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A.SAZETAK

VRSTA: POSLOVNA GRADEVINA
LOKACIJA: Gornji Mué¢, Radna zona Prisike 0

SUD: Op¢inski sud u Splitu
ZEMLJISNOKNJIZNI ODJEL: Solin
ZK. ULOZAK: 811
ZK. PODULOZAK: -
ZK.C. BR. 2485/215
ZK. OPCINA Gornji Mué

K.C. BR.: 2485/215
K. OPCINA: Gornji Mué

DAN KAKVOCE: 6/12/2020
DAN VREDNOVANJA: 6/18/2020

POVRSINA NEKRETNINE: 3.268,04 m?
POVRSINA ZEMLJE: 17.123,00 m?

VRIJEDNOST: 338.986 €  ili  2.557.000 kn
NOVA GRAPEVINSKA
VRIJEDNOST: 1.039.930 €

SVRHA PROCJENJIVANJA: izra¢un trziS Okn Okn

procjembeni elaborat
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B. OPCI DIO

B.1. RJESENIJE

REPUBLIKA HRVATSKA
Zupanijski sud u Velikoj Gorici
Predsjednik suda
Ulica Hrvatske bratske zajeduice |

Broj: 4 Su-558/18-4
Velika Gorica, 7. studenoga 2018.

RIESENIJE

Predsjednik Zupanijskog suda u Velikoj Gorici, Vitomir Boié, odluéujuéi u povodu
zehtjeva KreSimira Baduns, dipl, ing. grad, za ponovno imenovanje stalnim sudskim
vjeltakom, sukladno odredbi ¢l. 126. st. 4, Zakona o sudovima ("Narodne novine™ br. 28/13,
33/15, 82/15, 82/16 i 67/18 — dalje u tekstu: Zakon) u vezi s odredbom &l 12. Pravilnika o
stalnim sudskim vjeStacima ("Narodne novine" br. 38/14, 123/15 i 29/16 ~ dalje u tekstu:
Pravilnik), 7. studenoga 2018.

rijedio je

Kresimir Badun, dipl. ing. grad., OIB: 97104068186, iz Zagreba, Trg Senjskih uskoka
8, ponovno se imenuje stalnim sudskim vjedtakom za GRADITELJSTVO I PROCJENU
NEKRETNINA, na vrijeme od &etiri godine.

ObrazloZenje

Stalni sudski vieStak Kredimir Bacun, dipl. ing. grad., podnio je zahtjev predsiedniku
Zupanijskog suda u Velikoj Gorici za ponovno imenovanje stalnim sudskim vietakom za
graditeljstvo i procienu nekretnina. Uz zahtjev priloZio je rjedenja iz prethodnog mandata,
uvjerenje da se protiv podnositelia ne vodi kazneni postupak, polica osiguranja, popis
predmeta, potvrdu o struénom usavravanju, presliku osobne iskaznice i diplomu Sveutilista u
Zagrebu Gradevinski fakultet o stefemom struénom zvanju diplomirani inZenjer
gradevinarstva.

Zahtjev je osnovan.
Buduéi da podnositelj zahtjeva ima prebivaliste na podrudju nadleznosti Zupanijskog

suda u Velikoj Gorici, sukladno odredbi ¢1. 5. st. 1. Pravilnika, o njegovom zahtjevu odluduje
predsjednik Zupanijskog suda u Velikoj Gorici,

procjembeni elaborat



stranica 5

bed

Uvidom u priloZenu dokumentaciju utvrdeno je da je podnositeli zahtjeva rjedenjem
Zupanijskog suda u Zagrebu hroj 4 Su-1358/13 od 7. studenoga 2014, imenovan stalnim
sudskim vjeStakom za graditeljstvo i procjenu nekretnina na vrijeme od fetini godine, U
navedenom razdoblju obavljao je vieStaCenja u kojima bi bio angaziran od strane suda,
strudno se usavrdavao 1 ima zakljuCenu policu osiguranja od odgovornosti za sudskog
viestaka.

Sukladno odredbi ¢1. 12. st. 4. Praviinika, od Ministarstva pravosuda, Odjela kaznene
evidencije, zatraZeni su podaci iz kaznene evidencije za podnositelia zahtjeva, iz kojib
podataka je vidljivo da nema zaprjeka koje bi sprieavale da se podnositelj zahtjeva ponovno
imenuje za stalnog sudskog vieStaka.

Budu¢i da je uvidom u priloZenu dokumentaciju utvrdeno da podnositelj zahtjeva
ispunjava uvjete propisane odredbama &l 2. st. 2. i &. 12. Pravilnika, valjalo je prihvatiti
njegov zahtjev i na temelju odredbe &l 126. st. 4. Zakona i ¢l 12. st. 5. Pravilnika, odluditi
kao u izreci ovog rjelenja. T

O tome obavijest:

1. Kresimir Batun

2. Ministarstvo pravosuda RH
3. Pismohrana

procjembeni elaborat
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B.2. POPIS PROPISA, ZNANSTVENE I STRUCNE LITERATURE
Zaizradun trzisne vrijednosti nekretnine koriste se slijedeci propisi, te stru¢na i znanstvena literatura:

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

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

- Zakon o vlasni$tvu i drugim stvarnim pravima (NN 91/96, 68/98, 137/99, 22/00, 73/00, 114/01, 79/06,
- Zakon o zemlji¥nim knjigama (NN 963/19),

- Zakon o komunalnom gospodarstvu (NN 68/18, 110/18, 32/20),

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

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

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

- Pravilnik o metodama procjene vrijednosti nekretnine (NN 105/15)

- Pravilnik o na¢inu obra¢una povrsine i obujma u projektima zgrada (NN 90/10, 111/10, 55/12),

- Pravilnik o naginu utvrdivanja obujma gradevina u svrhu obrac¢una komunalnog doprinosa (NN 15/19),
- Podatak o etalonskoj cijeni gradenja (NN 67/19),

- Podatak o prosje¢nim troskovima gradenja kubnog metra (m®) gradevine u Republici hrvatskoj (NN 98/18),
- Pravilnik o energetskom certificiranju zgrada (NN 113/08, 91/09, 36/10, 135/11, 81/12, 29/13, 78/13),

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

- Vazeéa prostorno planska dokumentacija za lokaciju na kojoj se nalazi predmetna nekretnina,
- Vaze¢a Qdluka o komunalnom doprinosu za lokaciju na kojoj se nalazi predmetna nekretnina

- Vaze(i gradevinski normativi i propisi u Republici Hrvatskoj,

- Bilten ,,Standardna kalkulacija® izdanje IGH,

- EuropeanValuationStandards (EVS), ,,bluebook*™, 7.izdanje, 2012. (TEGoVA)

- Hrvatska Narodna Banka (statisticki pregled),

- Drzavni zavod za statistiku (publikacije),

- Ministarstvo graditeljstva i prostornog uredenja, Informacijski sustav prostornog uredenja,
- Alternativne javno dostupne baze podataka (podaci o ugovorenim cijenama nekretnina)

procjembeni elaborat
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B.3. PRETPOSTAVKE, OGRANICENJA 1 IZJAVA O NEPRISTRANOSTI I NEOVISNOSTI

Izvrgen je vizualni pregled nekretnine, s fotozapisom.

U izvjedtaju su koridteni podaci prikupljeni na o€evidu 1 1z dostavljenih dokumenata od strane narucitelja / vlasnika /
predstavnika vlasnika osobno i/ili putem maila.

Nije izvr§ena posebna verifikacija dokumenata dostavljenih od strane narucitelja / vlasnika / predstavnika vlasnika,
kao niti dokumenata i podataka koritenih putem javnih Internet servisa (e-zemljisne knjige, e-katastar, geoportal,
prostorni planovi, podaci o vrijednostima komunalnih doprinosa i ostalih komunalnih prikljucaka).

Izjavljujem da je ovaj procjembeni elaborat izraden struéno, neovisno i nepristrano, a u skladno s propisima i
pravilima struke, te da procjenitelj osobno tj. potpisnik ovog elaborata nema nikakve poslovne, pravne, vlasnicke,
suvlasnicke ili sli¢ne interese na predmetnoj imovini te da nema nikakve osobne ili poslovne interese vezane uz iznos
procijenjene vrijednosti nekretnine.

Za potrebe ovog izvjeStaja nisu izradene geoloske ili neke druge analize tla, te nisu istraZivana prava ili uvjeti
iskoristavanja vode, nafte, plina ugljena ili drugih podzemnih minerala.

Za potrebe ovog izvjedtaja nisu radene posebne kontrole temeljnih zahtjeva za gradevinu, kao 1 kvalitete i stanja
instalacija osim onih koje su se mogle ustanoviti obi¢nim vizualnim pregledom.

Naknada za izradu izvjestaja o procjeni ne ovisi o zaklju¢ku o procjenjenoj vrijednost.

Za potrebe realizacije ovog Naloga izvrien je pregled nekretnine te je istraZeno trziSte, kako lokalnog tako i Sireg
okruzenja, prikupljeni podaci su obradeni i protumaceni koriste¢i zakonsku regulativu, standarde, ali 1 vlastita
znanja, iskustvo i vjestine.

Informacije sadrzane u ovom izvjeStaju su povjerljive. Namijenjene su za upotrebu Narucitelja (sukladno svrsi i
koristenju izvjestaja), te se za bilo kakvu primjenu u druge svrhe ili od drugih osoba ne prihvaéa nikakva
odgovornost. Bilo kakvo Sirenje, distribucija i kopiranje ovog izvjeStaja strogo je zabranjeno bez pismenog
odobrenja od strane Procjenitelja.

Kresimir Bacun, dipl.ing.grad.
stalni sudski vjestak za graditeljstvo 1 procjenu nekretnina

UeuUNZ:
2. Kresimir Bacun g
= dipl. ing. grad. =
Trg Senjskih uskoka & i/,
Zagreb 7,
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C.1.1. PROCJENJIVANA NEKRETNINA

stranica 8

Prema zahtjevu Narucitelja, bilo je potrebno izvrsiti procjenu vrijednosti predmetne nekretnine. Opis, identifikacija,
kao i mjesto i namjena navedeni su u niZe priloZenom opisu:

VRSTA: POSLOVNA GRADEVINA
LOKACIJA: Gornji Mu¢, Radna zona Prisike 0
SUD: Opéinski sud u Splitu
ZEMLIJISNOKNJIZNI ODJEL: Solin

ZK. ULOZAK: 811

ZK. PODULOZAK: =

ZK.C. BR. 2485/215

ZK. OPCINA Gornji Mu¢

K.C.BR.: 2485/215

K. OPCINA: Gornji Muc

DAN KAKVOCE: Friday, June 12, 2020

DAN VREDNOVANIJA: Thursday, June 18, 2020
POVRSINA ZEMLIJISTA PREMA ZK.: 17.123 m?

POVRSINA ZEMLJISTA PREMA KAT.: 17.123 m?

VLASNIK: prema izvatku iz zemlji$ne knjige
TERET: ima, sukladno upisu u ZK
SVRHA PROCIJENIIVANIJA: izraCun trzisne vrijednosti nekretnine za potrebe Narucitelja

procjembeni elaborat
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C.1.2. PRIKAZ POLOZAJA NEKRETNINE

LOrNje VINovo
Nevost o Ramijane
inje 56 | Lucane
Zagora Glavice
Gornje A3
Postinje B
Visoka Gornji Muc e
» Donje
Sitno ’ Brnaze
Kl i
adnjice Nisko
Brétanovo [ 60 ]
Bogdanovici Turjaci
Primorski Lecevica
Dolae | £65 Kraj
Prugovo
56 !
Osoje
ibitovica [ 1]
58] Prgomet Kaprivno
Kanjsko
 62]
L | Liska
Dugopotlje B
Kotlenice ~ |
Klis 1]
Kastel Sucurac j
Solin Popi
Vranjic 1]
Anoviica el Sitng
Split :
p Stobrec
# Srinjine

T Podstrana

Jesenice

izvor: https://oss.uredjenazemlja.hr
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C.2. REZULTAT OCEVIDA
C.2.1. FOTODOKUMENTACIA

g — i
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C.2.2.STVARNO STANIJE PROCJENJIVANE NEKRETNINE

Predmetna nekretnina je u naravi predstavlja poslovna gradevina katnosti prizemlje + kat ukupne podne povriine
prema dostavljenom glavnom arhitektonskom projektu u iznosu od 3.266,04 m’ (korisna vrijednost povrSine iznosi
2.64538 m’). U prizemlju predmetne poslovne gradevine nalaze se uredske prostorije i proizvodno skladiine
prostorije, dok se na katu nalaze iskljudivo uredske prostorije. Vertikalna komunikacija izmedu prizemlja 1 kata
poslovne gradevine izvedena je putem armiranobetonskog stubista, te dizala. Na juznom dijelu parcele nalazi se
porta podne povrSine prema dostavljenom glavnom arhitektonskom projektu u iznosu od 22,59 m’ (korisna
vrijednost povriine iznosi 11,59 m°). Sjeverozapadno od predmetne poslovne gradevine nalaze se prostori spremista
UNP ukupne podne povrine prema dostavljenom glavnom arhitektonskom projektu u iznosu od 79,28 m® (korisna
vrijednost povriine iznosi 27,75 m’).

Ukupna podna povriina predmetnih gradevina iznosi 3.369,91 m’, dok njithova korisna vrijednost povriine iznosi

7 ARA 77 m’
- pristupna prometnica je asfaltirana dvosmjerna ulica

- predmetna nekretnina nalazi se unutar radne zone Prisike 0

- zate€eno stanje: predmetna nekretnina se ne koristi dulji vremenski period
- poloZajna obiljeZja: prosje¢na lokacija

- podaci o energetskim karakteristikama predmetne nekretnine nisu poznati

OBILJEZJA OKOLNIH NEKRETNINA 1 LOKACIJE
- okolne nekretnine su sli¢ne namjene, te na¢ina izgradnje
- predmetna nekretnina ima neposredan pristup na javnu prometnicu sa svoje jugoisto¢ne strane

- prometna povezanost s ostalim dijelovima Splitsko dalmatinske Zupanije je prosje¢na (nalazi se na

udaljenosti od oko 17 km od autoceste A1/E65)
- onecisc¢enje zraka je sukladno ocekivanjim s obzirom na odvijanje kolnog i zraénog prometa

- zvuéno oneti$éenje je u okvirima ocekivanog za predmetno okruzenje (nije izvr§eno mjerenje buke
prilikom ogleda nekretnine)

DRUGE ODLUCNE CINJENICE

- alternativna uporaba: zanemariva i/ili mala
- utrzivost: slaba (6-18 mjeseci)
- HABU (high and best use): nekretnina se koristi sukladno namjeni

- za predmetnu nekretninu dostavljena je gradevna dozvola, klasa: UP-1-361-03/03-02/18, ur.br.: 2181-05/7-
02-03/MC, od 25.04.2003. godine s pripadaju¢im glavnim projektima, te potvrda dopune glavnog
projekta, klasa: UP-1-361-03/05-02/08, ur.br.: 2181-05/7-05-04/MC, od 08.04.2005. godine s
pripadajuc¢im glavnim projektim. Stanje u naravi odgovara stanju iz dostavljene projektne dokumentacije.

procjembeni elaborat
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C.3. KAKVOCA PROCJENJIVANE NEKRETNINE

Temelji: 'armiranobetonskj

Nosiva konstrukcija: zidana opekom s armiranobetonskim serklazima za ukrutu
Medukatna konstrukcija: armiranobetonska ploca

Krovna konstrukeija: armiranobetonska

Procelje: ozbukano i obojano

Pregrade: zidane, gipskartonske ploce

Obrada zidova: ozbukano i obojano, dijelom keramicke plogice

Podne obloge: laminat, keramicke plocice, industrijski pod

Stropovi: u proizvodnom dijelu bez zavr$ne obrade, u uredskom dijelu spusteni
Unutarnja stolarija: drvena, metalna

Vanjska stolarija: aluminijski profili s IZO ostakljenjem

Izvedene instalacije: struja, vodovod, odvodnja, klima, plin

Grijanje: etazno plinsko

Godina izgradnje: 2008. (prema izjavi predstavnika Narucitelja)

Godina adaptacije: -

Kat/Katnost: prizemlje + kat

Dizalo: da

Okolis: ureden

Parkirno mjesto: parkiranje omoguéeno na slobodnom dijelu parcele
Pripadci: -

Opéi dojam: zapusteno (vidljivo da se predmetna nekretnine ne koristi dulji vremenski period)
Razno: -

procjembeni elaborat



C.3.1. IZRACUN POVRSINA I VOLUMENA PROSTORA
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Za izra¢un korisne vrijednosti povriina primjenjuje se prilogl., Pravilnika o metodama procjene vrijednosti
nekretnine (NN 105/15). Za izratun volumena zgrade primjenjuje se Pravilnik o naCinu utvrdivanja obujma
gradevine za obra¢un komunalnog doprinosa, (NN 15/19).

POSLOVNA GRADEVINA

korisna vrijednost

8,61 m
8,61 m
8,61 m

podna povrsina koeficijent o visina
prizemlje povrsine
vjetrobran, predprostor 23,69 m? 1,00 23,69 m? 2,75m
knjigovodstvo 39,41 m? 1,00 39,41 m? 2,75m
laboratorij 52,58 m? 1,00 52,58 m? 2,75m
kuhinja i kantina 34,12 m? 1,00 34,12 m? 2,75m
garderoba 9,63 m? 1,00 9,63 m* 2,75 m
sanitarije 7 7,86 m? 1,00 7,86 m? 2,75m
garedroba m 22,20 m? 1,00 22,20 m? 2,75 m
sanitarije m 9,89 m? 1,00 9,89 m? 2,75 m
proizvodna linija 2.490,63 m? 0.75 1.867,97 m? 6,50 m <h< 6,75 m
spremiste destiliranog bitumena 92,38 m? 1,00 92,38 m? 8,40 m <h<
mjedanje bitumenske smjese 246,75 m* 1,00 246,75 m? 8,40 m <h<
bojler 36,00 m? 1,00 36,00 m? 8,40 m <h<
UKUPNO: 3.065,14 m? 2.442 48 m?
kat
hodnik 31,76 m? 1,00 31,76 m? 2,95m
ured 60,33 m? 1,00 60,33 m? 2,95 m
sanitarije z 4,01 m* 1,00 4,01 m* 295m
sanitarije m 4,55 m? 1,00 4,55 m? 295 m
show room 18,92 m? 1,00 18,92 m? 295m
sastanci 25,44 m? 1,00 25,44 m? 2.95m
tajnica 21,44 m? 1,00 21,44 m? 295m
direktor 33,71 m? 1,00 33.71.m? 295m
kupaonica 2,74 m? 1,00 2,74 m? 2,95m
UKUPNO: 202,90 m? 202,90 m?
UKUPNO POSLOVNA
GRADEVINA: 3.268,04 m* 2.645,38 m*
PORTA » . korisna vrijednost ..
podna povrsina koeficijent o visina
prizemlje povriine
porta 5,67 m? 1,00 5,67 m? 2,62 m
nadstrednica 16,92 m? 0,35 5,92 m? 3,03m
UKUPNO: 22,59 m? 11,59 m?
UKUPNO PORTA: 22,59 m? 11,59 m?

procjembeni elaborat



SPREMNICI UNP

stranica 1>

korisna vrijednost

podna povrsina koeficijent o visina
prizemlje povrsine
spremnik UNP 53,86 m? 0,35 18,85 m? 2,25m
prostor za isparivad¢ 4,60 m? 0,35 1,61 m? 2,50 m
prostor za plinske bojlere 2,25 m? 0,35 0,79 m? 2,50m
spremiste 18,57 m? 0,35 6,50 m? 2,10 m <h< 2,60 m
UKUPNO: 79,28 m? 2775 m?
UKUPNO SPREMNICI UNP: 79,28 m? 27,75 m?
SVEUKUPNO: 3.369,91 m? 2.684,72 m?

- podne povrsine prostorija preuzete su iz dostavljenog glavnog arhitektonsko projekta i glavnog
aritektonskog projekta -dopune, te su kontrolirane prilikom ocevida

- prilikom izra¢una trzisne vrijednosti predmetne nekretnine biti ¢e koridtena podna povrsina, jer se
pretpostavlja da su u realiziranim poredbenim transakcijama upisane podne povérine

procjembeni elaborat
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C.3.2. PRIKAZ OPCIH VRIJEDNOSTI ODNOSA NA TRZISTU NEKRETNINA

Oporavak gospodarstva se biljezi ve¢ Eetvrtu godinu zaredom, gospodarski rast i dalje je sveobuhvatan i snazan. Hrvatska, za
koju je 2018. godine utvrdeno postojanje prekomjernih neravnoteza, sada biljezi neravnoteze. Gospodarska kretanja pridonose
postupnom uklanjanju postojeéih neravnoteza, posebno onih koje se odnose na visoke razine javnog, privatnog i vanjskog duga,
§to dovodi do smanjenja rizika. PojaCani su napori u podru¢ju provedbe mjera politika i obveza koje ¢e pomo¢i u odrzivom
uklanjanju neravnoteza te ¢e njihova potpuna, brza i u¢inkovita provedba biti od kljucne vaznosti.

Biljezi se umjereniji rast BDP-a dok razina outputa napokon doseZze razinu zabiljezenu prije krize. Nakon &to je u 2016. godine
dosegnula najvisu razinu od 3,5 %, stopa rasta realnog BDP-a usporila se i u 2017 godini. iznosila je 2,9 % te se procjenjuje da
se u 2018. smanjila na 2,8 %. Domaca potraznja bila je potaknuta visokom osobnom potro§njom i snaznim privatnim ulaganjima
zbog i dalje povoljnih uvjeta financiranja i ¢injenice da je u znatnoj mjeri otklonjena neizvjesnost restrukturiranja Agrokora.
Dostupni podaci iz 2018. godine upuéuju pak na usporavanje trenda rasta izvoza robe i usluga, dok se istovremeno biljeZi
snaZan rast uvoza robe i usluga, iako nesto sporiji, ¢ime se dodatno smanjuje uéinak neto izvoza na rast. Osobna potro$nja i
dalje je visoka jer kucanstva zbog stalnog rasta zaposlenosti i placa ostvaruju veci raspoloZivi dohodak. Javna su ulaganja i dalje
niska, §to usporava ukupnu investicijsku aktivnost. Nastavljen je rast izvoza dobara i usluga s ve¢ rekordnih razina, ali uz
znakove usporavanja i izraZeniji rast uvoza. Gospodarstvo bi nakon punih deset godina od financijske krize moglo ponovno
ostvariti output koji je u recesiji bio izgubljen. O¢ekuje se daljnji stabilan rast zaposlenosti. Zbog niske inflacije, dijelom i zbog
smanjenja poreza na potrodnju u 2019. i 2020., oCekuje se da ¢e potrodnja kucanstava i dalje biti glavni pokreta¢ rasta BDP-a.
Medutim, i doprinos ulaganja ¢e se s vremenom povecavati. Konkretno, oekuje se da ¢e visoka likvidnost i smanjenje kamatnih
stopa i dalje pogodovati privatnom sektoru. U javnom se sektoru s priblizavanjem kraja programskog razdoblja ocekuje
povecano povlacenje financijskih sredstava EU-a. Zbog kontinuiranog pogorianja salda robne razmjene oCekuje se sve veci
negativan u¢inak sektora inozemstva na rast. Opéenito se procjenjuje umjereniji rast realnog BDP-a koji bi trebao iznositi 2,7 %
u 2019. odnosno 2,6 % u 2020.

Kad je rije¢ o napretku u ostvarenju ciljeva u okviru strategije Europa 2020., Hrvatska je ostvarila svoje nacionalne ciljeve koji
se odnose na obnovljive izvore energije (osim u prometu), energetsku ucinkovitost, stopu zaposlenosti, rano napustanje
Skolovanja te siromastvo i socijalnu iskljuéenost. Hrvatska je na dobrom putu da ostvari svoj cilj smanjenja emisija staklenickih
plinova, no &ini se da vjerojatno nece ostvariti cilj poveéanja stjecanja visokog obrazovanja, a najmanji su izgledi da ce ostvariti
cilj za ulaganja u istrazivanja i razvoj.

Rast cijena energenata doveo je do rasta inflacije

15 | 1 u 2018. Unato& kontinuirano snaznom rastu
e | forecast zaposlenosti 1 placa temeljna inflacija 1 dalje je
10 ‘ i niska. Medutim, s obzirom na stabilno smanjenje
| 1 nezaposlenosti i sve vefu potraznju za radnom

IIII! |" snagom u nekim sektorima, ofekuje se vedi
l“llll“"u." pritisak na pla¢e u 2019. i 2020. Istovremeno se

"'""" cekuje pad cijena zbog smanjenja stope poreza
!sl " prahil ocekue p
0 " [ Il ‘J]“. !’I"'m na dodanu vrijednost (PDV) na odredene
i h =i§§| . -
H 'II proizvode  (uglavnom  svjeze prehrambene
P

proizvode) u 2019. i smanjenja opée stope PDV-a
od jednog postotnog boda u 2020. Sredinom 2019,
trebale bi se stabilizirati i cijene energenata,

-10
. nakon ¢ega se ofekuje blagi porast inflacije, koja
’ je u 2018. u prosjeku iznosila 1,6 %, dok se rast
-5 e A W R R R e G R w6 temeljne inflacije ocekuje krajem razdoblja
E8gece8338888¢8% e
i |mports of goods and services SN nvesimert
Public consumption W Private consumption
Exports of services mmmm [xporis of goods
GDP

(Izvadak iz Izvjeéa Europske komisije od 27.02.2019.g.)
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Unato¢ snaznom oporavku 2017. cijene stambenih nekretnina i dalje su znatno nize od najvisih razina iz 2007. Zbog snaznog
rasta koji se biljezi od 2016. cijene stambenih nekretnina ponovno su dosegnule razine iz 2012., no u lipnju 2018. jo$ su uvijek
bile 25 % manje od najvisih razina iz 2007. Prosjeéne cijene stambenih nekretnina u Hrvatskoj u 2017. porasle su za 6,6 %.
Cijene su, medutim, u prvoj polovini 2018. stagnirale, unato¢ kontinuiranom smanjenju kamatnih stopa za stambene kredite.
Cijene postojecih objekata znatno su brze rasle od 2016. nego cijene novosagradenih objekata, odnosno porasle su za 7.4 %
odnosno 2 %. Prema pokazatelju kojim se mjeri omjer cijene i najamnine, cijene stambenih nekretnina u Hrvatskoj jo§ su uvijek
znatno niZe od njihova dugoroénog prosjeka, 5to se djelomiéno moZe objasniti negativnim demografskim kretanjima te ve¢
otprije visokom stopom vlasnistva nad nekretninama.

Postoje znacajne regionalne razlike u kretanjima cijena stambenih nekretnina. Tijekom 18 myjeseci do lipnja 2018. cijene
stambenih nekretnina u Zagrebu narasle su za 11,8 %, a slijedile su ih cijene na jadranskoj obali koje su narasle za 5,9 %. U
ostalim dijelovima zemlje zabiljeZeno je prosje¢no smanjenje cijena stambenih nekretnina od 1,1 %. Broj prijavljenih
kupoprodajnih transakcija stambenim nekretninama takoder potvrduje velike regionalne razlike, jer je vise od 76 % transakcija
prijavljeno u samo pet Zupanija i Gradu Zagrebu (Tkalec i suradnici, 2018). Osim toga, analiza priustivosti nekretnina upucuje
na vece cijene stambenih nekretnina u usporedbi s dohotkom u obalnim podru¢jima i Gradu Zagrebu, §to je u skladu s
oéekivanjima s obzirom na veliki udio stambenih nekretnina na obali koje se koriste za iznajmljivanje turistima.

Rast optimizma potro3ada, koji se ogleda i u namjerama kupnje stambenih nekretnina (Slika 4.2.), te nastavak
programa drzavnog subvencioniranja stambenih kredita mogli bi dati poticaj novom stambenom zaduzivanju
kuéanstava. No, oporavak kreditnog ciklusa znacajno ¢e ovisiti i o kretanju agregatnog dohotka stanovni$tva
(tijekom 2018. 1 2019. ogekuje se ublazavanje pozitivnih trendova na trzistu rada), odnosno mogucnosti da se visim i
stabilnijim dohocima kompenziraju izmijenjeni regulatorni i eventualni nepovoljniji buduéi trziSni uvjeti
financirania.

Slika 4.2. Rast cijena stambenih nekretnina i rast optimizma
potrosaca, u uvjetima pozitivnih makroekonomskih kretanja,
uzajamno se osnazuju

2 ZaduZenost kutanstava
A Postotno odstupanje indeksa planiranja kupnje ifi gradnje nekretnine® od njegova dugorofnog prosjeka — desno
Anketna stopa nezaposlenosti bez sezonskih u€inaka — desno
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* Indeks planiranja kupnje ili gradnje nekretnine izrafunat je na temelju odgovora na pitanje potroSata o planovima kupnje
ili gradnje nekretnine u shededih 12 mjeseci iz HNB-ove ankete pouzdanja potrodada.
lzvor: HNB

Izvor: Publikacija "Financijska stabilnost", br. 19 od svibnja 2018., HNB, www.hnb.hr
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Kako spomenuti rast cijena nije bio pracen jednako snaznim rastom dohodaka kucanstava, tijekom 2017. zaustavljeno je
poboljsavanje njihove financijske dostupnostilO (Slika 4.6.). Pritom treba naglasiti da navedeni pokazatelji mjere promjenu
dostupnost stambenih nekretnina na svim dijelovima stambenog trziSta 1 za sve segmente kucanstava, skrivajuci postojecu
diferencijaciju financijske dostupnosti stambenih nekretnina na geografskoj razini, odnosno za pojedina kucanstava s obzirom
na njihova ekonomsko-socijalna i demografska obiljezja.

Slika 4.6. Rast cijena zaustavio je poboljsavanje financijske
dostupnosti stambenih nekretnina

e Omjer indeksa ciena slambenih nekretnina 1 prosjed: ine neto place
== Dmijer rate kedita i raspoloZivog dehotka kucanstva
== Realna kamatna stopa na bene kredite s valutnom kiauzulom u Hrvatsko) - desno
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Mapomene: Rata kredita odoosi se na prosjetan stambem kredit potreban za kupnju stana od 50-ak kvadratnih metara po
cijeni relevantnoj u tom razdoblju (koja se mien indeksom cijena stambenih nekeetning). Indeks cijena stambenih
nekretning produlen je u prodlest na lemedje kretanja staroga b tkog indeksa cijena (HICN)

Izvor: DZS; izvatiun HNB-2

Tijekom ove godine ocekuje se daljnji rast cijena stambenih nekretnina, ¢ije su razine krajem 2017. uglavnom bile u skladu s
temeljnim makroekonomskim &imbenicima (Slika 4.4.). O&ekivani rast cijena vjerojatno nece biti na razinama zabiljezenima
krajem 2017., kada su cijene porasle za 7,6% u odnosu na godinu prije (Slika 4.3.). Tom znatnom rastu cijena, i postoje¢ih
(8,3%) 1 novoizgradenih (4,1%) nekretnina, znacajno je pridonijela realizacija programa drzavnog subvencioniranja stambenih
kredita, koji su kreditne institucije popratile nesto blazim kreditnim standardima, uz razmjerno niske kamatne stope.

Slika 4.3, Cijene stambenih nekretnina znacajnije su porasle Slika 4.4. Cijene stambenih nekretnina kreéu se oko razine
krajem 2017. temneljene na makroekonomskim fundamentima
= |ndeks cijena stambenih nekrelning Indeks tiena novih stambenih nebretuna
== |ndeks cijena postojedih stamha:bih nekretnina == Trolkow izgradaje. nove stambene Zgrade Udio gradevinarstva u BDV-u Rata kredita u odnosu na raspoloBvi dohodak
Godidny prirast novoodobrenth stambenih kredita banaka — desna Cijena u odnosu na trodak gradnje Cijena u odnosu na neto raspoloZivi dohodak
£ 130 13 % Cijena u odnosu na najam Reaini indeks cijena nekreinina
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Napomena: Indeks ciiena stambenih nekretnina uzima u ohair kvalitative faklore pri standardiziranjy stambenih jedica

I iznosa h stambenih keedita skfoEena su el jidgdgggsggasgddaxsgsn
Izvor: DZS, HNB RIS R BER 53888353555 F%
2vor: HKB

Izvor: Publikacija "Financijska stabilnost", br. 19 od svibnja 2018., HNB, www.hnb.hr
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C.4. OBRAZLOZENIJE ZA ODABIR METODE

Vrijednosti nekretnina se, prema osnovi procjene, dijele na trziSnu vrijednost i vrijednosti koje nisu trzina
vrijednost. Moguci su i posebni sluéajevi kada trazena vrijednost nije osnova za procjenu ve¢ predstavlja derivat
neke od uobi¢ajenih vrijednosti. U pravilu Narucitelj odreduje koju vrijednost nekretnine treba procijeniti a sukladno
svojim potrebama no Procjenitelj treba paZljivo procijeniti koja je vrijednost adekvatna za navedene potrebe
Narugitelja i u dogovoru s njim odrediti stvarnu osnovu procjene. Procjenitelj ne smije procjenjivati nekretninu na
osnovi koja nije adekvatna za zaprimljeni zadatak. Osnova procjne mora biti jasno navedena u elaboratu.

Namjena ovog procjembenog elaborata je utvrdivanje trzisne  vrijednosti.

METODOLOGIJA PROCJENE

Sukladno Zakonu o procjeni vrijednosti nekretnina ¢l 23 propisane su tri metode procjena i to poredbena, prihodovna
i troSkovna metoda. Izbor metode ovisi o vrsti nekretnine, uzimajuéi u obzir postojece obicaje u uobilajenom
poslovnom prometu kao i druge okolnosti pojedinog slucaja. a osobito u odnosu na raspolozive podatke. Odabir
metodologije procjene u iskljucivoj je nadleznosti Procjenitelja.

Troskovna metoda

Troskovna metoda primjerena je 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 samostojece, poluugradene 1 ugradene obiteljske kuce koje prema svojim obiljezjima nisu usporedive.
Tro$kovna metoda primjerena je i pri procjeni vrijednosti §teta i nedostataka na gradevinama te naknadnih ulaganja u

oradevine.
Poredbena metoda

Poredbena metoda primjerena je za utvrdivanje trZisne vrijednosti neizgradenih 1 izgradenih zemljista, samostojecih,
poluugradenih i ugradenih obiteljskih kuéa, obiteljskih ku¢a u nizu, stanova, garaza kao pomocne gradevine,
garaznih parkirnih mjesta, parkirnih mjesta i poslovnih prostora. Poredbenom metodom trZzi$na se vrijednost odreduje
i1z naimanie tri kupoprodaine cijene (transakcije) poredbenih nekretnina.

Prihodovna metoda

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

Predmetna nekretnina je POSLOVNA GRADEVINA te je kao metoda procjene vrijednosti nekretnina odabrana
PRIHODOVNA METODA jer poredbeni pokazatelji poredbenih nekretnina svojim obiljezjima pokazuju dovoljnu
podudarnost s obiljezjima procjenjivanje nekretnine

procjembeni elaborat
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C.5.1ZVOR PODATAKA POTREBNIH ZA IZRACUN VRIJEDNOSTI

IZRACUN VRIJEDNOSTI ZAKUPA

Poredba 1 ..................ID Nekretnine (ZKC) ........ 980224

Lokacija: Vrajic

Datum ugovora: 8/29/2018 ICSN: 112,20
Povrsina (m?): 900,00 kvartal: 3 2018
Cijena zakupa: 13.356,00 kn 1.798,91 € srednji tegaj HNB na dan transakcije 1€ = 7,424479

Cijena (m‘): 2,00

Datum pregieda
visE nekrenne
DN {FU)
Vistz upovers
Povriina u promety
se2n najamain/zakupaing (K1)

SOEiN

=
e

Ik

Poredba 2 ..................ID Nekremine (ZKC) ....... 980841

Lokacija: Vranjic

Datum ugovora: 5/7/2018 ICSN: 109,33
Povriina (m?): 4.000,00 kvartal: 22018
Cijena zakupa: 59.200,00 kn 7.991,86 € srednji tecaj HNB na dan transakcije 1€ = 7,407537

Cijena (€/m?): 2,00

=@ peEnine OVHI PROSTOR,

[ D niipg)
| Vs ugovora Z-Z80F

Povrding u prometu 4.000,00

Ugovorena mjeseina nzjamning/2akupning (KN)  59.200,00

Datunr: ugovora 07.05.2018

Stzs podstka IZVORNO URESEN

 Cynovm bick VRANIIC - GOSPODARSKD

| Pretelit namyens Gienomag bioke ;: wgégf?ﬂf :K‘; gfm&“ -
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Poredba 3 .................. ID Nekremine (ZKC) ........ 1080479

Lokacija:
Datum ugovora:

Povrsina (m?):

Cijena zakupa:
Cijena (€/m?):

ok REY
VIrsts Ugovers

= najamiina/zakupning (KH)

Status pogaticz
Clenavni bisk
Pretefits namyena genovnog bicka

Poredba 4 ..............

Lokacija:
Datum ugovora:
Povriina (m?):
Cijena zakupa:
'C_ijena (€/m?):

Radna zona Podi, Dugopolje
2/21/2018

2.626,10

44.606,90 kn 6.000,00 €
2,28

1080479
16.6 202
FP - POSLOVAT FROSTOR

EVALUACDIA U THEKY

PODIT - POSLOVNA NAMIENA
1-PROTZVODND - POSLOVNA
RAMIERA - PROIZVODNS

....ID Nekretnine (ZKC) ........ 738447

Vranjic

6/14/2017

2.800,00

34.431,05 kn 4.650,00 €
1,66

Poslovni prostor - Zbirka kupoprodajnih dijena

Naziv atributa

1D ZKC
Datum pregieds

b Vrstz nelretune
1D PH (PU}
Vrsts ugovors
PowrZina u prometi

Ugt enz mjeseing
Datum ugovora
’ Status podatka
Cienavni blok

| Preteditz namjena cjenovnog bloks

procjembeni elaborat

Vrijednost atributa
738447
18.6.2020.

PP - POSLOVNI PROSTOR

Z-ZAKuP

2.800,00

34.431,05

14.06.2017

IZVORNO UNESEN

VRANJIC - GOSPODARSKO

1K - GOSPODARSKA NAMIENA -
PROIZVODNA I POSLOVNA
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ICSN: 110,54
kvartal: 12018

srednji tegaj HNB na dan transakeije 1€ = 7.434484

ICSN: 106,58
kvartal: 2 2017

srednji tecaj HNB na dan transakcije 1€ = 7,404527
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Indeks za meduvremensko izjednaenje:
- lIndeksi (@ 2015. = 1005
Indices (@ 2015 = 100)?

30 ZA STATISTIKL
ATAKE

postojeci

stambeni
Tromjesecie ek objekti

Existing

Quarter dwellings

2018. a1 Mzl ey ipiFs 10043 10177 10021

' a2z 100,26 9580 101,23 9991 10033 100,52

Q3 101,31 9667 10236 10196 101,80 57,74

Q4 100,75 9484 10197 10056 101,39 98,26

S R e " 10085 928 10251 10072 10225 9552

' Q2 104,55 9671 10617 10269 10658 100,93

i a3 105,13 9776 10665 10645 10546 100,20

A 10845 9873 11046 11046 10867 10226

. 2018 10944 9903 11158 11219 11054 99,57

109,26 8851 11147 11451 10933 98,94

1iz32l | 10078 11468 11896 112200 10051

11354 10149 11600 11982 11350 10200

2019 : 11755 109,00 11852 12502 11867 10059

12060 10655 12340 131,15 11924 10224

121,36 10987 12390 13346 11805 10398

12480 10848 12808 13738 12035 10964
Trenutno aktualni indeks cijena za meduvremensko izjednacenje ICSN: 120,35
Podruéje Republike Hrvatske za meduvremensko izjednacenje Jadran
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POSLOVNA GRAPEVINA Pocjenjivana || Poredba 1 Poredba 2 Poredba 3 Poredba 4
nekretnina
srednji te¢aj HNB na dan izrade elaborata 1€ = 7,542137 Gornji Mué, Vrajic Vranjic Radna zona Vranjic
Radna zona Pods,
Prisike 0 Dugopolje
OSNOVNI ULAZNI PODACI
Cijena zakupa 1.798,91 € 7.991,86 €] 6.000,00 €] 4.650,00 €
Povriina: 3.268,04 m?l| 900,00 m*] 4.000,00 m*} 2.626,10 m*| 2.800,00 m*
MEDUVREMENSKO IZJEDNACENJE
Bazni indeks 120,35 112,20 109,33 110,54 106,58
MEDUVREMENSKO IZJEDNACENA CITENA 1.929,58 € 8.79741 €] 0.53248¢€] 5.250,77 €
INTERKVALITATIVNO IZIEDNACENIE
Katnost sli¢no slicno Islicno Jslicno
1,00 1,00 1,00 1,00 1,00
e 12god1n e P T r s i
1,00 1,00 1,00 1,00 1,00
Lokam_]a* pmsjeéna bolJaIbol_]a bolJa bol_]a
1,00 0,89 0,89 0,90 0,89
n pros_]e(‘:na g g
1,00 1,00 1,00 1,00 1,00
Vellémaprostora ...... 3268,04m2 ...... 900,00m2 400000m2 2626,10m2 2800,00m2
1,00 1,00 1,00 1,00 1,00
Ukupmkoeﬁcuempreraéunavanja o s {}589 0!90 0’89
MEDUVREMENSKI I INTERKVALITATIVNO
IZJEDNACENA CIJENA 1.724,09 € 7.860,50 €] 5.866,35€] 4.69158 €
1,92 €/m? 1,97 €/m? 2,23 €m? 1,68 €/m?
Podudarnost poredbene i procjenjivane nekretnine (max.=40%): -4,2% -1,6% -2.2% 0,9%
INDIKATOR VRIJEDNOSTT: 1,95 €/m? 1,92 €/m? 1,97 €m?| 223 €m?| 1,68 €m?
STATISTICKA OBRADA I IZRACUN:
Odstupanje od prosjeka: 0,03 -0,02 -0,29 027
Odstupanje od prosjeka u postotku: 2% 1% 15% 14%
Kvadrat odstupanja: 0 0 0 0
Standardno odstupanje: 0,20 10% zadovoljava zadovoljava zadoveljava | zadovoljava
Dvostruko standard. odstupanje: 0,40 2-sigma zadovoljava zadovoljava zadovoljava | zadovoljava
¥ korekcija vrijednosti zakupa predmetne nekretnine izvriena je pomocu Indeksa razvijensoti objavljenog od

Drzavnog zavoda za statistiku. Indeks razvijenosti predmetne lokacije iznosi 96,089, dok Indeks razvijenosti 1., 2. i
4. transakcije iznosi 107,542, a 3. transakcije 107,000.
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predmet zakupa povrsina |cijena zakupa ukupni godisnji zakup vrijednost zemljista godignji neto zakup
POSLOVNA

GRADPEVINA 3.268,04 m2[ 1,95 €&m? 76.376,09 € P U4, b3, Praviluiks, 62.202,40 €

moZe se zanemariti

|sveukupno 3.268,04 m* 76.376,09 € 81.44%
troskovi odrzavanja 1,50 €/m? 4.902,06 €
[pogonski trogkovi 0,50 €/m* 1.634,02 €

Itr0§k0vi upravljanja * 2,00% 152752 €

pravijanj

rizik gubitka zakupa * 8.,00% 6.110,09 €

ukupno tro§kovi 18,56%| 14.173,69 €

* izraZeni kroz postotak prihoda

IZRACUN MULTIPLIKATORA

izgradnje (prosjecna) 2008. god. l OVK (prilog 15. Pravilnika)|relativna starost MATRICA

vrsta prostora proizvodne gradevine 60 18% A (lokacija/trziste) 1,0
O0OVK 84%| 50,4 godina B (zgrada opéenito) 1,0
stopa kapitalizacije ** 9,00% C (stanje zgrade) 1,0
|multip[ikator | 10,97 odabrano 1,0
Privremena vrijednost gradevine 682.157,95 € Korigirana vrijednost gradevine 338.986,18 €
Umanjenje | 105,01 €m? 343.171,76 € Udio vrijednosti zemlje 0,00 €
dovr$enost 0,00 €/m? Ukupna vrijednost nekretnine 338.986,18 €
oftecenja 105,01 €/m? Ukupna vrijednost nekretnine 2.556.680,25 kn
zastarjelost 0,00 €/m? Jedini¢na vrijednost nekretnine 103,73 €/m?

ox koriStena je orjentacijska kamatna stopa za proizvodne gradevine u iznosu od 8,0%, te je uvecana na 9%
zbog kvalitete gradevine i gospodarske situacije, a sve sukladno prilogu 13., Pravilnika o metodi procjene
nekretnine

Procijenjena trzidna vrijednost umanjuje se zbog odbitaka, a sukladno odredbama ¢l. 61, st. 2. Pravilnika o metodama procjene
vrijednosti nekretnina (NN 105/15) (u daljnjem tekstu Pravilnik), u kojima se navodi: "Gradevinske Stete nastaju vanjskim
dielovanjem. U gradevinske Stete ubrajaju se zapusteno tekuce odriavanje, napuknuca, Stete prouzrocene vodom, bolesti
drveta, djelovanjem Stetocina. Gradevinske Stete mogu nastupiti i kao posljiedica gradevinskih nedostataka ",

Odbitak od procijenjene trziSne vrijednosti, odreden je umanjenjem procijenjene trzisne vrijednosti za troskove uklanjanja Steta,
a sukladno Pravilniku, ¢l. 61., st. 4., to¢. 3.

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

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

procjembeni elaborat



Opis radova koje je potrebno izvesti kako bi se predmetna nekretnina dovela u funkcionalno stanje i u¢e3ée u vrijednosti gradnje

koriSteni su iz ranije navedenih dostupnih izvora.

potrebno za
i ucedce postotak od | funkcionalno
o 1%l uteséa stanje
[%e]
konstrukeija: zemljani radovi 2,23% 0,00% 0,00%
armiranobetonski radovi 32,67% 20,00% 6,53%
zidarski radovi 12,77% 20,00% 2,55%
vanjska stolarija 8.,63% 75,00% 6,47%
konstrukeija ukupno: 56,30% 27.64% 15,56%
obrtni¢ki radovi: fasaderski radovi 5,25% 0,00% 0,00%
krovopokrivacki radovi 0,97% 60,00% 0,58%
limarski radovi 0,81% 60,00% 0,49%
bravarski radovi 2,16% 60,00% 1,30%
izolaterski radovi 1,32% 60,00% 0,79%
obrtnic¢ki radovi ukupno: 10,51% 30,03% 3,16%
zavrini radovi: Zbukanje (uklj. i lic. radove) 4,96% 50,00% 2,48%
keramicarski radovi 2,08% 50,00% 1,04%
podopolagacki radovi 3,03% 50,00% 1,52%
zavrini radovi ukupno: 10,07% 50,00% 5,04%
instalaterski radovi: elektroinstalcije 5,50% 40,00% 2,20%
instalacije vodovoda i kanalizacije 8.,46% 40,00% 3.38%
instalacije centralnog grijanja 6,29% 40,00% 2,52%
klimatizaciija 0,70% 40,00% 0,28%
strojarske instalacije 2,17% 40,00% 0,87%
instalaterski radovi ukupno: 23,12% 40,00% 9,25%
sveukupno: 100,00% 33,00%
Iznos umanjenja vrijednosti u odnosu na etalonsku cijenu gradenja:
povriina = 3268,04 m°
etalonska cijena gradenja umanjenje UESE EuB - ulapog Uku‘pn?e
e J postotak ugesca EJ bez PDV-a | umanjenje L;m;np‘lgg a-
[kn/m7] [kn/m"] k] i e 5
[kn]
3.000,00 33.00% 989,99 791,99 | 3.235.310,58 |2.588.248,46
etalonska cijena gradenja umanjenje umenjenje - akupno ‘-‘k‘{PII"]?e
! 5 : postotak ucesca ) . bez PDV-a | umanjenje o e
[€/m] [€/m] 2 bez PDV-a
[€/m*] (€]
[€]
397,77 33,00% 131,26 105,01 428.964,71 | 343.171,76
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Kao izvor podataka o realiziranim ftransakcijama koristen je servis eNekretnine dostupan na internetskoj stranici
https://ispu.mgipu.hr/.

Odabrane su realizirane transakcije u neposrednoj blizini predmetne nekretnine koje svojom povr§inom u velikoj mjeri
odgovaraju povrsini predmetne nekretnine.

Postupkom meduvremenskog (intertemporalnog) izjednacenja kupoprodajne se cijene poredbenih nekretnina svode na datum,
odnosno dan vrednovanja, a isto se provodi pomocu indeksnih nizova koje se objavljuju u sluzbenim Publikacijama Drzavnog

statistickog zavoda Republike Hrvatske:
- indeksni nizovi (bazni indeksi) su nizovi kojima se prate promjene opéih vrijednosnih odnosa na trziStu nekretnina

tako da se prosjecan odnos cijene nekretnine nekog obuhvaéenog razdoblja stavi u odnos s cijenama nekretnina iz

baznog razdoblja s indeksnim brojem 100.

Na taj se nadin prera¢unava razlika u konjunkturi do koje dolazi zbog promjena opéih vrijednosnih odnosa na trzistu nekretnina
tijekom vremena.

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

pomocu koeficijenata za preracunavanje:
- koeficijenti za preracunavanje su koeficijenti pomoéu kojih se preraunavaju razlike u vrijednosti istovrsnih

nekretnina zbog odstupanja u njihovim obiljezjima
- odstupanja u kakvoci su razlike izmedu obiljezja poredbenih nekretnina koja utjecu na vrijednost nekretnine
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C.7. ZAKLJUCAK

Vrijednost predmetne nekretnine, a u svemu prema ¢injeni¢énom stanju utvrdenom na licu mjesta i kako je naprijed
navedeno, iznosi:

338.986 € 2.557.000 kn

Nova gradevinska vrijednost za potrebe osiguranja iznosi:

| 1.039.930 € 7.843.000 kn |

Navedena cijena predmetne nekretnine, uz uvjet da se prodaje kao cjelina 1 uz adekvatne marketindke alate,
pretpostavlja moguénost trgovanja istom izmedu stranaka slobodne volje 1 bez prisile u istim 1li sliénim uvjetima na

slobodnom trZistu, u razdoblju do tri mjeseca. U trziSnu vrijednost nekretnine nije ukljucen porez.

Zagreb, lipanj, 2020.
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