknadno mijenjana ili ponistena

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

- predmet elaborata nije postupak izvlastenja kao pravni proces

- prilikom uvida na terenu narucitelj je duzan osigurati ulazak u nekretninu, a ukoliko to nije moguce tada ¢e se procjembeni
elaborat napraviti temeljem vanjskog pregleda nekretnine i ostalih raspolozZivih 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 stoga utjeCe na pouzdanost procjembenog elaborata.

Procjena je izradena sukladno pravilima struke i uvjetima trzisSta, temeljeno na predocenoj dokumentaciji od strane narucitelja i ne podrazumijeva
provjeru viasnistva.

Procjena je izradena u skladu s internacionalnim standardima (European valuation standards - EVS), te Zakonom o procjeni vrijednosti nekretnina
(NN 78/15) i Pravilnikom o metodama procjene vrijednosti nekretnina (NN 105/15).

Vrijednosti iskazane u ovom procjembenom elaboratu mogu se promatrati iskljuéivo u kontekstu gore spomenutih opcih i
posebnih pretpostavki, i vaze¢e su jedino uz uvazavanje istih u smislu da svako odstupanje od njih moze znac€ajno utjecati na
trziSnu vrijednost procjenjivane nekretnine.

Procjena trziSne vrijednosti nekretnine 5
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OPCI UVJET!I:
- u svim fazama postupka izrade procjembenog elaborata djelovali smo kao neovisna stranka

- imamo dovoljno znanja o lokalnom i nacionalnom stanju na trziStu nekretnina na kojem se predmetna nekretnina nalazi, kao i znanja,
vjestine i sposobnosti da izradimo kvalitetnu procjenu

- misljenje, odnosno zaklju€ak o procijenjenoj vrijednosti ne ovisi o0 iznosu naknade za izradu elaborata

- sva dokumentacija, ukljucujuci radni materijal i ,folderi* (zbirke spisa, dokumenata i podataka koji se ticu predmeta) koji su izradeni
i/ili koriSteni pri izradi ovog elaborata, vlasniStvo su trgovackog drustva ALLEGRIAN RANKING j.d.o.0., Zagreb

- op¢i se uvjeti mogu mijenjati samo uz pismenu suglasnost Narugitelja i nas kao IzvrSitelja

POSEBNI | OGRANICAVAJUCI UVJETI:

Cinjenice iznesene u ovom procjembenom elaboratu iznesene su u dobroj vjeri, temeljem oéevida na terenu, informacija dobivenih od
narucitelja, te temeljem uvida u dostupnu dokumentaciju (dostavljenu od strane narucitelja / vlasnika / predstavnika vlasnika osobno i
putem maila).

U postupku izrade procjembenog Elaborata obavili smo pregled nekretnine i izvrSili istrazivanje trziSta nekretnina (lokalnog i Sireg
okruzenja), obradili prikupljene podatke kako bismo ih protumacdili koristeéi pri tom vazece propise i standarde, te vlastita znanja, vjestine i
iskustvo.

KoriSteni su relevantni podaci za izradu ovog Elaborata (portal eNekretnine Ministarstva graditeljstva i prostornog uredenja, izvatci iz
zbirke kupoprodajnih cijena, interna baza ugovora o zakupu), internetske stranice Drzavne geodetske uprave, ZemljiSnoknjiznog odjela
Opcinskog suda.
Vjestak / procjenitelj ne garantira niti snosi odgovornost za to¢nost podataka, iako su prema nasim saznanjima isti tocni, te prikupljeni iz
pouzdanih izvora. Takoder, u tom smislu ne moZemo snositi odgovornost za misljenja ili procjene od drugih strana, a koje su koristeni u
ovom elaboratu.

Izrada elaborata pretpostavlja da su sve izjave / tvrdnje Narucitelja vezano za vlasnic¢ka prava i obveze prema nama kao lzvrSitelju tocne,
te da ne postoje nikakve smetnje koje se ne bi mogle ukloniti redovnim zakonskim putem, a vlasni¢ka dobra i utrziva.

Za eventualno drugacije iskaze povrSina pojedinih predmetnih zemljiSnih Cestica iz dokumentacije koja je dostavljena od strane
Narucitelja, ne mozemo preuzeti odgovornost.

Vjerodostojnost dobivenih informacija od Narugitelja, kao i vjerodostojnost kopija dostavljene dokumentacije nije predmetom utvrdivanja
ovog Elaborata. Nije izvrSena posebna verifikacija dokumenata dostavljenih od strane Narucitelja / vlasnika / predstavnika vlasnika, kao
niti dokumenata i podataka koristenih putem javnih Internet servisa (eNekretnine, e-zemljiSne knjige, e-katastar, geoportal, prostorni
planovi, podaci o vrijednostima komunalnih doprinosa i ostalih komunalnih prikljuéaka).

Oc¢evidom na terenu izvrSen je primarno vizualni pregled nekretnine, sa fotozapisom, bez obavljenih 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 gradevine, te ispitivanja instalacija i ugradenih
sustava osim onih vidljivih vizualnim pregledom.

Pretpostavka ovog procjembenog Elaborata jest da ne postoje neuobiCajene ili skrivene karakteristike i obiljezja nekretnine, ukljucivo
povrsine zemljiSta, podzemlja ili konstrukcije gradevina koje bi mogle utjecati na postizanje vece ili manje trziSne vrijednosti nekretnine.

Kao zadatak ovog procjembenog Elaborata (kojim se procjenjuje trziSna vrijednost nekretnine) nije naru¢ena, niti uklju¢ena provedba
posebnih istrazivanja predmetnog zemljiSta sa aspekta: analize tla, hidrogeoloskih i/ili geoloskih studija, karakteristika tla u seizmoloSkom
smislu, kontaminacije tla, ostataka ratnih djelovanja, arheoloskih ostataka i slicnih elemenata, kao i njihov utjecaj na trziSnu vrijednost
zemljiSta, odnosno nekretnine u cjelini. Takoder, za potrebe ovog Elaborata nisu istraZivana prava ili uvjeti iskoriStavanja vode, nafte, plina
ugljena ili drugih podzemnih minerala.

Zadatak ovog Elaborata nije uklju¢io provedbu posebnih mjerenja zagadenja zraka i utjecaja buke u predmetnoj nekretnini i sli¢nih utjecaja
koji bi utjecali na trziSnu vrijednost nekretnine, pa je stoga procjena trziSne vrijednosti zemljiSta izradena pod pretpostavkom da na
predmetnom zemljiStu ne postoje elementi kontaminacije tla, ostataka ratnih djelovanja, arheoloskih ostataka i sli¢nih elemenata.

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

Za potrebe ovog elaborata nisu izvr§ene detaljne izmjere. Podatke o povr§inama koji se nalaze u Elaboratu dobili smo analizom dostupne
ili dostavljene dokumentacije.

Primijenjeno istrazivanje prikladno je svrsi, te u trenutku provodenja istog nisu uoeni nedostaci koji bi mogli predstavljati razlog za
izvodenje dodatne stru¢ne ekspertize.

Procjena trziSne vrijednosti nekretnine 6
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Podrazumijeva se da je nekretnina javno ponudena na trziStu, da trziSni uvjeti dopustaju redovnu prodaju i da je vremenski okvir za
pregovore u prodaji razuman.

Misljenje, odnosno zaklju¢ak o procijenjenoj vrijednosti iznesen je temeljem navedenih podataka o nekretnini i trziStu, odnosno dostupnih
informacija na dan vrednovanja. Moguce je da razli¢iti procjenitelji primjenom propisane metodologije iznesu drugacije misljenje ili
tumacéenje navedenih podataka. Uz to, u smislu osobnog misljenja, procijenjena vrijednosti moze odstupati ili varirati ovisno o osobi koja
procjenjuje iste Cinjenice.

Napominjemo da procijenjena vrijednost nije garancija, buduéi da su trzidni uvjeti promjenjivi i neizvjesni, pa u tom smislu i procjembene
rezultate treba promatrati i interpretirati u smislu navedene neizvjesnosti. Podrazumijeva se da procjenitelj ne moze odgovarati za buduée
promjene trziSnih cijena i okolnosti. Zakljuéno, sve navedene obrade podataka i analize, te miSljenja i zaklju€ci bazirani su na
pretpostavkama, te op¢im i posebnim, ograni€avaju¢im uvjetima, pa se stoga radi o nasim vlastitim nepristranim i neovisnim obradama
podataka i analizama, te misljenjima i zakljuccima.

Konacno misljenje, odnosno zaklju€ak o trziSnoj vrijednosti nekretnine rezultat je profesionalne procjene, te prakse i iskustva. Opcenito,
procijenjena vrijednost nekretnine pod utjecajem je promjena situacije na trziStu, odnosno trziSnih uvjeta, tj. direktno ovisi o odnosima
ponude i potraznje, vremenu i uvjetima prodaje, marketingu, ali i o visini referentnih i drugih kamatnih stopa, kao ostalim objektivnim i/ili
subjektivnim parametrima.

Takoder, eventualni neto¢ni ulazni podaci dostavljeni od strane Naruditelja mogu rezultirati pogreSno prezentiranim vrijednostima, u kojem
slu¢aju ne snosimo odgovornost.

Procijenjena vrijednost predmetne nekretnine moze biti u potpunosti i vierodostojno shvaéena i protumacena tek nakon razumijevanja svih
podataka, te opcih i posebnih pretpostavki i uvjeta.

Fotodokumentacija predmetne nekretnine izradena je samo za potrebe ovog Elaborata, te se ne smije Koristiti u bilo koje druge svrhe bez
suglasnosti autora, odnosno procjenitelja.

Svu dokumentaciju (pisani, graficki i digitalni materijali) dostavljenu od stane Narugitelja u svrhu izrade Elaborata, smatramo i tretiramo kao
poslovnu tajnu.

Ukoliko su dostavljeni pravni dokumenti, uvazit ¢emo ih, ali ne preuzimamo odgovornost za pravno tumacenje istih, te preporu¢amo
angazman pravnih struénjaka za njihovu provjeru.

Dokumentaciju od nadleZnih institucija ne pribavljamo bez dodatnog zahtjeva, te eventualno potrebne punomodi od stane Narucitelja.

Ovaj je Elaborat izraden samo za potrebe Narucitelja, te nije dozvoljeno njegovo koriStenje u druge svrhe osim one koja je navedena.
Informacije sadrzane u ovom Elaboratu su povjerljive, te su namijenjene za isklju€ivu upotrebu Narucitelja (sukladno svrsi i koriStenju
elaborata), osobama i tvrtkama koje su posebno autorizirane od strane Procjenitelja, kao i zastupnicima i/ili struénim savjetnicima
Narugitelja, te se za bilo kakvu primjenu u druge svrhe ili od drugih osoba ne prihvaéa nikakva odgovornost.

Bilo kakvo Sirenje, javna objava i/ili distribucija i kopiranje ovog elaborata u cjelini ili parcijalno, strogo je zabranjeno bez pismenog
odobrenja ili suglasnosti od strane Procjenitelja. Stoga posjedovanje originala elaborata ili njegove preslike ne daje posjedniku nikakvo
pravo na objavljivanje niti na uporabu u druge svrhe od inicijalno namijenjene.

Bez prethodne suglasnosti procjenitelja, ovaj Elaborat ili neki njegov dio ne smije se uciniti dostupnim javnosti putem vijesti, sluzbe za
odnose s javno$¢u, objavljivanjem ili oglaSavanjem druge vrste, objavom putem interneta, unoSenjem u bazu podataka.

Ovjerenom preslikom elaborata ne smatra se preslika koja nema vlastorucni potpis i otisnute sluzbene pecate, buduéi je preslika bez
navedenih elemenata podloZna neovlastenim izmjenama, pa je stoga nevazeca.

Svi korisnici ovog elaborata, te osobe kojima je na bilo koji nacin isti dostupan, trebaju sa svim podacima, kao i s elaboratom u cjelini
postupati sukladno vazec¢oj Opéoj uredbi o zastiti podataka (Uredba EU 2016/679), te ne uciniti ga dostupnim javnosti. Takoder, ovdje
treba napomenuti da su u tom smislu u ovom Elaboratu u cjelini prikazani samo nuzni podaci.

Ukoliko je zainteresiran za bilo kakav oblik stjecanja predmetne nekretnine, preporu€¢amo Narucitelju ili bilo kojoj potencijalno
zainteresiranoj strani u postupku izvrsiti detaljne izmjere i preglede nekretnine, provesti vlastite dodatne analize tehnickih karakteristika
nekretnine, provjere okoliSa nekretnine, te pravnog statusa, kako bi se osim na ovaj Elaborat mogao osloniti i na navedene dodatne
podatke.

Odgovornost procjenitelja ograni¢ena je na iznos plaéene naknade za izvr§enu procjenu, odnosno izradeni procjembeni Elaborat. Prema
tre¢éim osobama ni u kojem smislu ne postoji odgovornost procjenitelja.

Pridrzavamo pravo na opoziv, dopunu ili ispravak bilo koje tvrdnje, misSljenja, procjene i zaklju¢ka, temeljem naknadno dostavljenih
informacija i/lii dokumentacije ili promijenjenih okolnosti.

Temeljem izvjeStajnih standarda koje primjenjuje Eurostat, ESB (Smjernice o statistickim izvje$tajnim zahtjevima Europske sredisnje banke u
podrugju tromjesecnih financijskin raduna ESB/2013/24), te tromjesecne statistike koje objavljuje DZS, aktualnost ovog Elaborata, odnosno
procijenjenih trzisnih vrijednosti vremenski je ograni¢ena na najviSe tri mjeseca, odnosno jedan kvartal.

Procjena trziSne vrijednosti nekretnine 7
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ZADATAK

Zahtjevom naruditelja zatraZena je izrada procjene trziSne vrijednosti nekretnine, a za njegove vlastite ili

poslovne potrebe.

Procjenjivana nekretnina

Opis:

POSLOVNI PROSTOR oznake "PP5"
(na prvom katu poslovne gradevine)

Ulica i kuéni broj:

Ulica fra. Rajmunda Rudeza, br. 1

Grad/Opé¢ina: Imotski
Cetvrt/Naselje: Imotski
Zupanija: Splitsko-dalmatinska

ZEMLJISNOKNJIZNI PODACI

upis:

Glawna zemljiSna knjiga

zemljiSnoknjizni odjel:

IMOTSKI

katastarska op¢ina:

311863, IMOTSKI-GLAVINA

zemljiSnoknjizni ulozak:

2625

podulozak (suvlasnicki dio):

5. suvlasnicki dio

ETAZNO VLASNISTVO (E-5)
zk. cestica broj: 2741/103
KATASTARSKI PODACI
ured za katastar SPLIT

Identifikacija:

k.€. 4234/2, k.o. IMOTSKI-GLAVINA (Mbr. 311863)

Dan vrednovanja:

30.08.2022.

Dan kakvoce:

30.08.2022.

Procjena trziSne vrijednosti nekretnine
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PROSTORNA IDENTIFIKACIJA | PRIKAZ POLOZAJA NEKRETNINE NA KARTI

e % (At N i 2ail
i, \ . E—— 1

Izvor: https://www.google.hr/maps/, tip prikaza: karta; satelit ili https://geoportal.zagreb.hr/Karta

= : T e g
o, j SR | Virrad | A v
s - : . > — a. <N . = .
/ /& naa A1ROL % /- fi R R T . /4 ~
Izvor: https://oss.uredjenazemlja.hr ili https://geoportal.dgu.hr/ ili https://geoportal.zagreb.hr/Karta

ili katastar.hr - Drzavna geodetska uprava
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Procisceni tekst i grafika - I. izmjene i dopune Prostornog plana uredenja Grada Imotski (Sluzbeni glasnik Grada
Imotskog" broj 2/08, 2/15):

https://katalog.mgipu.hr/details/c6clc4a8-4962-4c62-b721-25ec0f5d26d6

https://imotski.hr/prostorni-plan/

F7

3 okt .
) Pregled prostornih planova

Sy

Predmetna se nekretnina prema odredbama Prostornog plana uredenja Grada Imotskog nalazi u zoni:

+ namjena: CJELINA IZGRADENOG | NEIZGRADENOG, A UREDENOG DIJELA NASELJA
2Zupanfa: SPLITSKO - DALMATINSKA izgr. neizgr.
.y e [ ] ] CJELINAIZGRADENOG I NEIZGRADENOG, A UREDENOG DIJELA NASELJA
Naziv prostormog plana: IZMJENE | DOPUNE PPU GRADA IMl;iT_é-I(os ]

Naziv kartografskog pikaza:  KORISTENJE | NAMJENA POVRSINA

Broj kartografskog prikaza: 1. Mjerilo kartoprafskog pricaza: ] : 25000
‘Odluka o izradi lzmjena i dopuna PPU Grada Imatskog Odiuka predstavnitkog tijela o donoSenju plana:
(stuZbeno glasilo): {sluzbeno glasiio):

"Sluzbeni glasnik Grada Imatskog" br.1/2014. “SluZbeni glasnik Grada Imotskeg” br. 2/2015.

Procjena trzisne vrijednosti nekretnine 10
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REZULTATI OCEVIDA

Utvrdivanje trziSne vrijednosti nekretnine izvrSeno je temeljem oCevida nekretnine i prikupljenih podataka od strane

narucitelja, te javno dostupne dokumentacije sa sluzbenih mreznih stranica.

Fotodokumentacija

izradena na dan: 30.08.2022. godine

Procjena trzisne vrijednosti nekretnine 11
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Stvarno stanje procjenjivane nekretnine

Predmetna nekretnina je u naravi POSLOVNI PROSTOR oznake "PP5" koji se nalazi na prvom katu poslovne gradevine, a

sastoji se od hodnika, Sest predprostora, garderobe, osam WC-a i osam ureda. Zgrada u kojoj se nalazi predmetna

nekretnina nalazi se u Sirem centru grada Imotskog, a sveukupne povrSine prema upisu u zemljiSnoknjizni ulozak u iznosu

od 366,75 m? (korisna vrijednost povrsine iznosi 366,75 m?).

Kontrolna izmjera na dan kakvoce nije bila moguéa, pa su stoga koriSteni podatci iz sluzbene i dostavljene dokumentacije.

Obiljezja:

zateCeno stanje predmetne nekretnine vidljivo je na prilozenoj fotodokumentaciji; odrzavanje je redovito, a
tehni¢ko stanje predmetnog poslovnog prostora je dobro

predmetna se nekretnina na dan kakvoce koristi sukladno namjeni (poslovanje), i to kao uredi s popratnim
sadrzajima

predmetna zgrada je slobodnostoje¢a gradevina

predmetna gradevina, te predmetna nekretnina priklju€eni su na komunalnu infrastrukturu

energetske karakteristike predmetne zgrade i/ili predmetnog poslovnog prostora nisu poznate

neizgradeni dio predmetne katastarske Cestice, odnosno okoli§, periodi€no se odrzava, a u okruzenju su uredene
javne prometne i ozelenjene, te izgradene povrsine

parkiranje vozila mogucée je na oznacenim parkirnim mjestima u neposrednoj blizini predmetne zgrade, koji su
izvan sustava satne naplate

pristup nekretnini mogué¢ je vozilima neposredno s javhoprometne povrsine, a pristupna prometnica je asfaltirana
gradska prometnica standardnih dimenzija s dvosmjernim prometom vozila, prosje¢ne infrastrukturne
opremljenosti i propisne Sirine kolnika; a plocnici za pjeSake su dijelom izvedeni

zakljuéno: nekretnina je u funkcionalnom stanju

polozajna obiljezja (Pravilnik, ¢l. 14, (6) poslovne zgrade): dobra lokacija

("nalazi se u velikom gradu ili u blizini sredista ostalih gradova (naselja) s dobrom infrastrukturom i dobre
prometne povezanosti.”)

Obiljezja okolnih nekretnina i lokacije

u neposrednom i Sirem okruzZenju prevladavaju zgrade preteZzno stambene ili mjeSovite hamjene medusobno
sliéne tipologije i katnosti, ali razliitih starosti, te obiteljske kuée sli¢nih tipologija i katnosti

u blizini su svi gradski javni i drustveni sadrzaji

prometna povezanost s ostalim dijelovima grada Imotskog je dobra

oneciScenje zraka je sukladno o€ekivanjima s obzirom na odvijanje kolnog prometa u blizini predmetne nekretnine

zvucno onecisc¢enje je u okvirima o¢ekivanog za predmetno urbano okruzenje

Procjena trziSne vrijednosti nekretnine 13
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Druge odluéne €injenice

mikrolokacija je u urbanistickom smislu zavrSeno naselje, a moguénost gradnje postoji sukladno vazecoj
prostornoplanskoj dokumentaciji (uklju€ujuéi i npr. izgradnjom zamjenskih gradevina uklanjanjem ve¢ postojecih
neadekvatnih zgrada/kuca)

prema javno dostupnoj vazecoj prostornoplanskoj dokumentaciji predmetna se nekretnina nalazi u obuhvatu
Prostornog plana uredenja Grada Imotskog, i to unutar zone CJELINA IZGRADENOG | NEIZGRADENOG, A
UREDENOG DIJELA NASELJA

predmetna nekretnina, odnosno zgrada ima izravan i nesmetan pristup mrezi javnih prometnica (javhoprometne
povrsine), a lokalni javni prijevoz ne postoji

u zemljiSnoknjiznom ulosku je upisana pozitivna zabiljezba temeljem prilaganja akta o uporabi gradevine:
LZaprimljeno 13.11.2014. broj Z-1231/14

Zabiljezuje se da je za poslovnu zgradu na ¢.zem. 2741/103 priloZeno Uvjerenje za uporabu izdano od Upravnog odjela za
prostorno uredenje, Ispostava Imotski, klasa: 361-05/07-01/06, Urbroj: 2181/1-14-02-09-04 od 27. srpnja 2009.g. i Gradevinska

dozvola izdana od Sluzbe za prostorno uredenje, zastitu okolisa, graditeljstvo i imovinsko pravne poslove Ispostava Imotski,
klasa: UP/I 361-03/05-02/00017, Urbroj:2181-05/02-05-05 od 16. kolovoza 2005.9. - sve temeljem ¢l. 174. Zakona o gradenju.”

dostavljena je sljedeca tehni¢ka dokumentacija:

o uvjerenje za uporabu (od 27.07.2009. godine)
o gradevinska dozvola (od 16.08.2005. godine)

o elaborat etazZiranja - diobe (od 09.2006. godine)
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Kakvoc¢a procjenjivane nekretnine

utvrdena temeljem dostavljenih podataka od strane narudcitelja, te oCevida na dan kakvoce:

5. suvlasniéki dio: 11/100 ETAZNO VLASNISTVO (E-5) :

OBILJEZJA

Temelji:

armiranobetonski

Nosiva konstrukecija:

armiranobetonska & zidana

Medukatna konstrukcija:

armiranobetonska

Krovna konstrukcija:

dvostre$na; pokrov: krovni paneli

Procelja:

ETICS; djelomi¢no dva staklena procelja (uz stubiste i okno lifta)

Pregrade:

- opeka
- gipskartonske plo¢e na pocin¢anoj podkonstrukciji

Obrada zidova:

dijelom ozbukani i/ili ogletani i obojani,
dijelom keramicke plocice (u toaletu i ¢ajnoj kuhinji)

Podne obloge:

podne keramicke plocice, parket

Stropovi:

ozbukani i/ili ogletani i obojani

Unutarnja stolarija:

ostakliena metalna (aluminijska); drvena, furnirana

Vanjska stolarija:

od aluminijskih i PVC profila s dvostrukim ISO ostakljenjem

Izvedene instalacije:

struja, vodovod, odvodnja, grijanje, hladenje, telefon

Grijanje:

centralno; Fan-coil sustav
ogrijevna tijela: ventilokonvektor

Godina izgradnje:

2009. (prema uporabnoj dozwoli)

Godina adaptacije:

Orijentacija:

slobodnostoje¢a gradevina

Kat/Katnost: 1K/ Pod + Pr + 2K
Dizalo: da

ravan i bez izrazenog nagiba, nepravilnog oblika, neograden, periodi¢no
Okolis: odrzavan; asfaltiran; ozelenjen

uredene javnoprometne powsine

Parkirno mjesto:

oznacena parkirna mjesta uz uli¢na procelja zgrade (izvan sustava
satne naplate)

Pripadci: -
nadprosje¢no stanje i odrzavanje u odnosu na gradevine (nekretnine) u
Op¢i dojam: neposrednom okruzenju
nekretninaje u funkcionalnom stanju
Razno: -
katnost: | kat — predzadnja etaza

orijentacija:

dvostrano-poprec¢no

geografski polozaj

jugozapad

utjecaj na okolis:

prosjecni standard

komfor:

nije pod utjecajem

Procjena trziSne vrijednosti
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Izradun povrsina i volumena prostora

Za izracun povrSina primjenjuje se Norma HRN ISO 9836:2011 sukladno Pravilniku o metodama procjene vrijednosti

nekretnine (NN 105/15).
Za izraCun volumena zgrade primjenjuje se Pravilnik o nacinu utvrdivanja obujma gradevine za obradun komunalnog

doprinosa (NN 15/19).

izmjerena korisna v rijednost L gradevinska bruto
POSL(")VNIII PROSTOR povrsina koeficijent povrsine V;Ea bruto povrsinal volumen
oznake "PP5 ] [m? 7] [
1. KAT
interijer 366,75 1,00 366,75 2,80
UKUPNO: 366,75 366,75 403,43 | 1.230,45
SVEUKUPNO: 366,75 366,75 403,43 | 1.230,45
ZK. IZVADAK (sveukupno): 366,75
usvojeno zadaljnje analize: 366,75

Nazivi i podaci o povrsinama pojedinih prostorija preuzeti su iz dostavljene dokumentacije od strane narucitelja.

NAPOMENA ZA GRADEVINE:
Moguce razlike u povrS§inama korisne vrijednosti u odnosu na NKP (neto korisnu povrSinu) izvatka mogu proizaci iz izmjera
stvarnog stanja na terenu ili zbog primjene odgovarajuéih koeficijenata propisanih Pravilnikom za korisnu vrijednost

povrsine (KVP), odnosno u ranijem razdoblju primjenom drugacijih koeficijenata prilikom etaziranja zgrade.

Radi kompatibilnosti s upisima u zemljiSnoknjizne uloske, te s poredbenim nekretninama iz modula eNekretnine koristit ¢e
se navedena povrsina (tj. bez primjene koeficijenata za obracun korisnih vrijednosti povrSina za poslovne prostore uredske

namjene u poslovnim gradevinama).

Procjena trziSne vrijednosti nekretnine 16




ALLEGRIAN RANKING j.d.o.o., Zagreb

OPCI VRIJEDNOSNI ODNOSI NA TRZISTU NEKRETNINA

Izvod iz publikacije HNB-a: Makroekonomska kretanja i prognoze, br. 9 (12.2020. godine)

U trecem tromjesecju 2020. ostvaren je djelomiCan 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 tromjese&noj razini, nakon pada od 15,0% tri mjeseca prije. Na
godisnjoj razini realni BDP bio je u trecem tromjesecju za 10,0% maniji u odnosu na isto razdoblje proSle godine.

Izvod iz publikacije HNB-a: Makroekonomska kretanja i prognoze, br. 11 (12.2021. godine)

Trece tromjesecje 2021. obiljezila je u Hrvatskoj razmjerno povoljna epidemioloska situacija, $to je uz preferencije inoze-
mnih posjetitelja vezane uz privatni smjestaj i prijevoz osobnim vozilima kao i pojacanu sklonost potrosSnji utjecalo na vrlo
dobra ostvarenja u visokoj turistickoj sezoni. Tako je realni izvoz usluga gotovo dosegnuo razinu iz istog razdoblja 2019.
Osim toga, na tromjese€noj razini porasle su sve ostale sastavnice BDP-a, osim drzavne potro$nje i izvoza robe, pa se
realni gospodarski rast na tromjese¢noj razini ubrzao i iznosio 2,7%.

Izvod iz publikacije HNB-a: Financijska stabilnost, br. 22 (05.2021. godine)

Nastavak rasta cijena stambenih nekretnina povecao je i jaz izmedu cijena i gospodarskih fundamenata pa su porasli rizici
koji proizlaze iz kretanja na ovom trziStu. lako slabijim intenzitetom nego prethodne godine, cijene stambenih nekretnina
nastavile su rasti unato¢ smanjenom optimizmu potroSaca, slabijoj turistickoj aktivnosti, razornim potresima iz oZujka i
prosinca 2020. koji su pogodili grad Zagreb i srediSnju Hrvatsku te manjem broju transakcija na domacem trzistu
nekretnina. Takvim kretanjima najviSe su pridonijeli nastavak drzavnog programa subvencioniranja kredita i povoljni uvjeti
financiranja.

Slika 1.6. Cijene stambenih nekretnina nastavile su rasti
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Napomena: Prikazan je indeks realnih cijena stambenih nekretnina.
Izvor: OECD

lako je trzisSte stambenih nekretnina u 2020. godini pokazalo otpornost na aktualnu krizu, u idu¢éem bi razdoblju mogli jacati
rizici za financijsku stabilnost povezani s tim trziStem. Bez obzira na nepovoljna gospodarska kretanja, potrese i
nesigurnosti vezane uz pandemiju, zabiljezen je daljnji porast cijena stambenih nekretnina i ubrzavanje stambenoga
kreditiranja te nastavak rasta gradevinskog sektora uz razmjerno blag pad ukupnog broja kupoprodajnih transakcija.
Buduéi da su prema brojnim pokazateljima cijene nekretnina trenutacno previsoke u odnosu na “ravnoteznu razinu”,
nastavak snaznog rasta cijena mogao bi znatno povecati rizike povezane s njihovim padom i slabljenjem likvidnosti trzista
nekretnina te padom vrijednosti kolaterala u bilancama banaka.

TrzisSte stambenih nekretnina — cijene i broj transakcija

Cijene stambenih nekretnina nastavile su rasti u 2020. godini, obiliezenoj pandemijom, potresima i snaznom kontrakcijom
gospodarske aktivnosti. GodiSnja stopa rasta cijena stambenih nekretnina iznosila je 7,7%, i tek se blago usporila u odnosu
na porast od 9% iz 2019. godine. Time je razina indeksa cijena stambenih nekretnina za cijelu Hrvatsku u 2020. godini
premasila razine iz razdoblja prije izbijanja svjetske financijske krize 2008. i dosegnula dosad najviSe vrijednosti. Unato¢
nepovoljnim tekuéim kretanjima i poviSenoj neizvjesnosti u vezi s brzinom oporavka, cijene u Gradu Zagrebu i na Jadranu
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nastavile su rasti, iako po nesto niZim stopama nego prethodnih godina, dok se u ostatku Hrvatske rast cijena stambenih
nekretnina ¢ak i ubrzao (Slika 4.1.). Djelomice se to moze objasniti i €injenicom da su u tom podrucju, nakon dugotrajnog
pada u godinama nakon svjetske financijske krize pra¢enog dvogodiSnjom stagnacijom, cijene pocele rasti tek 2019.
godine.

Slika 4.1. Dok se u Zagrebu i na Jadranu rast cijena stambenih
nekretnina usporava, u ostatku se Hrvatske intenzivira

Slika 4.2. Rast cijena nekretnina u Hrvatskoj veéi je od
europskog prosjeka

== (stalo D Grad Zagreb (stopa rasta) — desno
|| Ostalo (stopa rasta) — desno

== Grad Zagreb == Jadran

Jadran (stopa rasta) — desno @ Hrvatska (godiSnja stopa rasta)

S160 2 % 20 %
1
Z140 —1 = 20 15
~ /——\
w1 N //’ 15 ‘ Ly L] ol L[] 0
L e Bate g
100 7“ 7/)/ - ‘ |\77 10 1 5
7l
w0 | /%,, ! A
L] Ll et n T
/ .
17 ) " . .
10 | 5
20 _10 2015, 2016. 2017. 2018. 2019. 2020. 2021.
S g gEggEgsggEs g sgdgag Napomena: Boxplot dijagram na slici prikazuje distribuciju godi$njih stopa promjene cijena nekretnina u EU-u. Za svako
8 888 &8 8 &8 8 s & = =S 2 =2 2 2 2 S A L L ) -
IS S B NI S I I R R SRS RS S AR AR I S S A A su razdoblje prikazani karalkteristicni elementi: medijan, donji i gornji kvartil te najmanji i najveci podatak koji se nalazi

Napomena: Regiju Jadran Cini 139 jadranskih opéina/gradova (za detalie vidi u: Kunovac, Kotarac (2019.): Gijene
stambenih nekretnina u Hrvatskoj).
lzvor: DZS

unutar 15 puta interkvartilnog raspona gledajuci od donjega, odnosno gornjega kvartila. Netipitne vrijednosti izvan
navedenog intervala nisu prikazane.
Izvor: Eurostat

Kompozitni indeks odstupanja cijena nekretnina od procijenjene ravnotezne razine signalizira odredenu precijenjenost
cijena stambenih nekretnina (Slika 4.3.). Svi pojedinacni pokazatelji koji se koriste u izracunu indeksa, osim omjera rate
kredita u odnosu na raspoloziv dohodak, bili su iznad svojega dugoro¢nog trenda, Sto uzimajuéi u obzir nepovoljna
ekonomska kretanja moze upucivati na rastuci nesklad izmedu cijena nekretnina i makroekonomskih varijabla koje bi ih
trebale odredivati.

Slika 4.3. Cijene nekretnina iznad su razine odredene
fundamentima

Slika 4.4. U 2020. godini zabiljezen je umjereni pad broja
transakcija stambenih nekretnina

== Realni indeks cijena nekretnina — standardizirani ciklus
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U 2020. godini zabiliezen je pad broja kupoprodaja stambenih nekretnina od 8,6%, nakon viSegodiSnjeg rasta, koji je
zapoteo 2016. godine, uz stagnaciju u 2018. godini. Uzimaju¢i u obzir okolnosti izazvane pandemijom, poput
epidemioloskih mjera fizickog distanciranja, koje su oteZavale uobi€ajen postupak kupoprodaje nekretnina, te nesigurnost
vezanu uz kretanja na trziStu rada, taj je pad bio umjeren. Najveéi pad broja transakcija, za gotovo petinu, zabiljezen je na
Jadranu, ¢emu je pridonijela i neizvjesnost vezana uz turistiCka kretanja i isplativost ulaganja u nekretnine u svrhu
turistickog najma. Potraznja za nekretninama stranih drzavljana u jadranskim zZupanijama i u prosloj je godini bila snazna, a
udio stranaca u ukupnom broju transakcija sli¢an kao u 2019. godini, na razini od prosje¢no Cetvrtine svih transakcija na
Jadranu, a ponegdje i viSe — u Istri otprilike 40% svih kupoprodaja (vidi Okvir 2. Regionalne razlike u potraznji za
nekretninama). Pad ukupnog broja transakcija na trziStu, uz trend rasta cijena, pokazuje da su prodavatelji bili spremni
odgoditi prodaju nekretnine u slu€¢aju manjeg interesa kupaca (engl. wait and see), a ne spustati cijene.

Proslogodis$nji potresi koji su najviSe pogodili srediSte Zagreba i Sisacko-moslavacku zupaniju nanijeli su znatnu Stetu
stambenom fondu na tim podrugjima. lako su potresi bili vrlo vazan ¢&imbenik dinamike kupoprodaje na pogodenim
podrugjima, podrucja najvise nastradala razornim potresima &ine relativno malen udio u uobi€ajenoj strukturi transakcija,
priblizno 3% na razini Hrvatske, pa kretanje cijena u tim podrugjima ne utje€e znatnije na agregatno kretanje cijena.
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Slika 4.7. Rast cijena stambenih nekretnina bio je brzi od Slika 4.11. Neto place rastu sporije od cijena nekretnina, dok
rasta troskova gradnje udio rate kredita u raspoloziveam dohotku pada uz podrsku

; ) niskih kamatnih stopa
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TrziSte komercijalnih nekretnina

Zdravstvena kriza znatno je utjecala na aktivnost u sektoru komercijalnih nekretnina, pri Eemu je taj utjecaj vrlo heterogen
na razlicite segmente trziSta. Dok su slobodni uredski kapaciteti porasli, raspolozivost logistic¢kih prostora blago se smanjila.
Sli€no kao i kod stambenih nekretnina, aktivnost na trziStu smanjila se u odnosu na razdoblje prije pandemije, $to se
ponajprije moze objasniti velikim padom u segmentu hotela, dok se u transakcijama maloprodajnih i uredskih prostora ¢ak i
povecala.

Raspolozivost uredskih prostora klase A u razdoblju od 2017. do prvog tromjesecja 2020. godine stabilizirala se na niskoj
razini od oko 3% ukupnih uredskih kapaciteta za najam. Ipak, na kraju 2020. zabiljezen je blagi porast (Slika 1.), na razinu
od 4%, Sto moze biti posljedica u€estalog rada od kuce, koji je prije pandemije bio slabo zastupljen, i raslojavanja potraznje
za uredskim prostorima nakon potresa u Zagrebu. Istodobno su se cijene najma uredskog prostora stabilizirale nakon
prethodnog rasta, neovisno je li rije¢ o uredskim prostorima klase A (14 EUR/m?) ili B (10,5 EUR/m?), a dostupni podaci o
prinosima na ulaganje u uredske prostore klase A upucuju na njihov postupni pad.

Slika 1. RaspoloZivost uredskih i logistickih prostora Slika 2. Procjena godisnjih iznosa kupoprodajnih transakeija
upucuje na rast potraznje u segmentu maloprodajnih prostora
== redski prostori — klasa A — slobodni kapaciteti — prosjek Maloprodaijni prostori Uredski prostori
Logisti¢ki prostori — slobodni kapaciteti — prosjek Hoteli Industrijski i logistitki prostori
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Nakon izbijanja pandemije u prolje¢e 2020. raspolozivost logistic¢kih prostora dodatno se smanjila s ve¢ vrlo niskih razina
(oko 2%). Stopa popunjenosti visoka je zbog ograniCene ponude novih projekata i €injenice da se ponuda uglavnom odnosi
na starije zgrade, dok su cijene najma i prinosi logisti¢kih prostora, koji su ostali nepromijenjeni tijekom 2020., viSi u odnosu
na druge usporedive zemlje.

U segmentu maloprodajnih prostora zabiljezena su divergentna kretanja u segmentu trzista A i B. Raspolozivost slobodnih
prostora za najam, koja se od 2015. godine kontinuirano smanijivala, u segmentu trzista B smanjila se i u 2020., na 9%.
Istodobno je raspolozivost slobodnih prostora za najam u segmentu trzista A tijekom pandemijske godine blago porasla, no
i dalje je relativno niska (4%). Prinosi za segment A u istom razdoblju nisu se znatno mijenjali, na razini od oko 7%, Sto je
praceno relativhom stabilno$¢u cijena najma, dok su se cijene najma za segment B smanjile.

Aktivnost u sektoru komercijalnih nekretnina mjerena iznosom kupoprodajnih investicijskih transakcija, prema podacima
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jedne od privatnih agencija, u posljednjih je nekoliko godina jacala posebice u segmentu hotela (u apsolutnom i relativnom
iznosu zabiljezene su najvide vrijednosti), dok su vrijednosti transakcija uredskih i maloprodajnih prostora oscilirale. U
odnosu na pretkriznu 2019. godinu, promet na trziStu maloprodajnih i uredskih prostora u 2020. povecéao se, a istodobno je
zabiljezen velik pad transakcija u segmentu hotela (Slika 2.). Takoder, zbog nemogucnosti putovanja i velike pogodenosti
turistiCkog sektora, pojacan oprez investitora u hotele i sli¢ne zgrade doveo je do pada izdanih novih gradevinskih dozvola.
U istom analiziranom razdoblju transakcije u segmentu industrijskih i logistiCkih centara bile su najmanje zastupljene kao
posljedica nedostatka ponude. Unato¢ tome $to postoji snazan interes investitora u segmentu logisti¢kih prostora, zbog
ograni¢ene ponude postojecih prostora vecina investicija ipak se realizira izgradnjom novih nekretnina. Moze se zakljuditi
da u uvjetima pandemije internetska kupnja barem zasad nije preusmijerila potraznju s maloprodajnih prostora na logisticke
centre.

Aktualni rizici povezani s trziStem nekretnina

Ponuda i potraznja za stambenim nekretninama u idu¢em ¢e razdoblju biti odredena brzinom i intenzitetom oporavka.
Prodavatelji su dosad bili spremni odgadati prodaje u slu¢aju da ne uspiju postiéi trazene cijene. No, ako oporavak bude
sporiji i slabiji od o€ekivanja, smanjit ¢e se i trazene cijene, osobito u slu¢aju da prodavatelji ne budu spremni na duze
¢ekanje kupaca. Takoder, sporiji oporavak turisticke aktivnosti mogao bi pogoditi ulagace u turisticke nekretnine. Dio tih
ulagaca koji se financirao zaduzivanjem mogao bi se suociti s otezanom otplatom dugova, $to bi moglo povecati ponudu
nekretnina na trziStu. S druge strane, sporiji oporavak i eventualni ste€ajevi poduzec¢a praéeni porastom nezaposlenosti
nakon povlacenja potpora mogli bi smanijiti potraznju za stambenim nekretninama. Takoder, s poteSko¢ama pri otplatama
mogli bi se suoditi i pojedini duznici kojima su prihodi ovisni 0 najviSe pogodenim djelatnostima.

lako subvencioniranje stambenih kredita moZe djelovati stabilizacijski na trziSte nekretnina u kriznim uvjetima, njegovo
intenziviranje moglo bi povecavati odstupanje cijena nekretnina od ocijenjenih ravnoteznih vrijednosti. Subvencioniranje
stambenih kredita putem APN-a i u ovoj ¢e godini nastaviti podrzavati potraznju, ali €ini se ipak u ne$to manjem obujmu
nego u prethodnoj godini zbog ogranic¢avanja ukupne koli¢ine raspolozivih sredstava za subvencioniranje.

U slu€aju snaznog pada potraznje za nekretninama i znatnijeg pada cijena materijalizirali bi se rizici vezani uz slabu
likvidnost trzista i pad vrijednosti kolaterala. Medutim, s obzirom na navedene Cimbenike koji djeluju u smjeru povecanja
ponude nekretnina i slabljenja pritisaka na rast cijena, moze se zakljuciti kako su ti rizici kratkoro€no razmjerno niski. No, u
sluaju nastavka snaznog rasta cijena vjerojatnost materijalizacije tih rizika znatno se povecéava u srednjem roku.

Okvir 2. Regionalne razlike u potraznji za nekretninama

Kako bi se rizici ispravno procijenili, vazno je dobro razumijeti i specificnosti potraznje za nekretninama na regionalnoj
razini. Regionalna trziSta stambenih nekretnina u Hrvatskoj posebno mogu biti pod utjecajem nekretnina koje su kupili
nerezidenti i programa subvencioniranja stambenih kredita. Takoder, za pojedina regionalna trziSta mozZe biti vazna i
kupnja nekretnina u drugim Zupanijama za investicijske svrhe, o &emu govori “urbani mit” prema kojemu stanovnici
priobalnih Zupanija nakon dobre turistiCke sezone u velikom broju kupuju nekretnine u Zagrebu, $to moze stvarati dodatan
pritisak na cijene nekretnina.

Oporavak trzista nekretnina nakon viSegodiSnjeg pada cijena zbog velike financijske krize iz 2008. u sve tri grupe Zzupanija
zapocinje 2015. godine. No, brzina i intenzitet oporavka bitno se razlikuju medu tim grupama — dok je broj transakcija u
priobalnim Zupanijama tek blago porastao (priblizno 10%), u Gradu Zagrebu i Zagrebackoj zupaniji te u ostalim Zupanijama
u istom je razdoblju broj transakcija otprilike udvostru¢en. U skladu s time u proteklih je Sest godina porasla vaznost
zagrebackog trziSta i “ostalih” Zupanija, a znatno se smanjio udio priobalnih Zupanija. U proSloj godini tako ¢ak 38%
kupoprodaja stambenih nekretnina otpada na dvije zagrebacke Zupanije prema nesto manje od 30% u 2015. godini. U
istom razdoblju znatno je pao udio kupoprodaja u priobalnim Zupanijama — u 2015. taj je udio iznosio 46%, a u 2020. pao je
na 33% ukupnih transakcija na razini zemlje. Kona¢no, udio transakcija iz ostalih Zupanija neprekidno je rastao te je u
prosloj godini dosegnuo 29% svih transakcija.

Ukupan broj transakcija u posljednje se dvije godine pod utjecajem pandemije i potresa smanijio za 8,6%, no taj pad nije bio
ravnomjerno rasporeden po regijama. U jadranskim Zupanijama iznosio je relativno visokih 17,8%, zagrebackoj regiji 4,5%,
a u ostalim zupanijama samo 2%.
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Koliko su za potraznju za nekretninama vazni strani drzavljani i subvencionirani krediti?

Potraznju za stambenim nekretninama u Hrvatskoj snazno poti€u povijesno niske kamatne stope, a efektivne stope brojnim
kupcima smanjuju fiskalne subvencije stambenih kredita. Ni razmjerno nepovoljna o€ekivanja potroSaca glede buducih
makroekonomskih kretanja nisu bitno ogranicila potraznju, a pandemija je donekle utjecala na strukturu potraznje

smanjujuci privla¢nost urbanih jezgri. Konaéno, nekretnine koje su kupili nerezidenti dodatno povecavaju potraznju i jagaju
pritiske na rast cijena. lako neki od tih ¢imbenika djeluju na cjelokupnom teritoriju RH, vaznost ostalih nije jednaka za sve
dijelove Hrvatske. U priobalnim Zupanijama s velikim udjelom turistiCke djelatnosti stranci se u€estalije pojavljuju kao kupci
nekretnina nego u ostatku zemlje, dok u kontinentalnom dijelu, gdje se nekretnine ve¢inom kupuju u svrhu rjeSavanja
stambenog pitanja, na potraznju vise utje€u subvencije stambenih kredita.

Potraznja stranaca za stambenim nekretninama gotovo je isklju¢ivo koncentrirana u priobalnim Zupanijama, gdje ¢&ini
otprilike Cetvrtinu svih transakcija, uz jo$ viSe udjele u sjevernijim priobalnim Zupanijama. NajviSe nekretnina kupuju
Nijemci, Austrijanci i Slovenci i njihova zastupljenost u ukupnom broju transakcija znatno je vec¢a na dijelu jadranske obale
koja je geografski bliza spomenutim zemljama i do kojih relativho brzo dolaze osobnim automobilima. Pritom se udio
stranaca u transakcijama stambenim nekretninama nije znatnije mijenjao u promatranom razdoblju, pa ni u pandemijskoj
2020., u kojoj se relativno blago smanjio, na 25%, s 28%.

Kupnje stambenih nekretnina uz pomo¢ subvencija APN-a najviSe su zastupljene u kontinentalnim Zupanijama, u kojima je
od uvodenja subvencioniranja otprilike 20% svih nekretnina kupljeno u sklopu tog programa. Zaklju¢ak o udjelu transakcija
provedenih u sklopu programa subvencioniranja kredita za kontinentalne Zupanije vrijedi i ako se broj transakcija po
vrstama relativizira brojem stanovnika u svakoj pojedinoj Zzupaniji. Slabija popularnost subvencioniranih stambenih kredita u
priobalnim Zupanijama vjerojatno je uzrokovana pravilima APN-ova natje€aja koji propisuje da korisnici subvencija nemaju
drugu nekretninu u vlasnistvu (ili imaju neadekvatnu koju moraju prodati) i moraju prijaviti prebivaliSte na adresi kupljenog
stana ili ku¢e. Primjerice, kupnja dodatne nekretnine u svrhu turistickog najma tako ne zadovoljava navedene kriterije.
Konaéno, vidljiv je snazan porast popularnosti subvencioniranih kredita u svim Zupanijama u posljednje dvije godine u
odnosu na prve dvije godine provedbe programa.

Kupuiju li hrvatski drzavljani nekretnine izvan zupanije prebivalista?

Konac¢no, na potraznju za nekretninama mogu utjecati i investicijske kupnje koje su €esto povezane s meduzupanijskim
transakcijama, poput nekretnina u Zagrebu koje su kupili stanovnici priobalnih Zupanija sa svrhom diversificiranja izvora
prihoda ili, primjerice, vikendice u Lici ili Gorskom kotaru koje su tijekom pandemije kupili Zitelji drugih zupanija.

U sve tri grupe Zupanija prevladavaju kupci s prebivaliStem iz te iste regije. Tako nekretnine u zagrebackoj regiji, osim
dominantnih “domacih” kupaca, u prosjeku kupuje oko 6% onih s prebivaliStem na Jadranu i isto toliko s prebivaliStem u
ostalim Zupanijama. S druge strane, otprilike 15% nekretnina u priobalnim Zupanijama kupuju gradani s prebivali§tem u
zagrebackoj regiji te otprilike 8% s prebivaliStem u regiji “ostalo”. Konacno, u regiji ostalo prevladavaju transakcije kupaca
iz te iste regije, uz zanemarive udjele kupaca iz priobalnih Zupanija i relativno niskim udjelom kupaca s prebivalistem na
zagrebackom podrucju. Opisani uzorak transakcija nije se znatnije promijenio ni tijekom pandemije, barem ne u smislu da
su gradani zagrebacke i priobalnih Zupanija po€eli masovnije kupovati nekretnine u ostatku Hrvatske.

Provedena analiza upucuje na znatne razlike u izvorima potraznje za stambenim nekretninama u pojedinim dijelovima
Hrvatske. lako je potraznja za nekretninama u pandemijskoj 2020. godini ostala razmjerno visoka, ona je u kontinentalnoj
Hrvatskoj bila podrzana programom subvencioniranja, a na Jadranu izrazito stabilnom potraznjom stranih drzavljana. lako
oba cimbenika mogu podrzavati potraznju za nekretninama u krizi, u slu€aju njezina produljenog trajanja pretjerana
potraznja za nekretninama moze dovesti do daljnjeg odvajanja kretanja cijena od “ravnoteznih” vrijednosti i tako povecati
rizike za financijsku stabilnost.

Izvor: Pregled trzista nekretnina Republike Hrvatske 2020
Kupoprodaja

Prema podacima iz eNekretnina ukupna vrijednost prodanih nekretnina u 2020. godini iznosila je 40,023 milijarde kuna, $to
u odnosu na 2019. godinu predstavlja povec¢anje od 0,5%. Najveéi broj transakcija pritom se odnosi na kupoprodaje
poljoprivrednog zemljiSta, njih 34.322, S$to ¢&ini 33,3% ukupnog broja kupoprodaja. Zatim slijede kupoprodaje
stanova/apartmana kojih je ostvareno 23.564, odnosno 22,9% od ukupnog broja te kupoprodaje gradevinskog zemljista
kojih je zabiljezeno 16.215 (15,7% ukupno ostvarenih transakcija). Kupoprodajnih transakcija obiteljskih ku¢a zabiljeZzeno je
13.825, Sto je Cinilo 13,4% ukupnog broja ostvarenih kupoprodaja na trziStu nekretnina 2019. godine. Usporedbe radi, u
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prethodne dvije godine, 2018. i 2019. godini na trZiStu nekretnina ostvaren je medugodidnji rast broja kupoprodajnih
transakcija za 1,4% i 6,5%.

U usporedbi s 2019., pad broja kupoprodaja 2020. godine zabiljeZzen je kod gotovo svih vrsta nekretnina, izuzev kategorija
ostalo (rast od 39,5%) te razli¢itih nekretnina (rast od 4,5%). Pritom je najvece relativno smanjenje broja kupoprodaja
zabiljezeno kod kuéa za povremeni boravak, za 89,6%, iza kojih slijede poslovni prostori i poslovne zgrade, s padom broja
kupoprodaja od 20,3%. Nadalje, zna¢ajni medugodiSnji pad prodaje zabiljezen je i kod vanjskih parkirnih mjesta, od 14,9%,
zatim kod garaza, u visini od 14,7%. Medugodi$nji pad prodaje u 2020. godini biljeze i stanovi/apartmani i Sumska
zemljista, i to obje kategorije u visini od 11%, iza kojih slijede poljoprivredna zemljiSta, s padom prodaje od 10,4%.

Naj¢esca transakcija na trzistu nekretnina u Republici Hrvatskoj u 2020. godini bila je kupoprodaja kod koje je zabiljezeno
103.093 transakcije. Istovremeno, zabiljezeno je 26.274 transakcija koje se odnose na najam te 46.473 transakcija koja se
odnosi na zakup. U usporedbi s 2019. godinom ukupan broj kupoprodaja u 2020. godini biljezi medugodi$nji pad od 7,7%,
broj transakcija vezanih uz najam smanijio se za 6,2%, a broj transakcija zakupa za 0,4%.

Zakup i najam nekretnina

Na razini 20 Zupanija u 2020. godini evidentirano je ukupno 6.928 ugovora o najmu i 24.625 ugovora o zakupu. Od
ukupnog broja ugovora o najmu, svega 14,6% (1.010) ugovora evidentirano je u ZKC-u, dok kod ugovora o zakupu taj udio
€ini 19,4% (4.776 ugovora). U istoj je godini u 24 velika grada zabiljezeno ukupno 10.986 ugovora o najmu i 14.970
ugovora o zakupu. Od ukupnog broja ugovora o najmu, svega 9,9 posto ugovora evidentirano je u ZKC-u, dok u ukupnom
broju ugovora o zakupu ugovori evidentirani u ZKC-u sudjeluju s 9,2%. U Gradu Zagrebu u 2020. godini evidentirano je
ukupno 8.360 ugovora o najmu i 7.078 ugovora o zakupu. Od ukupnog broja ugovora o najmu, 48,9% (4.087) ugovora
evidentirano je u ZKC-u, dok kod ugovora o zakupu taj udio €ini 37,2% (2.630 ugovora).

Izvor: Drzavni zavod za statistiku, Priopcenja i StatistiCka izvjes¢a, od 11.07.2022. godine

Cijene stambenih objekata, mjerene indeksom cijena stambenih objekata, u prvom tromjesecju 2022. u odnosu na Cetvrto
tromjesecje 2021. u prosjeku su viSe za 5,0%. U odnosu na prvo tromjesecje 2021. (na godiSnjoj razini) u prosjeku su vise
za 13,5%.

Cijene novih stambenih objekata u odnosu na Cetvrto tromjesecje 2021. u prosjeku su viSe za 9,2%, a u odnosu na prvo
tromjesecje 2021. za 20,3%. Cijene postojecih stambenih objekata u odnosu na Cetvrto tromjesecje 2021. u prosjeku su
viSe za 4,4%, a u odnosu na prvo tromjesecje 2021. za 12,5%.

Cijene stambenih objekata u prvom tromjesec¢ju 2022. u odnosu na Cetvrto tromjesecje 2021. u prosjeku su za Grad
Zagreb vise za 6,5%, za Jadran za 3,3%, a za Ostalo za 6,4%. Cijene stambenih objekata u odnosu na prvo tromjesecje
2021. (na godiSnjoj razini) u prosjeku su za Grad Zagreb viSe za 16,0%, za Jadran za 10,9% i za Ostalo za 14,4%.

Izvor: Burza nekretnina, BN indeks, mrezna stranica Statistike traZenih i postignutih cijena nekretnina (burza-nekretnina.com)

BN Komentar 21.01.2022.

Svi trendovi iz prve pandemijske 2020., nastavili su se i u 2021. godini. To se ne odnosi samo na trziSte nekretnina u
Hrvatskoj, ve¢ i svakako na europsko - pa i svjetsko trziSte. Kamata na kredite je i dalje iznimno niska, a drzanje novca u
banci nije isplativo, pa mozemo zakljuditi da je to glavni razlog poveéanog interesa za ulaganja u nekretnine.

Zbog povecane koli¢ine novca na trzistu, raste stopa inflacije koja dodatno gura ulagae u nekretnine. Za stabilizaciju
globalnog trzista bilo bi bitno usporavanje pandemije i njenih efekata na gospodarstvo, kako bi mogao zapoceti novi
gospodarski ciklus. O¢ekujemo da bi kamatna stopa ipak mogla malo porasti usporiti potraznju, pa posljedi¢no i inflaciju i
interes za ulaganja u nekretnine. Kao posljedicu toga ubrzo bi se zaustavio i rast cijenama nekretnina. Sve navedeno se
odnosi i na Hrvatsku, uz neke specifikume trziSta, poput utjecaja potresa, potraznje za turistickim nekretninama i
subvencije stambenih nekretnina. | dalje cjenovno prednjate novosagradene nekretnine i to posebno one stambene u
Gradu Zagrebu i priobalju - iako se porast cijene novosagradenog kvadratnog metra dogodio u svim vec¢im urbanim
sredinama u Hrvatskoj.

TrziSte je i dalje polarizirano pa su tako neki dijelovi Hrvatske poput Grada Zagreba i priobalja trziSno vrlo aktivni, dok je
ostatak Hrvatske u mirovanju ili €ak u transakcijskom padu. lako su cijene gradevinskog materijala za sve poskupjele, ipak
se cijene novogradnje poprilicno razlikuju. U veéini gradova sjeverne, srediSnje i istoéne Hrvatske cijena ne prelazi 2.000
€r/m?, u Zagrebu ¢e najbolji novosagradeni stanovi doseéi 5.000 €/m2. To pokazuje da cijene novogradnje nisu porasle
isklju€ivo zbog rasta cijene materijala i pomanjkanja radne snage, kako vecina investitora nastoji opravdati trazenu viSu
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cijenu. Ne pomaze trzistu niti euforija laznih i pogre$nih naslova o neostvarenim cijenama i informacije sveznaju¢ih o
nevidenim transakcijama po rekordnim cijenama, koje se zapravo u pravilu nisu niti dogodile.

Gotovo svaki Cetvrti kupac stambene nekretnine je stranac Sto €ini vecinu kupaca u tkz. obalnim Zupanijama, ali se promet
ponajviSe odvija tijekom turisticke sezone. MoZemo zakljuciti da je nakon vrlo aktivne jeseni i rasta cijene, stopa rasta ipak
usporila dolaskom zime. Primjeéujemo da kupci traZze kvalitetnije nekretnine koje ne nalaze lako, pa se tako cijene stanova
jo§ viSe polariziraju. Sve je veca razlika u cijenama izmedu onih novijih, uredenijih koje se nalaze u urbanistic¢ki sredenom
okruzenju, od onih starih i neodrzavanih kojima cijena stagnira pa ¢ak i pada.

U prvom kvartalu cijene nece bitno rasti, ali bi mogle u proljeée, za kada je najavljen novi ciklus subvencija. Cijene su ve¢
toliko visoke, da ¢e one kojima zaista trebaju subvencije za kupnju stana, odvratiti od kupnje, a kupci ¢e biti oni koji su
ionako namjeravali kupiti stan. Trazene cijene nekretnina i dalje rastu po bitno vecoj stopi od stope rasta realiziranih cijena.
ZakljuCujemo da se trziste ipak polako, ali sigurno vrac¢a u realnije okvire. Pomogao bi i zavrSetak pandemije.

B N I nd ex BN indeks je jedinstveni indeks koji prati kretanja cijena stambenih nekretnina na podrugju
Republike Hrvatske, BN indeks se temelji na podacima postignutih cijena tipicnih nekretnina na
tipiénim lokacijama iz baze Burze nekretnina, BN indeks se objavljuje jednom mjeseéna,
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Obrazlozenje za odabir metode

TrziSna vrijednost se utvrduje iz rezultata koriStene metode ili metoda uz postivanje znacaja kojeg daje koriStena metoda ili
metode. Ukoliko se koristi viSe metoda, jedna je osnovna, a ostale metode sluze za potporu i provjeru rezultata.

Metoda se odabire prema vrsti procjenjivane nekretnine uzimajuci u obzir postojece obicaje u poslovnom prometu i druge

okolnosti pojedinog slu€aja, osobito u odnosu na raspolozZive podatke.

Pri procjeni trZiSne vrijednosti pojedine nekretnine koriste se metode propisane Zakonom o procjenama vrijednosti
nekretnina (NN 78/15), i to poredbena metoda, prihodovna metoda ili troSkovna metoda, ovisno o vrsti nekretnine i njezinim

specifiénostima.

POREDBENA METODA:

temelji se na poredbi nekretnine koja se procjenjuje s nekretninama koje su bile prodane na istom podrucju u bliskom vremenskom
razdoblju.

Za izvodenje poredbenih cijena koriste se kupoprodajne cijene onih nekretnina koje s procjenjivanom nekretninom pokazuju dovoljna
podudarna obiljezja. Uvjet poredbenosti moze se zadovoljiti pomocu indeksnih nizova, koeficijenata za preraunavanje ili poredbenih
pokazatelja.

Poredbena metoda je prvenstveno primjerena za utvrdivanje trziSne vrijednosti neizgradenih i izgradenih zemljista, a koristi se i za
procjenu vrijednosti samostojecih, poluugradenih i ugradenih obiteljskih kuca, obiteljskin ku¢a u nizu, stanova, garaza kao pomoc¢nih
gradevina, garaznih parkirnih mjesta, parkirnih mjesta i poslovnih prostora.

Poredbenom metodom trziSna se vrijednost odreduje iz najmanje tri kupoprodajne cijene (transakcije) poredbenih nekretnina.

PRIHODOVNA METODA:

temelji se na odrzivom godi$njem prihodu koji nekretnina ostvaruje ili moze ostvarivati uslijed urednog poslovanja.

Utvrdivanje stvarno postignutog prihoda i prihoda koji se postiZze na trziStu provodi se prikazom bitnih podataka iz ugovora o zakupu ili
najmu, te prikazom postojec¢ih odnosa zakupa i najma na trzistu.

Godisnji prihod koji nekretnina ostvaruje (ili moze ostvarivati) umanjuje se za troSkove gospodarenja i kapitalizira pomoéu multiplikatora,
odnosno faktora kapitalizacije koji sadrzi prikladnu kamatnu stopu za pojedinu vrstu nekretnine i predvidivi ostatak odrzivog vijeka
koriStenja gradevine.

Prihodovna metoda je prvenstveno primjerena za utvrdivanje trziSne vrijednosti izgradenih gradevnih Cestica na kojima se nalaze najamne

nekretnine, poslovne/gospodarske i druge nekretnine kojima je svrha stvaranje prihoda.

TROSKOVNA METODA:

temelji se na izra€unu troskova gradnje po danasnjim standardima, sukladne gradevine koja se dovoljno podudara s procjenjivanom
gradevinom u odnosu na vrstu, ugradene materijale, tehnologiju izvodenja i opremu.

TroSkovna vrijednost nekretnine proizlazi iz troSkova novogradnje umanjenih za starost i nedostatke, pripadajuc¢ih uzgrednih troskova i
vrijednosti zemljiSta koje se procjenjuje pomoénom metodom, i to u pravilu poredbenom.

TroSkovna metoda je prvenstveno primjerena za utvrdivanje trziSne vrijednosti izgradenih gradevnih ¢estica na kojima se nalaze zgrade
javne namjene i druge gradevine koje svojim oblikovanjem nisu izgradene sa svrhom stvaranja prihoda, a posebno kod samostojecih,
poluugradenih i ugradenih obiteljskih ku¢a koje prema svojim obiljezjima nisu usporedive. Takoder, primjerena je i kod procjene vrijednosti

Steta i nedostataka na gradevinama, te naknadnih ulaganja u gradevine.

Predmetna nekretnina je POSLOVNI PROSTOR, svrha koje je stvaranje prihoda, pa je kao metoda procjene trziSne
vrijednosti nekretnina odabrana PRIHODOVNA METODA.

Procjena trziSne vrijednosti nekretnine 24




ALLEGR

A

N

RANKING

i. d. 0. 0.,

Zagreb

IZVOR PODATAKA POTREBNIH ZA 1IZRACUN TRZISNE VRIJEDNOSTI

Na sluzbenim mreZnim stranicama nadleZznog Ministarstva graditeljstva i prostornog uredenja, postoji interaktivna aplikacija
pod nazivom Informacijski sustav prostornog uredenja, a ¢iji je jedan od modula eNekretnine, gdje su geolocirani podaci

ugovora nekretnina u Republici Hrvatskoj od 01.12.2012. godine, a sve sukladno Zakonu i pripadnim pravilnicima (npr.

kupoprodaja, najam, zakup itd.).

Pridrzavajuci se principa sli¢nosti obiljezja s procjenjivanom nekretninom, uklju€ujudéi i lokaciju, odabrane su poredbene
nekretnine Cije su se transakcije zbile unutar propisanog razdoblja do najviSe 4 godine.

U postupku meduvremenskog izjednacenja kupoprodajnih cijena koristeni su indeksni nizovi koje objavljuje Drzavni zavod

za statistiku:

TR A
ki £35Sy
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Tromjesecje
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2014.
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2022.

Kretanje cijena na hrvatskom trziStu nekretnina prati Drzavni zavod za statistiku, koji je indeks ICSN razvio u suradnji sa Hrvatskom
Narodnom Bankom, a navedene analize redovito objavljuje na svojim sluzbenim mreznim stranicama:
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http://www.dzs.hr/Hrv/publication/subjects.htm.
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Kao izvor podataka o realiziranim transakcijama koriSten je zastiéeni modul eNekretnine dostupan na sluzbenoj mreznoj

stranici nadleznog Ministarstva https://ispu.mgipu.hr/.
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| B3 Zbirka kupoprodajnih cjena
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J\ Stambena zgrada - obiteljska kuca (0K}
A\ Poslovna zgrada (PZG)

&

A Poslovni prostor (PR)

!

A\ Gospodarska zgrada (GZG)
[/ Vigestambena zgrada (vZG)
Stambena zgrada - kuca za povremeni boravak (KPB)
. Gara#a {G)

A Parkimo - garazno mjesto (PGM)
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SHadiste (SKL)
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Razlidite nekretnine {RH)
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Gradevinsko zemljiste (GZ)
Poljoprivredno zemljiste (PZ)

umsko zemljigte (37)
@ Prirodno neplodno zemljiste (PNZ)

Odabrane su realizirane transakcije kupoprodaja u blizini predmetne nekretnine koje svojom povrSinom i obiljezjima u dovoljnoj mjeri
odgovaraju predmetnoj nekretnini. Za poredbene transakcije iz navedenih podataka nije poznata orijentacija, geografski polozaj, utjecaj na
okolis kao i komfor, pa ¢e se ta njihova navedena obiljezja smatrati u dovoljnoj mjeri sliénim kao i kod predmetne nekretnine.

Kao $to je vidljivo na gornjem prikazu mrezne stranice eNekrenine, u predmetnom cjenovnom bloku, odnosno mikrolokaciji nema
pogodnih transakcija koje se mogu smatrati u dovoljnoj mjeri poredive s predmetnom nekretninom. Stoga su u daljnim analizama obradeni
takoder i podaci iz poredivih podruéja, odnosno cjenovnih blokova gdje su adekvatne transakcije evidentirane u eNekreninama.
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| 1ZRACUN TRZISNE VRIJEDNOSTI NEKRETNINE PRIHODOVNOM METODOM

Poslovni prostor (5. suvlasniéki dio ETAZNO VLASNISTVO (E-5))

1ZRACUN TRZISNOG ZAKUPA/NAJMA

OBILJEZJA PROCJENJIVANE NEKRETNINE

Povrsina ..
Dan vrednov anja Cjenov ni blok Lokacija Ulica poslov nog prostora Polozaj poslovnog Namjena Opce stanje
prostora
[m?
IMOTSKI - Ulica fra. oslovna
30.08.2022. GRADEVINSKO Imotski Rajmunda 366,75 1K P . dobro
PODRUCJE Rudeza, br. 1 (ured)
OBILJEZJA POREDBENIH NEKRETNINA
Redni broj Cjenov ni blok Datum sklapanja | Ugovoreni zakup Povrsina .
N R Polozaj poslov nog . A i
transakcije ugov ora o zakupu /najam poslov nog prostora Namjena Opce stanje
IMOTSKI - GRADEVINSKO ) prostora
(ID ZKC) PODRUCJE Inajmu [€/m?] [m?
1438687 IMOTSKI - GRABEVINSKO 05.05.2021. 6,25 120,00 - poslovna dobro
1610788 IMOTSKI - GRABEVINSKO H - 04.03.2021. 5,87 150,00 - poslovna dobro
1386610 IMOTSKI - GRABEVINSKO i 24.01.2020. 6,07 280,00 - poslovna dobro
I1ZJEDNACENJE INDEKSOM RAZVIJENOSTI
ci i blok Indek . i Indeks Jedini¢na cijena
Redni broj Jenovni blo Datum sklapanja | Ugovoreni zakup ndeks razv uevnos. : razvijenosti zakupa/najma
" R lokalnog okruzenja . . Lo . -
transakcije IMOT SKI - ugovora o zakupu /najam dbenih lokalnog okruzenja | Korekcijski faktor | iziednacena prema
(ID ZKC) GRADEVINSKO /najmu [€/m? porf te_nl predmetne indeksu razvijenosti
PODRUCGJE nekretnina nekretnine [€/m?
1438687 IMOTSKI - GRABEVINSKO H - 05.05.2021. 6,25 98,656 1,00 6,25
1610788 IMOTSKI - GRABEVINSKO | 04.03.2021.. 5,87 98,656 98,656 1,00 5,87
1386610 IMOTSKI - GRABEVINSKO H - 24.01.2020. 6,07 98,656 1,00 6,07
MEDUVREMENSKO (INTERTEMPORALNO) IZJEDNACENJE
. ) Bazni indek Med ki
Redni broj Cjenov ni blok Datum sklapanja | Ugov oreni zakup azni indeks na - - © ux{remerls I
. . dan sklapanja Bazni indeks na L iziednaGena cijena
transakcije ugov ora 0 zakupu /najam . Korekcijski faktor .
ID ZKC) IMOT SKI - Inajmu [€/m?] ugovora o dan vrednovanja zakupa/najma
( GRABEVINSKO zakupu/najmu [€/m?
PODRUCJE
1438687 IMOTSKI - GRABEVINSKO #  05.05.2021. 6,25 122,17 1,08 6,77
1610788 IMOTSKI - GRABEVINSKO - 04.03.2021. 5,87 115,71 132,32 1,14 6,71
1386610 IMOTSKI - GRABEVINSKO H - 24.01.2020. 6,07 109,31 1,21 7,35
INTERKVALITATIVNO IZJEDNACENJE
Cjenov ni blok Koeficijenti za preracuv anje
Redni broj . . . o
transakcije | IMOTSKI- Vikrolokaci POI?Z?J U.Zlgrad' Vrsta zgrade Onte stani Tiocrtni oblik i | UKuPni koeficiient
(ID ZKC) GRABDEVINSKO ikrolokacija (e alza, izlog, (stara, moderna,...) pce stanje zonirana pov rina preradunav anja
PODRUCJE pristup,...) [kl
1438687 IMOTSKI - GRABEVINSKO =T 1,00 =» 1,00 =» 1,00 = 1,00 = 1,00 1,00
1610788 IMOTSKI - GRABEVINSKO =T 1,00 = 1,00 = 1,00 = 1,00 =3 1,00 1,00
1386610 IMOTSKI - GRAPEVINSKO FE= 1,00 =: 1,00 =» 1,00 = 1,00 e 1,00 1,00
sukladno propisima: bez primiene koeficijenata
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Postupkom meduvremenskog (intertemporalnog) izjednac¢enja kupoprodajne se cijene poredbenih nekretnina svode na
datum, odnosno dan vrednovanja, a isto se provodi pomocu indeksnih nizova koje se objavljuju u sluzbenim Publikacijama

Drzavnog statistickog zavoda Republike Hrvatske:

e indeksni nizovi (bazni indeksi)su nizovi kojima se prate promjene opcih vrijednosnih odnosa na trzistu nekretnina
tako da se prosje¢an odnos cijene nekretnine nekog obuhvac¢enog razdoblja stavi u odnos s cijenama nekretnina
iz baznog razdoblja s indeksnim brojem 100.

Na taj se nacin preracdunava razlika u konjunkturi do koje dolazi zbog promjena opc¢ih vrijednosnih odnosa na trzistu

nekretnina tijekom vremena.

Postupkom interkvalitativnog izjednagenja se preracunava razlika u vrijednosti kupoprodajnih cijena poredbenih nekretnina
do kojih dolazi zbog razlika u njihovim kvalitativnim obiljeZjima u odnosu na predmetnu nekretninu (odstupanja u kakvoci)

pomocu koeficijenata za preracunavanje, odnosno prema vazec¢em Pravilniku:

e koeficijenti za preracunavanje su koeficijenti pomocéu kojih se preradunavaju razlike u vrijednosti istovrsnih
nekretnina zbog odstupanja u njihovim obiljezjima

e odstupanja u kakvoci su razlike izmedu obiljezja poredbenih nekretnina koja utjeCu na vrijednost nekretnine.
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Prema ¢l. 19 Pravilnika, poredbene nekretnine pokazuju dovoljnu podudarnost, budu¢i da su nakon provedenog
meduvremenskog i intekvalitativnog izjednacenja:
e pojedinana odstupanja kupoprodajnih cijena su manja od +40% od prosje¢ne kupoprodajne cijene poredbenih
nekretnina;

e pojedina¢na odstupanja kupoprodajnih cijena su manja od + dvostrukog standardnog odstupanja od prosje€ne
kupoprodajne cijene poredbenih nekretnina (pravilo 20).

STATISTICKA OBRADA
iskljuSuje znadajna odstupanja sukladno Clanku 4. stavku 43 i 4 Pravilnika
Meduv remenski
i i Meduv remenski Relativno Apsolutno
Redni broj Cienovni blok - u‘i " I Ukupni koeficijent | interkv alitativno X P . .
N iziednagena cijena . . . . . odstupanje od odstupanje od Kvadrat odstupanja
transakcije . preracunavanja | iziednaCena cijena . . .
D ZKC IMOT SKI - zakupa/najma K Kupa/nai prosjeka prosjeka (apsolutnih)
( ) GRABEVINSKO [€/m?] kel zaKup: nzajma [%] [€/m?]
PODRUCJE [€/m?]
1438687 IMOTSKI - GRABEVINSKO 6,77 1,00 6,77 0,00% 0,17 0,03
1610788 IMOTSKI - GRABEVINSKO 6,71 1,00 6,71 3,37% 0,23 0,05
1386610 IMOTSKI - GRAPEVINSKO 7,35 1,00 7,35 5,86% 0,41 0,17
suma 20,83 0,25
prosjek 6,94 0,08
standardno odstupanje 0,29 4,16%
pravilo 2 - o (+/-) kao granica pojedinacnog apsolutnog odstupanja 0,58
1IZRACUN JEDINICNE VRIJEDNOSTI
i i Meduv remenski i Relativno Kontrola UceSc¢e u
Redni broj Cienov ni blok interkv alitativno . . . Ponderirana Jedini¢na vrijednost
- - N N odstupanje od odstupanja konagnom B )
transakcije iziednacena cijena . vrijednost zakupa/najma
D ZKC IMOT SKI - Kupa/nai prosjeka (Clanak 4 rezultatu €/m?) €/m?)
( ) |eraBEVINSKO zakupainajma [%] Pravilinika) [%] (&/m [&/m
PODRUCJE [€/m?]
1438687 IMOTSKI - GRADEVINSKO 6,77 0,00% 33% 2,26
1610788 IMOTSKI - GRAPEVINSKO 6,71 3,37% zadovoljava! 33% 2,24 6,94
1386610 IMOTSKI - GRADEVINSKO 7,35 5,86% 33% 2,45
kontrola 100%
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POSEBNA ZNACAJNA OBILJEZJA PROCJENJIVANE NEKRETNINE

Posebna znaclajna obiljeZja procjenjivane nekretnine su obiljeZja koja zna€ajno utjeCu na vrijednost nekretnine i koja se
mogu pojaviti vezano uz obiljeZja nekretnine, a primarno obuhvaéaju gospodarsku zastarjelost, natprosjec¢no stanje

odrzavanja, gradevinske nedostatke, gradevinske Stete, svojstvo kulturnog dobra ili zasti¢éenog prirodnog dobra i znacajna

odstupanja prihoda koji se mogu postici na trzistu.

Buduci da se procjenjivanje vrijednosti izvodi uz pretpostavku normalnog funkcionalnog stanja procjenjivane nekretnine, iz

navedenog proizlazi:

PRERACUNAVANJE POSEBNIH ODSTUPANJA PROCJENJIVANE NEKRETNINE

Procijenjena
vrijednost

Opis odstupanja [€/m?]

6,94

stanje odrzav anja

gradevinske Stete

gradev inski
poprav ci

zastarjelost

dovrsenost

ukupna
odstupanja

Korigirana
vrijednost

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

6,94

NAPOMENA:

Procjena trziSne vrijednosti

Trzidna vrijednost

zakupa/najma
[€/m?

6,94

PDV nije sadrzan u vrijednosti zakupa (sukladno podacima sa sluzbene mrezne stranice eNekretnine).

nekretnine
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ODABIR KAMATNE STOPE NA NEKRETNINE (stope kapitalizacije)

Pravilnik, PRILOG 13.:

PRILOG 13.

ORIJENTACIJSKE KAMATNE STOPE NA javne garaZe 6,0 - 7.0%
NEKRETNINE skladisne hale 6.0 — 7.0%
(odnose se na novoizgradene nekretnine s prosjecnim obiljezjima) benzinske crpke 6,5 - 8,0%
Stambena namjena: logisticki centri 6,5 — 8,0%
obiteljske kuce 2.0 — 3.0% proizvodne gradevine 6,5 — 8,0%

videstambene zgrade 3,0 - 5,0% POSEF'M namjena:
Poslovna namjena: hoteli . 6,0 - 7,0%
poslovni prostori 45 - 6,0% gastronomija 6,0 - 7,0%
poslovne zgrade 50— 6.0% rehabilitacija, domovi 6,0 - 7,0%
trgovacki centri 50-6,0% | Kinike ) 65— 7,5%
robne kuce 55 _ 6,5% sport, rekreacija, zabava 7,0 - 8,0%

Za nekretnine u velikim gradovima i na posebno dobrim polo- kvaliteta gradevine (iskoristivost, trajnost, atrak-

iajima, s novouredenim prostorima: tivnost ...):
stanovi 4,0% naroéito dobra do -0,5%
uredi 5,0% prosjecna 0,0%
lokali 5.5% narocito loda do +1,0%
robne kuce 5,5% gospodarska situacija:

. . , . S naroéito dobra do -0,5%
Prilagodavanje kamatnih stopa na nekretnine od prosje¢nih po- =y
datala prosjetna 0,0%

naroéito loda do +1,0%

prema polozaju nekretnine: razvojni potencijal nekretnine:
vrlo dobar do izvrstan, ograniceni rizici -0,5do -1,0% ne postoji 0,0%
dobar do vrlo dobar, prosje¢ni rizici 0,0% uotljiv do -1,0%
lo§ do dobar, poveéani rizici 40,5 do +1,0% visok do -2,0%

Sukladno navedenom PRILOGU 13. obabrana je kamatna stopa:

Poslovhna namjena:
poslovne zgrade
6,00%
poslovni prostori
Prilagodavanje kamatnih stopa na nekretnine od prosje¢nih podataka
prema polozaju nekretnine: 0,50%
kvaliteta gradevine 0,50%
gospodarska situacija: 1,00%
razvojni potencijal nekretnine: 0,00%
Ukupno: 8,00%

Procjena trziSne vrijednosti nekretnine
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IZRACUN UKUPNOG PRIHODA
Povrsina Tr#i&na v rijednost Zakupnina/Najamnina [€]
poslovnog zakupa/najma
prostora [€/m?] mjesecna godisnja
[m?]
366,75 6,94 2.546 30.554
366,75 6,94 2.546 30.554
1ZRACUN CISTOG PRIHODA
Tro$kovi gospodarenja - . . e -
- - - - — - Ukupni tro§kovi gospodarenja Cisti godisnji
Trosk_ov.| Tr?skov.l RIZII_( gubﬁka Pogonski troSkovi nekretninom prihod
uprav ljanja odrzav anja najamnine
[% prihoda] [€/m?] [% prihoda] [€/m?] [€] [€]
2,5% 4,0 5,0% 2,0 4.492 | 15% 26.062
IZRACUN MULTIPLIKATORA
Godina procjene 2022 g.
Godina izgradnje / prosjeéna starost 2009 g.
Starost zgrade G 13 god Pravilnik, PRILOG 10.: FK Matrica
OVK 70 god A 15
Relativ na starost Rs=G/OVK 0,19 19% B 15
Faktor koristenja FK 1,5 C 15
OOVK 78% 55 god
Stopa kapitalizacije 8,00%
Multiplikator 12,31
Kapitalizirani €isti godisnji prihod 320.899 €
TRZISNA VRIJEDNOST NEKRETNINE - PRIVREMENA 320.899 €
poredbeni pokazatelj 874,98 €/m?
PRILAGODBA TRZISNOJ VRIJEDNOSTI
Privremena Opis odstupanja [€/m?]
jediniéna Ukupna TrziSna vrijednost
vrijednost stanje odrzav anja | gradevinske Stete gradevms.kl zastarjelost dov rsenost odstupanja [€l
[€/m? poprav ci
875 0 0 0 0 0 875 320.899
TRZISNA VRIJEDNOST NEKRETNINE 320.899 €
2.406.951 kn
zaokruzeno: 2.410.000 kn

Zaokruzivanje kona¢nog iznosa procijenjene vrijednosti provedeno prema ¢l. 68, al. (5) Pravilnika.

Primjenjeni su troSkovi gospodarenja nekretninom sukladno predavanju Prihodovna metoda s raéunskim primjerima,
str. 6, kao dio Struénog seminara o procjeni vrijednosti nekretnina (MGPIU, 10.2017.godine).

NAPOMENA: PDV nije sadrzan u procijenjenoj vrijednosti nekretnine.
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ZAKLJUCAK

TrziSna vrijednost predmetne nekretnine, a u svemu prema ¢injeni¢nom stanju utvrdenom na licu mjesta i kako

je naprijed navedeno, zakljuéno s mjesecom kolovozom 2022. godine, iznosi:

2.410.000 kn 320.899 €

Zaokruzivanje kona¢nog iznosa procijenjene vrijednosti provedeno prema ¢l. 68, al. (5) Pravilnika.

1€ =7,500639 kn (prema srednjem te€aju HNB na dan izrade elaborata)

Porezni aspekt nije obuhvaéen ovom procjenom trziSne vrijednosti.

Navedena vrijednost predmetne nekretnine, uz uvjet da se prodaje kao cjelina i uz adekvatne marketinSke
alate, pretpostavlja moguénost trgovanja istom izmedu stranaka slobodne volje i bez prisile u istim ili sli¢nim

uvjetima na slobodnom trzistu, u razdoblju od tri mjeseca (sukladno intervalima objavljenih indeksa DZS-a).

Zagreb, kolovoz 2022.

Za ALLEGRIAN RANKING j.d.o.o.

Izradio:

Sergije Stuli¢, mag.ing.aedif.
stalni sudski vjeStak za graditeljstvo i procjenu nekretnina

Broj: 4 Su — 399/2021 - Zupanijski sud
Broj: 4 Su—-173/21 - Trgovacki sud
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lzjava 0 nepristranosti i neovisnosti

Ovom izjavom trgovacko drustvo ALLEGRIAN RANKING j.d.o.0., OIB: 97325175778, Zagreb, pravna osoba
koja ispunjava uvjete, odnosno ima potrebno ovlastenje za sudska vjestaenja u svojstvu Procjenitelja,
sukladno ¢l. 9, st. (1), Zakona o procjeni vrijednosti nekretnina, NN 78/2015 (u daljnjem tekstu: Zakon)
temeljem RjeSenja Trgovackog suda u Zagrebu, broj: 4 Su — 173/21, od 17.03.2021. godine i RjeSenja
Zupanijskog suda u Zagrebu, broj: 4 Su — 399/2021, od 24.03.2021. godine, sukladno &l. 9, st (2.) Zakona,
izjavljuje da je ovaj procjembeni elaborat kojim se utvrduje trziSna vrijednost procjenjivane nekretnine izraden
struéno, neovisno i nepristrano, u skladu s propisima i pravilima struke, te da ne postoje bilo kakve okolnosti
koje bi dovodile u pitanje nepristranost ili moguéi sukob interesa, a vezano uz procjenu vrijednosti nekretnine

koja je predmetom ovog procjembenog elaborata.

Potvrdujemo takoder da procjenitelj osobno, te potpisnik ovog elaborata (pravna osoba) nema nikakve
poslovne, pravne, vlasniCke, suvlasnicke ili slicne interese na predmetnoj nekretnini, odnosno imovini, nema
nikakve osobne ili poslovne interese vezane uz iznos procijenjene vrijednosti nekretnine, kao i da naknada za

izradu elaborata ne ovisi o nasem zaklju¢ku o procijenjenoj vrijednosti.

Za ALLEGRIAN RANKING j.d.o.o.

direktor:

Sergije Stuli¢, mag.ing.aedif.
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Prilozi

- Prilog 1 - Izvadak iz zemljiSne knjige
- Prilog 2 — Posjedovni list

- Prilog 3 — Dostavljena tehnicka dokumentacija
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