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229-2023
Procjena vrijednosti nekretnine
Opcina Matulji, naselje Jurdani, Jurdani bb

zk.¢.br. 1203/4, k.o. Jurdani
k.¢.br.1203/4, k.o. Jurdani

387,37 m? - ukupna neto korisna plostina
462,39 m? - ukupna bruto plostina

1.128 m?

Provodenje steCajnog postupka
TRGOVACKI SUD U RIJECI
Zadarska 113

51000 Rijeka

Poslovni broj spisa St-115/2023

Direktan pristup na javnu prometnicu

Stanje je uskladeno

Legalna nekretnina

2. Veliki gradovi u unutrasnjosti + more manje atraktivne
lokacije

SteCajna masa iza CORVIS - COMMERCE d.o.0. u stecaju
Zdenacki zavoj 14

Zagreb

OIB: 51520058178

"CORVIS-COMMERCE" D.O.O., VARLJENSKA CESTA
33/A, MATULJI

=

I

353.000,00 EUR ‘1) \ CeA

2.659.678,50 kn CI\ —~ ’
S

Centar Akola doo, Zagreb

14.7.2023.
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“+ RJESENJE O IMENOVANJU SUDSKOG VJESTAKA

REPUBLIKA HRVATSKA

ZUPANLISKI SUD U ZAGREBU
Zagreb, Trg Nikole Subica Zrinskog 5
PREDSJEDNIK SUDA

Broj: 4 Su-143/2021
Zagreb, 17. veljace 2021.

RIESENJE

Sudac ovlasten za obavljanje poslova sudske uprave Zupanijskog suda u Zagrebu,
odlu¢ujuéi povodom zahtjeva Tomislava Perkovi¢a, na temelju ¢lanka 126. stavak 4. Zakona
o sudovima ("Narodne Novine" br. 28/13, 33/15, 82/15, 82/16, 67/18, 126/19) u vezi s ¢&l. 12.
Pravilnika o stalnim sudskim vjestacima (Narodne Novine br. 38/14, 123/15. 23/161 61/19),

rijefio je

Tomislav Perkovi¢ (OIB 56100190415), dipling.arh. iz Zagreba, Kaci¢eva 16,
ponovno se imenuje stalnim sudskim vjeStakom za GRADITELJSTVO I PROCJENU
NEKRETNINA na vrijeme od cetiri godine.

ObrazloZenje

Tomislav Perkovi¢, podnio je zahtjev za ponovno imenovanje stalnim sudskim
vjeStakom za graditeljstvo i procjenu nekretnina, kojem zahtjevu je priloZzio dokumente
propisane ¢l. 12. st. 3. Pravilnika o stalnim sudskim vjestacima.

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

SUDAC OVLASTEN ZA OBAVLJA
POSLOVA,S UDSKE UPRAVE
= V'eran Blazekovié , ;

,/.'.f
O tome obavijest:
1. Tomislav Perkovié¢
2. Ministarstvo pravosuda i uprave
3. U spis
3
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+ POPIS PRIMJENJENIH PROPISA
Prilikom izrade ovog elaborata, koristeni su sljedeci propisi i stru¢na literatura:

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

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

» Zakon o gradnji (NN 153/13,20/17,39/19)

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

= Zakon o vlasnistvu i drugim stvarnim pravima
(NN 91/96, 68/98, 137/99, 22/00, 73/00, 129/00, 114/01, 79/06, 141/06, 146/08, 38/09, 15
3/09,143/12,152/14)

= Zakon ozemljiSnim knjigama
(NN 91/96, 68/98, 137/99, 114/01,100/04, 107/07,152/08, 126/10, 55/13, 60/13, 108/17)

= Zakon o komunalnom gospodarstvu (NN 68/18, 110/18)

= Zakon postupanju s nezakonito izgradenim gradevinama (NN 86/12, 143/13, 65/17,
14/19)

= Zakon o izmjenama i dopunama Zakona o postupanju s nezakonito izgradenim
gradevinama (NN 65/17)

* Prostorni plan uredenja opcine/grada u kojem se nalazi nekretnina

= [SO 98:36.2002 PovrsSine i zapremine zgrada

» Uredba o visini vodnoga doprinosa (NN 78/10, 76/11,19/12, 151/13, 83/15, 42/19)

= Pokazatelji troSkova gradenja HKA 2017. godine, objavljenog na mreznim
stranicama Hrvatske komore arhitekata, koji su pokazatelji izradeni temeljem
podataka iz knjige Baukosten (Troskovi gradnje 2016.),
Baukosteninformationszentrum Deutscher Architektenkammern, Stuttgart

= Bilten standardne kalkulacije radova u visokogradnji (IGH)

= Pokazatelji operativnih troskova za stambene 1 poslovne gradevine, IRG -
Immobilien Rating GmbH, Bank Austria Creditanstalt, 10.1.2006.

= 7. Uhlir/B. Maijcica, Priru¢nik za procjenu vrijednosti nekretnina, Zagreb: Drustvo
gradevinskih inzenjera Zagreb (DGIZ), 2016.

= W. Kleiber, Verkehrswertertmittlung von Grundstucken, 6 ur., Koln:
Bundesanzeiger Verlag, 2010.

= Appraisal Institute (Al), The Appraisal of Real Estate, 14. ur., Chicago: Appraisal
Instititute, 2013.

= Valuation Parameters of Hotel Properties (Tegova, 2015.)

= Priopc¢enje Drzavnog zavoda za statistiku republike Hrvatske ,Indeks gradevinskih
radova”

= Priop¢enje Drzavnog zavoda za statistiku republike Hrvatske ,Cijene prodanih
novih stanova”

= Vazeci gradevinski normativi i propisi u RH

= [ndeks cijena stambenih nekretnina preuzet s www.dzs.hr

= [nternetska aplikacija eNekretnine na internetskoj adresi - nekretnine.mgipu.hr

* Indeks razvijenosti u skladu sa Zakonom o regionalnom razvoju Republike
Hrvatske (Narodne novine br. 147/14), Ministarstvo regionalnoga razvoja i fondova
Europske unije (05.01.2018.)
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“+ ZADATAK

Temeljem zahtjeva narucitelja, izvrSena je procjena vrijednosti nekretnine - u naravi
poslovnog kompleksa, ukupne neto korisne plostine svih objekata od 387,37 m?, odnosno
bruto plostine svih objekata od 462,39 m?, a koji se nalazi na adresi Jurdani bb, u naselju
Jurdani, Opcina Matulji u Primorsko-goranskoj zupaniji.

Dan vrednovanja: 14.7.2023.
Dan kakvoce: 14.7.2023.

Predmet procjene

651

1203/4

Jurdani

1203/4

Jurdani

DOM JNA I DVORISTE

387,37 m? — ukupna neto korisna plostina
462,39 m? - ukupna bruto plostina

"CORVIS-COMMERCE" D.O.0O., VARLJENSKA CESTA 33/A,
MATULJI

Tereta nema!

IDENTIFIKACIJA

Identifikacijom cestica (preko zemljisSne knjige i katastra) utvrdeno je da katastarska Cestica
br. 1203/4, k.o. Jurdani odgovara istoimenoj zemljisnoknjiznoj cestici br. 1203/4, k.o.
Jurdani.
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4+ OPIS I PROSTORNA IDENTIFIKACIJA NEKRETNINE

Predmet procjene je poslovni kompleks, ukupne neto korisne plostine svih objekata od
387,37 m?, odnosno bruto plostine svih objekata od 462,39 m? a koji se nalazi na adresi
Jurdani bb, u naselju Jurdani, Opc¢ina Matulji u Primorsko-goranskoj zupaniji.

Nekretnina je okruzena poslovnim objektima te neizgradenim zemljiStem — Sumom. Ulica
u kojoj se nekretnina nalazi je asfaltirana i komunalno opremljena, a udaljenost od centra
naselja Matulji iznosi oko 4 km.

kartografski prikaz

Mucici
[ E61 |
3
Jurdani
B 9 Dog Campus Principi
Slasti¢arnica Loki
L GORNJ|
(61 |
Jurdani
3.}':3"" Q

ngralisle Mucici
N

uMarket Jurdani

o SKALA d.o.0
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: ﬂ MarketJurdm

L - !
izvor: https://geoportal.dgu.hr/

POLOZA] LOKACLIE izvrsna vrlo dobra dobra losa
POSLOVNIH ZGRADA
srediSte naselja X
pjeSacka zona X
parkiraliSni prostor X
infrastruktura X
prometna povezanost X
ZAKLJUCAK DOBRA LOKACIJA

Predmetna nekretnina nalazi na dobroj lokaciji koja je dobro prometno povezana: moguce
joj je pristupiti automobilom. Nalazi se nesto vise udaljena od javnih sadrzaja potrebnih za
zivot 1 poslovanje, a okruzena je poslovnim objektima i neizgradenim zemljiStem -
Sumom. Okolna infrastruktura je dobra, a parkiranje je moguce u dvoristu poslovnog
kompleksa.
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+ OCEVID

Ocevidom na terenu utvrdeno je da je u naravi rijec o poslovnhom kompleksu, ukupne neto
korisne plostine svih objekata od 387,37 m?, odnosno bruto plostine svih objekata od
462,39 m? a koji se nalazi na adresi Jurdani bb, u naselju Jurdani, Opc¢ina Matulji u
Primorsko-goranskoj zupaniji.

Predmetni poslovni kompleks sastoji se od poslovne zgrade katnosti prizemlje i kat te
prizemne skladisne zgrade. Objekti su u istocnom dijelu medusobno povezani, a preostali
prostor izmedu objekata Cini natkrivena asfaltirana povrsina.

Poslovna zgrada katnosti je prizemlje i kat, a Cine ju uredske prostorije. Nalazi se u losijem
stanju, ve¢ se neko vrijeme ne koristi i ne odrzava te je uslijed neodrzavanja pocela
propadati (u dijelu objekta uocen je prodor vlage).

SkladisSna zgrada je prizemni objekt skladisSne namjene. Nalazi se u dobrom stanju, a u
dijelu objekta zapoceli su odredeni gradevinski radovi (rusenje dijela zidova i stropne
konstrukcije) koji su u meduvremenu stali.

Dvoriste predmetnog poslovnog kompleksa vecim je dijelom asfaltirano, a radi se o
parkirnim i manipulativnim povrSinama ispred objekata. Manji dio predmetnog zemljista

Cine povrsine prekrivene travom te grmovitom vegetacijom.

Predmetna nekretnina nalazi se u ulici koja je asfaltirana i komunalno opremljena.
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Fotodokumentacija
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+ KAKVOCA NEKRETNINE

Pregledom nekretnina utvrdena su sljedeca obiljezja nekretnine:

vrsta nekretnine:
opis nekretnine:
plostina:
katnost:
orijentacija:
godina gradenja:

stanje nekretnine:

opremljenost/stanje:

temelji:

nosiva konstrukcija:

stropna konstrukcija:

pregradni zidovi:
procelje:
kroviste:

obrada zidova:
obrada stropova:
podne obloge:
prozori:

vrata:

instalacije:

energetski razred:

oneciscenje:

poslovna zgrada

poslovna zgrada katnosti prizemlje i kat

155,93 m? - bruto plostina poslovne zgrade
prizemlje + kat

Cetverostrano

1957., rekonstrukcija 2007. godine

loSe, neodrzavano, prisutna je vlaga u Citavom objektu
nizi do srednji standard opremanja
armiranobetonski

zidana opekom s AB serklazima
armiranobetonska ploca

opeka

ozbukano i obojano

dvostresno, pokrov crijep

ozbukani i obojani, po dijelovima u loSem stanju
ozbukani i obojani

parket, keramicke plocice

alu sa izo staklom

staklena unutarnja vrata

elektricna energija, vodovod, kanalizacija, plinsko centralno grijanje
nije predocen

oneciscenje nije utvrdeno

11
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vrsta nekretnine:
opis nekretnine:
plostina:
katnost:
orijentacija:
godina gradenja:

stanje nekretnine:

opremljenost/stanje:

temelji:

nosiva konstrukcija:

stropna konstrukcija:

pregradni zidovi:
procelje:
kroviste:

obrada zidova:
obrada stropova:
podne obloge:
prozori:

vrata:

instalacije:

energetski razred:

oneciscenje:

Elaborat br. 229-2023
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skladisna zgrada

prizemna skladiSna zgrada

306,46 m? - bruto plostina poslovne zgrade
prizemlje

Cetverostrano

1957., rekonstrukcija 2007. godine
potrebno uredenje

nizi do srednji standard opremanja
armiranobetonski

zidana opekom s AB serklazima
vidljiva krovna konstrukcija
metalni montazni paneli
ozbukano i obojano

drveno viSestresno, pokrov valoviti salonit

industrijski pod

zidni otvori ispunjeni staklenim kockama
metalna

elektricna energija, vodovod, kanalizacija
nije predocen

oneciscenje nije utvrdeno
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PRIKAZ PLOSTINA ZEMLJISTA
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. zk £ . . br. plostina u m? | plostina u m?
zk.c.br. k.o. ulosak E k.C.br. k.o posjedovnog prema zk izvatku | prema posj. listu
5‘5 lista
1203/4 Jurdani 651 jé 1203/4 Jurdani 451 1.128 1.128
ukupno: 1.128 1.128

Uvidom u zemljiSne knjige i katastar te usporedbom stanja na terenu, izjavljujem da je

nekretnina po pitanju plostina u skladu sa upisom u zemljiSne knjige i katastar.

PRIKAZ PLOSTINA OBJEKATA

tlocrtna kne‘tto brutto
POSLOVNI KOMPLEKS plostina | koef. | o' on@ | plostina | BVOm?
7 plostina 7
m mz m
POSLOVNA ZGRADA
Poslovna zgrada 126,77 1,00 126,77
UKUPNO: 126,77 126,77 155,93 461,79
SKLADISNA ZGRADA
Skladisna zgrada 260,60 1,00 260,60
UKUPNO: 260,60 260,60 306,46 1.838,76
SVEUKUPNO: 381,37 387,37| 462,39 2.306,55

Plostine objekata preuzete su iz dokumentacije dostavljene od strane narucitelja.
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LEGALITET NEKRETNINE

U izvatku iz zemljiSne knjige ne postoji zabiljezba koja se odnos na legalnost predmetne
nekretnine.

Procjenitelj na uvid nije dobio dozvolu za izgradnju/uporabu predmetne zgrade kao niti
pratecu projektnu dokumentaciju.

Predmetna nekretnina evidentirana je na ortofoto snimci prije 15. veljace 1968. godine te se
temeljem Zakona o gradnji smatra izgradenom na temelju pravomocne gradevinske
dozvole.

Uvidom u dostupnu prostorno plansku dokumentaciju za podrucje na kojem se nalazi
predmetna nekretnina i temeljem obavljenog ocCevida utvrdeno je da izgradnja predmetne
nekretnine nije u suprotnosti sa urbanistickim uvjetima.

U trenutku izrade ovog elaborata, procjenitelj ne raspolaze s informacijama i/ili
dokumentacijom koje bi negativno utjecale na legalitet nekretnine. U slucaju da se dokaze
suprotno, potrebno je izvrsiti reviziju ove procjene.

S obzirom na sve prethodno navedeno, nekretnina se smatra legalnom.
Predmetna nekretnina ima direktan pristup na javnu prometnicu.

Tereti i zabiljezbe vidljivi su iz prilozenog zemljiSnoknjiznog uloska. Eventualno zalozno
pravo nije uklju¢eno u procjenu.

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 nekretnine, bez
analize svih bitnih elemenata i uvjeta za uporabljivost gradevine prema Zakonu o gradnji.
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PROSTORNO UREDENJE

Prema Prostornom planu uredenja Opcine Matulji, predmetna se Cestica nalazi unutar
izgradenog dijela gradevinskog podrucja naselja.

Izvadak iz grafickog dijela PPUO Matulji

IZGRADENO NEIZGRADENO

uredeno _neuredeno

| | I GRADEVINSKO PODRUCJE NASELJA

I[zvadak iz tekstualnog dijela PPUO Matulji

Najvedi dopusteni koeficyjent 1skoristenosti (k) graevne cestice je za:
- stambena naselja 0.3 / 075 ako se gradi podrum 1/1li tavan
- stambeno-poslovna naselja 0.5 / 0,75 ako se gradi podrum 1/1li tavan

- mjesovito-ruralna naselja 0.6 / 0,9 ako se gradi podrum 1'ili tavan

15
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+ PRIKAZ 1 ANALIZA OPCIH VRIJEDNOSNIH ODNOSA NA TRZISTU

NEKRETNINA
Drzava: Hrvatska
Povrsina: 56.594 km?
Oblik vladanja: Republika
Populacija: 3,889 mil. stanovnika
Glavni grad / stanovnistvo: Zagreb /809.268
Poslovni jezik: Hrvatski
Ekonomski rast: BDP: 6,3 %
Stopa registrirane nezaposlenosti: 11%
Stopa inflacije: 10,7 % - prosjecna godisnja stopa inflacije
Valuta: Euro (cent)

Prema informacijama od Savjeta HNB-a iz ozujka 2023. godine (,Informacija o
gospodarskim, financijskim i monetarnim kretanjima"), gospodarska je aktivnost u
europodrucju prema revidiranim podacima stagnirala u posljednjem tromjesecju 2022.

Izrazenije slabljenje gospodarske aktivnosti izbjegnuto je zahvaljujuci razmjerno
ograni¢enom smanjenju osobne potrosnje i povoljnim ostvarenjima u gradevinskom
sektoru. Otpornost gospodarstva europodrucja podupro je snazan pad cijena energenata,
djelomicno pod utjecajem tople zime, koja je smanjila potroSnju energije.

Visokofrekventni pokazatelji gospodarske aktivnosti i pouzdanja nastavili su se
poboljsavati u sijecnju i veljaci 2023.

Uz slabu gospodarsku aktivnost, u europodruc¢ju u sijecnju i veljaci nastavljen je trend
usporavanja godiSnje stope inflacije koji je zapoceo u studenome prosle godine, i to
uglavnom zahvaljujuci padu cijena energenata. lako se ukupna godiSnja inflacija
potrosackih cijena u veljaci snizila na 8,5%, godisSnja stopa temeljne inflacije nastavila se
blago povecavati i dosegnula je 5,6%, pri Cemu se najviSe ubrzao rast cijena usluga.

Nakon solidnog rasta krajem prosle godine mjesecni pokazatelji gospodarske aktivnosti
upucuju kako se realni BDP Hrvatske nastavio povecavati i na pocCetku 2023. godine. Takva
kretanja posljedica su nastavka razmjerno snaznog rasta izvoza usluga i investicija, a
povecana je i drzavna potroSnja, Sto se na proizvodnoj strani odrazilo u povoljnim
kretanjima gradevinskog i usluznog sektora.

Industrijska proizvodnja u sijeCnju je zamjetljivo porasla na mjesecnoj razini i povecala se
u odnosu na prosjecnu razinu iz posljednjeg tromjesecja 2022.

Nakon pada krajem 2022., u sijeCnju se u odnosu na prosinac blago oporavio i realni
promet od trgovine na malo, Sto se moze povezati s nastavkom oporavka potrosackog
optimizma i povoljnim kretanjima na trzistu rada.

Broj zaposlenih u sijeCnju i veljaci nastavio se povecavati slichom dinamikom kao i u 2022.,
pri cemu je rast bio razmjerno Siroko rasprostranjen. Nakon Sest tromjesecja uzastopnog
pada, blago su porasle i realne place.
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Godisnja stopa inflacije mjerena harmoniziranim indeksom potrosackih cijena u veljaci se
usporila, tre¢i mjesec zaredom, na 11,7% (prema prvoj procjeni Eurostata), nakon 3to je u
sijecnju iznosila 12,5%. Unato¢ smanjenju, inflacija je i dalje visoka, a inflacijski rizici
naglaseni.

Premda je aktivhost na domacem trziStu novca i dalje razmjerno skromna, povecanje
klju¢nih kamatnih stopa pocelo se prelijevati i na prekonoc¢ne kamatne stope na hrvatskom
novCanom trzistu. Tako je prekono¢na kamatna stopa na trgovanje banaka depozitnim
novcem na kraju veljace iznosila 2,1%, u odnosu na 1,4% krajem sijecnja.

U uvjetima poostravanja monetarne politike ESB-a, kamatne stope na kredite banaka u
Hrvatskoj takoder biljeze rast koji je i dalje izrazeniji za kredite nefinancijskim poduzecima
nego za kredite stanovnistvu.

Trosak zaduzivanja stanovniStva takoder se povecao za 110 baznih bodova u odnosu na
razdoblje prije pocCetka normalizacije monetarne politike i u sijecnju dosegnuo 4,/%. To se
djelomicno moze objasniti uCinkom subvencioniranja stambenih kredita u proljece prosle
godine, kada se osjetno povecao udio stambenih kredita koji se u sklopu APN-ova
programa odobravaju uz nize kamatne stope.

(Izvor: Informacija o gospodarskim, financijskim i monetarnim kretanjima Savjeta HNB-a)

2022. godina prosla je u znaku velike potraznje za nekretninama, u prvom redu za
stanovima u novogradnji i nemogucnosti ponude da tu potraznju zadovolji. Pojacana
potraznja je dovela i do rasta interesa kod investitora za gradnju i razvoj novih stambenih
projekata za prodaju. Tako je trziste stanogradnje dozivjelo najveci rast tijekom posljednje
dvije godine, kao posljedica pojaCane potraznje za novim nekretninama.

Cijene stambenih objekata u Hrvatskoj u tre¢em tromjesecju 2022. bile su za 14,8 % vise
nego u istom razdoblju godinu ranije, pokazuju podaci Drzavnog zavoda za statistiku.
Time je nastavljen rast cijena stambenih nekretnina na godisnjoj razini koji u Hrvatskoj
traje od drugog tromjesecja 2017. godine.

Prosjecna trazena cijena po m2 stambenih nekretnina u Zagrebu u prosincu 2022. godini
bila je 2.400,00 €, u Splitu 3.200,00 €, u Rijeci 1.900,00 € i u Osijeku 1.300,00 €.

Sto se tice uredskih prostora, prema Colliersovom Pregledu trzista nekretnina u
Hrvatskoj 2022, trziste je najaktivnije u Zagrebu i Splitu, raste potraznja za fleksibilnim
uredima. Cijena najma uredskog prostora iznosi €13/m? te je u blagom je porastu u odnosu
na godinu ranije.

Retail sektor, sa svojih 1,5 milijuna m? siri se na tercijarne lokacije, a sektor logistike i
skladista i dalje je najatraktivniji sektor komercijalnih nekretnina u Hrvatskoj, a samo u
okolici Zagreba trenutno se gradi 200.000 m? novih prostora.

17
Centar Akcija d.o.o., Zagreb, Sudiscak 7



Elaborat br. 229-2023
Poslovni kompleks, Opcina Matulji, naselje Jurdani, jurdani bb

Prema Burzi nekretnina i u drugoj polovici 2022. godine nastavljaju se trendovi rasta
realiziranih cijena iz prve polovice godine. Ipak po nizim stopama. Optimizam vlasnika je
sve veci suprotno oCekivanjima usporavanja globalne ekonomije, pa trazene cijene rastu po
bitnoj vecoj stopi nego realizirane. Sve to ukazuje na mogucu promjenu trendova i
stvaranje cjenovnog balona nerealnim zahtjevima vlasnika.

Kamata na kredite su pocele globalno rasti kako bi se usporila potraznja i obuzdala vrlo
visoka inflacija, koja je i dalje dobar motiv ulagacima za kupnju nekretnina.

Hrvatsko trziste nekretnina je i dalje vrlo razlicito ovisno koji dio Hrvatske promatramo.

| dalje raste broj stjecanja nekretnina od strane stranih drzavljana. U zadnjih godinu dana
je vise od 12 tisuca stranaca steklo stambenu nekretninu u Hrvatskoj, tako da je udio
stjecanja stranaca u ukupnom prometu stambenih nekretnina povecan na 36%.

Stjecanja stranaca se iskljucivo dogadaju u priobalnim zupanijama. Dakle najmanje svaki
treci kupac stambene nekretnine dolazi izvan Hrvatske.

U potpuno drugim trziSnim okolnostima se odvija trziSte Grada Zagreba kao 1 sjevera i
istoka Hrvatske. TrziSte ¢e u sljedecoj godini, izmedu ostalog, ovisiti i o globalnim
gospodarskim kretanjima i moguc¢em usporavanju gospodarstava i to prije svega onih u
Europi iz kojih dolazi najviSe kupaca nekretnina na hrvatskom Jadranu.

| dalje ¢e novosagradene nekretnine biti pozeljnije od rabljenih, izmedu ostalog 1 zbog jos
uvijek stvarnog, ali i psiholoskog utjecaja nedavnih potresa. Ipak ocCekuje se promjena
trendova na nekretninskom trzistu narednu godinu, i usporavanje potraznje. Ne na svim
podrucjima i za sve nekretnine na isti nacin.

BN Index

(Izvor: http://burza-nekretnina.net.hr/statistike)
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Stanje trzista prema podacima DZS-a

Cijene stambenih objekata, mjerene indeksom cijena stambenih objekata, u prvom
tromjeseCju 2023. u odnosu na cetvrto tromjeseCje 2022. u prosjeku su vise za 2,0%. U
odnosu na prvo tromjesecje 2022. (na godisnjoj razini) u prosjeku su vise za 14,0%.

Cijene novih stambenih objekata u odnosu na Cetvrto tromjesecje 2022. u prosjeku su vise
za 0,9%, a u odnosu na prvo tromjesecje 2022. za 1,/%. Cijene postojeCih stambenih
objekata u odnosu na Cetvrto tromjesecje 2022. u prosjeku su viSe za 2,2%, a u odnosu na
prvo tromjesecje 2022. za 15,0%.

Cijene stambenih objekata u prvom tromjese¢ju 2023. u odnosu na Cetvrto tromjesecje
2022. u prosjeku su za Grad Zagreb nize za 0,3%, dok su za Jadran u prosjeku vise za 3,6% i
za Ostalo za 55%. Cijene stambenih objekata u odnosu na prvo tromjesecje 2022. (na
godiSnjoj razini) u prosjeku su za Grad Zagreb viSe za 14,7%, za Jadran za 13,2% i za Ostalo za
16,6%.

Tablica s prikazom indeksa cijena stambenih nekretnina

'. DRZAVNI Indeksi (@ 2015. = 100)?
ZAVOD 5 ; 2
!l.l STATISTIKU Indices (8 2015 = 100) -
TR novi . post01e0|.
ukupno stambeni [stambeni Ostalo
Godina Tromjesedje objekti objekti
Total New . EX|st|.ng Other
Year Quarter dwellings [dwellings
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
Q3 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

izvor: Priopcenje Drzavnog zavoda za statistiku, Zagreb, 5. srpnja 2023., BROJ: Cl]-2023-2-1/1

Za utvrdivanje opcih vrijednosnih odnosa u ovoj procjeni koristeni su indeksni nizovi
objavljeni na Drzavhom zavodu za statistiku, sukladno ¢lanku 6. ZPVN-a.
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+ PROCJENA

Osnovica za vrednovanje nekretnina je trziSna vrijednost nekretnine koja se utvrduje
prema propisanim metodama za procjenu vrijednosti nekretnina.

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

Procjena vrijednosti nekretnine se izraduje na temelju opcih vrijednosnih odnosna na
trzistu nekretnina na dan vrednovanja i stanja nekretnine na dan kakvoce.

Op¢i vrijednosni odnosi na trzistu nekretnina obuhvacaju cjelinu okolnosti koje su
mjerodavne za oblikovanje cijene nekretnina na dan vrednovanja, pri uobicajenom
poslovhom kretanju ponude i potraznje kao Sto su opcCa gospodarska situacija, trziste
kapitala te gospodarski i demografski razvoj podrucja.

Prilikom izrade procjene vrijednosti nekretnina redovito se uzima u obzir sljedeci
redoslijed:

1. op¢i vrijednosni odnosi na trzistu nekretnina (prilagodba trzistu),
2. stanje (kakvoca) nekretnine i posebna znacajna obiljezja procjenjivane nekretnine,
3. statistiCka obrada i izracun.

Podaci o stvarnopravnom statusu nekretnine dobiveni su uvidom u fotokopije vlasnicke
dokumentacije koje je dostavio narucitelj.

Ukoliko dobivene fotokopije dokumentacije ne odgovaraju originalnoj dokumentaciji za
isto ne odgovaramo.

Za izradu procjene vrijednosti nekretnina koriste se sljedece propisane metode: poredbena
metoda, prihodovna metoda i troSkovna metoda.

Metoda se odabire prema vrsti procjenjivane nekretnine, uzimajuc¢i u obzir postojece
obicaje u uobicajenom poslovnom prometu sukladno clanku 24. Zakona o procjeni
vrijednosti nekretnina 1 druge okolnosti pojedinog slucaja, osobito u odnosu na
raspolozive podatke.
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+ ODABIR METODE I OBRAZLOZENJE

Obzirom na vrstu nekretnine i njezine specificnosti, odnosno da je rijec o poslovhom
kompleksu koji se sastoji od viSe objekata razliCite namjene, u ovoj procjeni koristena je
troskovna metoda procjene vrijednosti nekretnine. Za odredivanje vrijednosti
zemljista koristena je poredbena metoda.

TROSKOVNA METODA

Troskovna metoda u prvom je redu 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 (nekretnina koje nisu
namijenjene stvaranju prihoda), a posebno samostojece, poluugradene i ugradene
obiteljske kuce koje prema svojim obiljezjima nisu usporedive odnosno za nekretnine za
koje ne postoje trzisni podaci.

Troskovna metoda primjerena je 1 pri procjeni vrijednosti Steta 1 nedostataka na
gradevinama te naknadnih ulaganja u gradevine.

U troskovnoj metodi utvrduje se troSkovna vrijednost nekretnine iz troskovne vrijednosti
gradevina i vrijednosti zemljista. Opci vrijednosni odnosi nha trzistu nekretnina uzimaju se
u obzir posebno primjenom koeficijenata za prilagodbu troskovne vrijednosti.

Troskovna vrijednost gradevina (bez vanjskih uredaja) proizlazi iz troskova gradnje
uzimajuci u obzir umanjenje vrijednosti zbog starosti gradevina.

Troskovna vrijednost vanjskih gradevinskih uredaja i drugih vanjskih uredaja, ako nije
ukljucena u vrijednost zemljista, utvrdit ¢e se na temelju iskustvenih stopa ili na temelju
normalnih troskova gradnje.

Buduci da su ispunjeni uvjeti za primjenu troSkovne metode, odnosno da je predmet ove
procjene vrsta nekretnine koja nije namijenjena stvaranju prihoda, da procjenjivana
nekretnina prema svojim obiljezjima nije usporediva s nekretninama Ccije transakcije
imamo na raspolaganju, odabrali smo troskovnhu metodu.
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POREDBENA METODA

Poredbena metoda je u prvom redu primjerena za utvrdivanje trziSne vrijednosti
neizgradenih i izgradenih zemljiSta, samostojecih, poluugradenih i ugradenih obiteljskih
kuca, obiteljskih kuca u nizu, stanova, garaza kao pomocne gradevine, garaznih parkirnih
mjesta i poslovnih prostora.

Poredbena prodajna cijena nekretnine odreduje se tzv. metodom neposredne usporedbe
transakcija ili prodaja tj. usporedbom vrijednosti promatrane nekretnine i vrijednosti
slicnih nekretnina u stvarnim transakcijama. Analiziraju se nekretnine koje su bile prodane
1 usporeduju se njihova svojstva i svojstva nekretnine koja se procjenjuje.

Prilagodbe u usporedivanju vrse se na osnovu podataka o vremenskom periodu u kojem se
usporedne nekretnine pokusavaju prodati, lokaciji, velicini i obliku parcele, infrastrukturi,
mogucnosti gradnje, zonli, itd.

Buduc¢i da se usporedne nekretnine razlikuju od promatrane, potrebno je cijenu
usporednih nekretnina prilagoditi promatranoj nekretnini usporedbom njihovih svojstava.

Postupak prilagodavanja treba odgovoriti na pitanje koliku bi cijenu imala usporedna
nekretnina kada bi imala jednaka svojstva kao 1 promatrana nekretnina. Povoljno je tu
cijenu odrediti u odnosu na neku fizicku jedinicnu mjeru sto je obi¢no 1 m? povrsine
(gradevine ili zemljista).

Procjena vrijednosti nekretnine metodom usporednih transakcija primjenjuje se u svim
procjenama vrijednosti stanova, uredskih prostora, lokala, jednostavnih (tipiziranih) kuca
te zemljisSta.
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RASPOLOZIVI PODATCI O KUPOPRODAJNIM CIJENAMA ZEMLJISTA

Podatci koristeni u poredbenoj metodi preuzeti su sa internetske aplikacije eNekretnine na
internetskoj adresi - nekretnine.mgipu.hr.

Analizom podataka u bazi eNekretnine pronaden je dovoljan broj pouzdanih transakcija
koje pokazuju dovoljnu podudarnost s nekretninom koja je predmetom ove procjene.

[z statistiCke obrade i izraCuna su izostavljene transakcije onih nekretnina koje svojim
obiljezjima odstupaju od nekretnine koja je predmetom ove procjene po jednom od
sljedecih kriterija: transakcije starije od 4 godine, razlicita namjena zemljiSta, neusporedivi
uvjeti izgradnje, neusporediva plostina i mikrolokacija nekretnine, preniska/previsoka
cijena transakcije koja znacCajno odstupa od prosjecne kupoprodajne cijene poredbenih
nekretnina.

U statisticku obradu i izracun uzeli smo tri transakcije koje pokazuju dovoljnu
podudarnost sa predmetnom nekretninom po tome Sto je rijeC o zemljistima koja se nalaze
unutar podrucja iste namjene, za koja su propisani isti uvjeti izgradnje, u blizini su
predmetne lokacije, usporedive su plostine te nalaze se na slicnoj mikrolokaciji.

Prilozeni su prikazi lokacije predmetnih nekretnina te je za njih izvrSeno meduvremensko i
interkvalitativno izjednacenje vidljivo u tablici u nastavku.

Pribavljeni podaci o kupoprodajnim cijenama nisu pod utjecajem neuobicajenih ili
osobnih okolnosti koje se ne bi smatrale transakcijama po trzisSnim uvjetima i ne bi bile
pogodne za procjenu vrijednosti nekretnina.
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Procjenjivana nekretnina — zemljiste:

Obiljezja procjenjivane nekretnine
Koeficijent .
. Datum - . . . Kategorija
Katastarska cestica . Plostina iskoristivosti Namjena N
vrednovanja k) zemljista
k.¢.br.1203/4, k.o. Jurdani 14.7.2023. 1128 m? 0,90 GP 1

1. poredbena nekretnina

Informacije

Gradevinsko zemljiste (GZ) - Zbirka kupoprodajnih cijena

Naziv atributa

1D ZKC

Datum pregleda
Vrsta nekretnine
ID PN (PU)
Vrsta ugovora

Datum prvog evidentiranjz ugovora u ZKC-u

Povr3inz u prometu
Vrijednost nekretnine (KN)
Vrijednost nekretnine (EUR)
Datum ugovora

POREZI:

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-2

« Stopa PDV-2 (%)

« PDV ukljuZen u prikazanoj cijeni

« Optiranje

Status podatka
Cjenovni blok

PreteZita namjena cjenovnog bloka

Vrijednost atributa
1796125
13.7.2023.
GRADEVINSKO ZEMLIISTE (GZ)
4803505
KP - KUPOPRODAJA
12.12.2022
1.274,00
751.215,80
100.000,00
28.07.2022

PREUZETO OD PU
JURDANI - SUMA
515 - SUMA GOSPODARSKE NAMIENE

Poredbena nekretnina se nalazi u blizini predmetne nekretnine, unutar iste katastarske
opcine te unutar podrucja iste namjene zemljiSta, istih je uvjeta izgradnje i usporedive

plostine.

2. poredbena nekretnina

Informacije
Gradevinsko zemljiste (GZ) - Zbirka kupoprodajnih cijena 2
Naziv atributa Vrijednost atributa
ID ZKC
Datum pregleda 13.7.2023.
Vrsta nekretnine GRADEVINSKO ZEMLIISTE (GZ)
ID PN (PU) 4301409
Vrsta ugovora KP - KUPOPRODAJA
Datum prvog evidentiranja ugovora u ZKC-u 03.09.2020
Povriina u prometu 849,00
Vrijednost nekretnine (KN) 302.671,56
Vrijednost nekretnine (EUR) 40.000,00
Datum ugovora 29.06.2020
POREZI:

NAPOMENA: za kupoprodaje svih vrsta zemljista u iskazanoj cijeni prikazana je vrijednost
nekretnine bez PDV-3, neovisno o tome podiijeZe li promet njegovoj naplati.

Promet pedlijeZe placanju PDV-2

Stopa PDV-3 (%)

« PDV ukljulen u prikazanoj cijeni
.

Optiranje

Status podatka
Cjenovni blok

PreteZita namjena cjenovnog bloka

PREUZETO OD PU
JURDANI - SUMA =165
815 - SUMA GOSPODARSKE NAMJENE )

Poredbena nekretnina se nalazi u blizini predmétne nekretnine, unutar iste katastarske
opcine te unutar podrucja iste namjene zemljiSta, istih je uvjeta izgradnje 1 usporedive

plostine.
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3. poredbena nekretnina

Informacije PI=11P3
Gradevinsko zemljiste (GZ) - Zbirka kupoprodajnih cijena 2
Naziv atributa Vrijednost atributa
1D ZKC 1795043
Datum pregleda 13.7.2023.
Vrsta nekretnine GRADEVINSKO ZEMLIISTE (GZ)
ID PN (PU) 4814767
Vrsta ugovora KP - KUPOPRODAJA
Datum prvog evidentiranja ugovora u ZKC-u 09.12.2022
Povrsinz u prometu 1.360,00
Vrijednost nekretnine (KN) 863.628,15
Vrijednost nekretnine (EUR) 115.000,00
Datum ugovora 11.08.2022 1 1
POREZI: -
NAPOMENA: z3 kupoprodaje svih vrsta zemljista u i j cijeni pril je vrij %}E& -
nekretnine bez PDV-2, neovisno o tome podlijeZe li promet njegovoj naplati. 5 f
« Promet podlijeZe placanju PDV-3 NE ’
« Stopa PDV-2 (%) 25
« PDV ukljucen u prikazanoj cijeni NE
« Optiranje NE
Status podatka PREUZETO OD PU
Cjenovni blok PASJAK - SUMA - L
PreteZita namjena cjenovnog bloka $1S - SUMA GOSPODARSKE NAMIENE (s

i 4

Poredbena nekretnina

se nalazi u blizini predmetne nekretnine, unutar susjedne

katastarske opcine (k.0. Puzi) te unutar podrucja iste namjene zemljista, istih je uvjeta
izgradnje i usporedive plostine.

Pribavljeni podaci o kupoprodajnim cijenama nisu pod utjecajem neuobicajenih ili
osobnih okolnosti koje se ne bi smatrale transakcijama po trziSnim uvjetima i ne bi bile
pogodne za procjenu vrijednosti nekretnina. Utjecaj neuobicajenih okolnosti prepoznaje
se ako kupoprodajne cijene znacCajno odstupaju od ostalih usporedivih kupoprodajnih

cijena.

25
Centar Akcija d.o.o., Zagreb, Sudiscak 7



UTVRDIVANJE TRZISNE VRIJEDNOSTI ZEMLJISTA

Elaborat br. 229-2023
Poslovni kompleks, Opcina Matulji, naselje Jurdani, jurdani bb

Obiljezja procjenjivane nekretnine

Koeficijent .
. Datum - . L ; Kategorija
Katastarska cestica . Plostina iskoristivosti Namjena
vrednovanja zemljista
(kis)
k.¢.br.1203/4, k.o. Jurdani 14.7.2023. 1128 m? 0,90 GP 1
Poredbene nekretnine
Koeficijent " -
Redni " . . . . Cijena Cijena
K Katastarska cestica Datum transakcije Plostina iskoristivosti Namjena
broj € €/m2
(kis)
1 k.C.br.767/8, k.o. Jurdani srp-22 1.274 m? 0,90 GP 100.000 18,49
2 k.¢.br.584/3, k.o. Jurdani lip-20 849 m? 0,90 GP 40.000 4711
3 k.¢.br. 4184/1, k.o. Puzi kol-22 1.360 m? 0,90 GP 115.000 84,56
a) Meduvremensko izjednacavanje
. Bazni indeks L .
X . Bazni indeks na Korekcijski Meduvremenski
Redni L . Cijena ) nadan . N B
K Katastarska Cestica Datum transakcije dan vrednovanja . faktor izjednacena cijena
broj €/m2 sklapanja
(A) A/B €/m2
ugovora (B)
1 k.¢.br. 767/8, k.o. Jurdani srp-22 78,49 155,80 1,07 83,96
2 k.c.br. 584/3, k.o. Jurdani lip-20 4711 166,65 126,30 132 62,17
k.¢.br. 4184/1, k.o. Puzi kol-22 84,56 155,80 1,07 90,45
b) Interkvalitativno izjednacavanje — utjecaj spremnosti za gradnju i prava sluznosti
. UTJECAJ SLUZNOSTI PUTA . . "
UTJECA) SPREMNOSTI ZA GRADN]JU (Prilog 4 Izjednacena cijena
1 VODOVA B
- — zbog utjecaja
Redni l?zitegor?]a Koeficijent Utjecaj prava Ut]lecf” pra}va spremnosti za
oeficijen -
N r.u Katastarska cestica zemljista 0v1§no ° Udio vrijednsti . ) . sluznosti puta S uznosl.l gradnju i prava
broj spremnosti za preracunavanja (Prilog 2) vodova (Prilog sluznosti
gradnju 3)
Procjenjivana nekretnina 1 100% 1,00 1,00
1 k.¢.br. 767/8, k.o. Jurdani 1. 100% 1,00 1,00 1,00 83,96
2 k.¢.br.584/3, k.o. Jurdani 1. 100% 1,00 1,00 1,00 62,17
3 k.c.br. 4184/1,k.o0. Puzi 1. 100% 1,00 1,00 1,00 90,45
Interkvalitativno izjednacavanje
. . Meduvremenski i
Izjednacena cijena . . I . N .
Koeficijent . interkvalitativno izjednac¢ena Konac¢no
Redni L zbog utjecajaa) i o Koeficijent . - . . } .
X Katastarska Cestica iskoristivosti . . cijenazbog utjecajaa), b) i mjere | izjednacena cijena
broj b) preraCunavanja i
€im2 (ki) zemljista €/m2
€/m2
Procjenjivana nekretnina 0,90
1 k.¢.br. 767/8, k.o. Jurdani 83,96 0,90 1,00 83,96 83,96
2 k.¢.br. 584/3, k.o. Jurdani 62,17 0,90 1,00 62,17 62,17
3 k.c.br. 4184/1, k.o. Puzi 90,45 0,90 1,00 90,45 90,45
Srednjavrijednostkn/m2 78,86
Kontrola — statisticka obrada
A lut Poje
i Apsolutno Relativno psottitna ojedinacno
Redni Konacno izjednacena cijena vrijednost Kvadrat Pravilo odstupanje
odstupanje od odstupanje od
broj €/m2 . } apsolutnog odstupanja 2-sigma od prosjecne
prosjecnecijene | prosjecne cijene
odstupanja cijene
1 84 5,10 6 5,10 26 prihvatljivo prihvatljivo
2 62 16,69 21% 16,69 279 prihvatljivo prihvatljivo
3 90 1159 15% 1159 134 prihvatljivo prihvatljivo
Prosjecna kupoprodajna cijena 78,86
Standardna devijacija 12,10
Dvostruka standardna devijacija 24,19
Prosjecno apsolutno odstupanje 11,13
Trzisna vrijednost zemljista 1.128 m? X 78,86 €/m? = 88.951,44 €
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Poslovna zgrada

PROCJENA VRIJEDNOSTI GRADEVINE TEMELJEM TROSKOVA GRADNJE

bruto povrsina - m* 155,93

jedini¢na cijena - €/m” 1.873,75

dovrsenost objekta - % 100%

NOVA GRADEVINSKA VRIJEDNOST 292.173,84 €
bruto volumen cijele gradevine m’ 467,19

cijena komunalnog doprinosa €/m’ 4,18

vrijednost komunalnog doprinosa 223511 €
cijena vodnog doprinosa €/m’ 1,33

vrijednost vodnog doprinosa 623,97 €
prikljucci - € 5.843,48 €

UMANJENJE VRIJEDNOSTIZBOG STAROSTI OBJEKTA
UMANJENJE GOSPODARSKE VRIJEDNOSTI

NACIN IZRACUNA - FK MATRICA

FK MATRICA A: LOKACIJA / TRZISTE| B: ZGRADE OPCENITO C: STANJE ZGRADE
- optimalna lokacija, - vrlo dobra infrastruktura, |- nema oStecenja,
1 Upotrebljivost u potpunosti |- velika potraznjaza vrstom |- dobra prostorna - puna stabilnost,
i dugoroc¢no dana/osigurana |objekta organizacija, - puna uporabivost,
- skoro nema/nema ponude |- visoka fleksibilnost - daljnje koristenje nije smanjeno
. - vrlo dobra infrastruktura, L.
- dobra lokacija, . . - mala ostecenja,
B o . . - dobro oblikovanje, X
Uporabljivostdovoljnai |- redovita potraznjaza puna stabilnost,
2. } . . - dobra prostorna L .
dugoroc¢no dana/osigurana |vrstom objekta, . - joS dobra uporabivost,
organizacija, L e .
- mala ponuda ) . - daljnje koristenje nije smanjeno
- dovoljna fleksibilnost
. 5 - dovoljna infrastruktura, . L
B . . |- srednja lokacija, L . . - jasna ostecenja,
Uporabljivost smanjenaali | | | B . - prosjecno oblikovanje, X .
L - jo$ postoji potraznja za L - smanjena stabilnost,
3. srednjorocno . - prosjecna prostorna . .
. vrstom objekta, . - prosjecna uporabivost,
dana/osigurana . organizacija, . . .
- dovoljan ponuda . _ - daljnje koristenje smanjeno
- umjerena fleksibilnost
. B - dovoljna infrastruktura, - jasna ostecenja,
- umjerena lokacija, . . . . .
B . L. - umjereno oblikovanje, - Smanjena stabilnost,
Uporabljivost ograni¢eno |- mala potraznjaza vrstom A . .
4. i ) - umjerena prostorna - smanjena uporabivost,
dana/osigurana objekta, L o o
organizacija, - daljnje koristenje jasno
- bogata ponuda . .
- mala fleksibilnost smanjeno
o .. |- nedovoljna infrastruktura, |-znatna ostecenja,
- nezadovoljavajuca lokacija, K . . i .
B ) . o B - umjereno oblikovanje, - smanjena stabilnost,
Uporabljivost kratkoroc¢no |jedva postoji/ne postoji . . .
5. . .. . - nedovoljna prostorna - nedovoljna uporabivost,
dana/osigurana potraznja za vrstom objekta, L . .
. organizacija, - daljnje koristenje samo
- velika ponuda o . )
- bez fleksibilnosti kratkoro¢no

ODABRANI FK

2/3

2/3

2/3

2,50
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G - starost gradevine : 66
OVK - odrzivi vijek koriStenja: 80
FK - faktor KoriStenja: 25
relativna starost (G/OVK %) : 83
OOVK - ostatak odrzivog vijek koristenja (prilog 10 Pravilnika) = 46% x OVK 37
zamjenska starost (OVK-OOVK) : 43
linearni otpis= 43 / 80 54%
SADASNJA VRIJEDNOST GRADEVINE

Sv= 29217384 € x 46% = 134.399,97 €

TROSKOVNA VRIJEDNOST GRADEVINE

SADASNJA VRIJEDNOST GRADEVINE: 134.399,97 €
KOMUNALNI I VODNI DOPRINOS: 2.859,08 €
PRIKLJUCCI: 5.843,48 €
UKUPNO 143.10252 €

PRELIMINARNA - PRIVREMENA VRIJEDNOST

TROSKOVNA VRIJEDNOST GRADEVINE 143.102,52 €
ZEMUJISTE -
UKUPNO 143.102,52 €

KOEFICIJENT PRILAGODBE TRZISTU

Buduci da ne postoji uredena baza podataka sa vrijednostima i koeficijentima koje propisuje Zakon o
procjeni vrijednosti nekretnina i Pravilnik o metodama procjene vrijednosti nekretnina, te da isto tako ne
postoje podaci o ostvarenim kupoprodajama usporedivih nekretnina na temelju kojih bi se mogla izvesti
vrijednost koeficijenta za prilagodbu, isti se za potrebe ove procjene uzima u vrijednosti od 1,00. Svaka
druga vrijednost koeficijenta za prilagodbu znacajnije bi utjecala na trzisSnu vrijednost nekretnine te nije

prihvatljiva buduci da nije izvedena na temelju stvarnih podataka o kupoprodajama.

Tf= 1,00

TRZISNAVRIJEDNOSTCIJELE NEKRETNINE:
TV = 143.103kn x 1,00 = 143.102,52 €

TRZISNA VRIJEDNOSTCIJELE NEKRETNINE
(ZAOKRUZENO):

1.077.433,50 kn  ili 143.000,00 €
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Skladisna zgrada

PROCJENA VRIJEDNOSTI GRADEVINE TEMELJEM TROSKOVA GRADNJE

bruto povrsina - m* 306,46

jedini¢na cijena - €/m’ 689,29

dovrsenost objekta - % 100%

NOVA GRADEVINSKA VRIJEDNOST 211.238,50 €
bruto volumen cijele gradevine m? 1.838,76

cijena komunalnog doprinosa €/m’ 4,18

vrijednost komunalnog doprinosa 8.7185,63 €
cijena vodnog doprinosa €/m’ 1,33

vrijednost vodnog doprinosa 2.452,66 €
prikljucci - € 211239 €

UMANJENJE VRIJEDNOSTIZBOG STAROSTI OBJEKTA
UMANJENJE GOSPODARSKE VRIJEDNOSTI

NACIN IZRACUNA - FK MATRICA

FK MATRICA A: LOKACIJA / TRZISTE| B: ZGRADE OPCENITO C: STANJE ZGRADE
- optimalna lokacija, - vrlo dobra infrastruktura, |- nema oStecenja,
1 Upotrebljivost u potpunosti |- velika potraznjaza vrstom |- dobra prostorna - puna stabilnost,
i dugoroc¢no dana/osigurana |objekta organizacija, - puna uporabivost,
- skoro nema/nema ponude |- visoka fleksibilnost - daljnje koristenje nije smanjeno
. - vrlo dobra infrastruktura, L.
- dobra lokacija, . . - mala ostecenja,
B o . . - dobro oblikovanje, X
Uporabljivostdovoljnai |- redovita potraznjaza puna stabilnost,
2. } . . - dobra prostorna L .
dugoroc¢no dana/osigurana |vrstom objekta, . - joS dobra uporabivost,
organizacija, L e .
- mala ponuda ) . - daljnje koristenje nije smanjeno
- dovoljna fleksibilnost
. 5 - dovoljna infrastruktura, . o
B . . |- srednja lokacija, L . . - jasna oStecenja,
Uporabljivost smanjenaali | | | B . - prosjecno oblikovanje, . .
. - jo$ postoji potraznja za L - smanjena stabilnost,
3. srednjorocno . - prosjecna prostorna . .
. vrstom objekta, . - prosjecna uporabivost,
dana/osigurana . organizacija, o . .
- dovoljan ponuda . . - daljnje koristenje smanjeno
- umjerena fleksibilnost
. B - dovoljna infrastruktura, - jasna ostecenja,
- umjerena lokacija, . . . . .
B . L. - umjereno oblikovanje, - Smanjena stabilnost,
Uporabljivost ograni¢eno |- mala potraznjaza vrstom A . .
4. i ) - umjerena prostorna - smanjena uporabivost,
dana/osigurana objekta, L o o
organizacija, - daljnje koristenje jasno
- bogata ponuda . .
- mala fleksibilnost smanjeno
o .. |- nedovoljna infrastruktura, |-znatna ostecenja,
- nezadovoljavajuca lokacija, K . . i .
B ) . o B - umjereno oblikovanje, - smanjena stabilnost,
Uporabljivost kratkoroc¢no |jedva postoji/ne postoji . . .
5. . .. . - nedovoljna prostorna - nedovoljna uporabivost,
dana/osigurana potraznja za vrstom objekta, L . .
. organizacija, - daljnje koristenje samo
- velika ponuda o . )
- bez fleksibilnosti kratkoro¢no

ODABRANI FK

2/3

2/3

2,50
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G - starost gradevine : 66
OVK - odrzivi vijek koriStenja: 60
FK - faktor KoriStenja: 25
relativna starost (G/OVK %) : 110
OOVK - ostatak odrzivog vijek koristenja (prilog 10 Pravilnika) = 45% x OVK 21
zamjenska starost (OVK-OOVK) : 33
linearni otpis= 33 / 60 55%
SADASNJA VRIJEDNOST GRADEVINE

Sv= 211.23850 € x 45% = 95.057,33 €

TROSKOVNA VRIJEDNOST GRADEVINE

SADASNJA VRIJEDNOST GRADEVINE: 95.057,33 €
KOMUNALNI I VODNI DOPRINOS: 11.238,29 €
PRIKLJUCCI: 211239 €
UKUPNO 108.408,00 €

PRELIMINARNA - PRIVREMENA VRIJEDNOST

TROSKOVNA VRIJEDNOST GRADEVINE 108.408,00 €
ZEMUJISTE -
UKUPNO 108.408,00 €

KOEFICIJENT PRILAGODBE TRZISTU

Buduci da ne postoji uredena baza podataka sa vrijednostima i koeficijentima koje propisuje Zakon o
procjeni vrijednosti nekretnina i Pravilnik o metodama procjene vrijednosti nekretnina, te da isto tako ne
postoje podaci o ostvarenim kupoprodajama usporedivih nekretnina na temelju kojih bi se mogla izvesti
vrijednost koeficijenta za prilagodbu, isti se za potrebe ove procjene uzima u vrijednosti od 1,00. Svaka
druga vrijednost koeficijenta za prilagodbu znacajnije bi utjecala na trzisSnu vrijednost nekretnine te nije
prihvatljiva buduci da nije izvedena na temelju stvarnih podataka o kupoprodajama.

Tf= 1,00

TRZISNAVRIJEDNOSTCIJELE NEKRETNINE:
TV = 108.408 kn x 1,00 = 108.408,00 €

TRZISNA VRIJEDNOSTCIJELE NEKRETNINE
(ZAOKRUZENO):

813.726,00 kn  ili 108.000,00 €

Napomena: Jedinicne cijene gradenja preuzete su iz tablice Pokazatelja troskova gradenja - 2022,
izdane od strane Hrvatske komore arhitekata.
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REKAPITULACIJA VRIJEDNOSTI

REKAPITULACIJA VRIJEDNOST
Zemljiste 89.000,00 €
Poslovna zgrada 143.000,00 €
Skladi$nazgrada 108.400,00 €
Vanjsko uredenje 12.800,00 €
UKUPNO: 353.200,00 €
. 353.000,00 €
SVEUKUPNA VRIJEDNOST (ZAOKRUZENO):
2.659.678,50 kn
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4+ ZAKLJUCAK

Prema izvrSenom izracunu utvrdujem sljedecu trziSnu vrijednost nekretnine i to poslovnog
kompleksa, ukupne neto korisne plostine svih objekata od 387,37 m? odnosno bruto
plostine svih objekata od 462,39 m?, a koji se nalazi na adresi Jurdani bb, u naselju Jurdani,
Opcina Matulji u Primorsko-goranskoj zupaniji.

PROCIJENJENA VRIJEDNOST NEKRETNINE 353.000,00 EUR
(zaokruzeno) 2.659.678,50 kn
po m?(neto korisne plostine poslovnog kompleksa) 911,27 EUR/m?

6.865,99 kn/m?

Srednji te¢aj EUR-a obracunat je prema tecaju konverzije kune u euro te iznosi 7,53450 kn/€.

Trzisna vrijednost predstavlja vrijednost koju je trenutno moguce posti¢i na trzistu za
predmetnu nekretninu. U utvrdenu trziSnu vrijednost nekretnine nije ukljucen porez na
promet nekretninama. Placanje ili oslobodenje od placanja PDV-a regulirano je sukladno
vazecem Zakonu o porezu na dodanu vrijednost.

Tomislav Perkovi¢, dipl. ing. arh.
stalni sudski vjeStak za graditeljstvo 1 procjenu nekretnina

Zagreb, 14.7.2023. godine
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o
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NESLUZBENA KOPIJA

Opcinski sud u Rijeci
ZEMLJSNOKNJIEZNI ODJEL OPATLIA
Stanje na dan: 13.07.2023. 04:10

Katastarska opcina: 319864, JURDAMNI

Broj zadnjeg dnevnika: Z-10104/2023
Aktivne plombe:

‘erificirani ZK uloZak

Broj ZK ulogka: 651

IZVADAK IZ ZEMLJISNE KNJIGE

A

Posjedovnica
PRVI ODJELJAK

Broj
zemljista
(kat.

cestice)

Rbr. Oznaka zemljista

Povréina

. Primjedba
jutro | chw m2

1. 12034 DOM JNA | DVORISTE

1128

UKUPNO:

1123

B

Vlastovnica

Rbr. SadrZaj upisa

Primjedba

1. Vlasnicki dio: 111

"CORVIS-COMMERCE" D.0.0., VARLJENSKA CESTA 33/A, MATULJI

Rbr. Sadriaj upiza

Primjedba

Upisi koji vrijede za sve udjele na B listu:

1.1 Zaprimljeno 09.03.2023.g. pod brojem Z-64958/2023

ZABILJEZBA, RJESENJE TRGOVACKOG SUDA U RIJECH, POSL. BR. ST-115/22 09.02.2023,
zabiljgZuje =& nastavak postupka radi naknadne diche Steéajne masze iza CORYIS - COMMERCE
d.o.o., Q1B 32137084608, Varenska cesta 330A, Pobri, 51211 Matulji.

C

Teretovnica

Rbr. SadrZaj upisa

Iznos Primjedba

Tereta nemal

Potvrduje se da ovaj izvadak odgovara stanju zemljisne knjige na datum 13.07.2023.

Zemij=noknjzni izvadak (datum | wieme rade) 13.07 2023 04:14:42 Stranica: 1
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KOPIJA KATASTARSKOG PLANA
https://oss.uredjenazemlja.hr

| N N |
[ |
NESLUZEENA KOPLTA
REFUBLIKA HEVATSEA E.o. TURDANI
DRZAVNA CEODETSKA UPRAVA kibr 120314

PODRUCNI URED ZA KATASTAR RIJEKA
ODJEL ZA KATASTAR NEKRETNINA OFATIJA

Stamje na dan: 13.07.2023.

IZVOD IZ KATASTARSKOG PLANA
Mierilo 1:1000
Izvome mjerily 1:2850

1203710
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KOPIJA POSJEDOVNOG LISTA
https://oss.uredjenazemlja.hr

s’
NESLUZBENA KOPIJA
HEEn
L]
bl ' F
_REPUBLIKA HEVATSKA
DEFAVNA GEODETSEA UPRAVA
PODRUCNI URED ZA KATASTAR RITER A
ODJEL ZA KATASTAR NEKRETNINA
OPATLIA
Stanje na dan: 13.07.2023. 04:16
PRIJEPIS POSJEDOVNOG LISTA
Katastarska opéina: JURDANI (Mbr. 319864)
Posjedovni List: 451
Udio Prezime i ime odnosno tvrika ili naziv, prebivalizte odnosno sjedizte upisane ozobe OIB
11 "CORVIS - COMMERCE" D.0O.O., VARLIENSEA CESTA 3%/A, MATULN
Podaci o katastarskim cesticama
- Broj Adresa katastarske festice/Natin uporabe katastarske Povrina/ Braj Poszebni
2 katastarske |¢esticeNacin uporabe zgrade, naziv zzrade, kucni broj Ermw Drf pravml Primjedba
festice rzrade " | refimi
1203/4 OBLOCUNOVO 128 1
ZGEADA 1128
DVORISTE 0
Ukupna povriina katastarskah cestica 1128
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+ POSEBNE NAPOMENE I IZJAVA O NEPRISTRANOSTI I NEOVISNOSTI

Ova procjena je izradena paznjom dobrog strucnjaka, sukladno pravilima struke, temeljem
pregleda dostupne dokumentacije, informacija prikupljenih od narucitelja i prikupljenih
podataka o kupoprodajnim cijenama te temeljem odredbi vazeceg Zakona o procjeni
vrijednosti nekretnina i Pravilnika o metodama procjene vrijednosti nekretnina.

Narucitelj odgovara za pravovaljanost dostavljene dokumentacije koristene prilikom izrade
ove procjene. Procjena pretpostavlja da su sve naruciteljeve tvrdnje vezane uz izvanknjizna
vlasnicka prava i obaveze toc¢ne i da ne postoje smetnje koje se ne bi mogle otkloniti zakonskim
putem.

Utvrdivanje stanja i kvalitete gradevinskih elemenata gradevine (kao Sto su temelji, zidovi,
stropovi, krovna konstrukcija) izvrseno je temeljem vizualnog pregleda, ukoliko je pregled
ucinjen, te bez uzimanja uzoraka nosivih elemenata i detaljne stru¢ne/laboratorijske analize
tako da procjenitelj ne odgovara za eventualna ostecenja/nedostatke konstrukcije koji su mogli
biti utvrdeni samo detaljnom analizom kako je gore navedeno.

Iskazana vrijednosti nekretnine moze biti potpuno shva¢ena samo nakon sveobuhvatnog
Citanja svih priloga u ovom elaboratu, podataka, pretpostavki i ogranicavajucih uvjeta koji su
ovdje izneseni. U elaboratu je naveden datum na koji se odnose izrazeni zakljucci i misljenja.

Ova procjena ni na koji nacin ne predstavlja nagovor i ne moze sluziti kao jedini element na
osnovu koje kupac donosi odluku o kupnji ili prodavatelj o prodaji. Ni kupac ni prodavatelj se
ne moze pozivati da je temeljem ove procjene doveden u zabludu ili da je na osnovu nje
pretrpio Stetu. Odluka o kupnji je iskljucivo stvar kupca, a odluka o prodaji je iskljucivo stvar
prodavatelja. Konacna cijena po kojoj ¢e se zakljuciti transakcija je stvar dogovora kupca i
prodavatelja kako je prije navedeno te moze ukljuCivati neke druge elemente poslovnog
odnosa Kkoji utjeCu na konacan iznos transakcije. U slucaju poremecaja na trzistu pridrzavamo
pravo izmjene stajaliSta navedenih u ovom elaboratu.

Ovaj elaborat je, za potrebe stranke, isprintan u tri primjerka. Stranci se daju tri primjerka
isprintanog elaborata i elaborat u PDF formatu.

Procjenitelj ovim putem izjavljuje da je prilikom izrade ove procjene postupao kao neovisan i
nepristran stru¢njak odnosno da nije imao nikakve imovinskopravne ili druge veze s
predmetom procjene, da ne postoje okolnosti koje dovode u sumnju njegovu nepristranost te
da su zakljucci u ovom elaboratu izneseni heovisno o naknadi za obavljenu uslugu.

Tomislav Perkovic, dipl. ing. arh. Centar Akcija d.o.o.
stalni sudski vjeStak za graditeljstvo i procjenu
T

ne%(remma 6\305 /\

\ PROy ‘/\
/ OLPRCC e
?(,7 v
/ Zagreb,

r 'T'\

o

Kaciceva 16 /1

é( g.r’
\9 \\\K

\.

Pl ”-.\_ _CeA

S Centar Akzla doo, Tagreb
3

-
£
&

s

36
Centar Akcija d.o.o., Zagreb, Sudiscak 7



