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Kratki pregled

Narucitelj F}anko Foune A. Ba[cala 3, 37005,
elaborata: Ceske Budejovice, CeSka, OIB:55669727029,
Nekretnina: Stan na katu u stambenoj zgradi

Trampov put 60 B
Marinic¢i, Viskovo
Zk.k.C.br. 50/1 k.o. Zamet,
k.C.br. 388/1 k.o. SrdoCi

Svrha procjene: Mirno rjeenje sudskog spora

Procjenitelj: Above Capital j.d.o.o.,
Zelenjak 82, 10 000 Zagreb
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POPIS PRIMJENJENIH PROPISA, STRUCNE | ZNANSTVENE LITERATURE,
POPIS [ZVORA PRIBAVLJANJA PODATAKA

Za izraéun trziSne vrijednosti nekretnine koriste se slijedeéi propisi, te struéna i znanstvena
literatura:

- Zakon o vlasnistvu i drugim stvarnim pravima (N.N., br. 91/96, 68/98/, 137/99, 22/00, 73/00, 129/00, 114/01,
79/06, 141/06, 146/08, 38/09, 153/09 i 143/12)

- Uputstvo o nacinu utvrdivanja gradevinske vrijednosti objekata (N.N., br. 52/84)

- Uputstvo o nacdinu utvrdivanja vrijednosti ekspropiranih objekata (N.N., br. 52/89)

- Zakon o gradnji (N.N., br. 153/13)

- Zakon o prostornom uredenju (N.N., br. 153/13)

- Zakon o izvlastenju (N.N., br. 9/94)

- Zakon o procjeni vrijednosti nekretnina (N.N, br. 78/ 2015)

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

- Zakon o financiranju vodnog gospodarstva (N.N., br. 153/09, 56/13)

- Uredba o visini vodnog doprinosa (N.N., br. 78/10, 76/11, 19/12)

- Podatak o etalonskoj cijeni gradenja (N.N., br. 100/12)

- Podatak o prosjeénim troSkovima gradnje m? etalonske gradevine u RH (N.N., br. 59/10)

- Bilten ,Standardne kalkulacije radova u visokogradniji” u izdanju IGH

- Pravilnik o izmjenama i dopunama Pravilnika o nacinu utvrdivanja obujma gradevine za obracun
komunalnog doprinosa (N.N., br. 55/12)

- vazeci gradevinski propisi i normativi u RH

- podaci o trZiSnim cijenama sli¢nih ili istih nekretnina na predmetnoj lokaciji

- dostupni podaci nadleznih tijela
- Ministarstvo financija, Porezna uprava (porez na promet nekretnina)
- Drzavni zavod za statistiku (izdanja): priopéenja i publikacije

- dostavljena dokumentacija za Ciju vjerodostojnost odgovara narucitelj
- podaci naruditelja

- izvadak iz zemljiSne knjige

- posjedovni list

- €injenino stanje utvrdeno na licu mjesta
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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 ogla8avanja, pri €emu 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.

Cinjenice iznesene u ovom procjembenom elaboratu iznesene su u dobroj vjeri, temeliem ogevida na terenu, informacija
dobivenih od narucitelja, te temeljem dostupne dokumentacije.

Oc¢evidom na terenu izvrSen je primarno vizualni pregled, bez obavljenih strukturalnih ispitivanja i istraznih radova.
Prilikom izrade ovog procjembenog elaborata nisu izradene nikakve analize tla, geoloSke studije ili ispitivanja vezana
uz iskoriStavanje resursa (poput minerala, ruda, vode, nafte i sl.), kao niti posebne analize konstruktivne ispravnosti
gradevine, te ispitivanja instalacija i ugradenih sustava osim onih vidljivih vizualnim pregledom.

Vjerodostojnost dobivenih informacija od narucitelja, kao i vjerodostojnost kopija dostavljene dokumentacije nije
predmetom utvrdivanja ovog elaborata.

Primijenjeno istrazivanje prikladno je svrsi, te u trenutku provodenja istog nisu uo€eni nedostaci koji bi mogli predstavljati
razlog za izvodenje dodatne strucne ekspertize.

PREDMET PROCJ ENE je katastarska éestica ukljuéujuéi sve ono éto je s njom razmjerno trajno povezano na
na njoj nadogradeno ili na bilo koji drug| nacin s njom trajno povezano, koja ima status postojece gradevme u smlslu
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 postoje¢e gradevine u smislu Zakona o gradnji (NN 153/13, ¢lanak 3, tocka 14.), iskljucivo je internog
karaktera, a sluzi provjeri uskladenosti stanja u naravi s dostupnom dokumentacijom. Ova provjera pravnog statusa ne
moze se Koristi u bilo kakve druge svrhe.

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

- 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 slu€aju prijenosa vlasnistva,

- na poredbenim nekretninama nema nedostataka i posebnih obiljezja, kao Sto su zagadenje, izrazita depresija, poplavljenost
ili druga prirodna obiljezja koja bitno ograni€avaju moguénost gradenja

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

POSEBNE PRETPOSTAVKE:

- podrazumijeva se da fotokopije dostavljenih dokumenata odgovaraju originalima

- podrazumijeva se vjerodostojnost dobivenih podataka od narucitelja ili po njemu delegiranih osoba

- 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 raspolozivih podataka, primjenjujuéi pretpostavku prosjeénog 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 utje€e na pouzdanost procjembenog elaborata.
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Procjena je izradena sukladno pravilima struke i uvjetima trziSta, temeljeno na predo€enoj dokumentaciji od strane
narucitelja i ne podrazumijeva provjeru vlasnistva.

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 isklju€ivo u kontekstu gore spomenutih
opcih i posebnih pretpostavki, u smislu da svako odstupanje od istih moze znac&ajno utjecati na trzinu vrijednost
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IMENOVANJE ZA STALNOG SUDSKOG VJESTAKA

a1

| Povecs; prikaz (Cirl+Plus)

REPUBLIKA HRVATSKA

ZUPANLISKI SUD U ZAGREBU

Zngreb, Trg Nikole Subica Zrinskog 3
PREDSIEDONIK SUDA

Beoj: 4 Su-695201%
Zagreb, 28, svibnpa 2119

RIESENJE

Predsjednik Zupanijskop suda u Zagrebu, odluujuéi povodom zahtieva Samje Miskic,
na tamelju Elanka 126, stavak 4, Zakona o sedovima (“Narodne Nevine” br. 2813, 33135,
82/15, 8216 i 67/18) u wexi 5 &L 12, Pravilnika o stalnim sudskim vjeStacima (Narodne
Noving br, 3814, 123151 23/18).

rijelio je
Sanja MiBki¢, ing.grad. iz Zagrebo, Pantoviak 3, OIB 0562506272, ponovao se
imeauje stalnom  sadskom  vicktukinjom 2 GRADITELJSIVO 1 PROCIENU
NEKRETNINA na vrijeme od Setini godine,
ObrazloZenje
Sanja Miskid, pednijcla jo zahgjev za ponovne imenovanje stalnom  sudskom
vjeStukinjom #a graditelistve i procyenu nekretnina, kojem zihfjevu Jje prilozila dokumente
propisane &, 12, st. 3. Pravilniks o stalnim sudskim viestacima

Nakon o je utvrdono da v postoje 2apreke iz €l 12. 6. 4 Pravilnika, rjedenc je Kao

L im“. P
=
/=" PREDSIEDNIK SUDA
[‘ " Ivan Turudi€, wniv spec,crim.
L
0 tome obavijest:

1. Sanja Miskié
2. Ministurstvo pravosuda
3. U spis
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ZADATAK

Zahtjevom narucitelja zatrazena je izrada procjene vrijednosti nekretnine radi mirnog rjeSenja
sudskog spora.

Izvrden je oCevid na terenu i prikupljeni su potrebne informacije za izradu analize elaborata

Zahtjev narudcitelja:
+ izraditi analizu lokacije, procjenu trzisne vrijednosti za stan u stambenoj zgradi

+ predmetna nekretnina je kuéa koje je upisano u zemljiSnim knjigama kao zk.¢.br. 50/1, k.o.
Zamet, zk.izvadak 3091

Ocevid lokacije:

IzvrSen je oCevid na terenu dana 13.12.2022.

Procjenjivana nekretnina:

Opis: Stan u stambenoj zgradi
Lokacija: Marinici

Grad/Naselje: Viskovo

Zupanija: Primorsko goranska Zupanija
z. katastarska opcina: Zamet

zemljiSnoknijizni ulozak: | 3091

podulozak: -

zk. Cestica zem. broj: 50/1

Dan ocevida: 13.12.2022.
Dan vrednovanja: 13.12.2022.
Dan kakvoce: 13.12.2022.

AB
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LEGALNOST:

Prema dostupnim podacima ISPU ne postoji zabiljezba o legalnosti nekretnine kao
Sto su gradevinska dozvola, uporabna dozvola, akt o gradenju, $to okolne nekretnine

imaju, a vidi se na slici iznad — oznaka kruziéi.

- bududi da nije provedeno etaziranje predmetne zgrade, predmetna nekretnina nije upisana
kao etazno vlasnistvo, pa stoga stanje u naravi predmetne nekretnine ne odgovara onom

upisanom u zemljiSnoknjizni uloZak i u katastarski operat

- u predmetnom zemljiSnoknjiznom ulo$ku nije upisana pozitivha zabiljezba o legalnosti,

odnosno o prilaganju akta za uporabu ili rje$enja o izvedenom stanju

- tehni¢ka dokumentacija nije dostavljena (uporabna i gradevinska dozvola, te projektna

dokumentacija)

- s obzirom na navedena obiljezja, predmetna nekretnina nije pogodna za zalaganje
kao instrument osiguranja povrata kredita (tj. kolateral), financijskih institucija

(banaka), $to za posljedicu ima manju trziSnu atraktivnost i otezanu utrzivost

ABOVE CAPITAL J.D.0.0., ZELENJAK 82, ZAGREB
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Dokumentacija oko legalnosti nekretnine

e izvadak iz zemljiSne knjige preuzet s www.pravosudije.hr
o katastarski plan i posjedovni list s identifikacijom Cestice preuzeti s www.katastar.hr

ABOVE CAPITAL J.D.0.0., ZELENJAK 82, ZAGREB

10


http://www.pravosudje.hr/
http://www.katastar.hr/

ABOVE CAPITAL J.D.O.O.
ZELENJAK 82, 10.000 ZAGREB

o NESLUZBENA KOPIJA
REPUBLIKA HRVATSKA
Opéinski sud u Rijeci
ZEMLJISNOKNJIZNI ODJEL RIJEKA
Stanje na dan: 16.01.2023. 10:57 Verificirani ZK ulozak
Katastarska opéina: 324850, ZAMET Broj ZK uloska: 3091

Broj zadnjeg dnevnika: Z-19827/2022
Aktivne plombe: Z-11772/2022
1IZVADAK I1Z ZEMLJISNE KNJIGE

A
Posjedovnica
PRVI ODJELJAK

Rbr. zumnpsta Oznaka zemljista .
.( jutro| chv m2

Primjedba

1. |s0n VINOGRAD | SUMA 663

UKUPNO: 663

B
Vliastovnica

Rbr. | Sadrzaj upisa

|Primjedba

1. Suvlasnicki dio: 1/6
FILIPOVIC EMINA, OIB: 87874932371, VISKOVO, MARINICI 124

5. Suvlasnicki dio: 1/6
TRBUNJA ANITA, OIB: 49419486264, RIJEKA, KUCICKI PUT 28

6. Suvlasnicki dio: 1/6
STECAJNA MASA IZA SINANOVIC - FASADE D.0.0. U STECAJU, OIB: 53146328318, BRODSKA 26,
31000 OSUEK

82 Zaprimjeno 24.09.2018.g. pod brojem Z-38621/2018

ZABILJEZBA. OTVARANJE STECAINOG POSTUPKA. ZAKLJUCAK TRGOVACKOG SUDA U
OSIEKU, STALNA SLUZBA U SLAVONSKOM BRODU BROJ:3/5T-854/2018-21 18.09.2018,
na nekretninama SINANOVIC - FASADE d.o.0., OIB: 84300501902, Posavska ulica 1/A, 35214
Donji Andrijevci. zabiljeZuje se otvaranje ste¢ajnog postupka.

ZABILJEZBA
nas(6.1)

8.3 Zaprimjjeno 19.12.2019.g. pod brojem Z-38447/2019

ZABILJEZBA. RIESENJE | ZAKLJUCAK TRGOVACKOG SUDA U OSIJEKU STALNA SLUZBA
U SLAVONSKOM BRODU POSL BR. 3 ST-854/2018-82 22.11.2019, prodaje u stedajnom
postupku na nekretninama Sinanovi¢ Fasade d.0.0., upisanim u A

nas(6.1)

84 Zaprimjjeno 06.02.2019.g. pod brojem Z-3505/2019

ZABILJEZBA, OTVARANJE POJEDINACNOG ISPRAVNOG POSTUPKA, Na temelju rjesenja
Opcinskog suda u Rijeci posl.br. Z-3505/2019 od 31. oZujka 2022. zabiljeZuje se otvaranje
pojedinacnog ispravnog postupka prediagatelja Ranka Foune iz Ceske, 37005 Ceske
Budejovice, A. Barcala 3, OIB: 55668727029, u pogledu k&.br. 50/1 sukladno &l. 210.st.1 ZZK
(NN 83/19).

nas(s.1)

8.5 Zaprimijeno 26.05.2022.g. pod brojem Z-17749/2022

ZABILJEZBA. PRIGOVOR, ZabiljeZuje se prigovor Stedajne mase iza SINANOVIC - FASADE d.
0.0. u stedaju, OIB: 50146328318, Brodska 28, Osijek na rjesenje Opcinskog suda u Rijeci od 31.
ozujka 2022., posl.br. Z-3500/19 (RZ-145/2022).

nas (6.4)

ZemiJisnoRn]2nl IZVadaK (Gatum | vijeme [zrace) 16.012023. 11:10:17

ABOVE CAPITAL J.D.O.0O., ZELENJAK 82, ZAGREB
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IZVADAK IZ ZEMLJISME KNJIGE Verificirani ZK uloZak
Katastarska opéina: 324850, ZAMET Broj ZK ulodka: 3031
B
Vlastovnica
Rbr. Sadrzaj upisa Primjedba

7. Suvlasnicki dio: 116

CEHAJA AMER, OQIB: 93187116414, CRHEIKOVICA 3, 51410 OPATILIA
8. Suvlasnicki dio: 1/6

CEHAJA FADIL, DIB: 83353630455, CRNIKOVICA 9, 51410 OPATILIA

9. Suvlasnicki dio: 1/6

BAROS PATRICIA, OIB: 69293936772, TRAMPOV BREG 61, MARINICI 51216 VISKOVO

C
Teretovnica
Rbr. SadrZaj upisa lznios Primjedba
2. Ma suvlasnicki dic: & (1/5)
22 Zaprimijenc 19.12.2018.g. pod brojem Z-33088/2016 35.000,00 EUR N3l

UKMJIZBA, ZALOZNG PRAVO, Zaprimijeno 168.11.2016.g. pod brojem Z-
2848172018 Preenstveni red upisa: Z-118032013 Zaprimljenc 28.08.2013. broj
Z-11803/13 Ma temelju Ugovora o zajmu 5a SpOrazumonm O osiguranju noveane
traZbine zasnivanjem zalZnog prava na nekretnini od 27. kolovoza 2013.
uknjiZuje se pravo zaloga na nekretnine Sinanowvic Fasade d. o. o. upisane u Al, u
iznosu od 35.000.00 EUR za korist:

FOUNE RANKC, OIB: 55669727023, A. BARCALA 3, 37005, CESKE
BUDEJOVICE, CESKA

Potvrduje se da ovaj izvadak odgovara stanju zemljizne knjige na datum 16.01.2023.

Zemijisnodn|inl [zvadak (datem | vrilame [Zrage) 16.01.2023. 11107 Stranica 2
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Katastarski plan

REPUBLIKA HRVATSKA
Ministarstvo pravosuda i uprave
Driavna geodetska uprava

ABOVE CAPITAL J.D.O.0O., ZELENJAK 82, ZAGREB

13



ABOVE CAPITAL J.D.O.O.
ZELENJAK 82, 10.000 ZAGREB

%; NESLUZBENA VERZIJA
REPUBLIEA HRVATSEA
TRZAVNA GLODETSKA UPRAVA Ko SRDOCT, 224742
PODHUCNI URED ZA KATASTAK ELIEKA i ur as

IZVOD IZ KATASTARSKOG PLANA
Friblizno mjeilo fpisa 10 1000
Izvorno mjerilo plana 11000

ABOVE CAPITAL J.D.O.0O., ZELENJAK 82, ZAGREB
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KORISTENJE | NAMJENA PROSTORA -
POVRSINA
PROSTORI / POVRSINE ZA RAZVOJ |
UREDENJE

Razvoj | uredenje prostora / povrina nasela

®

lzgradeni dio naselja /
neizgradeni dio nasela

ABOVE CAPITAL J.D.O.0O., ZELENJAK 82, ZAGREB
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Opis lokacije i mikrolokacije

Veli Brgud 3 E‘“
Jurdani =
E65
Kastav Soboli
Matulji
| E751 | BrENOTE Map data ©2023
Opcina Viskovo

Opcina u Hrvatskoj

Viskovo je opcina u Hrvatskoj. Nalazi se u Primorsko-goranskoj

Zupaniji. Wikipedia

Povrsina: 19 km?

Broj stanovnika: 14.445 (2011.)
Gradonacelnik: Sanja Udovic
Pozivni broj: 051

Naselja u sastavu opcine: Kosi, Marcelji, Mariniéi, Mladeni¢i,
Sarsoni, Sroki, Viskovo

Nacelnik opéine: Sanja Udovic (Nez.)

Postanski broj: 51216 Viskovo

16
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Marini¢i su mjesto sjeverno od grada Rijeke, administrativno pripadaju opcini Viskovo.

Blizina Rijeke, Opatije, grani¢nog prijelaza sa Slovenijom. U srediStu mjesta nalazi se: crkva,
Skola, djedji vreti¢, posta, zdravstvena ustanova, ljekarna, banke, Fina, benzinska crpka, trgovine
i sve §to je potrebno za Zivot modernog Covjeka. Prema popisu stanovnika 2011 godine broj

satnovnika: 3.894

GRAFICKI PRIKAZ LOKACUE:

(o1

Q @

ABOVE CAPITAL J.D.0.0., ZELENJAK 82, ZAGREB

ca

17



ABOVE CAPITAL J.D.O.O.
ZELENJAK 82, 10.000 ZAGREB

Tehnicke karakteristike obiektg

Geometrijski podaci o nekretnini:

Objekt: stan na 2. katu u stambenoj zgradi

Namjena: stambena
Godinaizgradnje: 2013
Odrzavanije: prosje¢no

Tehnicki opis nekretnine

Generalni opis objekta:

Predmetna nekretnina je u naravi stan na katu u naselju Marinici.
Sastoji se od dnevnog boravka, kuhinje i blagovaonice, kupaonice,
dvije spavace sobe, izbe i natkrivene terase, ukupne povrsine 63,92
m2 te spremista u suterenu 2,35 m2, dva parkirna mjesta 25,00 m2
i spremista u potkrovlju 65,81 m2

Katovi:

Prizemlje +2 kata

Konstrukcija:

Blok opeka, medukatna konstrukcija: montazna

Temelji i podne ploCe:

Betonski temelji

Nosivi zidovi i stropovi:

Zidovi su opeke

Krovna konstrukcija i pokrov:

Dvostresno kroviste, pokrov crijep

Procelje: Ozbukano

Unutarniji zidovi: Od opeke,obojani, ozbukani
Prozori: Pvc, izo staklo

Vrata: Drvena vrata

Podne obloge: Ker. plo€ice, parket
Grijanje / ventilacija: Lokalno

Sanitarije / kupaonica:

Prosje¢no, odrzavano

Rasvjeta/ elektricna oprema:

Ima, prosjecna

Posebni elementi:

Standard opreme: Prosjec¢no
Vanjski sadrzaji: Uredeno
Parkiralista: Ispred objekta
Osobno dizalo Ne postoji

Energetski certifikat

Nije predocen

ABOVE CAPITAL J.D.0.0., ZELENJAK 82, ZAGREB
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POVRSINE OBJEKTA:

STAN S6
brutto netto

korisna . korisna bru"rt_n brutto volumen
PROSTOR - koeficijent - povrsina

povrsina povrsina " ma3

m? m? m

2. kat
stambena povrsina 63,02 1,00 63,02 1,20 3,00
spremiste u suterenu 2,35 0,50 1,18 1,20 3,41
2 parkirna mjesta 25,00 0,25 6,25 1,20 3,00
spremiste u potkrovlju 645,81 0,50 32,91 1,20 2,50
SVEUKUPNO: 157,08 104,25 125,10 125,10

ABOVE CAPITAL J.D.0.0., ZELENJAK 82, ZAGREB
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FOTODOKUMENTACIJA

21

ABOVE CAPITAL J.D.0.0., ZELENJAK 82, ZAGREB



ABOVE CAPITAL J.D.O.O.
ZELENJAK 82, 10.000 ZAGREB

OPCI VRIJEDNOSNI ODNOSI NA TRZISTU NEKRETNINA

Izvadak iz lzvje$éa Europske Komisije za 2019. ¢. od 27.02.2019. godine:

Trajan gospodarski rast postaje glavni izazov za Hrvatsku. lako iznad prosjeka EU-a, gospodarski je rast umjeren i
postupno se priblizava stopi potencijalinog rasta koja se vrio sporo povecava. Smanjuju se makroekonomske neravnoteZe,
uglavnem zahvaljujuéi pozitivnom gospodarskom okruZenju i razboritom upravijanju javnim financijama. Povoljni
gospodarski izgledi mogli bi se iskoristiti za ubrzanje strukturnih reformi, $to bi potaknulo potencijaini rast. Reforme bi
trebale biti usmjerene na ofuvanje pozitivnin kretanja na trZistu rada i stvaranje poslovnog okruZenja koje pogoduje
ulaganjima i vetem rastu produkiivnosti. Nastavljen je gospodarski oporavak, uglavnom zahvaljujuci snaznoj domacoj
potraznji. Procjenjuje se da je u 2018. ostvaren umjeren rast BDP-a od 2.8 %, u odnosu na 2,9 % u 2017 Osobna
potrosnja i dalje je visoka jer kutanstva zbog stalnog rasta zaposlenosti i placa ostvaruju veci raspoloZivi dohodak. Javna
su ulaganja i dalje niska, 5to usporava ukupnu investicijsku aktivnost. Nastavijen je rast izvoza dobara i usluga s vet
rekordnih razina, ali uz znakove usporavanja i izraZeniji rast uvoza. Gospodarstvo bi nakon punih  deset godina od
financijske krize moglo ponovno ostvariti output kaji je u recesiji bio izgubljen. Ofekuje se daljnji stabilan rast zaposlenosti.
Zbog niske inflacije, dijelom i zbog smanjenja poreza na potrosnju u 2019 i 2020, ofekuje se da ce potronja kucanstava i
dalje biti glavni pokretal rasta BDP-a. Medutim, i doprinos ulaganja e se s vremenom povecavati. Konkretno, olekuje se
da ¢e visoka likvidnost i smanjenje kamatnih stopa i dalje pogodovati privatnom sektoru. U javnom se sektoru s
pribliZavanjem kraja programskog razdoblja ofekuje povecano poviatenje financijskih sredstava EU-a. Zbog kontinuiranog
pogorsanja salda robne razmjene ofekuje se sve veli negativan ufinak sekiora inozemstva na rast. Opcenito se
procjenjuje umjereniji rast realnog BDP-a koji bi trebao iznositi 2,7 % u 2019. ednosno 2,6 % u 2020.

Za jatanje potencijala rasta gospodarstva nuZna su ulaganja u prometnu, energetsku i okoliSnu infrastrukturu te u stjecanje
vjestina, istraZivanje i inovacije. Na potencijal rasta u Hrvatsko] utjee niska razina kapitalnin ulaganja u opremu i
infrastrukturu. Niska je razina kvalitete usluga i povezanosti prometne infrastrukture, osobito u Zeljeznitkom sektoru.
Ulaganja u infrastrukturu nuZna su i radi poboljanja energetske ufinkovitosti, vodoopskrbe i lak3eg prijelaza na kruZno
gospodarstvo.
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lzvod iz publikacije HNB-a": Financijska stabilnost, br. 20 od svibnja 2019., sektor Nekretnine:

TrZiste stambenih nekretnina u 2018. nastavilo se oporavljati, 5to je vidljivo u kreditnoj aktivnosti usmjerenoj na triiste
nekretnina, rastu cijena, broju transakcija i krefanju fizickin pokazatelja u gradevinarstvu. Unatol ofekivanom nastavku
rasta cijena nekretnina, rizici povezani s ovim irZiStem ne ocjenjuju se prekomjernima s obzirom na povoljina
makroekonomska kretanja.

Tijekom 2018. trZiSte nekretnina nastavilo se oporavijati uz prirast (0,7% BDP-a) novog duga umanjencg za ofplate
{mjerenog transakcijama). Najveti doprinos tom rastu dolazi od povetanog obujma stambenih kredita koji su tijekom 2018.
porasli za 0,5% BDP-a. Istodobno su se blago povecali i krediti domacih kreditnih institucija poduzecima iz djelatnosti
poslovanja s nekretninama kao i njihove inozemne obveze, a smanjene su domace i inozemne obveze poduzeta iz
djelatnosti gradevinarstva. Ipak, nominalno stanje duga krajem 2018. u odnosu na prethodnu godinu blago je smanjeno (zZa
0,5% na godignjoj razini) penajprije pod utjecajem te€ajnih, cjenovnih i ostalih promjena u dugu.

Tijekom 2018. nastavio se rast cijena stambenih nekretnina koji je i nadalje bio nejednako rasprostranjen medu regijama.
Cijene stambenih nekretnina (mjerene indeksom cijena) porasle su u prosjeku za 6,1% na razini 2018. godine. No, unatot
znatajnom oporavku u posliednje dvije godine, opaZeni rast cijena i dalije je mnogo umjereniji nego u pretkriznom
razdoblju, kada su cijene stambenih jedinica u svakom tromjesedju rasle po (godisnjim) stopama vecima od 10%. Dinamiku

cijena stambenih jedinica i dalje karakterizira snaZna regionalna heterogenost (Slika 4.3.), pri £emu u Gradu Zagrebu i na
jadranskoj obali cijene rastu znatno brZe nego u ostatku zemlje. Tako su u 2018. cijene stambenih nekretnina u Zagrebu i
na Jadran na godiénjoj razini u prosjeku porasle za 10,7% odnosno 5,3%, dok se u istom razdoblju u ostatku Hrvatske
cijene nisu znatnije mijenjale (Slika 4.3.).

4.3, Velike regionalne razlike u intenzitetu promjene cijena

nekretnina
Grad Zagreb
lodran == Induks cipena slambenih nokmutana - desse
Dstalo Ukupno
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Napomena: Indeks cpena stambarsh nebrotning uzima u cbzir bvalitativo {okbees pri standasdiianp stambanib pdinica.
Lewor: D25
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Posljednjin se godina povetao broj kupoprodajnin ugovora na trZistu stambenih nekretnina, a trZiSna aktivnost fokusirana
je na Zagreb i Jadran. Broj ukupnih kupoprodajnih transakcija drastiéno se smanjio nakon krize i njegov oporavak vidljiv je
tek unatrag nekoliko godina, pa je broj fransakcija i dalje znatno ispod razina zabiljeZenih prije krize (Slika 4.5.). OpaZeni
neujednaceni rast cijena vidljiv je i u distribuciji broja kupoprodaja. Naime, tr7idna aktivnost mjerena kupoprodajama
stanova i kuca fokusirana je najvetim dijelom na Zagreb i Jadran, koji zajedno vise od dvije trecine svih kupoprodajnih
aktivnosti u razdoblju od 2015. do 2018. godine (Slika 4.5.). Podaci o broju kupoprodajnih ugovora pokazuju kako je nakon
dugogodiénjega kontinuiranog pada u 2016. i 2017. zabiljeZen snaZan porast kupoprodaja, koji se zaustavio u 2018. godini
(Slika 4.5.). Ipak, aktivnost je u 2018. nastavila rasti u Zagrebu i sjevernoj Hrvatskoj, za 4,5% odnosno 2,3% na godinjoj
razini. Nasuprot tome, u regiji koja obuhvaca jadranske Zupanije zabileZeno je 5,3% manje kupoprodajnih transakcija, a u

srednjoj i istoénoj Hrvatskoj 2,3% manje.

Slika 4.5. lako broj kupoprodajnih transakcija raste, jos je
uvijek znatno nizi nego prije desetak godina

Lagreh Sredna i istodna Hrvatska
Jadran Sjema Hratsia == Broy fransakcija — desng
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Napomena: Indsks broga fransakeija odnosi s= na kupoprodaje stanowa i buca. Podaci se odnose na prijavu poreza na
omet nefretning. Jadian chutaca; Dubrovacko-nerstvansky, starsky, Litho-senpsky, Spitsho-daimatnsku,
misko-kninsky 1 Zadarsky fupanpu. Sjevema Hneatska obuhvaca: Kopeivnicho-krifevatiu, Krapmsko-zagorsiy,
Medimursky, Varaidinsky i Zagrebathu fupaniju. Sredignja i Iskeéna Hrvatska obutvaca: Bjskovarsin-sadoporsky,
Brodsko-pasavshy, Kardovatky, Osjecho-baramsku, Pobesko-slavonshu, Primorsko-goransky, Ssatko-moslavatky,
Virovetichn -podravsiu 1 Vukovarsko-smpemsky Zupaniju.

Izver: D25 fizatun HNB-al

Unatof spomenutom oporavku, cijene nekretnina nisu znatno odstupale od svaojin makroekonomskih fundamenata, iako se
jaz blago povecava. Naime, nakon SestogodiSnjeg razdoblja podcijenjenosti cijena nekretnina pokazatelj njihove
povezanosti s osnovnim odrednicama trZista nekretnina (Slika 4.6.) krajem 2018. pofeo je upucivati na vrio blagu
precijenjenost cijena nekretnina. Buduéi da spomenuti rast cijena nije bio praéen jednako snaZnim rastom dohodaka
kucanstava, tijekom 2018. pokazatelji financijske dostupnosti nekretnina ( Mjereno omjerom prosjecne rate kredita i
raspoloZiveg dohotka kucanstva i omjerom indeksa cijena stambenih nekretnina i prosjeéne nominaine neto place) blago
su se pogor3ali (Slika 4.8.). Ipak, oni jos uvijek osciliraju oko dosad najniZih razina. Pritom valja naglasiti da ovi pokazatelji
mjere promjenu agregatne dostupnosti stambenih nekretnina, ne uzimajuéi u obzir diferencijaciju financijske dostupnosti
stambenih nekretnina na geografskoj razini, odnosno za pojedina kuéanstva s obzirom na njinova ekonomsko-socijalna i

demografska obiljeZja.
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Slika 4.6. Cijene stambenih nekretnina porasle su blago iznad
razine utemeljens na dugoroéng) vrijednosti njihovih
fundamenatz

Slika 4.8. Rast cijena blago je pogersao financijsku dostupnost
stambenih nekretnina

= Crnjerindabsa cjona stamdenih nakrabana | presjeEre rominaine scbo plsn
Crnjerrate kredida i sacpel oivag cobotia butonsha

Djara u odnesi na tredak gracng Lena u aénocu 5a nakraspalodnd donedak = Faalta hopa 2 shirabous kit s oty Hwrakon Bkt — e

I Atk chfe EaTevinsal ety — starmtens e | It kI L oSE A RSP CRATTER
G202 1 oxinTs N2 agEn Heain indekz clEna aekEmnE

= pataat o _sll 18 1 g
Tl ] 193 - 4\ E
f 1ny a LAY i
m i1 ‘;% 5
1 - =
Tl n I"I. | .’\ P .I‘N \ rl
1 12} 1 - r 1
il [ 0.5 w N
IRy il 11 0% \ =S i’{-
L LN RN o N o m i e B~ o H
T ERTE UL CE I O L \"
- i P — 05 I
11 ] : <0
i 250 | |
[l % & 3
200, M5 MO 00T MOL MOR 2000 ML MI2 2MIE EOL. 2015 A1E T 2006 g E ﬁ E %‘ g g g = E g :E‘ g E %—' g
Miagomera; Metodola g imabuns epiznd s o Fnarsi o] sainasts br. 18, Qb 2. Odswpens oo starstessd i ks kot s 5 0 e st chgatieba s upam i i -k s it
e o mrincEneifedondi n Huaksdo rakraniiaju bom razdeble Taja se mjas irdedsan ciene slimbenth netoelana]

Iwoil: DS (liralun HYE-2; KB Inear: 025 dimetun HRE -2

Aktualni rizici vezani uz trziste nekretnina:

Tijekom 2019. u okruZju pozitivnih kretanja na trZistu rada i uz nastavak drZavnog programa subvencioniranja stambenih
kredita ofekuje se umjeren rast cijena stambenih nekretnina. Kreditni ciklus na ovom trZistu znacajno ¢e ovisiti o nastavku
pozivnih trendova na trZistu rada i kretanju agregatnog dohotka stanowvnistva. Ograniavajuci faktor koji bi mogao utjecati
na dinamiku kredita kojima se financira kupnja stambenih nekretnina jesu negativni migracijski frendovi, osobito mladeg
dijela populacije, kaji i £ini najveti dio populacije koja preuzima stambeni dug (vidi Okvir 3. ObilieZja zaduZenih ku¢anstava
u Hrvatskoj), ali i stroZi kriteriji za procjenu kreditne sposobnosti pri odobravanju dugoroénih kredita potrosadima. U tim
okolnostima nije izgledno znafajno povecavanje odstupanja cijena nekretnina od razine utemeljene na makroekonomskim
fundamentima, $to bi upucivalo na stvaranje neodrZiveg rasta i bilo potencijalni rizik za ofuvanje financijske stabilnosti.
Stoga se rizici povezani s ovim trZidtem i dalje ocjenjuju umjerenima.
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lzvor: Pregled trZiSta nekretnina u RH:

Prema Pregledu trZista nekretnina u RH, od 2019. godini, broj kupoprodajnih transakcija u 2019. godini, u odnosu na 2018.

godinu je veti za oko 6,5%, te je iznosio 111.673 (istih), a vrijednost prodanih nekretnina se povetala za oko 23 %, te

iznosi 39.829,6 milijuna HRK. ZabiljeZen je rast prodaje gotovo svih nekretnina.

Najveci broj transakcija u 2019. godini €ine poljopriviedna zemljista, a slijede stanovi i gradevinska zemljista. Najveta

ukupna vrijednost prodanin nekretnina je u stanovima, a slijede gradevinska zemljista i obiteljske kuce.

a) Broj kupoprodajnih transakcija
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U odnosu na ostvareni bruto domaci preizvod (BDP), transakcije nekretnina su ¢inile oko 10% BDP-a, 5to je rast oko 1,5 %
u odnosu na prethodnu godinu. Poletkom 2020. godine , cdnosno pocetkom utjecaja corona virusa, vrijednosti stambenih
nekretnina i dalje rastu, ali smanjenim stopama rasta, a broj transakcija je smanjen. Takoder, utjecaj potresa u Zagrebu u
03.2020. godini je utjecac na trZiste stanova u centru Zagreba, odnosno broj transakcija starogradnje u centru je
zanemariv.

Vecina transakcija stambenih nekretnina financirana je od strane poslovnih banaka. Za vrijeme COVID-19, banke se
suotavaju s dva trenda. Prvi trend je uvodenje moratorija na kredite, koje je zatraZilo oko 40-tak tisuta gradana, dok ih je
oko pola odobreno. Osim moratorija, banke su zapofele zaoStravati kreditne uvjete, te kreditnu sposcbnost ratunaju
sukladno ovrsnom zakonu, a u kreditnu sposobnost nisu uracunati dodatci na placu (terenski rad, naknada za prijevoz i sl.).
Broj dugoroénih najmova se povetava, dok se broj kratkoroCnih najmova smanjuje. Cijena zakupa uredskih prostora je u
slitnim okvirima kao i prije pandemije corona virusa, zbog velike pofraznje za poslovnim prostorima, a oscbito uredskim
prostorima. Nepopunjenost uredskih zgrada je vrio mala, te se kreCe na razini do 5%.

Utjecaj pandemije corona virusa na turisti¢ ku sezonu je znatajan, 5to je rezultiralo ukupnim padom od oko 50% dolazaka.,.
Buduci da vise od 20% BDP-a ovisi o turistitkom sektoru, predvida se pad BDP-a od 9,4% za 2020. godinu, fe povecanje
oko 6,1% za 2021. godinu.

lzvor: Drzavni zavod za statistiku, Priopcenja i Statisticka izvjesca, od 12.10.2020. godine

Cijene stambenih objekata, mjerene indeksom cijena stambenih objekata, u drugom tromjesecju 2020. u odnosu na prvo
tromjesecje 2020. u prosjeku su vise za 1,8%. U odnosu na drugo tromjesedje 2019. (na godisnjoj razini) u prosjeku su vise
Za 8,3%.

Cijene novih stambenih objekata u odnosu na prvo fromjesecje 2020. u prosjeku su vise za 3,4%, a u odnosu na drugo
tromjesecje 2019. u prosjeku su vise za 4,5%. Cijene postojetih stambenih objekata u odnosu na prvo tromjesetje 2020. u
prosjeku su vise za 1,6%, a u odnosu na drugo tromjesetje 2019. u prosjeku su vise za 8,8%.

Cijene stambenih objekata u drugom tromjeseéju 2020. u odnosu na prvo tromjesecje 2020. u prosjeku su za Grad Zagreb
vise za 1,2%, za Jadran za 0,7% i za Ostalo za 6,0%. Cijene stambenih objekata u odnosu na drugo tromjesecje 2019. (na
godisnjoj razini) u prosjeku su za Grad Zagreb vise za 8,7%, za Jadran za 5,9% i za Ostalo za 13,4%.
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PROCJENA VRIJEDNOSTI NEKRETNINA

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 postoje¢e obiaje u poslovnom prometu i
druge okolnosti pojedinog slu€aja, osobito u odnosu na raspolozive 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 specificnostima.

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 pomoc¢u indeksnih nizova, koeficijenata
za preracunavanije 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 kuc¢a, obiteljskih kuéa 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 godiSnjem prihodu koji nekretnina ostvaruje ili mozZe ostvarivati uslijed urednog poslovanja.
Utvrdivanje stvarno postignutog prihoda i prihoda koji se postize na trziStu provodi se prikazom bitnih podataka iz
ugovora o zakupu ili najmu, te prikazom postojecih odnosa zakupa i najma na trzistu.

Godisnji prihod koji nekretnina ostvaruje (ili moze ostvarivati) umanjuje se za troSkove gospodarenja i kapitalizira
pomoc¢u 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 izraCunu 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, pripadajucéih
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 Cestica 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 uredsko-skladiSnog tipa, pa je kao metoda procjene trziSne vrijednosti nekretnina odabrana
POREDBENA METODA buduéi da je nekretnina STAN.

Procjena predmetne nekretnine izvrSena je poredbenom metodom sa podacima nekretnina sli¢nih obiljezja iz sustava
e-Nekretnine,
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Procjena poredbenom metodom

1. GRUBO CISCENJE

[ZVADAK IZ E NEKRETHINA CLJENA KUPOPRODAJE

; R By RIEDNO
o | iE 5T VERLIEDNOST LY
= | A VRSTA POVE |DA |V NEKRETN | NEKRETNINE TRACTUNA DATUAL
ni L& ADRESA NERRETNI | ID ZHELC ETAZA SINA |CI | R INE UCOVORENA TU €012 SELAPANIA
= ov KE I (51 UCOVORE ® PRIEAZAN TEOVORA
OR DE| N NA (im) U CLIENU
A ] A
1| kP MARINIEL =T 05631 21,28 474.574,14 63.026,63 NE 50,40 01.02.2018.
2| kp SROOCI =T 1445018 35,48 200,000, 00 26.560,42 NE T2E,08 22.04.2021.
3. | kP EAMET, =T BE2380 76,64 310.000,00 41.168,66 NE 537,17 25.01.2015
BLAZICEVO D. . i B b e
ObiljeZja koja utjefu na vrijednost procijenjivane nekretnine
Povriina STAMA [ma): 104,25
vrsta: stan
Trampoy
breg &DE,
Lokacija: Harinic

2. MEDUVREMENSKO IZJEDNJACAVANJE

[ZVADAK IZ E NEKRETNINA CLJENA KUPOPRODAJE

VRLIEDNO
= P10 or | vruepsost| DV e Meduvreme
&l A VRSTA POVR (DA | V| o | e | TRACTNA DATUM | madsn | indeks*na| worekeiski [
Sluc| ADRESA |NEKRETMI| DEKC |, | 8064 jar|R|T o Lo ol T €D SKLAPANIA| skiapanja | dan faktor |
& | oy NE 1|51\ covore = PRIKAZAN UCOVORA | kupoprodaje | vrednovan | ={B)/[a) d.’e'ha;“ m'a
OR DRI N ) U CLIENU 18 ia (8) e
A T A
1| kP MAR|N|6| =T SOSE3L 91,29 474.574,14 63.026,63 NE 550,40 01.02 2018,
nos4 | 1s1s 137 34635
2 | k| sroodl 5T 1445518 36,48 200.000,00 | 26.560,42 NE 728,08 22.04.2021.
1 | 151 L1 2013
3 KF ZAMET, 5T EE2380 76,64 310,000,100 41 168 66 NE 537,17 25.01. 2018
BLAZICEVOD. ' S - ' | 1105 15152 137 736,31
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3. MEDUVREMENSKO INTERKVALITATIVNO IZJEDNJACAVANJE

[ZVADAK [Z E NEKRETNINA CLJENA KUPOPRODAJE

Bazni : KEFICUE T KEFICUEN | povoum ||
indeks* na indeks* Korekgicki Meduvreme NT | pOVOUN T OsTI -
dan o na ;:m’s nski ke | Povou| osn- |povoun| umeca |
sklapanja . B ; izjednatena NOSTI- | GEDGRAF | O5TI- | sManien
g Vrednovany | ={BMA) | Gions e/mz ORUCNT | sl | UmiEcal | o
e la) a (8) ACUAPP | poLoZa) | OKOLEA | komFora)
EE Sranoval
1 1 1 1 1
110,54 15152 1.37 246,35
1 1 1 1 1
134,34 151,52 1.13 821,19
1 1 1 1 1
110,54 151,52 137 73631

L2 = VRELIEDNO
) .| m‘m‘q: VRIJEDNOST ST PDV
= VRSTA ADRESA \'RBTAT m ) P?]:fs Il; mﬂ‘:fn‘_"h KEKRETNINE |NEKRETNI| URACUNAT U D CIENOVKI
. | TCOVORA NEERET | ope |praga UGOVORENA NE PRIKATANT BLOK
o= NINE A |POSEENTH ) et Bl
CI | DIJELOVA
. NA©
MARINIEI-
1 KF MARINICI =T S05E3L 21,29 47457414 | s3.028.83 NE £90,40 | GRABEVINSK
[=F1
MARINICI-
2 KF sRDOCI =T HHHH 35,48 200.000,00 | 26.580,42 NE TIE0E | GRADEVINSK
oz
ZAMET, RIEKA
3 P BLASIEEVD D, =T B82380 78,64 31000000 | 4116866 NE 537,17 STAMEEND

Napomena: za izracun koeficijenata povoljnosti u stambenoj zgradi nema dovoljno podataka za svih 5
parametara te je koeficijent stavljen 1.
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4. STATISTICKA OBRADA | IZRACUN

[ZVADAK [Z E NEKRETNINA CLJENA KUPOPRODAJE

nri Kﬁ:fs VRIJEDNG
. VRLJEDNOST| ST PDV
VRSTA POVES | P | PRIPA -
Z | VRSTA NEKRETNINE (NEKRETNI| URACUNAT U CIENOVNI
=) = . =
o | UcovoRy | APRESA | NEREET| IDIRC lppyga| B4 DU Hucovorena|  »E PRIKAZANU | PR BLOK
NINE {Im) UCOVORE|  CLIENU
CI|POSEB XA
1| mm
MARINIEL-
1. KFP MARIMICI T S05E31 91,20 474.874,14 63.026,63 ME &90,40 GRADEVINSK
o1
MARINIEL-
2 KFP srDOCI T 1245018 354E 200,000, 00 26.560,42 ME T21E, 08 GRADEVINSK
o2
3 KFP ZAMET, 5T BE2390 76,54 310,000, 00 41 15E,66 ME 537,17 RUEKA
BLAZICEVO D g o =l b STAMEENO
KEFICUCN
Bazni . KEFICUE KEFICUEN | povOUN | MEDUVREMENS
indeks* na | _ .. | medureme NT pm:u_n T O5T] - Kl A
indeks* na | Korekdjski ; opsTuPant | EOD
dan nski POVOL | osTi- | POVOUN| umiecas |INTERKVALITATIV
. dan faktor .. . Kp ob ProsiCKA | PROSIEKA
sklapanja v . ~{BJA) izjednatena NOSTI- (GEGGRAF | OSTI- | SMANIEN L] o APSOLUTNG
kupoproda T djena €/mz ORUENT [ sk UTIECAI 06 EIEDNACENA %)
e (4] 2 (g ACUAPF | poLoda | OKOLEA | komrora] cuna efmz
EE
1 1 1 1 1
110,54 151,52 137 946,35 246,35 -13,39% -111,73
1 1 1 1 1
134,34 15152 113 821,19 821,19 1,615 13,43
1 1 1 1 1
110.54 15152 137 736,31 736,31 11,78% 38,31
|prosieénacuenal 83462 |

Dobivena prosjecna cijena kvadrata odgovara jer je odstupanje od prosjeka u okvirima manje od 30%.
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5. 1IZRACUN

Stan
POVRSING jediniéna cijena)  UKUPNA CUENA
Im2] I€/m2] (€]
104,25 834,62 87.009,14 €
ZAOKRUZEN 87000 €
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Izbor nekretnina iz sustava e-nekretnine

1. nekretnina

[nformacije ajofixX
Stan/apartman (ST/A) - Zbirka kupoprodajnih cijena 2
Naziv atributa Vrijednost atributa
ID ZKC 905831
Datum pregied 19.1.20¢
Vrsta nekretnine STAN/APARTMAN (ST/A)
1D PN (PU) 3752144
Vrsta ugovora KP - KUPOPRODAJA
Datum prvog evidentiranja ugovora u ZKC-u
PovrSing u promety 91,29
Vrijednost nekretnine (KN) 474.874,14
Datum ugovera 01.02.2018
POREZI:
* Promet podiijele pladaniy POV-2
« Stopa PDV-a (%) 25
« POV ukljuden u prkazanoj ojeni
» Optiranje
Status podatka PROVEDENA EVALUACTIA
Cjenovni blok MARINICI - GRADEVINSKO 1
Pretedita namjena gjenovnog bioka N - IZGRADENI DIO NASELJA

ABOVE CAPITAL J.D.0.0., ZELENJAK 82, ZAGREB
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2. nekretnina

Informacipe
Stan/apartman (ST/A) - Zbirka kupoprodajnib cijens

Maziv atributa Vrijednost atributa
1D ZKC 1448918

Datum pregied. 19.1.8083

Wrsta nelretnine STAN/APARTMAN (ST/A)
10 PN (PU) 492997

Vrsta ugovera KP < KUPOPRODATA
Datum prvog evidentrana ugovora u ZKC.u 01.06.2021

PovrEng u prometu

Vrijednost neiretnine (XN)

Datum ugoveca

POREZI:

* Promet poditjele placanju POV-2
* Stopa POV-2 (%)

o POV ukdjalen u pokazano) oent
» Optiranje

Stus podatha EVALUACTIA U TDEXY
Clenovni biok RIJEKA - STAMSBENO

" 5 - GRADEVINSKO POORUCIE
Pretadita namgena Genovnog bioka NASELIA - STAMEENA NAMIENA

3. nekretnina

AT T . < z
nformacije -]

Stan/apartman (ST/A) - Zbirka kupoprodajnéh cijena

Naziv atributa Vrijednost atributa

DZKC 8823%0
Irsta nekretnine STAN/APARTMAN (ST/A)
D PN (PU) 3774135
'rsta ugovora KP - KUPOPRODAJA
Jtum prvog evidentiranja ugovora u ZXCu
‘ovréing u promety 76,64
njednost nekretrine (KN) 310,000,00
Jtum ugevera 25.01.2018
YOREZI:

« Promet podigede platanju POV-3 NE

o Stopa PON-a (%) 25

o POV uidjulen u prikazanc) cjen NE

* Optiranje NE
tatus podatia EVALUACDA U TIJEXU
Jenowni blok PEHLIN - STAMBENO
veteta namgens Qenounog bioks AN - STAMGERA NS
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ZAKLJUCAK

TrziSna vrijednost predmetne nekretnine, a u svemu prema €injenichom stanju utvrdenom na licu mjesta i

kako je naprijed navedeno, zakljuéno s mjesecom sije¢anj 2023. godine, iznosi:

87.000 €

1€ =7,53450 kn (prema srednjem te€aju HNB na dan izrade elaborata)

Navedena trziSna vrijednost iznos je neto iznos, te stoga:
- ne ukljuéuje porez na dodanu vrijednost (PDV);

- ne ukljuéuje eventualne druge poreza pri prometu nekretnina.

Navedena cijena predmetne nekretnine, uz uvjet da se prodaje kao cjelina (ili po pojedinim etazama) i uz
adekvatne marketinske alate, pretpostavlja moguénost trgovanja istom izmedu stranaka slobodne volje i

bez prisile u istim ili sliénim uvjetima na slobodnom trzistu, u razdoblju od tri do Sest mjeseci.
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Izjava procjenitelja:

Predmet ovog elaborata nije imovinsko- pravna provjera, provjera s upravno-pravnog naslova te provjera
poreznih i drugih financijskih obveza vlasnika. Ovim elaboratom ne utvrduje se posjedovno stanje kao ni

vlasnis§tvo nad nekretninom. Informacija o vlasniStvu dana je prema dostupnoj vlasni¢koj dokumentaciji u
trenutku izrade prosjene.

Za potrebe ovog elaborata je pretpostavljeno da je dokumentacija dostavljena od Narucitelja i preuzeta sa
sluzbenih internetskih stranica vjerodostojna i da su svi predo¢eni podaci istiniti i to¢ni.

Procjena je obavljena struéno, neovisno i nepristrano. Za potrebe ovog elaborata nisu naru¢ene i nisu
izradene analize tla, geoloSke studije, studije o okoliSu, posebne analize ispravnosti konstrukcije,
instalacija i ugradenih sustava.

Oprema i pokretnine nisu predmet procjene ovog elaborata, izuzev ako nije drugacije navedeno.

TrziSna vrijednost je iskazana bez troSkova prodaje i poreza kojim je reguliran promet nekretnina odnosno
prijenos vlasnistva.

U slu€aju bilo kakve financijske transakcije temeljene na ovoj procjeni potrebno je napraviti provjeru
informacija i valjanost pretpostavki koje su navedene u elaboratu. Svako odstupanje od koristenih
pretpostavki moze utjecati na trziSnu vrijednost.

Ovaj elaborat je povjerljiv i moze sadrzavati povlastene informacije koje su namijenjene za upotrebu samo
osobama i tvrtkama navedenih u elaboratu.

1. Usluga obavljena od strane procjenitelja je obavljena sukladno priznatim profesionalnim
procjenjivackim standardima i pozitivnim propisima RH.

2. Kod procjene sam djelovala kao neovisna stranka, koriste¢i se najbolje svim dostupnim podacima

3. Procjena je nacinjena u skladu sa kodeksom etike i vazeéim standardima

Zagreb, sijeCanj 2023.

Elaboratizradio:
Sanja Miskic,
za

Above Capital j.d.o.0.
Zelenjak 82, 10 000 Zagreb
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