ALLEGRIAN d.o.o.

Ulica A. M. Reljkovi¢a 2
10 000 Zagreb

allegrian.ured@gmail.com
+385 (0) 95 36 86 210

Emde

OIB: 86904330721

REPUBLIKA HRVATSKA
TRGOVACKI SUD U ZAGREBU

Poslovni broj:

St-2882/2017 (18.02.2025.)

NALAZ

MISLJENJE SUDSKOG VJESTAKA

PROCJEMBENI ELABORAT

STRUCNO MISLJENJE

Svrha: KUPOPRODAJA NEKRETNINE

Nekretnina:

Narucitelj:

Stecajni upravitel;:

Izrada:

ZGRADA MJESOVITE NAMJENE | PRIPADAJUCE ZEMLJISTE | |

§ (k.&. 1533/1, k.o. TUSILOVIC)[ |
POLJOPRIVREDNO ZEMLJISTE (livada) (k.&. 1533/2, k.o. TUSILOVIC)

Ulica Brezova Glava, br. 20
47 241 BREZOVA GLAVA, TUSILOVIC

VICTA d.o.o0. u ste€aju
Ulica Brezova Glava, br. 20 ; .
47 241 BREZOVA GLAVA, TUSILOVIC

LOVORKA JURANOVIC
Zagrebacka ulica, br. 16
51 000 RIJEKA
)‘5 Zagreb )

Sergije Stuli¢,Mma
stalni sudski vjestak za gra
o "‘H'-n—"'

& a Digitalno potpisao: SERGIJE STULIC
S E RG IJ E STU L I C Datum: 2025.05.13 03:08:54 +02'00'

24X
e’\‘“‘“ NERROA\ ALLEGRIAN D.U. .
d|f ‘-:Z'O O HELJKDWIEA 2
g&“é‘é\'ﬁ@'ﬁw@n@rﬁ ina § 0 OO0 ZaBERER

)

mag.ing. 224 &
ita
A Reljko & :‘:f

Mjesto i datum:
Zagreb, svibanj 2025.



mailto:allegrian.ured@gmail.com

ALLEGRIAN d. oo, Zagreb

Sadrzaj

IMENOVANJE ZA OBAVLJANJE POSLOVA VJESTACENJA | PROCJENE NEKRETNINA ............cccococvenee.. 3

POPIS PRIMJENJENIH PROPISA, STRUCNE | ZNANSTVENE LITERATURE, .........cccccovovoieeeeeeeeee e, 4

POPIS IZVORA PRIBAVLJIANJIA PODATAKA ...t 4

OPCE | POSEBNE PRETPOSTAVKE ..............cocuiuiitititiietetetete ettt ettt ettt st se st s ettt savens 5

ZAD AT AK i — e e e e e e e e e et e e e e e e e e e e e e e e e e e e s arne 8
ProCiENJIVANEA NEKIEENMING .......iiuiiii ettt b et h e bt bt e bt e s bt et e e e bt e e bt e b bt eh et eb e e eb e e eh et eb e e e bt ees e nbn e et e nan e e e e s

PROSTORNA IDENTIFIKACIJA | PRIKAZ POLOZAJA NEKRETNINE NA KARTI

REZULTATIOCEVIDA . ..ot ettt et ettt ettt e ettt e et et et e et e et et e et et e e e et e e ee e 11
(R0l to e (o] (8]0 [T 4] = Tod - L PO P TP PPPROPRRPPRPPO 11
Stvarno stanje ProCienjiVane NEKIELNMINE ..........oiuiiiiiiiiie ettt ettt ettt he e e sb e e e aae e e sabe e e sabeeabeeessbeeeabeeeanbeeannneeanes 16
1ZraCun POVISiNG i VOIUMENE@ PIrOSTOTA ......ccuiiuiiiiiieiieiie ettt ettt ettt b et e bt bt e bt et e e bt e bt e bt e bt e eb e e bt e nbeenbeebeenneenbeeees 21

OPCI VRIJEDNOSNI ODNOSI NA TRZISTU NEKRETNINA .........cooiiiiiiii oo, 23
ObrazloZenje za 0dabir MEIOAE ..........ociiiiiii ettt 36
IZVOR PODATAKA POTREBNIH ZA IZRACUN TRZISNE VRIJEDNOSTI .....oviviiieieiieeeesieeses e 37

IZRACUN TRZISNE VRIJEDNOSTI NEKRETNINE PRIHODOVNOM METODOM .........c.covviveeeeiieeeeieeeeeeeen, 40
ZGRADA MJESOVITE NAMJENE s pripadajuc¢im zemljistem (k.€. 1533/1, k.o. TUéILOVIC) ................................................. 40

GRADEVINSKO ZEMLJISTE (k.€. 1533/1, k.0. TUSILOVIC & dio k.€. 1533/2, k.0. TUSILOVIC) .........c.ccoviiireiinieseeiese e 40
ZGRADA MJESOVITE NAMUENE ............oouiiiiiieeieeeeeee e seeeeeeee s eesese s es s s astes s st s es s e et et s s et s e s st et et e e s s et s s s e st s s eessenns et et ennentes e enantaes 44
POLJOPRIVREDNO ZEMLJISTE (dio k.¢€. 1533/2, k.o. TUéILOVIC) ....................................................................................... 58

ZAKLJIUCAK oottt ettt ettt ettt ettt ettt e ettt ettt eeene s 63

1Zzjava 0 NePriStranOSti | MEOVISNOSTI.....coi ittt e e e e e e e e e e e e eaeeeenaennes 64

g 1 [ 1 TP 65

Procjena trziSne vrijednosti nekretnine




ALLEGRIAN d. oo, Zagreb

IMENOVANJE ZA OBAVLJANJE POSLOVA VJESTACENJA | PROCJENE NEKRETNINA

Sukladno Zakonu o procjeni vrijednosti nekretnina (NN 78/15), él. 3, st. 2,

¢l. 9, st. 1 (,Procjenitelj je u smislu ovoga Zakona fizicka osoba stalni sudski vjeStak za procjenu nekretnina odnosnopravna osoba koja
ispunjava uvjete za sudska vjeStacenja, u skladu s posebnim propisom kojim se ureduju uvjeti, postupak imenovanja, prava i duznosti
stalnih sudskih vjestaka.“), te Pravilniku o metodama procjene vrijednosti nekretnine (NN 105/15), €l. 68, st. 1, tocka 2 (,imenovanje®):

cains
Republika Hrvatska REPUBLIKA HRVATSKA
Zupanijski sud u Zagrebu ZUPANLISKI SUD U ZAGREBU
Trg Nikole Subita Zrinskog 5 Zagr;la;[r)gs T'\I;'[(JO\IJLI}%L?GS fnnskog 5

Predsjednik suda

. Broj: 4 Su-399/2021
Broj: 4 Su- 750’:2022 Zagreb, 24. ozujka 2021.
Zagreb, 5. srpnja 2022.

RJESENJE RJESENJE
Predsjednik Zupani]skcg suda u Zagrebu, odluéujuéi o zahtjevu pravne. osobe Sudac ovlasten za obavljanje poslova sudske uprave Zupanijskog suda u Zagrebu,
ALLEGRIAN d.o.0. (OIB 86904330721), temeljem &l. 126 st. 3. i 4. Zakona o sudovima odlu¢ujuéi povodom zahtjeva Sergija Stuli¢a, na temelju ¢lanka 126. stavak 4. Zakona o
("Narodne Novine" br. 28/13, 33/15, 82/15, 82116, 67/18, 126/19, 130/20), 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 vjestacima (Narodne Novine br. 38/14, 123/15, 23/161 61/19),
rijesioje

rijesio je

| Utvrduje se da pravna osoba ALLEGRIAN d.o.o. sa sjedistem u Zagrebu, Ul. A.

M. Reljkoviéa br. 2 ispunjava uvjete iz &l. 4. Pravilnika o stalnim sudskim vjestacima Sergije Stulié¢ (OIB 75188781902), mag.ing.aedif. iz Zagreba, Ul A. M. Reljkovica
("Narodne Novine" 38/14, 123/15, 29/16 i 61/19) za obavljanje poslova sudskog 2, ponovno se imenuje stalnim sudskim vjestakom za GRADITELJSTVO I PROCJENU
vjeStatenja iz podruéja graditeljstva i procjene nekretnina, te se istoj odobrava NEKRETNINA na vrijeme od &etiri godine.

obavljanje poslova sudskog vjestagenja iz navedenih podruéja na vrijeme od Cetiri

godine.

ObrazloZenje

Il Vjestacenje ¢e obavljati stalni sudski vjestaci zaposleni u navedenoj pravnoj . . = = X . s < -
Sergije Stuli¢, podnio je zahtjev za ponovno imenovanje stalnim sudskim vjestakom

osobi.
za graditeljstvo i procjenu nekretnina, kojem zahtjevu je priloZio dokumente propisane ¢l. 12.
Obrazlozenje st. 3. Pravilnika o stalnim sudskim vjeStacima.
Nakon $to je utvrdeno da su ispunjeni uvjeti iz ¢l. 2. Pravilnika, rijeSeno je kao u
1. Pravna osoba Allegrian d.o.0., podnijela je zahtjev za odobrenje obavljanja poslova izreci.
sudskog vjestatenja iz podruéja graditeljstva i procjene nekretnina. e—
SUDAC OVLASTEN ZKOBAVLIANIE
2. U prilog zahtjevu pravna osoba Allegrian d.o.o. priloZila je lzvadak iz Sudskog registra POSLOVASEDSKE UPRAVE
iz kojeg je vidljivo da je registrirana za djelatnost vjestacenja iz podrugja graditeljstva i "/Vjémn B ?/iéko\'ié \
procjene nekretnina, rjesenje Zupanijskog suda u Zagrebu broj 45u-389/2021 od 24. = I\m .
ozujka 2021. o imenovanju Sergija Stuliéa stalnim sudskim vjestakom za graditeljstvo i \&
procjenu nekrefninA, potvrdu Hrvatskog zavoda za mirovinsko osiguranje iz Koje je O tome obavijest:
vidljive da je navedeni viestak zaposlen u pravnoj osobi Allegrian d.o.o.. te ugovor o 1. Sergije Stuli¢
osiguranju od odgovornosti za obavljanje poslova sudskog vjeStadenja za navedenu 2. Ministarstvo pravosuda i uprave
pravnu osobu. 3. U spis

[

3. S obzirom na naprijed navedeno ispunjeni su uvjeti iz ¢l. 4. Pravilnika o stalnim
sudskim vjestacima, te je rijeSeno kao u izreci.

O tome obavijest:

1. ALLEGRIAN d.o.0.

2. Ministarstvo pravosuda i uprave
3. Uspis
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ALLEGRIAN d. oo, Zagreb

POPIS PRIMJENJENIH PROPISA, STRUCNE | ZNANSTVENE LITERATURE,
POPIS IZVORA PRIBAVLIJANJA PODATAKA

Sukladno Zakonu o procjeni vrijednosti nekretnina (NN 78/15) (€. 5, st. 5, ¢l. 22, st. 1 i st. 2), te Pravilniku o metodama procjene vrijednosti
nekretnine (NN 105/15) (¢l. 68, st. 1, tocka 3. (,popis primijenjenih propisa te koristene stru¢ne i znanstvene literature”), to¢ka 8. (,prikaz i
analiza pribavljenih podataka uz navodenje izvora®), tocka 13. :

Za izracun trziSne vrijednosti nekretnine koriste se slijedeci propisi, te struéna i znanstvena literatura:

- Zakon o procjeni vrijednosti nekretnina (NN 78/15) - u daljnjem tekstu Zakon,
- Pravilnik o metodama procjene vrijednosti nekretnine (NN 105/15) - u daljnjem tekstu Pravilnik,
- Pravilnik o informacijskom sustavu trzisSta nekretnina (NN 68/20)

- Zakon o vlasnistvu 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, 143/12, 152/14, 81/15, 94/17),

- Zakon o zemljiSnim knjigama (NN 63/19, 128/22),

- Zakon o drzavnoj izmjeri i katastru nekretnina (NN 112/18, 39/22),

- Zakon o prostornom uredenju (NN153/13, 65/17, 114/18, 39/19, 98/19 67/23),

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

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

- Zakon o izvlastenju i odredivanju naknade (NN 74/14, 69/17, 98/19)

- Zakon o komunalnom gospodarstvu (NN 68/18, 110/18, 32/20),
- Zakon o financiranju vodnog gospodarstva (NN 153/09, 90/11, 56/13, 154/14, 119/15, 120/16, 127/17, 66/19)

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

- Pravilnik o nacinu obracuna povrsine i obujma u projektima zgrada (NN 90/10, 111/10, 55/12),

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

- Pravilnik o nacinu utvrdivanja obujma gradevine u svrhu obra¢una komunalnog doprinosa (NN 15/19),
- Tehnicki propis za gradevinske konstrukcije (NN 17/17, 75/20),

- Pravilnik o energetskom pregledu zgrade i energetskom certificiranju (NN 88/17, 90/20, 1/21)

- Pravilnik o obra¢unu i naplati vodnog doprinosa (NN 79/10, 107/14),
- Uredba o visini vodnog doprinosa (NN 78/10, 76/11, 19/12, 151/13, 83/15, 42/19, 73/20),
- Uredba o indeksu razvijenosti (NN 131/2017)

- Vazeca prostornoplanska dokumentacija za lokaciju na kojoj se nalazi predmetna nekretnina,
- Vazeca odluka o komunalnom doprinosu za lokaciju na kojoj se nalazi predmetna nekretnina,
- Vazece odluke za komunalno opremanja gradevinskog zemljista i iznos troSkova komunalne infrastrukture

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

- Bilten ,Standardna kalkulacija radova u visokogradnji (2019.-2020.)", izdanje: Ministarstvo prostornoga uredenja,
graditeljstva i drzavne imovine & Institut IGH, Zagreb,

- Norma HRN ISO 9836:2011. Definicija i proracun pokazatelja plostine i prostora

- European Valuation Standards (EVS), ,bluebook® 2020, 9. izdanje (TEGoVA)
- Priruénik za procjenu nekretnina (Z. Uhlir, B. Majgica, Zagreb, 2016)
- Nacela procjene trzisne vrijednosti nekretnina (V- Krtali¢, Zagreb, 2007.)

- Hrvatska Narodna Banka (publikacije, bilteni, statisti¢ki pregled),

- Drzavni zavod za statistiku (publikacije, priopcenja),

- Informacijski sustav prostornog uredenja (eNekretnine) (Ministarstvo prostornoga uredenja, graditeljstva i drzavne imovine)

- Pregled trziSta nekretnina Republike Hrvatske (Ministarstvo prostornoga uredenja, graditeljstva i drzavne imovine & Ekonomski
institut, Zagreb)

- Alternativne javno dostupne baze podataka (podaci o ugovorenim (transakcijskim) cijenama nekretnina),

- Nadlezno procjeniteljsko povjerenstvo pojedine zupanije ili velikog grada sukladno Zakonu, ili Sluzba za vrednovanje
nekretnina Grada Zagreba

- lzvadak iz zbirke kupoprodajnih cijena (Zupanija, nadlezni Upravni odjel, odnosno Odsjek)

Procjena trziSne vrijednosti nekretnine 4




ALLEGRIAN d. oo, Zagreb

OPCE | POSEBNE PRETPOSTAVKE

TRZISNA VRIJEDNOST NEKRETNINE je procijenjeni iznos za koji bi nekretnina mogla biti razmijenjena na dan
vrednovanja, izmedu voljnog kupca i voljnog prodavatelja, na dan procjene, u transakciji po trziSnim uvjetima nakon
prikladnog oglasavanja, pri Eemu je svaka stranka postupila upuéeno, razborito i bez prisile.

Podrazumijeva se da je nekretnina javno ponudena na trZistu, da trziSni uvjeti dopustaju redovnu prodaju i da je vremenski
okvir za pregovore u prodaji razuman.

PREDMET PROCJENE je katastarska ¢estica ukljucujuci sve ono $to je s njom razmjerno trajno povezano na njezinoj
povrsini ili ispod ili iznad nje, a namijenjeno je da tamo trajno ostane ili je u nekretninu ugradeno, njoj dogradeno, na njoj
nadogradeno ili na bilo koji drugi nacin s njom trajno povezano, koja ima status postoje¢e gradevine u smislu Zakona o
gradnji (NN 153/13, ¢lanak 3, tocka 14.), te stvarna prava koja su povezana s vlasniStvom nekretnine (npr. pravo gradenja ili
pravo sluznosti).

Tehni¢ka oprema i druga oprema interijera (uredaji, namjestaj i dekoracije) nisu predmet procjene ovog procjembenog
elaborata, osim ako nije drugacije navedeno, odnosno posebno naglaseno.

PROVJERA PRAVNOG STATUSA nekretnine koja je predmet procjene ovog procjembenog elaborata, u svrhu
provjere statusa postojece gradevine u smislu Zakona o gradnji (NN 153/13, ¢lanak 3, totka 14.), isklju€ivo je internog
karaktera, a sluzi provjeri uskladenosti stanja u naravi s dostupnom dokumentacijom. Ova provjera pravnog statusa ne
moZze se koristi u bilo kakve druge svrhe. Napomenama o legalitetu nekretnine se ne prejudiciraju odluke nadleznih tijela
koje donose odluke iz podrucja vlasniStva nekretnine, ishodenja akata za gradenje i uporabu gradevina. Misljenja o
legalitetu su iskazana temeljem vizualnog pregleda gradevina, bez analize svih bitnih elemenata i uvjeta za uporabljivost
gradevine prema Zakonu o gradniji.

OPCE PRETPOSTAVKE pod kojom je izraden ovaj elaborat:

- predmet procjene niti u jednom pogledu nije oneciscen,

- ukoliko u dostavljenoj dokumentaciji nije nedvojbeno vidljivo postojanje nekog stvarnog prava na nekretnini koja je predmet
procjene (prava prolaska, prava sluznosti, obaveza tegobnog karaktera ili druga ograni¢enja na koristenje), a koji bi imali stvarni
utjecaj na vrijednost, smatra se da isti ne postoje,

- iskazana trziSna vrijednost ne sadrzi troSkove prodaje i poreza u slu¢aju prijenosa vlasni$tva (kupoprodaje),

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

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

POSEBNE PRETPOSTAVKE:

- podrazumijeva se da fotokopije dostavljenih dokumenata predmetne nekretnine i imovine odgovaraju originalima

- podrazumijeva se vjerodostojnost i uskladenost dobivenih podataka od Narucitelja ili po njemu delegiranih osoba

- podrazumijeva se da su sve ovjere i potpisi na dokumentima autenti¢ni potpisi ovlastenih potpisnika

- podrazumijeva se da dostavljena dokumentacija nije naknadno mijenjana ili ponistena

- predmet ovog elaborata nije imovinsko-pravna provjera dokumentacije, niti utvrdivanje vlasnistva ili posjeda na nekretnini

- predmet elaborata nije postupak izvlastenja kao pravni proces

- prilikom uvida na terenu narucitelj je duzan osigurati ulazak u nekretninu, a ukoliko to nije moguce tada ¢e se procjembeni
elaborat napraviti temeljem vanjskog pregleda nekretnine i ostalih raspolozZivih podataka, primjenjujuci pretpostavku prosje¢nog
stanja nekretnine i u nju ugradene opreme i materijala uz redovno odrzavanje, uz napomenu da tako dobivena vrijednost

nekretnine predstavlja samo grubi okvir trziSne vrijednosti, te stoga utjeCe na pouzdanost procjembenog elaborata.

Procjena je izradena sukladno pravilima struke i uvjetima trziSta, temeljeno na predo¢enoj dokumentaciji od strane naruéitelja i ne podrazumijeva
provjeru viasnistva.

Procjena je izradena u skladu s internacionalnim standardima (European valuation standards - EVS), te Zakonom o procjeni vrijednosti nekretnina
(NN 78/15) i Pravilnikom o metodama procjene vrijednosti nekretnina (NN 105/15).

Vrijednosti iskazane u ovom procjembenom elaboratu mogu se promatrati iskljuéivo u kontekstu gore spomenutih opcih i
posebnih pretpostavki, i vaze¢e su jedino uz uvazavanje istih u smislu da svako odstupanje od njih moze znacajno utjecati na
trziSnu vrijednost procjenjivane nekretnine.

Procjena trziSne vrijednosti nekretnine 5




ALLEGRIAN d. oo, Zagreb

OPCI UVJETI:
- u svim fazama postupka izrade procjembenog elaborata djelovali smo kao neovisna stranka

- imamo dovoljno znanja o lokalnom i nacionalnom stanju na trziStu nekretnina na kojem se predmetna nekretnina nalazi, kao i znanja,
vjestine i sposobnosti da izradimo kvalitetnu procjenu

- misljenje, odnosno zaklju€ak o procijenjenoj vrijednosti ne ovisi o iznosu naknade za izradu elaborata

- sva dokumentacija, ukljuéujuci radni materijal i ,folderi* (zbirke spisa, dokumenata i podataka koji se ti€u predmeta) koji su izradeni
i/ili koriSteni pri izradi ovog elaborata, vlasnistvo su trgovackog drustva ALLEGRIAN d.o.o., Zagreb

- op¢i se uvjeti mogu mijenjati samo uz pismenu suglasnost Naruéitelja i nas kao IzvrSitelja

POSEBNI | OGRANICAVAJUCI UVJETI:

Cinjenice iznesene u ovom procjembenom elaboratu iznesene su u dobroj vjeri, temeljem odevida na terenu, informacija dobivenih od
narucitelja, te temeljem uvida u dostupnu dokumentaciju (dostavljenu od strane narucitelja / vlasnika / predstavnika vlasnika osobno i
putem maila).

U postupku izrade procjembenog Elaborata obavili smo pregled nekretnine i izvrsSili istrazivanje trziSta nekretnina (lokalnog i Sireg
okruzenja), obradili prikupljene podatke kako bismo ih protumadili koristeci pri tom vazeée propise i standarde, te vlastita znanja, vjestine i
iskustvo.

KoriSteni su relevantni podaci za izradu ovog Elaborata (portal eNekretnine Ministarstva graditeljstva i prostornog uredenja, izvatci iz
zbirke kupoprodajnih cijena, interna baza ugovora o zakupu), internetske stranice Drzavne geodetske uprave, ZemljiSnoknjiznog odjela
Opcinskog suda.
Vjestak / procjenitelj ne garantira niti snosi odgovornost za to€nost podataka, iako su prema nasim saznanjima isti tocni, te prikupljeni iz
pouzdanih izvora. Takoder, u tom smislu ne mozemo snositi odgovornost za misljenja ili procjene od drugih strana, a koje su koristeni u
ovom elaboratu.

Izrada elaborata pretpostavlja da su sve izjave / tvrdnje Narucitelja vezano za vlasnicka prava i obveze prema nama kao lzvrSitelju to¢ne,
te da ne postoje nikakve smetnje koje se ne bi mogle ukloniti redovnim zakonskim putem, a vlasni¢ka dobra i utrziva.

Za eventualno drugacije iskaze povrSina pojedinih predmetnih zemljiSnih Cestica iz dokumentacije koja je dostavljena od strane
Narucitelja, ne mozemo preuzeti odgovornost.

Vjerodostojnost dobivenih informacija od Narugitelja, kao i vjerodostojnost kopija dostavljene dokumentacije nije predmetom utvrdivanja
ovog Elaborata. Nije izvrSena posebna verifikacija dokumenata dostavljenih od strane Narucitelja / vlasnika / predstavnika vlasnika, kao
niti dokumenata i podataka koristenih putem javnih Internet servisa (eNekretnine, e-zemljiSne knjige, e-katastar, geoportal, prostorni
planovi, podaci o vrijednostima komunalnih doprinosa i ostalih komunalnih prikljuéaka).

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

Pretpostavka ovog procjembenog Elaborata jest da ne postoje neuobicajene ili skrivene karakteristike i obiljezja nekretnine, ukljucivo
povrsine zemljiSta, podzemlja ili konstrukcije gradevina koje bi mogle utjecati na postizanje vece ili manje trziSne vrijednosti nekretnine.

Kao zadatak ovog procjembenog Elaborata (kojim se procjenjuje trziSna vrijednost nekretnine) nije naru€ena, niti uklju¢ena provedba
posebnih istrazivanja predmetnog zemljiSta sa aspekta: analize tla, hidrogeolo$kih i/ili geolo$kih studija, karakteristika tla u seizmolo$skom
smislu, kontaminacije tla, ostataka ratnih djelovanja, arheolo$kih ostataka i slicnih elemenata, kao i njihov utjecaj na trziSnu vrijednost
zemljiSta, odnosno nekretnine u cjelini. Takoder, za potrebe ovog Elaborata nisu istraZivana prava ili uvjeti iskoristavanja vode, nafte, plina
ugljena ili drugih podzemnih minerala.

Zadatak ovog Elaborata nije uklju¢io provedbu posebnih mjerenja zagadenja zraka i utjecaja buke u predmetnoj nekretnini i sli¢nih utjecaja
koji bi utjecali na trziSnu vrijednost nekretnine, pa je stoga procjena trziSne vrijednosti zemljiSta izradena pod pretpostavkom da na
predmetnom zemljiStu ne postoje elementi kontaminacije tla, ostataka ratnih djelovanja, arheoloskih ostataka i sli¢nih elemenata.

Za potrebe ovog Elaborata nisu radene posebne kontrole statike gradevina, kao i kvalitete i stanja instalacija osim onih koje su se mogle
ustanoviti obi¢nim vizualnim pregledom.

Za potrebe ovog elaborata nisu izvr§ene detaljne izmjere. Podatke o povr§inama koji se nalaze u Elaboratu dobili smo analizom dostupne
ili dostavljene dokumentacije.

Primijenjeno istrazivanje prikladno je svrsi, te u trenutku provodenja istog nisu uo€eni nedostaci koji bi mogli predstavljati razlog za
izvodenje dodatne stru¢ne ekspertize.
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Podrazumijeva se da je nekretnina javno ponudena na trziStu, da trziSni uvjeti dopusStaju redovnu prodaju ili drugu vrstu transakcije
prometa nekretninama (kao npr. najam, zakup) i da je vremenski okvir za pregovore u prodaji razuman.

Misljenje, odnosno zaklju¢ak o procijenjenoj vrijednosti iznesen je temeljem navedenih podataka o nekretnini i trzistu, odnosno dostupnih
informacija na dan vrednovanja. Moguce je da razli¢iti procjenitelji primjenom propisane metodologije iznesu drugacije misljenje ili
tumacéenje navedenih podataka. Uz to, u smislu osobnog misljenja, procijenjena vrijednosti moze odstupati ili varirati ovisno o osobi koja
procjenjuje iste Cinjenice.

Napominjemo da procijenjena vrijednost nije garancija, buduéi da su trzidni uvjeti promjenjivi i neizvjesni, pa u tom smislu i procjembene
rezultate treba promatrati i interpretirati u smislu navedene neizvjesnosti. Podrazumijeva se da procjenitelj ne moze odgovarati za buduce
promjene trziSnih cijena i okolnosti. Zakljuéno, sve navedene obrade podataka i analize, te miSljenja i zaklju€ci bazirani su na
pretpostavkama, te op¢im i posebnim, ograni€avaju¢im uvjetima, pa se stoga radi o nasim vlastitim nepristranim i neovisnim obradama
podataka i analizama, te misljenjima i zakljuccima.

Konacno misljenje, odnosno zaklju€ak o trziSnoj vrijednosti nekretnine rezultat je profesionalne procjene, te prakse i iskustva. Opcenito,
procijenjena vrijednost nekretnine pod utjecajem je promjena situacije na trzistu, odnosno trziSnih uvjeta, tj. direktno ovisi o odnosima
ponude i potraznje, vremenu i uvjetima prodaje, marketingu, ali i o visini referentnih i drugih kamatnih stopa, kao ostalim objektivnim i/ili
subjektivnim parametrima.

Takoder, eventualni neto¢ni ulazni podaci dostavljeni od strane Naruditelja mogu rezultirati pogreSno prezentiranim vrijednostima, u kojem
slu¢aju ne snosimo odgovornost.

Procijenjena vrijednost predmetne nekretnine moze biti u potpunosti i vierodostojno shva¢ena i protumacena tek nakon razumijevanja svih
podataka, te opcih i posebnih pretpostavki i uvjeta.

Fotodokumentacija predmetne nekretnine izradena je samo za potrebe ovog Elaborata, te se ne smije koristiti u bilo koje druge svrhe bez
suglasnosti autora, odnosno procjenitelja.

Svu dokumentaciju (pisani, graficki i digitalni materijali) dostavljenu od stane Narugitelja u svrhu izrade Elaborata, smatramo i tretiramo kao
poslovnu tajnu.

Ukoliko su dostavljeni pravni dokumenti, uvazit ¢emo ih, ali ne preuzimamo odgovornost za pravno tumacenje istih, te preporu¢amo
angazman pravnih struénjaka za njihovu provjeru.

Dokumentaciju od nadleznih institucija ne pribavljamo bez dodatnog zahtjeva, te eventualno potrebne punomoéi od stane Naruditelja.

Ovaj je Elaborat izraden samo za potrebe Narucitelja, te nije dozvoljeno njegovo koriStenje u druge svrhe osim one koja je navedena.
Informacije sadrzane u ovom Elaboratu su povjerljive, te su namijenjene za iskljucivu upotrebu Narucitelja (sukladno svrsi i koriStenju
elaborata), osobama i tvrtkama koje su posebno autorizirane od strane Procjenitelja, kao i zastupnicima i/ili struénim savjetnicima
Narucitelja, te se za bilo kakvu primjenu u druge svrhe ili od drugih osoba ne prihvac¢a nikakva odgovornost.

Bilo kakvo Sirenje, javna objava i/ili distribucija i kopiranje ovog elaborata u cjelini ili parcijalno, strogo je zabranjeno bez pismenog
odobrenja ili suglasnosti od strane Procjenitelja. Stoga posjedovanje originala elaborata ili njegove preslike ne daje posjedniku nikakvo
pravo na objavljivanje niti na uporabu u druge svrhe od inicijalno namijenjene.

Bez prethodne suglasnosti procjenitelja, ovaj Elaborat ili neki njegov dio ne smije se uciniti dostupnim javnosti putem vijesti, sluzbe za
odnose s javno$¢u, objavljivanjem ili oglaSavanjem druge vrste, objavom putem interneta, unoSenjem u bazu podataka.

Ovjerenom preslikom elaborata ne smatra se preslika koja nema vlastorucni potpis i otisnute sluzbene pecate, buduéi je preslika bez
navedenih elemenata podlozna neovlastenim izmjenama, pa je stoga nevazeca.

Svi korisnici ovog elaborata, te osobe kojima je na bilo koji nacin isti dostupan, trebaju sa svim podacima, kao i s elaboratom u cjelini
postupati sukladno vazec¢oj Opcoj uredbi o zastiti podataka (Uredba EU 2016/679), te ne uciniti ga dostupnim javnosti. Takoder, ovdje
treba napomenuti da su u tom smislu u ovom Elaboratu u cjelini prikazani samo nuzni podaci.

Ukoliko je zainteresiran za bilo kakav oblik stjecanja predmetne nekretnine, preporu€amo Narucitelju ili bilo kojoj potencijalno
zainteresiranoj strani u postupku izvrsiti detaljne izmjere i preglede nekretnine, provesti vlastite dodatne analize tehnickih karakteristika
nekretnine, provjere okoliSa nekretnine, te pravnog statusa, kako bi se osim na ovaj Elaborat mogao osloniti i na navedene dodatne
podatke.

Odgovornost procjenitelja ograni¢ena je na iznos plaéene naknade za izvr§enu procjenu, odnosno izradeni procjembeni Elaborat. Prema
tre¢im osobama ni u kojem smislu ne postoji odgovornost procjenitelja.

Pridrzavamo pravo na opoziv, dopunu ili ispravak bilo koje tvrdnje, misSljenja, procjene i zaklju¢ka, temeljem naknadno dostavljenih
informacija i/lii dokumentacije ili promijenjenih okolnosti.

Temeljem izvjeStajnih standarda koje primjenjuje Eurostat, ESB (Smjernice o statistickim izvje$tajnim zahtjevima Europske sredisnje banke u
podrugju tromjeseénih financijskih racuna ESB/2013/24), te tromjesecne statistike koje objavljuje Drzavni zavod za statistiku, aktualnost ovog
Elaborata, odnosno procijenjenih trzi$nih vrijednosti vremenski je ograni¢ena na najvise tri mjeseca, odnosno jedan kvartal.
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ZADATAK

Pravilnik;

¢l.67. st. 2, . (,Zadatak iz stavka 1. ovoga Clanka izdaje naruditelj prociembenog elaborata, a obuhvaca prostornu identifikaciju nekretnine,

dan vrednovanja i dan kakvoce."),

te ¢l. 68, st. 1, tocka 4. (,zadatak s danom vrednovanja, danom kakvoce, opisom procjenjivane nekretnine, potankom prostornom
identifikacijom prema poloZaju u Sirem okruZenju na temelju katastarskog plana ili drugog kartografskog prikaza, adrese i drugih prostornih
podataka te osnovici za vrednovanje®) :

Zahtjevom narucitelja zatrazena je izrada procjene trziSne vrijednosti nekretnine, a za njegove vlastite

poslovne potrebe.

Procjenjivana nekretnina

Opis:

ZGRADA MJESOVITE UPORABE | PRIPADAJUCE ZEMLJISTE;
POLJOPRIVREDNO ZEMLJISTE (livada)

Ulica i kuéni broj:

Ulica Brezova Glava, br. 20

Grad / Op¢ina:

Karlovac

Naselje / Cetvrt :

Brezova Glava

Zupanija:

Karlovacka

ZEMLJISNOKNJIZNI PODACI

upis:

Glawa zemlji$na knjiga

zemljiSnoknjizni odjel:

KARLOVAC

katastarska opcina:

313335, TUSILOVIC

zemljiSnoknjizni ulozak:

2283

podulozak (suvlasnicki dio):

zk. €estica broj:

1533/1, 1533/2

KATASTARSKI PODACI

ured za katastar

KARLOVAC

Identifikacija:

k.. 1533/1, 1533/2, k.0. TUSILOVIC (Mbr. 313335)

Dan vrednovanja:

25.03.2025.

Dan kakvoce:

25.03.2025.

Procjena trzisne vrijednosti nekretnine




ALLEGRIAN d. oo, Zagreb

| PROSTORNA IDENTIFIKACIJA | PRIKAZ POLOZAJA NEKRETNINE NA KARTI
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Procisceni tekst i grafika - IV. izmjene i dopune Prostornog plana uredenja Grada Karlovca (Sluzbeni glasnik Grada
Karlovca, broj 01/02, 13/03, 04/04, 05/10, 6/11, 17/20 i 21/23):

https://katalog.mgipu.hr/details/cded1a5f-884e-478d-be40-fec89535fe49

https://gis.karlovac.hr/thematic-map/prost-plan?c=1730835%2C5698935&s0=&z=13.0

& Pretraga
Kat. opéina: KARLOVAC, TUSILOVIC X~
Kat. Gestica: 1533/2/ Dodaj

2/12 Kat. estica  Kat. opéina |
115331 KARLOVAC, TUSILOVIC X
2 153372 KARLOVAC, TUSILOVIC X

AT W e S

Predmetna se nekretnina prema odredbama Prostornog plana uredenja Grada Karlovca nalazi u zoni:
4+ namjena: k.6. 1533/1, k.o. TUSILOVIC: GRADEVINSKO PODRUCJE NASELJA (izgradeni dio)

k.€. 1533/2, k.o. TUSILOVIC: GRADPEVINSKO PODRUCJE NASELJA (izgradeni dio)
OSTALO POLJOPRIVRENO TLO, SUME | SUMSKO ZEMLJISTE (PS)

Zupanije:

KARLOVACKA ZUPANIJA PROSTORI | POVRSINE ZA RAZVOJ | UREDENJE
Jodinica okaine samuprave: RAZVOJ | UREBENJE PROSTORA/POVRSINA NASELJA

GRAD KARLOVAC |:| GRADEVINSKO PODRUCJE I:l GRADEVINSKO PODRUCJE
Naziv prastomag piana: izgradeni dio neizgradeni dio
PROSTORNI PLAN UREPENJA - iV. IZMJENE | DOPUNE

Brer plana:

A-T7212021

Nadiv karlogralskog priaza:
KORISTENJE | NAMJENA POVRSINA

Broj kartografskeg priaza.

\Eé\‘ OSTALO POLJOPRIVREDNO TLO, SUME | SUMSKO ZEMLJISTE

Werllo kartegrafskog prikaza:
1:25.0C00

Qdluka gredsiavnickog liela o conedenju Plana.
"Glasnik" Grada Rarlovea 21723

Gdluka predatavnidkog Hola o lzredi Plana:
“"Glasnik" Grada Karlovea 8/21
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REZULTATI OCEVIDA

Utvrdivanje trziSne vrijednosti nekretnine izvrSeno je temeljem oCevida nekretnine i prikupljenih podataka od strane

narucitelja, te javno dostupne dokumentacije sa sluzbenih mreznih stranica i/ili iz arhivske grade.

Fotodokumentacija

izradena na dan: 25.03.2025. godine

ZGRADA MJESOVITE UPORABE | PRIPADAJUCE ZEMLJISTE (k.&. 1533/1, k.o. TUSILOVIC) :

‘l _‘ i}\ 1ELA21U SLUEAJU POZARA o
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PLAN EVAKUACIJE | SPASAVANJA

i
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POLJOPRIVREDNO ZEMLJISTE (k.. 1533/2, k.o. TUSILOVIC) .
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Stvarno stanje procjenjivane nekretnine

Predmetna je nekretnina u naravi:

e ZGRADA MJESOVITE UPORABE s pripadajué¢im zemljistem (evidentirana kao: k.&. 1533/1, k.o. TUSILOVIC),

POLJOPRIVREDNO ZEMLJISTE (livada) (evidentirana kao: k.¢. 1533/2, k.o. TUSILOVIC), a koje se nalazi

neposredno uz juznu medu dvorista zgrade izgradene na k.&. 1533/1, k.o. TUSILOVIC.

Nekretnina se nalaze u priblizno sredi$njem dijelu ruralnog naselja Brezova Glava, a koje je jedno od 52 ruralna naselja

koja spadaju u administrativno podrucje Grada Karlovca. Prema popisu iz 2021. godine u naselju Zivi svega 142 stanovnika

u 53 kucanstva.

Na dan kakvoce izvrSena je detaljan vizualni pregled obje katastarske Cestice, te kontrolna izmjera cijele gradevine, a

takoder su koriSteni podatci iz sluzbene dokumentacije, te sa sluzbenih mreznih stranica.

Obiljezja:

zateCeno stanje predmetne nekretnine vidljivo je na prilozenoj fotodokumentaciji; uz napomenu da iako se ne
provodi nikakav oblik odrzavanja, ipak se moze zakljuciti da je tehnicko stanje predmetne zgrade jo$ uvijek dobro,

te bez uocenih signifikantnih nedostataka, niti gradevinskih Steta.

predmetnu viSeetaznu zgradu mjeSovite namjene (stambeno poslovne) ¢ine tri glavne funkcionalne cjeline:

o ugostiteljski dio s popratnim sadrzajima

o stambeni dio

o proizvodni dio s popratnim sadrzajima (pogon s raznim komorama, uredi, garderobe sa sanitarnim

prostorijama)

k.&. 1533/1, k.o. TUSILOVIC:

predmetna se nekretnina na dan kakvocée ne koristi sukladno namjeni (niti za poslovanje, niti za stanovanije), i to
dulji vremenski period

predmetna zgrada je slobodnostoje¢a gradevina

predmetna gradevina, odnosno predmetna nekretnina priklju¢ena je na komunalnu infrastrukturu, ali zbog
viSegodi$njeg nekoristenja prikljucci (struje, vode i odvodnje) viSe nisu aktivni

energetske karakteristike predmetne zgrade nisu poznate

neizgradeni dio predmetne katastarske Cestice, odnosno okolis, takoder se ne odrzava, a veéinu povrsine Cini
asfaltirana ploha (industrijsko dvoriste)

parkiranje vozila moguée je na neoznac¢enim parkirnim mjestima u neposrednoj blizini predmetne zgrade, i to uz
pristupnu javnoprometnu povrsinu (Ulica Brezova Glava), te unutar ogradenog dijela parcele

pristup nekretnini mogu¢ je vozilima neposredno s javnoprometne povrSine, a pristupna prometnica je asfaltirana
lokalna prometnica standardnih dimenzija s dvosmjernim prometom vozila, prosje¢ne infrastrukturne opremljenosti

na predmetnoj mikrolokaciji propisne Sirine kolnika; a plo¢nici za pjeSake nisu izvedeni
zakljuéno: nekretnina je u funkcionalnom stanju

polozajna obiljezja (Pravilnik, €l. 14, (4) stambene zgrade): loSa lokacija

("nalazi se u podrucju naselja s umjerenim ili bez drustvenih sadrZaja ili/i nedovoljnom infrastrukturom, te jedva
postoji potraZznja. Moguce su imisije uslijed prometa ili/i proizvodnih pogona.®)

polozajna obiljezja (Pravilnik, €l. 14, (6) poslovne zgrade): loSa lokacija

("nalazi se u naselju s nedovoljnom infrastrukturom, nepovoljne prometne povezanosti, u blizini proizvodnih
nekretnina..”)

Procjena trziSne vrijednosti nekretnine 16




ALLEGRIAN d. oo, Zagreb

k.. 1533/2, k.o. TUSILOVIC:
predmetna se nekretnina na dan kakvoée ne koristi sukladno namjeni (poljoprivreda u opéem smislu), i to dulji

vremenski period

Obiljezja okolnih nekretnina i lokacije

u neposrednom i Sirem okruzenju prevladavaju obiteljske ku¢e medusobno sli¢ne tipologije i katnosti, ali razli¢itih
starosti, te neizgradene i poljoprivredne i Sumske povrsine, sve unutar ruralnog naselja rijetke izgradenosti

Sire okruzenje predmetnih nekretnina prema fizioloskoj tipologiji, spada u tzv. ,razbijena sela® (rastrkane stambene
gradevine, $to je tipi€no za brdska i planinska podrucja), tj. zgrade stambene i mjeSovite namjene nize katnosti
(pretezno obiteljske kuce), a u neizgradenom dijelu naselja i izvan njega prevladavaju poljoprivredne povrSine
(vrlo malim dijelom obradene), a takoder i Sumske povrSine (podru¢ja nedostupna osobnim vozilima, na
strminama i obroncima brezuljaka)

u neizgradenom dijelu naselja i izvan njega prevladavaju poljoprivredne povrsine (dijelom obradene), a takoder i

Sumske povrSine

u blizini nisu gradski javni i drustveni sadrZaiji, ve¢ samo mjesni
pristup predmetnoj nekretnini moguc¢ je osobnim automobilom i ostalim cestovnim vozilima, a lokalni javni prijevoz

ne postoji

oneCiSCenje zraka je sukladno ocekivanjima s obzirom na odvijanje kolnog prometa u blizini predmetnih

nekretnina

zvuéno oneciSéenje je u okvirima o¢ekivanog za predmetno ruralno okruzenje

s obzirom na postoje¢u namjenu nekretnine, prometna povezanost s ostalim dijelovima naselja Brezova Glava, te

administrativnog podrucja grada Karlovca, kao i mreze drzavnih cesta, je zadovoljavajuéa
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Druge odluéne €injenice

mikrolokacija je u urbanistiCkom smislu zavrSeno naselje, a moguénost gradnje postoji sukladno vazecoj
prostornoplanskoj dokumentaciji (uklju€ujuéi i npr. izgradnjom zamjenskih gradevina uklanjanjem ve¢ postojecih
neadekvatnih zgrada/kuc¢a)

prema javno dostupnoj vazecoj prostornoplanskoj dokumentaciji predmetna se nekretnina nalazi u obuhvatu
Prostornog plana uredenja Grada Karlovca, i to unutar zone:

o k.& 1533/1, k.0. TUSILOVIC: GRAPEVINSKO PODRUGJE NASELJA (izgradeni dio) 1.361 m?2
o k.& 1533/1, k.0. TUSILOVIC: GRAPEVINSKO PODRUGJE NASELJA (izgradeni dio) 622 m?2
OSTALO POLJOPRIVRENO TLO, SUME | SUMSKO ZEMLJISTE (P$) 5.229 m?2

A
1533/1, TUSILOVIC

= Vazed planovi

Planovi nove generacije Planovi stare generacije

Filtriranje prostornih pla... o
Frikszano2/2

+ [ PPUG Karlovac - neverificiran HR-ISPU-PPGO-01791-R05
> [J Obuhvat prostornog plana
> @ Koritenje i namjena prostora/povrsina
> O Infrastruktumni sustavi i mreze
> [ Uvjeti koristenja, uredenja i zastite prostora
> [J Gradevinska podruja
% pp2

Eke Zuapnije - ificir.. _-ISPU-PPZP- RO7

predmetna nekretnina, odnosno zgrada ima izravan i nesmetan pristup mrezi javnih prometnica (javhoprometne

povrsine), a lokalni javni prijevoz ne postoji

u zemljiSnoknjiznom uloSku nije upisana pozitivha zabiljezba temeljem prilaganja akta o uporabi gradevine, no na
sluzbenoj mreznoj stranici ,Informacijski sustav prostornog uredenja“ Ministarstva prostornoga uredenja,
graditeljstva i drzavne imovine, evidentiran je akt o uporabi, i to RjeSenje o izvedenom stanju, UP/I-361-04/16-
01/06, kojeg je izdala Karlovac¢ka Zupanija, Grad Karlovac, Upravni odjel za prostorno uredenje i poslove
provedbe dokumenata prostornog uredenja (od 13.05.2016. godine), temelijem uspje$no zavrSenog postupka
Jlegalizacije* predmetne zgrade

tehnicka dokumentacija nije dostavljena (uporabna i gradevinska dozvola, te projektna dokumentacija, ukljucujuci
dokumentaciju kojom je provedena ,legalizacija“ predmetne zgrade)

vizualnim pregledom nekretnine nisu_primijecena ostec¢enja nosive konstrukcije. Eventualna oSteé¢enja koja bi

mogla utjecati na mehanicku otpornost i stabilnost gradevine nisu predmet analiza ovog elaborata, kao niti njihova

sanacija i mogudéi utjecaj na trzidnu vrijednost nekretnine.

stanje u naravi predmetne nekretnine odgovara onom upisanom u bazu zemlji§nih podataka (BZP), odnosno u

zemljiSnoknjiznom odjelu i u katastarskom operatu
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Kakvoéa procjenjivane nekretnine

utvrdena temeljem dostavljenih podataka od strane narucitelja, te o€evida na dan kakvoce:

ZGRADA MJESOVITE NAMJENE, Brezova Glava, Ulica Brezova Glava, br. 20 (k.¢. 1533/1, k.o. TUSILOVIC):

OBILJEZJA

Temelji:

armiranobetonski

Nosiva konstrukcija:

armiranobetonska, ispuna: blok opeka ili porobeton

Medukatna konstrukcija:

armiranobetonska

Krovna konstrukcija:

armiranobetonska; koso viSestreSno kroviste
pokrov: Sindra

Procelje:

fasada sa zawSnom dekorativnom zbukom

Pregrade:

opeka ili porobetonski blok
gipskartonske ploc¢e na pocin€anoj podkonstrukciji

Obrada zidova:

ozbukano, ogletano i obojano
dijelom keramicke ploCice

Podne obloge:

podne keramiCke i mermete, parket; industrijski pod

Stropovi:

ozbukano i/ili ogletano i obojano & tzv."spusteni strop"

Unutarnja stolarija:

drvena, furnirana, ili od PV C profila,
dijelom ostakliena

Vanjska stolarija:

PV C (polivinilklorid) profili s dvostrukim ISO ostaklienjem, dijelom PVC rolete

Izvedene instalacije:

struja, telefon/internet, vodovod, odvodnja, grijanje, ventilacija, klimatizacija

Grijanje:

centralno;
ogrijevna tijela: radijatori

Godina izgradnje:

nije poznato

Godina adaptacije:

2016. (prema Riesenju o izvedenom stanju)

Kat/Katnost: Podrum + Suteren + Pr + 1K
Dizalo: ne
ogradena parcela, pretezno rawna (dvije visinske raznine),
Okolis: trapeznog oblika, asfaltirana, manjim dijelom ozeljenjena dekorativnim

raslinjem

Parkirno mjesto:

-uzulicu: oznaena nenatkrivena parkirna mjesta uz zgradu
- u dvoriStu: neoznacena nenatkrivena parkirna mjesta

Pripadci: -
prosjec¢no stanje, te ispodprosje¢no odrzavanje u odnosu na gradevine/nekretnine u
Opéi doi . neposrednom okruzenju;
pci dojam: nisu zapazena osteéenja, niti gradevinske Stete u interijerima
nekretninaje u funkcionalnom stanju
zgrada se ne Koristi viSe godina;
Razno: nisu uoCene gradevinske Stete koje se mogu smatrati posljedicom djelovanja

potresa (Sto se posebno odnosi na potrese od 22.03.2020. godine, te
28.12.2020.i29.12.2020. godine )
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POLJOPRIVREDNO ZEMLJISTE (k.&. 1533/2, k.o. TUSILOVIC)::

OBILJEZJA

Vrsta zemljista:

negradevinsko (prema prostornom planu)

Kategorija zemljista

4.1 (prema Pravilniku)

Uvjeti izgradnje:

Prostorni plan uredenja Grada Karlovca

Namjena (prema prostornom planu):

OSTALO POLJOPRIVRENO TLO, SUME | SUMSKO ZEMLJISTE (P$)

Nacin koristenja

livada

Vidljive karakteristike:

pretezno rawno, izduzenog trapeznog oblika, obradivano

Smjer pruzanja:

sjeverozapad - jugoistok ( priblizno)

Navodnjavanje: -

Odvodnjavanje: -

Nasadi: zate€eno: prirodno samonikla trava (nisko raslinje)
Odrzavanje: rijetko odrzavano

Infrastruktura: u blizini

Izvedene komunalije: nisu uocene

Formirana zona:

Prava i tereti koji utjecu na vrijednost:

POLOZAJNA OBILJEZJA

Pristup nekretnini:

neizravan pristup s jamoprometne powsine

Prometna povezanost i infrastruktura:

lokalne gradske dvosmjerne asfaltirane prometnice i poljski put

Okolis:

ve¢inom neizgraden; poljopriwvedne i Sumske powsine

Parkirno mjesto:

Utjecaj na okolis:

uswojena pretpostavka da nema zagadenja podzemlja

DALJNJA OBILJEZJA

Stvarno koriStenje:

oranica koja se ne koristi dulje wemensko razdoblje

Pripadci: -
R prosje¢no stanje i odrzavanje u odnosu na gradevine/nekretnine u neposrednom
Opc¢i dojam: .
okruzenju
Razno: -
nije predmet ovog procjembenog elaborata:
. - vrijednost privremenih i trajnih nasada
Napomene:

-izvori prirodnih mineralnih voda;
kemijske analize tla nisu vrSene.

Procjena trzisne vrijednosti
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Izracun povrsina i volumena prostora

Za izraCun povrsina primjenjuje se Norma HRN ISO 9836:2011 sukladno Pravilniku o metodama procjene vrijednosti
nekretnine (NN 105/15), te Prilog 1. (Koeficijenti korisne vrijednosti povrsina) Pravilnika.

Za izraCun volumena zgrade primjenjuje se Pravilnik o nacinu utvrdivanja obujma gradevine za obraéun komunalnog
doprinosa (NN 15/19).

izmjerena korisna vrijednost L

POSLOVNA GRADEVINA powrsina | koeficijent povrsine SIS BRP BVO

(m?] () it i [0

PRIZEMLJE RESTORAN

ulaz 6,05 1,00 6,05 2,98

toalet M 13,97 1,00 13,97 2,99

toalet Z 6,12 | 100 6,12 3,00

"pub” 18,70 1,00 18,70 2,98

spremiste hladnjaka 4,57 1,00 4,57 3,00

sala 71,61 1,00 71,61 2,95

kuhinja 19,48 1,00 19,48 2,99

spremiste kuhinje (ostava) 2,53 1,00 2,53 3,00

UKUPNO: 143,03 143,03 171,63 557,81

KAT stubiste

stubi$te prema stanu 9,92 1,00 9,92

stubiSte prema krovistu 10,26 1,00 10,26

UKUPNO (stubiste): 20,18 20,18 24,21 78,68

KAT STAN

hodnik 13,86 1,00 13,86 2,55

soba 17,30 1,00 17,30 2,47

balkon 11,82 0,50 591

soba (kosi krov) 35,92 1,00 35,92 | 1,68+333

balkon 3,66 0,50 1,83

soba (zategeno: krevet & stvari) 22,51 1,00 22,51 2,54

soba (zategeno: kufer) 16,83 1,00 16,83 2,55

kuhinja 11,77 1,00 11,77 2,55

kupaona 7,07 1,00 7,07 2,57

blagovaona 19,75 1,00 19,75 2,46

UKUPNO (stan): 200,82 193,08 240,99 679,59
PROIZVODNJA

PODRUM (uli¢ni dio zgrade)

stubiste 3,96 1,00 3,96

spremiste 34,72 1,00 34,72 2,24

UKUPNO: 38,68 38,68 46,42 115,58
ANEKS

PRIZEMLJE MOST

natkriveni prolaz 9,02 0,50 4,51

ured (veterinari) 34,20 1,00 34,20 2,90

arhiva 5,03 1,00 5,03 2,93

hodnik 18,89 1,00 18,89 2,85

sala (uli¢na strana zgrade) 44,89 1,00 44,89 3,03

UKUPNO: 112,04 107,53 134,44 440,98

PRIZEMLJE (nakon "mosta")

hodnik i stubiste 13,40 1,00 13,40 2,43

toaleti (hodnik) 4,41 1,00 4,41 2,40

toaleti (toalet Z) 546 | 1,00 5,46 2,53

toaleti (toalet M) 8,09 1,00 8,09 2,52

garderoba Z 11,18 | 100 11,18 2,60

garderoba M 12,27 1,00 12,27 2,59

balkon 12,44 0,50 6,22 2,98

ured (zate¢eno: stvari) 14,97 1,00 14,97 2,56

ured 14,71 1,00 14,71 2,55

ured (zate€eno: stvari) 15,14 1,00 15,14 2,55

UKUPNO: 112,07 105,85 134,48 434,38
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SUTEREN POGON
stubiste 7,66 1,00 7,66
predprostor 2,26 1,00 2,26 2,82
predprostor ispred komora 22,26 1,00 22,26 2,19
komora 6 11,35 1,00 11,35 2,05
komora 5 6,93 1,00 6,93 2,00
komora 4 3,72 1,00 3,72 2,00
prostorija (bo€na, plasti¢ni zastor) 9,14 1,00 9,14 2,75
prostorija za obradu 14,75 1,00 14,75 4,15
prostorija za obradu 34,48 1,00 34,48 3,45
prostorija za obradu 15,48 1,00 15,48 2,80
komora & skladiste kemikalija 15,24 1,00 15,24 2,77
hodnik uz dvoriste 29,29 1,00 29,29 3,27
komora 3 12,12 1,00 12,12 3,15
komora 2 17,86 1,00 17,86 3,15
komora 1 12,69 1,00 12,69 2,42
UKUPNO: 215,24 215,24 258,29 | 1.136,46
SVEUKUPNO (ugostiteljski dio): 143,03 143,03 171,63 557,81
SVEUKUPNO (stambeni dio): 221,00 213,26 265,20 758,27
SVEUKUPNO (proizvodni dio): 478,02 467,29 573,63 | 2.127,39
SVEUKUPNO: 842,05 823,58 1.010,46 3.443,47
ZK. IZVADAK (sveukupno): 535,00 KATASTAR: 535,00
usvojeno zadaljnje analize: 842,05 823,58
NAPOMENA ZA GRADEVINE:

Moguce razlike u povrS§inama korisne vrijednosti u odnosu na NKP (neto korisnu povrsinu) izvatka mogu proizaci iz izmjera stvarnog stanja
na terenu ili zbog primjene odgovarajucih koeficijenata za korisnu vrijednost povrSine (KVP) propisanih Pravilnikom, odnosno u ranijem

razdoblju primjenom drugacdijih koeficijenata prilikom etaZiranja zgrade.

U daljnjim analizama radi kompatibilnosti s upisima u zemljiSnoknjizne uloske, te s poredbenim nekretninama sa sluzbene mrezne stranice
eNekretnine koristit ¢e se navedene povrsine (tj. bez primjene koeficijenata za obragun korisnih vrijednosti povrina za poslovne prostore
uredske i trgovacko-ugostiteljsko-javne namjene u stambeno-poslovnim gradevinama, te skladiSne / servisne / proizvodne namjene u

poslovnim gradevinama).

ZEMLJISNOKNJIZNA EVIDENCIJA KATASTARSKA EVIDENCIJA
zemljisnoknjizni [ POVRSINA | POVRSINA | POVRSINA POVRSINA

NEKRETNINA sk futro] el 7] NEKRETNINA 7]

ZEMLJISTE ZEMLJISTE

zk.&. 1533/, zk.0. TUSILOVIC 1.361 | k..1533/1, k0. TUSILOVIC 1.361

2283

Zk.8. 1533/2, zk.0. TUSILOVIC 5.851 | k.&.1533/2, k.o. TUSILOVIC 5.851

UKUPNO: 0 0,00 7.212 | UKUPNO: 7.212

(PREDMET PROCJENE) SVEUKUPNO: 7.212

Gradevinsko zemljiste: 1.983

Poljoprivredno zemljiste: 5.229
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OPCI VRIJEDNOSNI ODNOSI NA TRZISTU NEKRETNINA

Izvod iz publikacije HNB-a: Financijska stabilnost, br. 25 (06.06.2024. godine)

https://www.hnb.hr/analize-i-publikacije/redovne-publikacije/financijska-stabilnost

TrziSte stambenih nekretnina i dalje se nalazi u zreloj fazi ciklusa, uz nastavak smanjivanja prometa i postupnog usporavanja
rasta cijena. No, cijene stambenih nekretnina u 2023. rasle su snaznije nego u drugim €lanicama europodrucja, u ¢emu se ogledaju
snazan rast gospodarske aktivnosti i dohodaka te provedba zavrSnoga kruga drzavnog programa subvencioniranja stambenih kredita uz
razmjerno umjeren porast kamatnih stopa na stambene kredite. Istodobno se potraznja nerezidenata znatno smanjila. Na trziste
stambenih nekretnina dodatno djeluje i investicijska potraznja za stambenim nekretninama sa svrhom kratkoro€nog najma, najviSe
izraZzena na Jadranu, koja ujedno smanijuje i ponudu nekretnina za stanovanje, poti¢e rast njihovih cijena i najamnina te ujedno pogorsava
pokazatelje priustivosti nekretnina i povecava rizike za financijsku stabilnost.

TrziSte poslovnih nekretnina i dalje karakterizira manjak ponude poslovnih prostora, pa su se zakupnine u svim segmentima
trziSta povecale, uz blagi porast broja kupoprodajnih transakcija. Medutim, plitkost ovog trziSta u Hrvatskoj €ini ga izrazito osjetljivim
na Sokove u gospodarstvu. Dok su ograniene izravne izlozenosti banaka trzistu poslovnih nekretnina, koje uklju€uju izloZzenosti prema
djelatnosti gradevinarstva i poslovanja nekretninama, glavni izvor rizika za stabilnost financijskog sustava proizlazi iz nekretnina koje su
instrument osiguranja kredita, a &ija se vrijednost moze iznenada smanijiti pod utjecajem sistemskih poremecaja.

B.1. Kretanja na trzistu stambenih nekretnina

Cijene stambenih nekretnina u 2023. nastavile su snazno rasti, iako sporije nego prethodne godine. Potraznju za nekretninama
podrzavali su snazno trziste rada, rast placa i drzavni program subvencioniranja, pa se i uz poveéanje ponude nastavio rast cijena, koji je
prosje¢no u 2023. iznosio 11,9% (Slika B.1.). Tijekom cijele 2023. cijene su rasle slabijim intenzitetom nego prethodne godine, te se i
godi$nja stopa rasta blago usporila. No, usporedno se usporio i rast opée razine potro$ackih cijena, stoga se realna godi$nja stopa rasta
cijena vec¢ tre¢u godinu zaredom nalazila u rasponu izmedu 3% i 4%. TraZzene cijene nekretnina u prva tri mjeseca 2024. (na temelju
indeksa konstruiranog podacima iz internetskog oglasnika) navjeSéuju da bi se rast cijena mogao nastaviti usporavati i u 2024.

Slika B.1. lako se usporio, rast cijena stambenih nekretnina u Slika B.3. Unatoé rastu ukupne vrijednosti nastavio se pad Slika B.7. Postoje naznake da cijene najma rastu i prate
Hrvatskoj ostaje visak broja transakeija, &to je bilo posebno izrafeno na Jadranu dinamiku cijena nekretnina
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Usporavanje rasta cijena u Hrvatskoj odvijalo se usporedno s nastavkom pada broja kupoprodajnih transakcija nekretninama.
Tako se u 2023. broj kupoprodaja na godi$njoj razini smanjio za 6,3%, dok se rast njihove vrijednosti u istom razdoblju usporio na 3,9% (u
2022. iznosio je 6,9%). Pad broja kupoprodaja posljedica je ponajviSse smanjenja trziSne aktivnosti na Jadranu (za gotovo 20%) i u
Zagrebu, a u ostatku Hrvatske broj kupoprodaja ostao je gotovo nepromijenjen (Slika B.3.).

Na trziStu stambenih nekretnina smanjio se i utjecaj inozemne potraznje. Transakcije u kojima su sudjelovali nerezidenti u 2023.
¢inile su 8,9% ukupnog broja kupoprodaja, odnosno 14,2% njihove vrijednosti, $to je priblizno pretpandemijskim razinama, ali je ispod
razina iz prethodne dvije godine. Udio nerezidenata najizrazenije se smanjio na Jadranu (za oko 30%), gdje je inate koncentrirana
inozemna potraznja. To odrazava pogor$anje uvjeta financiranja i losiju gospodarsku situaciju u EU-u. NajviS§e se smanjio broj kupaca iz
Njemacke i Slovenije, a manije je bilo i kupaca iz Austrije, Bosne i Hercegovine, Ceske te Slovacke.

Cijene najma stambenih nekretnina jo$ uvijek rastu sporije od cijena nekretnina, unato¢ ubrzanju rasta cijena najma u 2023.
godini. lako je omjer cijena nekretnina i najma snazno rastao jo$ od 2016., iz ¢ega je vidljivo kako je porast potraznje za nekretninama
snaznije utjecao na kupovne cijene nego na najamnine (Slika B.7.), moguce je da se ti trendovi preokre¢u. Naime, rast cijena stambenih
nekretnina u posljiednjih osam godina bio je snazniji od rasta cijena najma, ¢ime se smanjivao prinos na nekretnine, a time i atraktivnost
takvog oblika ulaganja. Medutim, ako se umijesto prijavljene vrijednosti najamnina, koja ulazi u izraun indeksa potroSackih cijena, promotri
kretanje trazenih najamnina (prema podacima internetskog oglasnika) koje su snazno rasle posljednjih godina, uocava se da omjer cijene i
najma stagnira jos od kraja 2021. Buduéi da se cijene trazenog najma odnose na nove ugovore, dok se indeks najma konstruira na temelju
svih trenutacno vazecih cijena najma, postoji dodatni vremenski odmak izmedu dvije serije. Pritom valja naglasiti da i na trziSte najma
snazno utjeCe i prenamjena nekretnina u kratkoro¢ni najam zbog turisticke potraznje, posebice na Jadranu i u Zagrebu (vidi Okvir 1.
Trziste kratkoro€nog najma u Hrvatskoj).
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Okvir 1. Trziste kratkoroénog najma u Hrvatskoj

Stambene nekretnine nemaju samo rezidencijalnu ve¢ i ekonomsku namjenu. U hrvatskom slucaju tome posebno pridonosi turizam koiji, u
odnosu na konkurenciju na Sredozemlju, karakterizira relativno velik udio privatnog iznajmljivanja u ukupnom broju ostvarenih nocenja. To
otvara pitanje kako upotreba nekretnina u svrhe kratkoro¢noga turistickog najma utjeCe na potraznju za stambenim nekretninama i stanje
stambenog fonda te time i na kretanja cijena na trzistu nekretnina. U ovom se okviru, upotrebom populacije svih objekata s popularne
platforme Airbnb, analizira dinamika i prostorna heterogenost kratkoroénog najma, te se usporeduje kretanje cijena kratkorocnog i
dugoroénog najma. Prema ocekivanju kratkoroCni je najam dominantan na Jadranu, dok indeks cijena kratkorocnog najma prikazuje
kolebljiv profil koji korespondira s turistickom sezonom. Takoder, nekretnine koje su u aktivnom kratkoroénom najmu u pojedinim obalnim
gradovima i op¢inama apsorbiraju znatan udio ukupnog broja jedinica za stanovanje. Utjecaj kratkorocnog najma na cijene dugoroénog
najma vidljiv je i iz razmjerno uskladenoga kretanja cijena na ta dva trZziSna segmenta, pri éemu su cijene na oba segmenta razmjerno
snazno rasle u protekle dvije godine, a osobito cijene kratkorocnog najma, no pocetkom ove godine postale su vidljive naznake
usporavanja rasta.

Kombinacija potraznje za “turistickim” nekretninama i smanjene ponude nekretnina za stanovanje u korist nekretnina za
kratkoro¢ni najam moze potaknuti rast cijena nekretnina, oslabiti priustivost stanovanja i povecati rizike vezane uz kreditiranje
kupnje nekretnina uz znatne posljedice za stabilnost financijskog sustava. TuristiCku djelatnost u Hrvatskoj karakterizira relativno
velik udio no¢enja u privatnom smjestaju, $to u kombinaciji s visokom stopom vlasni$tva nad nekretninama samim nekretninama daje
dualni funkcionalni karakter — upotrebljavaju se za stanovanje, ali i u ekonomske, turisticke svrhe. Ta dualnost moze se preliti na trziste
nekretnina kroz dva ekonomska kanala: ukupna potraznja za nekretninama moze se povecati jer se posjedovanjem nekretnine ostvaruje
povrat, te se ponuda nekretnina za rezidencijalne svrhe moze smanjiti u korist nekretnina za ekonomske svrhe.

Slika 1. Mjesecni broj aktivnih objekata na platformi Airbnb Slika 3. Indeksi cijena kratkoroénog i dugorodnog najma u Hrvatskoj
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Kako bi se deskriptivno okarakteriziralo trziSte kratkoroénog najma u Hrvatskoj, koriste se podaci s platforme Airbnb, koja
povezuje potencijalne putnike s raznolikim smjestajnim opcijama. Za svaki objekt na mjesecnoj razini dostupne su informacije o
ostvarenim prihodima i broju rezervacija te karakteristike i lokacija same nekretnine. U analizi je naglasak stavljen na aktivne objekte, koji
su ostvarili prihod u promatranom razdoblju, kao i na objekte koji se iznajmljuju cijeli (oko 95% ukupnog uzorka).

Osim $to je pretezno koncentrirano u obalnim podruéjima, poslovanje objekata koji se oglasavaju na platformi Airbnb pokazuje i
veliku sezonalnost, a Sire koristenje platformom pocelo je 2017. godine (Slika 1.). lako je iznajmljivanje privatnih objekata u turisticke
svrhe tradicionalno prisutno u Hrvatskoj, prodaja putem digitalnih platforma javlja se tek u posljednjem desetlje¢u. Ponuda objekata na
platformi Airbnb u Hrvatskoj intenzivirala se 2017. godine, a vrhunac je bio u kolovozu 2019. godine, kada je 206 tisu¢a objekata ostvarilo
prihod od iznajmljivanja putem te platforme. Broj aktivnih objekata u Hrvatskoj pokazuje veliku sezonalnost koja korespondira s turistickom
sezonom.

Pritisak kratkoro€nog najma najveci je u gradovima i opéinama na obali, gdje aktivni objekti ¢ine prosjeéno oko 7% ukupnog
broja jedinica za stanovanje, dok u nekim obalnim opéinama takvi objekti ¢ine ¢ak do 25% ukupnog broja jedinica za stanovanje.
Aktivni objekti koncentrirani su u gradovima i op¢inama na obali te ¢ine prosje¢no oko 90% ukupnog broja objekata u Hrvatskoj na
platformi Airbnb. Osim jadranskih gradova i op¢ina navedeni objekti znatno su zastupljeni i u pojedinim jedinicama lokane samouprave
koje nisu na samoj obali, posebice u unutrasnjosti Istre i Dalmatinskoj zagori. Stoga je pritisak kratkoroénog najma na trziSte nekretnina
najvedi u turistickim gradovima i op¢inama, gdje aktivni objekti, koji su popunjeni najmanje 60 dana u godini, ¢ine prosjecno oko 7%
ukupnog broja jedinica za stalno stanovanje. Ipak, u nekim obalnim opéinama aktivni objekti s platforme Airbnb ¢ine i do 25% ukupnog
broja jedinica za stalno stanovanje.

Indeks cijena kratkoroénog najma prikazuje trend snaznog rasta cijena uz naglaseni sezonski profil u ljetnim mjesecima (Slika
3.). Vidljiv je snazan trend rasta cijena kratkoroénog najma, posebice u 2023. godini. Tako je primjerice u kolovozu 2023. kratkoroc¢ni
najam na razini cijele Hrvatske bio 26% skuplji nego u kolovozu 2022. Na Jadranu je vidljiv znatan porast cijena u ljetnim mjesecima, a u
Zagrebu, koji se profilirao kao adventska destinacija, u prosincu. U ostalim jedinicama lokalne samouprave vidi se takoder ljetna oscilacija
indeksa, iako u manjoj amplitudi.

lako se odnose na razli¢ita trziSta, indeksi cijena kratkoroénog i dugoroénog najma pokazuju sliéno kretanje. Dok je indeks cijena
kratkoronog najma odreden turistickom aktivno$¢u na koju utje€e dominantno strana potraznja, indeks cijena dugoro¢nog najma pod
utjecajem je domace potraznje za nekretninama za stanovanje. Takoder, ugovori za kratkoro¢ni i dugoro¢ni najam sklapaju se na razliciti
vremenski horizont, stoga kratkoro¢ni najam ima veéu frekvenciju promjene cijena jer odrazava trenuta¢no stanje trzista. Zato i indeks
dugoro€nih najamnina, koji je procijenjen s pomoc¢u podataka Njuskala, druge platforme koja povezuje osobe koje Zele unajmiti stambeni
objekt na duze vrijeme s raznim smjestajnim opcijama, ne pokazuje sezonski karakter kao indeks cijena kratkoroénog najma. Takoder, na
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razini cijele Hrvatske cijene kratkoronog najma rasle su brze od cijena dugoro¢nog najma do kraja 2022. godine i u 2023. godini. Ipak,
iako se u kratkoro€nom i dugoro€nom najmu stambene nekretnine koriste za drugaciju namjenu i pod utjecajem su razlicitih Cinitelja,
njihovi indeksi sli¢no se kre¢u pa je vidljiv snazan rast cijena dugoro¢nog i jos viSe kratkoronog najma tijekom 2022. i 2023., uz naznake
usporavanja na pocetku ove godine. Takva korelacija cijena dugoro¢nog i kratkoro€nog najma odrazava medusobnu isprepletenost
razli¢itih segmenata trZidta nekretnina u Hrvatsko;j.

B.2. Kretanja na trziStu poslovnih nekretnina

Kao i kod stambenih nekretnina, rast trazenih cijena poslovnih nekretnina poceo se usporavati. Prema podacima iz internetskih
oglasa, koji obuhvaéaju prvorazredne i ostale nekretnine na podrucju cijele Republike Hrvatske, rast trazenih cijena prvo se poceo
ublazavati u segmentu maloprodaje, a zatim u segmentu hotela te logistike i industrijskih prostora (Slika B.12.). Iznimku &ine uredski
prostori, kod kojih je unato¢ trendu rada od kuce, a pod utjecajem ograni¢ene ponude, rast trazenih cijena ostao stabilan i na pocetku
2024. zadrzao se na oko 15%, malo iznad porasta cijena u ostalim segmentima.

Nakon izrazitog pada u prosloj godini, ukupan iznos transakcija poslovnim nekretninama blago se oporavio u 2023. godini.
Prema raspolozivim podacima agencije za poslovanje nekretninama Colliers, ukupan promet poslovnim nekretninama u 2023. porastao je
za oko 23% u odnosu na prethodnu godinu, ¢emu je najviSe pridonio segment hotela, nakon izrazito slabih ostvarenja u prethodnoj godini
(Slika B.13.). Istodobno se investicijska aktivnost u segmentu uredskih prostora vratila na uobicajene relativno niske vrijednosti, nakon
iznimnog povecanja u 2022. Takva kretanja pokazuju da je trZiSte poslovnih nekretnina u Hrvatskoj i dalje plitko, pa nisu neuobicajene
znatne oscilacije kupoprodajnih transakcija na pojedinim segmentima trzista, bilo pod utjecajem promjena u potraznji ili ograni¢ene
ponude.

Trziste prvorazrednih poslovnih nekretnina i nadalje je obiljezeno snaznom potraznjom uz razmjerno slabu ponudu. Prema
podacima agencija za poslovanje nekretninama stopa slobodnih kapaciteta zadrzala se na stabilnoj razini u segmentima logisti¢kih
prostora i prvorazrednih maloprodajnih prostora, dok se raspolozivost prvorazrednih uredskih prostora nastavila smanjivati (Slika B.14.).
Razina raspolozivosti slobodnih prvorazrednih uredskih prostora tako se spustila na 2%, a na sli¢noj je niskoj razini i stopa raspolozivih
logisti¢kih prostora. S obzirom na ograni¢enu ponudu uredskih prostora i vrlo malu dostupnost objekata na prvorazrednim lokacijama,
strukturne promjene poput Sirenja prakse rada od kucée te porasta energetskih troSkova nisu Cinile zapreku za obnovu postojecih ugovora o
zakupu pa stoga nisu ni znatnije utjecale na popunjenost uredskih prostora.

Unato¢ ograni¢enoj ponudi postoje¢ih kapaciteta i znatnoj potraznji cijene zakupa poslovnih prostora na prvorazrednim
lokacijama tek su blago porasle. Zakupnine su se u segmentu prvorazrednih uredskih prostora zadrzale na istim razinama u 2023.
godini, $to je donekle odredeno i ve¢om cjenovnom osjetljivosS¢u zakupaca. S druge strane, cijene zakupa u segmentu logistiCkih prostora
porasle su pod utjecajem Cinitelja potraznje zbog izgradnje novih luckih terminala na obali, ulaska Hrvatske u schengenski prostor i trenda
premjestanja proizvodnje u blizinu odredista finalne potro$nje (engl. Near-shoring). Rast raspolozivog dohotka i povoljno ekonomsko
okruzje poboljSali su poslovne rezultate trgovaca te doveli i do porasta zakupnina prvorazrednih maloprodajnih prostora.

Prinosi na ulaganja na trziStu prvorazrednih poslovnih nekretnina blago su se povecali pod utjecajem porasta zakupnina. Rast u
odnosu na pro$lu godinu zabiljezen je u segmentu prvorazrednih maloprodajnih prostora i logisti¢kih prostora (Slika B.15.), zahvaljujuci
relativno vec¢em rastu zakupnina u odnosu na vrijednost poslovnih prostora. Osim toga, kod uredskih se prostora prinos za prvorazredne
lokacije zadrzao na istim razinama zbog stagnacije zakupnina i stabilnih vrednovanja uredskih prostora. U sva tri segmenta trzista
prosjecni prinos u 2023. godini iznosio je izmedu 7,5% i 7,6%.

Slika B.13. Volumen transakeija na trZistu poslovnih Slika B.14. Pad stope slobodnih kapaciteta upuéuje na Slika B.15. Prinos ha trzistu prvorazrednih poslovnih prostora
nekretnina blago se povedao u 2023. ogranitenu ponudu poslovnih prostora
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B.4. Izgledi trziSta nekretnina

Trziste stambenih nekretnina nalazi se u zreloj fazi ekspanzije obiljezenoj nastavkom smanjivanja broja transakcija i postupnim
usporavanjem rasta cijena. Razni pokazatelji odnosa cijena stambenih nekretnina i njihovih makroekonomskih odrednica i dalje su na
poviSenim razinama, iako su vidljive naznake njihove stabilizacije. Tako se nesto smanjio jaz omjera cijena stambenih nekretnina i dohotka
kuéanstava u odnosu na dugoro¢ni trend, iako je taj omjer jo$ visok. PoviSen je omjer rate kredita i raspolozivog dohotka, koji se malo
povecao u uvjetima rasta kamatnih stopa, a porastao je i omjer cijena nekretnina i troSka gradnje, koji se ujedno vratio iznad dugoro€nog
trenda.

Kontinuirano poviSena razina cijena nekretnina u odnosu na njihove makroekonomske odrednice povecava vjerojatnost
materijalizacije rizika u obliku pada cijena kao i intenziteta moguéeg pada cijena. Takav bi preokret na trziStu moglo potaknuti naglo
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smanjenje potraznje, pod utjecajem nepovoljnih gospodarskih ili financijskih Sokova. No, i bez takvih Sokova vidljivo je slabljenje potraznje
za stambenim nekretninama. To je slabljenje osobito izrazeno u segmentu inozemne potraznje, Sto odrazava poostravanje uvjeta
financiranja i slabu gospodarsku aktivnost u europodrucju, a nakon zavrSetka programa subvencioniranja stambenih kredita nesto je
oslabjela i domaca potraznja.

Trziste poslovnih nekretnina i dalje je u uzlaznoj fazi ciklusa, medutim ono je ranjivo s obzirom na mogucée iznenadne promjene.
Pad stope slobodnih kapaciteta uredskih prostora i blagi porast zakupnina u svim segmentima pruzaju povoljnu sliku izgleda trzista
poslovnih nekretnina. No, trziste je i dalje razmjerno plitko i slabo likvidno, Sto ja€a osjetljivost na potencijalne Sokove, koji mogu dovesti do
poremecaja u poslovanju poduzeca &iji prihodi ovise o kretanjima na trzistu, kao i do znatnog pada cijena poslovnih nekretnina. IzloZzenost
banaka poduze¢ima u djelatnostima gradevinarstva i poslovanja nekretninama porasla je, usporedno s ja¢anjem gradevinske aktivnosti.
Ipak, s obzirom na vecu izlozenost bankovnog sustava trzistu poslovnih nekretnina putem kanala kolaterala, i to u obliku nekretnina o ¢ijim
novéanim tokovima ovisi kreditni rizik duznika, i onih za vlastitu upotrebu, pad vrednovanja na trziStu poslovnih nekretnina mogao bi
dodatno smanijiti pokriée plasmana vrijedno$¢u primljenog instrumenta zastite te smanijiti mogucnost naplate loSih potrazivanja zbog
pogorsanja kvalitete kredita.
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lzvor: Ekonomski institut, Zagreb, Pregled trziSta nekretnina Republike Hrvatske 2023. (09.2024. godine)

https://www.eizg.hr/publikacije/serijske-publikacije/pregled-trzista-nekretnina-republike-hrvatske/4273

https://mpgi.gov.hr/o-ministarstvu/djelokrug-50/procjena-vrijednosti-nekretnina-8292/pregled-trzista-nekretnina-republike-hrvatske-2012-2022/14034

2.1. Kupoprodaja

Na trziStu nekretnina u 2023. godini ostvarena je 116.961 kupoprodaja, $to u odnosu na 2022. godinu predstavlja rast od 0,2 %.
Usporedbe radi, u 2022. godini ostvaren je medugodisnji pad broja kupoprodaja za 12,9 %, dok je u 2021. ostvaren medugodisniji rast od
30 %. Za razliku od 2022. godine kada se najveci broj kupoprodaja odnosio na kupoprodaje stanova/apartmana (29.952 odnosno 25,7 %
ukupnog broja kupoprodaja), u 2023. godini najvec¢i dio kupoprodaja ¢ine kupoprodaje poljoprivrednog zemiljista. Tako je 2023. ostvareno
32.240 kupoprodaja poljoprivrednog zemljiSta koje su Cinile viSe od Eetvrtine (27,6 %) ukupnog broja kupoprodaja hrvatskog trzista
nekretnina te godine. Zatim slijede kupoprodaje stanova/apartmana, njih 25.932 (22,2 % ukupnog broja kupoprodaja) te kupoprodaje
gradevinskog zemljista kojih je zabiljezeno 23.728 (20,3 % ukupno ostvarenih kupoprodaja). Kupoprodaja obiteljskih ku¢a zabiljezeno je
14.285, sto je €inilo 12,2 % ukupnog broja ostvarenih kupoprodaja na trzistu nekretnina 2023. godine.

U usporedbi s 2022., rast broja kupoprodaja 2023. godine zabiljeZen je kod svega tri tipa nekretnine, i to kod razli¢itih nekretnina (27,6 %),
gradevinskih zemljista (15,9 %) i poljoprivrednog zemljista (11,6 &). S druge strane, najsnazniji medugodisnji pad broja kupoprodaja u
2023. godini zabiljezen je kod poslovnih zgrada (-30,4 %), posebnih nekretnina (-24,2 %), obiteljskih kuc¢a (-19 %), Sumskog zemljista (-
16,5 %), garaza (-14,4 %), gospodarskih zgrada (-13,8 %), te stanova/apartmana koji biljeze pad kupoprodaje od 13,4 %.

Ukupna vrijednost prodanih nekretnina u 2023. godini iznosila je 9.105,9 milijuna eura, $to u odnosu na 2022. godinu predstavlja
povecéanje od 6,2 %. Prosjecna vrijednost nekretnine kojom se trgovalo u 2023. godini iznosila je 77.079 eura, dok je godinu dana ranije
iznosila 72.705 eura. Gledano u odnosu na ostvareni bruto domaci proizvod (u daljnjem tekstu: BDP) kupoprodajne transakcije nekretnina
Cinile su 12 % BDP-a 2023. godine. Za usporedbu, taj je udio 2022. godine iznosio 13 %, a 2021. godine 14 %. S obzirom na vrstu
nekretnine, najznacajniji udio u vrijednosti kupoprodaja na trziStu nekretnina u 2023. godini biljeze stanovi na koje se odnosi 39,2 %
vrijednosti ugovorenih kupoprodaja, zatim slijede gradevinska zemiljiSta s udjelom od 21,9 % te obiteljske kuce s udjelom od 18,4 %.
Gledano po vrsti nekretnine, u odnosu na 2022. godinu najve¢e povecanje vrijednosti 2023. godine biljeze razli¢ite nekretnine, 117,5 %,
iza kojih slijede stambene zgrade - kuée za posebni boravak s povecanjem za 72,2 %, poljoprivredna zemljiSta s povec¢anjem vrijednosti
za 72 % te gradevinska zemiljiSta za 36,9 %. S druge strane, najvec¢e smanjenje vrijednosti prodanih nekretnina u 2023. u odnosu na 2022.
godinu zabiljezeno je kod posebnih nekretnina, i to u visini od 86,8 %, iza kojih slijede gospodarske zgrade sa smanjenjem vrijednosti za
59,5 % te obiteljske kuc¢e (-17,4 %). MedugodiSnje smanjenje vrijednosti u 2023. godini zabiljezeno je i kod prodanih poslovnih prostora (-
17,2 %) te stanova/apartmana (-1,0 %). Vrijednost prodanih garaza i vanjskih parkirnih mjesta u 2023. godini ostala gotovo nepromijenjena
u odnosu na godinu dana ranije.

Slika 2.2.a:: Broj kupoprodajnih transakcija u 2022.12023. godini prema vrsti nekretnine Slika 2.2.b.: Vrijednost prodanih nekretnina u milijunima EUR u 2022. i 2023. godini prema
vrsti nekretnine
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2.2. Najam i zakup

2.2.1. Najam i zakup na razini Hrvatske, Zupanija i velikih gradova

Na razini 20 zupanija u 2023. godini evidentirano je ukupno 13.705 ugovora o najmu i 27.560 ugovora o zakupu. Od ukupnog broja
ugovora o najmu, svega 15,8 % (2.167) ugovora evidentirano je u ZKC-u, dok kod ugovora o zakupu taj udio ¢€ini 19,9 % (7.337 ugovora).
U istoj je godini u 24 velika grada zabiljezeno ukupno 19.399 ugovora o najmu te je zabiljezeno 14.115 ugovora o zakupu. Od ukupnog
broja ugovora o najmu na razini 24 velika grada, 15,4 % ugovora evidentirano u ZKC-u, dok u ukupnom broju ugovora o zakupu ugovori
evidentirani u ZKC-u sudjeluju sa 16 %. U Gradu Zagrebu u 2023. godini evidentirano je ukupno 14.302 ugovora o najmu i 7.966 ugovora
0 zakupu. Od ukupnog broja ugovora o najmu, 6,7 % (958) ugovora evidentirano je u ZKC-u, dok kod ugovora o zakupu taj udio ¢ini 6,4 %
(2.537 ugovora).
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Gledano prema vrsti nekretnine u 2023. godini prevladava najam stanova/apartmana. Tako se na razini 20 zupanija 91,1 % ugovora o
najmu odnosi na najam stanova, dok na obiteljske ku¢e otpada 8,5 %. Najam stanova/apartmana ¢ini 96,8 % ugovora o najmu na podrucju
Grada Zagreba te 94,4 % na razini 24 velika grada. Preostali dio ugovora o najmu kod Zupanija se odnosi na obiteljske ku¢e, stambene
zgrade — kuce za povremeni boravak, ostale nekretnine i razlicite nekretnine, a kod Grada Zagreba pored obiteljskih kuéa, predmet
ugovora o najmu bile su jedino nekretnine za povremeni boravak.

Kada je rije€ o zakupu na razini 20 Zupanija prevladava zakup poslovnog prostora i poljoprivrednog zemiljiSta, na koji otpada 47,2 %
odnosno 45,4 % ukupnog broja evidentiranih ugovora o zakupu. Svega se 2,9 % ugovora o zakupu odnosi na gradevinsko zemljiste, 1,9 %
na zakup Sumskog zemljista, a 1,2 % na zakup poslovne zgrade.

U Gradu Zagrebu se najveci dio ugovora o zakupu evidentiranih 2023. godine, njih 91,6 %, odnosi na zakup poslovnog prostora. Zakup
ostalih nekretnina ¢ini 4,5 %, zakup garaza 1,2 %, zakup parkirnog - garaznog mjesta i vanjskog parkirnog mjesta po 1 %, zakup
gradevinskog zemljista ¢€ini 0,6 %, a zakup poslovnih zgrada svega 0,2 % ukupnih ugovora o zakupu evidentiranih u ZKC-u. Zakup
poslovnog prostora prevladava i na razini 24 velika grada (79 % svih ugovora o zakupu), nakon kojeg slijedi zakup poljoprivrednog
zemljista s udjelom od 15,4 % (tablica 2.8.). U slucaju velikih gradova, manji dio ugovora o zakupu odnosi se na ostale nekretnine (1,7 %),
gradevinska zemljista (1,5 %) i poslovne zgrade (1,2 %).

Promotre li se medijalne mjesetne cijene najma stana/apartmana u €/m? vidljivo je kako se najviSa medijalna cijena najma
stana/apartmana postize u Gradu Zagrebu, od 10,1 €/m?, zatim u Splitsko-dalmatinskoj zupaniji, u visini od 9,3 €/m?, te u Primorsko-
goranskoj zupaniji od 6,7 €/m?2. Porast medijalne mjeseéne cijene najma stana/apartmana u odnosu na 2022. godinu prosle je godine
zabiljezen u 13 Zupanija. Najveéi medugodiSnji rast medijalne cijene najma stana/apartmana postignut je u Krapinsko-zagorskoj Zupaniji
(73,3 %), te nakon nje u Varazdinskoj (58,3 %), Splitsko-dalmatinskoj (55 %) i Dubrovacko neretvanskoj zupaniji (45,5 %).

Prema visini medijalne mjeseéne cijene zakupa poslovnog prostora izrazene u €/m? u 2023. godini predvodi Splitsko-dalmatinska Zupanija
s cijenom od 12,8 €/m?, a nakon nje slijedi Grad Zagreb s medijalnom mjeseénom cijenom zakupa od 12,5 €/m?, pa Dubrovacko-
neretvanska (10,5 €/m?) i Zadarska Zupanija (9,5 €/m?).

S medijalnom mjese&nom cijenom zakupa poslovnog prostora od 14,3 €/m? predvodi Split, iza kojeg slijede Sibenik s 10,9 €/m?, te Pazin i
Zadar s 10,8 €/m?. U ostalih 10 velikih gradova medijalne mjesecne cijene zakupa poslovnog prostora kretale su se 6 €/m? u Koprivnici do
9 €/m? u Velikoj Gorici.

Najveéi broj ugovora o zakupu poljoprivrednog zemljiSta zabiljezen je u Vukovarsko-srijemskoj (1.597) i Osjecko-baranjskoj Zupaniji (561).
Medijalne cijene zakupa poljoprivrednog zemlji$ta €/m? zna&ajno su nize i krecu se u rasponu od svega 0,004 €/m? u Medimurskoj do 0,02
€/m? u Vukovarsko-srijemskoj zupaniji.

Najvisa medijalna cijena najma stana/apartmana u €/m2, zabiljeZena je u Splitu od 10 €/m? i u Dubrovniku od 9,7 €/m? na mjesec. Najnizu
medijalnu mjese¢nu cijenu najma stana/apartmana €/m? biljeze Vinkovci, 4,5 €/m?.

3. Pregled rezidencijalnih tipova nekretnina
3.1. Stanovi/apartmani
3.1.1. Na razini Hrvatske

U 2023. godini ostvarene su 25.932 kupoprodaje stanova/apartmana ukupne vrijednosti od 3,56 milijardi eura. Prosje¢na vrijednost jedne
kupoprodajne transakcije iznosila je 137.509,6 eura. U usporedbi s 2022. godinom ostvareno je 13,4 % kupoprodaja manje, a vrijednost
prodanih stanova/apartmana biljezi pad od 1 %.

3.1.2. Na razini Zupanija

Rast medijalne cijene stanova/apartmana u 2023. godini zabiljezen je u svim Zupanijama. Pritom predvodi Koprivni¢ko-krizevacka Zupanija
s rastom od 115,6 %, a nakon nje slijede Varazdinska Zupanija s rastom od 48,2 %, Krapinsko-zagorska Zupanija s rastom od 40,5 %,
Bjelovarsko-bilogorska Zupanija s rastom od 36,7 %, Karlovacka Zupanija s rastom od 13,7 %, Karlovacka s rastom od 36,6 % i
Vukovarsko-srijemska Zupanija s rastom od 33,5 %. Ipak, usprkos snaznom rastu medijalne cijene stanova/apartmana zabiljezenom u
Koprivnicko-krizevackoj, Varazdinskoj, Krapinsko-zagorskoj, Bjelovarsko-bilogorskoj, Karlovackoj, Vukovarsko-srijemskoj i Sisacko-
moslavackoj zupaniji, razine ostvarenih medijalnih cijena stanova/ apartmana u tim Zupanijama bile ispod nacionalnog medijana. Najveci
jaz u odnosu na nacionalni medijan od 2.004 €/m? zabiljezen je u Vukovarsko-srijemskoj Zupaniji gdje je medijalna cijena stana/apartmana
od nacionalnog prosjeka niza za 62,6 %, u PozZesko-slavonskoj za 60,2 %, Sisatko-moslavackoj za 53,9 %, a u Bjelovarsko-bilogorskoj
Zupaniji za 48,9 %. NajniZi rast medijalne cijene stanova/apartmana zabiljeZen je u Dubrovagko-neretvanskoj (12,6 %), Sibensko-kninskoj
(16,3 %) i Splitsko-dalmatinskoj Zupaniji (17,6 %). Grad Zagreb prosle godine biljezi rast medijalne cijene prodanih stanova/ apartmana od
19,2 %.

3.1.3. Na razini velikih gradova

Ukupno je na razini 25 velikih gradova u 2023. godini ostvareno 17.606 kupoprodaja stanova/apartmana odnosno 67,9 % svih
kupoprodaja stanova/apartmana u Hrvatskoj te godine. U usporedbi s 2022. godinom kada je na razini 25 velikih gradova ostvareno
20.122 kupoprodaje stanova/apartmana ostvaren je pad od 12,5 %.

Medijalne cijene stanova/apartmana u 2023. zabiljezile su porast vrijednosti u odnosu na 2022. u 24 velika grada. Pad cijena zabiljezen je
jedino u Vinkovcima (-0,8 %).
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3.2. Obiteljske kuce
3.1.1. Na razini Hrvatske

U Hrvatskoj je 2023. godine ostvareno 14.285 kupoprodaja obiteljskih ku¢a ukupne vrijednosti od 1.676,4 milijuna eura. U usporedbi s
prethodnom godinom ostvaren je pad broja kupoprodaja za 20,9 %, a njihova ukupna vrijednost smanjena je za 17,4 %.

3.1.2. Na razini Zupanija

Sukladno oéekivanjima, najveci se dio kupoprodaja obiteljskih kuca tijekom 2023. godine odvijao izvan grada sjediSta Zupanije, i to od 56
% u PozeSko-slavonskoj zupaniji do ¢ak 98,7 % ukupnog broja kupoprodaja obiteljskih ku¢a u Istarskoj zupaniji.

Promotri li se medugodisnje kretanje broja kupoprodaja obiteljskih kuéa u 2023. godini, vidljivo je da vecina Zupanija, njih 19, biljezi pad.
Medu Zupanijama s padom prodaje obiteljskih ku¢a nalazi i Grad Zagreb u kojem je 2022. godine prodano 11,1 % ku¢a manje nego
godinu dana ranije. S druge strane, u odnosu na 2022. rast prodaje obiteljskih ku¢a u 2023. godini zabiljezen je jedino u Dubrovacko-
neretvanskoj Zupaniji, i to u visini od 18 %, dok je u Viroviticko-podravskoj Zupaniji prodan jednak broj obiteljskih ku¢a kao i godinu dana
ranije.

3.2.3. Na razini velikih gradova

Ukupno je na razini 25 velikih gradova u 2023. godini ostvareno 4.397 kupoprodaja obiteljskih ku¢a, Sto je €inilo 30,8 % ukupnog broja
kupoprodaja obiteljskih kuc¢a u Hrvatskoj te godine. U odnosu na prethodnu godinu kupoprodaje obiteljskih ku¢a na razini 25 velika grada u
2023. godini ostvaruju pad od 18,9 %.

Medijalne cijene obiteljskih ku¢a u 2023. zabiljeZile su porast vrijednosti u odnosu na 2022. u 12 velikih gradova. Izuzev Sibenika, rije¢ je o
gradovima smjeStenima u unutra$njosti zemlje.

4. Pregled zemljista
4.1. Gradevinska zemljista
4.1.1. Na razini Hrvatske

U 2023. godini ostvareno je 23.728 kupoprodaja gradevinskog zemljiSta ukupne vrijednosti od skoro 2,0 milijarde eura. U usporedbi s
prethodnom godinom, u 2023. godini je ostvareno 15,9 % viSe kupoprodaja. Istovremeno se vrijednost prodanoga gradevinskog zemljista
povecala za 36,9 %.

4.1.2. Na razini Zupanija

Promatrano po zupanijama, pet Zupanija s najve¢im brojem kupoprodaja gradevinskog zemljiSta u 2023. godini su Istarska, Splitsko-
dalmatinska, Zadarska, Primorsko-goranska i Zagrebacka Zupanija. Te su Zupanije bile vode¢e po broju kupoprodaja gradevinskog
zemljiSta i u prethodnoj godini.

Gledano regionalno, vecéina kupoprodajnih transakcija gradevinskih zemljiSta nastavlja se odvijati na prostoru sedam obalnih Zupanija, ¢ak
67,2 %, dok na kontinentalni dio Hrvatske otpada 32,8 % ukupnog broja kupoprodaja gradevinskih zemljiSta.

U 2023. godini veéina je Zupanija zabiljezila medugodis$nje povecéanje broja prodanih gradevinskih zemljista.

Promotri li se medugodi$nje kretanje medijalne cijene gradevinskog zemljista po Zupanijama u 2023. godini, vidljivo je da su se povecale
medijalne cijene u 17 Zupanija, u jednoj je Zupaniji cijena ostala nepromijenjena, a u 3 Zupanije medijalna cijena gradevinskog zemljista
biljezi medugodisnji pad.

4.1.3. Na razini velikih gradova

Analiza podataka o medugodisnjem kretanju broja prodanih gradevinskih zemljista po velikim gradovima ukazuje da se u 2023. godini broj
prodanih gradevinskih zemljista pove¢ao u 15 velikih gradova.

U 2023. godini je 20 velikih gradova zabiljezilo medugodisnji rast medijalne cijene.

Procjena trziSne vrijednosti nekretnine 29




ALLEGRIAN d. oo, Zagreb

4.2. Poljoprivredna zemljista
4.2.1. Na razini Hrvatske

U Republici Hrvatskoj je u 2023. godini zabiljezeno 32.240 kupoprodaja poljoprivrednog zemljista ukupne vrijednosti od 355,7 milijuna
eura. U odnosu na 2022. godinu kada je zabiljezeno 28.887 kupoprodajnih transakcija poljoprivrednim zemiljiStem, broj kupoprodaja u
2023. godini se povecao i to za 11,6 %. Ukupna vrijednost kupoprodaja poljoprivrednih zemljiSta bila je za 72,3 % vec¢a u 2023. nego u
prethodnoj godini.

4.2.2. Na razini Zupanija

Za razliku od prethodne godine kad je vecina Zupanija biljezila smanjenje broja kupoprodaja poljoprivrednog zemljista, u 2023. godini 12
Zupanija biljezi medugodisnji rast kupoprodaja. Najve¢e medugodi$nje povecanje broja transakcija biljezi Istarska Zupanija u kojoj se
povecao broj kupoprodaja poljoprivrednog zemljista za 108,3 % u odnosu na prethodnu godinu.

4.2.3. Na razini velikih gradova

Analiza podataka o medugodi$njem kretanju broja prodanih poljoprivrednih zemljiSta po velikim gradovima ukazuje da je 13 velikih
gradova zabiljezilo medugodi$nje povecanje broja prodanih poljoprivrednih zemljista u 2023. godini.

Analiza podataka o medugodiSnjem kretanju medijalne cijene prodanih poljoprivrednih zemljiSta po velikim gradovima ukazuje da je 15
velikih gradova zabiljeZilo povecanje medijalne cijene poljoprivrednih zemljiSta u 2023. godini.

4.3. Sumska zemljista
4.3.1. Na razini Hrvatske

U 2023. godini ostvareno je 2.327 kupoprodaja Sumskog zemljista ukupne vrijednosti 17,8 milijuna eura. U usporedbi s prethodnom
godinom, ostvareno je 16,5 % manje kupoprodaja, a vrijednost prodanog Sumskog zemljiSta povecala se za 2,9 %.

4.3.2. Na razini Zupanija

Promatrano po Zupanijama, u 2023. godini je najveci broj kupoprodaja Sumskog zemljiSta zabiljezen u Istarskoj i Sisacko-moslavackoj
Zupaniji.

Godisnji porast broja kupoprodaja Sumskog zemljiSta u 2023. godini zabiljezen je u Sisatko-moslavackoj, Poze$ko-slavonskoj,
Varazdinskoj i Viroviticko-podravskoj Zupaniji. Pritom predvodi Sisa¢ko-moslavacka Zupanija u kojoj je broj kupoprodaja Sumskog zemljista
porastao za 12,7 % u odnosu na prethodnu godinu.

Kao i u prethodnoj godini, medijalna cijena prodanog Sumskog zemljista je u 2023. godini bila znatno ve¢a u obalnim Zupanijama nego u
kontinentalnom dijelu zemlje.

Podaci o medugodi$njem kretanju medijalne cijene Sumskog zemljiSta po Zupanijama ukazuju da je 12 Zupanija ostvarilo medugodisnji
porast cijena Sumskog zemljiSta u 2023. godini.
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5. Pregled poslovnih nekretnina

5.1.1. Na razini Hrvatske

U Republici Hrvatskoj je u 2023. godini zabiljezeno 1.679 kupoprodaja poslovnih prostora, 380 kupoprodaja poslovnih zgrada i 237
kupoprodaja gospodarskih zgrada (Slika 5.1.). U odnosu na 2022., sve tri kategorije poslovnih nekretnina zabiljeZile su umjereno
smanjenje broja kupoprodaja. U 2022. zabiljezeno je tako 1.862 kupoprodaja poslovnih prostora, pa se broj kupoprodaja poslovnih
prostora u 2023. smanjio za 9,8 %. Istovremeno, vrijednost ostvarenih kupoprodaja poslovnih prostora se u 2023. u odnosu na 2022.
takoder smanijila i iznosila je 270 milijuna eura. U 2022. je zabiljezeno i 546 kupoprodaja poslovnih zgrada, pa se broj kupoprodaja
poslovnih zgrada u 2023. u odnosu na prethodnu godinu smanjio za 30,4 %. Vrijednost ostvarenih kupoprodaja poslovnih zgrada se u
2023. u odnosu na 2022. povecala za 40 milijuna eura, odnosno za 18,1 %, te je dosegla iznos od 261 milijuna eura. U 2022. godini
zabiljezeno je 275 kupoprodajnih transakcija gospodarskih zgrada, pa se broj kupoprodaja gospodarskih zgrada u 2023. smanjio za 13,8%
u odnosu na 2022. godinu. Vrijednost navedenih transakcija se u 2023. smanjila se za 25 milijuna eura te je u odnosu na prethodnu
godinu bila manja za 59,5 %. Ukupno gledajuc¢i, u 2023. je bilo zabiljezeno 2.296 kupoprodajnih transakcija svih triju vrsta poslovnih
nekretnina, $to je smanjenje od 14,4 % u odnosu na 2022., kada ih je bilo ostvareno 2.683. Ukupna vrijednost navedenih transakcija je u
2023. dosegla 548 milijuna eura, $to je smanjenje od 7,0 % u odnosu na 2022. godinu.

Slika 5.1 Broj kupoprodaja i vrijednost prodanih poslovnih prostora, poslovnih zgrada i
gospodarskih zgrada u milijunima EUR u 2022. i 2023. godini

a) Broj kupoprodaja poslovnih prostora b) vrijednost prodanih poslovnih prostora
Q
3 38
~ | 1862 =
1673 g
] r
@
o g
=3 €
o 35
<] =
a
g o £
§81 z
2= 7
= 8
g g
o 546 2
380 =
275 237
=} =}

2022 2023, 2022, 2023 2022. 2023, 2022 2023 2022, 2023, 2022, 2023
Poslovni Poslovna Gospodarska Poslovni Paoslovna Gospodarska
prostor zgrada zgrada prostor zgrada zgrada

Izvori: EIZ i MPGL.

5.3.2. Na razini Zupanija

Jednako kao i promjene broja transakcija, ni promjene u iznosu medijalne cijene poslovnih prostora po Zupanijama u 2023. u odnosu na
2022. nisu jednoobrazne. Na najve¢em trzistu poslovnih prostora, onom zagrebackom, medijalna cijena poslovnih prostora je poveéana za
15,9 % te je u 2023. iznosila ve¢ spomenutih 1.500 €/m?. U Splitsko-dalmatinskoj Zupaniji medijalna cijena poslovnih prostora u 2023. se u
prosjeku povecala za 13,1 %, no primjetno je tom porastu viSe doprinijelo trziSte poslovnih prostora u Splitu gdje se odvijalo 66 % svih
kupoprodaja i gdje je medijalna cijena poslovnih prostora u 2023. porasla za 8,7 % te iznosila 2.003 €/m?. Na tre¢em po broju kupoprodaja
najveéem zupanijskom trzistu poslovnih prostora, u Primorsko-goranskoj zupaniji, primjetan je rast medijalnih cijena poslovnih prostora i u
Rijeci, i u ostatku zupanije

5.2.3. Na razini velikih gradova

Jednako kao i Zupanijska trzista, i trziSta poslovnih prostora u velikim gradovima Republike Hrvatske u 2023. biljezila su divergentna
kretanja u odnosu na 2022. godinu. Od 17 velikih gradova koja biljeze dovoljno veliki broj transakcija u 2022. i 2023. (10 i viSe transakcija)
i za koje se stoga mogu prikazati podaci o broju transakcija, medijalnim cijenama te njihove medugodiSnje stope promjene, njih devet
biljezi smanjenje broja kupoprodaja poslovnih prostora u 2023. u odnosu na prethodnu godinu. Najve¢e smanjenje biljezi Rijeka u kojoj je
broj transakcija iznosio 54, $to je za 40,7 % manje u odnosu na 2022.

Medijalne cijene poslovnih prostora u 2023. su zabiljeZile porast vrijednosti u odnosu na 2022. u 13 od ukupno 17 velikih gradova.

Primjetno je i da su rasponi izmedu najskupljih i najjeftinijih poslovnih prostora veéi u gradovima koji ostvaruju manji broj kupoprodaja, $to
indicira da mala likvidnost trziSta utjeCe na povecanje raspona 5 % najskupljih i najjeftinijih poslovnih nekretnina.

5.1.4. Na razini jedinica lokalne samouprave

Najvedi broj kupoprodaja ostvaruje se u veéim gradskim srediStima, u JLS-ovima koje se nalaze u priobalnom podru¢ju te u okolici
Zagreba.

Uodljivo je da se najveca koncentracija viSih medijalnih cijena poslovnih prostora nalazi u priobalnim JLS-ovima i u i oko Zagreba. Pri tome
valja naglasiti da po visini medijalnih cijena odskacu priobalni gradovi.
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5.1.5. Zagreb

Najveci broj kupoprodaja ostvaren je u katastarskoj op¢ini Centar (71), koja ujedno biljezi i najve¢u medijalnu cijenu poslovnog prostora od
2.210 €/m?. Drugi najvedéi broj transakcija zabiljeZen je u Trnju (63), zatim u Tre$njevci (57) i Vrapéu (51). Sest katastarskih opéina biljeze
povecanje broja transakcija u 2023. u odnosu na 2022, njih sedam biljezi smanjenje broja transakcija. Najveci rast broja kupoprodaja u
2023. zabiljezen je u Zaprudskom Otoku (25 %), Sesvetama Novom (22,7 %) i Rudesu (17,6 %). Najve¢e smanjenje broja transakcija je
istovremeno zabiljezeno u Blatu (-45 %), Centru (-44,5 %) i Klari (-34,8 %).

Uz katastarsku opéinu Centar, po visini medijalnih cijena poslovnog prostora izdvajaju se katastarske opcine PeSc¢enica s 1.832 €/m?,
Blato s 2.043 €/m? i Crnomerec s 1.736 €/m2. U katastarskoj opéini Centar u kojoj se odvija uvjerljivo najveéi broj kupoprodaja, medijalna
cijena poslovnih prostora se u 2023. u odnosu na 2022. godinu povecala za 10,7 %, u Pe$éenici za 16 %, a u Blatu za 30,6 %. Najvecée
zabiljezeno medugodiSnje povecéanje medijalne cijene poslovnih prostora po katastarskim opéinama Grada Zagreba je zabiljezeno u Klari
(76,4 %) i u Zaprudskom otoku (36,6 %). Najvec¢i pad medijalnih cijena poslovnog prostora od 18,6 % zabiljezen je u RudeSu. Uz tu
katastarsku op¢inu, pad medijalnih cijena poslovnog prostora u 2023. u odnosu na 2022. je zabiljezen jo$ i u Dubravi (-1,6 %) i Sesvete
Novo (-15,9 %).

7. Plan pribliznih vrijednosti

Plan pribliznih vrijednosti (stanje na dan 01.01.2019. godine, stanje na dan 01.01.2020. godine, stanje na dan 01.01.2021. godine, stanje
na dan 01.01.2022. godine i stanje na dan 01.01.2023. godine), implementiran je u sustav eNekretnine i ISPU, ¢ime je osigurana javna
dostupnost podataka o pribliZznim vrijednostima zemljista za cijelu Hrvatsku.

Jednom godi$nje objavljuje se Plan pribliznih vrijednosti koje su procjeniteljska povjerenstva pri zupaniji duzna dostaviti, uz prethodno
misljenje visokog povjerenstva.

Pocetno stanje Plana pribliznih vrijednosti izraduje MPGI, na temelju analize i evaluacije pocetnih podataka o ostvarenim kupoprodajama
nekretnina koje su bile evidentirane u zbirci u sustavu eNekretnine i to za sljedece vrste nekretnina: gradevinska zemljista, poljoprivredna
zemljiSta, Sumska zemljiSta, prirodno neplodna zemljista i mjeSovita zemljista.

Potkraj ozujka 2023. godine azuriran je novi sloj Plana pribliznih vrijednosti za 01.01.2020. i 01.01.2021. koji uz zemljiSta sadrzi slojeve
stanovi/apartmani po kategorijama.

Plan pribliznih vrijednosti predstavlja kartografski prikaz cjenovnih blokova na podruéju Zupanije, Grada Zagreba odnosno velikoga grada,
pri éemu su cjenovni blokovi formirani na temelju ostvarenih prometa trziSnih vrijednosti zemljiSta, a nakon skupne analize dobivena
vrijednost smatra se pribliznom vrijednosti zemljiSta (uzor ¢estica) u odredenom cjenovnom bloku. Priblizne vrijednosti zemlji$ta utvrduju
se kao opcenite, prosjene vrijednosti zemljiSta na temelju podataka iz zbirke kupoprodajnih cijena, prvenstveno ovisno o namjeni
povrsina, nacinu koriStenja i uredenju povrSina, kategoriji i lokaciji te o drugim obiljezjima nekretnina. Implementaciji Plana pribliznih
vrijednosti prethodio je postupak izrade kartografskih cjenovnih blokova, koji je dovrSen potkraj 2018. godine. Ukupno je implementirano
16.934 cjenovnih blokova, ¢ime je omogucéeno zahvacanje podataka odabranih vrsta nekretnina unutar zadanog cjenovnog bloka
odredene namjene. Cjenovni blokovi su kartografski prikazi koji predstavljaju grupirane nekretnine prema prevladavaju¢im obiljezjima.
Svaki cjenovni blok formiran je na nacin da najveci dio povrSine obuhvata cjenovnog bloka bude istih obiljezja, ¢ime se postize Sto je
moguce ve¢a homogenost obiljezja cjenovnog bloka. Cjenovni blok stoga predstavlja najmanju prostornu cjelinu na kojoj je zabiljezena
priblizno ista razina kupoprodajnih cijena za nekretnine priblizno istih obiljezja.

Podatci u Planu pribliznih vrijednosti navode se kao obiljezja uzor Cestice (katastarska Cestice prevladavajuce kategorije i pretezite vrste i
mjere gradevinskog kori$tenja na podrucju cjenovnog bloka), a prikazani su opisnom i brojéanom oznakom sljedec¢e strukture podataka:
oznaka pretezite namjene cjenovnog bloka, koeficijent iskoristivosti, kategorija zemljista i priblizna vrijednost u €/m? te naziv cjenovnog
bloka na odredenom podrugju.

Na dan 01.01.2024. godine podaci o kategoriji nekretnine bili dostupni za 68,3 % ukupnog broja cjenovnih blokova, a podaci o i pribliznoj
vrijednosti u €/m? za 67,5 % ukupnog broja cjenovnih blokova.

Ove godine je po prvi puta za podrucje cijele Republike Hrvatske utvrden Plan pribliznih vrijednosti stanovi/apartmani sa stanjem na dan
01.01.2024. godine. Podaci za prostorne slojeve Plan pribliznih vrijednosti stanovi/apartmani sa stanjem na dan 01.01.2024. godine u
srpnju 2024. godine implementirani su u sustav eNekretnine i javno objavljeni na Geoportalu ISPU.

Prostorni slojevi Plana pribliznih vrijednosti javno su dostupni putem Geoportala ISPU-a, kroz izbornik Nacionalne infrastrukture prostornih
podataka (NIPP) odabirom vanjskog sloja.
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Zakljucak

Na trziStu nekretnina u 2023. godini ostvarena je 116.961 kupoprodaja, Sto u odnosu na 2022. godinu predstavlja skromni rast od 0,2 %.
Usporedbe radi, u 2022. godini ostvaren je medugodis$nji pad broja kupoprodaja za 12,9 %, dok je u 2021. ostvaren medugodi$nji rast od
30 %. Ukupna vrijednost prodanih nekretnina u 2023. godini iznosila je 9,1 milijardu eura, $to u odnosu na 2022. godinu predstavlja
povecanije od 6,2 %.

Gledano u odnosu na ostvareni BDP kupoprodajne transakcije nekretnina Cinile su 12 % BDP-a 2023. godine. Za usporedbu, taj je udio
2022. godine iznosio 13 %, a 2021. godine 14 %.

Na razini 20 Zupanija u 2023. godini evidentirano je ukupno 13.705 ugovora o najmu i 27.560 ugovora o zakupu. U istoj je godini u 24
velika grada zabiljezeno 19.399 ugovora o najmu, dok je ugovora o zakupu bilo 14.115. U Gradu Zagrebu u 2023. godini evidentirano je
ukupno 14.302 ugovora o najmu i 7.966 ugovora o zakupu.

Gledano prema vrsti nekretnine koja je predmet najma, izuzev Brodsko-posavske i OsjeCko-baranjske Zupanije u kojima prevladavaju
ugovori 0 najmu obiteliske kuce, u ostalim Zupanijama prevladavaju ugovori 0 najmu stana/apartmana. Najam stana/apartmana
prevladava i u gotovo svim velikim gradovima, izuzev Siska u kojem je najce$c¢a vrsta nekretnine u ugovorima o najmu bila obiteljska kuéa.

Kada je rije¢ o zakupu, naj¢eSéa vrsta nekretnine koja je predmet zakupa u veéini Zupanija i velikih gradova u 2023. godini bila je poslovni
prostor. Iznimka su Osjecko-baranjska, Medimurska, Pozesko-slavonska, Sisacko-moslavacka i Vukovarsko-srijemska Zupanija u kojima
prevladava zakup poljoprivrednog zemljista.-

Prema broju kupoprodaja nekretnina ostvarenih u 2023. godini izdvaja se Grad Zagreb s 14.901 kupoprodajom, zatim slijede urbana
srediSta u priobalju: Zadar s 2.326 kupoprodaja, Split s 2.313 te Rijeka s 1.478 kupoprodaja. U kontinentalnom dijelu zemlje izdvaja se
Osijek s 2.027 kupoprodaja te nakon njega Karlovac s 1.232 kupoprodaje. Na spomenutih Sest velikih gradova odnosi nesto viSe od petine
(20,8 %) svih kupoprodaja nekretnina ostvarenih 2023. godine. Da se nekretninama intenzivnije trguje u manjem broju lokalnih jedinica
ukazuje i podatak prema kojem se u 2023. godini 63,2 % svih kupoprodaja (bez Grada Zagreba) odvijalo u 20 % gradova i op¢ina.

Uslijed naglog rasta cijena nekretnina u posljednjem razdoblju, povecala se potraznja za kupnjom stambenih nekretnina u lokalnim
jedinicama koje obiljezavaju prednost blizine ve¢eg grada i povoljnije cijene nekretnina. Kupoprodaje gradevinskog zemljiSta dominiraju u
priobalnom pojasu, na otocima te u dijelu zaobalja Istre i srednje Dalmacije, dok u ostatku Hrvatske prevladavaju kupoprodaje
poljoprivrednog zemlji$ta. Medu 151 JLS-om u kojima prevladavaju kupoprodaje gradevinskog zemljiSta nalaze i Cetiri velika grada:
Kastela, Samobor, Sibenik i Krapina.

Medijalna cijena stana/apartmana €/m? u Hrvatskoj u 2023. godini iznosila je 2.004 €/m?, $to u odnosu na godinu ranije &ini rast od 18,7 %.

Medugodisnji rast medijalne cijene stana/apartmana u 2023. godini zabiljezen je u svim Zupanijama. Grad Zagreb prosle godine biljezi rast
medijalne cijene prodanih stanova/ apartmana od 19,2 %. Medijalne cijene stanova/apartmana u 2023. zabiljeZile su porast vrijednosti u
odnosu na 2022. u 24 velika grada.

Kod obiteljskih kuéa, znatno viSe cijene prilikom prodaje postiZzu se u gradovima i opinama na prostoru obalnih Zupanija.

Gledano na razini zupanija, medugodisnji rast medijalnih cijena obiteljskih ku¢a u 2023. godini zabiljezen je u vecini Zupanija, njih 19.
Medugodisnji pad medijalne cijene obiteljskih ku¢a u 2023. biljeze samo Grad Zagreb (-4,8 %) i Dubrovacko-neretvanska zupanija (-12,1
%).

Medu gradovima sjedistima Zupanija njih 12 ostvaruje rast medijalne cijene obiteljskih ku¢a u 2023. u odnosu na 2022. godinu.

Promotri li se medugodiSnje kretanje medijalne cijene gradevinskog zemljiSta po Zupanijama u 2023. godini, vidljivo je da su se povecale
medijalne cijene u 17 Zupanija. Medijalna cijena je ostala nepromijenjena u Viroviticko-podravskoj Zupaniji, a medugodiSnje smanjenje
medijalne cijene gradevinskog zemljista zabiljezeno je u Gradu Zagrebu, Medimurskoj i Bjelovarsko-bilogorskoj Zupaniji.

Gledano na razini velikih gradova zupanija, medugodisnji porast medijalne cijene gradevinskog zemljista u 2023. godini zabiljezen je u 20
velikih gradova. Medugodi$nji pad medijalne cijene gradevinskog zemljista u 2023. godini bilieze Sibenik (-22,7 %), Velika Gorica (-10 %),
Grad Zagreb 6,2 posto) i Cakovec (-3,4 %).

Medijalna cijena poljoprivrednih zemljiSta u 2023. godini bila za 57,5 % veé¢a nego u prethodnoj godini. Poput gradevinskog, i
poljoprivredno zemljiste bilo je najskuplje u jadranskim JLS-ovima.

U 2023. godini 16 Zupanija ostvaruje medugodis$nji porast medijalne cijene poljoprivrednog zemljiSta. Najve¢i medugodiSnji rast medijalne
cijene poljoprivrednog zemljiSta zabiljezen je Li¢ko-senjskoj Zupaniji gdje se medijalna cijena udvostruéila u odnosu na prethodnu godinu.
Medugodisnji pad cijena zabiljezen je samo u Gradu Zagrebu gdje je cijena poljoprivrednog zemljiSta bila manja za 14,9 % u 2023. godini
nego godinu dana ranije.

Najvec¢a koncentracija viSih medijalnih cijena poslovnih prostora nalazi se u priobalnim jedinicama i u i oko Zagreba, pri ¢emu po visini
medijalnih cijena ipak odskacu priobalni gradovi.

Na najvecem trziStu poslovnih prostora, onom zagrebackom, medijalna cijena poslovnih prostora je pove¢ana za 15,9 %.

Procjena trziSne vrijednosti nekretnine 33




ALLEGRIAN d. oo, Zagreb

lzvor: Burza nekretnina, BN indeks, mrezna stranica Statistike trazenih i postignutih cijena nekretnina (burza-nekretnina.com)

BN Komentar 17.4.2025.

Trend usporavanja prometa nekretninama iz 2024., nastavljen je i u 2025. Broj transakcija stambenih nekretnina u 2024. u odnosu na
2023. je pao za 5,1%.

Cijene nekretninama pa tako i stambenim rastu i dalje. Usprkos ocekivanjima i s obzirom na slabljenje potraznje, cijene stambenim
nekretninama su najviSe rasle u zadnjem kvartalu 2024. kao i prvom kvartalu 2025. Ako usporedujemo kraj 2023. i 2024., cijene su na
godisnjoj razini porasle za 9,03%. lako se ocekivao porast potraznje dolaskom prolje¢a, ipak investicijski potencijal za investiranje u
nekretnine pada. Razlog tome je vjerojatno i globalna politicka i ekonomska situacija, ali i popriliéno visoke cijene nekretnina u Hrvatskoj.

Novosagradeni stanovi su i dalje generator rasta cijena svih nekretnina, ali se uo¢ava stanoviti pad interesa. Dobro postavljeni projekti s
realnim cijenama brzo se rasprodaju, no postoje i oni sa nerealnim ocekivanjima. Strani drzavljani su stjecali za 5,3% stambenih
nekretnina manje nego u 2024. pa je tako ukupno bilo 11.616 stjecanja u 2024. To je jo$ uvijek gotovo 37% svih stjecanja stambenih
nekretnina u Hrvatskoj. Posebno su usporila stjecanja njemackih i austrijskih drzavljana pa tako sada vec¢ dvije godine zaredom najveci
broj stjecatelja nekretnina u Hrvatskoj dolazi iz Slovenije pa tek onda iz Njemacke i Austrije. Kamate na stambene kredite su i dalje
prihvatljive, a kroz akcije banaka su i ispod 3%. Ostali uvjeti kreditiranja nisu se bitno postrozili. TrziSte je u iS¢ekivanju rezultata uvodenja
poreza na nekretnine, koji je proizasao iz donesene stambene politike. Oekuje se povecanje ponude, posebno rabljenih nekretnina kako
u prodaji tako i u najmu stanova. Povecanje ponude bi ipak moglo usporiti daljnji rast cijena nekretnina pa ¢ak i smanijiti cijene nekim
rabljenim nekretninama u 2025.

BN I n dex BN indeks je jedinstveni indeks koji prati kretanja cijena stambenih nekretnina na podruéju
Republike Hrvatske. BN indeks se temelji na podacima postignutih cijena tipicnih nekretnina na
tipicnim lokacijama iz baze Burze nekretnina. BN indeks se objavljuje jednom mjeseéno.
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Traiene i postignute cij ene Graf pokazuje kretanje traZenih i postignutih cijena u HR za stanogradnju - na temelju

podataka iz baze Burze nekretnina.
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ALLEGRIAN d. oo, Zagreb

Izvor: Drzavni zavod za statistiku, Priopcenja i StatistiCka izvjeS¢a (04.04.2025. godine)

Cijene stambenih objekata, mjerene indeksom cijena stambenih objekata, u €etvrtom tromjesecju 2024. u odnosu na tre¢e tromjesecje
2024. u prosjeku su viSe za 1,4%. U odnosu na Cetvrto tromjesecje 2023. (na godi$njoj razini) u prosjeku su vise za 10,1%, dok su u
godi$njem prosjeku viSe za 10,4%.

Cijene novih stambenih u odnosu na treée tromjesecje 2024. u prosjeku su viSe za 1,3%, a u odnosu na cetvrto tromjesecje 2023. za
11,0%. Cijene postojeéih stambenih objekata u odnosu na trec¢e tromjesecje 2024. u prosjeku su viSe za 1,4%, a u odnosu na cetvrto
tromjesecje 2023. za 9,9%.

Cijene stambenih objekata u ¢etvrtom tromjesecju 2024. u odnosu na tre¢e tromjesecje 2024. u prosjeku su za Grad Zagreb viSe za 2,8% i
za Jadran za 0,1%, dok su za Ostalo u prosjeku nize za 0,1%. Cijene stambenih objekata u odnosu na Cetvrto tromjesecje 2023. (na
godisnjoj razini) u prosjeku su za Grad Zagreb viSe za 9,5%, za Jadran za 9,2%, a za Ostalo za 13,6%.

Detaljni podatci mogu se preuzeti na poveznici Statistika u nizu | Drzavni zavod za statistiku pod naslovom Cijene.
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Obrazlozenje za odabir metode

TrziSna vrijednost se utvrduje iz rezultata koriStene metode ili metoda uz postivanje znac¢aja kojeg daje koriStena metoda ili

metode. Ukoliko se koristi viSe metoda, jedna je osnovna, a ostale metode sluze za potporu i provjeru rezultata.

Metoda se odabire prema vrsti procjenjivane nekretnine uzimajuci u obzir postoje¢e obi€aje u poslovhom prometu i druge

okolnosti pojedinog slu€aja, osobito u odnosu na raspolozZive podatke.

Pri procjeni trZiSne vrijednosti pojedine nekretnine koriste se metode propisane Zakonom o procjenama vrijednosti
nekretnina (NN 78/15), i to poredbena metoda, prihodovna metoda ili troSkovna metoda, ovisno o vrsti nekretnine i njezinim

specifiénostima.

POREDBENA METODA:

temelji se na poredbi nekretnine koja se procjenjuje s nekretninama koje su bile prodane, zakupljene ili iznajmljene na istom podrucju u
bliskom vremenskom razdoblju.

Za izvodenje poredbenih cijena koriste se cijene (kupoprodaja, najmova ili zakupa) onih nekretnina koje s procjenjivanom nekretninom
pokazuju dovoljna podudarna obiljezja. Uvjet poredbenosti moze se zadovoljiti pomoc¢u indeksnih nizova, koeficijenata za preracunavanje
ili poredbenih pokazatelja.

Zakon, Odabir metode procjene vrijednosti nekretnina prema vrsti nekretnine, ¢l. 24, (1): ,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 kuca, obiteljskih ku¢a u nizu, stanova, garaza kao pomoc¢nih gradevina, garaznih parkirnih mjesta, parkirnin mjesta i
poslovnih prostora. Poredbenom metodom trziSna se vrijednost odreduje iz najmanje tri kupoprodajne cijene (transakcije) poredbenih

nekretnina.”

PRIHODOVNA METODA:

temelji se na odrzivom godiSnjem prihodu koji nekretnina ostvaruje ili moze ostvarivati uslijed urednog poslovanja.

Utvrdivanje stvarno postignutog prihoda i prihoda koji se postize na trzistu provodi se prikazom bitnih podataka iz ugovora o zakupu ili
najmu, te prikazom postoje¢ih odnosa zakupa i najma na trziStu.

Godi$nji prihod koji nekretnina ostvaruje (ili moze ostvarivati) umanjuje se za troSkove gospodarenja i kapitalizira pomo¢u multiplikatora,
odnosno faktora kapitalizacije koji sadrzi prikladnu kamatnu stopu za pojedinu vrstu nekretnine i predvidivi ostatak odrzivog vijeka
koriStenja gradevine.

Prihodovna metoda je prvenstveno primjerena za utvrdivanje trziSne vrijednosti izgradenih gradevnih Cestica na kojima se nalaze najamne

nekretnine, poslovne/gospodarske i druge nekretnine kojima je svrha stvaranje prihoda.

TROSKOVNA METODA:

temelji se na izraunu troS8kova gradnje po dana$njim standardima, sukladne gradevine koja se dovoljno podudara s procjenjivanom
gradevinom u odnosu na vrstu, ugradene materijale, tehnologiju izvodenja i opremu.

TroSkovna vrijednost nekretnine proizlazi iz troS8kova novogradnje umanjenih za starost i nedostatke, pripadajucih uzgrednih troSkova i
vrijednosti zemljiSta koje se procjenjuje pomo¢nom metodom, i to u pravilu poredbenom.

TroSkovna metoda je prvenstveno primjerena za utvrdivanje trziSne vrijednosti izgradenih gradevnih Cestica na kojima se nalaze zgrade
javne namjene i druge gradevine koje svojim oblikovanjem nisu izgradene sa svrhom stvaranja prihoda, a posebno kod samostojecih,
poluugradenih i ugradenih obiteljskih ku¢a koje prema svojim obiljezjima nisu usporedive. Takoder, primjerena je i kod procjene vrijednosti

Steta i nedostataka na gradevinama, te naknadnih ulaganja u gradevine.

Predmetna nekretnina je POSLOVNA GRADEVINA s pripadaju¢im zemljiStem, svrha koje je stvaranje prihoda, pa je kao
metoda procjene trzisne vrijednosti nekretnina odabrana PRIHODOVNA METODA. (Pravilnik, Odabir metode i vrste koristenja
nekretnine, ¢l. 30. & VII. PRIHODOVNA METODA Opcenito o prihodovnoj metodi, Osnove za utvrdivanje prihodovne vrijednosti, ¢l. 39.).

Predmetna nekretnina je POLJOPRIVREDNO ZEMLJISTE, pa je kao metoda procjene trZi$ne vrijednosti nekretnina
odabrana POREDBENA METODA buduc¢i da poredbeni pokazatelji poredbenih nekretnina svojim obiljezjima pokazuju
dovoljnu podudarnost s obiljezjima procjenjivane nekretnine. (Pravilnik, Odabir metode i vrste koristenja nekretnine ¢&l. 30. &

Opéenito o poredbenoj metodi, Osnove za utvrdivanje poredbene vrijednosti, &l. 35.).
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IZVOR PODATAKA POTREBNIH ZA IZRACUN TRZISNE VRIJEDNOSTI

Na sluzbenim mreZnim stranicama nadleznog Ministarstva graditeljstva i prostornog uredenja, postoji interaktivna aplikacija
pod nazivom Informacijski sustav prostornog uredenja, a Ciji je jedan od modula eNekretnine, gdje su geolocirani podaci
ugovora nekretnina u Republici Hrvatskoj od 01.12.2012. godine, a sve sukladno Zakonu i pripadnim pravilnicima (npr.
kupoprodaja, najam, zakup itd.).

Pridrzavajuci se principa sli¢nosti obiljezja s procjenjivanom nekretninom, ukljuujuci i lokaciju, odabrane su poredbene
nekretnine Cije su se transakcije zbile unutar propisanog razdoblja do najviSe 4 godine.

U postupku meduvremenskog izjednacenja kupoprodajnih cijena koriSteni su indeksni nizovi koje objavljuje Drzavni zavod

za statistiku:

’-50 Indeksi (@ 2015. = 100)?

GODINA HRVATSKE Indices (@ 2015 = 100)?
STATISTIKE

o oo Grad

stambeni |stambeni Z b
Tromjesedje 201
Quarter Newly built [Exising  |City of

dwellings |dwellings |Zagreb

2012. Q1 111,36 115,41 109,59 112,52 111,29 109,89
Q2 109,86 114,15 107,95 110,41 110,02 108,98
Q3 109,09 112,83 107,50 109,44 109,21 108,67
Q4 105,40 108,60 104,12 107,31 104,43 104,62
2013. Q1 105,28 110,72 102,69 105,31 105,73 103,60
Q2 104,63 108,07 103,19 103,16 105,24 104,98
Q3 104,97 109,24 103,05 103,19 106,99 101,84
Q4 103,63 107,39 102,01 102,36 104,13 104,00
2014. Q1 102,94 105,29 101,96 102,04 103,26 103,24
Q2 103,82 106,19 102,83 102,23 104,71 103,47
Q3 103,00 107,84 100,87 102,29 102,69 105,04
Q4 102,14 106,86 100,07 102,17 102,80 99,43
2015. Q1 101,05 100,87 101,12 101,62 101,00 100,20
Q2 99,13 98,67 99,33 99,84 98,47 100,50
Q3 99,86 100,98 99,37 99,92 100,01 99,14
Q4 99,96 99,48 100,18 98,62 100,51 100,16
2016. Q1 101,21 99,07 101,73 100,43 101,77 100,21
Q2 100,28 95,80 101,23 99,91 100,33 100,52
Q3 101,31 96,67 102,30 101,96 101,80 97,74
Q4 100,75 94,84 101,97 100,56 101,39 98,26
2017. Q1 100,85 92,86 102,51 100,72 102,25 95,53
Q2 104,55 96,71 106,17 102,69 106,58 100,93
Q3 105,13 97,76 106,65 106,45 105,46 100,20
Q4 108,45 98,73 110,46 110,46 108,67 102,26
2018. Q1 109,44 99,03 111,59 112,19 110,54 99,57
Q2 109,26 98,51 111,47 114,51 109,33 98,94
Q3 112,32 100,78 114,68 118,96 112,20 100,51
Q4 113,54 101,49 116,00 119,82 113,50 102,00
2019. Q1 117,55 109,00 119,52 125,02 118,67 100,59
Q2 120,60 106,55 123,40 131,15 119,24 102,24
Q3 121,36 109,07 123,90 133,46 118,05 103,98
Q4 124,90 108,49 128,08 137,38 120,35 109,64
2020. Q1 128,25 107,69 132,12 140,79 125,39 109,31
Q2 130,57 111,34 134,23 142,54 126,30 115,90
Qa3 129,75 110,83 133,35 141,09 126,91 113,35
Q4 132,95 108,66 137,45 145,45 127,61 119,45
2021. Q1 134,19 113,37 138,20 145,43 132,80 115,71
Q2 139,03 118,77 143,00 152,55 134,34 122,17
Q3 141,44 120,30 145,56 154,60 138,18 122,62
Q4 144,99 124,98 148,97 158,32 142,51 124,37
2022. Q1 152,25 136,43 155,53 168,63 147,28 132,32
Q2 157,94 137,66 162,01 175,12 151,52 140,80
Q3 162,44 141,23 166,69 182,31 155,80 139,65
Q4 170,11 145,65 174,95 193,94 160,87 146,19
2023. Q1 173,56 146,93 178,82 193,34 166,65 154,22
Q2 179,63 154,70 184,58 199,62 170,86 165,78
Q3 180,09 158,63 184,39 204,40 168,50 162,69
Q4 186,24 151,09 193,11 206,63 179,04 167,17
2024. Q1 189,41 156,03 195,82 210,30 181,47 170,84
Q2 197,53 163,11 204,12 218,40 188,98 180,96
Q3 202,19 165,56 209,28 220,10 195,35 189,95
Q4 205,01 167,68 212,25 226,36 195,50 189,84

Kretanje cijena na hrvatskom trziStu nekretnina prati Drzavni zavod za statistiku, koji je indeks ICSN razvio u suradnji sa Hrvatskom
Narodnom Bankom, a navedene analize redovito objavljuje na svojim sluzbenim mreznim stranicama:
http://www.dzs.hr/Hrv/publication/subjects.htm.
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Kao izvor podataka o realiziranim transakcijama koristen je zasti¢eni

stranici nadleznog Ministarstva https://ispu.mgipu.hr/.

»” Lndv-.l,‘;.';

2

S sariovics
SUMATE

e e
* Donii ,

Budacki |~

POLJOPRIVREDNO - S

S A TLOJ| meaede

& ISUME

POSEBNAY OGS ‘\
NAMJENA

BRADIY

T
Ve

DIVAYA
\'1“ -
Ka .!.« N
Crivina

Perjasica

Podloge ¥

Katalog
4 [} Sredisnji registar prostomih jedinica
4 () Digitalni katastarski plan
4 ) Plan pribliZnih vrijednosti 1.1.2019.
g () Plan pribliZnih vrijednosti 1.1.2020.
4 () Plan pribliZnih vrijednosti 1.1.2021.
4 () Plan pribliEnih vrijednosti 1.1,2022.
4 ) Plan pribliEnih vrijednosti 1.1.2023.
g () Plan pribliZnih vrijednosti 1.1.2024.
35 Zbirka kupoprodajnih djena

A Stanfapartman (ST/A)

[F] A Stambena 2grada - obiteljska kuca (OK)
"A Posiovna zarada (PZG)
A Poslovni prostor (PP)
[] A Gospodarska zgrada (GZG)
[0 £\ Viestambena zgrada (V26)
A Stambena zgrada - kua za povremeni bor
[ Ganaa(G)
[] A Parkimo - garatino mjesto (PGM)
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[ ostalo (05)
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[ Gradevinsko zemljiste (G2)
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Kao §to je vidljivo na gornjem prikazu sluzbene mrezne stranice eNekrenine, u predmetnom cjenovnom bloku, odnosno mikrolokaciji
nema pogodnih transakcija koje se mogu smatrati u dovoljnoj mjeri poredive s predmetnom gradevinom, odnosno nekretninom.

Stoga su u daljnim analizama obradeni takoder i podaci iz poredivih podrucja,
transakcije evidentirane u eNekreninama.
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Kao izvor podataka o realiziranim transakcijama koriSten je zastiéeni modul eNekretnine dostupan na sluzbenoj mreznoj

stranici nadleznog Ministarstva https://ispu.mgipu.hr/.
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4 () Sredi&nji registar prostomih jedinica

4 () Digitalni katastarski plan

4 ) Plan pribliZnih vijednosti 1.1,2019.

43 () Plan pribliznih vrijednosti 1.1.2020.

4 (2 Plan pribliZnih vijednosti 1.1,2021.

3 () Plan pribliZnih vrijednosti 1.1.2022.

() Plan pribliZnih vijednosti 1.1,2023.

8 () Plan pribliznih vrijednosti 1.1.2024.

5 Zbirka kupoprodajnih Gjena

A Stanfapartman (ST/A)

/\, Stambena zgrada - obiteljska kuca (OK)
[] A Poslovna zgrada (PZG)

A Poslovni prostor (PP)

A Gospodarska zgrada (GZG)

/\ Viszstambena zgrada (VZG)

[] A Stambena zgrada - kuéa za povremen bor
 Garaza (G)

A Parkirno - garaino mjesto (PGM)

A\ Vanjsko - parkimo miesto (VPM)

[] Il sKiadiste (SKL)

[l Spremiste (5P)

. Razli¢ibe nekretnine (RN)

| Ostalo {0S)

[ |7 Rusevine (RU)

Gradevinsko zemljiste (GZ) a
@ Poljoprivredno zemljiste (PZ) e——N
Sumsko zemljigte (52)

@ Prirodno neplodno zemljiste (PNZ)

Odabrane su realizirane transakcije kupoprodaja u blizini predmetne nekretnine koje svojom povrSinom i obiljezjima u dovoljnoj mjeri

odgovaraju predmetnoj nekretnini.

Kao $to je vidljivo na gornjem prikazu mrezne stranice eNekrenine, u predmetnom cjenovnom bloku, odnosno mikrolokaciji evidetniran je
propsisan broj pogodnih transakcija (kupoprodaje poljoprivrednog zemljista sli¢nih obiljezja) koje se mogu smatrati u dovoljnoj mjeri

KRNJAK

2OSTAUA»
OBRADIVA

MNaziv atributa
Redni broj B 2460
TUSTLOVIC - OSTALO

Vrijednost atributa

Naziv cjenovnog bloka
Oznaka pretesite namjene
Koeficijent iskoristivosti (Prostori plan)
Datum utvrdivanja PPV zemljidta

Vrsta zemljidta

Kategorija zemljista

Koeficient iskoristivosti (uzor Zestica)
Pribine writednost zembiita (FURIM2)

poredive s predmetnom nekretninom, odnosno zemljistem.
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IZRACUN TRZISNE VRIJEDNOSTI NEKRETNINE PRIHODOVNOM METODOM

ZGRADA MJESOVITE NAMJENE s pripadajuéim zemljistem (k.&. 1533/1, k.o. TUSILOVIC)
GRADEVINSKO ZEMLJISTE (k.€. 1533/1, k.o. TUSILOVIC & dio k.¢. 1533/2, k.o. TUSILOVIC)

OBILJEZJA PROCJENJIVANE NEKRETNINE

. . . katastarska Povrsina . Kategorija
Dan vrednov anja Cjenov ni blok . Vrsta Namjena Kis .
Cestica [m?3 zemljista
TUSILOVIC - OSTALO|  k¢&. 1533/1 6 & dio izgradeno
25.03.2025. | POLJOPRIVREDNO 1533/2, ko. gradevinsko 1.983 GP - 1.
TLO TUSILOVIC zemljiste
(1.361+622)
OBILJEZJA POREDBENIH NEKRETNINA
su utvrdena iz dostupnih podataka o kupoprodaji
Redni broj Cijenov ni blok Datum sklapanja | Kupoprodajna . Mjera korigtenja )
- ; T Povrsina ) ) Kategorija
transakcije TUSILOVIC - OSTALO kupoprodajnog cijena (m?] Namjena gradevinskog zemijista
(|D ZKC) POLJOPRIVREDNO TLO ugovora [€/m2] zemljiéta
1931819 TUSILovic - osTALo PoL)|  24.04.2023. 11,12 899,17 GRAPEVINSKO ZEMLJISTE - 1.
1922692 TusiLovic - osTato pou)|  10.05.2023. 11,11 495,00 GRAPEVINSKO ZEMLJISTE - 1.
2158779 TusiLovi¢ - osTALo PoL)|  07.08.2024. 17,09 877,59 GRABEVINSKO ZEMLJISTE - 1.
MEDUVREMENSKO IZJEDNACENJE
preracunava razlike u konjukturi do kojih dolazi zbog promjena opcih vrijednosnih odnosa na trzistu tijekom vremena
Redni broj Cjenov ni blok Datum sklapanja | Kupoprodajna Bazni indeks na - Meduv remenski
; X . . Bazni indeks na S . . "
transakcije TUSILOVIC - OSTALO kupoprodajnog cijena dan sklapanja dan vrednov ania Korekcijski faktor | iziednacena cijena
(ID ZKC) POLIOPRIVREDNO TLO ugov ora [€/m? kupoprodaje ! [€/m?
1931819 TusiLovic - osTALo PoLy|  24.04.2023. 11,12 165,78 1,15 12,74
1922692 TusiLovi¢ - ostalo poL)  10.05.2023. 11,11 165,78 189,84 1,15 12,72
2158779 TUsiLovic - osTALo PoL)|  07.08.2024. 17,09 189,95 1,00 17,08
INTERKVALITATIVNO IZJEDNACENJE
odgovara na pitanje: koliko bi vrijedila poredbena nekretnina da ima svojstva procjenivane nekretnine?
Cjenov ni blok Meduv remenski i
Redni broj .. Meduv remenski Kis Kis - dijelom
» Povrsina . " . . - Koeficijent za ) .
transakcije > iziednac¢ena cijena poredbenih procijenjivane N ) interkv alitativno
TUSILOVIC - OSTALO [m ] . . preracunav anje .. « M
(ID ZKC) POLIOPRIVREDNO TLO [€/m?] nekretnina nekretnine iziednacena cijena
[€/m?]
1931819 TUSILOVIC - OSTALO POLJ 899 12,74 - 1,00 12,74
1922692 TUSILOVIC - OSTALO POLJ 495 12,72 - - 1,00 12,72
2158779 TUSILOVIC - OSTALO POLJ 878 17,08 - 1,00 17,08
Redni broj Cjenov ni blok Daljnja obiljezja nekretnine Kpo
transakcije - . . . . L
(ID ZKC) TUSILOVIC - OSTALO Mikrolokacija Oblik i velicina Konfiguracija Infrastruktura Opéi dojam Ukupni .k.otihcuent
POLJOPRIVREDNO TLO parcele terena obiliezja
1931819 TUSILOVIC - 0STALO POLEr 1,00 = 1,00 = 1,00 =» 1,00 = 1,00 1,00
1922692 TUsiLovi¢ - osTALo PoLfEEr 1,00 =: 1,00 = 1,00 =» 1,00 =3 1,00 1,00
2158779 TUSILOVIC - 0sTALO PoLI|=Er 1,00 =» 1,00 =» 1,00 =» 1,00 = 1,00 1,00

sukladno propisima: bez primjene koeficijenata

Obrazlozenje sukladno Zakonu,

Osnove za procjenu vrijednosti nekretnine, ¢l.22. (1). (,Procjena vrijednosti nekretnine mora biti izradena pazZnjom dobrog strucnjaka,
uzimajuci u obzir sve raspoloZive dokaze kako bi rezultat bio odrZiv nakon provjere.”).
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Postupkom meduvremenskog (intertemporalnog) izjednacenja kupoprodajne se cijene poredbenih nekretnina svode na
datum, odnosno dan vrednovanja, a isto se provodi pomoc¢u indeksnih nizova koje se objavljuju u sluzbenim Publikacijama

Drzavnog statistickog zavoda Republike Hrvatske:

e indeksni nizovi (bazni indeksi)su nizovi kojima se prate promjene opcéih vrijednosnih odnosa na trzistu nekretnina
tako da se prosjean odnos cijene nekretnine nekog obuhvaéenog razdoblja stavi u odnos s cijenama nekretnina

iz baznog razdoblja s indeksnim brojem 100.

Na taj se nacin preracdunava razlika u konjunkturi do koje dolazi zbog promjena opc¢ih vrijednosnih odnosa na trzistu

nekretnina tijekom vremena.

Postupkom interkvalitativnog izjednagenja 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 kakvoci)

pomocu koeficijenata za preracunavanje, odnosno prema vaze¢em Pravilniku:

e koeficijenti za preracunavanje su koeficijenti pomoéu kojih se preraCunavaju razlike u vrijednosti istovrsnih
nekretnina zbog odstupanja u njihovim obiljezjima

e odstupanja u kakvoci su razlike izmedu obiljezja poredbenih nekretnina koja utje€u na vrijednost nekretnine.

Pravilnik:
Interkvalitativno izjednacenje i odstupanja u kakvoci
Interkvalitativno izjednacenje
Clanak 19.
Koristene poredbene cijene, priblizne vrijednosti zemljista i poredbeni pokazatelji izgradenih katastarskih Cestica (faktori zgrade i faktori
prihoda) svojim obiljeZjima katastarske Cestice dokazuju dovoljnu podudarnost s obiljeZjima procjenjivanje katastarske Cestice ako razlike
u vrijednosti koriStenih dodataka i odbitaka za interkvalitativno izjednacenje ne prelazi 40 % izlazne vrijednosti.

U ovom procjembenom elaboratu pri vrednovanju koriStene su transakcije poredbenih nekretnina koje s procjenjivanom

nekretninom pokazuju dovoljno podudarna obiljezja,
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Prema ¢l. 4 Pravilnika, poredbene nekretnine pokazuju dovoljnu podudarnost, budu¢i da su nakon provedenog
meduvremenskog i intekvalitativnog izjednacenja:

e pojedinana odstupanja kupoprodajnih cijena su manja od +30% od prosje¢ne kupoprodajne cijene poredbenih
nekretnina;

e pojedinana odstupanja kupoprodajnih cijena su manja od * dvostrukog standardnog odstupanja od prosjeCne

kupoprodajne cijene poredbenih nekretnina (pravilo 20).

STATISTICKA OBRADA
iskljucuje znacajna odstupanja sukladno ¢lanku 4., stavak (3) Pravilnika
Red bt Cjenov ni blok Meduc\’/felmensku Meduv;emenskll Relativno N Cvadrat
edn! rf)] . e (?m. Ukupni koeficijent | po pl‘JnO' odstupanje od pso u'no va ra-
transakcije interkv alitativ no I interkv alitativ no ) odstupanje od odstupanja
TUSILOVIC - OSTALO o N N obiliezja - N N prosjeka . ;
(ID ZKC) POLIOPRIVREDNO TLo | IZiednacena cijena iziednacena cijena prosjeka (apsolutnih)
[%]
[€/m?] [€/m?
1931819 TUSILOVIC - OSTALO POLJ 12,74 1,00 12,74 10,19% 1,45 2,09
1922692 TUSILOVIC - OSTALO POLJ 12,72 1,00 12,72 10,27% 1,46 2,12
2158779 TUSILOVIC - OSTALO POLJ 17,08 1,00 17,08 20,46% 2,90 8,42
suma 42,54 12,63
prosjek 14,18 4,21
standardno odstupanje 2,05 14,47%
pravilo 2 - o (+/-) kao granica pojedinaénog apsolutnog odstupanja 4,10
1ZRACUN JEDINICNE VRIJEDNOSTI
Cjenov ni blok Meduv remenski i Y. Jedini¢na
R . UceS¢e u . "
Redni broj potpuno Odstupanje od . Ponderirana vrijednost
" . . . kona¢nom " o
transakcije interkv alitativno prosjeka Rezultat vrijednost procjenjivanog
TUSILOVIC - OSTALO o N N rezultatu 2 sy
(ID ZKC) POLIOPRIVREDNO TLO | iZiednacena cijena [%] o [€/m7] zemljiSta
[e&m?] 4] [e/m?)
1931819 TUSILOVIC - OSTALO POLY 12,74 10,19% 33% 4,25
1922692 TUSILOVIC - OSTALO POLJ 12,72 10,27% zadovoljava! 33% 4,24 14,18
2158779 TUSILOVIC - OSTALO POLJ 17,08 20,46% 33% 5,69
suma 100%
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POSEBNA ZNACAJNA OBILJEZJA PROCJENJIVANE NEKRETNINE

Posebna znacajna obiljeZja procjenjivane nekretnine su obiljezja koja znac¢ajno utjeCu na vrijednost nekretnine i koja se
mogu pojaviti vezano uz obiljezja nekretnine, a primarno obuhvaéaju gospodarsku zastarjelost, natprosjec¢no stanje

odrzavanja, gradevinske nedostatke, gradevinske Stete, svojstvo kulturnog dobra ili zasti¢enog prirodnog dobra i znac¢ajna

odstupanja prihoda koji se mogu postici na trzistu.

Buduéi da se procjenjivanje vrijednosti izvodi uz pretpostavku normalnog funkcionalnog stanja procjenjivane nekretnine, iz

navedenog proizlazi:

PRERACUNAVANJE DALJNJIH ODSTUPANJA PROCJENJIVANE NEKRETNINE

Koeficijenti za preraGunav anje
Procijenjena Korigirana
vrijednost Arondacijska Utjecaj buke Utjecaj zagadenja Vrijeme &ekanja | Sluznost vodova Kategorija vrijednost
povrsina zraka zemljista
1 0,0 0,0 0,0 0,0 0,00
14,18 14,18
1,00
Jedini¢na vrijednost zemljiSta iznosi (kupoprodaja) : 14,18 €/m?
Vrijednost zemljiSta iznosi (kupoprodaja) : 28.119,93 €
Vrijednost zemljiSta (kupoprodaja) - zaokruzeno : 28.100,00 €

PRILOG 4.

ORIJENTACIJSKI ODNOSI VRIJEDNOSTI ZEMLJISTA OVISNO O SPREMNOSTI ZA GRADNJU

Kategorije zemljista

Udjel vrijednosti u postotcima

1

100%

1I

50 — 80%

111

25 - 60%

Zaokruzivanje konacnog iznosa procijenjene vrijednosti provedeno prema ¢l. 68, al. (5) Pravilnika, te sluzbenom
dokumentu koje je na sluzbenim mreznim stranicama objavilo Ministarstva prostornoga uredenja, graditeljstva i drzavne
imovine, KLASA 364-04/21-01/2, URBROJ: 531-04-1-2-1/1-23-31, od 08.05.2023. godine, naziva ,Uputa o0 nacinu

zaokruzivanja procijenjenih vrijednosti povodom uvodenja Eura kao sluzbene valute u RH*.
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ZGRADA MJESOVITE NAMJENE
IZRACUN TRZISNOG ZAKUPA/NAJMA
OBILJEZJA PROCJENJIVANE NEKRETNINE
Povrsina Polo3ai |
Dan vrednov anja Cjenov ni blok Lokacija Ulica poslov nog prostora oloza) posiovnog Namjena Opce stanje
(m?] prostora
TUSILOVIC - OSTALO "
Ulica Brezova i i poslovna . o
25.03.2025. POLJOPTF:-I(\)/REDNO Brezova Glava Glava, br. 20 143,03 Prizemlje (ugostitelistv o) zadov oljav aju¢e
OBILJEZJA POREDBENIH NEKRETNINA
Redni broj Cjenov ni blok Datum sklapanja | Ugovoreni zakup Povrsina .
N R Polozaj poslov nog . 3 i
transakcije ugov ora o zakupu /najam poslov nog prostora Namjena Opce stanje
TUSILOVIC - OSTALO . prostora
(ID ZKC) POLJOPRIVREDNO TLO /najmu [€/m?] [m?%
1619327 GRABRIK - STAMBENO 27.01.2022. 3,00 97,44 Prizemlje POSLOVNI PROSTOR prosje¢no
1677366 DUBOVAC - STAMBENO 2 29.12.2021. 2,66 128,00 Prizemlje POSLOVNI PROSTOR prosje¢no
2171411 DUBOVAC - STAMBENO 1 04.09.2024. 3,14 152,71 Prizemlje POSLOVNI PROSTOR prosje¢no
MEDUVREMENSKO (INTERTEMPORALNO) 12J EDNACENJE
; ; Bazni indek Medi ki
Redni broj Cjenov ni blok Datum sklapanja | Ugov oreni zakup azni indeks na - - © u\iremerls I
N R dan sklapanja Bazni indeks na L iziednagena cijena
transakcije SiLovie ugov ora 0 zakupu /najam .| Korekcijski faktor .
ID ZKC) TUSILOVIC - OSTALO Inajmu [€/m?] ugovora o dan vrednov anja zakupa/najma
( POLJOPRIVREDNO TLO Zakupu/najmu [€/m2]
1619327 GRABRIK - STAMBENO 27.01.2022. 3,00 132,32 1,43 4,30
1677366 DUBOVAC - STAMBENO 2 29.12.2021. 2,66 124,37 189,84 1,53 4,05
2171411 DUBOVAC - STAMBENO 1 04.09.2024. 3,14 189,95 1,00 3,14
INTERKVALITATIVNO IZJEDNACENJE
Cjenov ni blok Koeficijenti za preracuv anje
Redni broj . i . .
transakciie  |rygiovic - ostalo Mikrolokait POI(:Z?J u‘zlgrad| Vrsta zgrade Opce stani Tlocrtni oblik i UkqukaEf icijent
(ID ZKC) POLIOPRIVREDNO TLO ikrolokacia e aza, izlog, (stara, moderna,...) pee stanje zonirana pov r§ina preracunav anja
pristup,...) [kol
1619327 GRABRIK-STAMBENO  [=22 1,00 = 1,00 =5 1,00 = 1,00 = 1,00 1,00
1677366 puBovAc - sTAMBENO 2 (5 1,00 =r 1,00 = 1,00 =» 1,00 = 1,00 1,00
2171411 DUBOVAC- STAMBENO 1 [ 1,00 = 1,00 =5 1,00 =] 1,00 =53 1,00 1,00

sukladno propisima: bez primjene koeficijenata

Obrazlozenje sukladno Zakonu,

Osnove za procjenu vrijednosti nekretnine, ¢l.22. (1). (,Procjena vrijednosti nekretnine mora biti izradena pazZnjom dobrog struénjaka,
uzimajuéi u obzir sve raspoloZive dokaze kako bi rezultat bio odrZiv nakon provjere.”).

Procjena trzisne vrijednosti

nekretnine

44




ALLEGRIAN d. oo, Zagreb

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:

e indeksni nizovi (bazni indeksi)su nizovi kojima se prate promjene opcéih vrijednosnih odnosa na trzistu nekretnina
tako da se prosje€an odnos cijene nekretnine nekog obuhvaéenog razdoblja stavi u odnos s cijenama nekretnina

iz baznog razdoblja s indeksnim brojem 100.

Na taj se naCin preracdunava razlika u konjunkturi do koje dolazi zbog promjena opc¢ih vrijednosnih odnosa na trzistu

nekretnina tijekom vremena.

Postupkom interkvalitativnog izjednagenja 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 kakvoci)

pomocu koeficijenata za preracunavanje, odnosno prema vaze¢em Pravilniku:

e koeficijenti za preracunavanje su koeficijenti pomocéu kojih se preracunavaju razlike u vrijednosti istovrsnih
nekretnina zbog odstupanja u njihovim obiljezjima

e odstupanja u kakvoci su razlike izmedu obiljezja poredbenih nekretnina koja utje€u na vrijednost nekretnine.

Pravilnik:
Interkvalitativno izjednacenje i odstupanja u kakvoci
Interkvalitativno izjednacenje
Clanak 19.
Koristene poredbene cijene, priblizne vrijednosti zemljista i poredbeni pokazatelji izgradenih katastarskih Cestica (faktori zgrade i faktori
prihoda) svojim obiljeZjima katastarske Cestice dokazuju dovoljnu podudarnost s obiljeZjima procjenjivanje katastarske cestice ako razlike
u vrijednosti koriStenih dodataka i odbitaka za interkvalitativno izjednacenje ne prelazi 40 % izlazne vrijednosti.

U ovom procjembenom elaboratu pri vrednovanju koriStene su transakcije poredbenih nekretnina koje s procjenjivanom

nekretninom pokazuju dovoljno podudarna obiljezja,
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Prema ¢l. 4 Pravilnika, poredbene nekretnine pokazuju dovoljnu podudarnost, buduéi da su nakon provedenog
meduvremenskog i intekvalitativnog izjednacenja:

e pojedina¢na odstupanja kupoprodajnih cijena su manja od +30% od prosje¢ne kupoprodajne cijene poredbenih
nekretnina;

e pojedinana odstupanja kupoprodajnih cijena su manja od * dvostrukog standardnog odstupanja od prosjeCne
kupoprodajne cijene poredbenih nekretnina (pravilo 20).

STATISTICKA OBRADA

isklju€uje zna€ajna odstupanja sukladno ¢lanku 4., stavak (3) Pravilnika

Procjena trzisne vrijednosti n

ekretnine

i i Meduv remenski Meduvremenski Relativno Apsolutno
Redni broj Cienovni blok - N " Ukupni koeficijent | interkv alitativno . P . .
. iziednacena cijena . ) . N " odstupanje od odstupanje od Kv adrat odstupanja
transakcije . preratunavanja | iziednacena cijena . ) .
TUSILOVIC - OSTALO zakupa/najma X prosjeka prosjeka (apsolutnih)
(ID ZKC) POLJOPRIVREDNO TLO [€/m?] [kl Zakul-"a/f"zalma [%] [€/m?
[€/m7]
1619327 GRABRIK - STAMBENO 4,30 1,00 4,30 10,00% 0,47 022
1677366 DUBOVAC - STAMBENO 2 4,05 1,00 4,05 5,81% 0,22 0,05
2171411 DUBOVAC - STAMBENO 1 3,14 1,00 3,14 18,11% 0,69 0,48
suma 11,50 0,75
prosjek 3,83 0,25
standardno odstupanje 0,50 13,08%
pravilo 2 - o (+/-) kao granica pojedina¢nog apsolutnog odstupanja 1,00
1IZRACUN JEDINICNE VRIJEDNOSTI
i i Meduv remenski i Relativno Kontrola UceSc¢e u
Redni broj Cienovni blok interkv alitativno . . N Ponderirana Jedini¢na vrijednost
N . N . odstupanje od odstupanja konaénom N X
transakcije iziednaGena cijena . vrijednost zakupa/najma
1D ZKC TUSILOVIC - OSTALO kupalnai prosjeka (Clanak 4 rezultatu €/m?) €/m?]
( ) POLJOPRIVREDNO TLO zakupa/najma [%] Pravilinika) [%] [€/m [€/m
[€/m?
1619327 GRABRIK - STAMBENO 4,30 10,00% 33% 1,43
1677366 DUBOVAC - STAMBENO 2 4,05 5,81% zadovoljava! 33% 1,35 3,83
2171411 DUBOVAC - STAMBENO 1 3,14 18,11% 33% 1,05
kontrola 100%
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POSEBNA ZNACAJNA OBILJEZJA PROCJENJIVANE NEKRETNINE

Posebna znacajna obiljeZja procjenjivane nekretnine su obiljezja koja znac¢ajno utjeCu na vrijednost nekretnine i koja se
mogu pojaviti vezano uz obiljezja nekretnine, a primarno obuhvaéaju gospodarsku zastarjelost, natprosjecno stanje

odrzavanja, gradevinske nedostatke, gradevinske Stete, svojstvo kulturnog dobra ili zasticenog prirodnog dobra i znacajna

odstupanja prihoda koji se mogu postici na trzistu.

Buduéi da se procjenjivanje vrijednosti izvodi uz pretpostavku normalnog funkcionalnog stanja procjenjivane nekretnine, iz

navedenog proizlazi:

PRERACUNAVANJE POSEBNIH ODSTUPANJA PROCJENJIVANE NEKRETNINE

Procijenjena Opis odstupanja [€/m?] Korigirana
vrijednost . . . gradevinski _ ukupnal vrijednost
stanje odrZavanja | gradevinske Stete : zastarjelost dovr§enost odstupanja
poprav ci
3,83 3,83
0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0
TrziSna vrijednost
zakupa/najma
[€/m?
3,83
NAPOMENA: PDV nije sadrzan u vrijednosti zakupa (sukladno podacima sa sluzbene mrezne stranice eNekretnine).
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IZRACUN TRZISNOG ZAKUPA/NAJMA
OBILJEZJA PROCJENJIVANE NEKRETNINE
Povrsina
Dan vrednov anja Cjenov ni blok Lokacija Ulica poslovnog prostora | PoloZaj u zgradi Namjena Opce stanje
[m?
TUSILOVIC - OSTALO Ulica Brezova stambeno
25.03.2025. | POLIOPRIVREDNO | Brezova Glava 213,26 1K poslovna zadov oljav ajuée
Glava, br. 20 ! X
TLO (stan/uredi)
OBILJEZJA POREDBENIH NEKRETNINA
Redni broj Cjenov ni blok Datum sklapanja | Ugov oreni zakup Povrsina
transakcije USILOVIC . OSTALO ugov ora .o zakupu /najam poslovnog prostora | PoloZaj u zgradi Namjena Opce stanje
(ID ZKC) POLIOPRIVREDNO TLO /najmu [€&/m? [m?
1616943 ZVIJEZDA - MJESOVITO 1 30.12.2021. 1,52 219,00 - stambena prosje¢no
1619338 DREZNIK - HRNETIC - STA! 01.01.2022. 1,68 237,51 - stambena prosje¢no
1619332 ORLOVAC - SUMA 18.01.2022. 1,53 131,00 - stambena prosje¢no
MEDUVREMENSKO (INTERTEMPORALNO) 1Z2J EDNACENJE
. . Bazni indek Med ki
Redni broj Cjenov ni blok Datum sklapanja | Ugov oreni zakup azni indeks .na - - © U\iremer.\.s I
N R dan sklapanja Bazni indeks na . iziednacena cijena
transakcije SiLovie ugovora o zakupu /najam X Korekcijski faktor .
ID ZKC) TUSILOVIC - OSTALO Inajmu [em?] ugovora o dan vrednovanja zakupa/najma
( POLJOPRIVREDNO TLO zakupu/najmu [€/m2]
1616943 ZVIJEZDA - MJESOVITO 1 30.12.2021. 1,52 124,37 1,53 2,32
1619338 DREZNIK - HRNETIC - sTAM  01.01.2022. 1,68 132,32 189,84 1,43 2,41
1619332 ORLOVAC - SUMA 18.01.2022. 1,53 132,32 1,43 2,19
INTERKVALITATIVNO IZJEDNACENJE
Cjenov ni blok Koeficijenti za preracuv anje
Redni broj .. , ) -
transakcije TUSILOVIC - OSTALO Mikrolokacii POI?Z?J u.zlgradl Vrsta zgrade Opée stani Tlocrtni oblik i Ukqu' koef ICU?nt
(ID ZKC) POLJOPRIVREDNO TLO iKrolokacia (¢ ?za, 1z10g, (stara, moderna,...) pee stanje zonirana pov rina preracunavanja
pristup,...) [kel
1616943 ZVIJEZDA - MJESOVITO 1 |5 1,00 =5 1,00 =5 1,00 =] 1,00 =53 1,00 1,00
1619338 DREZNIK - HRNETIC - STAMEES 1,00 =: 1,00 = 1,00 =: 1,00 = 1,00 1,00
1619332 ORLOVAC - SUMA =» 1,00 = 1,00 = 1,00 =: 1,00 = 1,00 1,00

sukladno propisima: bez primjene koeficijenata

Obrazlozenje sukladno Zakonu,

Osnove za procjenu vrijednosti nekretnine, ¢l.22. (1). (,Procjena vrijednosti nekretnine mora biti izradena pazZnjom dobrog strucnjaka,
uzimajuéi u obzir sve raspoloZive dokaze kako bi rezultat bio odrzZiv nakon provjere.”).
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Postupkom meduvremenskog (intertemporalnog) izjedna¢enja kupoprodajne se cijene poredbenih nekretnina svode na
datum, odnosno dan vrednovanja, a isto se provodi pomoc¢u indeksnih nizova koje se objavljuju u sluzbenim Publikacijama

Drzavnog statistickog zavoda Republike Hrvatske:

e indeksni nizovi (bazni indeksi)su nizovi kojima se prate promjene opcéih vrijednosnih odnosa na trzistu nekretnina
tako da se prosjean odnos cijene nekretnine nekog obuhvacenog razdoblja stavi u odnos s cijenama nekretnina

iz baznog razdoblja s indeksnim brojem 100.

Na taj se nacin preradunava razlika u konjunkturi do koje dolazi zbog promjena opc¢ih vrijednosnih odnosa na trzistu

nekretnina tijekom vremena.

Postupkom interkvalitativnog izjednagenja 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 kakvoci)

pomocu koeficijenata za preracunavanje, odnosno prema vaze¢em Pravilniku:

e koeficijenti za preracunavanje su koeficijenti pomocéu kojih se preraCunavaju razlike u vrijednosti istovrsnih
nekretnina zbog odstupanja u njihovim obiljezjima

e odstupanja u kakvoci su razlike izmedu obiljezja poredbenih nekretnina koja utje€u na vrijednost nekretnine.

Pravilnik:
Interkvalitativno izjednaCenje i odstupanja u kakvoci
Interkvalitativno izjednacenje
Clanak 19.
Koristene poredbene cijene, priblizne vrijednosti zemljista i poredbeni pokazatelji izgradenih katastarskih Cestica (faktori zgrade i faktori
prihoda) svojim obiljeZjima katastarske Cestice dokazuju dovoljnu podudarnost s obiljeZjima procjenjivanje katastarske Cestice ako razlike
u vrijednosti koriStenih dodataka i odbitaka za interkvalitativno izjednacenje ne prelazi 40 % izlazne vrijednosti.

U ovom procjembenom elaboratu pri vrednovanju koriStene su transakcije poredbenih nekretnina koje s procjenjivanom

nekretninom pokazuju dovoljno podudarna obiljezja,
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Prema ¢l. 4 Pravilnika, poredbene nekretnine pokazuju dovoljnu podudarnost, buduéi da su nakon provedenog
meduvremenskog i intekvalitativnog izjednacenja:

e pojedina¢na odstupanja kupoprodajnih cijena su manja od +30% od prosje¢ne kupoprodajne cijene poredbenih
nekretnina;

e pojedinana odstupanja kupoprodajnih cijena su manja od * dvostrukog standardnog odstupanja od prosjeCne
kupoprodajne cijene poredbenih nekretnina (pravilo 20).

STATISTICKA OBRADA

isklju€uje zna€ajna odstupanja sukladno ¢lanku 4., stavak (3) Pravilnika

i i Meduv remenski Meduvremenski Relativno Apsolutno
Redni broj Cienovni blok - N " Ukupni koeficijent | interkv alitativno . P . .
. iziednacena cijena . ) . N " odstupanje od odstupanje od Kv adrat odstupanja
transakcije . preratunavanja | iziednacena cijena . ) .
TUSILOVIC - OSTALO zakupa/najma X prosjeka prosjeka (apsolutnih)
(ID ZKC) POLJOPRIVREDNO TLO [€/m?] [kl Zakul-"a/f"zalma [%] [€/m?
[€/m7]
1616943 ZVIJEZDA - MJESOVITO 1 2,32 1,00 2,32 0,00% 0,01 0,00
1619338 DREZNIK - HRNETIC - STA 2,41 1,00 2,41 4,45% 0,10 0,01
1619332 ORLOVAC - SUMA 2,19 1,00 2,19 5,05% 0,12 0,01
suma 6,92 0,02
prosjek 2,31 0,01
standardno odstupanje 0,09 3,90%
pravilo 2 - o (+/-) kao granica pojedina¢nog apsolutnog odstupanja 0,18
1IZRACUN JEDINICNE VRIJEDNOSTI
i i Meduv remenski i Relativno Kontrola UceSc¢e u
Redni broj Cienovni blok interkv alitativno . . N Ponderirana Jedini¢na vrijednost
N . N . odstupanje od odstupanja konaénom N X
transakcije iziednaGena cijena . vrijednost zakupa/najma
1D ZKC TUSILOVIC - OSTALO kupalnai prosjeka (Clanak 4 rezultatu €/m?) €/m?]
( ) POLJOPRIVREDNO TLO zakupa/najma [%] Pravilinika) [%] [€/m [€/m
[€/m?
1616943 ZVIJEZDA - MJESOVITO 1 2,32 0,00% 33% 0,77
1619338 DREZNIK - HRNETIC - STAI 2,41 4,45% zadovoljava! 33% 0,80 2,31
1619332 ORLOVAC - SUMA 2,19 5,05% 33% 0,73
kontrola 100%
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POSEBNA ZNACAJNA OBILJEZJA PROCJENJIVANE NEKRETNINE

Posebna znacajna obiljeZja procjenjivane nekretnine su obiljezja koja znac¢ajno utjeCu na vrijednost nekretnine i koja se
mogu pojaviti vezano uz obiljezja nekretnine, a primarno obuhvaéaju gospodarsku zastarjelost, natprosjec¢no stanje

odrzavanja, gradevinske nedostatke, gradevinske Stete, svojstvo kulturnog dobra ili zasticenog prirodnog dobra i zna¢ajna

odstupanja prihoda koji se mogu postici na trzistu.

Buduéi da se procjenjivanje vrijednosti izvodi uz pretpostavku normalnog funkcionalnog stanja procjenjivane nekretnine, iz

navedenog proizlazi:

PRERACUNAVANJE POSEBNIH ODSTUPANJA PROCJENJIVANE NEKRETNINE

Procijenjena Opis odstupanja [€/m?] Korigirana
vrijednost . ] . . ] gradevinski _ ] ukupnal vrijednost
stanje odrZavanja | gradevinske Stete : zastarjelost dovr§enost odstupanja
poprav ci
2,31 2,31
0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0
TrziSna vrijednost
zakupa/najma
[€/m?
2,31
NAPOMENA: PDV nije sadrzan u vrijednosti zakupa (sukladno podacima sa sluzbene mrezne stranice eNekretnine).
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IZRACUN TRZISNOG ZAKUPA/NAJMA
OBILJEZJA PROCJENJIVANE NEKRETNINE
Povrsina Poloai |
Dan vrednov anja Cjenov ni blok Lokacija Ulica poslov nog prostora oloza) posiovnog Namjena Opée stanje
prostora
m?
TUSILOVIC - OSTALO "
Ulica Brezova poslovna X o
25.03.2025. POLJOPTF:_I\O/REDNO Brezova Glava Glava, br. 20 467,29 Pod, Sut, Pr (pogon) zadov oljav ajuce
OBILJEZJA POREDBENIH NEKRETNINA
Redni broj Cjenov ni blok Datum sklapanja | Ugov oreni zakup Povrsina .
N R Polozaj poslov nog i ) X
transakcije ugovora o zakupu /najam poslov nog prostora Namjena Opce stanje
TUSILOVIC - OSTALO . prostora
(ID ZKC) POLJOPRIVREDNO TLO /najmu [€/m2] [mZ]
1592031 JASTREBARSKO - sTAMBE|  28.12.2021. 1,36 98,00 Prizemlje poslovna prosje¢no
1693293 SVETI IVAN ZELINA - GRAB|  08.10.2021. 1,90 632,00 Prizemlje poslovna prosjeéno
1644749 PETRINJA 111 - MJESOVITO | 04.02.2022. 1,33 100,00 Prizemlje poslovna prosje¢no
1ZJEDNACENJE INDEKSOM RAZVIJENOSTI
ci i blok Indek . i Indeks Jedini¢na cijena
Redni broj Jenovni blo Datum sklapanja | Ugovoreni zakup ndeks razv ljevnos. : razvijenosti zakupa/najma
" R lokalnog okruzenja . . Lo . "
transakcije TUSILOVIC - OSTALO ugov ora 0 zakupu /najam . lokalnog okruzenja | Korekcijski faktor | iziedna¢ena prema
. poredbenih . M .
(ID ZKC) POLJOPRIVREDNO TLO /najmu [€/m? . predmetne indeksu razvijenosti
nekretnina .
nekretnine [€&/m?
1592031 JASTREBARSKO - sTAMBE|  28.12.2021. 1,36 105,052 1,01 1,37
1693293 SVETI VAN ZEUNA - GRa9)  08.10.2021. 1,90 102,472 105,579 1,03 1,96
1644749 PETRINJAIII - MESOVITO|  04.02.2022. 1,33 98,690 1,07 1,42
MEDUVREMENSKO (INTERTEMPORALNO) IZJEDNACENJE
; ! Bazni indek Medi ki
Redni broj Cjenov ni blok Datum sklapanja | Ugov oreni zakup azni indeks na - - © u\iremeris I
N R dan sklapanja Bazni indeks na L iziednagena cijena
transakcije SiLovic ugov ora 0 zakupu /najam .| Korekcijski faktor .
ID ZKC) TUSILOVIC - OSTALO Inajmu [€/m?] ugovora o dan vrednov anja zakupa/najma
( POLJOPRIVREDNO TLO Zakupu/najmu [€/m2]
1592031 JASTREBARSKO - sTAMBEl  28.12.2021. 1,37 100,51 1,89 2,58
1693293 SVETI IVAN ZELINA-GRADI - 08.10.2021. 1,96 132,32 189,84 1,43 2,81
1644749 PETRINJA 11l - MJESOVITO| - 04.02.2022. 1,42 122,17 1,55 2,21
INTERKVALITATIVNO IZJEDNACENJE
Cjenov ni blok Koeficijenti za preracuv anje
Redni broj L. . ) -
transakcije TUSILOVIC - OSTALO Mikrolokacii POI(:Z?J u‘zlgrad| Vrsta zgrade Opce stani Tlocrtni oblik i Ukupn|vkoef|cu.ent
(ID ZKC) POLIOPRIVREDNG TLO ikrolokacija (e alza, izlog, (stara, modema, ...) pée stanje Zonirana pov rina preraunav anja
pristup,...) [kp]
1592031 JASTREBARSKO - STAMBE| =5 1,00 = 1,00 =5 1,00 [ 1,00 = 1,00 1,00
1693293 SVETI IVANZELINA- GRABEEY 1,00 =: 1,00 = 1,00 = 1,00 e 1,00 1,00
1644749 PETRINJA 11l - MJESOVITO |53 1,00 = 1,00 =5 1,00 = 1,00 = 1,00 1,00

sukladno propisima: bez primjene koeficijenata

Obrazlozenje sukladno Zakonu,

Osnove za procjenu vrijednosti nekretnine, ¢l.22. (1). (,Procjena vrijednosti nekretnine mora biti izradena paznjom dobrog struénjaka,
uzimajuci u obzir sve raspoloZive dokaze kako bi rezultat bio odrziv nakon provjere.”).
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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:

e indeksni nizovi (bazni indeksi)su nizovi kojima se prate promjene op¢ih vrijednosnih odnosa na trZistu nekretnina
tako da se prosjean odnos cijene nekretnine nekog obuhvacenog razdoblja stavi u odnos s cijenama nekretnina

iz baznog razdoblja s indeksnim brojem 100.

Na taj se nacin preracdunava razlika u konjunkturi do koje dolazi zbog promjena opc¢ih vrijednosnih odnosa na trzistu

nekretnina tijekom vremena.

Postupkom interkvalitativnog izjednagenja 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 kakvoci)

pomocu koeficijenata za preracunavanje, odnosno prema vaze¢em Pravilniku:

e koeficijenti za preracunavanje su koeficijenti pomoéu kojih se preraCunavaju razlike u vrijednosti istovrsnih
nekretnina zbog odstupanja u njihovim obiljezjima

e odstupanja u kakvoci su razlike izmedu obiljezja poredbenih nekretnina koja utje€u na vrijednost nekretnine.

Pravilnik:
Interkvalitativno izjednacenje i odstupanja u kakvoci
Interkvalitativno izjednacenje
Clanak 19.
Koristene poredbene cijene, priblizne vrijednosti zemljista i poredbeni pokazatelji izgradenih katastarskih Cestica (faktori zgrade i faktori
prihoda) svojim obiljeZjima katastarske Cestice dokazuju dovoljnu podudarnost s obiljeZjima procjenjivanje katastarske Cestice ako razlike
u vrijednosti koriStenih dodataka i odbitaka za interkvalitativno izjednacenje ne prelazi 40 % izlazne vrijednosti.

U ovom procjembenom elaboratu pri vrednovanju koriStene su transakcije poredbenih nekretnina koje s procjenjivanom

nekretninom pokazuju dovoljno podudarna obiljezja,
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Prema ¢l. 4 Pravilnika, poredbene nekretnine pokazuju dovoljnu podudarnost, buduéi da su nakon provedenog
meduvremenskog i intekvalitativnog izjednacenja:

e pojedinana odstupanja kupoprodajnih cijena su manja od +30% od prosje¢ne kupoprodajne cijene poredbenih
nekretnina;

e pojedinana odstupanja kupoprodajnih cijena su manja od * dvostrukog standardnog odstupanja od prosjeCne
kupoprodajne cijene poredbenih nekretnina (pravilo 20).

STATISTICKA OBRADA

isklju€uje zna€ajna odstupanja sukladno ¢lanku 4., stavak (3) Pravilnika

Procjena trzisne vrijednosti n

i i Meduv remenski Meduvremenski Relativno Apsolutno
Redni broj Cienovni blok - N " Ukupni koeficijent | interkv alitativno . P . .
. iziednacena cijena . ) . N " odstupanje od odstupanje od Kv adrat odstupanja
transakcije . preratunavanja | iziednacena cijena . ) .
TUSILOVIC - OSTALO zakupa/najma X prosjeka prosjeka (apsolutnih)
(ID ZKC) POLJOPRIVREDNO TLO [€/m?] [kl Zakul-"a/f"zalma [%] [€/m?
[€/m7]
1592031 JASTREBARSKO - STAMBE 2,58 1,00 2,58 0,00% 0,05 0,00
1693293 SVETI IVAN ZELINA - GRAD 2,81 1,00 2,81 10,94% 0,28 0,08
1644749 PETRINJA 11l - MJESOVITO 2,21 1,00 2,21 12,75% 0,32 0,10
suma 7,60 0,18
prosjek 2,53 0,06
standardno odstupanje 0,25 9,76%
pravilo 2 - o (+/-) kao granica pojedina¢nog apsolutnog odstupanja
1IZRACUN JEDINICNE VRIJEDNOSTI
i i Meduv remenski i Relativno Kontrola UceSc¢e u
Redni broj Cienovni blok interkv alitativno . . N Ponderirana Jedini¢na vrijednost
, - N " odstupanje od odstupanja kona&¢nom . )
transakcije iziednaGena cijena . vrijednost zakupa/najma
1D ZKC TUSILOVIC - OSTALO kupalnai prosjeka (Clanak 4 rezultatu P €/m?]
( ) POLJOPRIVREDNO TLO zakupa/najma [%] Pravilinika) [%] [€/m [€/m
[€/m?
1592031 JASTREBARSKO - STAMBE! 2’58 0,00% 33% 0,86
1693293 SVETI IVAN ZELINA - GRAD 2,81 10,94% zadovoljava! 33% 0,94 2,53
1644749 PETRINJA 11l - MJESOVITO 2,21 12,75% 33% 0,74
kontrola 100%
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POSEBNA ZNACAJNA OBILJEZJA PROCJENJIVANE NEKRETNINE

Posebna znacajna obiljeZja procjenjivane nekretnine su obiljezja koja znacajno utjeCu na vrijednost nekretnine i koja se
mogu pojaviti vezano uz obiljezja nekretnine, a primarno obuhvaéaju gospodarsku zastarjelost, natprosjec¢no stanje

odrzavanja, gradevinske nedostatke, gradevinske Stete, svojstvo kulturnog dobra ili zasticenog prirodnog dobra i zna¢ajna

odstupanja prihoda koji se mogu postici na trzistu.

Buduéi da se procjenjivanje vrijednosti izvodi uz pretpostavku normalnog funkcionalnog stanja procjenjivane nekretnine, iz

navedenog proizlazi:

PRERACUNAVANJE POSEBNIH ODSTUPANJA PROCJENJIVANE NEKRETNINE

Procijenjena Opis odstupanja [€/m?] Korigirana
vrijednost . . . gradevinski _ ukupnal vrijednost
stanje odrZavanja | gradevinske Stete : zastarjelost dovr§enost odstupanja
poprav ci
2,53 2,53
0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
TrziSna vrijednost
zakupa/najma
[€/m?
2,53
NAPOMENA: PDV nije sadrzan u vrijednosti zakupa (sukladno podacima sa sluzbene mrezne stranice eNekretnine).
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ODABIR KAMATNE STOPE NA NEKRETNINE (stope kapitalizacije)

Pravilnik, PRILOG 13.:

ORIJENTACIJSKE KAMATNE STOPE NA
NEKRETNINE

(odnose se na novoizgradene nekretnine s prosje¢nim obiljezjima)
Stambena namjena:

obiteljske kuce 2,0-3,0%
vifestambene zgrade 3,0 - 5,0%
Poslovna namjena:

poslovni prosteri 4,5 - 6,0%
poslovne zgrade 5,0 - 6,0%
trgovacki centri 5,0 - 6,0%
robne kuce 5,5 — 6,5%

Za nekretnine u velikim gradovima i na posebno dobrim polo-
iajima, s novouredenim prostorima:

stanovi 4,0%
uredi 5,0%
lokali 5,5%
robne kuce 5,5%

Prilagodavanje kamatnih stopa na nekretnine od prosjecnih po-
dataka

prema poloiaju nekretnine:
vrlo dobar do izvrstan, ograni¢eni rizici -0,5 do -1,0 %
dobar do vrlo dobar, prosje¢ni rizici 0,0%

lo$ do dobar, povecani rizici +0,5 do +1,0%

PRILOG 13.

javne garaie 6,0 - 7,0%
skladisne hale 6,0 - 7,0%
benzinske crpke 6,5 - 8,0%
logisti¢ki centri 6,5 — 8,0%
proizvodne gradevine 6,5 - 8,0%
Posebna namjena:

hoteli 6,0 - 7,0%
gastronomija 6,0 - 7,0%
rehabilitacija, domovi 6,0 - 7,0%
Klinike 6,5 - 7,5%
sport, Tekreacija, zabava 7.0 - 8,0%
kvaliteta gradevine (iskoristivost, trajnost, atrak-

tivnost ...):

narotito dobra do -0,5%
prosjeéna 0,0%
narodito loda do +1,0%
gospodarska situacija:

narodito dobra do -0,5%
prosjecna 0,0%
narodito loda do +1,0%
razvojni potencijal nekretnine:

ne postoji 0,0%
uotljiv do -1,0%
visok do -2,0%

Sukladno navedenom PRILOGU 13. odabrana je sljede¢a kamatna stopa na nekretnine:

Poslovna namjena:

poslovne zgrade

5,00%

Prilagodavanje kamatnih stopa na nekretnine od prosjec¢nih podataka

prema polozaju nekretnine: 0,50%
kvaliteta gradevine 0,50%
gospodarska situacija: 0,00%
razvojni potencijal nekretnine: 0,00%
Ukupno: 6,00%

Procjena trziSne vrijednosti nekretnine

56




ALLEGRIAN d.o.o., Zagrehb
1ZRACUN UKUPNOG PRIHODA
Povrsina Tr#i&na v rijednost Zakupnina/Najamnina [€]
poslov nog .
zakupa/najma
prostora [€/m? mjese€na godi$nja
[m?]
143,03 3,83 548 6.577 (ugostiteljski dio)
213,26 2,31 492 5.904 (stambeni dio)
467,29 2,53 1.184 14.203 (proizvodni dio)
823,58 2,70 2.224 26.683
IZRACUN CISTOG PRIHODA NEKRETNINE
Tro$kovi gospodarenja R . . - -
— - — - — - Ukupni troskovi gospodarenja Cisti godigniji
Trosk_ov_l Tr?SkOV_I RIZII_( QUb_“ka Pogonski tro§kovi nekretninom prihod
uprav ljanja odrzav anja najamnine
[% prihoda] [€/m?] [% prihoda] [€/m? [€] [€]
4,0% 15 5,0% 0,5 4.049 15% 22.635
IZRACUN CISTOG PRIHODA ZGRADE
- Ukamacdiv anje . . "
- - N . Vrijednost - ) Dio prihoda koji
Povrsina zemljista Jedini¢na vrijednosti . Kamatna stopa na vrijednosti
zemljista X e otpada na zgradu
[m? [€/m? nekretnine zemljista
(€] [€]
(€]
1.361,00 14,18 19.300 6,00% 1.158 21.477

1ZRACUN MULTIPLIKATORA

Godina procjene 2025 g.
Godina izgradnje / prosje¢na starost 2000 g.
Starost zgrade G 25 god Pravilnik, PRILOG 10.: FK Matrica
OVK 60 god A 35
Relativna starost Rs=G/OVK 0,42 42% B 3,0
Faktor koristenja FK 3,5 C 2,0
OOVK 39% 23 god
Stopa kapitalizacije 6,00%
Multiplikator 12,40
TrziSna vrijednost zgrade (gradevine) (Kapitalizirani Cisti godiSnji prihod) 266.395 €
TrziSna vrijednost zemljiSta 19.300 €
TRZISNA VRIJEDNOST NEKRETNINE - PRIVREMENA 285.694 €
poredbeni pokazatelj 346,89 €/m?
PRILAGODBA TRZISNOJ VRIJEDNOSTI

Privremena Opis odstupanja [€/m?]

jedini¢na Ukupna Trzi$na vrijednost

vrijednost stanje odrzav anja | gradevinske Stete gradevms_kl zastarjelost dovrsenost odstupanja (€l

[€/m? poprav ci
346,89 0 0 0 0 0 346,89 285.694,40
TRZISNA VRIJEDNOST NEKRETNINE 285.694,40 €
zaokruzeno: 286.000,00 €

Zaokruzivanje konacnog iznosa procijenjene vrijednosti provedeno prema ¢l. 68, al. (5) Pravilnika, te sluzbenom dokumentu koje je na

sluzbenim mreznim stranicama objavilo Ministarstva prostornoga uredenja, graditeljstva i drzavne imovine, KLASA 364-04/21-01/2,

URBROJ: 531-04-1-2-1/1-23-31, od 08.05.2023. godine, naziva ,Uputa o nacinu zaokruzivanja procijenjenih vrijednosti povodom

uvodenja Eura kao sluzbene valute u RH".
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POLJOPRIVREDNO ZEMLJISTE (dio k.&. 1533/2, k.o. TUSILOVIC)

OBILJEZJA PROCJENJIVANE NEKRETNINE

. X k katastarska Povrsina . Kategorija
Dan vrednov anja Cjenov ni blok s Vrsta Namjena Kis .
Cestica [m?3 zemljiSta
TUSILOVIC - OSTALO| . .
dioké&. 1533/2, ko. poljprivredno
25.03.2025. POLJOP_:_'«;_I(\)/REDNO TUSILOVIE zemijiste 5.229 P3 _ 41
(5.851-622)

OBILJEZJA POREDBENIH NEKRETNINA

su utvrdena iz dostupnih podataka o kupoprodaiji

Redni broj Cjenov ni blok Datum sklapanja | Kupoprodajna .. Mijera koritenja .
N ; B Povrsina . ) Kategorija
transakcije TUSILOVIC - OSTALO kupoprodajnog cijena (m?] Namjena gradev !.nvskog zemijista
(|D ZKC) POLJOPRIVREDNO TLO ugovora [€/m2] Zemljlsta
1924510 TusiLovic - ostao poll|  03.03.2023. 1,00 2.276,69 POLJOPRIVREDNO ZEMLJI - 4.1
1988578 Tusiovic - osTato poul|  09.08.2023. 0,90 1.258,83 POLJOPRIVREDNO ZEMLJIS - 4.1
2138399 TusiLovic - osTALo Pouy|  25.04.2022. 1,06 3.776,50 POLJOPRIVREDNO ZEMLJIS - 4.1
MEDUVREMENSKO IZJEDNACENJE
preracunava razlike u konjukturi do kojih dolazi zbog promjena op¢ih vrijednosnih odnosa na trzistu tijekom vremena
Redni broj Cjenov ni blok Datum sklapanja Kupoprodajna Bazni indeks na . Meduv remenski
. . . . Bazni indeks na I . N "
transakcije TUSILOVIE - OSTALD kupoprodajnog cijena dan sklapanja dan vrednovania Korekcijski faktor |iziednacena cijena
(ID ZKC) POLIOPRIVREDNO TLO ugovora [€/m? kupoprodaje ! [€/m?]
1924510 TusiLovic - osTalo poL)  03.03.2023. 1,00 132,32 1,00 1,00
1988578 TusiLovi¢ - osTALo PoL)|  09.08.2023. 0,90 132,32 132,32 1,00 0,90
2138399 TusiLovic - osTALo Poul|  25.04.2022. 1,06 115,90 1,14 1,21
INTERKVALITATIVNO IZJEDNACENJE
odgovara na pitanje: koliko bi vrijedila poredbena nekretnina da ima svojstva procjenivane nekretnine?
Cjenov ni blok Meduv remenski i
Redni broj .. Meduv remenski Kis Kis - dijelom
. Povrsina - . " . - Koeficijent za . o
transakcije iziednacena cijena poredbenih procijenjivane . ] interkv alitativno
TUSILOVIC - OSTALO [m? . ) preraCunavanje |._. N "
(ID ZKC) POLIOPRIVREDNO TLO [€/m? nekretnina nekretnine iziednacena cijena
[€/m?
1924510 TUSILOVIC - OSTALO POLJ 2.277 1,00 - 1,00 1,00
1988578 TUSILOVIC - OSTALO POLJ 1.259 0,90 - - 1,00 0,90
2138399 TUSILOVIC - OSTALO POLJ 3.777 1,21 - 1,00 1,21
Redni broj Cjenov ni blok Daljnja obiljezja nekretnine Kpo
transakcije X P i f W f P
(ID ZKC) TUSILOVIC - OSTALO Mikrolokacija Oblik i veli¢ina Konfiguracija Infrastruktura Opéi dojam Ukupni lk.oewhcuent
POLJOPRIVREDNO TLO parcele terena obiliezja
1924510 TUSILOVIC - 0STALO POL=Ee 1,00 =: 1,00 = 1,00 =» 1,00 = 1,00 1,00
1988578 TUSILOVIC - 0sTALO POLI|=Er 1,00 = 1,00 =» 1,00 = 1,00 = 1,00 1,00
2138399 TUSILOVIC - 0sTALO POLI|EEY 1,00 =» 1,00 =» 1,00 =» 1,00 = 1,00 1,00

sukladno propisima: bez primjene koeficijenata

Obrazlozenje sukladno Zakonu,

Osnove za procjenu vrijednosti nekretnine, ¢l.22. (1). (,Procjena vrijednosti nekretnine mora biti izradena paznjom dobrog struénjaka,
uzimajuéi u obzir sve raspoloZive dokaze kako bi rezultat bio odrzZiv nakon provjere.”).
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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:

e indeksni nizovi (bazni indeksi)su nizovi kojima se prate promjene opcih vrijednosnih odnosa na trZistu nekretnina
tako da se prosje€an odnos cijene nekretnine nekog obuhvacéenog razdoblja stavi u odnos s cijenama nekretnina

iz baznog razdoblja s indeksnim brojem 100.

Na taj se naCin preracdunava razlika u konjunkturi do koje dolazi zbog promjena opc¢ih vrijednosnih odnosa na trzistu

nekretnina tijekom vremena.

Postupkom interkvalitativnog izjednagenja 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 kakvoci)

pomocu koeficijenata za preracunavanje, odnosno prema vazeé¢em Pravilniku:

e koeficijenti za preracunavanje su koeficijenti pomoéu kojih se preraCunavaju razlike u vrijednosti istovrsnih
nekretnina zbog odstupanja u njihovim obiljezjima

e odstupanja u kakvoci su razlike izmedu obiljezja poredbenih nekretnina koja utje€u na vrijednost nekretnine.

Pravilnik:
Interkvalitativno izjednacenje i odstupanja u kakvoci
Interkvalitativno izjednacenje
Clanak 19.
Koristene poredbene cijene, priblizne vrijednosti zemljiSta i poredbeni pokazatelji izgradenih katastarskih Cestica (faktori zgrade i faktori
prihoda) svojim obiljeZjima katastarske Cestice dokazuju dovoljnu podudarnost s obiljeZjima procjenjivanje katastarske Cestice ako razlike
u vrijednosti koristenih dodataka i odbitaka za interkvalitativno izjednacenje ne prelazi 40 % izlazne vrijednosti.

U ovom procjembenom elaboratu pri vrednovanju koriStene su transakcije poredbenih nekretnina koje s procjenjivanom

nekretninom pokazuju dovoljno podudarna obiljezja,
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Prema ¢l. 4 Pravilnika, poredbene nekretnine pokazuju dovoljnu podudarnost, budu¢i da su nakon provedenog
meduvremenskog i intekvalitativnog izjednacenja:

e pojedina¢na odstupanja kupoprodajnih cijena su manja od +30% od prosje¢ne kupoprodajne cijene poredbenih
nekretnina;

e pojedinana odstupanja kupoprodajnih cijena su manja od * dvostrukog standardnog odstupanja od prosjeCne
kupoprodajne cijene poredbenih nekretnina (pravilo 20).

STATISTICKA OBRADA
iskljucuje znacajna odstupanja sukladno ¢lanku 4., stavak (3) Pravilnika
Red bt Cjenov ni blok Meduc\i/felmensm i Meduv;emenskl i Relativno N Cvadrat
edn! rf)] . e (?m. Ukupni koeficijent | po pl‘JnO' odstupanje od pso u'no va ra-
transakcije interkv alitativ no I interkv alitativ no ) odstupanje od odstupanja
TUSILOVIC - OSTALO o N N obiliezja - N N prosjeka . ;
(ID ZKC) POLIOPRIVREDNO TLo | IZiednacena cijena iziednacena cijena (%] prosjeka (apsolutnih)
[€/m?] [€/m?
1924510 TUSILOVIC - OSTALO POLJ 1,00 1,00 1,00 3,44% 0,04 0,00
1988578 TUSILOVIC - OSTALO POLJ 0,90 1,00 0,90 13,37% 0,14 0,02
2138399 TUSILOVIC - OSTALO POLJ 1,21 1,00 1,21 16,80% 0,17 0,03
suma 3,11 0,05
prosjek 0,02
standardno odstupanje 0,13 12,56%
pravilo 2 - o (+/-) kao granica pojedinaénog apsolutnog odstupanja 0,26
1ZRACUN JEDINICNE VRIJEDNOSTI
Cjenov ni blok Meduv remenski i Y. Jedini¢na
R . UceS¢e u . "
Redni broj potpuno Odstupanje od . Ponderirana vrijednost
" . . . kona¢nom " o
transakcije interkv alitativno prosjeka Rezultat vrijednost procjenjivanog
TUSILOVIC - OSTALO o N N rezultatu 2 sy
(ID ZKC) POLIOPRIVREDNO TLO | iZiednacena cijena [%] o [€/m7] zemljiSta
[e&m?] 4] [e/m?)
1924510 TUSILOVIC - OSTALO POLJ 1,00 3,44% 33% 0,33
1988578 TUSILOVIC - OSTALO POLJ 0,90 13,37% zadovoljava! 33% 0,30 1,04
2138399 TUSILOVIC - OSTALO POLJ 1,21 16,80% 33% 0,40
suma 100%
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POSEBNA ZNACAJNA OBILJEZJA PROCJENJIVANE NEKRETNINE

Posebna znacajna obiljezja procjenjivane nekretnine su obiljezja koja znacajno utjeCu na vrijednost nekretnine i koja se
mogu pojaviti vezano uz obiljezja nekretnine, a primarno obuhvaéaju gospodarsku zastarjelost, natprosjec¢no stanje

odrzavanja, gradevinske nedostatke, gradevinske Stete, svojstvo kulturnog dobra ili zasti¢éenog prirodnog dobra i znacajna

odstupanja prihoda koji se mogu postici na trzistu.

Buduéi da se procjenjivanje vrijednosti izvodi uz pretpostavku normalnog funkcionalnog stanja procjenjivane nekretnine, iz

navedenog proizlazi:

PRERACUNAVANJE DALJNJIH ODSTUPANJA PROCJENJIVANE NEKRETNINE

Koeficijenti za preraGunav anje
Procijenjena Korigirana
vrijednost Arondacijska Utjecaj buke Utjecaj zagadenja Vrijeme &ekanja | Sluznost vodova Kategorija vrijednost
povrsina zraka zemljista
1 0,0 0,0 0,0 0,0 0,00
1,04 1,04
1,00
Jedini¢na vrijednost zemljiSta iznosi (kupoprodaja) : 1,04 €/m?
Vrijednost zemljiSta iznosi (kupoprodaja) : 541341 €
Vrijednost zemljiSta (kupoprodaja) - zaokruzeno : 5.410,00 €

Zaokruzivanje konacnog iznosa procijenjene vrijednosti provedeno prema ¢l. 68, al. (5) Pravilnika, te sluzbenom
dokumentu koje je na sluzbenim mreznim stranicama objavilo Ministarstva prostornoga uredenja, graditeljstva i drzavne
imovine, KLASA 364-04/21-01/2, URBROJ: 531-04-1-2-1/1-23-31, od 08.05.2023. godine, naziva ,Uputa o nacinu

zaokruzivanja procijenjenih vrijednosti povodom uvodenja Eura kao sluzbene valute u RH*.
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REKAPITULACIJA PROCIJENJENIH VRIJEDNOSTI:

kretni pg;’;:::;a . T vrijednost
nekretnina ] k! vrjeadnos (zaokruzeno)
zgrada mjeSovite
k.€. 1533/1, k.o. TUSILOVIC 1.361 namiene 285.694,40 € 286.000,00 €
i pripadajuce zemljiste
. ; 622 gradev insko zemljiste 8.820,27 €
k.€. 1533/2, k.o. TUSILOVIC 14.200,00 €
5.229 poljoprivredno zemljiste 5.413,41 €
sveukupno: 7.212 299.928,09 € 300.200,00 €

Zaokruzivanje konac¢nog iznosa procijenjene vrijednosti provedeno prema ¢l. 68, al. (5) Pravilnika, te sluzbenom
dokumentu koje je na sluzbenim mreznim stranicama objavilo Ministarstva prostornoga uredenja, graditeljstva i drzavne
imovine, KLASA 364-04/21-01/2, URBROJ: 531-04-1-2-1/1-23-31, od 08.05.2023. godine, naziva ,Uputa o nacinu

zaokruzivanja procijenjenih vrijednosti povodom uvodenja Eura kao sluzbene valute u RH*.
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ZAKLJUCAK

Sukladno Pravilniku, ¢l. 68, st. 1, tocka 12.:
(,zakljucak s napomenom u vezi obraduna vaZecih poreza koji se primjenjuju prilikom prometa nekretnina, mjestom izrade, datumom
izrade, potpisom i pe¢atom procjenitelja.”)

TrziSna vrijednost predmetne nekretnine, a u svemu prema ¢injeni¢nom stanju utvrdenom na licu mjesta i kako

je naprijed navedeno, zaklju¢no s mjesecom oZujkom 2025. godine, iznosi:

300.200,00 €

Zaokruzivanje konacnog iznosa procijenjene vrijednosti provedeno prema ¢l. 68, al. (5) Pravilnika, te Uputi o nacinu

zaokruzivanja procijenjenih vrijednosti povodom uvodenja Eura kao sluzbene valute u RH.

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

Porezni aspekt nije obuhvacen ovom procjenom trziSne vrijednosti.

TrziSna vrijednost predstavija poreznu osnovicu za obracun PDV-a ili poreza na promet nekretnina (ovisno o poreznom statusu
isporucitelja i nekretnine) ukoliko dode do prodaje ili preuzimanja nekretnine.

Kod kupnje nekretnine u Republici Hrvatskoj kupac je duzan platiti ili porez na promet nekretnina po stopi od 3,00 % ili porez na dodanu
vrijednost po stopi od 25,00 %.

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

slobodnom trziStu, u razdoblju od tri mjeseca (sukladno intervalima objavljenih indeksa Drzavnog zavoda za statistiku).

Zagreb, svibanj 2025.

za ALLEGRIAN d.o.o.
Broj: 4 Su — 750/2022 - Zupanijski sud

direktor:

f‘\hLLEERIhH [1.04.03.

A WELJREOWIES 2
jg oaf FAaBEREL

izradio :

-
. Eaplic, &
sergije SWC 5

mag.infj-a

tulié, mag.ing.aedif.

Broj: 4 Su — 399/2021 - Zupanijski sud
Broj: 4 Su—-173/21 - Trgovacki sud
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lzjava 0 nepristranosti i neovisnosti

Ovom izjavom trgovacko drustvo ALLEGRIAN d.o.o., OIB: 86904330721, Zagreb, pravna osoba koja
ispunjava uvjete, odnosno ima potrebno ovlastenje za sudska vjesStacenja u svojstvu Procjenitelja,
sukladno ¢l. 9, st. (1), Zakona o procjeni vrijednosti nekretnina, NN 78/2015 (u daljnjem tekstu: Zakon)
temeljem RjeSenja Zupanijskog suda u Zagrebu, broj: 4 Su — 750/2022, od 05.07.2022. godine, sukladno ¢&l.9,
st (2.) Zakona, izjavljuje da je ovaj procjembeni elaborat kojim se utvrduje trziSna vrijednost procjenjivane
nekretnine izraden stru¢no, neovisno i nepristrano, u skladu s propisima i pravilima struke, te da ne postoje bilo
kakve okolnosti koje bi dovodile u pitanje nepristranost ili moguéi sukob interesa, a vezano uz procjenu

vrijednosti nekretnine koja je predmetom ovog procjembenog elaborata.

Potvrdujemo takoder da procjenitelj osobno, te potpisnik ovog elaborata (pravna osoba) nemaju nikakve
poslovne, pravne, vlasniCke, suvlasnicke ili sli¢ne interese na predmetnoj nekretnini, odnosno imovini, nemaju
nikakve osobne ili poslovne interese vezane uz iznos procijenjene vrijednosti nekretnine, kao i da naknada za

izradu elaborata ne ovisi o zaklju¢ku o procijenjenoj vrijednosti.

Za ALLEGRIAN d.o.o.

direktor: ALLEBRIAN D.U.0. procjenitelj:
A, HELJEOWIES = 7 .
jO 000 ZAGREU / el
- < T
Sergije Stuli¢, mag.ing.aedif. Sergije StuI@ag.ing.ael .

stalni sudski vjestak za graditeljstvo i procjenu nekretnina

Izjava, sukladno Zakonu o procjeni vrijednosti nekretnina (NN 78/15), €l. 9, st. 2

(»(2) Procjenitelj je duzan poslove za koje je ovlasten obavljati strucno, neovisno i nepristrano, te iznijeti sve okolnosti koje
dovode u pitanje njegovu nepristranost ili mogu¢ sukob interesa. Procjenitelj potpisuje izjavu 0 nepristranosti i neovisnosti
koja je sastavni dio procjembenog elaborata.®)
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Prilozi

- Prilog 1 - Izvadak iz baze zemljiSnih podataka (BZP)

- Prilog 2 —Javno dostupna tehnicka dokumentacija
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Prilog 1 — Izvadak iz baze zemljiSnih podataka (BZP)
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Prilog 2 — Javno dostupna tehni¢cka dokumentacija
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