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ZK katastarska opéina: KASTEL STARI

Zemljisnoknjizni ulozak: 3980

Suvlasnicki udio redni broj: E-/**

ZemljisSnoknjizna Cestica: ZGR. 165/1

Katastarska opcina: KASTEL STARI

Katastarska Cestica: ZGR. 165/1

Namjena: Stambena

Datum pregleda gradevine: 02.09.2021.

Svrha procjenjivanja: Odredivanje trziSne vrijednosti
Pretpostavka procjenjivanja: Potrebe narudcitelja

Pokazatelji vrijednosti

Nova vrijednost za potrebe osiguranja: 38.115,00 EUR-a
MiSljenja sam da trZiSna vrijednost
za nekretnine : STAMBENI OBJEKT U Kastel Starom
na adresi: Ulica Sv. Felicije / 21217 Kastel Stari
iznosi zaokruzeno:
SADASNJA VRIJEDNOST: | 285.000,00 kn |
ili po tecaju 1€= 7,48738kn STHNB
| 38.108,12 € |

Upisi koji vrijede za sve udjele na B listu:
1.1 Pred.18.0zujka 1970 z-582/70 Na temelju rjeSenja Zavoda za zastitu spomenika kulture-Split od 15.3.1970, zabiljezuje
se da je Cest.zgr. 165/1 zasticena kao spomenik kulture

.Iskazana trziSna vrijednost predstavlja osnovicu za obracun PNP-a (Poreza na promet nekretnina) sukladno Zakonu o porezu na
promet nekretnina (NN 115/16, 106/18), a ukoliko se na nekretninu obracunava PDV (Porez na dodanu vrijednost) sukladno
Zakonu o porezu na dodanu vrijednost (NN 73/13, 99/13, 148/13, 153/13, 143/14, 115/16, 106/18), tada je iznos PDV-a sadrzan u
iskazanoj trziSnoj vrijednosti.”

Procjena je napravljena pod pretpostavkom vanjskog o¢evida i zapazanja objekta , obzirom da procjenitelju nije bilo moguce
izvrsiti uvid u unutrasSnjost prostora . Prema zapazanju objekt je podijeljen u vertikalne cjeline na nacin da je prizemlje jedinstvena
cjelina , sa posebnim ulazom , dok se na kat objekta pristupa vanjskim kamenim stubiStem sa bocne strane, a vjerojatno u
potkrovlje prostora kroz unutrasnjost kata. Nadalje obzirom na nedostatak dokumentacije , kako upravno pravne tako i projektne
za potrebe ishodenja uporabne dozvole, objekt je procjenjen u smislu prostora , a u odnosu na procjeniteljske odrednice , kao
jedinstvena cjelina , pri ¢emu je evidentirano da objekt nema vanjskog okolnog zemljista. Za vjerodostojni elaborat u smislu
procjeniteljskih odrednica potrebno je dostaviti komplet dokumentaciju(ako ista postoji) , te izvrsiti premjer i zapazanje
unutrasnjosti prostora.

Procijenjena trziSna vrijednost nekretnine uvjetovana je trenutnim stanjem trZiSta nekretnina i podloZna je promjenama. Navedena
vrijednost procijenjena je na promatrani rok u trajanju Sest mjeseci do jedne godine i to ukoliko ne dode do zna&ajnih promjena na
trziStu nekretnina uvjetovanih drugim parametrima, kao $to su ekonomski, politicki i drugi, trenutno neprocjenjivi parametri.
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1. Popis primijenjenih propisai literature

Procjembeni elaborat je izraden u skladu s pozitivnim zakonskim propisima koji reguliraju
podrucje procjene vrijednosti nekretnina i to osobito:

e Zakoni:

Zakon o procjeni vrijednosti nekretnina (NN 78/15)
Zakon o gradnji (NN 153/13, 20/17, 39/19, 125/19)
Zakon o prostornom uredeniju (NN 153/13, 65/17, 114/18, 39/19, 98/19)
Zakon o postupanju s nezakonito izgradenim zgradama (NN 86/12,143/13, 65/17, 14/19)

Zakon o vlasni$tvu i drugim stvarnim pravima
(NN 91/96, 68/98, 137/99, 22/00, 73/00, 129/00, 114/01, 79/06, 141/06, 146/08, 38/09, 153/09, 143/12,
152/14, 81/15, 94/17)

Zakon o zemljiSnim knjigama (NN 63/19)
e Podzakonski akti:

Pravilnik o metodama procjene vrijednosti nekretnina (NN 105/15)
Pravilnik o jednostavnim i drugim gradevinama i radovima (NN 112/17, 34/18, 36/19, 98/19, 31/20)
Pravilnik o energetskom pregledu zgrade i energetskom certificiranju (NN 88/17)
Pravilnik o nacinu izra¢una gradevinske (bruto) povrsine zgrade (NN 93/17)
Uredba o visini vodnog doprinosa (NN 78/10, 76/11, 19/12, 151/13, 42/19, 73/20)
Podatak o etalonskoj cijeni gradenja (NN 59/20)

Posebni propisi jedinica podru¢ne (regionalne) i lokalne samouprave
HRN ISO 9836:2011 Definicija i proracun pokazatelja plostine i prostora

e Struéna literatura:

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

Bilten 259, Hrvatska narodna banka, svibanj 2020.

Priruénik za procjenu nekretnina, Uhlir-Maj€ica, Zagreb, 2016.

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

Indeksi cijena stambenih objekata za Cetvrto tromjesecje 2020. DrZzavni zavod za statistiku, Zagreb,
12.04.2021.godine.

e Popis prilozene dokumentacije:
1. Izvadak iz zemlji$ne knjige Opéinskog suda u Splitu, zk. Odjel KASTEL LUKSIC, od 11.07.2021. godine -
nesluzbena verzija, preslik sa WEB-a.

2. Nacrt stana preslik-tlocrti, izvadak iz projekta legalizacije objekta-NIJE DOSTAVLJEN
3. Kopija katastarskog plana ; za k.¢.z. *165/1 K.O. KASTEL STARI, nesluzbena kopija preslik sa WEB-a.

4. Posjedovni list broj 658 k.o. Kastel Stari , Podru¢ni ured za katastar Split, Ispostava Kastel Sucurac od dana
02.09.2021. godine,

Napomene i ograde:
Pri izradi procjenekoristena je od narucitelja dostavljena dokumentacija i dostupni web podaci. Pretpostavka
procjene je ispravnost koristenih i u procjeni primijenjenih dokumenata i podataka.

Predmet ovog Procjembenog elaborata nije provjera imovinsko-pravnog stanja, niti provjera s upravno-
pravnog naslova. Ovim se elaboratom ne utvrduje posjedovno stanje niti vlasniStvo nad nekretninom.

Pretpostavlja se da zemljiSte na kojem se gradevina nalazi nije zagadeno niti se nalazi u zoni netolerantne
razine buke - ne vrsi se posebna struc¢na analiza zagadenja i buke.
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2. Zadatak procjembenog elaborata

Zadatak ovog elaborata je utvrdivanje trziSne vrijednosti nekretnine: stambene kuée bez okolnog
zemljiSta(u naravi vjerojatno stana koji se proteze kroz prizemlje , kat i potkrovlje) na adresi ulica SV.
Felicije, /nema kuc¢nog broja/Kastel Stari, povjesna zasti¢ena jezgra (M6 zona) , juzna mikrolokacija na
temelju pregleda predmetne nekretnine na terenu u smislu vanjskog ocevida i podataka dobivenih od
Narucitelja.

Datum ocevida: 02.09.2021.
Datum kakvoce: 02.09.2021.
Datum vrednovanja: 02.09.2021.

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

*TrziSna vrijednost je procijenjeni iznos za koji bi nekretnina mogla biti razmijenjena na dan procjene vrijednosti izmedu
zainteresiranog kupca i zaintersiranog prodavatelja, u transakciji pod trziSnim uvjetima, nakon odgovarajuéeg marketinga, pri éemu
je svaka strana bila dobro obavijeStena, te postupila promisljeno i bez prinude.

(Definicija Europske organizacije udruzenja sudskih vjeStaka TEGoVA )

3. Podaci o vlasnistvu nekretnina, legalitetu i lokaciji

Z.K. izvadak: e-izvadak broj 3980/2021, Opéinskog suda u Splitu, zk. Odjel KASTEL
LUKSIC, od dana 11.07.2021.

Katastarska opcina: KASTEL STARI

ZemljiSnoknjizni ulozak: 3980

Suvlasnicki udio redni broj: E-/**

ZemljiSnoknjizna Cestica: ZGR. 165/1

ZemljiSnoknjizna k.o.: KASTEL STARI

Katastarska Cestica: ZGR. 165/1

Katastarska opc¢ina: KASTEL STARI

Opis nekretnine: STAMBENI OBJEKT U Kastel Starom

Povrsina prostora: 52,50 m2

Vlasnik: Prema prilozenom z.k. izvatku

Teret: Prema prilozenom z.k.izvatku

IZVADAK IZ ZEMLJISNE KNJIGE

A
Posjedovnica
PRVI ODJELJAK

Broj Povriina
Rbr. zen;ljl‘sta Oznaka zemljista Primjedba
(kat. jutro Ehwv m2
cestice)
——
1. 165/1 KuUucA 28
ZGR
UKUFPNO: 28
PRIJEPIS POSJEDOVNOG LISTA
Katastarska opéina: KASTEL STARI (Mbr. 313491)
Posjedovni list: 658
Udio Prezime i ime odnosno tvrtka ili naziv, prebivalisite odnosno sjedisSte upisane osobe oIiIB
L/1 AKTIF D.O.O ZA TRGOVINU I USLUGE, MURTINCA 9 KASTEL LUKSIC 21214 97232015239
KASTEL KAMBELOVAC, HRVATSKA (VLASNIK)

Legalitet:

Narucitelj procjene je za predmetnu procjenu nije dostavio projektnu ili bilo kakvu drugu UPRAVNO
PRAVNU dokumentaciju u legalnosti i geometrijskih karakteristika unutrasnjosti prostora, a procjenitelju
nije bio omogucen ocevid unutrasnjosti objekta. Geodetska i gruntovna identifikacija su uskladene u smislu
povrsina i oblika . Stambena kuéa u kojoj se nalazi predmetni stan(ili stanovi) prema nacinu gradnje ,
poloZajnoj mikrolokaciji, rasporedu prostora, tehnologiji gradnje, pripada periodu gradnje prije 15.02.1968.
godine. Predmetni prostor nije upisan u zemljiSnu knjigu kao; Suvlasnicki dio s neodredenim omjerom
ETAZNO VLASNISTVO (E-/**), a procjena je napravljena pod pretpostavkom pune legalnosti objekta sa
aspekta odrednica Zakona o gradenju.

) €.zgr.165/1 k.o. Kastel Stari
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LOKACIJA

Predmetna nekretnina, stambena kuéa u kojoj je smjeSten predmetni stambeni prostor nalazi se u Kastel
Starom , povijesna jezgra (M6 zona pod konzervatorskom zastitom ), juzna mikrolokacija mjesta. Rije€ je
o relativno solidnoj mikrolokaciji unutar grada , a koju lokaciju karakterizira izgradnja gradevina stambene,
i mjeSovite namjene. Pristup na javnu pjeSaCku prometnicu je neposredan, a parkiranje je omoguéeno
izvan povijesne jezgre na javhom parkingu.

Prikaz makrolokacije nekretnine

izvor: https://geoportal.dgu.hr/; https://www.google.hr/maps/

€.zgr.165/1 k.o. Kastel Stari
Z.Bender d.i.g. 6 Sv. Felicije / 21217 K. Stari



4. Nalaz na osnovi ocevida

4.1. Zate€eno stanje

Ocevidom na licu mjesta dana dana 02.09.2021. godine, identificirana je predmetna nekretnina: stambeni
objekt -ku¢a bez okolnog zemljista u Kastel Starom , juzna mikrolokacija , koja se nalazi u ulici Sv.
Felicije , oznake €.zgr. 165/1 k.o. Kastel Stari. Prostor je u relativnho neurednom stanju u smislu zapazanja
i zaklju€kom vanjskim oCevidom, vjerojatno dotrajao u smislu obrtni¢ko zanatskih radova . Objekt nema

vlastiti parking prostor , pristup objektu je samo pjeSacki . Okolna gradnja su gradevine individualne i
kolektivne stambeno poslovne namjene , a u blizini se nalaze svi potrebni sadrzaji: Skola, vrti¢, javni

prijevoz...

Fotografije snimljene tijekom ocevida nalaze se u prilogu elaborata.

4.2. Tehnicki opis nekretnine

OPCENITO

Namjena:
Godinaizgradnje:
Adaptacija:

Katnost:

Vertikalna komunikacija:

KONSTRUKCIJA
Temelji:

Nosiva konstrukcija:
Pregradni zidovi:
Medukatna konstrukcija:
Kroviste i pokrov:

stambena
prije 15.02.1968. godine

*%k%

4/Pr+K+Il K +Pk
stubiste

kameni
masivno kameno zide u nepravilnom koSu, Zbuka tradicionalna

opeka, kamen
drvena spregnuta konstrukcija
koso drveno sa pokrovom crijepom kanalicom

ZAVRSNI RADOVI | ZATVARANJA

Procelje:

Limarija:

Obrada podova:
Obrada zidova:
Obrada stropova:
Unutarnja stolarija:
Vanjska stolarija:

INSTALACIJE | PRIKLJUCCI
Vodovod:

Kanalizacija:

Struja:

Plin:

Telefon:

Grijanje:

Dodatne instalacije:
STANJE - ODRZAVANJE

Zbuka, kameno procelje
pocin€ana

drveni podovi, keramika, kamen
Zbukani i bojani

Zbukani i bojani

drvena

drvena

INSTALACIJE | PRIKLJUCAK NA GRADSKU MREZU
INSTALACIJE | PRIKLJUCAK NA GRADSKU MREZU
INSTALACIJE | PRIKLJUCAK NA GRADSKU MREZU

*k%k
*k%k

*k%k

nema

Stambeni prostor u smislu vanjskog zapazanja je u neodrzavanom stanju , sa loSim stanjem gradevinsko
obrtni¢kih i instalaterskih radova

INFRASTRUKTURA

Gradevina je izgradena u komunalno opremljenoj ulici. Prometna povezanost je dobra -
blizina vaznih gradskih prometnica, i javnog prevoza

Z.Bender d.i.g.
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5. Prikaz povrsina

Povrsina stana preuzeta je iz zemljiSnoknjizne identifikacije u smislu bruto povrsine. Povrsine su korigirane odgovaraju¢im
koeficijentima korisne vrijednosti povrsina (KVP), prema Pravilniku o metodama procjene vrijednosti nekretnina (NN105/15).

5.1. Netto korisna povrsina (NKP) VANJSKI OCEVID - PRETPOSTAVKA

2
ZKk.ul. 3980 A; Suvl. Dio ***E-/*** m K NKP
PRIZEMLJE, |,Il, KAT, POTKROVLJE IZVEDENE POVRSINE 1Z ZK. | KAT. IDENTIFIKACIJE
1. prizemlje 22,40 0,75 16,80
2. kat 22,40 0,75 16,80
3. potkrovlje 28,00 0,68 18,90
52,50

SVEUKUPNO (PRIZEMLJE, KAT, POTKROVLJE) 52,50
SVEUKUPNO (PRIZEMLJE) ; NKP = 52,50 m?
5.2. Brutto razvijena povrsina (BRP)
BRP = NKP X k
BRP = 52,50 X 1,60

BRP = 84,00 m?
5.3. Brutto volumen (BVO)
BVO = BRP X h
BVO = 84,00 X 2,65

. BVO= 222,60 m?
REKAPITULACIJA POVRSINA

[ NKP = 52,50 m2 | [ Pzzk. = 2800 m2 |
| BRP = 84,00 m2 | [ PzPL. = 2800 m?  [UKUPNAK.C.
| BvO = 222,60 m* |

PRIKAZ LOKACIJE NA KOPIJI KATASTARSKOG PLANA; C.ZGR. 165/1 K.O. KASTEL STARI

*165/1 kastel star < B W GEOPORTAL

I

) €.zgr.165/1 k.o. Kastel Stari
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6. Opci vrijednosni odnosi na trziStu nekretnina

6.1. Gospodarsko stanje u Republici Hrvatskoj

Prosje¢no je BDP-a u 2019. porastao za 2,9 %, nakon nesto slabijeg rasta od 2,7 % u 2018. Pozitivha
kretanja na trziStu rada, rast plac¢a te zamjetno povec¢anje ulaganja bili su pokretaéi rasta BDP-a u 2019.
Analizirajuci kvartalne stope promjene BDP-a zajedno s kretanjem odgovarajucih stopa promjene cijena
stambenih nekretnina od 2003. pa do kraja 2019., uo€ava se snazna korelacija ove dvije varijable.

U prvom tromjesecju 2020. realna aktivnost se smanjila u odnosu na prethodno tromjesecje te usporila na
godisnjoj razini, na $to su uvelike utjecali podaci za ozujak u kojima se zrcale prve negativne ekonomske
posljedice izazvane pandemijom novog koronavirusa (slika 1.).

Uvodenjem restriktivnih mjera vezanih uz pandemiju koronavirusom u travnju 2020. ubrzao se pad broja
zaposlenih gdje je najvece smanjene broja zaposlenih zabiljezeno u djelatnosti smjestaja i hrane (slika 2.).
Kamatne stope na prvi put ugovorene stambene kredite biljeZze nastavak pada (slika 4.).

Izvor: www.hnb.hr, Bilten 259, www.dzs.hr, www-moj-bankar.hr, istraZivanje HPB-nekretnine d.o.o.

6.2 Gradevinski sektor

U 2019. izdane su 9.932 gradevinske dozvole, Sto je 5,6% vise nego u 2018. Prema izdanim
gradevinskim dozvolama u 2019. predvideno je gradenje 15.370 stanova, $to je za 31,1% viSe nego u
2018.

Gradevinska se aktivnost u sijeCnju i velja¢i 2020. godine znatno ubrzala u odnosu na kraj prethodne
godine, pri éemu je obujam gradevinskih radova porastao za 5,6 % na tromjesecnoj razini (slika 3.).

lzvor: www.hnb.hr, Bilten 259, svibanj 2020, www.dzs.hr, Izdane gradevinske dozvole u 2019., 10.03.2020.

Slika 1. Tromjesec¢no bruto domadi proizvod Slika 2. Zaposlenost po djelatnosti NKD-a
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_2 % 24 1.330
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Godianja stopa promjene BOP-a B Jawni sektor (0, P, 0) B Ostalo Industrija (B, C, D, E)
— Razina BDP-a (sezoneki priagocene vrijednost) — desno Gradevinarstvo (F) Ushine dielatnosti (G, H, I)

IT sekior i poslovne usluge (J, M, N) —— Zaposlenost — desno
Mapameana® Padatak 72 pruo tromjasadje 2020. adnosi sa na Mjesaini pokazatal)

realne gospocarske akiivnosti HNB-a, procienjen na osnovi podataka objavijenih do
5. o&ujka 2020.

MNapomena: Podaci za prvo fromjesetje 2020. odnose se na sijecanj i veljacu
ba HNB atun HNB-a A pod| i

Slika 3. Fizi¢ki obujam gradevinskih radova Slika 4. Kamatne stope na prvi put ugovorene stamb. kredite stanovnistvu
% 8 140 g % 55
. /] >
2 —T— T == AL T iul — 110
0 \ === o B RSN 100
2 88— 90
4 80
2013. 2014, 2015 2016 2017. 2018 2019. 2020 70 2015 2018 2017 2018, 2018 2020
¢na stopa promjene sezonski g indeksa —— Stambeni kurski Stambeni devizni ~—— Stambeni ukupno

— Trend-cikius — desno

Podatak za prvo tromjesedje 2020. odnosi se na sijecanj.
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6.3 Trziste nekretnina na podrucju Republike Hrvatske

Ukupna vrijednosti prodanih nekretnina u 2019. iznosila je 39,8 milijardi kuna, $to u odnosu na 2018.
godinu predstavlja povecéanje od 23,7 %.

Najznacajniji udio u vrijednosti transakcija na trzisStu nekretnina u 2019. godini biljeZze stanovi na koje se
odnosi 41,9 posto vrijednosti ugovorenih transakcija, zatim slijede gradevinska zemljiSta s udjelom od
21,1 posto te obiteljske kuce s udjelom od 19 posto.

lzvori: Pregled trZiSta nekretnina Republike Hrvatske 2019., Ministarstvo graditeljstva i prostornog uredenja i Ekonomski institut
Zagreb i istrazivanje HPB-nekretnine d.o.o.

Stanovi

Cijene stambenih objekata, mjerene indeksom stambenih objekata, u Cetvrtkom tromjesecju 2019. u
odnosu na tre¢e tromjesecje 2019. u prosjeku su vise za 2,9%. u odnosu na Cetvrto tromjesecje 2018. (na
godisnjoj razini) u prosjeku su vise za 10%, dok su u godiSnjem prosjeku vise za 9,0%.

Cijene novih stambenih objekata u odnosu na tre¢e tromjesecje 2019. u prosjeku su nize za 0,5%, a u
odnosu na Cetvrto tromjesecje 2018. u prosjeku su viSe za 6,9%. Cijene stambenih objekata u odnosu na
Cetvrto tromjesecje 2018. (na godiSnjoj razini) u prosjeku su za Grad Zagreb vise za 14,7%, za Jadran za
6,0% i za Ostalo za 7,5% (slika 5.).

Posljednjih se godina povec¢ao broj kupoprodajnih ugovora na trzistu stambenih nekretnina koji u odnosu
na 2018. biljeze medugodiSnji rast od 11,6%, a trziSna aktivnost i dalje je fokusirana na Zagreb i Jadran.

lzvori: www.dzs.hr, Pregled trziSta nekretnina Republike Hrvatske 2019., Ministarstvo graditeljstva i prostornog uredenja i
Ekonomski institut Zagreb i istraZivanje HPB-nekretnine d.o.o.

Slika 5. Indeks cijena stambenih objekata

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

xox 2019V | X-xnz018 X=Xl 2019 22019
2015 VIL-1X. 2019, X=X 2018 2018
Indeks cijena stambenih objekata - ukupne 124,90 29 10,0 80 House price index — total

Novi stambeni objekti 108,49 05 8.9 83 New dwellings
Postojeci stambeni objekti 128,08 34 104 91 Existing dwellings
Grad Zagreb 137,38 29 14.7 13,2 City of Zagreb
Jadran 120,35 19 6.0 69 Adriatic coast
Ostalo 109,64 54 75 38 Other

1) Indeksi (od preog tromjesedja 2017. referentno razdablje za indekse jest 2015 = 100)
1) Indives (since the first quarter of 2017, the reference period for indices hias been 2015 = 100).

Slika 6. Godisnje stope promjene cijena stambenih objekata u 2018. i 2019.

\m Godinje stope promjene, % (isto tromjesecje prethodne godine = 100)3)

Annual rates of change, % (same quarter of previous year = 100) 3

postojedi
stambeni
Tromjesecje jekti objekti
Existing
Quarter i dwellings
2018. Q1 85 6,6 89 114 8,1 4,2
Q2 45 19 5,0 115 2,6 -2,0
Q3 6,8 31 75 11,8 6,4 0,3
Q4 47 2,8 5,0 8,5 44 -0,3
2019. Q1 74 10,1 71 114 74 1,0
Q2 10,4 8,2 10,7 14,5 9,1 33
Q3 8,0 8,2 8,0 12,2 52 35
Q4 10,0 6,9 10,4 14,7 6,0 75

Izvor: Drzavni zavod za statistiku Republike Hrvatske
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Kuée

S viSe od 1.000 transakcija obiteljskih ku¢a u 2019. predvode Grad Zagreb, Osjecko-baranjska i
Zagrebacka Zupanija. Nakon njih slijede Splitsko-dalmatinska, Istarska, Primorsko-goranska i Zadarska
Zupanija.

U Gradu Zagrebu od katastarskih opéina u kojima je zabiljezen rast cijena ku¢a u 2019., najveci rast
ostvaren je u opcini Maksimir, od 101% i op¢ini Granesina, od 85,1%.

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

Slika 7. Broj kupoprodajnih transakcija i vrijednost prodanih obiteljskih kuéa u milijunima HRK u
2018.12019

a) Broj kupoprodajnih transakcija obiteljskih kuca b) vrijednost prodanih obiteljskih kuca
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Izvor: EIZ i MGIPU

Poslovni prostori

Broj transakcija u 2018. povecao se za 32,2%., a ostvarena stopa rasta broja transakcija u 2019. je
dvostruko vec¢a od stope rasta ostvarene u 2018., Sto znai da je u 2019. trziSte poslovnih nekretnina bilo
u snaznoj ekspanziji. Broj transakcija ostvaren u 2019. ujedno je i najveci ostvareni broj transakcija u
razdoblju od 2012. do 2019.

Potres koji je zadesio Zagreb rezultirao je pove¢anom potraznjom za uredskim prostorima veée povrSine
izvan centra na podruc¢ju Grada Zagreba sto je vidljivo u drugom kvartalu 2020.

Mjesec€ni zakup uredskih prostora u Gradu Zagrebu za A kategoriju kreée se u rangu 12-14 EUR po
Cetvornom metru i 8-10 EUR po ¢etvornom metru za uredski prostor B kategorije.

Izvori: Pregled trziSta nekretnina Republike Hrvatske 2019., MHIPU | HIZ i istrazivanje HPB-nekretnine d.o.o.

Zemljista

Broj kupoprodajnih transakcija gradevinskog zemljista je u 2019. porastao za 8,6% u odnosu na prethodnu
godinu, a vrijednost prodanih gradevinskih zemljista za 10,7%.

2019. godine ostvareno je ukupno 38.315 kupoprodajnih transakcija poljoprivrednog zemljiSta, Sto u
odnosu na prethodnu godinu predstavlja smanjenje od 0,4%.

Medu Zupanijama Kontinentalne Hrvatske najviSa medijalna cijena poljoprivrednog zemljiSta zabiljezena
je u Vukovarsko-srijemskoj Zupaniji, u visinu od 4,2 kune po m2. U ostalim se kontinentalnim Zupanijama
medijalna cijena m2 poljoprivrednog zemljista kretala u rasponu od 1 kn u Sisacko-moslavackoj do 3,3 kn
u Krapinsko-zagorskoj Zupaniji. lznimka je Grad Zagreb s ostvarenom medijalnom cijenom

poljoprivrednog zemljiSta od 21,7 kn/m2.
Izvori: Pregled trziSta nekretnina Republike Hrvatske 2019., MHIPU | HIZ
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6.4 Turisticki sektor

U 2018. u komercijalnim smjestajnim objektima ostvareno je 19,6 milijuna dolazaka i 91, milijuna no¢enja
turista. U odnosu na 2018. ostvaren je porast dolazaka turista za 4,8% te porast no¢enja za 1,8%.

Istarska zupanija ostvarila je naviSe dolazaka i no¢enja turista u 2019. i to 4,5 milijuna nocenja, sto je
22,9% od ukupno ostvarenih dolazaka i 28,9% od ukupno ostvarenih no¢enja. Slijedi Splitsko-dalmatinska
Zupanija s ostvarenih 3,7 milijuna dolazaka i 18,0 milijuna noc¢enja turista, Sto je 18,7% od ukupno
ostvarenih dolazaka i 19,7% od ukupno ostvarenih noc¢enja.

Dubrovnik je u 2019. bio grad s najvise ostvarenih noc¢enja i to 4,3 miljuna noc¢enja, dok je u
Kontinentalnoj Hrvatskoj najvise noéenja ostvario Grad Zagreb (2,6 milijuna), Rakovica (305 tisu¢a), Sveti
Martin na Muri (147 tisuca), Tuhelj (146 tisu¢a) te Osijek (129 tisuca).

Izvori: www.dzs.hr, Dolasci i nocenja turista u 2019., 28.02.2020.

Slika 8. Popis kategoriziranih hotelskih objekata u RH u 2019.

2* 50 3963 7974

3* 313 20266 39965

4* 329 29718 57636

5* 44 6161 12075

Hotel - ukupno RH: 736 60108 117650
Hotel bastina (heritage) 22 988 1831
Difuzni hotel 2 32 62
Integralni hotel 20 390 829
Hotel posebnog standarda 4 1096 2196
Hotel - ukupno RH: 784 62614 122568

Izvor: www.mint.gov.hr, Ministarstvo turizma

6.5 Industrijska proizvodnja
Industrijska se proizvodnja u oZujku smanjila za 2,8% u odnosu na velja¢u, dok je na tromjesecnoj razini
prvog tromjesecja bila niza za 0,9% u odnosu na prosje¢no ostvarenje iz prethodna tri mjeseca.

Izvor: www.hnb.hr, Bilten 259, svibanj 2020

6.6 Aktualni rizici vezani uz trziSte nekretnina

Osobna potrosnja je u padu zbog smanjenja zaposlenosti i o¢ekivanog smanjenja dijela placa.

Javna su ulaganja i dalje niska, $to usporava ukupnu investicijsku aktivhost. Prema prognozama Svjetske banke
oCekuje se pad BDP-a u 2020. za 9,3 %. Uslijed potresa koji je zadesio Zagreb dana 22.03.2020. poceli su se
pojavljivati oglasi za prodaju stanova u srediStu grada i u dijelu Podsljemenske zone s cijenama nizima i do 30 % nego
u 2019. Pod utjecajem potresa u Zagrebu se povecala potraznja za najmom nekretnina, koji se uglavnom nudi po
najmanje 10 % nizoj cijeni. Ocekuje se da ¢ée u Hrvatskoj pandemija utjecati na segmentaciju cijena nekretnina te na
smanjenje potraznje i pad cijena nekretnina ukoliko se ova situacija produzi u duzem vremenskom roku, a koja uvelike
ovisi 0 psiholoSkom momentu jer je optimizam gradana nuzan za oporavak trzita nekretnina.

Izvori: Europska komisija, Ocjena napretka u provedbi strukturnih promjena, 28.2.2019., www.poslovni.hr, Istrazivanja HPB-
nekretnine d.o.o.

Slika 9. Pokazatelji potroSackog i poslovnog optimizma
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—— Poslowni oplimizam u rgoini m ek — Dugorofn prosjek — 100
Posiouni optimizam u ushnim geistnoctima —— Indeks pourdanga potrmeada
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7. Odabir metode procjene trziSne vrijednosti nekretnina

7.1. Opis metoda procjenjivanja

7.1.1. PROCJENA TRZISNE VRIJEDNOST TROSKOVNOM METODOM

To je vrijednost dobivena zbrojem sadasSnje gradevinske vrijednosti nekretnine, vrijednosti zemljista,
komunalnog i vodnog doprinosa, priklju€aka te svih zavisnih troSkova nastalih pri ishodenju dozvola
temeljem kojih se gradi gradevina. Ova metoda koristi se kod procjena vrijednosti nekretnina za
nekretnine koje Narucitelj procjene vrijednosti koristi za vlastite potrebe ali i uz primjenu ostalih metoda
procjenjivanja (ili primjenom faktora korekcije kojim se izraCunata zamjenska vrijednost nekretnine
obraCunata tro8kovnom metodom svodi na trziSnu vrijednost).

Pri procjeni vrijednosti nekretnine troSkovnom metodom, procjenjuje se visina reprodukcijskih troSkova, tj.
troskova izgradnje potpuno jednake nove nekretnine. Od te vrijednosti odbija se iznos amortizacije,
pribraja cijena gradevinskog zemljiSta koje pripada nekretnini. Pristup na temelju troSkova u pravilu se
upotrebljava za procjene nekretnina o kojima nema dostupnih podataka o obavljenim transakcijama njima
sli¢nih gradevina.

Sadasnja gradevinska vrijednost

U slucaju da se radi o starijim gradevinama vrijednost istih se utvrduje umanjenjem u odnosu na starost.
Umanjenje vrijednosti zbog starosti gradevine utvrduje se uzimanjem u obzir odnosa izmedu predvidivog
ostatka odrzivog vijeka koristenja gradevine i odrzivog vijeka koridtenja za pojedinu vrstu gradevine, pri
¢emu se kao osnovica uzima ravnomjerno umanjenje vrijednosti kao postotak troska gradnje. Odrzivi vijek
koristenja gradevine je kod pravilnog gospodarenja gradevinom gospodarski vijek koriStenja gradevina,
odnosno broj godina tijekom kojih se pretpostavlja da ¢e biti moguce gospodarski opravdano koristenje
gradevine sukladno njezinoj namjeni uz primjereno i redovito odrzavanje.

7.1.2. PROCJENA TRZISNE VRIJEDNOSTI PRIHODOVNOM METODOM

Ovaj se pristup moze upotrijebiti samo kod vrednovanja nekretnina koje ostvaruju dobit. Kapitalizacija
dobiti je postupak kojim predvidene prihode u buduc¢nosti, uzevsi u obzir moguce rizike, pretvaramo u
jedinstvenu vrijednost u sadasnjosti. S pristupom procjeni nekretnina na temelju kapitalizacije dobiti
utvrduje se sadasnja vrijednost nekretnine na temelju dobiti koja se od nje o¢ekuje u buduénosti. Osim
bruto dobiti, koju nekretnina donosi, potrebno je ocijeniti troSkove vezane uz upravljanje nekretninom i
njezino odrzavanje.

IzraCun trzidne vrijednosti nekretnine metodom kapitalizacije dobiti temelji se na €istom ostvarivom
godignjem prihodu gradevine, kojeg treba umanijiti ukamacivanjem vrijednosti zemljista. Cisti prihod
kapitalizira se faktorom kapitalizacije koji proizlazi iz kamatne stope za nekretnine i preostalog odrzivog
vijeka koriStenja gradevine.

Prihodovna vrijednost izgradenih zemljiSta obuhvaca vrijednost zemljista, vrijednost gradevine i vrijednost
uredaja, odnosno ugradene, funkcionalne opreme. Opca prihodovna metoda primjenjuje se kad treba
izraCunati vrijednost gradevina odvojeno od vrijednosti zemljista na temelju buduceg prihoda. U tom
slucaju vrijednost zemljista se utvrduje primjenom poredbene metode. Vrijednost zemljiSta i vrijednost
gradevine zajedno daju prihodovnu vrijednost izgradene gradevne Cestice.

) €.zgr.165/1 k.o. Kastel Stari
Z.Bender d.i.g. 13 Sv. Felicije / 21217 K. Stari



7.1.3. PROCJENA TRZISNE VRIJEDNOSTI POREDBENOM METODOM

Ova metoda se koristi uglavnom za utvrdivanje vrijednosti neizgradenih i izgradenih zemljista,
apartmana, stambenih jedinica, obiteljskih kuc¢a, garaza, parkirnih mjesta i poslovnih prostora.

U slu€aju izgradenih Cestice, poredbena metoda se koristi za odredivanje vrijednosti zemljista

kod troSkovne i prihodovne metode.

Kod poredbene metode, vrijednost nekretnine odreduje se usporedivanjem stvarno postignutih
otkupnih cijena usporedivih nekretnina u fer transakcijama. To zahtijeva detaljnu analizu trzista.
Analiziraju se nekretnine koje su prodane ili se nude na trzistu uz odgovarajucu korekciju i usporeduju se
njihova svojstva i svojstva nekretnine koja se procjenjuje. Metoda usporednih transakcija temelji se na
nacelu supstitucije, tj. da racionalni kupac nece htjeti za neku nekretninu platiti vise nego sto stoji neka
druga nekretnina sli¢nih svojstava.

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

Bududéi da se poredbene nekretnine razlikuju od promatrane, potrebno je cijenu poredbenih
nekretnina prilagoditi promatranoj nekretnini poredbom njihovih svojstava. Postupak prilagodbe
treba odgovoriti na pitanje koliku bi cijenu imala poredbena nekretnina kada bi imala jednaka
svojstva kao i promatrana nekretnina.

Koristene poredbene cijene, priblizne vrijednosti zemljista i poredbeni pokazatelji izgradenih
katastarskih Cestica, svojim obiljeZjima dokazuju dovoljnu podudarnost s obiljezjima procjenjivane
katastarske Cestice, ako razlike u vrijednosti koristenih dodataka i odbitaka za interkvalitativho
izjednacenje ne prelazi 40% izlazne vrijednosti.

7.2. Odabir metode procjenjivanja

S obzirom navrstu nekretnine i dostupne podatke, vrijednost predmetne nekretnine
utvrdit ¢e se u nastavku procjene POREDBENOM METODOM.

Pribavljeni su podaci iz zbirke kupoprodajnih cijena nekretnina prema Zakonu NN 78/15
i Pravilniku NN 105/15, odnosno podaci sa portala eNekretnine Ministarstva graditeljstva i
prostornog uredenja
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8. Procjena vrijednosti nekretnine poredbenom metodom

8.1. Pregled kupoprodajnih cijena usporedivih nekretnina

Usporedbal ..................... ID Nekretnine (PU) ........ 4000862

Lokacija: KASTEL KAMBELOVAC

Datum ugovora: 05.04.2021. ICSN: 132,80
K.é.: 748/22

K.o.: KASTEL KAMBELOVAC

Povrsina (m?): 42,20

Cijena (€): 58.888,32 srednji te¢aj HNB na dan transakcije 1€ =
Cijena (€/m?): 1.395,46

ID ZKC 1415132

| Stan/apartman (ST/A) - Zbirka kupoprodaijnih cijena <
Naziv atributa Vrijednost atributa — i . | : S
1D ZKC 1415132 a0 R 4 o : ' l “
3;:2:;:2:.11 ?Aﬁ?f\:’mmm (ST/A) g =3 4 ;& ﬁ u"—'l’.'
1D PN (PU) 4000862 3 | . B == ’ —
Dt s evdentranss vsovorau KCu | Doonzost Y e
:::;::s: mf:ne ®N) ::'52.:15,72 y 2
- P:'nmek podlijeZe placanju PDV-a NE
e Stopa PDV-a (%) 25
e PDV ukljuéen u prikazanoj cijeni NE
= Optiranje NE
Status podatka PREUZETO OD PU
Glenovi blok e s
| retmatgpeniens Jigomos RS :wﬁ%m#m
Usporedba 2 ...............oeeees ID Nekretnine (PU) ........ 4242198
Lokacija KASTEL KAMBELOVAC
Datum ugovora: 13.03.2020. ICSN: 125,39
K.c.: 59/6
K.o.: KASTEL KAMBELOVAC
Povrsina: 106,17 m?
Cijena: 100.000,00 € srednji te¢aj HNB na dan transakcije 1€ =
Cijena po m% 941,89 €
ID ZKC 1260929

L.9.2021
STAN/APARTMAN (ST/A)

10 PN (FU) 4242139
Vista ugovora KP - KUPOPRODAIA
Datum prvog evidentrania ugovora u ZKC-u
Povrsina u prometu 106,37
Vrijednast nekretnine (KN) 755.736,30
Daturn ugovora 13.03.2020
POREZI:
« Promet podigeZe placaniu POV-2
« Stops POV-a (%) 5
« POV ukijuéen u prikazanos cjent
 Optiranje
Status podaths PREUZETO OD PU
KASTEL STARI - MIESOVITO
o bk TLRISTIEKO
M5 - MIESOVITA NAMIENA -
Prete3ita namjena genovnog bloka UGOSTITELISKO TURISTICKA I
i S i
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Usporedba 3 ..

Lokacija:

Datum ugovora:

K.¢.:

K.o.:

Povrsina (m?):
Cijena (€):
Cijena (€/m?):
ID ZKC

Usporedba 4 ..

Lokacija:

Datum ugovora:

K.¢.:

K.o.:

Povrsina (m?):
Cijena (€):
Cijena (€/m?):
ID ZKC

Trenutno aktualni indeks cijena za meduvremensko izjednacenje

Z.Bender d.i.g.

ID Nekretnine (PU) ........ 4095363

KASTEL KAMBELOVAC
02.09.2019.

53/23

KASTEL KAMBELOVAC
76,42

98.024,40

1.282,71

1148465

ICSN: 118,05

srednji te€aj HNB na dan transakcije 1€ = 7,394665

dalmasasial

Naziv atributa
1D 2%C
Datum pregieda
Vrsta nek stnine
10 PN (PU)
Vrsta ugovora

Datum prvog evidentirania ugavora u ZKC-u

Povrdina u promety
Vrijednost nekretnine (KN)
Datum ugovora

POREZI:

* Promet podiijeZe placanju PDV-a

« Steps POV-s (%)
« PDV ukijuéen u prikazanoj ojent
= Optiranje

Status podatks
Genovni blok

Pretedita namjena cJenovnog bloka

-
,é}. “e
7

‘ih

Informacije

Stan/ apartman (ST/A) - Zhirke kupoprodajnih cijens

Vrijednost atributa
113846
1.9.2021.
STAN/APARTMAN (ST/A}
4095363

76,42
724.857,58
02.09.2019

25

PRELIZETO 0D PU
KASTEL STARI - MJESOVITO
TURISTICKD

MS - MIESOVITA NAMIENA -
UGOSTITELISKO TURISTICKA I
STAMBENA

ID Nekretnine (PU)

KASTEL GOMILICA
27.10.2020.

270

KASTEL GOMILICA
45,06

59.684,84

1.324,56

1331367

ICSN: 127,61

srednji te¢aj HNB na dan transakcije 1€ = 7,572945

=
Splitsko-.

dalmatinsk

Naziv atributa
1D ZKC
Datum pregleda
Vrsta nekretnine
1D PN (PU)
Vrsta ugovora

Povriina u prometu
Vrijednost nekretnine (KN)
Datum ugovora

POREZI:

* Stopa PDV-a (%)
* Optiranje

Status podatka
Gjenovni blok

Pretefita namjena cjenovnog bloka

| Stan/apartman (ST/A) - Zbirka kupoprodajnih cijena

Datum prvog evidentiranja ugovora u ZKC-u

« Promet podlijeze placanju PDV-a

« PDV ukljuéen u prikazanoj cijeni

Vrijednost atributa
1331367
2.9.2021.
STAN/APARTMAN (ST/A)
4349088
KP - KUPOPRODAJA
27.10.2020
45,06
451.990,02
23.09.2020

NE
25
NE
NE

PREUZETO OD PU

KASTEL GOMILICA - MJESOVITO
TURISTICKO

MS - MJESOVITA NAMIENA -
UGOSTITELISKO TURISTICKA I
STAMBENA

ICSN:
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8.2. Meduvremensko (intertemporalno) izjednacenje - prilagodba trzistu

Prikazane transakcije odnose se na usporedive nekretnine na okolnim lokacijama. Takve nekretnine ¢e se, suklado Pravilniku, prilagoditi
promatranoj nekretnini meduvremenskim izjednacavanjem putem indeksa cijena stambenih nekretnina (ICSN) DZS-a i usporedbom njihovih
poznatih svojstava kroz tablicu interkvalitativnog izijednac¢avanja. Pri tome se uzima u obzir €injenica da sva obiljezja poredbenih nekretnina
nisu u cijelosti poznata. Pretpostavka je da na poredbenim nekretninama nema neuknijizenih tereta, podzemnih objekata, niti drugih
nepoznatih nedostataka i posebnih obiljezja.

INDEKS CIJENA STAMBENIH NEKRETNINA*

13.1.3. |
INDEK SI CIJENA STAMBENIH OBJEKATA"
HOUSE PRICE INDICES ™

Indeksi (& 2015 =100y
Indices (@ 2015 = 100} ¥

mowi postojedi
ukupno stambeni stambeni Jadran
Tromjesedje objekti objekti
Total Mew . Exfstr’rrg Adriatic
CQluarter dwellings dwellings coast
2017. @ 100,85 92 86 102,51 100,72 102,25 9553
a2z 104,55 96,71 106,17 102,69 106,58 100,932
@3 105,13 a7, 76 106,65 106,45 105,46 100,20
Q4 108,45 98,73 110,46 110,46 108,67 102,26
2018. [o%} 109,44 99,03 111,59 112,19 110,54 99,57
a2z 109 26 98,51 111,47 114,51 109,33 98 94
Q3 112,32 100,78 114 68 118,96 112,20 100,51
Q4 113,54 101,49 116,00 119,82 113,50 102,00
2019 @ 117,55 109,00 119,52 125,02 118,67 100,59
az 120,60 106,55 123,40 131,156 119,24 102,24
Q3 121,36 109,07 123,90 133,46 118,05 103,98
(=¥} 124,90 108,49 128,08 137,38 120,35 109,64
2020. (o] 128,25 107,69 13212 140,79 125,39 109,31
o2 130,57 111,34 134,23 142 54 126,30 115,90
Q3 129,75 110,83 133,35 141,09 126,91 113,35
4 132,895 108,66 137,45 145 45 127,61 119,45
2021. @ 134,19 113,37 138,20 145,43 132,80 115,71

*ijzvor: www.dsz.hr

Bazni* indek Bazni* indeks Korekcijski
" . " azni” inde s.na na dan faktor Meduvremenski izjednac¢ena
Lokacija Kupoprodajna cijena dan sklapanja vrednovanja _ cijena (€) €/m?
ugovora (A) ®) B
KASTEL
KAMBELOVAC 58.888,32 132,80 1,0000 58.888,32 1.395,46
KASTEL
KAMBELOVAC 100.000,00 125,39 1,0591 105.909,56 997,55
132,80
KASTEL :
KAMBELOVAC 98.024,40 118,05 1,1249 110.272,26 1.442,98
KASTEL
GOMILICA 59.684,84 127,61 1,0407 62.112,27 1.378,43

) €.zgr.165/1 k.o. Kastel Stari
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8.3. Interkvalitativno izjedna€avanje (Pravilnik NN 105/15, €I. 19.)

Procjenjivana|| Usporedba Usporedba || Usporedba Usporedba
nekretnina 1 2 3 4
Ulica Sv. Felicije / 21217 Kastel Stari L;'(';“i‘lse"/ KASTEL KASTEL KASTEL KASTEL
) KAMBELOVA || KAMBELOVA || KAMBELOV
21217 C C AC GOMILICA

Kastel Stari
OSNOVNI ULAZNI PODACI
Meduvremenski izjednaéena cijena - 58.888,32 105.909,56 || 110.272,26 62.112,27
Netto korisna povrsina 52,50 42,20 106,17 76,42 45,06
Cijena po metru kvadratnom 1.303,60 1.395,46 997,55 1.442,98 1.378,43
FIZICKI ASPEKTI
Starost 53 mlade mlade mlade mlade
Prilagodena prodajna cijena po m? 1.303,60 1.395,46 997,55 1.442,98 1.378,43
Tehnicko stanje loSe bolje bolje bolje bolje
Prilagodena prodajna cijena po m? 1.303,60 1.395,46 997,55 1.442,98 1.378,43
Lokacija dobra slicna slicna slicna slicna
Prilagodena prodajna cijena po m? 1.303,60 1.395,46 997,55 1.442,98 1.378,43
Veliina prostora 52,50 42,20 106,17 76,42 45,06
Prilagodena prodajna cijena po m? 1.303,60 1.395,46 997,55 1.442,98 1.378,43
Atraktivnost nekretnine atrakt. sliéna slicna slicna slicna
Prilagodena prodajna cijena po m? 1.303,60 1.395,46 997,55 1.442,98 1.378,43
Cestovni pristup i parkiranje nema ima ima ima ima
Prilagodena prodajna cijena po m? 1.303,60 1.395,46 997,55 1.442,98 1.378,43
Pristup sredstvima javnog prijevoza dostupan dostupan dostupan dostupan dostupan
Prilagodena prodajna cijena po m? 1.303,60 1.395,46 997,55 1.442,98 1.378,43
Komunalna infrastruktura nema ima ima ima ima
Prilagodena prodajna cijena po m? 1.303,60 1.395,46 997,55 1.442,98 1.378,43
Ostale prilagodbe(useljivost) nije useljiv useljiv useljiv useljiv useljiv
Prilagodena prodajna cijena po m? 1.303,60 1.395,46 997,55 1.442,98 1.378,43
|
Podudarnost poredbene i procjenjivane nekretnine (max.+40%): | 0% | 0% 0% | 0%
Indikator vrijednosti 1.303,60 || 1.395,46 || 997,55 1.442,98 1.378,43
STATISTICKA OBRADA | IZRACUN:
Odstupanje od prosjeka: -91,85 306,06 -139,37 -74,83
Odstupanje od prosjeka u postotku: 7% 23% 11% 6%
Kvadrat odstupanja: 8.437 93.671 19.425 5.600
Standardno odstupanje: 178,28 14% zadovoljava | zadovoljava | zadovoljava | zadovoljava
Dvostruko standard. odstupanje: 356,56 2-sigma zadovoljava | zadovoljava | zadovoljava | zadovoljava
Vrijednost nekretnine: || 68.439,21 €

512.430,09 kn

Radi nedostatka odgovarajucih transakcija na podrucju blize mikrolokacije procjenjivane nekretnine - za koju je
izradena procjena, upotrijebljeni su podaci na usporedivim okolnim podrucjima, uz dodatnu analizu i interkvalitativho
izjednadenje, koji pokazuju dovoljnu podudarnost s obiljezjima procjenjivane nekretnine (Clanak 57., stavak (6)

Zakona o procjeni vrijednosti nekretnina).
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8.1.1. Umanjenje vrijednosti nekretnine - izradun potrebnih ulaganja

Procijenjena trziSna vrijednost umanjuje se zbog odbitaka, a sukladno odredbama €l. 61., st. 2. Pravilnika o
metodama procjene vrijednosti nekretnina (NN 105/15) (u daljnjem tekstu Pravilnik), u kojima se navodi "Gradevinske
Stete nastaju vanjskim djelovanjem. U gradevinske Stete ubrajaju se zapusSteno tekuce odrZzavanje, napuknuca, Stete
prouzro¢ene vodom, bolesti drveta, djelovanjem StetoCina. Gradevinske Stete mogu nastupiti i kao posljedica
gradevinskih nedostataka".

Odbitak od procijenjene trziSne vrijednosti, odreden je umanjenjem procijenjene trziSne vrijednosti za troSkove
uklanjanja Steta i dovodenje prostora u funkcionalno stanje, a sukladno Pravilniku, €l. 61., st. 4., to€. 3.

Utvrdivanje gradevinskih nedostataka i/ili Steta razmatrano je iz perspektive dobroga gospodara, sukaldno
¢l. 61, st. 6. Pravilnika.

Procjena trziSnih troSkova gradevinskih, obrtni€kih i instalaterskih radova dobivena je analizom javno dostupnih
podataka, pokazatelja troSkova gradnje Hrvatske komore arhitekata, Standardne kalkulacije IGH... Popis potrebnih
radova iskazan je iskljuivo temeljem vizualnog pregleda (dokaz: fotodokumentacija u prilogu ovog Procjembenog
elaborata), te su moguc¢a odstupanja nakon provedbe dubinskog snimanja konstrukcije i instalacija, kao i primjene
razornih metoda ispitivanja.

Iskazani opis pojedine stavke odnosi se na potpuno dovrSenje pojedinih radova, odnosno ukljuCuje sav materijal,
dobavu i montazu ifili ugradnju, te sve predradnje koje su nuzne za izvedbu pojedine vrste radova, a da se predmetna
nekretnina dovede u funkcionalno stanje. Radove navedenih stavki potrebno je izvesti sukladno svim pravilima struke i

preporuci proizvodaca materijala i/ili opreme.

Opis radova koje je potrebno izvesti kako bi se predmetna nekretnina dovela u funkcionalno stanje i u¢eSée u

vrijednosti gradnje koriSteni su iz ranije navedenih dostupnih izvora.

potrebno za
: ucesce postotak od funkcionalno
opis stavke Y s .
[%] ucesca stanje
[0]
konstrukcija: zemljani radovi 2,23% 0,00% 0,00%
armiranobetonski radovi 32,67% 50,00% 16,34%
zidarski radovi(UNUTARNJI) 12,77% 100,00% 12,77%
vanjska stolarija 8,63% 100,00% 8,63%
konstrukcija ukupno: 56,30% 67,02% 37,74%
obrtnicki radovi: fasaderski radovi 5,25% 0,00% 0,00%
krovopokrivacki radovi 0,97% 0,00% 0,00%
limarski radovi 0,81% 0,00% 0,00%
bravarski radovi 2,16% 0,00% 0,00%
izolaterski radovi 1,32% 0,00% 0,00%
obrtnicki radovi ukupno: 10,51% 0,00% 0,00%
zavrsni radovi: zbukanje (uklj. i lic. radove) 4,96% 100,00% 4,96%
keramicarski radovi 2,08% 100,00% 2,08%
podopolagacki radovi 3,03% 100,00% 3,03%
zavrsni radovi ukupno: 10,07% 100,00% 10,07%
instalaterski radovi: elektroinstalacije 5,50% 100,00% 5,50%
instalacije vodovoda i kanalizacije 8,46% 100,00% 8,46%
instalacije centralnog grijanja 6,29% 100,00% 6,29%
klimatizaciija 0,70% 100,00% 0,70%
instalacije plina 2,17% 0,00% 0,00%
instalaterski radovi ukupno: 23,12% 90,61% 20,95%
sveukupno: 100,00% 68,76%

Z.Bender d.i.g.
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Iznos umanjenja vrijednosti u odnosu na etalonsku cijenu gradenja: NKP = 52,50 m?
. ukupno
etalonska cijena gradenja umanjenje umanjenje - I umanjenje -
postotak od ucesca bez PDV-a umanjenje
[kn/m2] [kn/m2] [kn] bez PDV-a
(kn]
68,76% 4.481,97 3.5685,57 235.303,24 188.242,60
. ukupno
etalonska cijena gradenja umanjenje umanjenje - I umanjenje -
postotak od uceSéa bez PDV-a umanjenje
[€/m2] bez PDV-a
[€/m2] [€]
[€]
68,76% 598,60 478,88 31.426,66 25.141,33
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8.5. Polozajna obiljezja (Pravilnik NN 105/15, CI. 14.; Prilog 5.)
KOEFICJENT POVOLJNOSTI STAMBENOG PROSTORA
Kp=axkk+ bxko+ cxkgps+ dxkuo+ exksks

Kp = 0,28xkk + 0,09xko + 0,22xkgps + 0,27xkuo + 0,14xksks

kk = KOEFICJENT KATNOSTI STANA

|:| podrum

|:| prizemlje

[ zadnji kat

predzadnji kat kk = 1,08
ko = KOEFICJENT ORIJENTACIJE STANA

O jednostrano

|:| ugaono dvostrano

dvostrano popre¢no ko = 1,08
kgps = KOEFICJENT GEOGRAFSKOG POLOZAJA STANA (dnevnog boravka)

[ sjever, sjeverozapad, sjeveroistok

istok ili zapad

[ jug, jugozapad ili jugoistok kgps = 1,00
kuo = KOEFICJENT UTJECAJA OKOLISA (pogled na zelenilo, urbani okolig)

[ ispod standarda

prosjecni standard

[] optimalni standard kuo = 1,00
ksks = KOEFICJENT UTJECAJA SMANJENOG KOMFORA STANOVANJA

D pod utjecajem

nije pod utjecajem ksks = 1,00
Meduvremenski izjednacena vrijednost (€/m?) 1.303,60
DODACI 0,00
ODBICI (poglavije 8.1. ovog Elaborata) -598,60
Vrijednost meduvremenski izjednacena i korigirana za dobitke i/ili

. 705,00

odbitke
Koeficijent povoljnosti stambenog prostora 1,03
Indikator trziSne vrijednosti (€/m?) 725,87
|TRZISNA VRIJEDNOST NEKRETNINE (€) 38.108,12 |
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9. Rekapitulacija procjene - Zakljuc¢ak

Nakon provedenog izraCuna vrijednosti nekretnine:

STAMBENI OBJEKT U Kastel Starom
na adresi: Ulica Sv. Felicije / 21217 Kastel Stari

z.k.G.: ZGR. 165/1
k.o.: KASTEL STARI
z.k.ul.: 3980

podulozak: ***
utvrdene su sljedeée vrijednosti:

TrziSna* vrijednost predmetne nekretnine iznosi zaokruzeno:

| 285.000,00 kn | €= 748738 kn
38.108,12 €
| 726,00 €/m2NKP | 5.436,00 kn/m? NKP

- Nova vrijednost za potrebe osiguranja iznosi:

| 285.000,00 kn |

| 38.115,00 € |

Izradio:
Stalni sudski vjestak za procjene nekretnina
Zlatko Bender
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*Trzisna vrijednost je procijenjeni iznos za koji bi nekretnina mogla biti razmijenjena na dan procjene vrijednosti izmedu
zainteresiranog kupca i zaintersiranog prodavatelja, u transakciji pod trziSnim uvjetima, nakon odgovaraju¢eg marketinga, pri ¢emu je
svaka strana bila dobro obavijestena, te postupila promisljeno i bez prinude.

(Definicija Europske organizacije udruZenja sudskih vjeStaka TEGoVA )

Dubrovnik,02.09.2021. godine.
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110. Izjava 0 nepristranosti i Nneovisnosti

Potvrdujem da osobno kao i potpisnik ovog elaborata (ovlastena osoba) nemam nikakve poslovne, pravne,
vlasni€ke, suvlasnicke ili slicne interese na predmetnoj imovini, te da nemam nikakve osobne ili poslovne
interese sa predmetom vjestacenja. Ne snosim odgovornost za stvari pravne prirode. Nisam istrazivao i ne
snosim odgovornost u svezi vlasni¢kih prava i obveza glede predmetne nekretnine i nekretnina.Prema mojim
saznanjima, svi podaci dati u ovom nalazu su istiniti i to€ni. lako su sakupljani iz pouzdanih izvora, ne
garantiram niti snosim odgovornost za to€nost podataka, misljenja ili procjena koji su dobavljeni od strane
drugih koji su bili koriSteni u sastavljanju ovog nalaza i misljenja. Polozajni nacrti, opisi i podaci svake vrste
koristeni u ovom vjestacenju koji su dobavljeni od strane investitora, katastara, sudskog spisa,
zemljiSnoknjiznog odjela i tijela drzavne uprave i drugih drzavnih institucija smatraju se istinitim i toénim te
ne snhosim odgovornost za to€nost podataka.

Usluga pruzena od strane vjestaka-procjenitelja je obavljena sukladno priznatim profesionalnim gradevinskim
standardima. Djelujem kao neovisna stranka. Moja naknada ni na koji nacin ne ovisi o zakljuécima o
vrijednosti spora, nekretnina ili bilo kojih drugih relenvantnih €injenica i pretpostavki. Pretpostavljam, bez
neovisne verifikacije, toénost podataka koji su mi predoceni. Svi fajlovi, radni materijal i dokumentacija
napravljeni za vrijeme trajanja naseg zadatka biti ¢e moja imovina.

Moje potpuno izvorno vjestvo, nadopune izvornog vjestva, izmjene ili djelove izvornog vjestva, nadopuna
vjeStva koji su izradeni u analognom ili digitalnom obliku mozete dati zainteresiranim tre¢im stranama izvan
vase organizacije isklju¢ivo uz moje pisano odobrenje. lzvorno vjestvo, nadopune izvornog vjestva, izmjene
vjestva bilo koje vrste smatraju se cijelinom bez iskljucivanja pojedinih djelova ili stavaka. lzvorno vjestvo,
nadopune i izmjene vjestva isklju¢ivo su izradene za potrebe predmetnog postupka na koje se odnosi vjeStvo
te se bez mojeg pisanog odobrenja ne moze koristiti za bilo koji drugi privatni postupak ili postupke pred bilo
kojim tijelom drzavne uprave ili drzavnih institucija unutar RH. Navedeni uvjeti odnose se na dopune vjestva
koja su izradena na osnovu izvornih vjestava i na izvorna vjestva u kojima u izjavi o nepristranosti ova
klauzula nije navedena.

Ovo vjestvo i njegovi prilozi mogu sadrzavati povlastene informacije i/ili povjerljive informacije. Molimo Vas
da vjestvo ne Citate ako niste zainteresirana stranka u sudskom postupku ili nemate pisano odobrenje. Ako
ste ovo vjestvo primili greSkom, molimo Vas da o tome obavijestite posiljatelja i da izvorno vjestvo, nadopune
vjestva i izmjene vjesStva ukljucujuci sve privitke unistite bez ¢itanja ili bilo kakvog pohranjivanja. Ako niste
iskljucivi korisnik izvornog vjestva, nadopuna vjestva i izmjena vjestva ukljuujuci sve privitke , ne smijete
koristiti, otkriti, proslijediti, umnoziti, tiskati ili na bilo koji drugi nacin upotrijebiti bez mojeg pisanog
odobrenja. Svako neovlasteno koristenje, objavljivanje, prerada, obrada, reprodukcija, prikazivanje,
predocavanje, prenosenje, snimanje, ili bilo koji drugi oblik neovlastene uporabe ovog vjestva, nadopuna i
izmjena podlijeze kaznenoj i prekr$ajnoj odgovornosti kao i gradanskopravnoj zastiti jer sadrzi autorsko djelo
zasticeno odredbama Zakona o autorskom pravu. Zadrzavamo pravo na povlacenje u bilo kojem trenutku
izvornog vjestva, nadopuna, izmjena i svih djelova vjestva ukoliko se pojavi moguénost financijske Stete,
pravne odgovornosti bilo koje vrste te bilo koje vrste pritisaka od strane svih stranaka u postupku na osobu
vjesStaka

Temeljem ove izjave smatram da ste upoznati sa svim pravnim obvezama i ograni¢enjima koje se odnose na
izvorno vjestvo, nadopune, izmjene i privitke vjestva. Zadrzavam pravo uklju€ivanja vaseg poduze¢a u moju
listu klijenata. Ja ¢u, po pravnoj obvezi, smatrati povierliivom svu konverzaciju, povierene mi
Zlatko Bender

Stalni sudski vjestak za procjenu nekretnina

Dubrovnik,02.09.2021. godine.
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11. Prilozi
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Dokumentacija

i NESLUZBENA KOPIJA

REPUBLIKA HRVATSHA

Opéinski sud u Splitu . L.

FZEMLJSHOKNJIZMNI ODJEL KASTEL LUKSIC

Stanje na dan: 11.07_2021. Z2-48 Verificirani ZK ulozak

Katastarska opéina: 313491, KASTEL STARI Broj ZK uloSka: 3980

Broj zadnjeg dnewnika: Z-4553/2020
Akfivne plombe:
IZVADAK IF ZEMLJISHNE KNJIGE

A
Posjedovnica
PRV ODJELJAK
Broj Povriina
Rir. | ZemiiSta Oznaka zemljista _ Primjedba
_ eat jutro | Ehw m2
cestice)
1. [18511 KUCA 28
ZGR
UKUPMNO: 28
B
Viastovnica
Rbr. Sadriaj upisa |Primjedba
2. Vasnicki dio: 11
AKTIF D00, ZA TRGOVINU 1 USLUGE, OIB: 97232015239, MURTINCA 3, KASTEL LUKSIC 21214
KASTEL KAMEBELOVAC, HRVATSHA
22 Zaprimljeno 04.02.2020.g. pod brojem Z-4553/2020 naz )
FABILIEZBA, nastavka postupka radi naknadne diobe ste€ajne mase iza stefajnog dufnika
AKTIF do.o. u stedaju, OIB: 87232015239, Kastel Luksic, Murtinica 9 , na temelju Rjesenja
Trgovatkog suda u Splitu, pod posl. br. 11. St-20/2020-3 od 30. sijeénja 2020. godine
R SadrZaj upisa Primjedba
Upisi koji vrijede za sve udjele na B listu:
1.1 Pred.18.cZujka 1970 z-582/70
Ma temelju rjesenja Zavoda za zastitu spomenika kulture-Split od 15.3.1870, zabiljeZuje se da je
Gestzgr. 165/1 zasticena kao spomenik kulture.
C
Teretovnica
Rbr. Sadrzaj upisa kznos Primjedba
Tereta nema!
Potwrduje se da ovaj izvadak odgovara stanju zemljiSne knjige na datum 1107 2021.
ZemiEnokn|Enl Zvadak [dahum | viljeme Zrade) 1207 2021. 13:3038 Siranica: 1

) €.zgr.165/1 k.o. Kastel Stari
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ﬂ_.:._ﬁ NESLUZBENA KOPIJA

B

REFUBLIEA HEVATSKA
DRZAVNA GEODETSEA UPRAVA
PODEUCNI URED ZA KATASTAR SPLIT
ISPOSTAVA ZA KATASTAR NEKRETNINA KASTEL SUCURAC

Stanje na dan: 01.09.2021. 2329

FRLIEFIS POSTEDMOVNOG LISTA

Katastarska opéina: KASTEL START (Mbr. 313481)
Posjedovni list: 658

Prezime i im# odmosno tvrila ili maziv, prebivalifte odnosnoe sjeditte npisane osobe OIB

97232015239

111 AETIF D.0.0. ZA TRGOVINGD I USLUGE, MUBRTINCA 2, EASTEL LUESIC 21214
EASTEL EAMBELOVAC, HEVATSEA (VLASNIE)

Podaci o katastarskim festicama
Broj Adresa katastarske Cestice/Nadin mporabe katastarske Povrii _
g katastarske cesticeNadin nporabe zprade, naziv zgrade, kocni broj 2 D_I.] pravoi Primjedba
cestice zErade B immi
® 1651 SELD
EUCA, SELO

Ukupna povrina katastarskih Cestica

Lgr

BlE|8

NAPOMEMA: Onaj prijepis posjedovnog lista nije dokaz o viasmishmn na katastarskim Cesticama upisanim u posjedovnom listn
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R A SRR NESLUZBENA VERZIJA

DRZAVNA GEODETSKA UPRAVA

IZVOD IZ KATASTARSKOG PLANA
PribliZno mjerilo ispisa 1: 500

Datum ispisa: 02.09.2021
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REPUBLIKA HRVATSKA

ZUPANDSKI SUD U DUBROVNIKU

URED PREDSJ/EDNIKA
mu-fcs-mm:o

veljace 2021

jski sud u Dubrovaiku, yednici
126 sk b o ovis (e s 313 ST S90S £ T8
126191 13020) i <lanka 12 moﬁmmm ™, broj
3814, 12315, 29/16 i 61119 - mm).apmmamsuun

RIESENJE

ZLATKO BENDER dipl ing grad iz Dubrowvnika Draasta 5, OIB: 34104772311,
PODOVDO se imenuje stalnim sudskim vieitakom iz podrudja graditeljstva i procjene wvijednosti
nekretnina na vigeme od 4 (Cetiri) godine.

Obrazlozenje

bdq-m.m‘nhpd&q-4w¢dl veljade 2017. Zlatko
Bender mmenovan je stalmum sudskim vieitakom iz podrudja graditeljstva 1 procjene wmjednosti
nekretnina £a viijeme od 4 (Cetmni) godine.

Spomenuti je u roku iz <laska 12. stavka 2. Pravilnika podnio zahtjev za pocovnim
. "
Uz zahtjev za pocovnim imenovamjem kandidat je priloZio dokaze o ispunjavanju

uvjeta iz ¢lanka 12. stavika 3. Pravilnika, a kako je unvrdeno da ne postoje zapreke za pocovno
imenovanje. 10 je vahalo odluditi kao u izreci temeljem odredbe clanka 12 stavika S. Pravilnika

Predsiednica:
D-NA:
1. veinaku,
2. Ministarstvu pravosuda i uprave RH,
3. Opcinskom sudu u Dubrovniku,
4. Opcinskom sudu u Metkovicu.
e E N

Dubrovnik,02.09.2021. godine.
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