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(z.k.C. 1114 zgr, k.o. PRIMOSTEN)
Narucitelj: NLB InterFinanz AG, Beethovenstrasse 48, CH-8002 Zirich

Datum kakvoce: 18.04.2024

Datum vrednovanja: 19.04.2024

Datum izrade: 19.04.2024

Procjenitelj: Igor Raj¢ic d.i.a., stalni sudski vjestak za arhitekturu, graditeljstvo i procjenu nekretnina
Svrha: za interne potrebe naruditelja. 1zvjestaji se koriste u poslovnom odlucivanju u vezi s
investicijama te kao osnova za daljnje izvjeStavanje.
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RJESENJE O IMENOVANJU

REPUBLIKA HRVATSKA
ZUPANIJSKI SUD U ZAGREBU
Zagreb, Trg Nikole Subi¢a Zrinskog 5

PREDSJEDNIK SUDA

Broj: 4 Su-932/2020
Zagreb, 16. studeni 2020.

RIESENIJE

Predsjednik Zupanijskog suda u Zagrebu, odlucujuéi povodom zahtjeva Igora Raj¢i¢a,
na temelju ¢lanka 126. stavak 4. Zakona o sudovima ("Narodne Novine" br. 28/13, 33/15,
82/15, 82/16, 67/18, 126/19) u vezi s ¢l. 12. Pravilnika o stalnim sudskim vje$tacima
(Narodne Novine br. 38/14, 123/15, 23/16 1 61/19),

rijesio je

Igor Rajéi¢ (OIB 41605665766), dipl.ing.arh. iz Zagreba, Radni¢ki dol 15, ponovno
se imenuje stalnim sudskim vjeStakom za ARHITEKTURU, GRADITELJSTVO I
PROCJENU NEKRETNINA na vrijeme od ¢etiri godine, ra¢unajuci od 21. studeni 2020,

Obrazlozenje
Igor Rajci¢, podnio je zahtjev za ponovno imenovanje stalnim sudskim vjestakom za
arhitekturu, graditeljstvo i procjenu nekretnina, kojem zahtjevu je priloZio dokumente

propisane ¢l. 12. st. 3. Pravilnika o stalnim sudskim vje$tacima.

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

‘PREDSIERNIK SUDA
Ivan Turudié;:i%piv.spec,crim.

O tome obavijest:

1. Igor Rajcic

2. Ministarstvo pravosuda i uprave
3. U spis
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POPIS KORISTENIH IZVORA | LITERATURE

Elaborat procjene izraduje se u skladu sa slijedec¢im vaze¢im dokumentima:

- Zakon o gradnji (NN 153/13)

- Zakon o prostornom uredenju (NN 153/13)

- Zakon o postupanju s nezakonito izgradenim zgradama ( NN 8
6/12,143/13)
Zakon o zemljiSnim knjigama (NN br. 91/96, 68/98, 137/99, 114/01,
100/04, 107/07, 152/08, 126/10 i 55/13)
Zakon o vlasni$tvu i drugim stvarnim pravima (NN 91/96, 68/98,
137/99, 22/00, 73/00, 114/01, 79/06, 141/06, 146/08, 38/09, 153/09 i
143/12)

- Zakon o procjeni vrijednosti nekretnina (NN 78/15)

- Pravilnik o procjeni vrijednosti nekretnina (NN 79/14)

- Priruénik za procjenu vrijednosti nekretnina (Uhlir, MajCica 2016)

- Podatak o etalonskoj cijeni gradenja (NN 59/20)

- Bilten "Standardna kalkulacija radova u visokogradniji" Instituta
gradevinarstva Hrvatske

- Odluka o komunalnom doprinosu

- Uredba o visini vodnog doprinosa i Uredbe o izmjeni Uredbe o visini
vodnog doprinosa (NN 73/20)

- Pravilnik o na€inu obracuna povrSine i obujma u projektima zgrada

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

- Standardi za svojstva zgrada - Definiranje i proracun povrsina i
prostora, HRN ISO 9836:2011

- Pravilnik o stalnim sudskim vjeStacima (NN 38/14), Pravilnik o
izmjenama i dopunama pravilnika o stalnim sudskim vjestacima (NN
38/14, 123/15, 29/16, 61/19)

- Uputa o nacinu zaokruzivanja procijenjenih vrijednosti MPUGDI 8/5/23

- https://nekretnine.mgipu.hr/

- http://www.burza-nekretnina.com/statistike

- https://oss.uredjenazemlja.hr/public/index.jsp
- http://www.arkod.hr/

- http://geoportal.dgu.hr/

- https://www.google.com/maps/

- https:.//www.dzs.hr/
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ZADATAK

Na temelju zahtjeva narucitelja, zatraZzena je izrada procjene trziSne vrijednosti
nekretnine koju predstavlja POSLOVNI PROSTOR na adresi Trg Stjepana Radi¢a 1-
Mala Raducéa 1, 22202 Primosten.

Zadatak ovog vjestaCenja je utvrdivanje sadasnje trziSne vrijednosti, na temelju
dostavljene i prikupljene dokumentacije, podataka i uvida u stanje nekretnine.
Ovim elaboratom se ne utvrduje posjedovno stanje, niti vlasnistvo nad nekretninom.

TrziSna vrijednost nekretnine je procijenjeni iznos za koji bi nekretnina mogla biti
razmijenjena na dan vrednovanja, izmedu voljnog kupca i voljnog prodavatelja, u
transakciji po trziSnim uvjetima nakon prikladnog oglasavanja, pri ¢emu je svaka
stranka postupila upucéeno, razborito i bez prisile (¢l.4. to¢ka 41. Zakona o procjeni
vrijednosti nekretnina NN78/15).

Investicijska vrijednost — predstavlja cijenu nekretnine za odredenog investitora i
njegove posebne uvjete, a koja ne mora biti prihvatljiva drugim osobama

Fer vrijednost — predstavlja cijenu nekretnine koja je racionalno dogovorena izmedu
dvije odredene stranke prema njihovim posebnim uvjetima kako bi doslo do
transakcije, pri Cemu nekretnina ne mora biti izloZzena trziStu, a stranke sudjeluju
dobrovoljno ne ovise jedna o drugo;.

Datum kakvoce: 18.04.2024
Datum vrednovanja: 19.04.2024

Procjena trZiSne vrijednosti izradena je u skladu sa Zakonom o procjeni vrijednosti
nekretnina (NN 78/15), Pravilnikom o metodama procjene vrijednosti nekretnina (NN
105/15) i prema metodama koje se temelje na medunarodnim standardima procjene
vrijednosti (IVS - International Valuation Standards).

SVRHA PROCJENE VRIJEDNOSTI: za interne potrebe naruditelja. 1zvjestaji se
koriste u poslovnom odlu€ivanju u vezi s investicijama te kao osnova za daljnje
izvjeStavanje.
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Pretpostavke i ogranic¢avajuce okolnosti:

Procjena se izraduje uvidom dostavijenu dokumentaciju od strane naruditelja ili trecih
osoba, nesluzbenu javno dostupnu dokumentaciju sa portala ministarstava, projektnu
i ostalu dostupnu dokumentaciju, uz pretpostavku vjerodostojnosti iste. Stoga je u
daljnjem postupku preporuceno koristenje i provjera istovjetnosti originalne i
dokumentacije priloZzene u elaboratu.

Potencijalnom kupcu predmetne nekretnine, uz ovaj elaborat, savjetuje se i dodatni
viastiti uvid u pravni status, te po potrebi detaljnija analiza upisanih i neupisanih
tereta.

Pretpostavke iznesene u ovom elaboratu mogu varirati u ovisnosti o promjenama na
trzistu, koje se ne mogu sa tocnoScu predvidjeti.

Procjenitelj ne preuzima odgovornost za vjerodostojnost dostavijene dokumentacije.
Sadrzaj ovog dokumenta je strogo povjerljiv i ne smije se Koristiti u druge svrhe osim
navedene. Nije dozvoljeno koristenje ovog elaborata ili dijelova ovog elaborata za
druga izvjeSca, kao ni prezentacija i prosljedivanje istog drugoj osobi ili subjektu bez
prethodne suglasnosti PRUDENS CERTUS d.o.o.

Ovdje izneseni stavovi, subjektivni su stavovi procjenitelja sa visegodisnjim iskustvom
vezanim uz trZite nekretnina.

Procjenitelj ne odgovara za poslovne odluke narucitelja koje se djelomicno ili u
cijelosti temelje na ovom izvjeScu, ne jamci stabilnost trZista i u skladu s tim
ispravnost pretpostavki, zbog ¢ega one predstavijaju odredeni stupanj neizvjesnosti,
a posljedic¢no i rizika.

Procjenitelj nema obavezu promijeniti ili aZurirati ovo izvje$¢e ako naknadno nastupe
okolnosti koje se razlikuju od onih na dan vrednovanja.

Izjava o neovisnosti i nepristranosti procjenitelja:

Pri utvrdivanju trziSne vrijednosti predmetne nekretnine PRUDENS CERTUS d.o.o.
djeluje neovisno i nepristrano, uz garanciju se da je elaborat izraden bez bilo kakvog
oblika pritiska, te da je rezultat primjene najboljih steCenih znanja i iskustva vje$taka.
Ja, niZze potpisani, potvrdujem da ja ili moji srodnici u prvom stupnju ispunjavamo
uvjete neovisnosti kako slijedi:

* nismo ukljuceni u postupak obrade financiranja, donoSenja odluke o financiranju i
procesu osiguranja financiranja;

* nismo vodeni ili pod utiecajem kreditne sposobnosti duznika;

* nemamo stvarni ili potencijalni, trenutni ili buduci sukob interesa u vezi s rezultatom
procjene;

* nemamo interesa za procjenjenu imovinu;

* nismo povezana osoba niti s kupcem niti prodavateljem procijenjene imovine;

* dajem nepristran, jasan, transparentan i objektivan izvjeStaj o procjeni;

* nisam primio naknadu povezanu s rezultatom procjene

Procjenitelj nekretnine: Igor Rajcic dipl. ing arh.,
stalni sudski vjieStak za arhitekturu, graditeljstvo i procjenu nekretnina.
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LOKACIJA

Op¢ina Primosten osnovana je 1993. Godine. Primosten je smjeSten na malenom
otogiéu koji je nasipom spojen s kopnom. Udaljen 20-ak kilometara juzno od Sibenika,
ovaj lijepi gradi¢ svojom zanimljivom arhitekturom i kristalno bistrim morem privlagi
brojne znatiZeljnike i turiste veé vise od 60 godina.

Primosten postaje jedno od najljepsih ljetovaliSta na Jadranu. Bilo je to doba pravog
procvata i razvoja turistiCke privrede, koje je prekinuto ratnim dogadanjima.
Turizam je najjaCa gospodarska aktivnost.

Povijest PrimoStena i ovog kraja vrlo je zanimljiva. Zalede PrimoStena u 14. stoljecu
naseljavaju stanovnici koji pred otomanskom najezdom bjeZe iz Bosne. Formiraju
prva naselja i tako nastaju najstarija naselja; Prhovo, Krusevo i Siroke.

Zbog sve ¢es¢ih turskih napada stanovnici su bili prisiljeni spustiti se blize moru i
naseljavaju se na maleni otocCi¢ Caput Cista odnosno Gola Glava.

Od 1564. godine ovo naselje dobiva svoje danasnje ime Primosten. Otoci¢ je bio
zasti¢en obrambenim zidinama i s kopnom je bio spojen pokretnim drvenim mostom.
Smatra se da je ovaj most zasluzan za naziv grada jer je iz glagola premostiti
odnosno primostiti nastao danasnji naziv Primosten.

ZavrSetkom Kandijskog i Morejskog rata krajem 17. stoljeca, prestala je opasnost od
turskih napada. Stanovnici se vrac¢aju u naselja u zaledu Primos$tena i nastavljaju se
baviti poljoprivredom i stoCarstvom, a oni koji su ostali Zivjeti na otoku ribarstvom.
Krajem 19. stolje¢a otoCic¢ je postao pretijesan za rastuce stanovnistvo i nastala je
potreba za Sirenjem na kopno. Drveni mosti¢ zamijenjen je nasipom kojim je trajno
spojen s kopnom i zapravo pretvoren u poluotok.

U drugoj polovici 20. stolje¢a grupa esperantista pod nazivom ,Sunce, more,
prijateljstvo, zdravlje“ na poluotoku Raduca ureduje vrtove, donoseci zemlju sa svih
kontinenata i iz raznih zemalja svijeta. PrimoSten postaje simbolom medunarodnog
druzenja i grad u koji su dobrodosli svi ljudi dobre volje, bez obzira na rasna, vjerska i
ostala uvjerenja.

Zahvaljujuc¢i tome dolazi do snazne ekspanzije turizma kao nove djelatnosti u
Primostenu. 1956. godine otvoren je prvi restoran ,Kremik®, a u godinama koje su
uslijedile kamp s restoranom na poluotoku Raduca, koji je u poCetku bio oaza za
esperantiste iz cijelog svijeta. U 70-im godinama proSlog stolje¢a izgradeni su hoteli
koji su i danas na raspolaganju gostima u PrimoStenu.

Drzava: Hrvatska
Zupanija: Sibensko - kninska

Povrsina

Ukupna: 58,5 km?
Gradskog naselja: 11,4 km?
Stanovnistvo (2021.)
Ukupno: 2627 stanovnika

*Izvor http://hr.wikipedia.org
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LOKACIJA PREDMETNE NEKRETNINE

Daltours, Travel agency

= Aparthotel Sil
Hotel Adnatic = Aparthotel Silvija
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Raduéa ulica 1
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Gift:Shop Ofive

Sveti Juraj oA
£ KONOBA TONI

Stambene nekretnine na atraktivnim lokacijama

ZemljiSta za stambenu izgradnju na atraktivnim lokacijama
Stambene nekretnine izvan atraktivnih lokacija

ZemljiSta za stambenu izgradnju izvan atraktivnih lokacija
Poslovni prostori na atraktivnim lokacijama

ZemljiSta za poslovnu izgradnju na atraktivnim lokacijama
Poslovni prostori izvan atraktivnih lokacija

ZemljiSta za poslovnu izgradnju izvan atraktivnih lokacija
Poslovni prostori sa Sirom uporabnom vrijednosti
Skladista sa Sirom uporabnom vrijednosti

Poslovni prostori namijenjeni specificnoj upotrebi
Skladi$ta namijenjena specificnoj upotrebi

Poljoprivredna i Sumska zemljiSta

Ostale specijalne nekretnine

Infrastrukturno okruzenje

Skole, trgovacki centri, zelene povrsine, zone rekreacije, blizina sadrzaja
svakodnevnih potreba

Oneciséenje

Elementi onecis¢enja nisu utvrdeni i nekretnina se procjenjuje uz pretpostavku da
nema kontaminacije.

Emitiranje

Emisija onecis¢ujucih tvari u zrak iz nepokretnih izvora izvan grani¢nih vrijednosti nije
utvrdena.

Energetski certifikat

Nije dostavljen
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IDENTIFIKACIJA | OPIS ZATECENOG STANJA
IDENTIFIKACIJA

ZEMLJISNA KNJIGA

Opéinski sud: u SIBENIKU

Zemlji$noknjizni odjel:  SIBENIK

kat. opéina: PRIMOSTEN

z.k.ulozak br.: 3648

br. poduloska: 1

z.k.C.br.: 1114 zgr

opis nekretnine: 1. Suvlasniéki dio s neodredenim omjerom ETAZNO

VLASNISTVO (E-1)
pravo vlasniStva nekretnine u A listu osim prodanih

prostorija
vlasnik nekretnine: IMING D.0.0., STOBREC, PUT VRBOVNIKA B.B.
povrsina Cestice: 1527 m?
KATASTAR (identifikacija)
k. C. br.: 1114 zgr
kat. opéina: PRIMOSTEN
povrSina ¢estice: 1527 m?

OPIS ZATECENOG STANJA

Predmetni objekt nalazi se u PrimoStenu, na vrlo atraktivnoj lokaciji u centru. Objekt
(Prizemlje + 2) smjesten je tako da povezuje trg Stjepana Radic¢a (kruzni tok —
centralni prometni punkt u mjestu) i ulicu Raduca (Setnica uz atraktivnu Sljun¢anu
plazu). Pristup iz ulice Raduca je prizeman, a sa trga Stjepana Radic¢a je na 2. katu. U
prizemlju se nalaze samoposluga (Konzum) i poslovnica banke (PBZ) koje nisu
predmet procjene. U prizemlju se nalaze skladi$ni prostori. Na 1. katu se nalazi
ugostiteljski prostor sa atraktivhim pogledom na more. Na 2. katu se nalaze turistiCke
agencije i komercijalno parkiraliSte. Objekti u susjedstvu su sli¢ne katnosti i namjene.
Pristup objektu omogucen je asfaltiranom ulicom.

LEGALNI STATUS

Nekretnina je u naravi u skladu sa upisom u zemljiSnu knjigu i katastar.

Pristup predmetnoj nekretnini omogucen je sa javne prometne povrsine k.¢.19666/2
k.o. Primosten.

Objekt je u naravi u skladu sa upisom u zemljiSnu knjigu i katastar.

Detaljni unutarnji pregled nije omogucen. Uvid je izvrSen sa vanjske strane nekretnine
preko ostakljenih izloga, te nije omogucena izmjera.

Glavni projekt nije dostavljen.
Prema z.k. izvadku 3648, poduloZak 1. radi se o cijeloj nekretnini osim prodanih
prostorija.
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Povrdine 1.etaZe mjerodavne za utvrdivanje vrijednosti nekretnine, preuzete su iz
dokumentacije dostavljene od narucitelja (elaborat nalaza i misljenja od 7/2011,
TD:074-PR-IM/11, Z. Ceranac), u kojem je navedeno da su povrsine preuzete iz
etaznog elaborata.

Ova procjena je vazeca uz pretpostavku da su iskazane povrsine u skladu sa
povrSinama navedenim u etazZnom elaboratu.

U preostalim poduloScima 2 i 3, koji nisu predmet procjene navedeni su:

2. Suvlasniéki dio s neodredenim omjerom ETAZNO VLASNISTVO (E-2) prostorija
poSte koja se sastoji od Salter sale, tri kabine, skladista, prostor paketa, sanitarni
¢vor, blagajna, prostorije telexa, prostorije akubaterije, prostorija ATC ulaza i trijema
vlasnik - PRIVREDNA BANKA ZAGREB

3. Suvlasniéki dio s neodredenim omjerom ETAZNO VLASNISTVO (E-3) prodajini i
skladi$ni prostor, prizemlje povrSine od 490 m2 . )

vlasnik - KONZUM PLUS D.O.0., ULICA MARIJANA CAVICA 1A, 10000 ZAGREB
Etazi 2 nije navedena pozicija (kat) u objektu, a etaza 3 je smjeStena u prizemlju.

Danas je u prizemlju smjestena poslovnica PRIVREDNE BANKE (vlasnik etaze 2), pa
je za pretpostaviti da se etaze 2 i 3 nalaze u prizemlju.

Tereti i zabiljezbe vidljivi su iz priloZenog z.k. izvatka.

10
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TEHNICKI OPIS

NKP: 1660,07 m?
Godina izgradnje: ~1975

Namjena: poslovna
Gradska zona: 1 (udaljenost od obale 10 m)
Energetski cert.:  Nije dostavljen
Katnost: Prizemlje + 2
Orjentacija: istok — zapad — sjever - jug
Prometne veze: Autobus
Parkiranje: omoguc¢eno na ravnom krovu (2. kat)
Konstrukcija: Temelji: armiranobetonski trakasti
Nosiva k.: armiranobetonska
Medukatna k.:  armiranobetonska
Preg. zidovi: od opeke
Krovna k.: Armiranobetonska, ravna
Limarija: pocin€ana
Hidroizolacije:  izvedene
Dizalo: Da
Procelje: ozbukano i obojano
Obrada zidova: ozbukani i obojani, keramicke ploCice
Obrada podova: Kamen, keramika
Stolarija: Unutrasnja st.:  aluminijska, ostakljena
Fasadna st.: aluminijska sa izo ostakljenjem, zastita od
sunca limene lamele
Sanitarije: keramicke
Instalacije: Elektri¢ne: provedene
Telefon: proveden
Vodovod: proveden
Kanalizacija: provedena
Plin: proveden
Klima uredaj: postavljen
Grijanje: kotlovnica
Odrzavanje: Djelomicno (1. kat nije u funkciji)
Okolis: uredan
Op¢i dojam: objekt u okvirima srednjih standarda adekvatne izgradnje 70-ih
godina 20. stolje¢a
Seizmicke Tip gradnje Klasa zgrade Otpornost prema MSK-92
karakteristike: AB E VIiI
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IZRACUN POVRSINA | VOLUMENA PROSTORA

PROSTOR porgnam || povsiaer” | powna e | PO
PRIZEMLJE

Predulaz 3,45 1,0 3,45
Gospodarski hol 65,83 1,0 65,83
Skladiste 41,3 1,0 41,30
Predprostor hladne komore 7,9 1,0 7,90
Hladnjaca 1 4,7 1,0 4,70
Hladnjaca 2 7,65 1,0 7,65
Hladnjaga 3 4,7 1,0 4,70
Garderoba osoblja 1 75 1,0 7,50
Garderoba osoblja 2 75 1,0 7,50
Woec + tus 5,1 1,0 5,10
Woc + tus 9,6 1,0 9,60
Hodnik skladista 7,9 1,0 7,90
Skladiste 1 7,3 1,0 7,30
Ekonomat 5,3 1,0 5,30
Priprema povréa 10,2 1,0 10,20
Skladiste 2 18,7 1,0 18,70
Kotlovnica 31,3 1,0 31,30
Prostor za motore 2 472 1,0 4,72
Stubiste+lift 10,2 1,0 10,20
Gospodarski pristup 118,71 0,5 59,36
UKUPNO: 379,56 320,21 384,25 | 1.152,74
1. KAT

Ulaz 1 29 1,0 2,90
Ulaz 2 2,9 1,0 2,90
Aperitiv bar 176,4 1,0 176,40
Restoran 254 1,0 254,00
Konobarski office 6,6 1,0 6,60
Hodnik 1 18,7 1,0 18,70
Sanitami ¢vor - Zenski 16,3 1,0 16,30
Sanitami ¢vor - muski 16,75 1,0 16,75
Skladiste 1 11,5 1,0 11,50
Skladiste 2 14,5 1,0 14,50
Skladiste 3 15,30 1,0 15,30
Kuhinja 166,5 1,0 166,50
Sanitami &vor - Zenski 2,8 1,0 2,80
Sanitami &vor - muski 2,8 1,0 2,80
Hodnik ispred stubista 18 1,0 18,00
Stubiste+lift 15,47 1,0 15,47
Terasa 195 0,50 97,50
Stubsite 1 9,8 0,25 2,45
Stublite 2 108,22 0,25 27,06
cvjetnjak 10,56 0,25 2,64
Vanjsko stubiste 34,62 0,25 8,66
UKUPNO: 1.099,62 879,72 | 1.055,66 | 3.166,99
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2. KAT

Mjenjacnica 28,30 1,0 28,30

Hodnik 17,30 1,0 17,30

Stubiste+lift 15,47 1,0 15,47

Skladiste 3,20 1,0 3,20

Putni¢ka agencija Salteri 57,12 1,0 57,12

Putni¢ka agencija - kancelarija 1 14,00 1,0 14,00

Putni¢ka agencija - kancelarija 2 14,00 1,0 14,00

Nadkrivena terasa - parkiraliste 425,00 0,50 212,50

Nenadkrivena terasa - parkiraliSte 393,00 0,25 98,25

UKUPNO: 967,39 460,14 | 552,17 | 1.656,50
SVEUKUPNO: 2.446,57 1.660,07 | 1.992,08 | 5.976,23

Sukladno Pravilniku i normi HRN ISO 9836:2011
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FOTODOKUMENTACIJA
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PRIKAZ | ANALIZA OPCIH VRIJEDNOSNIH ODNOSA

Na predmetnom podrucju u protekloj godini zabiljezen je manji promet tipoloski sli¢nih
nekretnina, a trenutna je ponuda manja od potraznje.

Za premetnu nekretninu mozZe se pretpostaviti vrijeme prodaje u trajanju od 18
mjeseci, racunajuci od poCetka adekvatnog oglasavanja.

Nekretnine su i dalfe poZeljna investicija, kako u Europi tako i u Republici Hrvatskoj.
Kamata na kredite je i dalje relativno niska, a novac u banci nije isplativ, Sto je razlog
povecanog interesa za ulaganja u nekretnine.

U drugoj polovici 2023. godine nastavijen je rast realiziranih cijena iz proteklog
razdoblja, ali po nizim stopama. Vidljiv je pad prometa narocito posljednjih mjeseci.
Promet stanova u prvom polugodiSnjem razdoblju, u odnosu na isto razdoblje
prethodne godine, pao je za 13%. To je posljedica usporavanja potraznje od strane
stranih, ali i domacih drzavljana. Uzrok pada potraznje je usporavanje ekonomija
mnogih drzava u EU i rast kamatnih stopa, ali i previsoke traZene cijene koje sve teze
nalaze kupce.

Razlika izmedu traZenih i realiziranih cijena je sve veca, Sto ocCito ukazuje na nerealne
zahtjeve vecine prodavatelja.

Moze se zakljuciti da trziSte nekretnina ulazi u novi ciklus u kojem ¢e se promijeniti
trendovi koji su postojali zadnjih 8 godina. Nakon pada prometa zakljuéno s 2023.
godinom, u 2024. godini o¢ekuje se i usporavanje rasta cijena, a nekim nekretninama
i pad cijena u realizaciji.

Hrvatsko trziste nekretnina je i dalje vrlo razlicito ovisno o kojem dijelu Hrvatske se
radi. | dalje raste broj stjecanja nekretnina od strane stranih drZzavljana. Posljednjih 12
mjeseci je vise od 12 tisuCa stranaca steklo stambenu nekretninu u Hrvatskoj, tako da
Je udio stjecanja stranaca u ukupnom prometu stambenih nekretnina povecan na
36%. Stjecanja stranaca se dogadaju gotovo iskljucivo u priobalnim Zupanijama.
Svaki tre¢i kupac stambene nekretnine dolazi izvan Hrvatske.

U potpuno drugim trziSnim okolnostima se odvija trziSte Grada Zagreba kao i sjevera i
istoka Hrvatske. TrzZiste ¢e u sljedecoj godini, izmedu ostalog, ovisiti i o globalnim
gospodarskim Kretanjima i mogucem usporavanju gospodarstava i to prije svega onih
u Europi iz kojih dolazi najvise kupaca nekretnina na hrvatskom Jadranu.

| dalje ¢e novosagradene nekretnine biti poZeljnije od rabljenih, izmedu ostalog i zbog
Jjo$ uvijek stvarnog, ali i psiholoSkog utjecaja nedavnih potresa. Ipak o¢ekujemo
promjene trendova na nekretninskom trzistu narednu godinu, i usporavanje potraznje.
Ne na svim podrudjima i za sve nekretnine na isti nacin.

*www.burza-nekretnina.com
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B N I ndex BN indeks je jedinstveni indeks kaji prati kretanja dijena stambenih nekretnina na podrudju
Republike Hrvatske. BN indeks se ternelji na podacima postignutih cijena tipicnih nekretnina na
tipicnim lokacijama iz baze Burze nekretnina. BN indeks se objavljuje jednom mjesetna.
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PRIKAZ | ANALIZA PRIBAVLJENIH PODATAKA

INDEKSI CIJENA STAMBENIH NEKRETNINA

Pravna i metodoloSka osnova

Pravna osnova za izra¢un i dostavu podataka indeksa cijena stambenih nekretnina
definirani su Uredbom (EU) 2016/792 Europskog parlamenta i Vije¢a od 11. svibnja
2016. o harmoniziranim indeksima potroSackih cijena i indeksu cijena stambenih
objekata i stavijanju izvan snage Uredbe Vijeca (EZ) br. 2494/95 i Uredbom Komisije
(EU) br. 93/2013 o utvrdivanju detaljnih pravila za provedbu Uredbe Vijeca (EZ) br.
2494/95 o harmoniziranim indeksima potroSackih cijena u vezi s utvrdivanjem indeksa
cijena stambenih objekata u viasniStvu stanara od 1. veljace 2013. Prema navedenoj
Uredbi Komisije (EU) br. 93/2013 definiran je obuhvat kategorija izdataka indeksa
cijena stambenih nekretnina na nove i postojece stambene objekte te kategoriju
ukupno na razini Republike Hrvatske. DrZzavni zavod za statistiku je, za potrebe
korisnika, dodatno definirao tri geografska podrucja — Grad Zagreb, Jadran i Ostalo.
Izracun indeksa cijena stambenih nekretnina u skladu je s metodoloSkim smjernicama
Eurostatova prirucnika "Prirucnik o indeksima cijena stambenih nekretnina”.

Prema Eurostatu, indeks cijena stambenih nekretnina za Hrvatsku u 4. kvartalu 2022.
iznosi 170 (2015 = 100).

INDEKSI CIJENA STAMBENIH OBJEKATA

DRZAYNI ZAVOD ZA STATISTIKU

Indeksi (& 2015. = 100)?
Godina Tromjesecje Grad Zagreb Jadran Ostalo
2020. Q1 140,79 125,39 109,31
Q2 142,52 126,30 115,90
Q3 141,09 126,91 113,35
Q4 145,45 127,61 119,45
2021. Q1 145,43 132,80 115,71
Q2 152,55 134,34 122,17
Q3 154,60 138,18 122,62
Q4 158,32 142,51 124,37
2022. Q1 168,63 147,28 132,32
Q2 175,12 151,52 140,80
Q3 182,31 155,80 139,65
Q4 193,94 160,87 146,19
2023. Q1 193,34 166,65 154,22
Q2 199,62 170,86 165,78
Q3 204,40 168,50 162,69
Q4 206,63 179,04 167,17
lzvor: DZS

Broj transakcija po vrsti ugovora u 2020. i 2021. godini

Vrsta ugovora/godina 2021. 2022. Godisnja stopa promjene
Kupoprodaja 133.997 116.734 -12,9%

Najam 28.911 42.059 45,5%

Zakup 53639 51.530 -3,9%

Ukupno 216.547 210.323 -2,9%

Izvori: EIZ i MPGI.
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2. PROSJECNE CIJENE PRODANIH NOVIH STANOVA PO 1 m? auri

Republika Hrvatska 1820 213 2237 2188 2219 2278 2248
Zagreb 1947 2454 2733 2578 2623 2762 2684
Ostala naselja 1669 1746 1946 1870 1916 1966 1940

Prema prodavatelju stanava

Trgovacka druétva i druge pravne
osobe, bez POS-a

Republika Hrvatska 1 837 2178 2 286 2237 2326 2359 2342

Zagreb 1976 2463 2742 2587 2633 2762 2 690

Ostala naselja 1676 1799 2002 1926 2048 2063 2055
FOS

Republika Hrvatska 1014 1 288 1131 1212 1305 1280 1295

Zagreb 1021 1043 a7 107 1005 = 1005

Ostala naselja 992 1308 1138 1224 1313 1280 1300

3. BROJ | POVRSINA PRODANIH NOVIH STANOVA | STRUKTURA CIJENE U DRUGOM POLUGODISTU
2023. 1 ClJELOJ 2023.

o 1 m?, euri

ostali ©

Vil - XII. 2023,

Republika Hrvatska 2017 135 465 2278 275 1400 603
Zagreb I73 53 067 2762 aE 1657 TBT
Ostala naselja 1244 82 398 1966 247 1235 484

Frema prodavatelju stanova

Trgovafka druftva | druge pravne
osobe, bez POS-a

Republika Hrvatska 1870 125 252 2350 279 1431 649
Zagreb 773 53067 2762 L] 1657 787
Ostala naselja 1097 72185 2063 251 1265 547
POS
Republika Hrvatska 147 MmNz 1280 215 1027 38
Zagreb - - - - - -
Ostala naselja 147 10213 1 280 215 1027 38
I. = XIl. 2023,
Republika Hrvatska 4370 203612 2246 262 1374 610
Zagreb 1772 120 844 2684 325 1578 a1
Ostala naselja 2598 172 768 1 940 218 123 4%

Prema prodavatelju stanova

Trgovalka drudtva | druge pravne
osobe, hez POS-a

Republika Hrvatska 3973 266 711 2342 272 1 409 661

Zagreb 1765 120416 2 690 326 1581 783

Ostala naselja 2208 146 295 2055 228 1267 560
POS

Republika Hrvatska 397 26 501 1295 164 1025 106

Zagreb 7 428 1005 175 736 G4

Ostala naselja 390 26 473 1300 164 1029 107

G-1. PROSJECNE CIJENE PRODANIH NOVIH STANOVA PO 1 m?® PREMA PRODAVATELJU | NASELJU U DRUGOM POLUGODISTU 2023.
@ ukupno Zagrer @ ostala nasela

pavaticn At | BrQs pawne S40b4
G-2. PROSJECNE CIJENE PRODﬂNIH NOVIH STANOVA PO 1 m? PREMA PRODAVATELJU U 2021., 2022. | 2023.

avez

euf

@0z Snn N
2342

TP

trpavntin drubbon | drugs ponne caobe oS
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PRUDENS CERTUS d.o.o. za projektiranje i vjeStacenje iz podrucja
ARHITEKTURE, GRADITELJSTVA | PROCJENE NEKRETNINA

ODABIR METODE | PROCJENA

Procjena trziSne vrijednosti izraduje se na temelju dostupne dokumentacije kao i
uvidom u stanje nekretnine na predmetnoj lokaciji. TrziSna vrijednost utvrduje se iz
rezultata koriStene metode ili metoda, uz postivanje znalaja koji daje koristena
metoda ili metode. Ako se Koristi vise propisanih metoda, jedna je osnovna, a ostale
metode sluZe za potporu i provjeru rezultata.

Za utvrdivanje trziSne vrijednosti nekretnine propisane metode su: poredbena
metoda, prihodovna metoda i troSkovna metoda.

Pri izraCunu koriste se sluzbeni podaci mjerodavnih institucija, podaci o trenutacnim
kretanjima vrijednosti nekretnina za ekvivalentnu lokaciju i gradnju, te vlastita
iskustva.

ODABIR METODE | OBRAZLOZENJE

Na temelju dostupnih podataka o nekretninama koje su po vrsti i tipologiji sliche
predmetnoj nekretnini, sukladno st.(1) €l. 24 Zakona o procjeni vrijednosti nekretnina,
za utvrdivanje trziSne vrijednosti predmetne nekretnine odabrana je POREDBENA
METODA za utvrdivanje visine zakupa i PRIHODOVNA METODA za utvrdivanje
trziSne vrijednosti, u skladu sa zakonom propisanim metodama obzirom na vrstu i
karakteristike procjenjivane nekretnine, te dovoljnom broju dostupnih vazecih
podataka primjenjivin u izraCunu. Odabiru se dostupne usporedne transakcije, sa
pribliznom podudarnosti nekretnina u smislu namjene, povrSine, cjenovnog bloka,
katnosti, polozaja , neposrednog okruzenja i starosti objekata.

Za potrebe izrade elaborata koriSteni su podaci provedenih transakcija evidentirani na
internet stranici https://nekretnine.mgipu.hr.

Faktor koriStenja zgrade (FK) / FK MATRICA

A - lokacija/ trziste

B - zgrada opcenito

C - stanje zgrade

Uporabivost u potpunosti i
1 dugoro¢no
dana/osigurana

izvrsna lokacija*+ velika
potraznja za vrstom zgrade *
skoro nema/nema ponude

vrlo dobra infrastruktura «
vrlo dobro oblikovanje «
dobra prostorna organizacija
* visoka fleksibilnost

nema ostecenja *
stabilnost +  puna
uporabivost «  daljnje
koriStenje nije smanjeno

puna

Uporabivost dovoljna i
dugoroc¢nije dana/
2 | osigurana

vrlo dobra lokacija* *
redovita potraznja za vrstom
zgrade «  mala ponuda

vrlo dobra infrastruktura «
dobro oblikovanje
oblikovanje « dobra
prostorna organizacija ¢
dovoljna fleksibilnost

mala oStecenja+ puna
stabilnost »  jo§ dobra
uporabivost « daljnje
koristenje jedva smanjeno

Uporabivost smanjena, ali
srednjoro¢no
3 | danal/osigurana

dobra lokacija*+ jo§ postoji
potraznja za vrstom zgrade *
dovoljna ponuda

dovoljna infrastruktura *
prosjec¢no oblikovanje «
prosjec¢na prostorna
organizacija* umjerena
fleksibilnost

Jjasna oStecenja «
Smanjena stabilnost
prosjecna uporabivost «
daljnje koristenje smanjeno

Uporabivost ograni¢eno
dana/osigurana

umjerena lokacija** mala
potraznja za vrstom zgrade *

dovoljna infrastruktura
umjereno oblikovanje *

jasna oStecenja «
smanjena stabilnost «

ponuda

organizacija* bez

fleksibilnosti

4 bogata ponuda umjerena prostorna smanjena uporabivost ¢
organizacija+ mala daljnje koristenje jasno
fleksibilnost smanjeno

Uporabivost kratkoro¢no lo$a lokacija*+ jedva nedovoljna infrastruktura « znatna o$tecenja «
dana/ osigurana postoji/ne postoji potraznja umjereno oblikovanje * smanjena stabilnost *
5 za vrstom zgrade «  velika nedovoljna prostorna nedovoljna uporabivost

daljnje koriStenje samo
kratkoro¢no
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POREDBENA METODA

Poredbenom metodom vrijednost nekretnine utvrduje se usporedivanjem stvarno
postignutin cijena adekvatnih nekretnina. Nekretnina koja je predmet procjene
usporeduje se sa nekretninama sli¢nih karakteristika Ciji je promet ostvaren u protekle
Cetiri godine. Odabrana vrijednost korigira se parametrima korekcije u skladu sa

karakteristikama nekretnine.

Prema ¢l.24. ZPVN Poredbena metoda u prvom je redu primjerena za utvrdivanje
trziSne vrijednosti neizgradenih i izgradenih zemljiSta, a koristi se i za procjenu
vrijednosti samostojecih, poluugradenih i ugradenih obiteljskih kuc¢a, obiteljskih ku¢a u
nizu, stanova, garaza kao pomoéne gradevine, garaznih parkirnih mjesta, parkirnih
mjesta i poslovnih prostora.

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

Prema ¢1.35. Pravilnika, za izvodenje poredbenih cijena koriste se kupoprodajne
cijene onih nekretnina koje sa procjenjivanom nekretninom pokazuju dovoljno
podudarna obiljezja sukladno interkvalitativnom izjednacenju.

Ako se na podrucju u kojem je smjeStena procjenjivana nekretnina ne pronalazi
dovoljan broj kupoprodajnih cijena tada se za izvodenje poredbenih cijena mogu
koristiti kupoprodajne cijene iz drugih poredbenih podru€ja koje sa procjenjivanom
nekretninom pokazuju dovoljno podudarna obiljezja.

Vrijednost zemljista i vrijednost izgradenih katastarskih Cestica u poredbenoj metodi
Utvrdivanje poredbene vrijednosti zemljista

Poredbena vrijednost zemljiSta se u poredbenoj metodi utvrduje bez uzimanja u obzir
gradevina.

Postojece gradevine na katastarskoj €estici izvan gradevinskog podruéja uzimaju se u
obzir kod utvrdivanja vrijednosti zemljiSta ako su pravno i gospodarski iskoristive.
Ocekuje li se uskoro uklanjanje gradevina, vrijednost zemljiSta iz stavka 1. ovoga
Clanka umanijit ¢e se za uobiCajene troSkove rudenja, odvoza i €iS¢enja.

Do skorog uklanjanja gradevina dolazi:

1. ako gradevine nisu viSe iskoristive

2. ako se ne radi o postojecoj gradevini

3. ako ne diskontirana vrijednost zemljista bez uzimanja u obzir troSkova rusenja,
odvoza i CiS€enja dostize ili prestize prihodovnu vrijednost koja je utvrdena u
prihodovnom postupku.

U slu€aju znacajnog odstupanja €injeni¢nog od dopustenog koristenja, za utvrdivanje
trzisne vrijednosti mjerodavno je ono koriStenje koje se stvarno moZzZe posti¢i na
katastarskoj Cestici, posebice glede znaCajne okrnjenosti iskoristivosti putem
postojeCih gradevina na katastarskoj Cestici, ukoliko to odgovara uobiCajenom
poslovhom prometu.

Poredbena vrijednost kod izgradenih katastarskih Cestica

Poredbena vrijednost izgradenih zemljiSta obuhvacéa vrijednost zemljista, vrijednost
gradevine i vrijednost uredaja. Pri tome se ne radi o zbroju navedenih vrijednosti, vec
o jedinstvenoj vrijednosti nekretnine koja obuhvaca sve svoje sastavne dijelove kao
gospodarsku cjelinu.

TrziSna vrijednost izgradenih zemljiSta moze se utvrditi poredbenim putem iz
kupoprodajnih cijena i uz pomo¢ poredbenih pokazatelja (pokazatelji prihoda i
pokazatelji zgrade).
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U slu€aju primjene poredbenih pokazatelja poredbena vrijednost dobiva se putem
umnoska godiSnjeg prihoda ili drugih odnosnih jedinica procjenjivane nekretnine s
poredbenim pokazateljem. Poredbeni pokazatelji su prikladni ako se obiljezja
nekretnine koriStenih nekretnina dovoljno podudaraju s obiljezjima procjenjivane
nekretnine pri Cemu se mogu koristiti lokalno izvedeni poredbeni pokazatelji.
Poredbena metoda kod prodaje zemljiSta i zgrada od strane javnopravnih tijela

U slucaju da se radi o prodaji zemljista i zgrada od strane javnopravnih tijela sukladno
Priopcenju Komisije o elementima drzavne potpore kod prodaje zemljista i zgrada od
strane javnopravnih tijela (97/C 209/03) i da ne postoje poredbene kupoprodajne
cijene za nekretninu koja je predmet procjene, dopusteno je u okviru poredbenog
postupka koristiti najbolje ponude iz postupka ponude:

1. ako je proveden »kvalificirani ponudbeni postupak«

2. ako se mogu iskljuciti neuobicajene ili osobne okolnosti s najve¢im odstupanjem od
-20% u odnosu na najbolju ponudu

3. ako se kupoprodaja moze realizirati prema najboljoj obvezujucoj ponudi.

Izvor usporednih transakcija: https://nekretnine.mgipu.hr/ ili Izvadak iz zbirke
kupoprodajnih ugovora

ZAKUP POSLOVNOG PROSTORA

k.E. *1116 *1044 *1282 *1551/2 *961 *169 772 *1244
k.o. Primosten Primo$ten Primosten Primosten Primosten Primosten Primosten Primosten
ID ZKC 2074518 1809765 1809202 1809066 1808901 2016459 2082081 1810242

Datum pregleda | 19.4.2024. | 19.4.2024. | 19.4.2024. | 19.4.2024. | 19.4.2024. | 19.4.2024. | 19.4.2024. | 19.4.2024.

POSLOVNI | POSLOVNI | POSLOVNI | POSLOVNI | POSLOVNI | POSLOVNI | POSLOVNI | POSLOVNI

Vrsta PROSTOR | PROSTOR | PROSTOR | PROSTOR | PROSTOR | PROSTOR | PROSTOR | PROSTOR

nekretnine

(PP) (PP) (PP) (PP) (PP) (PP) (PP) (PP)
ID PN (PU)
Vrsta ugovora Z - ZAKUP Z - ZAKUP Z - ZAKUP Z - ZAKUP Z - ZAKUP Z - ZAKUP Z - ZAKUP Z - ZAKUP

Datum prvog
evidentiranja
ugovora u ZKC-
u

12.3.2024 | 23.1.2023 | 17.1.2023 | 16.1.2023 | 13.1.2023 4.1.2024 21.3.2024 | 25.1.2023

Povrsina u
prometu 10 16 34 8 15 69 116 25

Ugovorena

mjesecna
najamninalzaku 1.883,63 750 3.100,00 500 1.500,00 12.557,53 14.441,15 1.509,14

pnina (KN)

Ugovovrena
mjeseena 250 99,6 410,4 66,05 197,98 1666,67 1916,67 200

najamnina/zaku
pnina (EUR)

Datum ugovora 10.7.2023 | 16.5.2022 5.5.2022 1.4.2022 31.3.2022 7.4.2023 1.1.2023 6.5.2022

POREZI:

Promet

podlijeze DA DA DA DA DA DA DA DA

pla¢anju PDV-a

e 25 25 25 25 25 25 25 25

PDV ukljuéen u

prikazanoj NE NE NE NE NE NE NE NE

cijeni

Optiranje NE NE NE NE NE NE NE NE

PROVEDEN PROVEDEN PROVEDEN PROVEDEN PROVEDEN PROVEDEN EVALUACIJA PROVEDEN

Status podatka A A A A A A U TIEKU A

EVALUACIJA | EVALUACIJA | EVALUACDJA | EVALUACIJA | EVALUACIJA | EVALUACIJA EVALUACIJA

PRIMOSTEN | PRIMOSTEN | PRIMOSTEN | PRIMOSTEN | PRIMOSTEN | PRIMOSTEN | PRIMOSTEN | PRIMOSTEN
Cjenovni blok GRADEVINS | GRADEVINS | GRADEVINS | GRADEVINS | GRADEVINS | POVIJESNA POVIJESNA | GRADEVINS

KO 2 KO 2 KO 2 KO 2 KO 2 JEZGRA JEZGRA KO 2
GP- GP - GP - GP- GP- GP - GP - GP-
Pretesita IZGRADENI | IZGRADENI | IZGRADENI | IZGRADENI | IZGRADENI | IZGRADENI | IZGRADENI | IZGRADENI
namjena DIO DIO DIO DIO DIO DIO DIO DIO
cjenovnog GRADEVINS | GRADEVINS | GRADEVINS | GRADEVINS | GRADEVINS | GRADEVINS | GRADEVINS | GRADEVINS
e KOG, KOG, KOG, KOG, KOG, KOG, KOG, KOG,
PODRUCJA | PODRUCJA | PODRUCIA | PODRUCIA | PODRUCIA | PODRUCIA | PODRUCJA | PODRUCIA
NASELIA NASELJA NASELIA NASELJA NASELIA NASELIA NASELIA NASELJA

22



Tel. 01 4823 142, Gsm 098 781 125
Radnicki dol 15, 10000 Zagreb, Hrvatska

PRUDENS CERTUS d.o.o. za projektiranje i vjeStacenje iz podrucja
ARHITEKTURE, GRADITELJSTVA | PROCJENE NEKRETNINA

ZAKUP - RESTORAN, POSLOVNI PROSTORI 2. KAT

IZRACUN VRIJEDNOSTI - POREDBENA METODA

PREDMET
PROCJENE Usporedba 1 Usporedba 2 Usporedba 3
Trg Stjepana
ADRESA Radi¢a 1- Mala MalaRaduca Put murve ul. Sv. Jurja
Raduca 1
ZEMLJISNA | ZK.C. 1114 ZGR 1116 ZGR 169 ZGR 772 ZGR
KNJIGA ZK. O. Primosten Primosten Primosten Primosten
K.C. *1114 *1116 *169 *T72
KATASTAR
K.O. Primosten Primosten Primos&ten Primosten
Datum 19.4.2024. 19.4.2024. 19.4.2024.
pregleda
Vrsta POSLOVNI PROSTOR | POSLOVNI PROSTOR | POSLOVNI PROSTOR
nekretnine (PP) (PP) (PP)
W ID PN (PU)
% Vrsta ugovora Z - ZAKUP Z - ZAKUP Z - ZAKUP
i Ukupna
4 -
>4 povrsina 972,84 10 69 116
w nekretnine u
E prometu (m?)
w Ugovorena
0 mjesecha 250,00 1.666,67 1.916,67
§ najamnina/
= zakupnina (€)
o
< DL 10.7.2023 7.4.2023 1.1.2023
N ugovora
9 Status PROVEDENA PROVEDENA EVALUACIJA U
=) podatka EVALUACIJA EVALUACIJA TIJEKU
2 Gienovni blok PRIMOSTEN - PRIMOSTEN - PRIMOSTEN -
] GRADEVINSKO 2 POVIJESNA JEZGRA POVIJESNA JEZGRA
Pretezita GP - IZGRADENI GP - IZGRADENI GP - IZGRADENI
namjena DIO DIO DIO
cjenovnog GRAD!EVINSKOG GRAD‘I,EVINSKOG GRADVEVINSKOG
bloka PODRUCIA NASELJA | PODRUCIA NASELJA | PODRUCIA NASELJA
JEDIZNICNA VRIJEDNOST 21,89 25,00 24,15 16,52
(€/m?)
PRIMJENA
NAPOMENA
MEDUVREMENSKO IZJEDNACENJE
BAZNI INDEKS DRZAVNOG
ZAVODA ZA STATISTIKU RH LS, 168,50 170,86 166,65
KOREKCIJA 1,06 1,05 1,07
N'I.eduvremenskl izijednacena 23.21 26,56 25.31 17,75
cijena
INDEKS RAZVIJENOSTI
INDEKS RAZVIJENOSTI 104,62 104,62 104,62 104,62
KOREKCIJA 1,00 1,00 1,00
koeficjent ujednacenja 23,21 26,56 25,31 17,75
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INTERKVALITATIVNO IZJEDNACENJE

starost / stanje

0%

0%

0%

0%

veli¢ina % 20% 20% 20% 20%
lokacija % 0% 0% 0% 0%
opremljenost % 0% 0% 0% 0%
atraktivnost % 0% 0% 0% 0%
ostalo % 0% 0% 0% 0%
PROMETNA POVEZANOST 0% 0% 0% 0%
UTJECAJ BUKE 0% 0% 0% 0%
UTJECAJ ZAGADENJA 0% 0% 0% 0%
TERETI 0% 0% 0% 0%
UKUPNO 0% 20% 20% 20%
é/EnI]DZINICNA VRIJEDNOST 21,25 20,25 14,20
SREDNJA UJEDNACENA 18.57

CIJENA - €/m? ;

STATISTICKA OBRADA PODATAKA

APSOLUTNO ODSTUPANJE 2,68 1,68 -4,37
RELATIVNO ODSTUPANJE 14,46% 9,06% -23,51%
PRIMJENA - €/m? 18,57 21,25 20,25 14,20
MEDIAN KVADRATA

ODSTUPANJA (LMS) 29,09 7,20 2,83 19,06
STANDARDNA DEVIJACIJA 3,81 20,54%

DVOSTRUKA ST.

DEVIJACIJA 18 41,08%

VRIJEDNOST 18.062,74 €
ZAOKRUZENO 18.000,00 €
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POMOCNI PROSTORI PRIZEMLJE, PARKIRALISTE 2.KAT

IZRACUN VRIJEDNOSTI - POREDBENA METODA

EEE%TS; Usporedba | Usporedba | Usporedba | Usporedba | Usporedba
1 2 3 4 5
E
Trg Stjepana
ADRESA Ra,\c/illaclz = Raduc¢a J. Jelacica Istarska Crnica Trni
Raduca 1
ﬁiMLJ'S ZK.G. 1114ZGR || 1044ZGR | 1282ZGR | 1551/2ZGR | 961ZGR | 1244 ZGR
KNJIGA ZK. O. Primosten Primosten Primosten Primosten Primosten Primosten
KATASTA | K-C. “1114 *1044 *1282 *1551/2 *961 *1244
R
K.O. Primosten Primosten Primosten Primosten Primosten Primosten
Datum 19.42024. | 19.42024. | 19.4.2024. | 19.42024. | 19.4.2024.
pregleda
Vrsta POSLOVNI POSLOVNI POSLOVNI POSLOVNI POSLOVNI
nekretnine PROSTOR PROSTOR PROSTOR PROSTOR PROSTOR
(PP) (PP) (PP) (PP) (PP)
ID PN (PU)
" Vrsta ugovora Z - ZAKUP Z - ZAKUP Z - ZAKUP Z - ZAKUP Z - ZAKUP
% Ukupna
o povrsina 521,93 16 34 8 15 25
o nekretnine u
v prometu (m?)
E Ugovorena
mjesecna
W et 99,60 410,40 66,05 197,98 200,00
Sé zakupnina (€)
o Datum 16.5.2022 5.5.2022 1.4.2022 31.3.2022 6.5.2022
& ugovora
N Status PROVEDENA | PROVEDENA | PROVEDENA | PROVEDENA | PROVEDENA
5 podatka EVALUACDJA | EVALUACIJA | EVALUACIJA | EVALUACDJA | EVALUACIIA
E‘ PRIMOSTEN | PRIMOSTEN | PRIMOSTEN | PRIMOSTEN | PRIMOSTEN
o ; ; _ - - - _
o Cienovni blok GRADEVINS | GRADEVINS | GRAPEVINS | GRADEVINS | GRADEVINS
KO 2 KO 2 KO 2 KO 2 KO 2
GP- GP- GP - GP- GP-
Pretesita IZGRADENI | IZGRADENI | IZGRADENI | IZGRADENI | IZGRADENI
Darmjena DIO DIO DIO DIO DIO
cienovno GRADEVINS | GRADEVINS | GRADPEVINS | GRADEVINS | GRADEVINS
ka2 KOG, KOG, KOG, KOG, KOG,
OXa PODRUCIA | PODRUCIA | PODRUCIA | PODRUCIA | PODRUCIA
NASELJA NASELJA NASELJA NASELJA NASELJA
e el 955 6,23 12,07 8,26 13,20 8,00
(€/m?)
PRIMJENA
NAPOMENA
MEPUVREMENSKO IZJEDNACENJE
BAZvNI INDEKS
DRZAVNOG ZAVODA ZA 179,04 151,52 151,52 151,52 147,28 151,52
STATISTIKU RH
KOREKCIJA 1,18 1,18 1,18 1,22 1,18
AT 11,37 7,36 14,26 9,76 16,04 9,45
izjednacena cijena
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INDEKS RAZVIJENOSTI

INDEKS RAZVIJENOSTI

104,62

104,62

104,62

104,62

104,62

104,62

KOREKCIJA

1,00

1,00

1,00

1,00

1,00

koeficjent ujednacenja

11,37

7,36

14,26

9,76

16,04

9,45

INTERKVALITATIVNO IZJEDN

ACENJE

starost / stanje

0%

0%

0%

0%

0%

0%

veli¢ina %

20%

20%

20%

20%

20%

20%

lokacija %

0%

0%

0%

0%

0%

0%

opremljenost %

0%

0%

0%

0%

0%

0%

atraktivnost %

0%

0%

0%

0%

0%

0%

ostalo %

0%

0%

0%

0%

0%

0%

PROMETNA
POVEZANOST

0%

0%

0%

0%

0%

0%

UTJECAJ BUKE

0%

0%

0%

0%

0%

0%

UTJECAJ ZAGADENJA

0%

0%

0%

0%

0%

0%

TERETI

0%

0%

0%

0%

0%

0%

UKUPNO

0%

20%

20%

20%

20%

20%

JEDINICNA VRIJEDNOST
€/m?

5,88

11,41

7,80

12,84

7,56

SREDNJA UJEDNACENA
CIJENA - €/m?

9,10

STATISTICKA OBRADA PODATAKA

APSOLUTNO
ODSTUPANJE

-3,22

2,31

-1,29

3,74

-1,54

RELATIVNO
ODSTUPANJE

-35,33%

25,39%

-14,23%

41,06%

-16,89%

PRIMJENA - €/m?

8,93

11,41

7,80

7,56

MEDIAN KVADRATA
ODSTUPANJA (LMS)

9,38

5,34

1,68

2,36

STANDARDNA
DEVIJACIJA

2,17

23,80%

DVOSTRUKA ST.
DEVIJACIJA

4,33

47,60%

VRIJEDNOST

4.658,64 €

ZAOKRUZENO

5.000,00 €
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GRADEVINSKO ZEMLJISTE

k.&. 14581/9 855/5 829/92 829/16 855/14
k.o. PRIMOSTEN PRIMOSTEN PRIMOSTEN PRIMOSTEN PRIMOSTEN
ID ZKC 1711657 1858193 1738346 1738697 1309012
Datum pregleda 19.4.2024. 19.4.2024. 19.4.2024. 19.4.2024. 19.4.2024.
Vrsta nekretnine GRADEVINSKO | GRADEVINSKO | GRADEVINSKO GRADEVINSKO GRADEVINSKO
ZEMUIISTE (GZ) | ZEMUISTE (GZ) | ZEMUISTE (GZ) | ZEMUISTE (GZ) | ZEMUISTE (GZ)
ID PN (PU) 4783267 4968421 4815842 4815787 4313771
Vrsta ugovora KP - KP - KP - KP - KP -
KUPOPRODAJA | KUPOPRODAJA | KUPOPRODAJA KUPOPRODAJA KUPOPRODAJA
Datum prvog
evidentiranja ugovora 15.7.2022 30.3.2023 7.9.2022 7.9.2022 9.9.2020
u ZKC-u
Povr§ina u prometu 2.377,00 1.349,00 792 2.208,00 1.088,00
2’;‘,‘1‘;"““‘ nekretnine 2.650.188,45 1.145.319,34 1.019.756,52 2.908.194,52 1.065.735,70
2@[‘,;‘;"”‘ nekretnine 350.000,00 152.010,00 135.000,00 385.000,00 142.000,00
Datum ugovora 16.3.2022 1.2.2023 4.5.2022 4.5.2022 30.7.2020
POREZI:
Promet podlijeze
pla¢anju PDV-a DA DA DA DA DA
Stopa PDV-a (%) 25 25 25 25 25
PDV ukljucen u
prikazanoj cijeni NE NE NE NE NE
Optiranje NE NE NE NE NE
Status podatka PROVEDENA PROVEDENA PROVEDENA PROVEDENA PROVEDENA
EVALUACIJA EVALUACIJA EVALUACDJA EVALUACDJA EVALUACIJA
PRIMOSTEN - « PRIMOSTEN - « .
; ; PRIMOSTEN - PRIMOSTEN - PRIMOSTEN -
Cienovni blok GRADEVINSKO | crapevINSko 2 | SRAPEVINSKO | GRaEVINSKO 2 | GRAPEVINSKO 2
GP- GP - IZGRADENI | GP - IZGRAPENI | GP - IZGRAPENI | GP - IZGRADENI
Pretezita namiena IZGRADENI DIO DIO DIO DIO DIO
cjenovnog bl gk a GRADEVINSKOG | GRADEVINSKOG | GRADEVINSKOG | GRADEVINSKOG | GRADEVINSKOG
PODRUCIA PODRUCIA PODRUCIA PODRUCIA PODRUCIA
NASELJA NASELJA NASELJA NASELJA NASELJA
IZRACUN VRIJEDNOSTI - POREDBENA METODA
PREDMET
PROCJENE Usporedba 1 | Usporedba 2 | Usporedba 3 | Usporedba 4
Trg Stjepana
ADRESA Radi¢a 1- Mala
Raduca 1
ZEMLJISN | ZK.C. 1114 ZGR
A KNJIGA ZK. O. Primosten
KATASTA | K.C. *1114 14581/9 855/5 829/92 855/14
R K.O. Primosten PRIMOSTEN | PRIMOSTEN | PRIMOSTEN | PRIMOSTEN
% Datum pregleda 19.4.2024. 19.4.2024. 19.4.2024. 19.4.2024.
Z GRADEVINSKO | GRADEVINSKO | GRADEVINSKO | GRADEVINSKO
i Vrsta nekretnine ZEMLIISTE ZEMUIISTE ZEMUIISTE ZEMLIISTE
x (G2) (G2) (G2) (G2)
4 ID PN (PU) 4783267 4968421 4815842 4313771
L KP - KP - KP - KP -
W Virsta ugovora KUPOPRODAJA | KUPOPRODAJA | KUPOPRODAJA | KUPOPRODAJA
g Ukupna
povrsina
= nekretnine u 1.527,00 2.377,00 1.349,00 792 1088
o 2
< prometu (m?)
N Vrijednost
2 nekretnine iz 350.000,00 152.010,00 135.000,00 142.000,00
o) ugovora (€)
2 Datum ugovora 16.3.2022 1.2.2023 4,5.2022 30.7.2020
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PROVEDENA PROVEDENA PROVEDENA PROVEDENA

Status podatka EVALUACIJA | EVALUACDA | EVALUACIJA | EVALUACDIA

PRIMOSTEN - | PRIMOSTEN - | PRIMOSTEN- | PRIMOSTEN -

Cjenovni blok GRADEVINSKO | GRADEVINSKO | GRADEVINSKO | GRADEVINSKO
2 2 2 2
GP - GP- GP- GP-
Prete3ita IZGRD?gENI IZGRD?gENI IZGIE?C?ENI IZGRD?gENI
e o blok GRADEVINSKO | GRADEVINSKO | GRADEVINSKO | GRADEVINSKO
cjenovnog bloka GPODRUCJIA | GPODRUCIA | GPODRUCJIA | G PODRUCIA
NASELIA NASELIA NASELJA NASELJA
‘(’5'?1'2?'(:"‘\ VRIS Lk 147,24 112,68 170,45 130,51
NAMJENA GPN GPN GPN GPN GPN
URBANA
PRAVILA
G KOEFICIJENT
ISKORISTIVOS 1,30 1,20 1,60 1,20 1,35
TI
PRIMJENA
NAPOMENA
MEDUVREMENSKO I1ZJEDNACENJE
BAZNI INDEKS DRZAVNOG
e ST AT 179,04 147,28 166,65 151,52 126,91
Korektivni faktor 1,22 1,07 1,18 1,41
UJEDNACENA CIJENA (€/m?) 179,00 121,06 201,41 184,13

INTERKVALITATIVNO IZJEDNACENJE

Koeficijent za preradunavanje

(KP) 1,14 1,10 1,28 1,10 1,17
Koeficijent preracunavanja

mijera gradevinskog koristenja 1,04 0,89 1,04 0,98
(PN/UN)

KATEGORIJA ZEMLJISTA 1 1 1 1 1
UDIO VRIJEDNOSTI (I 100, Il o o o o o
50-80, Il 25-60) 100,00% 100,00% 100,00% 100,00% 100,00%
Korektivni faktor (PN/UN) 1,00 1,00 1,00 1,00
ARONDACIJSKE POVRSINE 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00
Korektivni faktor 1,00 1,00 1,00 1,00
SLUZNOST PUTA 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00
Korektivni faktor 1,00 1,00 1,00 1,00
SLUZNOST VODOVA 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00
Korektivni faktor 1,00 1,00 1,00 1,00
UJEDNACENA CIJENA (€/m?) 186,64 108,30 210,01 180,49
LOKACIJA o o o o o
(MIKROLOKACIJA) 0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 0,00%
PROMETNA POVEZANOST 0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 0,00%
UTJECAJ BUKE 0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 0,00%
UTJECAJ ZAGADENJA 0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 0,00%
TERETI, SLUZNOSTI 0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 0,00%
OBLIK | KONFIGURACIJA 0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 0,00%
POVRSINA - VELICINA 0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 0,00%
g‘g.?:LSJRUKTURA’ 0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 0,00%
UKUPNO 0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 0,00%
S NIGNAVRIJEDNOST - 186,64 108,30 210,01 180,49
SREDNJA UJEDNACENA

CIJENA - €/m? U
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STATISTICKA OBRADA PODATAKA

APSOLUTNO ODSTUPANJE 15,28 -63,06 38,65 9,13
RELATIVNO ODSTUPANJE 8,92% -36,80% 22,56% 5,33%
PRIMJENA - €/m? 171,36 186,64 108,30 210,01 180,49
MEDIAN KVADRATA

ODSTUPANJA (LMS) 5.787,58 233,42 3.976,81 1.493,95 83,40
STANDARDNA DEVIJACIJA 43,92 25,63%

DVOSTRUKA ST.

DEVIJACIJA &Y 51,26%

VRIJEME CEKANJA (god.) 0,0 god.

kamatna stopa 5,00%

ODABRANA JEDINIENA

VRIEDNOST - €/ 192,38 186,64 210,01 180,49
TRZISNA VRIJEDNOST 293.764,53 €
ZAOKRUZENO 294.000,00 €
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PRIHODOVNA METODA
PROCJENA VRIJEDNOSTI NEKRETNINE IZ BUDUCEG PRIHODA

Procjena vrijednosti objekta prema buduéem prihodu temelji se na ostvarivom &istom
godiSnjem prihodu gradevinske Cestice, koji se utvrduje na temelju procijenjenog
bruto godisnjeg prihoda umanjenog za troSkove gospodarenja (amortizacija,
upravljanje, pogonski troskovi, investicijsko odrzavanje, rizik gubitka najamnine).

Cisti prihod umanjuje se za ukamaéenu trzidnu vrijednost neizgradene &estice (ili
dijela Cestice potrebnog objektu koji se procjenjuje) prema kamatnoj stopi nekretnine.
Vrijednost objekta iz buduceg prihoda, izracunata od bruto prihoda umanjenog za
troSkove gospodarenja i iznos kamate na zemljiSta, mnoZi se faktorom kapitalizacije
koji uzima u obzir ostatak vijeka odrzivog koriStenja zgrade i stanje na trzistu
nekretnina s primjerenom kamatnom stopom.

Opc¢a prihodovna metoda (¢1.40. Pravilnika)

U opcoj prihodovnoj metodi prihodovna vrijednost utvrduje se na temelju postignutih
prihoda na trziStu iz utvrdene vrijednosti zemljiSta uvec¢ane za kapitaliziranu razliku
Cistog prihoda i odgovarajuc¢eg ukamacivanja vrijednosti prema opéenitom izrazu:

PV = (PG -VZ x p/100) x M + VZ

M = (grn—1) / g x (g-1)

g=1+(p/100)

PV = prihodovna vrijednost nekretnine; PG = Cisti prihod gradevine; VZ = vrijednost zemljista; M =
multiplikator; q - faktor ukamacivanja; p =kamatna stopa nekretnine;

n = predvidivi ostatak odrzivog vijeka koriStenja gradevine

Za utvrdivanje iznosa ukamacene vrijednosti zemljiSta mjerodavna je kamatna stopa
na nekretnine koja se uzima kao osnovica za kapitalizaciju. Kod utvrdivanja iznosa
ukamacene vrijednosti zemljiSta ne uzimaju se u obzir djelomi¢ne povrsine koje se
mogu samostalno Koristiti.

Opcéa 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.

Pojednostavljena prihodovna metoda (¢l.41. Pravilnika)

U pojednostavljenoj prihodovnoj metodi prihodovna vrijednost utvrduje se iz
kapitaliziranog Cistog prihoda i utvrdene vrijednosti zemljista koja se diskontira na dan
vrednovanja uz izuzimanje vrijednosti samostalno iskoristivih djelomi¢nih povrSina
prema opcéenitom izrazu:

PV =PG x M + VZ/g"n

PV = prihodovna vrijednost nekretnine; PG = Cisti prihod gradevine; VZ =

vrijednost zemljiSta; M = multiplikator; n = predvidivi ostatak odrZivog vijeka

koriStenja gradevine

Pojednostavljena prihodovna metoda se takoder primjenjuje kad treba izraCunati
vrijednost gradevina odvojeno od vrijednosti zemljista na temelju buduceg prihoda, pri
¢emu se vrijednost samostalno iskoristivih djelomi¢nih povrSina mora uzeti u obzir u
punome iznosu.

U pojednostavljenoj prihodovnoj metodi diskontirana vrijednost zemljista moze se
zanemariti kod predvidivog ostatka odrzivog vijeka koristenja gradevina duzeg od 50
godina pa se izraz za jednotracnu prihodovnu metodu svodi na:

PV =PGx M
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PV = prihodovna vrijednost nekretnine; PG = Cisti prihod gradevine; M = multiplikator;

U pojednostavljenoj prihodovnoj metodi diskontirana vrijednost zemljita neée se
zanemariti i umanijit ¢e se za troskove uklanjanja kod predvidivog ostatka odrzivog
vijeka korisStenja gradevina krac¢eg od 20 godina, pa izraz za jednotra¢nu prihodovnu
metodu glasi:

PV =PG x M+ (VZ-TU)/g"n

PV = prihodovna vrijednost nekretnine; PG = Cisti prihod gradevine; VZ = vrijednost zemljista; TU =
tro8kovi uklanjanja; M = multiplikator; n = predvidivi ostatak odrZivog vijeka koriStenja gradevine.

Periodi¢na prihodovna metoda (¢l.42. Pravilnika)

U periodi¢noj prihodovnoj metodi prihodovna vrijednost utvrduje se iz:

1. zbroja diskontiranih Cistih prihoda pojedinih perioda unutar razmatranog
vremenskog razdoblja i

2. diskontirane preostale vrijednosti nekretnine.

Periodi¢na prihodovna metoda moze se primijeniti kod prihoda koji zna¢ajno
odstupaju od prihoda koji se uobiajeno postizu na trzistu te kod vrlo promjenijivih
prihoda, primjerice kod ugovora s promjenjivom zakupninom.

Razmatrano razdoblje za periodi¢no razli¢ite prihode mora biti tako odabrano da se
visina ostvarivih prihoda u tom razdoblju moze vjerodostojno procijeniti (do 10
godina). Vazan kriterij za utvrdivanje razmatranog razdoblja je trajanje ugovora o
zakupu ili najmu. Period u odnosu na razmatrano razdoblje u pravilu obuhvaca jednu
godinu. Preostalo razdoblje je ostatak odrzivog vijeka koriStenja koji je preostao
nakon razmatranog razdoblja.

Stopa kapitalizacije 01.04.2024
referentni prinos RHMF-O-327A 3,250%
predvidena stopa inflacije 3,00%
1. Stopa prinosa bez rizika 0,24%
2. Premija rizika 2,50%
3. Premija za nelikvidnost ulaganja 1,50%
4. Premija za upravljanje investicijom 0,80%
5. Naknada za oCuvanje kapitala 1,64%
6. Naknada za opremu 0,00%
ukupno 6,68%
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IZRACUN VRIJEDNOSTI - PRIHODOVNA METODA

PARAMETAR |NKP(m?») [ €m? | VRIJEDNOST
ZAKUPNINA (povrsine prikladne za zakup)
prizemlje - pomoéni prostori restorana 211,18 8,93 1.884,95 €
1 kat - restoran 838,92 18,57 15.576,24 €
2 kat - agencije 133,92 18,57 2.486,49 €
2. kat parkiraliste 310,75 9,28 2.884,85 €
UKUPNO: 1494,77 15,27 22.832,54 €
GODISNJI PRIHOD UKUPNO: 273.990,43 €
TROSKOVI
upravljanje 3,00% 684,98 €
odrzavanje i zastita 5,00% 1.141,63 €
mogucnost izostanka najma 6,00% 1.369,95 €
TROSKOVI UKUPNO: 14,00% 3.196,56 €
GODISNJI TROSKOVI UKUPNO: 38.358,66 €
GODISNJI NETO PRIHOD 235.631,77 €
odabrana kamatna stopa 6,68%
polozaj -0,5 do1,0% 0,00%
kvaliteta objekta -0,5 do1,0% 0,00%
gospodarska situacija -0,5 do1,0% 0,00%
rizik naplate -0,5 do1,0% 0,00%
razvojni potencijal -2,0 do 0,0% 0,00%
kamatna stopa 6,68%
Multiplikator - Faktor kapitalizacije 14,59
FK matrica A B C

2,0 1,0 2,0 2,0
godina gradnje 1975 | god.
godina vrednovanja 2024 | god.
starost - G 49 | god.
odrZivi vijek koristenja - OVK 100 | god.
Relativna starost G/OVK 49,00%
Predvidivi ostatak OVK u % OVK 57,00%
ostatak odrzivog vijeka koriStenja OOVK 57 | god.
VRIJEDNOST OBJEKTA 3.438.653,92 €
vrijednost zemljita (za OOVK< 50 god.)
vrijednost uklanjanja objekta
faktor diskontiranja 0,0251
diskontirana vrijednost zemljista 0,00 €
VRIJEDNOST OBJEKTA | ZEMLJISTA 3.438.653,92 €
utjecaj buke 0-30 % 0,00% 0,00 €
utjecaj zagadenja 0-35 % 0,00% 0,00 €
UKUPNA VRIJEDNOST 3.438.653,92 €
UKUPNA VRIJEDNOST ZAOKRUZENO 3.439.000,00 €

2.071,61 €
3.439.000,00 €
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TROSKOVNA METODA
PROCJENA VRIJEDNOSTI NEKRETNINE PREMA GRADEVINSKOJ VRIJEDNOSTI

U troSkovnoj metodi utvrduje se troSkovna vrijednost nekretnine iz troSkovne
vrijednosti gradevina i vrijednosti zemljiSta. Op¢i vrijednosni odnosi na trziStu
nekretnina uzimaju se u obzir posebno primjenom koeficijenata za prilagodbu
troSkovne vrijednosti. TroSkovna vrijednost gradevina (bez vanjskih uredaja) proizlazi
iz troSkova gradnje uzimajuci u obzir umanjenje vrijednosti zbog starosti gradevina.
TroSkovna vrijednost vanjskih gradevinskih uredaja i drugih vanjskih uredaja, ako nije
ukljuCena u vrijednost zemljiSta, utvrdit ce se na temelju iskustvenih stopa ili na
temelju normalnih troSkova gradnje. Vrijednost zemljiSta u pravilu se dobiva
primjenom poredbene metode.

Za utvrdivanje troSkova gradnje mnoze se normalni troSkovi gradnje prema povrsini,
volumenu ili drugoj odnosnoj jedinici s brojem odnosnih jedinica gradevine.

Normalni troSkovi gradnje su troSkovi koji bi na trZiStu nastali za gradenje novih
gradevina. Pojedini dijelovi gradevine, uredaji ili druge naprave koji nisu obuhvacéeni
navedenim troSkovima uzet ¢e se u obzir dodatcima ili odbitcima ukoliko to odgovara
uobi¢ajenom poslovnom prometu. Normalnim troSkovima gradnje pripadaju i troSkovi
planiranja, izrade tehniCke i projektne dokumentacije, struénog nadzora gradenja,
ishodenje dozvola i doprinosi te troSkovi koji su nuzni za financiranje izgradnje.
Iznimno se troSkovi ugradnje gradevinskih uredaja mogu utvrditi na temelju
uobi€ajenih troSkova gradnje pojedinih sastavnica.

Normalne troSkove gradnje se prilagodava cjenovnim odnosima na dan vrednovanja
uz pomo¢ prikladnih indeksnih nizova za cijenu gradnje. Normalni troSkovi gradnje
obuhvaéaju uobi€ajene troSkove gradnje u odredenom razdoblju uklju€ivo iznos
odgovaraju¢e stope poreza na dodanu vrijednost u odnosu na vrstu gradevine,
godinu izgradnje i standard gradnje procjenjivane gradevine. Prilikom Kkoristenja
normalnih troSkova gradnje iz zemalja Europske unije potrebno je primarno uzeti u
obzir razlike u visini poreza na dodanu vrijednost u odnosu na stope koje su
propisane u RH.

Prilikom procjene vrijednosti starijih gradevina u obzir se uzimaju troSkovi gradnje
novih gradevina, a ne troSkovi rekonstrukcije. Posebna obiljezja gradevine prema
vrsti gradevine, godini izgradnje i standarda gradnje, mogu se uzeti u obzir
interpolacijom.

Nova gradevinska vrijednost (NGV) izraCunava se kao umnozZak neto korisne
povrsine i jediniCne cijene gradenja ekvivalentnog objekta. JediniCna cijena gradnje
po m? ili m®* odabire se prema standardu gradnje u odnosu na etalonsku cijenu
gradenja za tipske objekte u pojedinoj regiji RH te prema cijenama gradnje
ekvivalentnih objekata prema podacima biltena IGH - "Standardna kalkulacija radova
u visokogradnji". U jedinicnoj cijeni obuhvacena je sva projektna dokumentacija,
gradevinski i zavrsni radovi, prikljuCci instalacija te uredenje okolisa.

Sadasnja gradevinska vrijednost nekretnine (SGV) dobiva se umanjenjem NGV zbog
starosti i troSnosti konstrukcije, obrtnickih, zavrdnih radova i instalacija koje se racuna
kao zbroj umanjenih vrijednosti konstrukcije, zavrSnih radova, obrtni¢kih radova i
instalacija u prikazanom postotku u¢eS¢a u odnosu na vrijednost novog objekta.
Umanjenje zbog starosti i troSnosti je odnos prosje€nog vremena trajanja konstrukcije
(N), starosti konstrukcije (n).
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GRADEVINSKA VRIJEDNOST
IZRACUN NOVE GRADEVINSKE VRIJEDNOSTI (NGV)
Neto komercijalna povrSina - m? Jed. cij. ekv. obj. €/m? Nova gradevinska vrijednost
1.660,07 1.926,03 3.197.334,99 €

UMANJENJE ZBOG STAROSTI | FIZICKE ISTROSENOSTI

Faktor koristenja zgrade (FK)

A lokacija/trziste 1,0

B zgrada opcenito 2,0 2,0
C stanje zgrade 2,0

starost gradevine G 49

odrzivi vijek koristenja OVK 100

relativna starost (G/OVK) 49%

OOVK = 57,00% x OVK 57

zamjenska starost (OVK - OOVK) 43

linearni otpis = (OVK-OOVK)/OVK 43%

IZRACUN SADASNJE GRADEVINSKE VRIJEDNOSTI OBJEKTA (SGV)

Netto komercijalna povrsina- m? Sadasnja cijena - kn/m? Sadaénjg gradevinska
vrijednost
1.660,07 1.097,84 1.822.480,95 €
uklanjanje nedostataka 0,00% 0,00 0,00 €
ukupno - sadasnja gradevinska vrijednost 1.822.480,95 €
utjecaj buke 0 do > 45% 0,00% 0,00 €
utjecaj zagadenja 0 do >35% 0,00% 0,00 €
lokacija - pozicija -10 do10% 0,00% 0,00 €
odrZavanje -10 do10% 0,00% 0,00 €
UKUPNO 1.822.480,95 €
VRIJEDNOST DOPRINOSA | ZEMLJISTA
Vrsta troska BVO-m? €/m? Sadasc:iejle%r:g:twnska
Komunalni doprinos 5.976,23 17,92 107.079,65 €
Vodni doprinos 5.976,23 1,11 6.638,94 €
UKUPNO: 113.718,58 €
VRIJEDNOST ZEMLJISTA
Povrsina (m?) €/m?
1.527,00 192,38 293.764,53 €
IZRACUN VRIJEDNOSTI NEKRETNINE
Elementi vrijednosti nekretnine
vrijednost objekta 1.822.480,95 €
vrijednost doprinosa 113.718,58 €
vrijednost zemljiSta 293.764,53 €
TRZISNA VRIJEDNOST UKUPNO 2.229.964,06 €

2.229.964,06 €
2.230.000,00 €
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IZRACUN SADASNJE GRAD. VRIJEDNOSTI OBJEKTA U GRADNJI

Nova gr.

ucesce u

Sadasnja grad.

Vrsta radova .. ) izveden .
vrijednost €/m? gradnji % e vrijednost €/m?
= predradnje 6,06 0,31% 0,31% 6,06
B8 E iskopi 75,00 3,89% 3,89% 75,00
g '5 nasip. i razastiranje 12,07 0,63% 0,63% 12,07
N transporti 10,30 0,53% 0,53% 10,30
betonski radovi 27,18 1,41% 1,41% 27,18

§ armiranobet. radovi 145,74 7,57% 7,57% 145,74

~ |_mont. konst. el. 13,62 0,71% 0,71% 13,62

'§ armiracki radovi 241,74 12,55% 12,55% 241,74

§ tesarski radovi 200,55 10,41% 10,41% 200,55

=]

S | zidarski radovi 300,41 15,60% 15,60% 300,41
grad. radovi za instalacije 11,46 0,60% 0,60% 11,46
izolaterski radovi 39,34 2,04% 1,00% 19,26

§ krovopokr. radovi 28,87 1,50% 1,50% 28,87

gj limarski radovi 14,79 0,77% 0,77% 14,79

S | stolarski radovi 101,56 5,27% 5,27% 101,56

=

£ | bravarski radovi 62,57 3,25% 3,25% 62,57

=]

S | staklarski radovi 0,00 0,00% 0,00% 0,00
podne obloge 17,74 0,92% 0,92% 17,74
teracerski radovi 24,68 1,28% 1,28% 24,65
keramigarski radovi 18,32 0,95% 0,45% 8,67

'z | podovi 34,49 1,79% 1,00% 19,26

o

£ | ligilagki i soboslikarski. radovi 77,38 4,02% 0,00% 0,00

g tapetarski radovi 0,00 0,00% 0,00% 0,00

S | oblaganja 0,00 0,00% 0,00% 0,00
zavr$nomont. radovi 4,36 0,23% 0,00% 0,00
ugradnja opreme 0,00 0,00% 0,00% 0,00

o2 jaka struja 56,55 2,94% 2,94% 56,55

£ _‘_:é razvodni uredaji 25,13 1,30% 1,30% 25,13

% § rasvjetna tijela 4,19 0,22% 0,10% 1,93
=]

"~ | slaba struja, telefon 18,85 0,98% 0,98% 18,85

instalacije hl. vode 37,77 1,96% 1,96% 37,77

o g, instalacije tople vode 10,42 0,54% 0,54% 10,42
Q

g g | inst. kanalizacije 42,72 2,22% 2,22% 42,72

—§ Tés sanitarni uredaji i arm. 21,77 1,13% 1,00% 19,26

> 2| pozarna zastita 5,51 0,29% 0,29% 5,51

ur. za povisenje tlaka 0,00 0,00% 0,00% 0,00

BN inst. centr. grijanja 78,02 4,05% 4,05% 78,02

'g g automatska regulacija 22,29 1,16% 1,16% 22,29

?ﬁ = | oprema klima uredaja 0,00 0,00% 0,00% 0,00

3] inst. klime i vent. 11,15 0,58% 0,58% 11,15

instalacija plina 28,76 1,49% 0,00% 0,00

% dizala 20,54 1,07% 1,07% 20,54

% skl. osnovne zastite 0,46 0,02% 0,02% 0,46
ostalo 73,67 3,82% 3,82% 73,67

SVEUKUPNO 1.926,03 100,00% 91,68% 1.765,77
sanacija / m2 1.926,03 8,32% 160,26
sanacija 266.046,58
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ZAKLJUCAK

Procijenjena trziSna vrijednost nekretnine, koju predstavlja POSLOVNI PROSTOR na
adresi Trg Stjepana Radi¢a 1- Mala Raduca 1, 22202 Primosten, (z.k.€. 1114 zgr, k.o.
PRIMOSTEN), odabrana je prihodovnom metodom u skladu sa st.(1) &l. 24 Zakona o
procjeni vrijednosti nekretnina i iznosi:

3.439.000,00 €

okvirni troSak sanacije podnih, zidnih i stropnih obloga za stavljanje objekta u funkciju,
za koji bi se prodajna cijena mogla umanijiti iznosi
266.000,00 €

Porezi nisu ukljuceni.

Zagreb 19.04.2024.

Elaborat procjene trZiSne vrijednosti predmetne nekretnine u digitalnom formatu trajno
je pohranjen u arhivi vjeStaka.

Izrada:

Igor RajCic dipl. ing. arh.

Stalni sudski vjeStak za arhitekturu,
graditeljstvo i procjenu nekretnina
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PRILOZI

IZVADAK 1Z ZEMLJISNE KNJIGE

NESLUZBENA KOPIJA

u_u
:.l.l
u_u
~mr
REPUBLIKA HRVATSKA

Opcinski sud u Sibeniku }
ZEMLJISNOKNJIZNI ODJEL SIBENIK
Stanje na dan: 19.04.2024. 13:42

Verificirani ZK ulozak

Katastarska opéina: 330167, PRIMOSTEN Broj ZK uloska: 3648

Broj zadnjeg dnevnika: Z-4766/2024 ETAZNO VLASNISTVO S NEODREPENIM OMJERIMA

Aktivne plombe:
IZVADAK IZ ZEMLJISNE KNJIGE

POSEBNI IZVADAK: KAT. €ESTICE: 1114 ZGR SUVLASNICKI UDIO REDNI BROJ: 1 (OSTALO KAO

NEPOTREBNO IZOSTAVLJENO)

A
Posjedovnica
PRVI ODJELJAK

Broj Povrsina

Rbr. iy e Oznaka zemljista
(kat.

cestice)

jutro | ¢hv m2

Primjedba

1. 1114 KUCA I DVOR
ZGR

15271

UKUPNO:

1527

B
Viastovnica

Rbr. Sadrzaj upisa

Primjedba

1. Suvlasnicki dio s neodredenim omjerom ETAZNO VLASNISTVO (E-1)
pravo vlasnistva nekretnine u A listu osim prodanih prostorija
IMING D.0.0., STOBREC, PUT VREBOVNIKA B.B.

4.1  Zaprimljeno 21.10.2015. broj Z-7651/15

Na temelju Rjesenja od 15. listopada 2015. g. Klasa: UP-I 110/07/15-01/8327; Ur. br.04-06-15-
8327-13 Financijske Agencije-Regionalni centar u Zagrebu zabiljeZuje se otvaranje postupka
predsteéajne nagodbe nad duznikom IMING d.o.0., Stobreg, Put Vrbavnika bb, OIB.
85087069236.

ZABILJEZBA
PREDSTECAJNE
NAGODBE

C
Teretovnica

Rbr. Sadrzaj upisa Iznos

Primjedba

1. Na suvlasniéki dio: 1

1.1 Pred. 15. listopada 2007. Z 7027/07 Glavna hipoteka 6.639.729,00
EUR
Na temelju sporazuma o zasnivanju zaloznog prava od 20.8.2007.0v.br.9084/07
jav.bilj.Ljiljanka Malenica iz Sibenika uknjizuje se na teret nekretnine u A listu
osim prodanih prostorija pravo zaloga za iznos od 6.639.729,00 EUR sastojeci od
glavnice 5.200.000,00 EUR ugovorene kamate u orijentacionom iznosu od
739.729,00EUR zatezne kamate u orijentacionom iznosu od 550.000,00 EUR i
predvidenih troSkova u iznosu od 150.000,00 EUR na korist:

NLB INTERFINANZ A.G. CH-ZURICH, BEETHOVENSTRASSE 48.

3. Na suvlasnicki dio: 1

Zemljisnoknjizni izvadak (datum i vrijeme izrade) 19.04.2024. 13:51:40
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ETAZNO VLASNISTVO S NEODREDENIM OMJERIMA
POSEBNI IZVADAK

C
Teretovnica
Rbr. Sadrzaj upisa Iznos Primjedba

3.1 Pred. 19. lipnja 2008. Z-3989/08 1.679.940,89
CHF

Na temelju Sporazuma o zashivanju zaloznog prava od 18. lipnja 2008. OV-
8613/08 javnog biljeznika Marijana Juri¢a iz Zagreba uknjizuje se na teret
nekretnina u A listu osim prodanih prostorija vi. Iming d.o.0. Stobreé&, pravo
zaloga za iznos od 1.679.940,89 chf, sastojeéi se od glavnice 1.300.000,00 chf,
ugovorene kamate u orijentacionom iznosu od 229.940,89 chf, zatezne kamate u
arijentacionom iznosu od 100.000,00 chf i predvidivih troskova u iznosu od
50.000,00 chf, na korist:

NLB INFERFINANZ AG ZURICH , BEETHOVENSTRASSE 48, CH-8002
ZURICH, SWITZERLAND

5. Na suvlasni¢ki dio: 1
5.1 Zaprimljeno 26.10.2009. broj Z-7505/09 908.904.61 KN

Na temelju Rjesenja od 03. studenog 2009.g. Ovr-1637/09 Opéinskog suda u
Sibeniku, uknjizuje se na teret nekretnine u A listu pravo zaloga radi osiguranja
novéane trazbine koja je na dan 25. rujna 2009. iznosila 908.904,61 kunu, kao i
propisanu zakonsku zateznu kamatu koja:

- ha iznos duga od 188.361,96 kuna tefe od 01. srpnja 2008.g.

- na iznos duga od 354.355,38 kuna tece od 01. sije¢nja 2007.g.

- na iznos duga od 51.201,82 kune teée od 01. veljae 2008.g.

- na iznos duga od 123.075,93 kune tece od 01 oZujka 2008.g.

- na iznos duga od 19.045 42 kune teée od 05. svibnja 2009.g.

- na iznos duga od 131.693,94 kune tete od 01. oZujka 2008.9.

- na iznos duga od 19.045,42 kune tece od 05. svibnja 2009.g.

- na iznos duga od 4.393,47 kuna tec¢e od 01. ozujka 2008.g.

- na iznos duga od 634.86 kuna teée od 05. svibnja 2009.¢.

- naiznos od 17.096,41 kunu teée od 01. ozujka 2008.g., pa do konaénog
podmirenja na korist:

REPUBLIKA HRVATSKA, MINISTARSTVO FINANCIJA, PODRUCNI URED
SPLIT

5.2 ZabiljeZzuje se ovrénost trazbine radi éijeg osiguranja je uknjizba dopustena
5.3 ZabiljeZuje se da uknjizba zaloZnog prava i zabiljezba ovrénosti imaju uéinak da

se ovrha na toj nekretnini smije provesti i prema trecoj osobi koja je tu nekretninu
kasnije stekla.

6. Na suvlasnicki dio: 1

6.1 Zaprimlieno 18.04.2011. broj Z-2725/11 ZABILJEZBA
OVRHE

Temeljem Rjesenja o ovrsi na temelju ovrine isprave Opéinskog suda u Sibeniku
broj Ovr-507/2011 od 22. travnja 2011. g. zabiljeZuje se ovrha.

8. Na suvlasnic¢ki dio: 1
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ETAZNO VLASNISTVO S NEODREDENIM OMJERIMA
POSEBNI IZVADAK

c
Teretovnica

Rbr. Sadrzaj upisa Iznos Primjedba

8.1 Zaprimljeno 23.07.2015. broj Z-5419/15 ZABILJEZBA
OVRHE

Na temelju Rjesenja o ovrsi na temelju ovréne isprave Op¢inskog suda u
Sibeniku od dana 19. studenog 2015. godine pod posl. brojem Ovr-1773/15,
zabiljeZuje se ovrha.

9.1 Zaprimljeno 12.03.2021.g. pod brojem Z-4146/2021

ZABILJEZBA, POKRETANJE POSTUPKA, PRIJEDLOG RADI OSIGURANJA
PRIVREMENOM MJEROM P-413/21 PREDANO NA TRGOVACKI SUD U
ZAGREBU DANA 09.03.2021, predlagatelja osiguranja Hrvatske agencije za
osiguranje depozita

10. Na suvlasnicki dio: 1
10.1 Zaprimljeno 22.03.2022.g. pod brojem Z-4827/2022 vezanouz B 1 (1.1)

ZABILJEZBA, POKRETANJE POSTUPKA, PRIJEDLOG ZA DQPUéTENJE
REVIZIJE NA POSL.BR. P-413/2021 PREDAN KOD TRGOVACKOG SUDA U
ZAGREBU 07.03.2022, i €l. 90. ZZK (NN-63/19)

1.
11.1 Zaprimljeno 13.03.2024.9g. pod brojem Z-4766/2024

ZABILJEZBA, ODBIJENI PRIJEDLOG, predlagatelja NLB Interfinanz Ag, radi
zabiljezbe namjeravanog otudenja zaloznog prava.

Potvrduje se da ovaj izvadak odgovara stanju zemljisne knjige na datum 19.04.2024.
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1ZVOD I1Z KATASTARSKOG PLANA

.
i
v NESLUZBENA KOPIJA

REPUBLIKA HRVATSKA K.o. PRIMOSTEN
DRZAVNA GEODETSKA UPRAVA kébr: #1114
PODRUCNI URED ZA KATASTAR

SIBENIK

Stanje na dan: 19.04.2024.

IZVOD IZ KATASTARSKOG PLANA
Mjerilo 1:1000
Izvorno nyerilo 1:1452
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