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PROCJEMBENI ELABORAT

Narucitelj: DALMA d.d. u stecaju
OIB: 64479860853
Kopilica 5, 21 000 Split

Svrha procjene: Utvrdivanje trZisne vrijednosti predmetne nekretnine radi prodaje.

Nekretnina: Cest.zem. 6089/12, ZU 22943 K.O. Split (k.€.z. 1373/12, PL 18002 K.O. Split).
U naravi predstavlja asfaltirano parkirali$te povrsine 2.387,00 m>.

Navedena se nekretnina nalazi unutar obuhvata Prostornog plana Splitsko-
dalmatinske Zupanije (,,Sluzbeni glasnik Splitsko-dalmatinske Zupanije® broj
1/03, 8/04, 5/05, 5/06, 13/07, 9/13, 147/15), te Prostornog plana uredenja
Grada Splita ("SluZzbeni glasnik Grada Splita", broj 31/05, 38/20) kao Sireg
plana i Generalnog urbanistickog plana Grada Splita ("Sluzbeni glasnik Grada
Splita", broj 1/06, 11/06 (ispravak greske), 15/07, 3/08, 3/12, 32/13, 52/13,
41/14) kao uzeg plana.

Nadnevak ocevida: 03. veljace 2023. g.

Tereti: Sukladno lzvatku iz zemljiSne knjige, ZU 22943 K.O. Split od 25.01.2023. g.
Sadasnja uporaba: Asfaltirano parkiraliste.

OBSTINATIO d.o.o0. SUDSKI VJESTAK:

Direktor: MLADEN SKOMRLJ, dipl.ing.grad. MLADEN SKOMRLJ, dipl.ing.grad.
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1. RIESENJE O IMENOVANJU

RJESENJE O IMENOVANJU — Obstinatio d.o.o.

g

REPUBLIKA HRVATSKA
TRGOVACKI SUD U SPLITU
URED PREDSIEDNICE SUDA

Broj: 4 Su-153720
Split, 19. svibnja 2020,

Predsjednica Trgovatkog suda u Splitu Franka Buzov, u postupku imenovanja
stalnih sudskih vjeStaka, temeljem odredbi clanka 31. stavak 1. i ¢lanka 126, stavak 4.
Zakona o sudovima ("Marodne novine™ broj: 28713, 33/15, 82715, 8216, 67/18 i
126/19), te tlanka 12. Pravilnika o stalnim sudskim vjeitacima (“Narodne novine™
broj: 38714, 123715, 23/16, 61/19), dana 19, svibnja 2020,

rijedila je

L. OBSTINATIO d.o.o. Split, Put Firula 29, ponovno se odobrava obavijanje
poslova sudskog viestafenja iz podrudja graditel)stva i procjene nekretnina,

II.  Pravnoj osobi OBSTINATIO d.o.o. Split, odobrenje se 1zdaje na vrijeme od 4
{Cetiri) godine, a nakon tog viemena moze biti ponovno produleno.

Obrazlodenje

OBSTINATIO d.o.0. Split, Put Firula 29, je podnio zahtjev za ponovoim
odobrenjem za cbavljanje poslova sudskog vjedtagenjn iz podruéja graditeljstva i
procjene nekretnina, koje mu je ved ranije izdano rjefenjem broj 4 Su-210/16 od 13,
svibnja 2016,

Svom zahtjeva je priloZio izvod iz sudskog registra, rjcSenje ovog suda
poslovni broj: 4 Su-210/16 od 13. svibnjn 2016., Ugovor o radu, rjeSenje Zupanijskog
suda u Splitu poslovni brop: 4 Su-350/15 od 23, svibnja 2016, te policu osiguranja,

Nakon pribavljenih podataka propisanih odredbama ¢lanka 12, Pravilnika o
stalnim sudskim vjeStacima, utvrdeno je da predmetno drudtve ispunjava postavijenc
uvjete, pa jé slijedom izmyjetog diuéiti kao u izreci rjeSenja.

PRI:'IJ_S.I!;.DNICA SUDA

Franka Buzov



POUKA O PRAVNOM LIJEKU:
Protiv ovog rjefenja nije dopustena 2alba, temeljem odredbe Elanka 126. st 5, Zakona
o sudovima, te odredbe Elanka 10, stavak 4. Pravilnika o stalnim sudskim vjeStacima.

O rome abavijest:

L. Obstinatio d.o.o., Put Firula 29, Split
2. Mimistarstvo pravosuda, RH.

3. Spis Su, ovdje



RJESENJE O IMENOVANJU — Mladen Skomrlj

ofsitte

o

Bepublika Hrvatska
iupani_jslci sud v Splitn
Split, Gunduliceva 2%

URED PREDSJEDNIKA SUDA
Broj: 4 Su-289/2020-10
Split, 26. lipnja 2020

Predsjednik ZLtpan.t_]sl-:cg suda u Splitu Bruno Klein, odiuénjuéi povedom zahtjeva
Mladena Skomrlja iz Splita, Put Firula 17, za ponovno imenovanje stalnim sodskim
vijeitakom za graditeljstvo i procjenn nekretnina  temeljem odredbe clanka 126. stavalk 4.
Zakona o sodovima (Narodne novine broj 28/13, 33/15, 82/15, 82/16 1 67/18), te odredbe
clanka 12.a Pravilnika o stalnim sudskim vjeitacima (Narodne novine broj 38/14, 123/15,
29/16 161/19, dalje: Pravilnik) donosi sljedece

RIESENIE

Miaden Skomrlj, dipling grad. iz Splita, Put Firula 17, OIB: 53388657776, imenuje
se stalnim sudslkim vjedtakom za graditeljstve i procjenu nelayetnina na vrijeme od 4 (Cetir)
godine.

Obrazlozenje

Miaden f’.kmrl_j, dipling grad., iz Splita, Put Firula 17, podnio je zahtjev za ponovno
imenovanje stalnim sudskim vjeStakom za graditeljstvo i procjemn nekretmina 15. svibmja
2020.

Podnositelj zahtjeva je rjeSenjem iupa.ﬂijskog suda u Splitu broj 4 Su-350/2015 od 23.
svibnja 2016. imenovan stalnim sudskim vjestakom za graditeljstve i procjenu nekretnina na
vrijeme od getiri godine.

Temeljem odredbe Elanka 12. stavak 2. Pravilnika zahtjev za ponovno imenovanje
podnosi se najkasnije 30 dana prije isteka roka na koji je vjestak imenovan.

Vijeitak je zahtjev za pomovno imenovanje dostavio 15, svibnja 2020. pa se ima
primijeniti odredba Elanka 12.a Pravilnika kojom je propisano da ako se za stalnog sudskog
vjeitaka imenuje osoba koja je vec bila imenovana za stalnog sudskog wjeStaka, a nije
podnijela zahtjev u roku iz élanka 12. stavak 2. Pravilnika, v pestuplu imenovanja nije duZna
polagati provjeru znanja iz poznavanja iz ustrojstva sudbene vlasti, drzavne uprave i pravnog
nazivlja, obaviti struénu obulm niti dati prisegu.



(£

U postuplu imenovanja ispunjeni su wwjetl propisani odredbom élanka 2. Pravilnika o
stalnim sudslim vjeitacima, te je provierom u Ministarstvu pravosuda BH, Odjel kaznene
evidencije utvrdenc da kandidat nije osudivan, te da je dostavljen dokaz o sklopljenom
ngoverns o osiguranju od odgovormost

PREDSJEDNIE SUDA
Bruno Klein

POUEA O PRAVNOM LIJEET:

Protiv ovog rjedemja dopuitena je Zalba Ministarstvu pravosuda BH v roku od 15 dana od
dana dostave rjefenja, a Zalba se podnosi iupaﬂijslcom sudn uw Splim neposredno 1li
preporuéenom posiljkom.

DNA:1. wjestalm

2 Ministarstvo pravosuda Republike Hivatske
3. Opéinskom sudu v Splitn
4. Opéinskom sudu v Makarskoj
5. web_stranice suda-ovdje Dokument je slektronitkl potpisan: | 2
BRUMC KLEIM B ——
Wrileme potplshvan)a: ::#T:-ﬁmunu-mmm

OO0 LD



Broj zapisa: 17897-1b369
Kontrolni broj: 005e4-9b7fb-827b5

Ovaj delument je v digitalnom cbliln elektroniclid potpisan sljedecim certifikaton:
CN=BRUNO KLEIN, L=5PLIT, O=ZUPANIISKI 5UD U SPLITU, C=HE.
Vijerodostojnost dolmmenta moZete provieriti na sljedeco] web adresi:
https://usluge.pravosudje.hr/provjera-vjerodostojnosti-dokumenta/

unosom gore navedenog broja zapisa 1 kontrolnog broja delmmenta.

Provjern moZete napraviti 1 skeniranjem QF. koda. Sustav ¢e u oba sluéaja prikazati
izvornik ovog dokementa.

Ukoliko je ovaj dokument identi¢an prikazanom izverniku v digitalnom obliky,
Zupanijski sud u Splitu potvrduje vjerodostojnost dolumenta.



2. SAZETAK

PODACI

UTVRDENO

Zadatak/svrha:

Utvrdivanje trziSne vrijednosti predmetne nekretnine radi
prodaje

Osnovica za vrednovanje:

TrziSna vrijednost

Narucitelj procjene:

DALMA d.d. u stecaju
OIB: 64479860853
Kopilica 5, 21 000 Split

Adresa nekretnina:

Kopilica, Split

Tip nekretnina:

GRADEVINSKO ZEMLIJISTE

Katastarska opéina:

Split

Z.K. ulozak:

ZU 22943

Zemljisno knjizna Cestica:

¢.z. 6089/12

Katastarska Cestica:

k.¢.z. 1373/12, PL 18002 K.O. Split

Ukupna povréina parcele (m?): 2.387m’
Ukupna trziSna vrijednost 406.000,00 €
nekretnine (€):

TrziSna vrijednost suvlasnickog 37.824,27 €
dijela Narucitelja po ZU 22943 (€):

3. Suvlasnicki dio: 1548/16616

Dokumentacija o namjeni: Da

Prilaz javnoj povrsini: Omoguéen

Procjenitelj:

Mladen Skomrlj, dipl.ing.grad.




3. ZADATAK

Prema zahtjevu narucitelja (DALMA d.d. u stecaju, OIB: 64479860853, Kopilica 5, 21 000 Split),
pristupio sam na ocevid dana 03. veljace 2023. godine, radi izrade ovog Procjembenog elaborata sa
svrhom utvrdivanja trziSne vrijednosti predmetne nekretnine radi prodaje, sukladno Zakonu o
procjeni vrijednosti nekretnina (Narodne novine broj 78/15) i Pravilniku o metodama procjene
vrijednosti nekretnina (Narodne novine, broj 105/15).

Lokacija: cest.zem. 6089/12, ZU 22943 K.O. Split (k.¢.z. 1373/12, PL 18002 K.O. Split). Ukupna
povréina predmetne Cestice iznosi 2.387,00 m®.

Predmetna nekretnina nalazi se u Gradu Splitu, u gradskom predjelu Kopilica (Stinice), te je
definirana Prostornim planom Splitsko-dalmatinske Zupanije (,Sluzbeni glasnik Splitsko-dalmatinske
Zupanije” broj 1/03, 8/04, 5/05, 5/06, 13/07, 9/13, 147/15), te Prostornim planom uredenja Grada
Splita ("Sluzbeni glasnik Grada Splita", broj 31/05, 38/20) kao 3ireg plana i Generalnim urbanistickim
planom Grada Splita ("Sluzbeni glasnik Grada Splita", broj 1/06, 11/06 (ispravak greske), 15/07, 3/08,
3/12,32/13,52/13, 41/14) kao uzeg plana.

Prema PPU Grada Splita, prema kartografskom prikazu , 1. Koristenje i namjena povrsina“, nalazi se u
izgradenom dijelu gradevinskog podrucja u zoni mjeSovite namjene;

Prema GUP-u Grada Splita, prema kartografskom prikazu ,1. KoriStenje i namjena povrsina“, nalazi se
unutar obuhvata Gradskog projekta Kopilica (6) u zoni ,b“, zoni gospodarske namjene K — poslovna
namjena.

Uknjizeno pravo vlasnistva nad nekretninom i teretovnica vidljivo je u lzvatku iz zemljiSne knjige, ZU
22943 K.O. Split od 25.01.2023. g.

Procjena vrijednosti nekretnina vrsi se na temelju opéih vrijednosnih odnosa na trziStu nekretnina i
stanju katastarske Cestice na dan vrednovanja, u skladu sa Zakonom o procjeni vrijednosti nekretnina
(Narodne novine broj 78/15) i Pravilnikom o metodama procjene vrijednosti nekretnina (Narodne
novine, broj 105/15).

Dan vrednovanja predstavlja datum na koji se odnosi procjena vrijednosti nekretnine, a dan kakvoce
predstavlja datum na koji se odnosi stanje (kakvoca) nekretnine koje je mjerodavna za procjenu
vrijednosti nekretnine. U pravilu dan vrednovanja i dan kakvoée odnose se na isti trenutak (iznimno,
u postupcima izvlastenjai sl.).

Dan kakvoce: 03. veljace 2023. godine.
Dan vrednovanja: 03. veljace 2023. godine.

Od strane Narucitelja nije mi dostavljena nikakva projektna dokumentacija. Vedina podataka
navedena i koristena u ovom elaboratu dobivena je uvidom na samoj nekretnini ili su procijenjeni
iskustveno ili u usporedbi sa slicnim nekretninama.

Osnovica za vrednovanje: TrziSna vrijednost




TrziSna vrijednost nekretnine procijenjeni je iznos za koji bi nekretnina mogla biti razmijenjena na
dan vrednovanja, izmedu voljnog kupca i voljnog prodavatelja, u transakciji po trZiSnim uvjetima
nakon prikladnog oglasavanja, pri ¢emu je svaka stranka pristupila upuceno, razborito i bez prisile.

Na dan vrSenja ocevida izvrSen je samostalan ocevid procjenitelja.

Za potrebe izrade procjene koriStena je dokumentacija pribavljena na licu mjesta, a nedostajudi
prostornoplanski podaci koristeni su iz javnodostupnih podataka i web stranica:
www.geoportal.dgu.hr (katastar i izgled nekretnina), https://oss.uredjenazemlja.hr — vlasnistvo,
www.split.hr (planski status nekretnine). Procjena je izradena na zahtjev naruditelja, na temelju
dostupnih podataka, uz navedene napomene i ograde.
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4. NALAZ

Opis nekretnine:

Navedena se nekretnina, kako je ve¢ naznaceno, nalazi unutar obuhvata Prostornog plana Splitsko-
dalmatinske Zupanije (,,Sluzbeni glasnik Splitsko-dalmatinske Zupanije” broj 1/03, 8/04, 5/05, 5/06,
13/07,9/13, 147/15), te Prostornog plana uredenja Grada Splita ("Sluzbeni glasnik Grada Splita", broj
31/05, 38/20) kao Sireg plana i Generalnog urbanistickog plana Grada Splita ("Sluzbeni glasnik Grada
Splita", broj 1/06, 11/06 (ispravak greske), 15/07, 3/08, 3/12,32/13, 52/13, 41/14) kao uZeg plana.

Prema PPU Grada Splita, prema kartografskom prikazu ,, 1. Koristenje i namjena povrsina“, nalazi se u
izgradenom dijelu gradevinskog podrucja u zoni mjeSovite namjene;

Prema GUP-u Grada Splita, prema kartografskom prikazu ,1. KoriStenje i namjena povrsina“, nalazi se
unutar obuhvata Gradskog projekta Kopilica (6) u zoni ,b“, zoni gospodarske namjene K — poslovna
namjena.

Temeljem ocevida i pregledom raspoloZive dokumentacije utvrdio sam sljedede:

Predmetna nekretnina u naravi predstavlja asfaltirano parkiraliste, upisana u zemljiSne knjige ZU
22943 K.O. Split. Povriina Cestice iznosi 2.387,00 m”. Nekretnini se pristupa putem koji se nalazi sa
sjeverozapadne strane. Konfiguracija terena je ravna, Cestica je pravilnog oblika. Mede predmetne
parcele prema susjednim parcelama uglavnom nisu jasno vidljive.

Okolno je zemljiste uglavnom sli¢nih karakteristika, izgradena i neizgradena gradevinska zemljista
gospodarske namjene.
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Makrolokacija (poloZaj grada):

Procjenjivana cCestica nalazi se u Gradu Splitu. Grad Split drugi je po velicini grad u Republici Hrvatskoj
i najveci hrvatski grad na istoCnoj obali Jadranskog mora. Obrubljen planinama, Mosorom na
sjeveroistoku i Kozjakom na sjeverozapadu, smjestio se izmedu rijeka Zrnovnice na istoku i Jadra na
sjeveru, uranjajuci na zapad u more svojim poluotocnim dijelom, na kojem se istiCe marjanska Suma
te prelazeci na otok Ciovo. Cak 15 kilometara Setnica uz more &ini idealan spoj sa kamenim ulicama
staroga grada Sireci njime duh Sredozemlja. Prema popisu stanovnistva iz 2011. godine, ima 178.192
stanovnika (96,23% Hrvati, ostali 3,77%) Sto na ukupnoj povrsini od 79 km? &ini gustocu od 2.255,59
stan./km?. Cini skoro 40 % Zitelja Splitsko-dalmatinske Zupanije (455.242 stanovnika) i nesto vide od 4
% stanovniStva RH (4.290.612 stanovnika). Grad Split vazno je kulturno i prometno srediste, druga po
velic¢ini hrvatska luka i treca putnicka luka na Mediteranu. Gravitira mu podrucje triju najjuznijih
hrvatskih Zupanija (nekadasnja Zajednica opcina Split), te dio Hercegovine, pa i Bosne. Sveucilisni je
centar i Upravno je srediste Splitsko-dalmatinske Zupanije. U luci Lori na sjevernoj strani poluotoka
sjediSte je Hrvatske ratne mornarice. Poslije Zagreba ima najveci broj diplomatskih, konzularnih,
odnosno predstavniStava medunarodnih organizacija u Hrvatskoj. Srediste grada Cini Dioklecijanova
pala¢a koju je od 295. do 305. godine gradio rimski car — reformator Gaius Valerius Aurelius
Diocletianus. Split je u svijetu prepoznatljiv i po sportasima. U gradu je aktivno vise od 200 raznih
klubova s oko 15.000 sportasa. U odnosu na broj stanovnika medu gradovima je s najuspjesnijim
sportasima koji su osvajali olimpijska, svjetska i europska odli¢ja. Promocija Splita kao destinacije
koju je vrijedno posjetiti pracena je s rastom kulturnih, festivalskih, gastronomskih i drugih sadrzaja.
To je doprinijelo snaznom rastu turisticke industrije - gradnji novih hotela i apartmanskoj ponudi u
privatnom smjestaju. Tako je Split, od tranzitno-turistickog centra postao meka turista iz svijeta.

P A

o Spit,

Split na zemljovidu Hrvatske

Mikrolokacija:

Procjenjivana nekretnina nalazi se u gradskom predjelu Kopilica (Stinice): sjeverni dio splitskog
poluotoka. OkruZenje Cine gradevine slicne namjene i gradevinska zemljista gospodarske namjene.
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5. IDENTIFIKACIJA NEKRETNINE

5.1. ZemljiSna knjiga:
Prema e-izvatku iz zemljiSne knjige Opcinskog suda u Splitu, ZemljiSnoknjizni odjel Split:

K.O. Split

ZK ulozak: 22943
Podulozak: -

Datum: 25.01.2023. g.

U Posjedovnici A upisano je:

PRVI ODJELJAK
1. k& 6089/12 Dvoriste povrsina 2.387 m’

ukupno 2.387 m’

U Vlastovnici B upisano je:

Rbr. | Sadrzaj upisa IF"rimjedha
3. Suvlasnicki dio: 154816616

DALMA D.D. U STECAJU, OIB: 64479860853, KOPILICA 5, 21000 SPLIT

4. Suvlasnicki dio: 15068/16616

SVEUCILISTE U SPLITU, OIB: 29845096245, R. BOSKOVICA 31, 21000 SPLIT

U Teretovnici C upisano je:
Tereta nemal!

5.2. Katastar:

Prema e-Posjedovnom listu broj 18002 izdanom od Drzavne geodetske uprave, Podrucni ured za
katastar Split, stanje na dan 25.01.2023. g.:

K.O. Split
()
k.¢.z. 1373/12 Kopilica povrsina 2.387 m?
Dvoriste povriina 2.387 m’
Ukupno 2.387 m?

(...

Napomena: Ostale Cestice kao nepotrebne izostavljene.

Posjednik:
1548/16616  ANDABAKA JOSIP, SPLIT, IVANA GUNDULICA 10 (VLASNIK), OIB: 59144066893

15068/16616 DALMA D.D., SPLIT, KOPILICA 5 (VLASNIK), OIB: 64479860853
5.3. Legalitet i napomene o nekretnini:

Legalitet: Nekretnina je upisana u Posjedovnici (A) i u Vlastovnici (B) zemljisSne knjige.
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Uskladenost zemljisSne knjige i katastra: Stanje je uskladeno.

Pristup nekretnine javnoj prometnoj povrsini: Nekretnini je omogucen pristup javnoj prometnoj
povrsini.

Napomene o nekretnini:
Podaci o namjeni zemljista preuzeti su sa mreznih stranica Grada Splita.

Predmetna nekretnina nalazi se u Gradu Splitu, u gradskom predjelu Kopilica (Stinice), te je
definirana Prostornim planom Splitsko-dalmatinske Zupanije (,Sluzbeni glasnik Splitsko-dalmatinske
Zupanije” broj 1/03, 8/04, 5/05, 5/06, 13/07, 9/13, 147/15), te Prostornim planom uredenja Grada
Splita ("Sluzbeni glasnik Grada Splita", broj 31/05, 38/20) kao Sireg plana i Generalnim urbanisti¢kim
planom Grada Splita ("Sluzbeni glasnik Grada Splita", broj 1/06, 11/06 (ispravak greske), 15/07, 3/08,
3/12,32/13,52/13, 41/14) kao uzeg plana. Prema PPU Grada Splita, prema kartografskom prikazu , 1.
KoriStenje i namjena povrsina“, nalazi se u izgradenom dijelu gradevinskog podrucja u zoni mjesovite
namjene. Prema GUP-u Grada Splita, prema kartografskom prikazu ,1. Koristenje i namjena
povrsina“, nalazi se unutar obuhvata Gradskog projekta Kopilica (6) u zoni ,b“, zoni gospodarske
namjene K — poslovna namjena.

ZemljiSte spada u prvu kategoriju zemljista koja obuhvaca katastarske ¢estice na kojima su ispunjeni
uvjeti za izdavanje gradevinske dozvole prema posebnom zakonu kojim se ureduju pitanja gradnje.
Zemljiste nije unutar prostornih meda kulturnog dobra temeljem posebnih propisa.

Predmetna nekretnina nalazi se na lokaciji: Grad Split, Splitsko - dalmatinska Zupanija.

U neposrednoj blizini Cestice ne postoje izvori buke i izvori zagadenja koji bi znacajno odudarali od
djelatnosti unutar zone u kojoj se nekretnina nalazi te negativno utjecali na vrijednost nekretnine.
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6. UTVRDIVANJE KAKVOCE PROCJENJIVANE NEKRETNINE

Na kakvodu procjenjivane nekretnine utjecu sljedeci parametri:

LWoNOU A WNE

I T e = Yy oY
O hd WNRO

Vrsta naselja

Udaljenost od vitalnih gradskih ustanova
Opremljenost komunalnom infrastrukturom
Pogodnost zemljiSta za gradenje
Urbanisticka privlacnost polozaja
Uredenost i stanje okolisa

Povezanost s primarnim prometnicama
Moguénost pristupa vozilom i kamionima
TraZzenost podrucja

. Pristupacdanost i mogucénost pronalaska poloZaja nekretnine
. Prikljuéci na zemljistu

. Makro i mikro lokacija

. Povrsina zemljista

. Ponuda i potraznja na trzistu

. Poslovne mogucnosti

. Imovinsko pravna dokumentacija
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7. PRIKAZ | ANALIZA OPCIH VRIJEDNOSNIH ODNOSA NA TRZISTU NEKRETNINA

* - preuzeto iz brosure ,Financijska stabilnost” (broj 23, godina XIV, svibanj 2022.), izdavac: Hrvatska
narodna banka, svibanj 2022.

4. Trziste nekretnina

Slika 4.1 Unatoc usporavanju, rast cijena stambenih U u\"'je-tima Sna}-noga gDSPOdarS'kOg OporaVka
nekretnina u Hrvatsko] zedrise se na visoko| razin tijekom 2021. godine cijene stambenih nekrat-
S nina nastavile su rasti zahvaljujuci snaZnoj inoze-
HI:"“"""“‘"‘“"“‘ FeR SRR - . mnoj potraznji, povaljnim uvjetima financiranja,
t el A nastavku rasta stambenoga kreditiranja | pove-
sl _ff"""x._ L qn ¢anju troékova gradnje u gradevinskom sektoru.
B ‘_.-' n e . - - . -
a4 ﬁfx 14 U; sve veci nesklad kref[ama cijena i _n|_|ljmrll_'|_
n_’/ﬁ/ﬂ A R kljuénih makroekonomskih odrednica, nizici koji
= T E - izviru s trzista stambenih nekratnina povecavaju
a 1z se | zbog nepovoljnih uginaka inflatomnih pritisa-
a — P ——— ka na realne dohotke | potraznju te neizvjesno-
BEEEEER RERES REREREFREE sti u vezi s nastavkom pandemije koronavirusa i
o, e a1 A S S T A SR ratnim sukobom u Ukrajini. Eventualni nastavak

oot O | Euresizt; oratun ENE. = - - -
——— snaZnog rasta cijena stambenih nekretnina po-

vecava i vjerojatnost naglog preokreta u sluéaju
makroekonomskog poremecaja, $to bi smanji-

Slika 4 2. Pomast cijena u Hrvatskoj usporediv je s drugim

zemljama europodruia lo Iikvidr‘._os.’t_i vaeéalo pr:_rtencijalne g_ul:uit_ke za
kreditne institucije. Na trzistu komercijalnih ne-
S TG I TR @ e TR o kretnina nastavljaju rasti pritisci na pad princsa,

o posebice u segmentu logistitkih prostora.

T “ o . -

N 4.1. Trziste stambenih nekretnina
™ - ele = Trziite stambenih nekretina pokazalo se otpornim na pan-
5 LA ] LA ) ~ - T - 0 demiju uzrokovanu korenavirusom, a cijene stambenih ne-
s |® a|e s leretnina nastavile su rasti | u uvjetima brzoga gospodarskog
& " oporavka u drugoj pelovini 2021, godine. Intenzitet porasta
T oot R OB m M EA E B S D6 K B o W T ST Mo cijena ubrzavao se tijekom godine, a u pozljednjem romjesedju
Famren 3. Priceang oL nETInEne GRA e g o 4 g T T petngmd S sk m e T 2021. godiinja stopa rasta dosegmmla je 9, 1%. Pritom je najved
wn‘:;;;:lum.. porast zahiljpfen na Jadranm (11, 7%), dok se u Zagrebu i osrar-

ku Hrvatske rast cijena u odnosu na prethodne pedine usporic.
Promatra li se cijela 2021. godina, u Hrvatskoj su cijene porasle
za 7,3% u odnosu na 2020., odnosno za 4,5% u realnom imo-
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Slika 4.3. Obujam transakcija stambenih nekretnina cporavio
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su (deflacioniranc potrodaclim cijenama) (Slika 4.1.). Ukupan
porast cijena stambenih nekretnina u poshednjih pet godina u
Hrvatskoj dosegmuo je otprilike 40%, ito je u skladu s prosjed-
nim kretanjima u EU-u (Slika 4.2.), a sama razina cijena pre-
maiila je raniji vthunac iz 2008. godine za 12%.

Uz rastuéu potrainju na orfiftu stambenih nekretnina, obu-
jam kupoprodajnih transakeija nadmasio je pretpandemijsku
razinu. U 2021. godini vidljiv je oporavak broja ransakeija na
triist stambenih nekremina uz porast ukupnog cbujma od 9%
u odnosu na 2019 godinu, nakon ratnog usporavanja u wje-
tima pandemije i potreza koji su pogodili grad Zagreb i Sizaé-
ko-moslavalm Zupanijo (Slika 4.3 ). Broj transakeija porastac
je na cijelom teritoriju Hrvatske, ali posebno je bio izraZen na
Jadranu, gdje se u 2021. godini realizirala treéina transakeija.
Tom je porastu mnamo pridonijela potrainja nerezidenata, koji
su u 2021. godini u ulupnom broju ransakeija sdjelovali =
oko 10%, u ukupnoj vrijednost s cko 20%". Odekivani skori
ulazak u europodrusje i podrudje Schenpena mogao bi dodamo
potakmuti potrainju nerezidenata (Slika 4.4.), posebice u prio-
baluim regijama (Shka 4.5.).

Ma rast potrainje i cijenu stambenih nekretnina djelovali
su i dalje povoljni uvjeti financiranja na triistu i percepeija
nekreinina kao sigurne imovine. Poticaj potraZnji dale su pro-
mjene u nafinu Hvora i rada popur “rada na daljinu”, koje su
povedals porrafnju za stambenim prostorem i potakmule prefa-
rencije za Zivot izvan gradskih jezgri. Pritom je porasla vainost
suvremenih standarda gradnje, pa se osobito povedala potraZnja
izvan sredista grada Zagreba i u okeolnim gradevima. Nadalje,
potrainju za stambenim nelreminama podupira i dzlje poveljni
uvjeti finaneciranja uz niske i padajuée kamame stope koje su ze
do kraja 2021. smanjile na cko 2,5% (vidi poglavlje 3. Sekior
lmcanstava). Oporavim transakeija i rastu cijena pridonijela su

& Ddnosi 52 na porast broja transskciis w razdobdu od preog do freteg tomjesetia
2019, i od prvog do treceg tromjesacia 2021, godine.

7 Odmosi w2 na prosjes od preog do tredeg tromjesatia 2021, godine.
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4. Traiste nekretnina

i povolina kretanja na trZifm rada u 2021, uz snafan oporavak
pouzdanja potrosaca te nastavak drZavnog programa subvenci-
oniranih stambenih kredita. Broj odobrenih stambenih kredita
obuhvadenih drfavnim programom u proljeée 2021. bio je naj-
vifi dosad, a subvencionirani krediti Zinili su cko petine nove-
odobrenih stambenih kredita u 2021. godini (o 2020. kada sa
odriana dva kruga subvencioniranja €ak trefim) (Skka 4.6.).
U 2022. godini krug zaprimanja zahtjeva, koji je zavriio 22.
travnja, mogao bi poduprijeti nastavak rasta stambenih kredita
i porasta cijena®.

Eompozitni indikator odstupanja cijena nelkretnina nastavlja
upiéivati na sve veci neskdad kretanja cijena i njihovih kdjug-
nih makroekonomskih edrednica (Slika 4.7.). Gospodarsld
oporavak poprafen rastom raspolofivop dohotka nezmamo je
pobeljizo cmjer cijena stambenih nelremina i dohotka, no pre-
blem printivosti neloretnina na rifm i dalje je izrafen. Omjeri
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Slika 4.8. Sposcbnost kuéanstave da financiraju kupnju
nakretnine u posljednjem razdoblju cstala je stabilna

—:I'llqﬂ'rlﬂ'ﬂ.‘lil'l'llmm
D e ecredina | ipatztsiog ST IR EGNE

I o
! T =] el
) o = g

<+ - =] 1 ¥

LR R T P ] S
vt O i Earesiat; EHE

8 Prema podacima Agencije z2 pravni promet | posredovanj
krugu primljeno je 3.870 zahteva

= neiretninama u YL

cijena u odnosu na dohodak i trogkove najma tako su i dalje pe-
vifeni u odnosu na svoje dugoroéne tendencije, a oscbite prema
razinama od prije pet godina. Upravo su pogorianje prinstivosts
nekremina i povedanje wodkova stanovanja velik ekonomski i
drugrveni izazov za &je su rjefavanje potrebne interakeija i ko-
ordinacija raznih politika na wrEEm (vidi Okvir 6. Kojim e po-
litikama i kake moZe djelovati na tréidte stambenih nekretmina).
5 druge sirane, prinitivost kredimog financiranja nekremine
(maksimalan iznos kredita koji kucansiva mogu dobit uz za-
dane uvjete na triidn) i dalje je razrmjerno povolina zahvaljujuci
iznimno povolinim wjetima financiranja (Slika 4.2.). Takoder,
unatof porastu iznosa kredita kao posljedice porasta cijema
nekretnina, razdoblje niskih i padajuéih kamatnih stopa i rast
raspolofiveg dohotka odrEali su omijer orplate duga i dohodaka
rarmjernc stabilnim. Navedeni pol=zatelji upuinju na jof uvijek
umjeren nesklad izmedu kretanja cijena stambenih nekremina
i njihowih makroekonomskih odrednica, ednosno umjeren rizik

Slika 4.9. Mastavio se rast gradevinske aktivnosti i poslovnog
optimizma

Zaarteni stamisen abjeid .mnm stmene e
s T U -
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kofi proizlaz iz tog trZista, Sto je prepoznaoc i ESRE (vidi Okvir
ma na triiftu stambenih nekretmina).

Ponuda nekretnina postupno se prilagodava rastucoj potra-
inji. Iako = u drupoj polovini 2021. gradevinska aktinost
blage smanjila, obujam gradevinskih radova na zgradama na
godifnjoj e razini povedac za 10%. Poslovni optimizam u
selrorn gradevinarsrva cjafac je, a porastao je i broj izdanih
gradevinskih dozvola za stambene zgrade, i to iznad pretpan-
demijske razine (Slika 4.9.). Rastao je broj poduzeca kao i broj
zaposlenih u djelamostima gradevinarstva i poslovanja = nekret-
ninama, dek s novi plasmani kredimih institucija sekroro ne-
finaneijskih poduzeca bili najvife usmijereni upravo prema tim
dielatmostima (vidi poglavije 5. Sekior nefinancijskih poduze-
ca), premda je udio dodane wijednost gradevine u EDV-u hio
stabilan. No, gradevinska aktivmost i broj zavrdenth objekata i
dalje su znamo nifi u ednosu na razdoblje prije globalne finan-
cijske krize (Slika 4.9.). Tako je u 2021. dovrieno neito manje
od 12 tisu¢a novih stambenih objekata, od toga oko 3 tsuce u
gradu Zagrebu, a u 2008. godini broj novih objekata bio je dva
do tri puta vedi: u cijeloj Hrvatskoj dovrieno je vife od 23 tauéa
objekara, a u gradu Zagrebu oko 9 rsuéa objekara.

Povecanje ponude nekretnina prati porast troskova gradnje,
Sto utjeée | na cijenu novogradnje. Cijene pradevnog mate-
rijala (Zeljeza, drme grade, aluminija) rnamo su porasle na
globalnom orfifm u prvoj pelovini 2021, uz ek blago smanje-
nje potkraj prodle godine, a snaino su porasle i cijene energije.
Umijeren porast trodkova rada donelde je ublafo utiecaj rastu-
¢th efjena uvoznth materijala i energije, pa su ulmpnd troskovi
gradnje na godiinjoj razini porash za 10% (Slika 4.14.). Cijens
novogradnje pritom su manje porasle u Zagrebu (4,5%), a vide
u gstathn Hrvatske (12%). Uz jadanje domace potraZnje za no-
vopradnjom, snafnija aktivinost na obnovi potresom pogodenih
podruéja® (posebice na stambenim zgradama u gradu Zagrebu)
i dalinja aktivnost na izgradnji infrasrulnenih projelata preko
sredstava iz fondova EU-a mogle bi i ubudude jadad gradevin-
sk akeivnost, alii stvarat dodatni pritizak na mrodkove pradnje.

4.2 Trziste komercijalnih nekretnina'®

Utjecaj pandemije na trZidtu komercijalnih nekretnina i dalje
je vrlo heterogen na razligite triisne segmente. U odnosu na
2020. godima, stopa slobednih kapaciteta uredskih i malopro-
dajnih prostora nernamo se povedala, dok je raspolofivest lo-
gistickih prostora ostala nepromijenjenom. Kao posljedica na-
stavka potrebe za radom od kude i daljnjim smanjenjem fizickih
komtakata te razlejavanja potrainje za wredskim prostorima na-
kom potresa u gradu Zagrebu, raspolofivost uwredskih prostora

9 Prema podacima Fonda za obnmovy grads Iagreba, Mrapinsko-zagorske fupanije i
Cagrenacks Sunanijs dosad jE T3 naknadu Stets UIFOKOVANU DOTESOM Eplacen iznos
od 71 mil. Euna.

10 Temeljeno na pokazateljima | vieStajima triifnik akt=a (agencija za nekretnine)
=2 podrutje grada Zagreba i okolice te relevaninim informacijama DI5-a | HME-2

Financijska stabilnost

na prvorazrednim lokacijama stzhilizivala se na razind od oko
4% ulupnih uredskih kapaciteta za najam, a raspolodivost ma-
loprodajnih prostora premasila je pretizizom razinu i iznesila je
4.7% u 2021 godini. 5 druge strane, segment logiztickih pro-
stora i dalje karakterizira vrlo niska raspolocivost od oko 2,3%,
ponajvide zhog ogranidens pomude postojecih nekretmina, pa ==
wveding imvesticija realizira izgradnjom novih nelretmina.

Unatoé promjenama u potrainji za poslovnim prostorom,
cijene zakupa ostaju relativno stabilne, Unatod tome ito je u
2021. gpodini osigurane dodamih 120 000 m? novoga raspolo-
Zivog prostora, cijena zalupa u segmentu logistickih prostora
nije se rnafajnije promijenila i zadrfala se na razini od oko 5
EUR/m?2. Cijene zalmpa prvorazrednih lokacija u malopredaji
(19 EUR/m2) takoder stagniraju, dok je u svim drugim loka-
cijama zabiljeZen blagi pad (na 14 EUR/m2). Nasuprot tome,
krajem 2021. godine prisutan je blagi porast cijena zalupa u
segmenm uredskih prostora neovisno je b rijeé o prostorima
prvorazredne (14 EUR/m2) ili druge lokacije (11 EUR/m2).

Istedobno, prinosi na ulaganje ostali su razmjerno stabilni
u navedenim segmentima, a znagajniji pad vidljiv je jedino u
segmentu logistickih prostora. Prosjeéna wijednost prinoza n
segmentu legisticldh prostora u 2021 . godini iznosila je 3% kao
posljedica porasta kapitalnih vrijednost zhog snaine potrainje
investitora (Slika 4.11.). Na prinose u svim trZifnim sepmen-
tima utjefu povedana konlurencija, rasméi inflatorni pridsei,
nizke i negativne kamames stope na depozite re kombinacija pre-
ferencija ulaganja na orZifm nekremina i precijenjencstd cijena
finaneijske imovine.

Otpornast i brz oporavak turizma u 2021, godini odrazio se
na porast potrainje za hotelima. Frema pedacima jedne od
privamih apencija aktivnost mjerena immeosom kupoprodajnih
tranzakcija prije izbijania pandemije bila je najveca (u apsolut-
nom i relativnom iznosu) upravo u segment hotela, deok =
wrijednosti transakeija uredsldh i maloprodajnih prostora flak-
ruirale. 17 2021. ukupni promet komercijalnim neloreminama
na triiit porastao je za 40% u odnosu na prethodnu godinu,

Slika 4.11. Prisufni su pritisci na prinose u segmentu
legistickih prostora
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4. Traiste nekretnina

Sliks 4.12. Procjena godiznjih iznose kupoprodajnibh
transakcija upucuje na oporavak potraZnje u segmentu hotela
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dosegmovii iznos od oko 700 milijuna eura. Uoéen je daljnji
rast potrainje za hotelima i maloprodajnim prostorima, koji u
ukupnem cbujom transakrija éine vide od dvije trecine (Slika
4.12.). Aktivnost na riiim bila je najznacajnija na Jadranu =
oko 40% ukupnog cbujma, dok je grad Zagreb sudjelovac s oko
25% ukupnog obujma transakefja. U istom analiziranom raz-
doblju kupoprodajne transakeije u segmentu uredskih prostora
naéajno su e smanjile, odrafavajodi nedostarak ponnde ured-
skih prostora, dek je segment indusirijskih i logistickih prostora
zabiljeFio najviii porast u odnosu na razdoblie prije izhijanja
pandemije jer se zbog prisumih problema u globalnim lancima
opskrbe oni smiedtaju bliZe r3stima u Europi.

4.3. Aktualni rizici povezani s trZistem
nekretnina

Eretanje cijena i u iducem e razdoblju biti obiljeZenc odre-
denom razinom neizvjesnosti. Rezultad Ankete o pouzdanjo
i oéekdivanju potrodaéa i wekuéa lretanja na ofifm upuéuju na
to da bi se zhog porasta potrafnje pritisak na cijene mogao na-
staviti. Mo, sklonost ulaganju u nekremine ovisit Ce ponajviie
o pospodarskim kretanjima u wvjetima peopolitickih napetosti
i rastucim pritiscima inflacije, odnosne evenmalnom slablienju
realnih dohodaka, keoji dosad jod nisu imali negativie uéinke.
Rast cijena mogac bi poticad i nedostatak kvalificirane domade
radne snage, oviznost sekrora gradevinarstva o flukmaciji cijena
sirovina, fj. poskuplijenju osnovnih gradevinskih materijala kao
i potencijalni zastoji u njihovej opslobi/nabavi, Cime bi se trod-

kowi gradnje mogli nastavit povedavad, a realizacija projekara
usporit.

Prelijevanje ucinaka odekivanoga postupnog podizanja ka-
matnih stopa u europodrudju na domade triisee moglo bi
povecati teret otplate postojeceg duga i poskupiti nove zadu-
Zivanje. Pritom bi za dio dufnika mogla oslzbit sposobnost re-
dowitog servisiranja duga (vidi Olodir 2. Kolild bi porast modka
orplate mogli #skmsin korisnici stambendh i gotovinskih kredita
u shifaju rasta kamamih stopa). Dodamo, povecanje Zivomih
troikova nepovoline djeluje na realni dohodak i mozZe dodame
smanjiti kapacitete za servisiranje duga. Uz navedeno, za dic
karisnika subvencioniranih kredita podetkom ove godine istelde
je razdoblie subvencije, fro je povedals otplate, a time i ranjivost
u sluézju malroekonomskih poremedaja. Rast kamamdih stopa
na nove kredite ujedno bi megac smanjit kredimu sposcbnost
potroiaca koji podizu nove kredite. Sve bi se navedeno mogle
nepovolino odrazit na cbujam tanzakeija na i i usporitd
porast cijena stambenih nekretmina. Medutim, oéekivani ulazak
u europodméje trebao bi djelovat stabilizivajuce na domade tr-
Zigte kredita.

Ako se odstupanje kretanja cijena od Kjuénih makroeko-
nomskih edrednica ipak nastavi povecavat, zajedno s rastu-
¢éim izloZenostima kreditnih institucija prema trIistu stam-
benih nelretnina, rizici za financijsku stabilnost povecat de
se. 5 porastom magnimde neravnoteZa pojafava e i intenziter
potencijalnog poremecaja, kada do njega jednom dode. U ne-
povolinim makroekonemskim ckolnostima moZe se smanjit
lilkvidnost stambenih nelretming i vrijednost kolaterala, sto akt-
wira spiralu rasta kredimog rizika i pada cijena na orZism.

Osim sorukturnih falzora u promjeni preferencija, kretanja
na triiftu komercijalnih nekretnina bit ée pod utjecajem ge-
opolitickih napetosti. Fovedana internetzka lupnja imat e kao
posliedicu dalinje prewsmjeravanje potraimje s maloprodajnih
prostora na industrijske i logisticke centre, a potonje ¢e dodat-
no poticati i prilagodba uw nafinima peslovanja, prema regio-
nalnim triftima i esiguranju veéih zaliha Osim toga, rad na
daljinu i vefa porrainja za sipurnifim zgradama mogu poma-
lmuti porrafnju prema visokolvalitemim uredskim prostorima
izvan sredista gradova. S druge strane, u vezi s porastom cijena
sirovina i materijala, rastuci trodkovi gradnje i nedostatak kovali-
ficirane radne snage moghi bi odgodit razvoj projekata na strani
ponude i rezultirati dodatmim pritiscima na rast cijena najma, a
time i na povedanje operativnih wofkova poduzeda. Ako e rami
sukob prodiri izvan granica Ukrajine, moglo bi doéi do uspora-
+vanja investicija i odljeva kapitala u sigurnije zemlje na zapadu.
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Okvir 3. Upozorenja i preporuke ESRB-a
o srednjoroénim ranjivostima na trzistu
stambenih nekretnina

Tablica 1. Prosjeéne ocjene zemaljs na temelju triju skupina
bvantitativnih pokazatelja

nstrumenti \r_ndrt!'a!ﬂ_pe . .
- . i uwjeti Financijzko starj
M Felgurans odohravanjs kucanstava
Jeriita ¥ =

kredits

Europski odbor za sistemske rizike redovito analizira ranjivosti p
ne 5 tr¥idtem stambenih nekretnina i procjenjuje mjere makrobonitetne
peolitike koje nadlefna nacionalna tijela poduzimaju kako bi odgoworil
na identificirane rizike’. Ma temelju provedene analize Europski odbor
za sistemske rizike (u nastavku: ESRE) donosi ocjenu o razini ranjieost
u zemljama &lanicama Eurcpskoga gospodarskoz podrudja (EGPY, kao
i procgenu prikladnosti i destatnost relevantnih nacionalnih makrobo-
nit=tnih politika, te na t=melju toga objavjuje [zvj=ttaj. Temljama &la-
nicama kod kojih su rizici povifeni, a peduzete makrobonitetne mjere
ocijenjene kao da u potpunosti nisu prikladne iili dostatne, ESRE made
izredi upazerenje kojim se nagladavaju identificirani rizici za stabilnost
financijskog sustava. Po potrebi, ESRE mole otifi | korak dalje t2 izdati
preporuku u kojoj uz isticanje ranjivosti navodi i prijediog nudnih mjera
makrobonitetne politike za njihove ublaZavanje.

Analiza izvora i intenziteta ranjivosti povezanih s trfiftem stambenih
nekretnina provodi se u tri koraka | zapodings ocjenom pocicije na ci-
klusu tr¥ifta nekretnina, koji = prema metodologiji ESRE-a dijeli na
Setin faze (faza ekspanzije, silazna faza, faza recesije i faza oporavka).
Ciklika poricija va®na je za razumijevanje konteksta u kojem =2 tuma-
de pokazatelji triita nekretnina jer vrijeme i vjemjatnost eventualne
materijalizacije nzika uvelike avise i o fazi ciklusa. U drugom se kora-
ku analiziraju kvantitativni pekazatelji rizika podijeljeni u i skupine s
obzirom na vrijednost instrumenta osiguranja kredita (engl. collsferal
sfretch), kreditiranje i uvjete odobravanja stambenih kredita {engl. fun-
ding strefich) i financijsko stanje kudanstava (engl. housshold strefch),
kojima ze s obzirom na unaprijed odredens granidne vrijednosti dodje-
ljuje oejena od O do 3 (pr amu 0 cznauje nepostojanje rizika, 1 nisku
razinu rizika, £ umjerenu razinu, 3 3 visoku razinu rizika). Krajnji kom-
pozitni pokazatel] safima prosjedne ocjene svih triju skupina i redovito
52 prikazuje u obliku semafora (engl. scoreboard) (Tablica 1.). 5 obzi-
rm na znatnu heterogenost trfidta nekretmina u zemljama &lanicama,
u tredem se koraku kvantitathme ocjene prilagodavaju uzimajuti u obeir
druge relevantne informacije | strudno migljenje na temelju cikBizkih,
struktumnih i institucionalnih karakueristika nacionalnih trfigsa stambe-
nih nekretnina.

Na temelju provedene analize ESRE je u veladi 2022, uputio pet upo-
zorenja (Hrvatskeoj, Dugarskej, Madarskoj, Slovatkoj i Lihtenftajnu) i
dvije preporuke (Austriji | Mjemadkoj) o srednjorofnim ranjivostima po-
wezanima s triiftem nekremina koje bi mogle ugroziti stabilnost financij-
sk sustava te je ujedno dao prijediog mogush mjera makrobonitetne
poiitike 73 njihovo ublaXavanje. Takoder, posebno su istaknute zsmlje
koje su preporuku dobile w 2019, godini, a ranjivosti su ostale visoke il
su dodatno porasle unatol uvedenim mjerama (Danska, Finska, Sved-
ska, Mizozemska i Luksemburg). Ve€ini izdwojenih zemalja zajednithe
U ranjivosti rast cijgna stambenih nekretning, odstupanje cijena ne-
kretnina od temeljnih makroekonomskih odrednica i rast stambencza

8|13(= &[5

3l

Mapomena: Prikazare su sve zemlje EGP-a iz analize ESRE-a o srednjorodnim
rarjivestima na trZizhe stambenib nekretnina. Sijela boja czraduje nisku
razinu (1), Zuta boja umjersnu razine (2], 8 crvena boja visoku razing riziks
i3k

lzver: ESRE (2022.): Vwnersbilities in the residential real asfafe sectors of
the EEA countries

kreditiranja (Tabliza 2.). Razina ranjivosti u Hrvatskoj procijenjzna je
umjerenom, a istaknutl su odstupanje cijzna nekretnina u odnasu na
temeljne makrockonomsks odrednice i ubrzani rast stambenih kredita
uz rzlativme blage uvjete kreditiranja (vidi poglavlje 8. Provodenje ma-
krobonitene politke).

Unatod krizi uzrokovanoj pandemijom | inusa, cijene nekretni
s rasti u zdvojenim zemljama (Tablica Z.). | prije izbijanja

1 ESRB [2019.): Methodologies for the assessment of real estate vuinerabilibies
and mac jal policies: resigential real estate

2 Osim &lanica EU-a, analiza pokriva i |siand, Morsedky | LirtenStan.

Financijska stabilnosk

pandemije porast cijena nekretning posebno je bio izraZen u Njemat-
koj, Hrvatskoj. Luksemburgu. Madarskoj. Mizozemskoj i Slovalkej. Bez
obzira na neizvjesnost povezanu s posljedicama pandemije | pad gos-

a3
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4. Traiste nekretnina

Tablica 2. |dentificirane ranjivosti u zemljama koje su posebno istaknute i koje su dobile preporuku i upczorenje ESRB-a 2021

godine
Kljuine mnjivosti
Zemije "t“z'.l:cij.en: Cld:kupaﬂjz.cijzra Rast :I:.Tb-e.nuga 'p'i:ol\a.;adJim:I: Elagi .J\-_Hi
nekretnina nekretning krediinanjs luscaretae kreditiranjs
DE L] L L] L]
Fi ™ - *
FPosebng istakrarbs: SE - . - .
ML L] [ . .
[1¥) L] L] ™ - .
DE L] ] .
e AT L] ] ™ .
HR - L] [ ] -
B& L] [ ™
U pozorenje HU L] L] L]
ZK L] L L]
LI

Napomena: Sve zemlje u tablici dobile =u umjer=nu ocjeru EloZenost riziku, osim Danske, Bwedsie i Luksemburga koje su dobile visoku ocjenu izloZenosti rizio.
Kod Firske i Swedske identificirane su i ranjivosti medusobnih povezancsti 5 nordijskim bankovnim sustavom.

lzvoe- EERB (2022 ) ilitims i Hhe

podarske aktivnost, ni w pednoj zemlji nisu zabiljef2ne negativne realne
stope rasta cijena nekretning (Slika 1.). Kao rezultat porasta cijena i vi-
soke i rastuée zaduZenosti kuéanstava, edstupanje cijena nekretning od
temeljnih makroskonomskih edrednica na osnovi rezultata odstupanja
omijera cijene i raspolodivoz dohotka te ekonometrijskog modela precije-
njenost® u Mizozemskoj, Luksemburgu, Austriji i Svedskoj upuéuje na
pogortanje privftvosti nekretning | posidene rizike mogudeg nastanka
cjenmmih mjehura (Tablica 2.). Odstupanje cijena nekretnina od dugo-
rofnih odrednica, a tako i pogorSanje priudtivest nekretning, prisutno je
i u Hrvatshkoj (vidi poglavije 4. Trige nekremina).

Zadudenost kutanstava u analiziranom razdoblju ostala je razmjemo
stabilna. Ma pogorfanje omjera duga prema BDP-u u Danskoj, Mizo-
zamskoj i Svedskoj snaZniji usinak imac je pad gospodarske aktivnost u
uvjetima izhijanja pandemije, 3 tek manjim dijelom mogute povetanje
duga kutanstava. U uvjetima padajutih i niskih kamatnih stopa, omjer
sanyisiranja duga ostao e relathno stabilan u vefini zemalja. Ipak, w-
soke razine duga u pojedinim zemljama ine kutanstva ranjivijiima u
slu¥aju nepovoljnib Sokova (pada raspolodiveg dohothka i rasta kamatnih
stopa), 8o je osobito izrafeno kada je vrijednost imovine u bilancama
kuéanstava prethodno pogerfana®. U Hrvatskoj je zaduZenost kudan-
stava razmjemo niska u odnosu na druge zemlje i onosi 35% BOP-a
({=lika 2.). Uz navedeno, prepoznato je da je porast ranjivosti na triistu
rezultat i relathono blagih uvjeta keeditiranja (Tablica 2.}, u edsutnost
eksplicitnih mjera makrobonitetne politike usmjerenih na konisnike kre-
dita (poput Hreatska | Mjemadke), relativno nedawno uvedenih mjera

3 Za vise vidi ESRE (2022.): Bow 2. House DACE OVErvaluBhion messcres for ohe
Ewropean Linion,

4 Empirijskim istraZivanjima pokazanc f& ds upravo dinamika dugs kutarstava i cips-
2 nziretning ma snadnu peedikiivee med U naavama madolazefih recesia beosu
recesije puna dublje u sluBaju viscke razine duga kedanstva (za vile o tome vidi u:
iam i Sufi (2017.): Houssholo Dedt and Susiness CyTies Wordwide).
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real estate seciors of the FEA coundries

{poput Luksemburga) ili nedovolino strogo kalibriranih mjera (poput
Mizozemnske).

Hastavak stambenoga kreditiranja kuéanstava bio je uglavnom rezul-
tat povoljnih uvjeta financiranja na trdiftu | mjera potpore. S obzirom
na to da je trefak zadufivanja ved bio na powijesno niskim razinama
zahwaljujudi nekonvencionalnim mjerama monetame politike od po-
sljednje globalne financijske krize, izhijanje pandemije produljilo je mz-
doblje akemodativne monetams politike | utiecalo na daljnje smanjenje
kamatnih stopa. Smanjenje kamatmih stopa podrialo je rast stambeno-
ga kreditiranja, #to je identificirano kao jedna od kljudnih ranjivosti u
svim zemljama c=im Lihtenstajna, Mjemadke i Nizozemske. U mnogim
zemljama porast kreditiranja bio je popraden brzim porastom cijena
nekretnina, &to je rezultiralo daljnjom akumulacijom ranjivost. Prosjed-
na godidnja stopa rasta stambenih kredita u dvogodisnjem razdoblju
{2019. - 2021.) bila je najveta u Svedskoj (5.9%). Hrvatskaj (7.4%)
1 Bugarskoj {14,6%) (Slika 3.), a u drugim s= zemljama ona usporila.
O=im toga, smanjivale su 32 | kamatne marfe; na kraju 2021, najnife
wrijednasti kamatnih mar?i zabilj®ene su u Finskoj od 0,9%. a najvife
wrijednosti od 2,6% u Hrvatskoj, Bugarskoj i Madarskoj (Slika 4.). Za-
jedno s ogranitenim kamatmim martama rizici povezani s profitabilno-
2éu kreditnih institucija dodatno su s= povedali.

HNakon analize izvora i inkenziteta ranjivosti te povezanih rizika na tréi-
Stu stambenih nekretnina ESRB procjenjuje i prikladnost | dostatnost
nacionalnih mjera makrobonitetne politike. Ocizna umjerene ili visoke
razine izhodenost riziku za neku zemlju upuduje da bi se na identifici-
rane ranjivost iz Tablice 2. trebalo cdgoventl mjerama makrebonitetne
politike. U tom smislu ESRE procjenjuje jesu i politike nacionalnih nad-
l=Znih tijela prikladne s chzirom na izbor instrumenata i vrijeme njihove
primjene, odnosno jesu i dovelpne u odnosu na njihovu kalibraciju |
utinkovitost u postizanju ciljeva. Prikladnost nacionalnih mjera makno-
bonitetne politike {engl. appropriztensss] procienjuje se uzimajudi u
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Slika 1. Realna stopa rasts cijena nekretnina
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Slika 2. ZaduZenaost kuéanstava
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obizir wrstu i razinu identificiranih ranjivosti kao i cikligku poziciju -
4ta stambenih nekrenina. Pimjerice, ako se trifte nalazi u zreloj fazi
akspanzije koju karakterizim povifzna razing ved ranije akumuliranih
ranjivost (engl. sfock vwinersbilifies), za ublatavanje rizika uputno je
primijeniti instrumente temeljene na dodatnim kapitainim zahtjevima.
Masuprot tome, mjere usmjerens na korisnike kredita prikladne su kada
je akumulazija ranjivosti u ranoj fazi pa se takvim mjerama mode ubla-
Hti nzike koji proizlaze = novih izlofenost (engl. flow vuinerabilifies).
Medutim, u stvamosti s2 najiesée radi o slofenom spletu ranjivosti na
koje je potrebno djelovati s vide razliditih instrumenata, kako bi se po-
vetala njihova wlinkovitost. U tom smislu, ozjena polika moe glasit
kao potpuno prikladna, djslomino prikladna ili neprkladna. U vezi 5
ocjenom prikladnosti, ESRB procjenjuje i destatnest nacionalnibh mjera
makrobonitetne politike {engl. sufficiency), odnosno njihovu uspjetnost
u suzbijanju rizika na koje 52 mjere odnose uzimajuéi u obzir i odnos
izmedu postignutih koristi i eventualnih tredkova mjera. Mjere mogu bit
ocijenjene kao djelomiéno dostatne ili nedostatne ako unatod mjerama
ranjivost nastavljaju rasti, $to mo2e onaiti da nisu dovoljne strogo ka-
librirare ili da postoje manjkavost u njihovu provedenju®. Uz procjenu
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3. Stambenc kreditiranje
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Slika 4. Kamatne marze
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razine rizika, ocjena prikladnost | dostatnosti nacionalne makrobonitet-
ne politike predstavija temelj za eventualno izricanje upozorenja i pre-
poruka ESRE-a zemljama Hanicama.

Utvrdeni nedestatak politika festo s2 odnosi na nepostojanje ili ne-
dowvoljnu strogost mjera usmjerenih na korisnike kredita, pr S=mu u
nekim zemljama za njihovu primjenu i provodenje ne postoji zakonski
aluir. Maime, ove mpere nisu dio hammonizirane europske regulative po-
put makrobonitetnih mjera temeljenih na kapitalu, t2 su stoga u =
Eljuéivoj nadle3nosti nacionalnih tijela. Katkad su mjere ocijenjene kao
djzlomifno dostatne fake se primjenjuju na idealan nadin u smisly ka-
libracije i provedivosti. Medutim, doseg makmbonitetne politike na kre-
tanja na tr¥igtu stambenih nekretnina ogranidan je i takva ocjena made
odrafavati i potrebu za djelovanjem drugih politika (vidi Okir 6. Kojim
s& politikama i kako mode dielovati na triifte stambenih nekretnina).

S Za pesgled mjera makrobonitsine politike koje s& primgenjui o analiziranim zemijz-
ma vidi Makroprudencijaina dijagnostiia br. 18., Tablica 1. Fregied meirobonitetnib

mijera po zemljama Clanicama Europske unije, na Islandu i u NorveSko.
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8. PROCJENA VRUUEDNOSTI NEKRETNINE

8.1. TrziSna vrijednost nekretnine

TrziSna vrijednost nekretnine procijenjeni je iznos za koji bi nekretnina mogla biti razmijenjena na
dan vrednovanja, izmedu voljnog kupca i voljnog prodavatelja, u transakciji po trziSnim uvjetima
nakon prikladnog oglasavanja, pri ¢emu je svaka stranka postupila upuéeno, razborito i bez prisile.

POJASNJENJE KORISTENE METODE PROCJENE — sve prema Zakonu o procjeni vrijednosti nekretnina
(NN 78/15), te Pravilniku o metodama procjene vrijednosti nekretnina (NN 105/15).

TrziSna vrijednost predmetne nekretnine utvrduje se iz rezultata koriStene metode ili metoda uz
postivanje svih klju¢nih znacajki koje koriStena metoda ili metode mogu dati. U slucaju kada se koristi
viSe metoda, jedna je osnovna, a ostale metode sluZze samo za potporu i/ili provjeru rezultata.
Metoda se odabire prema vrsti procjenjivane nekretnine uzimajuci u cijelosti u obzir postojeée
uobicajeno postupanje u poslovhom prometu, te druge okolnosti pojedinog slucaja, a posebno u
odnosu na raspoloZive podatke vezane za predmetnu nekretninu.

Prema Zakonu o procjeni vrijednosti nekretnina (NN 78/15) za izradu procjene vrijednosti nekretnina
koriste se sljedece propisane metode: poredbena metoda, prihodovna metoda i troSkovna metoda.

Procjena trziSne vrijednosti nekretnine vrsi se prema dobivenoj dokumentaciji i prikupljenim
podacima.

ObrazloZenje za odabir koristene metode: Temeljem Pravilnika o metodama procjene vrijednosti
nekretnina (NN 105/2015) preporuca se poredbena metoda za procjenu nekretnine uz uvjet da se
dobiju najmanje tri kupoprodajne cijene iz zbirke kupoprodajnih cijena ili tri kupoprodajna ugovora
koja svojim znacajkama i poloZajem mogu biti poredbena.

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 kuca u nizu, stanova, garaZza kao pomocne gradevine, garazZnih parkirnih
mjesta, parkirnih mjesta i poslovnih prostora.

Izracun se vrsi prema usporednim podacima za slicne nekretnine. Pri izracunu se koriste podaci izdani
od Ministarstva graditeljstva i prostornoga uredenja ,baza podataka eNekretnine” s trziSnim
kretanjima vrijednosti nekretnina za ovu lokaciju.

8.2. Prikaz i analiza podataka za gradevinsko zemljiste

Procjenu trziSne vrijednosti predmetnog zemljiSta trebalo bi dati u skladu sa Zakonom o procjeni
vrijednosti nekretnina (NN 78/15) i Pravilnikom o metodama procjene vrijednosti nekretnina (NN
105/15), koristenjem poredbene metode.

U skladu sa Zakonom i Pravilnikom poredbenom se metodom trzZisna vrijednost odreduje iz najmanje
tri kupoprodajne cijene (transakcije) poredbenih nekretnina.

Za potrebe ove procjene izvrSio sam istraZivanje lokalnog trzista i prikupio podatke iz svih izvora koji
su mi bili dostupni. Koristio sam bazu podataka kupoprodajnih ugovora eNekretnine, podatke sa
sluzbenih stranica jedinice lokalne samouprave i osobnu bazu podataka procjenitelja nastalu uvidom
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u ugovore o prodaji i najmu u zemljiSnim knjigama Opcinskog suda u Splitu. U procjeni se ne navode
podaci koji bi onemogudili zastitu osobnih podataka i poslovne tajne.

Do usporednih podataka doSao sam temeljem Sest kupoprodajnih ugovora o prodaji sliénih zemljista
na predmetnom podrucju, koja sam preuzeo iz baze podataka , eNekretnine”.

OBILIEZJA PROCJENJIVANE NEKRETNINE
Cestica Datum Povrsina (mz) Mijera grad. Namjena Kategorija
vrednovanja koristenja
Cest.zem. 6089/12 03.02.2023. g. 2.387 1,6 Gospodarska |
K.O. Split (k.c.z. namjena K —
1373/12 K.O. poslovna namjena
Split)

Tablica 1: Podaci o poredbenim zemljistima

Povrsina

. . Nadnevak .
k.¢. koja je Kupoprodaj W ) Vrst 4. Korigteni Mijera grad. Kat .
« o sklapanja rsta grad. koriStenja ve ategorija
R. broj Cest.zem. K.O. predmet nacijena panj _g . koristenja %V 13 status podataka Napomena
. ) kupop. (namjena) zemljista
kupnje  (€/m?) (ki)
2 ugovora
(m’)
Neslanovac - gospodarska Provedena
1. k.¢.z. 890/5 Split 1.295,00 129,01  13.05.2019. namjena (1) 1,6 | evaluacija
Neslanovac - gospodarska Provedena
2. k.¢.z. 2568/8  Split 28,00 175,16  15.07.2019. namjena (1) 1,6 | evaluacija
Sirobuja - poslovna namjena
3. k.¢.z. 7188 Split 2.145,55 150,19  21.04.2022. (K) 1,6 | Preuzeto od PU
Sirobuja - poslovna namjena
4. k.¢.z. 7188 Split 429,11 75,13 14.04.2022. (K) 16 | Preuzeto od PU
Sirobuja - poslovna namjena
5. k.¢.z. 7193/1  Split 4.214,00 94,59  30.12.2021. (K) 1,6 | Preuzeto od PU
Provedena
6. k.¢.z. 2815/1  Zrnovnica 2.413,00 92,35 31.07.2020. Kamen - poslovna namjena (K) 1,6 | evaluacija

* - izvor poredbenih nekretnina: kupoprodajni ugovori iz baze podataka ,,eNekretnine”.

ISKLJUCIVANJE NEKRETNINA: Sve nesamostalne povriine s obzirom na veli¢inu, definiranu
prostornim planom su isklju¢ene. Izabrano je sveukupno 6 poredbenih nekretnina, Sto je prema

Pravilniku optimalan broj.

ISKLJUCIVANJE NEUOBICAIJNIH OKOLNOSTI:

- Dovoljan broj poredbenih nekretnina — najmanje 3, optimalno 5 — 8. Nakon svih isklju¢enja ostale su
4 nekretnine, sto je prema Pravilniku prihvatljiv broj.

- Prema ¢€l. 35. st. 1. i .€1.19 - dovoljno podudarna obiljeZja - Razlika u vrijednosti koriStenih dodataka i
odbitaka za interkvalitativno izjednacenje ne prelazi +40% izlazne vrijednosti,

- Prema €l.4.st 1 - odstupanja kupoprodajnih cijena vec¢a od +30% od prosjecne kupoprodajne cijene
(medijan) poredbenih nekretnina nakon provodenja meduvremenskog i interkvalitativhog
izjednacenja. Primjenom ovog kriterija iz daljnjeg su razmatranja iskljuene poredbene
nekretnine pod rednim brojevima 2. i 4.,

- Prema ¢l.4.st.2 - za pojedinacna odstupanja kupoprodajnih cijena koja su vec¢a od *dvostrukog

standardnog odstupanja od prosjecne kupoprodajne cijene (medijan) poredbenih
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nekretnina nakon provodenja meduvremenskog i interkvalitativnog izjednacenja (pravilo
2-sigma),

- Prema ¢l.4.st 3 - eliminacija netipi¢nih iznosa, znadajna pojedinacna odstupanja kupoprodajnih
cijena koja znacajno prekoracuju vecinu iznosa poredbenih kupoprodajnih cijena i drugih
podataka na usporedivim podrucjima, iskljuCuju se prije provodenja izjednacenja,

- Prema €l.7. st.1, VREMENSKO RAZDOBLJE - pomocu indeksnih nizova dozvoljeno je meduvremensko
izjednacenje kupoprodajnih cijena poredbenih nekretnina koje su ugovorene najvise Cetiri
godine unatrag u odnosu na dan vrednovanja.

Polozaj poredbenih cijena nekretnine za poredbu zemljiSta: Podrucje pretrage cjenovni je blok u

kojem se nalazi nekretnina i susjedni cjenovni blokovi.

KOREKCIJSKI FAKTOR MEDUVREMENSKOG ISKLJUCENJA: Pomoéu indeksnih nizova dozvoljeno je
meduvremensko izjednacenje kupoprodajnih cijena poredbenih nekretnina koje sa ugovorene

najvise 4 godine unatrag u odnosu na dan vrednovanja.

KOEFICIJENT ODSTUPANJA ZBOG RAZLICITE MJERE GRADEVINSKOG KORISTENJA: Prema Pravilniku o
metodama procjene vrijednosti nekretnina (NN RH 105/15) k;;=0,4-2,4. Koeficjent odstupanja zbog
razlicite mjere gradevinskog koriStenja proracunat ¢e se u nastavku prilikom interkvalitativnog
izjednacenja, iz odnosa ki, procjembene i poredbene nekretnine, prema Prilogu 11, ako postoji

potreba za usporedbom.

KOEFICIJENT ODSTUPANJA ZBOG RAZLICITE KATEGORIJE ZEMLIJISTA (SPREMNOST ZA GRADNJU):
Prema Pravilniku o metodama procjene vrijednosti nekretnina (NN RH 105/15, prilog 4) orjentacijski
odnosi vrijednosti zemljista ovisno o spremnosti za gradnju za | kategoriju zemljiSta iznosi 100%, za I

kategoriju zemljiSta 50-80%, a za Il kategoriju zemljista 25-60%.

KOEFICIJENT ODSTUPANJA U KAKVOCI ARONDACIISKIH POVRSINA: Sve poredbene i procjembena
nekretnina samostalne su povrsSine pa nije potreban koeficijent za preracunavanje arondacijskih

povrsina.

KOEFICIJENT ZA PRERACUNAVANIJE SLUZNOSTI PUTA | VODOVA: Nije potrebno, nije upisan teret koji

ima utjecaj na procjembenu vrijednost.

UTJECAJ BUKE | ZAGADENJA NA VRIJEDNOST NEKRETNINE: Nema znacdajnog utjecaja buke na

vrijednost nekretnine.
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Tablica 2: Podaci o procjenjivanom zemljistu

ObiljeZja koja utjecu na vrijednost procjenjivane cestice

Ukupna povrsina Cestice: 2.387 m’

Vrsta: Gospodarska namjena K — poslovna namjena
Mijera grad. koristenja (Kj): 1,6*

Lokacija: Grad Split

Dan vrednovanja: 03. veljace 2023. g.

* - sukladno Generalnom urbanistickom planu Grada Splita ("Sluzbeni glasnik Grada Splita", broj
1/06, 11/06 (ispravak greske), 15/07, 3/08, 3/12,32/13, 52/13, 41/14).
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cev

8.2.1. Usporedni podaci iz zbirke kupoprodajnih cijena — kupoprodaja zemljista

Poredba 1. (redni broj 1.):

Informacije EI[=1iF23
Gradevinsko zemljiSte (GZ) - Zbirka kupoprodajnih cijena

Naziv atributa Vrijednost atributa

D ZKC 1107879

Datum pregleda 3.2.2023.

Vrsta nekretnine GRADEVINSKO ZEMLIISTE (GZ)
D PN (PU) 4042189

Vrsta ugovora KP - KUPOPRODAJA
' Datum prvog evidentiranja ugovora u ZKC-u

Povrsina u prometu 1.295,00

Vrijednost nekretnine (KN) 1.258.820,25
| Datum ugovora 13.05.2019

POREZI:

NAPOMENA: za kupoprodaje svih vrsta zemljista u iskazanoj cijeni prikazana je vrijednos
| nekretnine bez PDV-a, neovisno o tome podlijeZe |i promet njegovoj naplati.

« Promet podlijeZe placanju PDV-a NE
« Stopa PDV-a (%) 25
« PDV ukljucen u prikazanoj cijeni NE S
= Optiranje NE HE
Lupranya
Status podatka PROVEDENA EVALUACDA
Cjenovni blok NESLANOVAC - GOSPODARSKO
PreteZita namjena cjenovnog bloka I- GOSPODARSKA NAMIENA

Kupoprodajni ugovor sklopljen je 13.05.2019. godine (ID ZKC: 1107879), za k.¢.z. 890/5 K.O. Split.
Radi se o gradevinskom zemljistu, prema Generalnom urbanistickom planu Grada Splita, u smislu

koristenja i namjene povrsina, smjeStenom unutar povrsina gospodarske namjene (l), povrsine koja je
predmet kupnje (povriine u prometu) 1.295,00 m°. Mjera gradevinskog koristenja zemljista, sukladno
Generalnom urbanistickom planu Grada Splita, iznosi 1,60. ZemljiSte spada u |. kategoriju zemljista
sukladno ¢lanku 10. Pravilnika o metodama procjene vrijednosti nekretnina. Ukupna ugovorena
cijena je 1.258.820,25 kn (167.074,16 € *), prosje¢na vrijednost iznosi 129,01 €/m°. Poredbeno
zemljiSte nalazi se cca 2,5 km sjeveroisto¢no od procjenjivanog. Uzimajuci u obzir protok vremena
koristeci indekse cijena stambenih nekretnina DZS-a koji za 2Q2019. godine iznosi 119,24 prodajna
cijena ove nekretnine korigira se na iznos 168,57 €/m” (meduvremensko izjednacenje cijene tabli¢no
je prikazano pod tockom 8.2.2. ovog elaborata). Nakon meduvremenskog izjednacenja cijene
provedeno je interkvalitativno izjednacenje vrijednosti nekretnine (vidljivo pod tockama 8.2.3.i8.2.4.
ovog elaborata) kojim se dobiva kona¢na vrijednost ove poredbene nekretnine od 168,57 €/m?.

* fiksni teCaj konverzije: 1€ = 7,53450 kn
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Poredba 2. (redni broj 3.):

e S I ILE SRVEVE]

ez

Informacije i=1itd}
Naziv atributa Vrijednost atributa

D ZKC 1730417

Datum pregleda 3.2.2023.

Vrsta nekretnine GRADEVINSKO ZEMLIISTE (GZ)

D PN (PU) 4795448

Vrsta ugovora KP - KUPOPRODAJA

Datum prvog evidentiranja ugovora u ZKC-u 25.08.2022

Povrsina u prometu 2.145,55

' Vrijednost nekretnine (KN) 2.427.910,00

Datum ugovora 21.04.2022

POREZIL:

NAPOMENA: za kupoprodaje svih vrsta zemljista u iskazanoj cijeni prikazana je
vrijednost nekretnine bez PDV-a, neovisno o tome podlijeZe li promet njegovoj naplati.

= Promet podlijeZe placanju PDV-a NE

« Stopa PDV-a (%) 25

= PDV ukljuen u prikazanoj cijeni NE

« Optiranje NE
i Status podatka PREUZETO OD PU
| Cjenovni blok SIROBUJA - POSLOVNO
'1 PreteZita namjena cjenovnog bloka K - POSLOVNA NAMIENA

Vriiednost atributa

Naziv atributa

T
- ey

Kupoprodajni ugovor sklopljen je 21.04.2022. godine (ID ZKC: 1730417), za k.¢.z. 7188 K.O. Split. Radi
se o gradevinskom zemljiStu, prema Generalnom urbanistickom planu Grada Splita, u smislu
koristenja i namjene povrsSina, smjeStenom unutar povrsina poslovne namjene (K), povrsine koja je
predmet kupnje (povriine u prometu) 2.145,55 m°. Mjera gradevinskog koristenja zemljista, sukladno
Generalnom urbanistickom planu Grada Splita, iznosi 1,60. Zemljiste spada u I. kategoriju zemljista
sukladno ¢lanku 10. Pravilnika o metodama procjene vrijednosti nekretnina. Ukupna ugovorena
cijena je 2.427.910,00 kn (322.239,03 € *), prosjena vrijednost iznosi 150,19 €/m°. Poredbeno
zemljiSte nalazi se cca 4,5 km jugoistocno od procjenjivanog. Uzimajuéi u obzir protok vremena
koristeci indekse cijena stambenih nekretnina DZS-a koji za 2Q2022. godine iznosi 151,52 prodajna
cijena ove nekretnine korigira se na iznos 154,43 €/m” (meduvremensko izjednacenje cijene tabli¢no
je prikazano pod tockom 8.2.2. ovog elaborata). Nakon meduvremenskog izjednadenja cijene
provedeno je interkvalitativno izjednacenje vrijednosti nekretnine (vidljivo pod tockama 8.2.3.i 8.2.4.
ovog elaborata) kojim se dobiva konaéna vrijednost ove poredbene nekretnine od 154,43 €/m?.

* fiksni tecaj konverzije: 1 € = 7,53450 kn
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Poredba 3. (redni broj 5.):

N A e
| Informacije NI=11E3]
|| 6radevinsko zemljiste (62) - Zbirka kupoprodajnih cijena
|
[ Naziv atributa Vrijednost atributa
D zkc 1735624
| Datum pregleda 3.2.2023.

Vrsta nekretnine GRADEVINSKO ZEMLIISTE (GZ)
D PN (PU) 4665176
| | Vrsta ugovora KP - KUPOPRODAJA
! Datum prvog evidentiranja ugovora u ZKC-u 02.09.2022
Povrsina u prometu 4.214,00
* | Vrijednost nekretnine (KN) 3.003.237,60
! Datum ugovora 30.12.2021
| POREZL:
i NAPOMENA: za kupoprodaje svih vrsta zemljista u iskazanoj cijeni prikazana je vrijednos
nekretnine bez PDV-a, isno o tome podlijeZe li promet njegovoj naplati.
« Promet podlijeZe placanju PDV-a NE
« Stopa PDV-a (%) 25
= PDV ukljucen u prikazanoj cijeni NE
« Optiranje NE
Status podatka PREUZETO OD PU
Cjenovni blok SIROBUJA - POSLOVNO
PreteZita namjena cjenovnog bloka K - POSLOVNA NAMIENA

Kupoprodajni ugovor sklopljen je 30.12.2021. godine (ID ZKC: 1735624), za k.¢.z. 7193/1 K.O. Split.
Radi se o gradevinskom zemljistu, prema Generalnom urbanistickom planu Grada Splita, u smislu

koristenja i namjene povrsSina, smjeStenom unutar povrsina poslovne namjene (K), povrsine koja je
predmet kupnje (povriine u prometu) 4.214,00 m’. Mjera gradevinskog koridtenja zemljista, sukladno
Generalnom urbanistickom planu Grada Splita, iznosi 1,60. Zemljiste spada u I. kategoriju zemljista
sukladno ¢lanku 10. Pravilnika o metodama procjene vrijednosti nekretnina. Ukupna ugovorena
cijena je 3.003.237,60 kn (398.598,13 € *), prosje¢na vrijednost iznosi 94,59 €/m” Poredbeno
zemljiSte nalazi se cca 4,5 km jugoistocno od procjenjivanog. Uzimajuéi u obzir protok vremena
koristeci indekse cijena stambenih nekretnina DZS-a koji za 4Q2021. godine iznosi 142,51 prodajna
cijena ove nekretnine korigira se na iznos 103,41 €/m” (meduvremensko izjednaéenje cijene tabli¢no
je prikazano pod tockom 8.2.2. ovog elaborata). Nakon meduvremenskog izjednacenja cijene
provedeno je interkvalitativno izjednacenje vrijednosti nekretnine (vidljivo pod tockama 8.2.3.i 8.2.4.
ovog elaborata) kojim se dobiva kona¢na vrijednost ove poredbene nekretnine od 103,41 €/m’.

* fiksni tecaj konverzije: 1€ = 7,53450 kn
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Poredba 4. (redni broj 6.):

Informacije Al
Gradevinsko zemljiSte (GZ) - Zbirka kupoprodajnih cijena

Naziv atributa Vrijednost atributa
ID ZKC 1333625
Datum pregleda 3.2.2023.
Vrsta nekretnine GRADEVINSKO ZEMLJISTE (GZ)
D PN (PU) 4352446
1 Vrsta ugovora KP - KUPOPRODAJA
Datum prvog evidentiranja ugovora u ZKC-u 30.10.2020
Povrsina u prometu 2.413,00
Vrijednost nekretnine (KN) 1.678.941,27
Datum ugovora 31.07.2020

POREZL:
NAPOMENA: za kupoprodaje svih vrsta zemljista u iskazanoj cijeni prikazana je vrijednos.
|| nekretnine bez PDV-a, neovisno o tome podlijeZe |i promet njegovoj naplati.

« Promet podlijeZe placanju PDV-a NE

« Stopa PDV-a (%) 25

= PDV ukljucen u prikazanoj cijeni NE

« Optiranje NE
Status podatka PROVEDENA EVALUACDA
Cjenovni blok KAMEN - POSLOVNO 1
PreteZita namjena cjenovnog bloka K - POSLOVNA NAMIENA

Kupoprodajni ugovor sklopljen je 31.07.2020. godine (ID ZKC: 1333625), za k.¢.z. 2815/1 K.O.
Zrnovnica. Radi se o gradevinskom zemlji§tu, prema Generalnom urbanisti¢kom planu Grada Splita, u

smislu koriStenja i namjene povrsina, smjeStenom unutar povrsina poslovne namjene (K), povrsine
koja je predmet kupnje (povr$ine u prometu) 2.413,00 m°. Mjera gradevinskog koristenja zemljista,
sukladno Generalnom urbanistickom planu Grada Splita, iznosi 1,60. ZemljiSte spada u I. kategoriju
zemljiSta sukladno clanku 10. Pravilnika o metodama procjene vrijednosti nekretnina. Ukupna
ugovorena cijena je 1.678.941,27 kn (222.833,80 € *), prosje¢na vrijednost iznosi 92,35 €/m>
Poredbeno zemljiste nalazi se cca 6,7 km jugoisto¢no od procjenjivanog. Uzimajuci u obzir protok
vremena koristedi indekse cijena stambenih nekretnina DZS-a koji za 3Q2020. godine iznosi 126,91
prodajna cijena ove nekretnine korigira se na iznos 113,37 €/m’ (meduvremensko izjednacenje cijene
tablicno je prikazano pod tockom 8.2.2. ovog elaborata). Nakon meduvremenskog izjednacenja
cijene provedeno je interkvalitativno izjednacenje vrijednosti nekretnine (vidljivo pod tockama 8.2.3.
i 8.2.4. ovog elaborata) kojim se dobiva konacna vrijednost ove poredbene nekretnine od 113,37
€/m’.

* fiksni tecaj konverzije: 1€ = 7,53450 kn
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8.2.2. Meduvremensko izjednacenje cijena nekretnina

Za meduvremensko izjednacenje cijena usporednih nekretnina koristimo Tablicu J3 — Indeksi cijena
stambenih nekretnina DrZavnog zavoda za statistiku.

Tablica 3: Meduvremensko (intertemporalno) izjednacenje - prilagodba trZistu (revalorizacija cijena)

Meduvremensko izjednacenje kupoprodajnih cijena nekretnina (Bazni indeks 2015.=100)

" . Indeks na dan Meduvremen.
s ) Cijena Datum Bazni . Kor. faktor . . .
R. broj Cest.zem. K.O. P (m?% 2 ) vrednovanja izjed. cijena
(€/m?) Ugovora indeks* (A) (B/A) )
(B) (€/m’)
1. k.¢.z. 890/5 Split 1.295,00 129,01  13.05.2019. 119,24 155,80 1,307 168,57
2. k.¢.z. 2568/8  Split 28,00 175,16  15.07.2019. 118,05 155,80 1,320 231,17
3. k.¢.z. 7188 Split 2.145,55 150,19  21.04.2022. 151,52 155,80 1,028 154,43
4, k.¢.z. 7188 Split 429,11 75,13  14.04.2022. 151,52 155,80 1,028 77,25
5. k.¢.z.7193/1  Split 4.214,00 94,59  30.12.2021. 142,51 155,80 1,093 103,41
6. k.¢.z.2815/1  Zrnovnica 2.413,00 92,35 31.07.2020. 126,91 155,80 1,228 113,37
*koristeni su podaci za 3. tromjesecje 2022.
Tablica 4: Indeksi cijena stambenih nekretnina
13.1.4.
INDEK SI CIJENA STAMBENIH OBJEKATA"

HOUSE PRICE INDICES "

Molimo kerisnike da pri koristenju po
Users are kindly requested to state the |source.
A przavn
. ZAVOD 5
l STATISTIKU
TiAN

CROAT
OF STATSTICS

Godina

Year

2017,

2018.

2021,

Tromjesedje

Quarter

RBR2 RBRR RBR2 RBRS2 RBRA

gR2

dataka navedu izvor.

postojeci
ukupno stambeni  |stambeni
objekti objekti

T ﬁile‘!ﬁnga E:ﬁ:rggs
100,85 92,86 102,51
104,55 96,71 106,17
105,13 97 76 106,65
108,45 9873 110,46
109,44 99,03 111,59
109,26 93,51 111,47
112,32 100,78 114,68
113,54 101,49 116,00
117,55 109,00 119,52
120,60 106,55 123,40
121,36 109,07 123,90
124,90 108,49 128,08
128,25 107,69 132,12
130,57 111,34 134,23
129,75 110,83 13335
132,95 108,66 137,45
134,19 113,37 138,20
139,03 118,77 143,00
141,44 120,30 145,56
144,99 124,98 148,97
152,25 136,43 155,53
157,94 137,66 162,01
162,44 141,23 166,69

Grad
Zagreb
City of
Zagreb
100,72
102,60
106,45
110,46

112,19
114,51
118,96
119,82

125,02
131,15
133,46
137,38

140,79
14254
141,09
145,45

145,43
15255
154,60
158,32

168,63
175,12
182,31

102,25 9553
10658 10093
10546 100,20
10867 10226

110,54 9957
109,33 98,04
11220 10051
11350 102,00

11867 10059
11924 10224
11805 10398
12035 10964

12530 109,31
12630 11590
12691 11335
12761 11945

13280 11571
13434 12217
13818 12262
14251 12437

14728 13232
15152 140,80
15580 12965
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8.2.3. Interkvalitativno izjednacenje vrijednosti nekretnina

Interkvalitativno je izjednafenje postupak preracunavanja razlika u vrijednosti poredbenih cijena
nekretnina, pribliznih vrijednosti nekretnina do kojih dolazi zbog razlika u njihovim kvalitativnim
obiljezjima u odnosu na nekretninu koja je predmet procjene vrijednosti (odstupanja u kakvoci)
pomocu koeficijenata za preracunavanje.

Izracun vrijednosti predmetnog gradevinskog zemljiSta proveo sam preko usporedbe cijena
navedenih Sest gradevinska zemljista iz kupoprodajnih ugovora u odnosu na odstupanja u kakvodéi —
mjeri gradevinskog koristenja.

Tablica 5: Interkvalitativno izjednacenje vrijednosti nekretnina (za odstupanja u kakvo¢i — mjera gradevinskog koristenja)

Mjera Mjera . .
. . Koeficijentza Meduvremenski i
Meduvremen. gradevinskog gradevinskog . s I . .
. x 2 . . el . el . preracunavanje interkvalitativno  Odstupanje od Odstupanje od
R. broj Cest.zem. K.O. P (m°) izjed. cijena  koristenja koristenja | . " . ) A
2 .. (Prilog br. 11 izjednaena cijena prosjeka | prosjeka ll
(€/m°) (poredbene  (procjenjivana

ilni 2
nekretnine)* nekretnina)* Pravilnika) (€/m°)

1. k.6.z.890/5  Split 1.295,00 168,57 1,60 1,60 1,00 168,57 19,24 24,92
2. k.t.z.2568/8  Split 28,00 231,17 1,60 1,60 1,00 231,17 63,53 -
3. k.&z.7188  Split 2.145,55 154,43 1,60 1,60 1,00 154,43 9,24 14,44
4. k.&z.7188  Split 429,11 77,25 1,60 1,60 1,00 77,25 -45,35 -
5. k.€z.7193/1  Split 4.214,00 103,41 1,60 1,60 1,00 103,41 -26,85 -23,37
6. k.t.2.2815/1 Zrmovnica  2.413,00 113,37 1,60 1,60 1,00 113,37 -19,80 -15,99
"

- Generalni urbanisti¢ki plan Grada Splita ("Sluzbeni glasnik Grada Splita", broj 1/06, 11/06 (ispravak greske), 15/07, 3/08, 3/12, 32/13, 52/13, 41/14)

8.2.4. Statisticka obrada i izracun

Tablica 6: Statisticka obrada i izracun

Meduvremenski i
K " Meduvremen. . . . Odstupanje od Kvadrat
A ) upop. cijena . .. interkvalitativno  Odstupanje od ) .
R. broj Cest.zem. K.O. P (m°) 2 izjed. cijena . . ¥ . . prosjeka odstupanja
(€/m ) 2 |21ednacena cijena prosjeka u%
(€/m?) 2 (apsolutno) (apsolutno)
(€/m°)
1. k.¢.z. 890/5 Split 1.295,00 129,01 168,57 168,57 24,92 33,62 1.130,30;
3. k.¢.z. 7188 Split 2.145,55 150,19 154,43 154,43 14,44 19,48 379,47
5. k.¢.z.7193/1  Split 4.214,00 94,59 103,41 103,41 -23,37 -31,54 994,77
6. k.¢.z. 2815/1 Zrnovnica 2.413,00 92,35 113,37 113,37 -15,99 -21,58 465,70
Prosjek: 134,95
Standardno
odstupanje
(#): 27,25
Pravilo dva-
sigma (%): 54,50
vey .e ey 2
Trzi$na vrijednost zemljista Tv,,,, (€/m°): 134,95

- Prema ovom izracunu, trzisna vrijednost gradevinskog zemljista na Cest.zem. 6089/12, ZU 22943
K.O. Split (k.¢.z. 1373/12, PL 18002 K.O. Split), povrsine 2.387,00 m’, iznosi:

134,95 €/m?* x 2.387,00 m” = 322.125,65 €.

8.2.5. Procjena vrijednosti graditeljskih poboljsica

Na predmetnom zemljiStu kao gradevinska poboljsica evidentirano je asfaltirano parkiraliSte, u
povrsini od 2.387,00 m*.
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Koli¢ina (m?)

Jedini¢na cijena (€/m°)

Ukupna cijena (€)

2.387,00

35,00

83.545,00

Dakle, sveukupna vrijednost predmetnog gradevinskog zemljista na ¢est.zem. 6089/12, ZU 22943
K.O. Split (k.c.z. 1373/12, PL 18002 K.O. Split), povrsine 2.387,00 m?, zajedno sa navedenom

graditeljskom poboljsicom iznosi:

322.125,65 € + 83.545,00 € = 405.670,65 €, zaokruzeno (sukladno Cl. 68 st. 5 Pravilnika) 406.000,00

€.
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9. ZAKUJUCAK:

Metoda procjenjivanja odabrana je temeljem karakteristika nekretnine, nacina koristenja, analize
koriStenja okolnih gradevina i razvojnih mogucnosti predmetne nekretnine. Takoder je izvrSena
analiza opéih uvjeta na trzistu, kao i lokalnih trzisnih uvjeta na podrucju predmetne nekretnine, kao i
trziSna pozicija procjenjivane nekretnine.

-1.) Temeljem prethodne procjene proizlazi da je sveukupna trzisSna vrijednost zemljiSta na Cest.zem.
6089/12, ZU 22943 K.O. Split (k.¢.z. 1373/12, PL 18002 K.O. Split), ukupne povrsine 2.387,00 mz,
zajedno sa navedenom graditeljskom poboljSicom (asfaltirani plato), na dan vrednovanja, razumno
predstavljena iznosom od:

406.000,00 €.

-2.) Sukladno Izvatku iz zemljisne knjige ZU22943 K.O. Split, stanje na dan 25.01.2023. g., DALMA d.d.
u stecaju vlasnik je 1548/16616 dijela nekretnine, $to predstavlja iznos od:

37.824,27 €.

Napomena:

Sukladno Cl. 68, st. 1, tocka 12 Pravilnika cijena je izraZena bez PDV-a.
Uknjizeni i neuknjiZzeni tereti i prava nisu predmet razmatranja u ovom elaboratu.

Sve jedini¢ne i zbirne vrijednosti, kao i rekapitulacija procijenjene vrijednosti nekretnine iskazane su u
eurima.

U Splitu, 06. veljace 2023. godine.
SUDSKI VJESTAK:

MLADEN SKOMRLJ, dipl.ing.grad.
Digitalno potpisao:
MLADEN MLADEN SKOMRL)J
C Datum: 2023.02.20
SKOMRLJ 14:11:32 +01'00'
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10. OSVRT NA OBRACUN POREZA KOJI SE PRIMJENJUJU PRILIKOM PROMETA NEKRETNINA

U RH na snazi je Zakon o porezu na promet nekretnina (NNRH73/13, 99/13, 148/13, 153/13, 143/14,
115/16,106/18) i Zakon o porezu na promet nekretnina (NNRH 115/16, 106/18).

Od 1. sijecnja 2015. PDV-a sukladno ¢l. 40. st. 1. t. j) i k) Zakona o PDV-u, oslobodena je isporuka
gradevina ili njihovih dijelova i zemljiSta na kojem se one nalaze, osim isporuka prije prvog
nastanjenja odnosno koristenja ili isporuka kod kojih od datuma prvog nastanjenja odnosno
koristenja do datuma sljedeée isporuke nije proteklo vise od dvije godine te isporuka zemljiSta, osim
gradevinskog zemljista. U slucaju ako se prodaju nekretnine koje su prema gore navedenom
oslobodene pladanja PDV-a, tada je nacelno kupac takve nekretnine obvezan platiti porez na promet
nekretnina, a isporuditelj s te osnove nema obvezu za obracun PDV-a.

Zakon o porezu na promet nekretnina (NNRH 115/16, 106/18) ureduje nacin i uvijete poreza na
promet nekretninama. Domace i strane fizicke ili pravne osobe izjednacene su glede pla¢anja poreza
na promet nekretnina ako medunarodnim ugovorom nije drukcije odredeno. Osnovica poreza na
promet nekretnina je trziSna vrijednost nekretnine u trenutku nastanka porezne obveze. Porez na
promet nekretnina plac¢a se po stopi od 3%. Porezna obveza nastaje u trenutku sklapanja ugovora ili
drugoga pravnog posla kojim se stjeCe nekretnina, a javni biljeznici odnosno sudovi dostavljaju
podatke Poreznoj upravi u zakonski propisanom roku. Porezni obveznik mora platiti utvrdeni iznos
poreza u roku od 15 dana od dana dostave rjeSenja o utvrdivanju poreza na promet nekretnina.

Neovisno podlijeze li promet nekretnina obvezi pla¢anja poreza na promet nekretnina ili PDV-u, ili
prijenos porezne obveze, svaki promet prijavljuje se na obrascu Prijave prometa nekretnina u
zakonski odredenom roku. Dakle, isporucitelj koji na isporuku obra¢unava PDV obvezan je u roku od
30 dana od dana isporuke prijaviti isporuku te nekretnine nadleznoj ispostavi Porezne uprave prema
sjedistu, prebivalistu ili uobi¢ajenom boravistu isporucitelja podnoSenjem obrasca Prijave prometa
nekretnina elektronickim putem.
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https://www.zakon.hr/cms.htm?id=494
https://www.zakon.hr/cms.htm?id=495
https://www.zakon.hr/cms.htm?id=570
https://www.zakon.hr/cms.htm?id=606
https://www.zakon.hr/cms.htm?id=1594
https://www.zakon.hr/cms.htm?id=17701
https://www.zakon.hr/cms.htm?id=35583

11. UPORABA DOKUMENTA

Izvren je vizualni pregled nekretnine sa fotozapisom.

U izvjeStaju su koriSteni podaci prikupljeni na oCevidu te podaci iz dokumenata dostavljenih od strane
Narucitelja.

Nije izvrSena posebna verifikacija dokumenata dostavljenih od strane Naruditelja, kao niti
dokumenata i podataka koristenih putem javnih internet servisa (e-zemljisSne knjige, e-katastar,
geoportal, prostorni planovi, podaci o vrijednostima komunalnih doprinosa i ostalih komunalnih
prikljucaka).

Nasa tvrtka ima potrebno ovlastenje za izradu ovog izvjestaja o procijenjenoj vrijednosti.

Misljenje o procijenjenoj vrijednosti izneSeno je temeljem navedenih podataka o nekretnini i trZistu.
Moguce je da netko iznese drugacije misljenje ili tumacenje navedenih podataka.

Za potrebe ovog izvjestaja nisu izradene geoloske ili neke druge analize tla te nisu istrazivana prava ili
uvjeti iskoriStavanja voda, nafte, plina ugljena ili drugih podzemnih minerala.

Vrijednost ili vrijednosti navedene u ovom izvjeStaju temelje se na navedenim pretpostavkama i
vazece su jedino uz uvaZzavanje istih.

U procijenjenu vrijednost nisu ukljuceni troskovi i porezi kod kupoprodaje.

Procjenitelj u postupku procjene nije utvrdio niti od Naruditelja dobio podatke o postojenju
neupisanih prava, tereta niti drugih ogranicavajucih okolnosti na procjenjivanom zemljistu.

Ovaj Procjembeni elaborat izraden je, kako je ranije navedeno, radi prodaje i ne smije se koristiti u
druge svrhe.
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12. 1ZJAVA PROCIJENITELIA

Prema svojim najboljim saznanjima i uvjerenjima izjavljujem da:

su u izvjesc¢u prikazani podatci i saznanja provjereni u skladu s moguénostima te prikazani i
uporabljeni u dobroj vjeri, pri éemu vjerujem u njihovu to¢nost;

su prikazane moje osobne rasc¢lambe, misljenje i zakljuéci, i da su ograniceni samo
pretpostavkama i ograni¢avaju¢im okolnostima opisanima u izvjeséu;

nemam sada, a ni u buduée zanimanja za predmetnu nekretninu te nisam pristran prema
osobama kojih se tice procjena vrijednosti;

naknada za moj rad u vezi procjene vrijednosti nije vezan na unaprijed odredenu vrijednost
predmeta procjene vrijednosti ili pojave kakvog poslovnog dogadaja, koji moze biti posljedica
rasclambe, mnijenja i zakljucaka istog izvjesca;

osobno sam pregledao nekretninu koja je predmet ove procjene vrijednosti;

nitko mi nije pruzio stru¢nu pomo¢ u izradi ras¢lambe i ocjenjivanju vrijednosti;

su moje rasclambe izradene, mnijenja i zakljucci sastavljeni, a izvjeSée izradeno sukladno
Zakonu o procjeni vrijednosti nekretnina (NN 78/2015), Pravilnikom o metodama procjene
vrijednosti nekretnina (NN 105/2015) i medunarodnim standardima.

Nadalje izjavljujem:

Ja kao potpisani procjenitelj u stanju sam objektivno i nepristrano utvrditi i procjeniti vrijednost,
nisam materijalno povezan ili uklju¢en u predmet procjene vrijednosti niti sam povezan sa
strankom, koja je narucitelj procjene vrijednosti.

Ja kao potpisani procjenitelj u stanju sam preuzeti zadatak procjene vrijednosti.

Struéna sprema procjenitelja:

Ja niZe potpisani procjenitelj kao diplomirani inzenjer gradevinarstva, imam status Stalnog
sudskog vjestaka za graditeljstvo i procjene nekretnina i ¢lan sam Hrvatskog drustva sudskih
vjestaka. Posjedujem RjeSenje za obavljanje ovakvih zadataka. Preslika RjeSenja u privitku
elaborata.

Uz navedeno sam jos i ovlasteni inZenjer graditeljstva i ¢lan Hrvatske komore inZenjera graditeljstva
br. G 2595.
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13. KORISTENI PROPISI | IZVORI PODATAKA

Elaborat procjene izraden je temeljem pregleda predoene dokumentacije i uvida u stvarno stanje
nekretnine te je u skladu s pozitivnim zakonskim propisima i normama koje reguliraju podrucje
izracuna vrijednosti nekretnina. Prilikom izrade ovog elaborata procjene primjenjivale su se odredbe i
smjernice odgovarajuéih zakona, podzakonskih akata, propisa, odluka i normativa:

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

- Pravilnik o stalnim sudskim vjestacima (NN 38/14)

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

- Pravilnik o informacijskom sustavu trZista nekretnina NN 122/2015

- Zakon o porezu na promet nekretnina (NN 115/16)

- Zakon o vlasnistvu i drugim stvarnim pravima (NN 81/15, 94/17)

- Zakon o gradnji (NN 153/13; 20/17, 39, 125/19)

- Zakon o prostornom uredenju (NN 153/13, 20/17, 39/18, 113, 118,119/19)

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

- Zakon o zemljisnim knjigama (NN 63/19)

- Zakon o porezu na dodanu vrijednost (NN 73/13, 99/13, 148/13, 153/13, 143/14, 115/16, 106/18,
121/19)

- Zakon o porezu na promet nekretnina (NN 115/16, 106/18)

- PPU Grada Splita i GUP Grada Splita (Sluzbeni glasnik Grada Splita)

- Odluka Grada Splita o0 komunalnom doprinosu

- Zakon o vodama (NN 66/19, 125/19)

- Zakon o financiranju vodnog gospodarstva (NN 153/09, 56/13, 119/15, 120/16, 127/17, 66/19)

- Uredba o visini vodnog doprinosa (NN 78/10, 76/11, 19/12, 83/15, 42/19)

- Zakon o komunalnom gospodarstvu (NN 68/18)

- Pravilnik o nacinu utvrdivanja obujma gradevine u svrhu obrac¢una komunalnog doprinosa (NN
15/19)

- Pravilnik o nacinu izraCuna GBP zgrade (NN 93/17)

- Pravilnik o gradevinskom otpadu i otpadu koji sadrzi azbest (NN 69/16)

- Uredba o najvisem iznosu naknade za prikljuenje gradevina i drugih nekretnina na komunalne
vodne gradevine (NN 109/11)

- Podatak o etalonskoj cijeni gradenja (NN 67/2019)

- Podatak o prosjec¢nim troskovima gradenja kubnog metra (m3) u Republici Hrvatskoj (NN 98/18)

- Bilten standardne kalkulacije radova u visokogradnji (Instituta gradevinarstva Hrvatske 3/18)

- Pokazatelji troskova gradenja 2017. god.(HKA)

- Pregled trzista nekretnina RH 2012-2017 god

- https://oss.uredjenazemlja.hr/public/index.jsp

- https://nekretnine.mgipu.hr/

-Prirucnik za procjenu vrijednosti nekretnina Uhlir,Majcica

- Vrijednosti indeksa razvijenosti i pokazatelja za izracun indeksa razvijenosti prema novom modelu
izrauna na lokalnoj razini (razdoblje 2014.-2016.) https://razvoj.gov.hr/

- http://buka.haop.hr/

- https://nekretnine.mgipu.hr/

-financijska stabilnost https://www.hnb.hr/documents
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http://narodne-novine.nn.hr/clanci/sluzbeni/2014_06_79_1475.html
http://narodne-novine.nn.hr/clanci/sluzbeni/2015_10_114_2185.html
http://narodne-novine.nn.hr/clanci/sluzbeni/2015_10_114_2185.html
http://www.mgipu.hr/default.aspx?id=32763
https://www.zakon.hr/cms.htm?id=494
https://www.zakon.hr/cms.htm?id=495
https://www.zakon.hr/cms.htm?id=570
https://www.zakon.hr/cms.htm?id=606
https://www.zakon.hr/cms.htm?id=1594
https://www.zakon.hr/cms.htm?id=17701
https://www.zakon.hr/cms.htm?id=35583
http://narodne-novine.nn.hr/clanci/sluzbeni/2014_06_79_1475.html
https://nekretnine.mgipu.hr/
https://razvoj.gov.hr/
http://buka.haop.hr/
https://nekretnine.mgipu.hr/
https://www.hnb.hr/documents/20182/2820345/h-fs-20.pdf/73114398-be25-b962-9e60-f6c19c61cb3f

14. FOTODOKUMENTACIJA ZATECENOG STANJA
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15. IZVADAK 1Z ZEMUJISNE KNJIGE (ZU 22943 K.O. SPLIT)

ot NESLUZBENA KOPIJA

REPUEBLIKA HRVATSKA

Opcinski sud u Splitu
FEMLJISNOKNJZNI ODJEL SPLIT
Stanje na dan: 25.01.2023. 09:00 Werificirani ZK uloZak

Katastarska opcina: 329835, SPLIT Broj ZK ulogka: 22943

Broj zadnjeg dnevnika: Z-47588/2022
Aktivne plombe:
IZVADAK IZ ZEMLJISNE KNJIGE

A
Posjedovnica
PRVI CDJELJAK

Broj Povriina

Rbr. zerﬂl];sta Oznaka zemljista ] . Primjedba

. { at. jutro | Ehv m2

cestice)
1. 6089/12 |DVORISTE 2387

UKUPNO: 2387
B
Viastovnica

Rbr. SadrZaj upisa Primjedba

3. Su\rlalsni(':ki dio: 1548/ 6616

DALMA D.D. U STECAJU, OIB: 64479860853, KOPILICA 5, 21000 SPLIT

4. Suvlasnicki dio: 1506816616

SVEUCILISTE U SPLITU, OIB: 29845096215, R. BOSKOVICA 31, 21000 SPLIT

c
Teretovnica

Rbr. SadrZaj upisa Iznos Primjedba

Tereta nema!

Potvrduje se da ovaj izvadak odgovara stanju zemljisne knjige na datum 25.01.2023.

Zemljisnoknjzni zvadak (datuem | vieme izrade) 23.01. 2023, 09:03:37 Stranica: 1



16. PRIJEPIS POSJEDOVNOG LISTA (PL 18002 K.O. SPLIT)

o
m
nr

JREFUBLIKA HRVATSKA
DEEZAVNA GEODETSEA UFRAVA
PODRUCNI URED ZA KATASTAR S5PLIT

Stanje na dan: 25.01.2023. 09:07

Katastarska opéina: SPLIT (Mbr. 329335)

NESLUZBENA KOPILJA

IZVOD IZ POSJEDOVNOG LISTA

Pozjedovni list: 15002

Udio Prezime i ime odnosno tvrtka ili naziv, prebivaliste odnosno sjediSte upizane osobe 0OIB
1548/16616 |ANDABAKA JOSIP, SPLIT, IVANA GUNDULICA 10 (VLASNIE) 59144066893
15068/16616 |DALMA DD, SPLIT, KOPILICA 5 (VLASNIK) 64479860853
Podaci o katastarskim festicama
w2 Broj fidrlesa I;;afslsiarske festice/Nadin ypnrahe hfas'talrske_ Povriina/ Broj Pnsehn_.i o
&' & | katastarske |Zestice™Nafin uporabe zgrade, nariv zgrade, knéni broj m? D.L. pravaoi Primjedba
festice zgrade refimi
13731 KOPILICA 754 16
ULICA 754
1373/8 KOPILICA 1305 16
DVORISTE 1305
1373/10 KOPILICA 3589 16
DVORISTE 3359
137311 KOPILICA 1224 16
DVORISTE 2224
137312 KOPILICA 1387 16
DVORISTE 2387
137313 KOPILICA 1313 16
POSLOVINA ZGRADA  Split, EOPILICA 214 303
IZGRADENC ZEMLIISTE 237
DVORISTE 773
1373/14 KOPILICA 719 16
ULICA 445
DVORISTE 270
137315 KOPILICA 3Tl 16
IZGRADENG ZEMLIISTE 500
DVORISTE 2389
IZGRADENG ZEMLIISTE 318
TUkupna povriina katastarskih éestica 15468

NAPOMENA: Ova) izved 1z posjedovnog hista nye dokaz o vlasmitvu na katastarskim Gesticama upisamm u posjedovnom hsta.
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17.12VOD 1Z KATASTARSKOG PLANA (k.€.z 1373/12 K.O. Split), MJ 1:1000

REFUBLIKA HREVATSKA
DRZAVNA GEODETSKA UPRAVA

NESLUZEENA KOFITA
E.o. SPLIT
k.&br: 137312

FODRUCNI URED ZA KATASTAR
SPFLIT

Stanje na dam: 02.02.2023.

IZVOD IZ KATASTARSKOG PLANA
Mjerile 1:1000
Izvorno mjerile 1:1000

680 133538

L3ZG 140

1336510

133774
13371 |

1375

Lyragin

[ - —
— 13ssa 135574 13555

L Assra—

iz
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18. LOKACIJSKA INFORMACLA
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REPUBLIKA HRVATSKA

Splitsko-dalmatinska Zupanija

Grad Split

Upravni odjel za prostorno planiranje, uredenje i zastitu
okolisa

Odsjek za provedbu dokumenata prostornog uredenja

KLASA: 350-05/18-10/000243
URBROJ: 2181/01-03-02/7-18-0002
Split, 12.07.2018.

» OBSTINATIO d.o.o.

Split, Put Firula 29

Predmet: Lokacijska informacija
- dostavija se

Dostavljamo Vam za zemljiste oznake kat.&est. 1373/12, 1373/15, 1373/8 i 1373/9 (sud.&est.

6089/12, 6089/15, 6089/16 i 6089/17) k.0. Split, sljiedeée informacije:
1. Popis prostornih planova unutar ¢ijeg obuhvata se nalazi zemljite

Utvrdeno je da se zemljidte nalazi unutar obuhvata sljedeéih planova:

- PPUG Split ("Sluzbeni glasnik Grada Splita” broj: 31/05)

- GUP Split "Sluzbeni glasnik Grada Splita”, broj 1/06, 11/06 (ispravak greske), 15/07,

3/08, 3/12, 32/13, 52/13, 41/14

2. Namjena prostora i drugi uvjeti za provedbu zahvata u prostoru

PPUGS - Prostorni plan uredenja Grada Splita

Prema PPUGS predmetne kat.éest. nalaze se u izgradenom dijelu gradevinskog podrugja u

zoni mjesovite namjene

GUPS - Generalni urbanistiéki plan Splita

Prema GUPS predmetne kat.Cest. nalaze se u unutar obuhvata Gradskog projekta Kopilica
(6) zoni ,b" i manjim dijelom u zoni ,a", zoni gospodarske namjene K — poslovna namjena, te

dijelom u zoni cestovnog prostora u koridoru ,gradske ulice®.

Za provedbu zahvata u prostoru vrijede odredbe sadrZane u &lancima 7., 13., 33, 49., 78. i
84. Generalnog urbanistickog plan Splita (.Sluzbeni glasnik Grada Splita* broj: 55/14 -
precisceni tekst). Iste su dostupne na mreznim stranicama Grada Splita.

DOKUMENT: LOKACIJSKA INFORMACIJA

INVESTITOR: OBSTINATIO d.0.0. , HR-21000 Split, Put Firula 29, OIB 11375515302

KLASA: 350-05/18-10/000243, URBROJ: 2181/01-03-02/7-18-0002

ID: P20180702-289441-225
STRANA 1/2
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3. Popis prostornih planova ili njihovih izmjena i dopuna &ija je izrada i donosenje u tijeku

- lzmjene i dopune Prostornog plana uredenja Grada Splita (,Sluzbeni glasnik grada Splita®
broj: 24/15),

- Izmjene i dopune Generalnog urbanisti¢kog plana Splita (.Sluzbeni glasnik grada Splita®
broj: 24/15).

4. Mjesto na kojem se moze izvrSiti uvid u prostorne planove i vrijeme kada se to moze uginiti

Mjesto:  Splitsko-dalmatinska Zzupanija, Grad Split, Upravni odjel za prostorno planiranje,
uredenje i zastitu okoli$a, Odsjek za provedbu dokumenata prostornog uredenja
Branimirova obala 17/V.

Vrijeme: uredovno vrijeme nadleZnog tijela.

Ova lokacijska informacija izdaje se pozivom na odredbu ¢lanka 36. Zakona o prostornom
uredenju ("Narodne novine" broj 153/13. 165/17.).

Na temelju ove lokacijske informacije ne moZe se pristupiti provedbi zahvata u prostoru niti
izradi projekata propisanih posebnim zakonom.

- "VISA SAVJETNICA
Jasna Bé:énauno)nc dipl.ing.arh.

DOSTAVITI: M

(_1./Naslovu
2. U spis, ovdje.
DOKUMENT: LOKACIJSKA INFORMACIJA ' o ID: P20180702-289441-225
INVESTITOR: OBSTINATIO d.0.0. , HR-21000 Split, Put Firula 29, OIB 11375515302
KLASA: 350-05/18-10/000243, URBROJ: 2181/01-03-02/7-18-0002 STRANA 212
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