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REPUBLIKA HRVATSKA
ZUPANIJSKI SUD U RIJECI
UREP PREDSJEDNIKA
Zrtava faSizma 7

Broj: 4 Su-178/2021-7
Rijeka, 20. travnja 2021.

Predsjednik Zupanijskog suda u Rijeci Veljko Miskulin, na osnovi ¢lanka 126. stavak
4. Zakona o sudovima (,,Narodne novine® broj 28/13, 33/15, 82/15, 82/16, 67/18 i 126/19) i
Clanka 12. Pravilnika o stalnim sudskim vjeStacima (,,Narodne novine* broj 38/14, 123/15,
29/161 61/19) donosi
RIJESENIJE

VANJA SINCIC, dipling.arh. iz Opatije, Joakima Rakovca 19, OIB: 78985739852,
imenuje se stalnim sudskim vjeStakom iz podrudja_graditeljstva i procjene vrijednosti
nekretnina, na vrijeme od 4 (Eetiri) godine, za podrué¢je Zupanijskog suda u Rijeci.

ObrazlozZenje

Zupanijskom sudu u Rijeci obratio se Vanja Sin&i¢ radi ponovnog imenovanja stalnim
sudskim vjeStakom iz podrudja graditeljstva i procjene vrijednosti nekretnina te je uz molbu
prilozio potrebnu dokumentaciju radi utvrdenja postojanja uvijeta za stalnog sudskog vjestaka—

Predsjednik Zupanijskog suda u Rijeci razmotrio je molbu imenovanog i utvrdio da je
Vanja Sin¢i¢ imenovan stalnim sudskim vjeStakom iz podrudja graditeljstva i procjene
vrijednosti nekretnina rjeSenjem ovoga suda poslovni broj 4 Su-212/2017 od 19. travnja 2017.
godine, da je dostavio dokaz da se protiv istog ne vodi kazneni postupak, potvrdu poslodavca
o radnom odnosu, popis vje§tadenja iz prethodnog razdoblja te dokaz da nije pravomoéno
osuden za kazneno djelo koje ¢ini zapreku za prijam u drzavnu sluzbu. Takoder je utvrdeno
da isti ima zaklju€en ugovor o osiguranju od odgovornosti za obavljanje poslova stalnog
sudskog vjestaka.

valjalo je rije$iti kao u izreci ovog rjeSenja.

UPUTA 0] PRAVNOM LIJEKU

o isto] odlu€uje Ministarstvo pravosuda i uprave Republlke Trvatske. Zalba se podn051
predsjedniku Zupanijskog suda u Rijeci u 2 (dva) primjerka i 2 (dvije) preslike rjeSenja.

DOSTAVITI:
Vanji Sin€i¢ iz Opatije, Joakima Rakovca 19 (e-mail: vanja.sincic@gmail.com)
2. Ministarstvu pravosuda i uprave Republike Hrvatske
3. Opéinskom sudu u Rijeci i Crikvenici

Vanja Singi¢ dipl.ing.arh.*SUDSKI VJESTAK GRADITELJSKE STRUKE | PROCJENITELJ VRIJEDNOSTI NEKRETNINA*
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I/ SAZETAK:

POSL. BROJ : 01-25/01

Na temelju narudzbe naruditelja od 21. sije¢nja 2025.
godine, izvrsena je procjena trzisne vrijednosti nekretnine u
stvarnosti - zemljiSna Cestica - gradevinsko zemljiste.

NARUCITEL] :

NEKRETNINE : ZemljiSna Cestica

SVRHA PROCIENE :

DATUM PREGLEDA - OCEVIDA NEKRETNINE :
DAN KAKVOCE :

DAN VREDNOVANJA :

PROCIENITEL] :

UKUPNA PROCIENJENA VRIJEDNOST NEKRETNINA :

TRZISNA VRIJEDNOST :

ZemljiSna Cestica

MASA SOSTARKO mag.iur
STECAINA UPRAVITELJICA

ZK. ulozak 905

k.C. 790V/%

K.O. MOSCENICE
KUPOPRODAIJA
24.1.2025

24.1.2025

24.1.2025

Vanja Sinci¢ dipl.ing.arh.
STALNI SUDSKI VIESTAK GRADITELISKE

STRUKE I PROCIJENU NEKRETNINA
OPATIJA, J.Rakovca 19

10.000,00 €

Ovaj ELABORAT procjene trziSne vrijednosti nekretnina izraden je u skladu sa
ZAKONOM o procjeni vrijednosti nekretnina (NN 78/2015) i PRAVILNIKOM o
metodama procjene vrijednosti nekretnina (NN 105/2015), te ostalim propisima i
Zakonima iz podruéja graditeljstva i procjene nekretnina na podrucju Republike

Hrvatske.
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II / PREDMET UTVRPIVANJA TRZISNE VRIJEDNOSTI :

1.1.

1.2.

Predmet utvrdivanja trzi$ne vrijednosti u ovom elaboratu su ZEMLIISNE
CESTICE u MoS¢enicama, katastarske oznake :

Cestica ZK. Ul. 905
k.o. MOSCENICE
k.C. 790/2

Ovim elaboratom se ne utvrduje posjedovno stanje niti vlasniStvo nad

predmetnim nekretninama.

PREDOCENA DOKUMENTACIJA :
IZVADAK iz ZEMLIJISNE KNJIGE

I1ZVOD IZ KATASTARSKOG PLANA

PODACI PREUZETI IZ INFORMACIISKOG
SUSTAVA TRZISTA NEKRETNINA
( eNekretnine )

LOKACIJA NEKRETNINE :

Predmetna Cestica nalazi se u MoS¢enicama juzno od velike serpentine ceste za Moscenice.
Cestica, je u stvarnosti ZEMLIISNA CESTICA od 61 m2.

ORTOFOTO KATASTARSKA SITUACIJA :
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STANJE U ZEMLJISNOJ KNJIZI :

str. 6.

s -3

REPUBLIKA HRVATSKA

Opclnsh sud u Rij
ZEMLJISNOKNJIZNI ODJEL OPATUA

Stanje na dan: 31.01.2025. 11:53 Verificirani ZK ulozak

Katastarska opéina: 319970, MOSCENICE Broj ZK uloska: 905

Broj zadnjeg dnevnika: Z-32767/2024
Aktivne plombe: .
IZVADAK IZ ZEMLJISNE KNJIGE

A

Posjedovnica
PRVI ODJELJAK

Povrsina

Oznaka zemljista

jutro | chwv m2

61 [Pripis 1z ulodka

UKUPNO:

61

B
Viastovnica

|ror. | Sadrzaj upisa

1. Vlasnicki dio: 11
PC VIR D.0.0. U STECAJU, OIB: 03544793376, BOZIDAREVICEVA ULICA 13, 10000 ZAGREB

1.3 Zaprmijeno 18.05.2017.g. pod brojem Z-20138/2017

ZABILIEZBA. RJESENJE OPCINSKOG SUDA U RIJECI, POSL. BR. KOV-181/17 11.05.2017,
Na temelju RjeSenja Opéinskog suda u Rijeci, posl. br. Kov-181/17 od 11.05.2017_, na
nekretninama Prodajni centar Muéici d.o.o., OIB: 03544799378, iz Marije Grbac 26, 51000
Rijeka. koje se sastoje od 1/1 dijela kébr. 780/2 maslinik 61 m2zabiljeZuje se privremena mjera
zabrane otudenja i opterecenja predmetne nekretnine.

1.5 Zaprmijeno 10.07.2024.g. pod brojem Z-17705/2024

ZABILJEZBA. OTVARANJE STECAJNOG POSTUPKA, RIESENJE TRGOVACKOG SUDA U

stecajnog postupka.

ZAGREBU, POSL.BR. ST-1013/2024 10.07.2024, na nekretninama u A, zabiljeZuje se otvaranje

na1(1.1)

C
Teretovnica

|Primjedba

g 2

1.1 Zaprimijeno 29.08.2018.g. pod brojem Z-26018/2018 302.950,31 KN

UKNJIZBA, ZALOZNO PRAVO, RJESENJE OPCINSKOG SUDA U RIJECI,
POSL. BR. OVR-3786/18 27.08.2018, radi osiguranja novcane trazbine

lja osiguranja u iznosu od 302.850,31 kuna (glavnica u visini od
215.454 54 kune | kamata u iznosu od 87.485.77 kuna) sa zakonskom zateznom
kamatom, troskova post:pka osiguranja u iznosu od 2.500,00 kuna uz zakonsku
zateznu kamatu, i dr troSkova, uz zabiljeZbu ovrSivosti traZbine koja ima ucinak
da se ovrha na toj nekretnini moZe provesti prema trecoj osobi koja je tu
nekretninu kasnije stekla za korist:
REPUBLIKA HRVATSKA, MINISTARSTVO FINANCIJA, POREZNA UPRAVA,
PODRUCNI URED ISTRA, HRVATSKO PRIMORJE, GORSKI KOTAR | LIKA

Zemijisnoknjizni IZvadak (datum | wiijeme izrade) 31.01.2025. 11:53:10
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EVADAK [ ZEMLESMNE KN.ROE Varthoiran! 2 ukatak
Katasrtursia opéinac 316870, MOBSENIGE Broj ZK uindie: 305
Pobmiuju sa da ova) vasiak cdgovara stenju ssmifiine knfigs na daham 3101 2028,
frvariak ja uplsan pod O5S svidancieiom brojem 70278/2025
Kontroini broj: 287486318da1adb
Znrifirck il ok (ks | vhena krade) F AL 11:8:90 Stwnka: 2
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4.

STANJE U KATASTRU :

str. 8.

- . L4
K REPUBLIKA HRVATSKA K 0. MOSCENICE
DRZAVNA GEODETSKA UPRAVA kchr: 7902
PODRUCNI URED ZA KATASTAR RIJEKA
ODJEL ZA KATASTAR NEKRETNINA OPATUA

Stamje na dan- 31 01 2025.
0SS evidendjsla broj: 266607/2025

IZVOD IZ KATASTARSKOG PLANA
Mjerilo 1:1000
Izvorno mjerilo 12880

=0 r .
&

Poll San G

Sukladno Zakonu 0 upraviim pristojbama (»Narodne novine«, br. 115/16) 2 Uredbi o tanfi upravnih pristojbi (»Narodne novine, br. 9221
193/21), upravna pristojba po Tar. Br. 1. ne naplacuje se.

BissE Kontrolni broj: 28748898247a84d1

Vanja Singi¢ dipl.ing.arh.*SUDSKI VJESTAK GRADITELJSKE STRUKE | PROCJENITELJ VRIJEDNOSTI NEKRETNINA*
51410 Opatija, Rakov¢eva 19 *Mob. 098 258 457*




PRC-MASA SOSTARKO-GRAD-ZEMLJISTE--1-2025-EXP xIsx

str. 9.

e
. REPUBLIKA HRVATSKA

ODJEL ZA KATASTAR NEKRETNINA
OPATUJA

Stanje na dan- 31.012025
0SS evidencijski broj: 266607/2025
PRUEPIS POSJEDOVNOG LISTA

Katastarska opéina: MOSCENICE (Mbr. 319970)
Posjedovai list: 175

OIB

Udio

Prezime i ime odnosno tvrtka ili naziv, prebivaliSte odnosno sjediste upisane osobe

01190941373

RUBINIC ARNALDO, P JOSIPA, MOSCENICE 90, M DRAGA

11

Podaci o katastarskim cesticama

Broj

Posebmi

Broj Adresa katastarske Cestice/Nadin uporabe katastarske Povrii
Cestice zerade
61

61

DL.

rezimi

702  |[POCIVALA

PASNJAK
Ukupna povriina katastarskih Cestica 61

«, br. 156/22), upravna pristojba po Tar. Br. 1. ne naplacuje se.

Kontrolni broj: 287488996156112

NAPOMENA: Ovasj prijepis posjedovnog lista nije dokaz o viasniStvu na katastarskim Cesticama upisanim u posjedovnom lista.
Sukladno Zakonu o upravnim pristojbama (»Narodne novine«, br. 115/16 1 114/22) te Uredbi o tarifi upravnih pristojbi (»Narodne novine

Vanja Singi¢ dipl.ing.arh.*SUDSKI VJESTAK GRADITELJSKE STRUKE | PROCJENITELJ VRIJEDNOSTI NEKRETNINA*
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Nakon sveobuhvatnog razmatranja predmeta viestacenja , pregleda nekretnine na
licu mjesta, pregleda dostavljene dokumentacije od narucitelja, po potrebi kontroli

i uzimanije mjera, daje se slijededi

NALAZ I MISLJENJE VIESTAKA

III1/ OCEVID I INDENTIFIKACIJA NEKRETNINE :

Na temelju oCevida na licu mjesta izvrSenog 24. sije¢nja 2025. godine
vrsi se procjena vrijednosti nekretnina.

Identifikacijom je za predmetne nekretnine ustanovljeno slijedece :

Z.K. Izvadak : Opcinski sud u RIJECI, Z.K. ODJEL - OPATIJA
Z.K. Ulozak : 905
Katastarska opcina : MOSCENICE
Katast. Cestica : 790/2
Vlasnistvo : 1/1 PC VIR D.0.0. U STECAJU
Bozidarevic¢eva ulica 13, 10000 zagreb
OIB: 03544799376
Teret : 1.1 Zaprimljeno 29.06.2018. godine pod brojem Z-26018/2018
Iznos : 302.950,31 kn 5 5 )
UKNJIZBA ZALOZNO PRAVO, RIESENJE OPCINSKOG SUDA
U RIJECI, POSL.BR. OVR-3786/18, 27.06.2018.
(Ostali podaci - vidi privitak)
1. PREGLED :
Na temelju izvrSenog ocCevida na licu mjesta, predo¢ene dokumentacije,
te uvida u prostornu dokumentaciju za predmetnu lokaciju, ustanovljeno
je kako slijedi :
1.1. OPIS LOKACIJE :

Zemlji$na &estica 790/2, KO. MOSCENICE , nalazi se cca 130 m juzno od
velike serpentine ceste za MoScenice. Koordinate najuznijeg ugla predmetne

gradevinske Cestice su :

E 323399,38, N 5012534,12

ZemljiSna Cestica je u stvarnosti obrasla visokim zelenilom - Sumom.
Teren je u prilicno strm prema moru i orjentiran je na jug, nema kolnog

ni pjeSackog pristupa.

U vrijeme ocevida zemljiste - nije bilo uredeno, tj obraslo je Sikarom i

zapusteno.

Vanja Singi¢ dipl.ing.arh.*SUDSKI VJESTAK GRADITELJSKE STRUKE | PROCJENITELJ VRIJEDNOSTI NEKRETNINA*
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Analizom i uvidom u dokumentaciju prostora, utvrdeno je da se katastarske

Cestice 790/2, KO. MOSCENICE nalazi na podrucju opcine Moscenicka Draga .

Po Prostornom planu uredenija opcine MoScenicka Draga (PPUO MOSCENICKA DRAGA)
"Sluzbene novine PGZ" broj : 36/07, 04/12, te "Sluzbene novine Opéine Moscenicka
Draga", broj 09/19 i 11/22, predmetna zemljiSna ¢estica nalaze se na samoj granici
gradevinskog podrucija citiranog Plana.

U ¢lanku 35a stav 10. citiranog PPUO-a odredena je veli¢ina koeficijenta iskoristivosti

koiji iznosi : za slobodno stojece gradevine
Kis = 0,75 u sredisnjem naselju ( NA 34-01)
Kis = 0,50 u ostalim naseljima

Prema "Naputku" uzima se najvedi Kis, bez obzira na specifi¢nosti pojedine lokacije.

Vanja Singi¢ dipl.ing.arh.*SUDSKI VJESTAK GRADITELJSKE STRUKE | PROCJENITELJ VRIJEDNOSTI NEKRETNINA*
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1.2.

2.1.

str. 12.
JAVNA KOMUNALNA INFRASTRUKTURA :
Na predmetnoj lokaciji omogucena je slijede¢a komunalna infrastruktura :
- VODOVOD
- ELEKTRICNA STRUJA
- TELEFON
ISKAZ POVRSINA :
PovrSina parcele preuzeta je iz
IZVADKA 1Z BAZE ZEMLIISNOKNJIZNIH PODATAKA kako slijedi :
POVRSINA ZEMLIJISNE CESTICE-1 :
Zemljisna Cestica
Katastarska op¢ina : 320145 TULISEVICA ZK.ul. 905
Broi zemliita Adresa katastarske Cestice / Nacin POV
Rbr. ) Jista Broj D.L. uporabe k.¢. / Nacin uporabe zgrade, ovrsina Primj.
(katastarske cCestice) : - . m2
naziv zgrade, kucni broj
1. 790/2 MASLINIK 61
UKUPNO 61
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NACELA ZA UTVRDIVANJE TRZISNE VRIJEDNOSTI

N NEKRETNINE :

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 trznim uvjetima nakon prikladnog oglasavanja, pri cemu je svaka
stranka postupila upuceno, razborito i bez prisile.

Zakonom su predvidene slijedece propisane metode za izradu procjena :

1. POREDBENA METODA
2. PRIHODOVNA METODA
3. TROSKOVNA METODA

Odabir metode ovisi o vrsti i tipu procjenjivane nekretnine uzimajuci u obzir
postojece obicaje i druge relevantne okolnosti pojedinog slucaja, a sve u

u vezi sa trenutnim i buduc¢im koristenjem nekretnine, te osobito u odnosu

na raspolozive podatke.

Pri procjeni vrijednosti nekretnine moguce je koristiti i viSe propisanih metoda,
ali uvijek treba naznaciti koja propisana metoda je osnovna, a koja ili koje
metode sluze za provjeru dobivenih rezultata. Osnovna metoda je ona

koja za odredenu vrstu nekretnine daje najprimjerenije rezultate koje trziste
prihvaca.

U ovom elaboratu koristiti ¢e se slijedeca propisana metoda :

POREDBENA METODA

Ova metoda daje najrealnije rezultate s obzirom na dovoljan broj poredbenih
kupoprodaja u odnosu na lokaciju procjenjivane katastarske Cestice.

Temeljem clanka 68. stavak 6. Pravilnika o metodama procjene vrijednosti nekretnina
obiljeZja koja utje€u na procjenu predmetne nekretnine su :

1. KOEFICIJENT ISKORISTIVOSTI
2. KATEGORIJA ZEMLJISTA
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V/ OPCI VRIJEDNOSNI ODNOSI NA TRZISTU NEKRETNINA :

GOSPODARSKO STANJE :

IZVOR: FINANCIJSKI KLUB, objavljeno 06.prosinca 2024. godine.
Irziste nekretnina u Hrvatsko] posljednjih godina biljezi dinamicne promjene, vodene

kombinacijom globalnih i lokalnih ¢imbenika. U uvjetima porasta cijena, sve veceg
interesa stranih kupaca te i dalje relativno visih kamatnih stopa od ostatka Europske
unije, nekretninski sektor nalazi se na prekretnici. Razvoj turizma dodatno je povecao
potraznju za nekretninama na obali, dok istovremeno vodi do porasta ulaganja u
nekretnine namijenjene za kratkoro¢ni najam, Cineci ih tako nedostupnima za lokalno
stanovnistvo. Takoder, treba naglasiti i uvodenje novog poreza na nekretnine u
Hrvatskoj, koji je joS uvijek u fazi implementacije i Cije ¢e se implikacije vidjeti tek u
buduénosti. Ovaj clanak predstavit ¢e neke od kljucnih c¢imbenika prilikom analize
ovnaa tr7zigta.

Pregled trzista nekretnina u Hrvatskoj

Nakon globalne financijske krize 2008. godine, trziste nekretnina u Hrvatskoj pretrpjelo
je znacajan pad, a oporavak je bio postepen. Medutim, od 2016. godine, pocinje snazan
rast, osobito u urbanim podru¢jima kao Sto je Zagreb, Sto je rezultat oporavka
gospodarstva, niskih kamatnih stopa, te sve vecée potraznje za nekretninama. Za
Jadran, klju¢ni ¢imbenik rasta cijena povezan je s razvojem turizma. Zbog sve vece
atraktivnosti Hrvatske kao turisticke destinacije, mnogi investitori poceli su kupovati
nekretnine, posebno u obalnim gradovima poput Splita, Zadra i Dubrovnika, ¢ime su
cijene drasticno porasle. Takoder, dodatan problem predstavlja porast kupnje
nekretnina za kratkoroc¢ni najam. Ovaj problem snazno utjeCe na lokalno stanovnistvo
koje zbog visokih cijena i kratkorocnog najma biva potisnuto s trzista. Za razliku od
Zagreba i Jadrana, ostatak Hrvatske nije dozivio iste razmjere rasta cijena. To je
uglavnom rezultat nize potraznje u manjim gradovima i ruralnim podrucjima, koji nisu
toliko atraktivni za investitore ili one koji traze stambeni prostor. Iako su cijene u tim
podruéjima takoder rasle, rast je bio umjereniji zbog slabijeg ekonomskog razvoja i
migracijskih kretanja. Indeks cijena stambenih nekretnina, prikazan na grafikonu nize,
bazni je indeks koji prikazuje kretanje cijena za Jadran, Zagreb te ostale regije. Ova je
podjela kljuéna zbog heterogenosti trzista nekretnina u Hrvatskoj, odnosno dominacije
Grada Zaareha i 1adrana 11 1ikiinnoi aktivnosti tr7iéta nekretnina.

Grafikon 1: Indeks cijena stambenih objekata (2015=100)
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Posebno je izrazen rast cijena u Zagrebu, gdje su prosjeCne cijene u 2024. gotovo
premasile 3000 eura po kvadratnom metru, dok nacionalni prosjek ostaje nesto nizi
(grafikon 2). Ovo ukazuje na vecu potraznju za nekretninama u glavnom gradu zbog
urbanizacije, vece gospodarske aktivnosti i infrastrukturnih ulaganja. Pandemija i
potresi u Zagrebu dodatno su utjecali na rast cijena jer je porasla potraznja za
novogradnjom koja zadovoljava viSe sigurnosne i kvalitativne standarde. Trend ukazuje
na sve vecu nedostupnost nekretnina za prosjecne gradane, Sto otvara prostor za
rasprave o odrzivosti trzista i potrebi regulacija kako bi se osigurala dostupnost
stambenih jedinica za Siri sloj gradana.

Grafikon 2: Prosjecne cijene prodanih novih stanova po 1 m?
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Aktivnost na trzistu

Prilikom analize trziSta nekretnina vazno je uzeti u obzir i pokazatelje unutar sektora
gradevinarstva, s obzirom na njihovu izravnu povezanost. Jedan od klju¢nih pokazatelja
je broj izdanih gradevinskih dozvola, budué¢i da direktno utjeCe na ponudu novih
stambenih i poslovnih objekata. U posljednjih nekoliko godina dolazi do porasta broja
izdanih gradevinskih dozvola (grafikon 3), tocnije od 2016. godine, Sto povezujemo i s
oporavkom trzista nakon recesije sto je vec¢ prethodno opisano. Nakon stagnacije i pada
u godinama nakon globalne financijske krize, broj dozvola ponovno raste, Sto odraZzava
povecano povjerenje investitora, ali i rastu¢u potraznju na trziStu nekretnina. Snazan
rast izdanih dozvola nakon 2020. godine takoder se moze povezati s potresima u
Zagrebu, Sto je potaknulo obnovu i izgradnju novih, sigurnijih objekata. Uz to, porast
potraznje uzrokovan turizmom i kontinuirana urbanizacija povecali su potrebu za
gradnjom na Jadranu i u ve¢im gradovima poput Zagreba. Vise gradevinskih projekata
znaci i povec¢anu ponudu nekretnina, no spor rast gradnje u odnosu na potraznju moze
djelomicno objasniti zasto cijene nekretnina unato¢ tome nastavljaju rasti.
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Grafikon 3: Broj izdanih gradevinskih dozvola
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prema zupanijama. Broj prodanih stanova u Hrvatskoj znatno varira po zupanijama,
odrazavajuéi regionalne razlike u potraznji, ekonomskim prilikama i demografskim
trendovima. Najveci broj prodanih stanova zabiljezen je u Zagrebu, zahvaljujuéi velikoj
potraznji, urbanizaciji i priljevu stanovnistva. Na Jadranskoj obali, osobito u Istarskoj,
Zadarskoj i Splitsko-dalmatinskoj Zupaniji, broj prodaja takoder je visok, uglavnom
zbog interesa za turisticke nekretnine i apartmane za najam. S druge strane,
kontinentalne zupanije, poput Viroviticko - podravske i PozeSko - slavonske, biljeze
znatno manji broj prodaja, sto je povezano s depopulacijom i slabijom gospodarskom
aktivnosti u tim dijelovima Hrvatske. Ovi trendovi ukazuju na neravhomjerni razvoj

trzista nekretnina u Hrvatskoj, pri ¢emu su veliki gradovi i turisticke regije dominantni
rentri aktivnnati

Grafikon 4: Broj izgradenih stanova u 2023. godini
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Je li Hrvatska u nekretninskom balonu?

Nekretninski balon javlja se kada cijene nekretnina ubrzano rastu, obi¢no iznad svoje
stvarne trzisSne vrijednosti, uz prekomjerno ulaganje i optimizam investitora. Vidjeli
smo kako posljednjih godina cijene nekretnina u Hrvatskoj rastu, kao i broj izdanih
gradevinskih dozvola, Sto ukazuje na rast investicijskih projekata. Medutim, trziste
nekretnina u Hrvatskoj pokazuje i odredene znakove usporavanja Sto prikazujemo na
prilozenome grafikonu o broju kupoprodaja. Nakon izlaska Hrvatske iz dugogodisnje
recesije, uocljiv je trend rasta broja kupoprodaja na trziStu. Vrhunac je dosegnut 2023.
godine s ukupno 137.456 transakcija prema podacima Porezne uprave. Medutim u
2024. godini zabiljezen je znacajan pad, iako prikazani podaci prikazuju broj
kupoprodaja zaklju¢no s rujnom. Javlja se pitanje hoce li ovaj pad broja kupoprodaja
pratiti i znacajan pad cijena. Na prethodnim grafikonima prikazano je kako one i dalje
rastu te nema naznaka njihova pada. Iako ostatak Europske unije biljeZi pad cijena
nekretnina, Hrvatska zasad izmie tom trendu. Ovaj pad kupoprodaja moze ukazivati
na ozbiljnije promjene u buducnosti, medutim i dalje je neizvjesno u kojem smjeru ce
se one kretati.

Grafikon 5: Broj kupoprodaja na trziStu nekretnina
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Trziste nekretnina u Hrvatskoj u nadolaze¢im godinama suoclit ¢e se s dinami¢nim
promjenama pod utjecajem ekonomskih, demografskih i regulatornih faktora. Zbog
ovisnosti Hrvatske o turizmu, nekretnine namijenjene kratkorocnom najmu i dalje ce
biti aktualne, ali regulacije i porezni pritisci mogli bi ih regulirati. Takoder, zbog
kratkoro¢nog najma postoji velik broj praznih stanova na trzistu koji su tako nedostupni
za stanovnistvom koje je u potrazi za stambenim objektom. Dok cijene i dalje rastu,
kamatne stope i dalje ne padaju znacajnije. Visoke cijene, potraznja koju generiraju
inozemni investitori i dohodci stanovnistva koji ne rastu proporcionalno rastu cijena
utjecu na domace stanovnistvo koje gubi bitku s trziStem.
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Drzavni zavod za statistiku (2024), ZavrSene zgrade i stanovi u 2023. na dan:
15.11.2024., preuzeto s: https://podaci.dzs.hr/hr/podaci/gradevinarstvo/zavrsene-
zgrade-i-stanovi/

HNB (2024), Indeks cijena stambenih objekata na dan: 15.11.2024., preuzeto
s: https://www.hnb.hr/statistika/statisticki-podaci/odabrane-nefinancijske-
statistike/indeksi-cijena

Ministarstvo financija — Porezna uprava (2024), Pregled broja kupoprodaja po vrstama
nekretnina na dan: 28.11.2024., preuzeto s: https://www.porezna-
uprava.hr/Stranice/Naslovnica.aspx

VI/ PROCIJENA VRIJEDNOSTI NEKRETNINA

Procjena trziSne vrijednosti nekretnine vrsi se prema dokumentacii

dobivenoj od narucitelja i podacima prikupljenim prilikom ocevida.
Prilikom izra¢una koriste se nodaci izdani od sluzhenih instituciia ( MGTPL] )
koje se bave prikupljanjem podataka i cijena u graditeljstvu, te prema trenutnim

trziSnim kretanjima vrijednosti nekretnina za ovu lokaciju i ekvivalentni objekat.
Pri proracunu trziSne vrijednosti koriSteni su slijededi propisi i izvori podataka :
ZAKON o procjeni nekretnina ( NN 78/2015 )

PRAVILNIK o metodama procjene vrijednosti nekretnina ( NN 105/2015 )
STANDARDI za definiranje i proracun povrsina i prostora ( HRN ISO 9836:2011 )
ZAKON o gradnji ( NN 153/13, 20/17, 39/19, 125/19)

ZAKON o prostornom uredenju ( NN 153/13)

ZAKON o zemljisnim knjigama

ZAKON o vlasnistvu i drugim stvarnim pravima

ZAKON o komunalnom gospodarstvu

ZAKON o posredovanju u prometu nekretnina

HNORM U.C2.100 - Povrsine i zapremnine zgrada

PODACI o promrtnoj vrijednosti prikupljeni od porezne uprave ( eNekretnine )
PRIOPCENJE Drzavnog zavoda za statistiku RH "CIJENE PRODANIH NOVIH STANOVA"
PRIOPCENJE Drzavnog zavoda za statistiku RH "INDEKS GRADEVINSKIH RADOVA"

PODATAK Ministarstva zastite okoliSa, prostornog uredenja i graditeljstva o
utvrdivaniu etalonske vriiednosti aradenia
Vazeci gradevinski normativi i propisi u RH

BILTEN HNB
PRIRUCNIK za procjenu vrijednosti nekretnina ( Uhlir, Majcica )
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Procjena vrijednosti nekretnine izraduje se temeljem op¢cih vrijednosti odnosa
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 formiranje cijene nekretnine na dan vrednovanja,

pri uobi¢ajenom kretanju ponude i potraznje kao Sto su opéa gospodarska
situacija, trziste kapitala, te gospodarski i demografski razvoj podrucja.

Na osnovu polozaja, zemljiSnoknjiznog i katastarskog stanja, te stanja
katastarske Cestice, najprikladniji postupak za utvrdivanje trziSne vrijednosti
prema Zakonu o procjeni vrijednosti nekretnina je POREDBENI POSTUPAK.
Poredbeni se postupak utvrdivanja trzisne vrijednosti nekretnine primjenjuje
u pravilu za nekretnine koje su medusobno sli¢ne, iz istog ili usporedivog
cjenovnog bloka i realizirane unazad Cetiri godine.

Za izradu ovog procjembenog elaborata podacvi o ostvarenim kupoprodajnim
cijenama u promatranom podrucju za ZEMLIISTE uzete su iz baze podataka
aplikacije eNekretnine, kako je to prikazano u nastavku ovog elaborata.

Vanja Singi¢ dipl.ing.arh.*SUDSKI VJESTAK GRADITELJSKE STRUKE | PROCJENITELJ VRIJEDNOSTI NEKRETNINA*
51410 Opatija, Rakov¢eva 19 *Mob. 098 258 457*



PRC-MASA SOSTARKO-GRAD-ZEMLJISTE--1-2025-EXP.xIsx

2. PROCJENA VRIJEDNOSTI NEKRETNINE >

PREDMET PROCIJENE

str. 20.

POREDBENA METODA

ZEMLJISNA CESTICA

ZK.ul. 905 k.¢. 790/2 POVRSINA = 61,00 m2
k.o. MOSCENICE 2. KATEGORIJA Ki = 0,75
2.1. PODACI IZ ZBIRKE KUPOPRODAIJINIH CIJENA
. POREDBENA POREDBENA POREDBENA POREDBENA POREDBENA
TABELA - 1 - 1 dio NEKRETNINA NEKRETNINA NEKRETNINA NEKRETNINA NEKRETNINA
REDNI BROJ 1 1 2 3 4 5
VRSTA UGOVORA | 2 KP KP KP KP KP
ADRESA 3 MOSCENICE MOSCENICE MOSCENICE MOSCENICE MOSCENICE
VRSTA NEKRETNINE 4 GZ Gz Gz Gz Gz
~ K.O 5 MOSCENICE MOSCENICE MOSCENICE MOSCENICE MOSCENICE
Z <
N g Y
35 K. C. 6 819/2, 820/2 819/1,820/1 831 833 835/1
5 ¥ _
N POVRSINA 1Z
ZK.UL, (m2) 7 1.165 1.133 1.599 820 198
POVRSINA U PROMETU 8 1165 1133 94 787 198
(m2)
SUVLASNICKI UDIO KOJI .
JE U PROMETU
<o K. O 10 MOSCENICE MOSCENICE MOSCENICE MOSCENICE MOSCENICE
<C
<< - M
X 0 K. C. 11 | 819/2,820/2 819/1, 820/1 831/1, 831/2 833 198
NAMJIENA 12 SIGP SIGP SIGP SIGP SIGP
KATEGORIJA ZEMUIISTA | 13 2. KATEG 2. KATEG 1. KATEG 1. KATEG 2. KATEG
SR Ki max 0,75 0,75 0,75 0,75 0,75
i) 14
AR Kin max
CLJENA PO m2 POVRSINE | 75,42 158,87 106,38 190,60 106,06
(EUR/m2)
PODLIJEZE NAPLATI PDV NE NE NE NE NE
17
UKLIUCEN PDV NE NE NE NE NE
DATUM SKLAPANJA
UGOVORA 18 8.8.2022 12.3.2022 24.11.2022 9.12.2021 24.11.2021
MOSCENICE - MOSCENICE- MOSCENICE- MOSCENICE- MOSCENICE-
CIENOVNI BLOK 19 SUMSKO SUMSKO SUMSKO SUMSKO SUMSKO
STATUS PODATKA 20 | Preuzeto od PU | Preuzeto od PU | Preuzeto od PU | Preuzeto od PU | Preuzeto od PU
REDNI BROJ 1 1 2 3 4 5
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TABELA - 1 - 2 dio POREDBENA POREDBENA POREDBENA POREDBENA POREDBENA
NEKRETNINA NEKRETNINA NEKRETNINA NEKRETNINA NEKRETNINA
REDNI BROJ 1 6 7 8 9 10
VRSTA UGOVORA | 2 KP KP KP KP KP
ADRESA 3 MOSCENICE MOSCENICE MOSCENICE MOSCENICE MOSCENICE
VRSTA NEKRETNINE | 4 GZ GZ GZ GZ GZ
- K.O 5 MOSCENICE MOSCENICE MOSCENICE MOSCENICE MOSCENICE
Z <
NG .
15 K. C. 6 395/2 823/2 444/1 866 469/4
=<
N POVRSINA 1Z
ZK.UL. (m2) 7 1.068 266 855 92 18
POVRSINA U PROMETU 8 1.068 266 855 1.072 18
(m2)
SUVLASNICKI UDIO KOJI g
JE U PROMETU
< K. O 10 | MOSCENICE MOSCENICE MOSCENICE MOSCENICE MOSCENICE
E <
N - 866, 836/1
Y W 7 7
K. C. 11 395/2 823/2 444/1 836/2 469/4
NAMIENA 12
KATEGORIJA ZEMUIISTA | 13 1. KATEG 2. KATEG 1. KATEG 1. KATEG 2. KATEG
w o .
2 5 Ki max 0,75 0,75 0,75 0,75 0,75
S 14
& ZQo
e é Kin max
CIJENA PO m2 POVRSINE
(EUR/m2) 16 112,36 33,54 100,00 158,58 50,00
PODLIJEZE NAPLATI PDV NE NE NE NE NE
17
UKLIUCEN PDV NE NE NE NE NE
DATUM SKLAPANJA
UGOVORA 18 5.11.2021 16.9.2022 13.1.2023 27.4.2024 5.3.2024
MOSCENICE- MOSCENICKA MOSCENICE- MOSCENICE- MOSCENICE
CJENOVNI BLOK 19 SUMSKO DRAGA - GRAD. SUMSKO SUMSKO SUMSKO
STATUS PODATKA 20 :/Oavljgsi?; Preuzeto od PU | Preuzeto od PU | Preuzeto od PU | Preuzeto od PU
REDNI BROJ 1 6 7 8 9 10
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TABELA - 1 - 3 dio POREDBENA POREDBENA POREDBENA POREDBENA POREDBENA
NEKRETNINA NEKRETNINA NEKRETNINA NEKRETNINA NEKRETNINA
REDNI BROJ 1 11 12 13 14 15
VRSTA UGOVORA | 2 KP KP KP
ADRESA 3 MOSCENICE MOSCENICE KRAJ
VRSTA NEKRETNINE 4 GZ Gz Gz
- K.O 5 MOSCENICE MOSCENICE KRAJ
Sk )
k= K. C. 6 742/2 745 2343/4
=<
N POVRSINA 1Z
ZK.UL. (m2) 7 575 177 68
POVRSINA U PROMETU . 575 177 68
(m2)
SUVLASNICKI UDIO KOJI .
JE U PROMETU
< K.O 10 | MOSCENICE MOSCENICE KRAJ
<C
<< - .
x 0 K. C. 11 742/2 745 2343/4
NAMIENA 12
KATEGORIJA ZEMUIISTA | 13 2. KATEG 2. KATEG 1. KATEG
=
£y Ki max 0,75 0,75 0,75
B3
Gk 14
L
3 3 Kin max
0
CIJENA PO m2 POVRSINE
(EUR/m2) 16 186,68 54,94 188,97
PODLIJEZE NAPLATI PDV NE NE NE
17
UKLIUCEN PDV NE NE NE
DATUM SKLAPANJA
UGOVORA 18 11.10.2023 11.10.2023 7.9.2021
MOSCENICKA MOSCENICKA MOSCENICKA
CIJENOVNI BLOK 19 DRAGA - GRAD.1 DRAGA - GRAD.1 DRAGA - GRAD.1
STATUS PODATKA 20 | Preuzeto od PU | Preuzeto od pu |  Provedena
evaluacija
REDNI BROJ 1 11 12 13 14 15
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2.2. ISKLIJUCIVANIE TRANSAKCIJA IZ DALINJEG IZRACUNA

( ¢lanak 4. stavak 3. Pravilnika o metodama procjene vrijednosti nekretnina -
u daljnjem tekstu "PRAVILNIK" )

str. 23.

U ovoj tabeli iskljucene su nekretnine koje zbog svojih bitnih obiljezja nisu usporedive s predmetnom

nekretninom.

TABELA - 2 - 1 dio

CIJENA PO m2 POVRSINE

1 75,42 158,87 106,38 190,60 106,06 112,36 33,54

(€/m2)

100,00

POVRSINA U PROMETU (m2)

1.165 1.133 94 787 198 1.068 266

855

RAZLOZI ZA ISKLJUCENJE
TRANSAKCIJA IZ DALINJEG

Najmanja
povrsina

Najveca
povrsina

1ZRACUNA

Najvisa
cijena

Najniza
cijena

TABELA - 2 - 2 dio

10 11 12 13 14 15

16

CIJENA PO m2 POVRSINE

1 158,58 50,00 186,68 54,94 188,97

(€/m2)

POVRSINA U PROMETU (m2)

1.072 18 575 177 68

RAZLOZI ZA ISKLJUCENJE

TRANSAKCIJA 1Z

Najmanja
povrsina

Najveca
povrsina

Najvisa
cijena

DALINJEG IZRACUNA

Najniza
cijena

2.3.

MEDUVREMENSKO IZJEDNACENJE ( ¢lanak 6.i 7. PRAVILNIKA )

U ovoj tabeli izvrSena je korekcija cijena koje su prikazane u izvodu iz zbirke
kupoprodajnih cijena zbog protoka vremena, odnosno primjenjeno je meduvremensko
izjednacenje na temelju hedonistickog indeksa cijena nekretnina, odnosno indexa cijena

stambenih nekretnina iz Biltena HNB*.
Indeks cijena stambenih nekretnina (ICSN) razvijen je zajednickom suradnjom

Drzavnog zavoda za statistiku (DZS) i Hrvatske narodne banke (HNB) te zamjenjuje
dosadasnji hedonisticki indeks cijena nekretnina (HICN), koji je Hrvatska narodna banka
samostalno sastavljala zaklju¢no s drugim tromjesec¢jem 2015. (Tablica J3a). Indeksom
cijena stambenih nekretnina mjeri se kretanje trzisnih cijena stambenih objekata koja su
kucanstva kupila, neovisno o prethodnom vlasniku ili svrsi upotrebe. Vrijednost zemljista
ukljucena je u trziSnu cijenu. Indeks obuhvaca sve podatke o transakcijama nekretnina
(kuca i stanova/apartmana) na podrucju Republike Hrvatske, prikupljene na temelju Prijave
poreza na promet nekretnina u Poreznoj upravi Ministarstva financija prema unaprijed
definiranim rokovima. Indeks se sastavlja u skladu s Uredbom Komisije (EU) br. 93/2013 o
utvrdivanju detaljnih pravila za provedbu Uredbe Vije¢a (EZ) br. 2494/95 o harmoniziranim
indeksima potrosackih cijena u vezi s utvrdivanjem indeksa cijena stambenih objekata u
vlasnistvu stanara od 1. veljace 2013., za kategorije novih i postojecih stambenih objekata
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Za potrebe korisnika DZS je dodatno definirao tri geografska podrucja - Grad Zagreb,

Jadran i ostalo. Izracun indeksa cijena stambenih nekretnina u skladu je s metodoloskim
smjernicama Eurostatova prirucnika “Priru¢nik o indeksima cijena stambenih nekretnina”.
Osnovni je izvor podataka za izradu pondera vrijednost transakcija stambenih objekata
kupljenih prethodne godine. Ponderi su preracunati prema kretanju cijena stambenih
objekata tijekom posljednjeg tromjesecja prethodne godine. Izracunavanje pocinje
izracunom indeksa na temelju unaprijed definiranih hedonistickih regresijskih modela, cije
su varijable definirane na osnovi raspolozivih podataka o svojstvima stambenih objekata.
Indeksi su do kraja 2011. izraCunati na temelju standardne vremenske indikatorske

hedonisticke regresije (engl. time-dummy), a od prvog tromjesecja 2012., zbog dostupnosti

Sireg skupa podataka o svojstvima stambenih objekata, za izracun se primjenjuje pomicna

vremenska indikatorska hedonisticka regresija (engl. Rolling window time-dummy). Tako
dobiveni indeksi agregiraju se prema formuli Laspeyresova tipa na viSe razine i na razinu
ukupno.

str. 24.

POREDBENE NEKRETNINE

TABELA - 3 - 1 dio

REDNI BROJ

4

5

HEDONISTICKI INDEX CIJENA

odnosno INDEX CIJENA STAMB.

NEKRET. (za
datum kupoprodaje)

78,10

78,10

78,10

78,10

78,10

78,1

78,10

78,10

HEDONISTICKI INDEX CIJENA,

odnosno INDEX CIJENA STAMB.
NEKRET.

(za datum procjene)

78,10

78,10

78,10

78,10

78,10

78,1

78,10

78,10

KOREKCIJSKI FAKTOR
(2/1)

1,00

1,00

1,00

1,00

1,00

1,00

1,00

1,00

INDEKS CIJENA STAMB.
NEKRETNINA (za datum
kupoprodaje)

181,50

179,00

160,90

166,70

134,30

142,5

155,80

166,7

INDEKS CIJENA STAMB.
NEKRETNINA (za datum
procjene)

195,40

195,40

195,40

195,40

195,40

195,4

195,40

195,40

KOREKCIJSKI FAKTOR
(5/4)

1,08

1,09

1,21

1,17

1,45

1,37

1,25

1,17

MEDUVREMENSKI
1ZJEDNACENA CIJENA

(EUR/m2)

81,20

173,43

231,46

124,32

154,31

154,07

125,42

117,22

* IZVOR : www.hnb.hr,

BILTEN -Tablica J3 : Indeksi cijena stambenih objekat

a-azurirano

21.1.25.

TABELA - 3 - 2 dio

9

10

11

12

13

14

15

HEDONISTICKI INDEX CIJENA
odnosno INDEX CIJENA STAMB.
NEKRET. (za
datum kupoprodaje)

78,1

78,1

78,1

78,1

78,1

HEDONISTICKI INDEX CIJENA,
odnosno INDEX CIJENA STAMB.
NEKRET.

(za datum procjene)

78,1

78,1

78,1

78,1

78,1

KOREKCIJSKI FAKTOR
(2/1)

1,00

1,00

1,00

1,00

1,00

INDEKS CIJENA STAMB.
NEKRETNINA (za datum
kupoprodaje)

189,0

179,0

179,0

179,0

166,7

INDEKS CIJENA STAMB.
NEKRETNINA (za datum
procjene)

195,4

195,4

195,4

195,4

195,4

KOREKCIJSKI FAKTOR
(5/4)

1,03

1,09

1,09

1,09

1,17

MEDUVREMENSKI
1ZJEDNACENA CIJENA
(EUR/m2)

163,95

54,58

203,79

59,97

221,50
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2.4. INTERKVALITATIVNO ;ZJEDNA(ZENJE (ZA ODSTUPANJA U KAKVOCI - MJERI
GRADEVINSKOG KORISTENJA) ISKLIJUCIVANJA NEUOBICAJENIH OKOLNOSTI

U ovoj tabeli izvrSena je analiza neuobicajenih okolnosti , odnosno odstupanja

kupoprodajnih cijena vecih od +/- 30% od prosje¢ne kupoprodajne cijene (medijana)
istovrsnih nekretnina. Nekretnine oznacene crvenom bojom su iskljucene iz daljnjeg izracuna.

str. 25.

TABELA - 4 - 1 dio

POREDBENE NEKRETNINE

REDNI BROJ] 1 2 3 4 5 6 7 8
MEDUVVREMENSKI
IZIJEDNACENA CIJENA 1 173,43 231,46 154,31 154,07 117,22
(EUR/m2)
MIERA GRADEVINSKOG 115 0,75 0,75 0,75 0,75 0,75
KORISTENJA (POREDBENE ! ! ! ! !
NEKRETNINE) KP 0,87 0,87 0,87 0,87 0,87
MIERA GRADEVINSKOG £ 0,75 0,75 0,75 0,75 0,75
KORISTENJA (PROCIJENJIVANA
NEKRETNINA) KP 0,87 0,87 0,87 0,87 0,87
KOEFICIJENT ZA
PRERACUNAVANIE 4 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00
( Prilog br. 11)
KATEGORIJA ZEMLJISTA 5 2. KATEG | 1. KATEG 2. KATEG | 1. KATEG 1. KATEG
KOEFICIJENT ZA
PRERACUNAVANJIE 6 100% 80% 100% 80% 80%
( Prilog br. 4)
MEDUVREMENSKI I
INTERKVALITATIVNO
[ZJEDNACENA CLIENA 7 173,43 185,17 154,31 123,26 93,77
(EUR/m2)
ODSTUPANJE OD 0 0 o i 0 i .
PROSJEKA - €/m2 (%) 8 19,87% 27,99% 6,66% 14,80% 35,18%
REDNI BROJ] 1 2 3 4 5 6 7 8
PROSJEK TABELA (4.1+4.2) 144,67 €/m2
TABELA - 4 - 2 dio 9 10 11 12 13 14 15 16
MEDUVVREMENSKI
IZJEDNACENA CIJENA 1 163,95 203,79 59,97 221,50
(EUR/m?2)
MIERA GRADEVINSKOG 2 0,75 0,75 0,75 0,75
KORISTENJA (POREDBENE
NEKRETNINE) KP 0,87 0,87 0,87 0,87
MIERA GRADEVINSKOG 3 0,75 0,75 0,75 0,75
KORISTENJA (PROCIJENJIVANA
NEKRETNINA) KP 0,87 0,87 0,87 0,87
ROEFICIJENT ZA
PRERACUNAVANIE 4 1,00 1,00 1,00 1,00
( Prilog br. 11 )
KATEGORIJA ZEMLJISTA 5 1. KATEG 2. KATEG | 2. KATEG | 1. KATEG
KOEFICIJENT ZA
PRERACUNAVANJIE 6 80% 100% 100% 80%
( Prilog br. 4)
MEDUVREMENSKI I
INTERKVALITATIVNO
[ZJEDNACENA CDENA 7 131,16 203,79 59,97 177,20
(EUR/m2)
ODSTUPANJE OD 0 240 o | . . o
PROSJEKA - €/m2 (%) 8 9,34% 40,86% 58,55% 22,48%
REDNI BROJ 9 10 11 12 13 14 15 16
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2.5.

2.71.

STATISTICKA OBRADA I IZRACUN - KONACNIH POREDBENIH NEKRETNINA

POREDBENE NEKRETNINE ZA PROCJENU | ZEMLJISNA CESTICA |

Nakon izvrSene analize prezentiranih podataka (zbirka kupoprodajnih cijena), te provedbe
meduvremenskog interkvalitativnog izjednacavanja i ostalih analiza sukladno opé¢im

vrijednosnim odnosima na trziStu nekretnina, utvrdeno je da je za predmetnu nekretninu
moguce provesti poredbenu metodu procjene.

Poredbenom metodom se trziSna vrijednost odreduje iz najmanje tri kupoprodajne cijene -
transakcije poredbenih nekretnina.

K.O. MOSCENICE
z.¢. 790/2

str. 26.

TABELA -5 POREDBENE NEKRETNINE

REDNI BROJ 1 2 3 4 5 6 7

MEDUVREMENSKI I
INTERKVALITATIVNO
IZJEDNACENA CIJENA

1 173,43 | 185,17 154,31 | 123,26
(EUR/m2)

REDNI BROJ 9 10 11 12 13 14 15

16

MEDUVREMENSKI I
INTERKVALITATIVNO
IZJEDNACENA CIJENA

2 131,16 177,20

(EUR/m2)

PROSJEK TABELA (5)

H 164,26 €/m2

€/m2

Vanja Singi¢ dipl.ing.arh.*SUDSKI VJESTAK GRADITELJSKE STRUKE | PROCJENITELJ VRIJEDNOSTI NEKRETNINA*
51410 Opatija, Rakov¢eva 19 *Mob. 098 258 457*




PRC-MASA SOSTARKO-GRAD-ZEMLJISTE--1-2025-EXP.xlIsx
str. 27.

3. PROCJENA VRIJEDNOSTI - ZEMLJISNA CESTICA
ZemljiSna cestica
K.O. MOSCENICE z.&. 790/2 61,00 m2

POREDBENA METODA SE KORISTI ZA SLIJEDECU ZEMLJISNU CESTICU :
3.1. CESTICA - 1:

K.O. MOSCENICE z.¢. 790/2

PRIPADAJUCA POVRSINA 1/1 61,00 m2
3.1.2. Procijenjena vrijednost nekretnine po m2 iznosi : | 164,26 €/m2 |
PRIPADAJUCA | JEDINICNA
NEKRETNINA POVRéINA CIJENA UKUPNA CIJENA
Zemljidna &estica 61 m2 164,26 €/m2 10.019,57 €

VII/ MISLIENJE - ZAKLJUCAK - REKAPITULACIJA :

Na temelju nalaza, oCevida, pregledane dostavljene dokumentacije, izracuna i
ovog elaborata donosim slijedec¢e misljenje :

1. TRZISNA VRIJEDNOST NEKRETNINA:
1.1.1. CESTICA - 1:
K.O. MOSCENICE k.C. 790/2

UKUPNA TRZISNA VRIJEDNOST NEKRETNINA ISKAZANA JE EURIMA :

Ukupna trzisna vrijednost nekretnina iskazana je na danasniji dan, a dobivena je
na temelju postojecih elemenata, pozitivnih propisa i zakona,

trziSnih uvijeta i ovog elaborata, te iznosi :

FIKSNI TECAJ 1,00 € = 7,53450 kn
1.1.2. UKUPNA ZAOKRUZENA TRZISNA VRIJEDNOST NEKRETNINA ISKAZANA U EURIMA :
10.019,57 € ZemljiSna Cestica
ODNOSNO ZAOKRUZENO > 10.000,00 €

NAPOMENA:

Procjenjena trziSna vrijednost nekretnine predstavlja vrijednost koju bi
nekretnina mogla postiéi na trzistu i predstavlja poreznu osnovicu za
obracun PDV-a ili poreza na promet nekretnina, ovisno o poreznom
statusu prodavatelja i nekretnine.
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VIII/ IZJAVA VIESTAKA :

Procjena vrijednosti nekretnina izvrsena je u skladu sa Zakonom o procjeni
vrijednosti nekretnina (NN 78/2015 i Pravilnikom o metodama procjene
vrijednosti nekretnina (NN 105/2015).

U postupku izrade elaborata sudjelovao sam kao neovisna stranka.

Prilikom procjene koristeni su relevantni podaci za izradu ove procjene,

a koji su dobiveni od narucitelja, te vijestak ne jamdi, niti snosi odgovornost
za tocnost podataka, iako su prema mojim saznanjima isti tocni.

Misljenje i vrijednost procjenjenih nekretnina ne zavisi o naknadi za

izradu elaborata.

Izradio :
Vanja Sinci¢ dipl.ing.arh.
A Sin -,
230 ng. anC RIESENJE

Broj : 4. Su-178/2021-7
Rijeka, 20.travnija 2021.

Opatija, 27. sijecanj 2025.
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IX/ FOTODOKUMENTACIJA SA UVIDAJA:

POGLED - 1

POGLED - 2
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X/ PRIVICI :
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REPUBLIKA HRVATSKA K.o. MOSCENICE
DRZAVNA GEODETSKA UPRAVA K.&.br.: 790/2

PODRUCNI URED ZA KATASTAR RIJEKA
ODJEL ZA KATASTAR NEKRETNINA OPATIJA

Stanje na dan: 31.01.2025.
OSS evidencijski broj: 266607/2025

IZVOD 1Z KATASTARSKOG PLANA
Mjerilo 1:1000
Izvorno mjerilo 1:2880

822/1

901

Poli San Gio

781/2

781/3

791/3

79 81/

779/2 50/

N

Sukladno Zakonu o upravnim pristojbama (»Narodne novine«, br. 115/16) te Uredbi o tarifi upravnih pristojbi (»Narodne novine, br. 92/21

i 93/21), upravna pristojba po Tar. Br. 1. ne naplacuje se.

Kontrolni broj: 28748898a47a8d1
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5 REPUBLIKA HRVATSKA
DRZVAVNA GEODETSKA UPRAVA
PODRUCNI URED ZA KATASTAR RIJEKA

ODJEL ZA KATASTAR NEKRETNINA
OPATIJA

Stanje na dan: 31.01.2025
OSS evidencijski broj: 266607/2025

PRIJEPIS POSJEDOVNOG LISTA

Katastarska op¢éina: MOSCENICE (Mbr. 319970)
Posjedovni list: 175

Udio Prezime i ime odnosno tvrtka ili naziv, prebivaliste odnosno sjediSte upisane osobe OIB

171 RUBINIC ARNALDO, P.JOSIPA, MOSCENICE 90, M.DRAGA 01190941373

Podaci o katastarskim Cesticama

Broj Adresa katastarske Cestice/Nacin uporabe katastarske v . | Posebni
] R e . . . |Povrsina/ Broj . -
N | & | katastarske |Cestice/Nacin uporabe zgrade, naziv zgrade, kucni broj m2 D.L pravni Primjedba
Cestice zgrade o rezimi
790/2  |POCIVALA 61 3
PASNJAK 61
Ukupna povrsina katastarskih ¢estica 61

NAPOMENA: Ovaj prijepis posjedovnog lista nije dokaz o vlasniStvu na katastarskim cesticama upisanim u posjedovnom listu.

Sukladno Zakonu o upravnim pristojbama (»Narodne novine«, br. 115/16 1 114/22) te Uredbi o tarifi upravnih pristojbi (»Narodne novine
«, br. 156/22), upravna pristojba po Tar. Br. 1. ne naplacuje se.

Kontrolni broj: 287488996156112
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REPUBLIKA HRVATSKA
Opcinski sud u Rijeci
ZEMLJISNOKNJIZNI ODJEL OPATIJA
Stanje na dan: 31.01.2025. 11:53 Verificirani ZK ulozak

Katastarska opéina: 319970, MOSCENICE Broj ZK uloska: 905

Broj zadnjeg dnevnika: Z-32767/2024
Aktivne plombe:

IZVADAK 1Z ZEMLJISNE KNJIGE

A
Posjedovnica
PRVI ODJELJAK

Brgjv Povrsina

Rbr. zemljista Oznaka zemljisSta Primjedba

_ (kat. jutro| &hv m2

Cestice)
1. 790/2 MASLINIK 61 szié)is iz ulogka

UKUPNO: 61
B
Vlastovnica
Rbr. Sadrzaj upisa Primjedba
1. Vlasnicki dio: 1/1
PC VIR D.0.0. U STECAJU, OIB: 03544799376, BOZIDAREVICEVA ULICA 13, 10000 ZAGREB
1.3 Zaprimljeno 18.05.2017.g. pod brojem Z-20139/2017 ZABILJEZBA
PRIVREMENE

ZABILJEZBA, RIESENJE OPCINSKOG SUDA U RIJECI, POSL. BR. KOV-161/17 11.05.2017,  otoeeran e

Na temelju RjeSenja Opc¢inskog suda u Rijeci, posl. br. Kov-161/17 od 11.05.2017., na OPTERECENJA
nekretninama Prodajni centar Mucié¢i d.o.o., OIB: 03544799376, iz Marije Grbac 26, 51000 na1(1.1)
Rijeka, koje se sastoje od 1/1 dijela kébr. 790/2 maslinik 61 m2zabiljeZuje se privremena mjera

zabrane otudenja i optere¢enja predmetne nekretnine.

1.5 Zaprimljeno 10.07.2024.g9. pod brojem Z-17705/2024

na1(1.1)

ZABILJEZBA, OTVARANJE STECAJNOG POSTUPKA, RIESENJE TRGOVACKOG SUDA U
ZAGREBU, POSL.BR. ST-1013/2024 10.07.2024, na nekretninama u A, zabiljeZuje se otvaranje
steajnog postupka.

C
Teretovnica
Rbr. Sadrzaj upisa Iznos Primjedba
1.
1.1 Zaprimljeno 29.06.2018.g. pod brojem Z-26018/2018 302.950,31 KN

UKNJIZBA, ZALOZNO PRAVO, RJESENJE OPCINSKOG SUDA U RIJECI,
POSL. BR. OVR-3786/18 27.06.2018, radi osiguranja novC€ane trazbine
predlagatelja osiguranja u iznosu od 302.950,31 kuna (glavnica u visini od
215.454,54 kune i kamata u iznosu od 87.495,77 kuna) sa zakonskom zateznom
kamatom, tro8kova postupka osiguranja u iznosu od 2.500,00 kuna uz zakonsku
zateznu kamatu, i dr troSkova, uz zabiljezbu ovrSivosti trazbine koja ima ucinak
da se ovrha na toj nekretnini moze provesti prema trecoj osobi koja je tu
nekretninu kasnije stekla za korist:

REPUBLIKA HRVATSKA, MINISTARSTVO FINANCIJA, POREZNA UPRAVA,
PODRUCNI URED ISTRA, HRVATSKO PRIMORJE, GORSKI KOTAR | LIKA

ZemljiSnoknjizni izvadak (datum i vrijeme izrade) 31.01.2025. 11:53:10 Stranica: 1




IZVADAK 1Z ZEMLJISNE KNJIGE Verificirani ZK ulozak
Katastarska opéina: 319970, MOSCENICE Broj ZK uloska: 905

Potvrduje se da ovaj izvadak odgovara stanju zemljiSne knjige na datum 31.01.2025.

Izvadak je upisan pod OSS evidencijskim brojem 76278/2025

Kontrolni broj: 287485316da1a4b

ZemljiSnoknjizni izvadak (datum i vrijeme izrade) 31.01.2025. 11:53:10 Stranica: 2
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