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1. Opdi uvjeti procjene

1.1.  Pregled

Za potrebe procjene ove nekretnine (objekt u funkciji ugostiteljstva) izvrsili smo primjereno
istraZivanje te smo se kod izrade sluzili tako prikupljenim podacima kao i podacima koje nam je
dostavio Narucitelj.

Napravljen je obilazak i vizualni pregled nekretnina te foto zapis. Za potrebe utvrdivanja veli¢ine
nekretnine izvriena je izmjera na licu mjesta.

1.2.  Suglasje sa standardima procjene

Potvrdujemo da je Procjena napravljena u skladu sa Zakon o precjeni vrijednosti nekretnina (NN
78/15) i Pravilnikom o metodama procjene vrijednosti nekretnina (NN 105/15).

1.3.  Status procjenitelja

Procjenu je izradio neovisni, ovlasteni Procjenitelj te potvrdujemo da Procjenitelj i potpisnik ove
procjene (pravna osoba) nemaju nikakve stambene, pravne, vlasnicke, suvlasnicke ili slicne
interese na predmetnoj imovini te da nemaju nikakve osobne ili stambene interese vezane uz
mogucu procijenjenu vrijednost nekretnina.

NEMA SUKOBA INTERESA

1.4.  Pretpostavke

Tijekom izrade procjene sluZili smo se razli¢itim izvorima podataka koji su navedeni u lzvjeScu a
na osnovu kojih smo stvarali pretpostavke koje su bitne za iskaz trZiSne vrijednosti nekretnine.
Kako smo razumijeli i u procjeni pretpostavili nema zapreke za normalnu, zakonski omogucenu
i osiguranu upotrebu nekretnine osim ako je u procjeni drugacije navedeno.

1.5.  TrZiSna vrijednost i trzisni uvjeti
Vrijednost izrazena u ovom lzvjeScu predstavlja moje objektivno misljenje o Trzisnoj vrijednosti,
i to na dan procjene.
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1.6. Ogranicenja

Ovim elaboratom ne utvrduje se posjedovno stanje kao ni vlasniétvo nad nekretninom.
Procjena pretpostavlja, ukoliko nije drugatije navedeno, da su vlasnikove ili po njemu
delegiranih osobg, tvrdnje valjane, imovinska prava su dobra i utrdiva te ne postoje smetnje
koje se ne mogu ukloniti normalnim putem u razumnom vremenu i prihvatljivom trosku (BONA
FIDES). .

Za potrebe ove Procjene nisu radene posebne kontrole statike objekata, kao i kvalitete i stanja
instalacija osim onih koje su se mogle ustanoviti obi¢nim vizualnim pregledom.
Pretpostavljeno je da postoji puno pridrzavanje propisa i odluka dr¥avne uprave i lokalne
samouprave, osim ako je drugatije navedeno, definirano i razmotreno u elaboratu.

Takoder je pretpostavljeno da postoje ili mogu biti obnovljene sve potrebne dozvole, odobrenja
i suglasnosti za bilo kakvo koriétenje nekretnine obuhvacene ovim elaboratom.

1.7 Poreziitroskovi kod kupoprodaje

Nisu ukljuceni u procjenu (porez na promet nekretnina).

1.8. Povjerljivost

Popratne izjave, procijenjene pretpostavke i ogranitenja sastavni su dio ovog elaborata.
Procjenitelj nije odobrio reprint cijelog ili djelomignog elaborata izvan dostavljenih primjeraka.
Informacije sadrzane u ovom elaboratu su povlastene i povjerljive te predstavljaju intelektualno
vlasnitvo Procjenitelja. Namijenjene su za upotrebu samo osobama i tvrtkama navedenim u
ovom elaboratu kao i onima koji su posebno autorizirani od strane Procjenitelja, te se za bilo
kakvu primjenu u druge svrhe ili od drugih osoba ne prihvaca nikakva odgovornost. Bilo kakvo
tirenje, distribucija i kopiranje ovog claborata strogo je zabranjeno bez pismenog odobrenja od
strane Procjenitelja.
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2. Pojmovnik

Gradnja je projektiranje | gradenje gradevina te stru¢ni nadzor gradenja

Gradevina je gradenjem nastao i s tlom povezan sklop, izveden od svrhovito povezanih
gradevinskih proizvoda sa ili be;z instalacija, sklop s ugradenim postrojenjem, samostalno
postrojenje povezano s tlom ili sklop nastao gradenjem.

Zgrada je zatvorena i/ili natkrivena gradevina namijenjena boravku ljudi, odnosno smjestaju
Zivotinja, biljaka i stvari. Zgradom se ne smatra pojedina¢na gradevina unutar sustava
infrastrukturne gradevine.

OdrZavanje gradevine je izvedba gradevinskih i drugih radova na postojecoj gradevini radi
ocuvanja temeljnih zahtjeva za gradevinu tijekom njezina trajanja, kojima se ne mijenja
uskladenost gradevine s lokacijskim uvjetima u skladu s kojima je izgradena.

Koristeni Pojmovi: Zakon o gradnji (NN 153/13); Izmjena i dopuna zakona o gradnji (NN 20/17);
lzmjena i dopuna zakona o gradnji (NN 39/19); Izmjena i dopuna zakona o gradnji NN 125/2019

Pravo vlasnitva je stvarno pravo na odredenoj stvari koje ovladéuje svoga nositelja da s tom
stvari i koristima od nje ¢ini §to ga je volja te da svakog drugoga od toga iskljuci, ako to nije
protivno tudim pravima ni zakonskim ogranicenjima.

U granicama iz prethodnog ¢lanka vlasnik ima, medu ostalim, pravo posjedovanja, uporabe,
koristenja i raspolaganja svojom stvari.

Kad postoji suvlasnistvo neke stvari, uzima se da Je ta stvar pravno razdijeljena na sadrZajno
jednake dijelove (idealne dijelove), kojima je veli¢ina odredena veli¢inom suvlasnickih dijelova.
Idealni dio stvari je neodvojiv od suvlasnickog dijela koji ga odreduje. Stvar je u zajedni¢kom
vlasniStvu kad na nepodijeljenoj stvari postoji vlasnistvo dviju ili viée osoba (zajednicara) koje
sve u njemu imaju udjela, ali veli¢ina njihovih udjela nije odredena, bez obzira na to &to je
odrediva.

Vlasnistvo odredenog posebnog dijela nekretnine (etazno vlasniStvo) proizlazi i ostaje
neodvojivo povezano s odgovarajuéim suvlasnitkim dijelom (idealnim dijelom) nekretnine na
kojem je uspostavljeno. Vlasniétvo odredenog posebnog dijela nekretnine ovladcuje suvlasnika
na Cijem je suvlasnitkom dijelu uspostavljeno, da upravljajuéi tim posebnim dijelom nekretnine
umjesto svih suvlasnika izvr3ava sve vlasnicke ovlasti i dusnosti kao da je posebni dio samo
njegovo vlasniStvo, pa da, ako nije drugatije odredeno, ¢ini s tim dijelom i koristima od njega
Sto ga je volja te svakog drugog iz toga iskljuci.

Koristeni pojam: Zakon o vlasni&tvu i drugim stvarnim pravima (NN 91/96; 68/98; 114/01;
79/06; 141/06; 146/08; 38/09 153/09; 143/12; 152/14; NN 81/2015; NN 94/2017)

TrZi3na vrijednost nekretnine je procjenjeni iznos za koji bi nekretnina mogla biti razmijenjena
na dan vrednovanja, izmedu voljnog kupca i voljnog prodavatelja, u transakciji po trZisnim
uvjetima, nakon prikladnog oglaavanja, pri Cemu je svaka strana postupala upuceno, razborito
i bez prisile.

Koristeni pojam: Zakon o procjeni vrijednosti nekretnina (NN 78/15)
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3. Popis primijenjenih propisa i stru¢ne literature

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

e Pravilnik o energetskom pregledu zgrade i energetskom certificiranju (NN 88/17; NN 50/20)

* HRNISO 9836:2017 (Standardi za svojstva zgrada — Definicija i proracun pokazatelja ploitine
i prostora)

e Zakon o drZavnoj izmjeri i katastru nekretnina (NN 112/18)

e Zakon o turistickom i ostalom gradevinskom zemljistu neprocijenjenom u postupku
pretvorbe i privatizacije (NN 92/10; NN 50/2020)

* Podatak o etalonskoj cijeni gradnje (MGIPU)

e Normativi RH za gradevinarstvo

e Standardna kalkulacija (Bilten IGH)

® Zakon o postupanju s nezakonito izgradenim gradevinama (NN 86/12; 143/13; 65/17;

14/19)
e Zakon o financiranju vodnog gospodarstva (NN 153/09; 90/11; 56/13; 154/14; 119/15;
120/16; 127/17; NN 66/2019) -

® Pravilnik o metodama procjene vrijednosti nekretnina (NN 105/15)

¢ Zakon o vlasnistvu i drugim stvarnim pravima (NN 91/96; 68/98; 114/01; 79/06; 141/06;
146/08; 38/09 153/09; 143/12; 152/14; NN 81/2015; NN 94/2017)

e Zakon o gradnji (NN 153/13); Izmjena i dopuna zakona o gradnji (NN 20/17); lzmjena i
dopuna zakona gradnji (NN 39/19); Izmjena i dopuna zakona o gradnji NN 125/2019

e Pravilnik o jednostavnim i drugim gradevinama i radovima (NN 112/17, NN 34/18, NN
36/19, NN 98/2019, NN 31/20)

e Zakon o prostornom uredenju (NN 153/13, 65/17, 114/18, 39/19, 98/19)

e Zakon o gradevinskoj inspekciji: Zakon o gradevinskoj inspekciji (153/13), Zakon o drzavnom
inspektoratu (115/2018)

e Zakon o zemljisnim knjigama (NN 63/19)

e Zakon o sudovima (NN 28/13; 33/15; 82/15; 82/16; 67/18; 126/19)

e Zakon o pomorskom dobru i morskim lukama (NN 158/03; 100/04; 141/06; 38/09; 123/11;
56/16; 98/19)

e Uredba o visini vodnog doprinosa (NN 78/10; 76/11; 19/12;151/13; 83/15; 42/19; 73/2020)

e Pravilnik o utvrdivanju obujma gradevine za obratun komunalnog doprinosa (NN 15/19)

e Uredba o nacinu i postupku procjene vrijednosti turistitkog zemljista, odnosno gradevina u
kampovima, nacinu isplate kod civilne diobe, na&inu utvrdivanja trZisne cijene ostalog
gradevinskog zemljista za koje je na temelju posebnog propisa utvrdeno da slusi za redovitu
uporabu gradevine (NN 12/11)

® Uredba o nacinu postupku i uvjetima procjene vrijednosti i prodaje turistickog zemljista u
vlasnistvu jadinica lokalne samouprave te nacinu, postupku i uvjetima za dobivanje
koncesije na preostalom turisti¢kom zemljistu u viasnidtvu jedinica lokalne samouprave (NN
12/11; NN 41/2020)

e Zakon o posredovanju u prometu nekretnina (NN 107/07; 144/12: 14/14; 32/19)

e Prostorni planovi JLS

e Odluke JLS o visini komunalnog doprinosa

e Odluke JLS u vezi komunalnog opremanja gradevinskog zemljiéta i iznosa troikova
komunalne infrastrukture
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4. Status procjenitelja i sukob interesa

Procjenu je izradio nezavisni, ovladteni procjenitelj koji je iskusan u izradi procjena trZisne
vrijednosti nekretnina.

Potvrdujemo da posjedujemo dovoljno znanja o lokalnom i nacionalnom stanju na trZistu
nekretnina na kojem se procjenjivana nekretnina nalazi kao i znanja, vjestine i sposobnosti da
napravimo kvalitetnu procjenu.

Potvrdujemo da Procjenitelj osobno i kao potpisnik ovog elaborata nema nikakve stambene,
pravne, vlasnicke, suvlasnicke ili slicne interese na predmetnoj imovini te da nema nikakve
osobne ili stambene interese vezane uz iznos procijenjene vrijednosti nekretnine.

Za potrebe realizacije ovog Naloga sproveli smo pregled nekretnine te izvriili istraZivanje trzista
kako lokalnog tako i Sireg okruZenja, prikupliene podatke obradili i protumadili koristedi
zakonsku regulativu, standarde ali i vlastita znanja, iskustvo i vjestine.

lzradivacC procjembenog elaborata Albert Botica iz Splita izjavljuje da je isti eleborat izraden
neovisno i nepristrano, te ne postoji moguci sukob interesa, a sve sukladno ¢lanku 9. stavak 2.
Zakona o procjeni vrijednosti nekretnina.
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5. Rje$enje o imenovanju vjestaka

?.:mi
s

Republika Hrvatska
Zupanijski sud u Splitu
Split, Gunduliceva 29a

URED PREDSJEDNIKA SUDA
Broj: 4 Su-156/2021-13
Split, 9. oZujka 2022.

Predsjednik Zupanijskog suda u Splitu Bruno Klein, odludujuéi povodom
zahtjeva Alberta Botice iz Splita, MazZurani¢evo Setalidte 55, za imenovanje stalnim
sudskim vjestakom za graditeljstvo i procjenu nekretnina, temeliem odredbe clanka
126. stavak 4. Zakona o sudovima (Narodne novine broj 28/13, 33/15, 82/15, 82/16,
67/18, 12619 i 130/20), te odredbe glanka 10. Pravilnika o stalnim sudskim
vjestacima (Narodne novine broj 38/14, 123/15, 29/16 i 61/19, dalje: Pravilnik)
donosi sljedece

RJESENJE

Albert Botica, dipl.ing.grad., iz Splita, MaZurani¢evo 3efaliste 55, OIB:
12874670621, imenuje se stalnim sudskim vjeStakom za graditeljstvo i procjenu
nekretnina na vrijeme od 4 (&etiri) godine.

Obrazlozenje

1 Albetr Botica, dipl.ing.grad., iz Splita, MaZurani¢evo Setalite 55, podnio je
zahtjev za imenovanje stalnim sudskim vjestakom za graditeljstvo i procjenu
nekretnina.

2.U postupku imenovanja ispunjeni su uvjeti propisani odredbom ¢lanka 2.
Pravilnika o stalnim sudskim vjestacima, te je provierom u Ministarstvu pravosuda i
uprave RH, Odjel kaznene evidencije utvrdeno da kandidat nije osudivan, a iz
izvjeScéa Hrvatskog drustva sudskih viedtaka i procjenitelja, Zagreb, proizlazi da je
kandidat uspjeéno obavio struénu obuku, kao i da je dostavljen dokaz o sklopljenom
ugovoru o osiguranju od odgovornosti.

3.Imenovani je poloZio prisegu 9. ozujka 2022.

PREDSJEDNIK SUDA

Dokument je elektroni ki potpisan: igﬁ Bruno Klein
BRUNO KLEIN = UPANLISKI SUB U SPUTU

Vrijerne potpisivarnia: 2640741 0045525 13157 H300 3334303834
10-03-2022 el
10:14:47 ;

G=EAUNO
CN=ERUNO KLEM

Objekt u funkciji ugostiteljske djelatnosti str. 8



o

Albert Botica, OIB: 12874670621; mob 099 735 3431
Stalni sudski vjeStak za graditeljstvo i procjenu nekretnina; MaZuranicevo Setalite 55, Split
Zupanijski sud u Splitu 4 Su-156/2021

6. Zadatak

Na temelju rjeSenja Trgovackog suda u Zadru poslovni broj 2 St-162/2022-18 od 7. srpnja
2022.god. otvoren je stecajni postupak nad t. d. DE GEORGIIS d.0.0., Zadar, BoZe Peritica 14,
OIB 94254533029, te je za stedajnog upravitelja imenovan Dragko Lambaga iz Sibenika, Drnigkih
Zrtava 10. Na mreZnoj stranici suda odnosno na e- oglasnoj ploi Trgovackog suda u Zadru je 8.
ozujka 2023. god. objavljena ponuda stalnih sudskih vie$taka za procjenu vrijednosti cjelokupne
imovine stecajnog duzZnika.

Zadatak vjeStaka je izvrsiti procjenu vrijednosti nekretnine (zgrada u funkciji ugostiteljstva) i to
na kat. ¢est. 14530/1 k.o. Vir, i u svom nalazu to¢no navesti £to je zapazio i utvrdio te svoje
obrazloZeno migljenje iznijeti nepristrano i u skladu s pravilima struke odnosno vjestine.

Ocevid je obavljen dana 12. svibnja 2023. godine na licu mjesta u k.o. Vir te je poslikana
navedena nekretnina. Predmetna nekretnina se nalazi 70 m od mora na &estici koja u naravi
predstavlja pomorsko dobro.

Osim navedenog objekta, potrebno je utvrditi izvriti ocevid na k. & 8084/12 k.o. Zadar, ZKU
8872 koja je u naravi neplodno, a na kojoj je uknjizeno zaloZno pravo u korist Privredne banke
Zagreb d.d. Po izjavi nazoénog Damira Jurjeviéa, ista je prodana, a naknadno ¢e se dostaviti
Kupoprodajni ugovor kao dokaz tome. O¢evidom na licu mjesta je utvrdeno da je Cestica zem.
8084/12 neplodno i da se koristi kao prilaz Eesticama uz prometnicu. S obzirom na sve
navedeno, predmetna nekretnina, Eest. zem. 8084/12 se nece vrednovati ovim elaboratom, te
Ce za istu biti predocena fotodokumentacija i dokumentacija katastra, ZKU i posjedovni list.

Dan kakvode: 12.05.2023.
Dan ofevida: 12.05.2023.

Dan vrednovanja: predstavlja datum na koji se odnosi procjena vrijednosti nekretnine

6.1.  Opis nekretnine

Predmet procjene je objekt u funkciji ugostiteljstva smjetene na 1543071, k.o. Vir.

Objekt je tlocrtnih dimenzija 4,60m x 2,50 m. Visina vijenca je 2,50m, a visina sliemena 3,10m.
Objekt je smjedten neposredno uz plaZu i priveziste brodova, te se koristio u svrhe
ugostiteljstva. Krov je dvostresni, pokriven kupom kanalicom, a obloga vanjskih zidova je od
prirodnog kamena. Vanjska stolarija je PVC.

Objekt se koristio u svrhe ugostiteljstva, a za isti nije predoten nikakav objekt legalnosti ili
koncesijskog odobrenja.
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6.2.  Osnovica za vrednovanje — trZisna vrijednost

Osobno sam obavio ocevid navedenih nekretnina, te proucio lokalne i regionalne uvjete na
trzistu uzevsi u obzir:

- Lokaciju, veli¢iny, infrastrukturu i iskoristivost zemljiéta

- vrijednost zemljiSta kao da je dostupno za izgradnju sukladno najboljoj iskoristivosti,
prevladavajuce trendove, opce stanje i relativnu potraznju za nekretninama na tr¥istu

7. Lokacija

/7.1. Makro

Otok Virje smjesten na samoj punti sjeverozapadnog dijela Zadarske Zupanije svega 25
kilometara od regionalnog centra Zadra, drevnog dalmatinskog grada i njegove povijesne
metropole u dugim i razli¢itim epohama. Vir je sjevernom i djelomiéno istonom stranom
okrenut prema otoku Pagu, mitskoj planini Velebit i povijesnom gradi¢u Ninu, dok je zapadnom
i juznom stranom uronjen u Virsko more te mostom spojen s kopnom susjedne Privlake. lako je
tijekom proslosti Vir bio i poluotok, njegov istureni i zasticeni poloZaj u moru, obraslost $umom
i podzemni izvori pitke vode Cinili su ga jos od prahistorijskih vremena privlaénim za Zivot ili
idealnim za lov na divlja¢. U Zeljeznom dobu Vir nastanjen Liburnima. Rije¢ je o venetsko-
ilirskom plemenu koji se kao posebna etnitka grupa na isto¢noj obali Jadrana po¢inje formirati
od 10. i 9. stoljeca prije nove ere. O prisustvu Liburna na otoku svjedo¢i nekoliko arheologkih
lokaliteta: gradina na breZuljku Bandira, gradina na sjevernom dijelu otoka u Gaju te druge
grobne gomile. O Rimskom carstvu svjedo¢i mno$tvo amfora pronadenih u Virskom moru, pa
¢ak i najveca ikad pronadena na isto¢noj obali Jadrana. Vir je u doba Rimskog Carstva kao
poluotok bio povezan sa susjednim kopnom, cestom Via Communis, koja je i§la od Vira preko
Priviake do administrativnog i kulturnog srediita regije, povijesnog gradi¢a Nina. Ostaci
tadasnje ceste vidljivi su kod rta Kulina na priviackoj strani, a na predjelu Gaza pronaden je i
manji kompleks rimske arhitekture koji se sastoji od lu¢ice i gata te ostataka nekada3nje solane.
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7.2.  Mikro

Predmet procjene je nekretnine (objekt) u funkciji ugostiteljstva smjestena na k.¢. 14530/1, k.o.
Vir.

8. Identifikacija nekretnine

8.1. Dokumentacija o gradnji

Prema postojecoj prostorno planskoj dokumentaciji, zemljista na kojoj se nalaze predmetne
nekretnine su u gradevinskom podrudju naselja u neizgradenoj zoni, 70m od mora koja je u
granicama obuhvata obvezne izrade UPU-a.

£
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9. Opis nekretnine

9.1. Infrastruktura
Zgrada je priklju¢ena na komunalne sustave, a prema izjavi vlasnika:
- Elektro energetska mreZza: DA
- Vodovodna mreza: DA

- QOdvodnja: DA

9.2.  Ostale karakteistike
g) - Stetne emisije u okruZenju: Vizualnim pregledom nije utvrdeno
- Promet u mirovanju: - -

- Karakteristike okolnih nekretnina: -

9.3.  Analiza najbolje i najekonomicnije namjene
- Sadasnje koristenje nekretnine: S obzirom na okolnosti stecajnog postupka
nekretnine se trenutno ne koriste
- Mogucnost alternativnog koristenja: Turizam i ugostiteljstvo

- Misljenje: -

9.4.  Iskaz netto i brutto povrsina i popis prostorija

)
| ETAA |  DIOZGRADE/PROSTOR | POVRSINA(m?) | KOEFICUENT | NETTO (m?) |
ZATVORENI DIO
et 9,91 1,00 9,91
| UKUPNO: [ 9,91 | | 9,91 |

|__ETAZA | DIOZGRADE/PROSTOR | POVRSINA (m?) | KOEFICUENT | BRP(m?) | h(m) | V(m?) |

ZATVORENI DIO
PRIZEMLIE 11,50 100| 1150| 285| 32,70
OTVORENI DIO
UKUPNO: 11,50 | | 3270]
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10.  Opdivrijednosni odnosi na trziétu nekretning

Nekretnine su tradicionalno najpopularniji investicijski izbor za veéinu ljudi kao alternativa
drzanju novca u banci ili rizicnom ulaganju u dionice, fondove ili kriptovalute. Ovaj vid
ulaganja se dodatno intenzivirao tijekom zadnjih nekoliko godina kao rezultat niskih kamata
na Stednju i dostupnosti novca za kreditiranje.

Kupci se takoder ¢esto odluguju na kupnju nekretnine kako bi od nje imali neku financijsku
korist, kroz dugoro¢ni ili sezonski najam za turizam. Dodatno treba uzeti u obzir i to da
kvalitetnim nekretninama na atraktivnim lokacijama cijena s godinama samo raste, pa se
kupnja takve nekretnine ¢ini ekonomski opravdanom odlukom.

U pravilu takve kvalitetne nekretnine davale su povrat na investiciju na razini od 6% do 8% u
roku od 12 do 15 godina, no rastom cijena samih nekretnina kao i trodka gradnje, taj se povrat
znatajno smanjio, te danas ¢esto dolazimo do povrata investicija izmedu 20 do 25 godina.
Kako je cijena nekretnina rasla, sam iznos najma nije linearno pratio porast, a zbog Cega se i

i

povrat “jos” ne moze ofekivati kao i u prijasnjim godinama.

Interes za nekretninama u Hrvatskoj se &iri i van granica Hrvatske, pa tako ¢ak cetvrtinu
kupaca Cine stranci od kojih je najvide iz Njemacke, Austrije i Slovenije. Hrvatska im je
privlatna zbog blage mediteranske klime i prirodnih ljepota, a ponajvide zbog umjerene
udaljenosti i lake dostupnosti autom.

Tako je, prema statisti¢kom izvjedcéu Drzavnog zavoda za statistiku, cijena stambenih objekata
tijekom prvih Sest mjeseci 2022. godine rasla za 13,6% u odnosu na isto razdoblje prethodne
godine. Pri tome su cijene u novogradnji rasle za ¢ak 15,9%, dok su cijene postojeéih
nekretnina rasle nesto sporijim tempom, za 13,3%, $to je i dalje dvoznamenkasti rast cijena.

S druge strane, Hrvatska je toliko geografski razli¢ita tako da nisu svi dijelovi jednako
popularni za investiranje u nekretnine. Unatod tome cijene nekretnina su u svim dijelovima
rasle visestruko. Tako je zabiljeZen veéi rast cijena u Zagrebu gdje su rasle za ¢ak 14,8%, dok su
na Jadranu cijene rasle po stopi 12,8%. Zanimljivo je da Je ostatku Hrvatske zabiljeZen najveéi
rast cijena nekretnina, za ¢ak 15,2%.

Buduci da je potraZnja i dalje prisutna, naznaka za pad cijena joS nema. Kupnju nekretnina
razmatraju jednako i domadi i strani kupci, bilo za potrebe trajnog ili povremenog boravka, ali i
kao vid ulaganja. Svjedoci smo iznimnog interesa na strani potraznje i to ne samo od strane
domacih kupaca nego se javljaju i stranci zainteresirani za ulaganje u Hrvatsku zbog i dalje
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nizih cijena u odnosu na okruZenje zapadne Europe. Uglavnom su traZeni stanovi, apartmani i
kuce u novogradnji, dok gradevinska zemljista na dobrim lokacijama postaju rijetkost.

Rast cijena goriva i otezana distribucija doveli su do rasta cijena prijevoza. Dodatno, poteskoce
u opskrbnom lancu, nestaSica materijala na trZistu i pojacana potraznja je dovela i do velikog
rasta cijena. lzmedu ostalog, pojavili su se i problemi sa nestadicom na trZistu radne snage §to
je takoder izazvalo jake inflatorne pritiske na cijenu rada.

Posljedicno je rastao i tro3ak gradnje na svim razinama $to je dodatno guralo i prodajnu cijenu
nekretnina prema gore. Trenutno su se cijene gradevinskog materijala stale sa rastom, a
oCekuje se i odredeni pad cijena tijekom 2023. godine. To bi trebalo unijeti odredenu dozu
stabilnosti na trziste i olaksati planiranje novih buducih projekata.

Unatoc rastu cijena i dalje se intenzivno gradi, a potraznja je"i dalje u skladu sa ponudom.
Medutim, svjedoci smo takoder i da dolazi do rasta kamata, nakon dugogodisnje faze
negativnih kamata, pa su tako banke pocele jos u prvoj polovici 2022. godine mijenjati svoje
politike kreditnih rizika. Prvo su se skracivali rokovi za fiksiranje kamatnih stopa sa nekada$njih
7 godina na trenutnih 3 godine.

Nakon toga se prestala uopée nuditi fiksna kamatna stopa, nego su se ugovarale varijabilne
kamatne stope. Uvodenjem eura ocekuje se i daljnji rast kamatnih stopa i povratak na
kamatne stope blize onima iz razdoblja prije prethodne krize. Obzirom na veliki rast cijena
tijekom zadnjih razdoblja, za ocekivati je usporavanje daljnjeg rasta cijena nekretnina i to
posebice zbog rasta kamatnih stopa.

BN Index

BN indeks 8/2022 Promjena u cdnosu na prosli mjesec  Promjena u odnasu na godinu dana U odnosu na potetak godine

https://www.bukretnina.com/statist
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11.  Odabir metode procjenjivanja i obrazlozenje

Sukladno Zakonu o procjeni vrijednosti nekretnina &l. 23 propisane su tri metode procjena i to
poredbena, prihodovna i troikovna metoda. Izbor metode ovisi o vrsti nekretnine, uzimajuéi u
obzir postojece obitaje u uobiCajenom poslovnom prometu, kao i druge okolnosti pojedinog
slucaja.

poredbena metoda

Primjerena je za utvrdivanje trzigne vrijednosti neizgradenih i izgradenih zemljiSta, a koristi se i
Za procjenu vrijednosti samostojecih, poluugradenih i ugradenih obiteljskih kuéa, obiteljskih
kuca u nizu, stanova, gara¥a kao pomocne gradevine, garaznih parkirnih mjesta, parkirnih
mjesta i poslovnih prostora.

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

TrziSna vrijednost neizgradenih i izgradenih katastarskih ¢estica moze se utvrditi i iz priblizne
vrijednosti zemlji¥ta, ako obilieZja procjenjivane katastarske Eestice pokazuju dovoljnu
podudarnost s obiljeZjima uzor-&estice.

Broj kupoprodajnih cijena (transakcija) koje se koriste u poredbenoj metodi utvrduje se na
temelju broja kupoprodajnih ugovora, ako kupoprodajni ugovor sadrfava katastarske &estice iz
samo jednoga zemljisnoknjiznog tijela. U sluaju da jedan kupoprodajni ugovor sadrzava
katastarske Cestice iz vite zemljisnoknjiznih tijela, tada je broj kupoprodajnih cijena iz tog
ugovora jednak broju zemljisnoknjiznih tijela.

prihodovna metoda

Primjerena je za utvrdivanje trigne vrijednosti izgradenih katastarskih cestica na kojima se
nalaze najamne nekretnine, gospodarske i druge nekretnine svrha kojih je stvaranje prihoda.

troskova metoda

Primjerena je za utvrdivanje trzisne vrijednosti izgradenih gradevnih Eestica na kojima se nalaze
zgrade javne namjene i druge gradevine koje svojim oblikovanjem nisu izgradene sa svrhom
stvaranja prihoda, a posebno samostojece, poluugradene i ugradene obiteljske kuce koje
prema svojim obiljeZjima nisu usporedive. TroZkovna metoda primjerena je i pri procjeni
vrijednosti Steta i nedostataka na gradevinama te naknadnih ulaganja u gradevine.

Za odredivanje trZisne vrijednosti nekretnine primjenjuje se koeficijent za prilagodbu koji se
izvode iz odnosa prikladnih kupoprodajnih cijena i izragunanih vrijednosti istih nekretnina, a
obuhvacaju koeficijente za prilagodbu trogkovne vrijednosti i koeficijente za prilagodbu prava
gradenja.
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11.1. Odabir metode procjenjivanja

Uzimajudi u obzir sve Cinjenice o nekretnini, te tr¥i¢no dostupne podatke, odlucili smo ovu
procjenu napraviti TroSkovnom metodom. Procjena vrijednosti zemljista nije predmet procjene
s obzirom da zemljidte nije u vlasniStvu stranke, ve¢ se radi o objektu s koncesijskim
odobrenjem. Kao mjerodavna cijena za izgradnju objekata na otoku Silba se koristila standardna
kalkulacija Bilten IGH, XII.-2021. godine gdje je utvrdena prosje¢na etalonska cijena gradenja na
dan 31. prosinca 2021. g. prema podacima dobivenih na osnovu pracenja cijena usluga, radova
i gradevinskih materijala u Zagrebu, Splitu, Rijeci i Osijeku iznosila 9.379,36 kn/m? / 1.244,86
€/m? bez PDV-a.
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11.2. TroSkovna metoda

VANJSKO UREDENIE: |

Jedini¢na cijena uredenja: 28,65 €/m? 0,00

Povrsina parcele {bez objekta): 0,00 m?

NOVA VRIJEDNOST (NV): ‘

Gradevina (€/m? NKP): 1.292,64 €/m?

NKP objekta: 9,91 m?

koeficijent dovrienosti: 100 %

NOVA VRIJEDNOST (NV): 12.814,92

PRIVOBENIE SVRSI

Volumen objekta: 32,78 m?

Komunalni doprinos: 6,90 €/m’ 226,20

Vaodni doprinos: 2,22 i €/m? 72,78

Prikljugci: 18 97 €/m? 435,00

Projektiranje, nadzor, konzalting (0,05 x NV): 0,05 % 640,75

PRIVOBENIE SVRSI UKUPNO: 1.374,72

UMANJENJE ZBOG STAROSTI

FK Matrica A - lokacija/trziste B - zgrada opcenito C - stanje zgrade

Odabir klasifikacije: 1,00 1,00 1,00

Odabrani faktor koristenja zgrade (FK): 1,00

Starost gradevine (G): 2012 2023 god. 11,00

Qdriivi vijek koriStenja (OVK) - Prilog 9: god. 100,00

Preostali vijek koristenja (OVK-G): god. 89,00

Faktor koristenja - odabrani iz FK Matrice: FK 1,00

Relativna starost (G/OVK): % 11,00

Ostatak odrZivog vijeka keristenja (OOVK) - Prilog 10: % 91,00

Zamjenska starost (OVK-OOVK): god. 9,00

Linearni otpis {(zamjenska starost/OVK): % 9,00

TROSKOVNA VRIJEDNOST GRADEVINE (NV-NV x linearni otpis): 11.661,58

REKAPITULACIJA VRIJEDNOSTI

VRIEDNOST ZEMLIISTA € -

VANISKO UREBDENIJE € 0,00

PRIVODENJE SVRSI £ 1.374,72

TROSKOVNA VRIJEDNOST GRADEVINE: {NV-NV x linearni otpis): € 11.661,58

TRZISNA VRIJEDNOST: € 13.036,30

TRZISNA VRIJEDNOST: kn 98.221,97
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12.  Zaklju¢ak o procjenjenoj vrijednosti nekretnine

U skladu s ¢injenicama i pretpostavkama koje su iznesene u ovoj procjeni, a nakon obrade i
izraCuna za predmetne nekretnine

na dan kakvoée: 12.05.2023,

na dan olevida: 12.05.2023.

na dan vrednovanja: predstavlja datum na koji se odnosi procjena vrijednosti nekretnine

ukupna trziSna vrijednost (TV) nekretning na dan procjenjivanja iznosi:
13.036,30" €/98.221,97 kn (1 € = 7,5345 kn).

U NAVEDENIM IZNOSIMA NISU URACUNAT! POREZI (PDV I POREZ NA PROMET NEKRETNINA).

Procjenu izradio i ovjerio:

Albert Botica, dipl.ing.grad.

! Fiksni tedaj eura, 1€=7,5345 kn
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