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ALLEGRIAN d. oo, Zaqgreb

IMENOVANJE ZA OBAVLJANJE POSLOVA VJESTACENJA | PROCJENE NEKRETNINA

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

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

Republika Hrvatska
Zupanijski sud u Zagrebu
Trg Nikole Subiéa Zrinskog 5

Predsjednik suda

Broj: 4 Su- 750/2022
Zagreb, 5. srpnja 2022.

RJESENJE

Predsjednik Zupanijskog suda u Zagrebu, odluéujuéi o zahtjevu pravne. osobe
ALLEGRIAN d.o.o. (OIB 86904330721), temeljem ¢&l. 126 st. 3. i 4. Zakona o sudovima
("Narodne Novine" br. 28/13, 33/15, 82/15, 82/16, 67/18, 126/19, 130/20),

rijesioje

| Utvrduje se da pravna oscba ALLEGRIAN d.o.o. sa sjedistem u Zagrebu, Ul. A
M. Reljkoviéa br. 2 ispunjava uvjete iz &l. 4. Pravilnika o stalnim sudskim vjestacima
("Narodne Novine" 38/14, 123/15, 29/16 i 61/19) za obavljanje poslova sudskog
vjestacenja iz podrucja graditeljstva i procjene nekretnina, te se isto] odobrava
obavljanje poslova sudskog vjeStacenja iz navedenih podrugja na vrijeme od Getiri
godine.

Il Vjestacenje ¢ée obavljati stalni sudski vjestaci zaposleni u navedenoj pravnoj
osobi.

Obrazlozenje

1. Pravna csoba Allegrian d.o.0., podnijela je zahtjev za odcbrenje obavljanja poslova
sudskog vijestaCenja iz pedrucja graditeljstva i procjene nekretnina.

2. U prilog zahtjevu pravna osoba Allegrian d.o.o. priloZila je 1zvadak iz Sudskog registra
iz kojeg je vidljivo da je registrirana za djelatnost viestacenja iz podrugja graditeljstva i

procjene nekretnina, rjesenje Zupanijskog suda u Zagrebu broj 45u-399/2021 od 24.
oZujka 2021. o imenovanju Sergija Stuliéa stalnim sudskim vjestakom za graditeljstvo i

procjenu nekretninA, potvrdu Hivatskog zavoda za mirovinsko osiguranje iz koje je
vidljivo da je navedeni viestak zaposlen u pravnoj osobi Allegrian d.o.o.. te ugovor o
osiguranju od odgovornosti za obavljanje poslova sudskog vje$tacenja za navedenu
pravnu osobu.

[

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

O tome obavijest:

1. ALLEGRIAN d.o.0.

2. Ministarstvo pravosuda i uprave
3. U spis

Procjena trzisSne vrijednosti nekretnine
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REPUBLIKA HRYATSKA
MINISTARSTYO PRAVOSUBA, UPRAYE
IDIGITALNE TRANSFORMACLJIE

KLASA: UP/-710-03/23-01/220
URBRGJ:  514-03-04/01-25-06

Zagreb, 4_lipnja 2025,

Ministarstvo pravosuda, uprave i digitalne transformacije, OIB: 72910430276,
na temelju ¢lanka 127.b stavka 1. Zakena o sudovima (Narodne novine®, br. 28/13., 33/15.,
$2/15., 8216, 67/18., 2122, 16/23. i 36/24.), povodom zahtjeva Sergija Stulica, magistra
inZenjera gradevinarstva iz Zagreba, Reljkoviceva ulica 2, OIB: 75188781902, u postupku
imenovanja stalnog sudskog vjedtaka, donasi

RIESENIE

L Sergije Stulic, magistar inzenjer gradevi iz Zagreba, Reljkoviceva ulica 2,
OIB: 75188781902, imenuje se stalnim sudskim vieStakom za podrulje
gradevinarstva i procjenc vrijednosti nekretnina s danom 4. lipnja 2025,

1. Danom izvr$nosti ovog rjedenja imenovani €e se upisat u Popis stalnih sudskih
vjeitaka ovog Ministarstva,

ObrazloZenje

Sergije Stulié, magistar inZenjer gradevinarstva iz Zagreba, podnio je zahtjev za
imenavanje stalnim sudskim vjedtakom za graditeljstvo i procjenu vrijednosti nekretnina.

[menovani je mhuevu prilozio Zivotopis, dokaz o zavrienom studiju, dokaz o
radu na poslovima u struci i ImjanJu og odnosa, elektronitkl zapis o podacima

u mati¢noj evidenciji Hrvatskog zavoda za mirovinske osiguranje, dokez o
kloplj UZOVOTUL O 0si ju za obavljanje poslova stalnog sudskog vieMtaka, uvjerenje
opéinskog suda da se protiv njega ne vodi kazneni postupak za kazneno djelo za koje sc
postupak pekrede po sludbenoj duZnosti i popis predmeta u kojima je obavio vjeitatenje.

Uvjeti za imenovanje za stalnog sudskog vjestaka propisani su u élanku 126,
stavku 1. Zakona o sudovima sukladno kojern za stalnog sudskog viestaka moZe biti imenovana
nsubadr}avljanm Republike Hrvmske, d.rZavlJanm drza\e élmme Europske unije ili drzavljanin
drzave praslom ko;a 1ma zavrﬁcn
preddiplomski i diplomski sveum]usru sludu ili mlegnmm idi

specuallsmki diplomski strugni studij nd.nusnn zavrien pn:ddlplomskl sveutilisni
pred struéni studij odgs juéi podruéju za koje se imenuje i
koja je nakon zavricnog preddiplomskog i d1plnmskog sveutthnog studija ili integriranog

[0 IR
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ddiplomskog i diplomsk studia ili speci) di strudnog
stud mdllu na poslovima u sl.mm najmanje osam godina, a nakon zavricnog preddiplomskog
studija ili struénog; studija na poslovima u struci radila najmanje

deset godina, vlada hrvatskim jezikom, zdravstveno je sposobna za obavljanje poslova stalnog
sudskog vjeStaka, uspjesno je zavrsila provieru znanja iz wstrojsiva sudbene vasti, drzavne
uprave i pravnog nazivlja, zavrsila stru¢nu obuku u strukovnoj udruzi stalnih sudskih viedtaka,
ima sk]opljen ugever ¢ osiguranju od odgovornmu za obmljanje poslova stalnog sudskog
vieftaka i ima valjano odobren; I dj i ijup ili polozen
strugni odnosno specijalistitki ispit za obavljanje djl.]alnﬂsll ako je to, sukladno posebnim
propisima, uvjct za obavljanjc tih djclatmosti.

Po sluzbencj dunosti ovo Ministarstve je utvrdilo da je imenovani drzavijanin
Republike Hrvatske, da nije prawmuéno osudivan za kazneno djelo za koje se postupak
pokrede po shuzbenoj dumosti te je zatraZilo misljenje predsjednika Zupanijskog suda u
Zagrebu.

Slijedom navedenog, utvrdeno je da imenovani ispunjava uviete iz €lanka 126.
Zakona o sudovima te je rijeSeno kao u izreei rjedenja.

Danom izvrinosti ovog rjeSenja imenovani ée se na temelju &lanka 127.b stavka
4, Zakona o sudovima upisati u Popis stalnih sudskih vjctaka ovog Ministarstva te je dutan
obavijestiti 0 svakoj promijeni osobnih podataka, a otisak svog petata u skladu s izrekom ovog
rjeSenja i vlastoruéni potpis pohraniti u ovem Ministarstvu,

Uputa o pravrom kjeku:

Protiv ovog tjeSenja nije dopustena Zalba, ali s¢ mo2e pokrenuti upravni spor
pred Upravnim sudom u Zagrebu u roku od 30 dana od dana primitka ovog reicnja. Tuzba se
podnosi sudu neposredno u pisanom obliku, usmeno na zapisnik ili se Ea] :.pnﬁlom, odnosne
dostavlja u elektronidkom obliku putem informacijskop sustava.

DOSTAVITL:
1, Sergijie Stulié, Zagreb, Reljkoviéeva ulica 2
2. Pismohrana-ovdje.
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POPIS PRIMJENJENIH PROPISA, STRUCNE | ZNANSTVENE LITERATURE,
POPIS 1ZVORA PRIBAVLJANJA PODATAKA

Sukladno Zakonu o procjeni vrijednosti nekretnina (NN 78/15) (€l. 5, st. 5, €l. 22, st. 1 i st. 2), te Pravilniku o metodama procjene vrijednosti
nekretnine (NN 105/15) (€l. 68, st. 1, tocka 3. (,popis primijenjenih propisa te koristene strucne i znanstvene literature*), tocka 8. (,prikaz i
analiza pribavijenih podataka uz navodenje izvora*“), tocka 13. :

Za izra€un trziSne vrijednosti nekretnine koriste se slijedeéi propisi, te stru€na i znanstvena literatura:

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

- Zakon o vlasni$tvu i drugim stvarnim pravima (NN 91/96, 68/98, 137/99, 22/00, 73/00, 114/01, 79/06, 141/06, 146/08,
38/09, 153/09, 143/12, 152/14, 81/15, 94/17),

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

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

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

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

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

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

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

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

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

- Pravilnik o nacinu izraGuna gradevinske (bruto) povrsine zgrade (NN 93/17),

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

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

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

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

- Vazeci gradevinski normativi i propisi u Republici Hrvatskoj,

- Bilten ,Standardna kalkulacija radova u visokogradnji (2019.-2024.)%, izdanje: Ministarstvo prostornoga uredenja,
graditeljstva i drzavne imovine & Institut IGH, Zagreb,

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

- European Valuation Standards (EVS), ,bluebook” 2025, 10. izdanje (TEGoVA)
- Prirugnik za procjenu nekretnina (Z. Uhlir, B. Majéica, Zagreb, 2016)
- Nacela procjene trziSne vrijednosti nekretnina (V- Krtali¢, Zagreb, 2007.)

- Hrvatska Narodna Banka (publikacije, bilteni, statistiCki pregled),

- Drzavni zavod za statistiku (publikacije, priopéenja),

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

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

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

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

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

Procjena trzisSne vrijednosti nekretnine 4
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OPCE | POSEBNE PRETPOSTAVKE

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

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

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

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

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

OPCE PRETPOSTAVKE pod kojom je izraden ovaj elaborat:

- predmet procjene niti u jednom pogledu nije oneciscéen,

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

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

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

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

POSEBNE PRETPOSTAVKE:

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

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

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

- podrazumijeva se da dostavljena dokumentacija nije naknadno mijenjana ili poni$tena

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

- predmet elaborata nije postupak izvlastenja kao pravni proces

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

nekretnine predstavlja samo grubi okvir trziSne vrijednosti, te stoga utje€e na pouzdanost procjembenog elaborata.

Procjena je izradena sukladno pravilima struke i uvjetima trzista, temeljeno na predo¢enoj dokumentaciji od strane narugitelja i ne podrazumijeva
provjeru vlasnistva.

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

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

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

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

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

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

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

POSEBNI | OGRANICAVAJUCI UVJET!I:

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

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

Koristeni su relevantni podaci za izradu ovog Elaborata (portal eNekretnine Ministarstva graditeljstva i prostornog uredenja, izvatci iz
zbirke kupoprodajnih cijena, interna baza ugovora o zakupu), internetske stranice Drzavne geodetske uprave, ZemljiSnoknjiznog odjela
Opéinskog suda.

Vjestak / procjenitelj ne garantira niti snosi odgovornost za to€¢nost podataka, iako su prema nasim saznanjima isti tocni, te prikupljeni iz
pouzdanih izvora. Takoder, u tom smislu ne moZzemo snositi odgovornost za mi$ljenja ili procjene od drugih strana, a koje su koriSteni u
ovom elaboratu.

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

Za eventualno drugalije iskaze povrSina pojedinih predmetnih zemljiSnih Cestica iz dokumentacije koja je dostavljena od strane
Naruditelja, ne moZzemo preuzeti odgovornost.

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

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

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

Kao zadatak ovog procjembenog Elaborata (kojim se procjenjuje trziSna vrijednost nekretnine) nije naruc¢ena, niti uklju¢ena provedba
posebnih istrazivanja predmetnog zemljiSta sa aspekta: analize tla, hidrogeoloskih i/ili geoloskih studija, karakteristika tla u seizmoloSkom
smislu, kontaminacije tla, ostataka ratnih djelovanja, arheoloSkih ostataka i sli¢nih elemenata, kao i njihov utjecaj na trziSnu vrijednost
zemljiSta, odnosno nekretnine u cjelini. Takoder, za potrebe ovog Elaborata nisu istrazivana prava ili uvjeti iskoriStavanja vode, nafte, plina
ugljena ili drugih podzemnih minerala.

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

Dokumentaciju od nadleznih institucija ne pribavljamo bez dodatnog zahtjeva, te eventualno potrebne punomoci od stane Narudcitelja.

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

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

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

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

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

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

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

Pridrzavamo pravo na opoziv, dopunu ili ispravak bilo koje tvrdnje, misljenja, procjene i zakljucka, temeljem naknadno dostavljenih
informacija i/lii dokumentacije ili promijenjenih okolnosti.

Temeljem izvjes$tajnih standarda koje primjenjuje Eurostat, ESB (Smjernice o statistickim izvjestajnim zahtjevima Europske sredidnje banke u
podrugju tromjeseénih financijskih rauna ESB/2013/24), te tromjesecne statistike koje objavljuje Drzavni zavod za statistiku, aktualnost ovog
Elaborata, odnosno procijenjenih trzisnih vrijednosti vremenski je ograni€ena na najviSe tri mjeseca, odnosno jedan kvartal.
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ZADATAK

Pravilnik;

€l.67. st. 2, . (,Zadatak iz stavka 1. ovoga Clanka izdaje narucitelj procijembenog elaborata, a obuhvaca prostornu identifikaciju nekretnine,
dan vrednovanja i dan kakvoce."),

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

Zahtievom narucitelja zatraZena je izrada procjene trziSne vrijednosti nekretnine, a za njegove vlastite

poslovne potrebe.

Obrazac 21.
1ZVJESCE STECAJNOGA UPRAVITELJA O STANJU STECAJNE MASE U RAZDOBLJU
od 07. svibnja 2025.g. do 07. kolovoza 2025.godine,

()
Na posl.br. St-115/2025, TRGOVACKOM SUDU U RIJECI, str. 2.:

1. STANJE STECAJNE MASE NAKON ZAVRSNOG ROCISTA, ODNOSNO ZAKLJUCENJA STECAJNOGA POSTUPKA*

(..r)

,Nadalje, angaZiran je sudski vje$tak gradevinske struke Sergije Stuli¢, dipl.ing.grad. radi procjene vrijednosti nekretnina koje &ine steajnu
masu, prema njegovoj najavi elaborat bi trebao biti izraden do sredine kolovoza te ¢e se odmah po primitku dostaviti u ste¢ajni spis.”

()

,Stecajnu masu ¢ine nekretnine oznacene kao:

- k.6. 29/9 zgr dvoriste povrine 608 m?, pomocna zgrada $tala povrine 82 m?

- k.¢. 371/7 Brka¢ oranica povrsine 623 m?

- k.¢. 373/3 Suma povrsine 177 m?

- k.G. 373/4 pasnjak povrsine 96 m?

- k.6. 373/5 Brka¢ pasnjak povrsine 180 m?

- k.6.373/9 padnjak povrsine 116 m?

- k.6. 373/10 pasnjak povrsine 133 m?

- k.¢. 373/11 Brka¢ pasnjak povrsine 166 m?,

sve upisano u z.k.ul. 909 k.o. Brkac.”

()

. POSTUPANJE SA STECAJNOM MASOM

Po zaprimanju elaborata procjene vrijednosti nekretnina ista ¢e se dostaviti u spis te predloZiti sazivanje skups$tine vjerovnika radi
donoSenja odluke o nacinu i uvjetima unovéenja nekretnina.”
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Procjenjivana nekretnina

POMOCNA ZGRADA STALA | PRIPADAJUCE ZEMLJISTE

Opis: . . N
(DVORISTE, ORANICA, PASNJAK, SUMA)

Ulica i kuéni broj: Ulica Brkac, br. 34B

Grad / Op¢ina: Motown

Brkac;

Naselje / Cetvrt :
aselje / Ce mjesni odbor Brkad

Zupanija: Istarska

ZEMLJISNOKNJIZNI PODACI

upis: Glawna zemljiSna knjiga ; Baza zemljidnih podataka (BZP)
zemljisSnoknjizni odjel: PAZIN

katastarska opcina: 322199, BRKAC

zemljisSnoknjizni ulozak: 909 ; 1573

podulozak (suvlasnicki dio):

zk. €estica broj: 29/9 ZGR., 373/3, 373/4, 373/9, 373/10 ; 373/5, 371/7, 373/11

KATASTARSKI PODACI

ured za katastar PAZIN

k.C. 29/9 Zgr, 373/3, 373/4, 373/5, 371/7, 373/9, 373/10, 373/11,

Identifikacija: k.o. BRKAC (Mbr. 322199)

Dan vrednovanja: 07.08.2025.

Dan kakvoce: 07.08.2025.
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PROSTORNA IDENTIFIKACIJA | PRIKAZ POLOZAJA NEKRETNINE NA KARTI

‘Resvt'.orah_P,od hapun @
3 1i"\N Konoba'Mondi :

\\
OXANICHWinery

and DesigniHotel®
W

Vina’anhih .
R
e

¢
\ |

Izvor: https://www.google.hr/maps/, tip prikaza: karta; satelit ili https://geoportal.zagreb.hr/Karta

i ¥ MINISTARSTVO PROSTORNOGA UREDENLIA.
P Y - GRADITELISTVA | DRZAVNE IMOVINE
Pre i \ , 5 . o
& o < _ \ ) .
Kat. opéina: PAZIN, BRKAC

Kst. Sestica: 373/11/

‘ 812  Kat. Gestica

L
= Lokacijska informacia

1 *29/9
377
37312
373/4
3735
373/%
373/10

X X X X X X X X

37

// . 5

Izvor: https://oss.uredjenazemlja.hr ili https://geoportal.dgu.hr/ ili https:/geoportal.zagreb.hr/Karta
ili katastar.hr - Drzavna geodetska uprava
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ProciSéeni tekst i grafika - Ill. izmjene i dopune Prostornog plana uredenja Op¢ine Motovun (Sluzbene novine Grada
Pazina broj 19/03, 13/07, 50/15 i Sluzbeni glasnik Op¢ine Motovun broj 7/21):

Prostorni podaci — Opéina Motovun-Montona

https://katalog.mqipu.hr/details/b9dc30a5-3a83-4e90-bcc4-c94ac7492a43

MINISTARSTVO PROSTORNOGA UREDENLIA'

' B GRADITELISTV /A | DRZAVNE IMOVINE

= Vazeci planovi
= Lokaciska informacija

Pretraga

Kat. opéina: PAZIN, BRKAC

Kat. Zestica: 373/11/

8112 Kat. Zestica Kat. opéina

| 1 s PAZIN, BRKAS
3717 PAZIN, BRKAC
3733 PAZIN, BRKAC
3734 PAZIN, BRKAC
373/5 PAZIN, BRKAC
3739 PAZIN, BRKAL
37310 PAZIN, BRKAC
373 PAZIN, BRKAC

Predmetna se nekretnina prema odredbama Prostornog plana uredenja Opcéine Motovun nalazi u zoni:

4 namjena: GRABPEVNO PODRUCJE NASELJA (izgradeni dio)

izgradeno  neizgradeno

ISTARSKA ZUPANIJA
OPCINA MOTOVUN - MONTONA GRAPEVNO PODRUCJE NASELJA
| | | |
Apmie ISTARSKA Oopana: 500\ 00 un - maRTona 0™
Naziv prostomog plana:

lll. zmjene i dopune
PROSTORNOG PLANA UREDENJA OPCINE MOTOVUN - MONTONA

Naziv kartografskog prikaza:
1. KORISTENJE | NAMJENA PROSTORA
Prostori za razvoj i uredenje
Broj kartografskog prikaza: 1.A. Mjerio kartografskog prikaza: 1:25000
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REZULTATI OCEVIDA

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

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

Fotodokumentacija

izradena na dan: 07.08.2025. godine
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Stvarno stanje procjenjivane nekretnine

Predmetna je nekretnina u naravi:

e ZGRADA gospodarske namjene (,POMOCNA ZGRADA STALA®) s pripadajuéim zemljistem (evidentirana kao: k.&.
*29/9, k.0. BRKAC),

e GRADEVINSKO ZEMLJISTE prema vazecoj prostornoplanskoj dokumentaciji (iako je upisano kao ,ORANICA,
PASNJAK, SUMA) (evidentirano kao: k.&. 373/3, 373/4, 373/5, 371/7, 373/9, 373/10, 373/11, sve k.o. BRKAC), a koje

se nalazi neposredno uz zapadnu medu dvori$ta zgrade izgradene na k.&. *29/9, k.o. BRKAC.

Nekretnina se nalazi u priblizno sredi$njem dijelu ruralnog naselja Brkac, a koje je jedno od 4 ruralna naselja s pripadnim

manjim selima koja spadaju u administrativno podrucje Op¢ine Motovun. Prema popisu iz 2021. godine u naselju Zivi svega

223 stanovnika.

Na dan kakvocée izvrSena je detaljan vizualni pregled svih predmetnih katastarskih Cestica, te izmjera cijele gradevine, a

takoder su kori$teni podatci iz sluzbene dokumentacije, te sa sluzbenih mreznih stranica.

Obiljezja:

zatec¢eno stanje predmetne nekretnine vidljivo je na prilozenoj fotodokumentaciji; uz napomenu da se ne provodi
nikakav oblik odrzavanja, te da su uoceni signifikantni nedostatci u obliku pukotina na dijelu vanjskih zidova, pa se

stoga moze zakljuciti da je tehni€ko stanje predmetne zgrade neprimjereno

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

predmetna zgrada je slobodnostojec¢a gradevina

predmetna gradevina, odnosno predmetna nekretnina prikljuéena je od komunalne infrastrukture, samo na
elektromrezu

energetske karakteristike predmetne zgrade nisu poznate

neizgradeni dio predmetne katastarske Cestice, odnosno okoli$, takoder se ne odrzava, a vecinu povrsine &ini
ploha s prirodnim zelenilom

parkiranje vozila moguce je na neoznacenim parkirnim mjestima u neposrednoj blizini predmetne zgrade, i to uz
pristupnu javnoprometnu povrsinu (Ulica Brkac), te unutar djelomi¢no ogradenog dijela parcele

pristup nekretnini mogu¢ je vozilima neposredno s javnoprometne povrsine, a pristupna prometnica je asfaltirana
lokalna prometnica substandardnih dimenzija s dvosmjernim prometom vozila, prosje€ne infrastrukturne

opremljenosti na predmetnoj mikrolokaciji ispodpropisne Sirine kolnika; a plo¢nici za pjeSake nisu izvedeni

zakljuéno: nekretnina nije u funkcionalnom stanju

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

("nalazi se u podruéju naselja s umjerenim ili bez druStvenih sadrzaja ili/i nedovoljnom infrastrukturom, te jedva
postoji potraznja. Moguce su imisije uslijed prometa ili/i proizvodnih pogona.”)

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

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

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

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

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

Sumske povrsine

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

ne postoji

oneciS¢enje zraka je sukladno ocekivanjima s obzirom na odvijanje kolnog prometa u blizini predmetnih
nekretnina

zvuéno onecisc¢enje je u okvirima o€ekivanog za predmetno ruralno okruzenje

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

administrativnog podruéja op¢ine Motovun, kao i mreze drzavnih cesta, je zadovoljavaju¢a
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Druge odluéne €injenice

mikrolokacija je u urbanistickom smislu zavrSeno naselje, a moguénost gradnje postoji sukladno vazecoj

prostornoplanskoj dokumentaciji (uklju€ujuéi i npr. izgradnjom zamjenskih gradevina uklanjanjem ve¢ postojecih

neadekvatnih zgrada/kuca)

o prema javno dostupnoj vazecéoj prostornoplanskoj dokumentaciji sve se predmetne katastarske Cestice nalaz
u obuhvatu Prostornog plana uredenja Opéine Motovun, i to unutar zone GRADEVNO PODRUCJE
NASELJA (izgradeni dio)

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

povrsine), a lokalni javni prijevoz ne postoji

u zemljiSnoknjiznom ulo$ku nije upisana pozitivha zabiljezba temeljem prilaganja akta o uporabi gradevine, no na
sluzbenoj mreznoj stranici ,Informacijski sustav prostornog uredenja“ Ministarstva prostornoga uredenja,
graditeljstva i drzavne imovine, evidentiran je akt o uporabi, i to Uporabna dozvola za gradevine izgradene do
15 veljace 1968 godine, UP/I-361-05/22-30/000064, kojeg je izdala Istarska Zupanija, Upravni odjel za prostorno
uredenje i gradnju, Istarska zupanija, Odsjek za prostorno uredenje i gradnju Pazin (od 25.03.2022. godine), s

datumom pravomo¢nosti akta od 01.08.2022. godine

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

vizualnim pregledom nekretnine primijeéena su signifikantna oSte€enja nosive konstrukcije (zidova, te drvene

medukatne i krovne konstrukcije. Eventualna oSte¢enja koja bi mogla utjecati na mehani¢ku otpornost i stabilnost
gradevine nisu predmet analiza ovog elaborata, kao niti njihova sanacija i moguéi utjecaj na trziSnu vrijednost

nekretnine.

stanje u naravi predmetne nekretnine odgovara onom upisanom u zemljiSnoknjizni ulozak, te bazu zemljiSnih

podataka (BZP), odnosno u zemljiSnoknjiznom odjelu i u katastarskom operatu

u predmetnom zemljiSnoknjiznom uloSku, te izvatku iz te baze zemljiSnih podataka upisana je sljedec¢a zabiljezba
1.1 Zaprimljeno 08.07.2022.g9. pod brojem Z-13216/2022
Prvenstveni red upisa: Z-1285/2007
S otpisom kébr. 29/9 zgr. (dvoriste 608 m2, pomocna zgrada, Stala 82 m2), kébr. 371/7 brka¢ 623 m2 (oranica
623 m2), kcbr. 373/3 (Suma 177 m2), kcbr. 373/4 (padnjak 96 m2), kébr. 373/5 brkac 180 m2 (pasnjak 180
m2), kcbr. 373/9 (pasnjak 116 m2), kcbr. 373/10 (pasnjak 133 m2), kébr. 373/11 brka¢ 166 m2 (pasnjak 166
m2) prenosi se i sljedeCi upis: "Zaprimljeno 25.04.2007. broj Z-1285/07 Na temelju Ugovora o ustanovljenju
prava sluznosti na zemljistu od 21. veljace 2005.9. ovjerenog kod Javnog biljeZznika Marije Bleci¢ u Pazinu pod
br. Ov 1494/05 uknjizuje se pravo sluznosti postavijanja i odrZzavanja podzemnog elektricnog voda i
uzemljivaca u Sirini od dva (2) metra i to po (1) metar sa svake strane od postavljenog podzemnog elektricnog
voda i uzemljivaCa u ukupnoj povrsini od 108 m2 na k¢&. 373/5, 373/9, 373/10, 373/11 upisane u A, vlasnistvo
Siroti¢ Rikarda od Dina, Zadrugarska 18, Motovun , na ime:"
HRVATSKA ELEKTROPRIVREDA D.D. ZAGREB, UL. GRADA VUKOVARA 37
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- Navedena zabiljezbi o uspostavi prava sluznosti poziva se na Ugovor o ustanovljenju prava sluznosti na zemljistu
od 21.03.2005. godine, a koji nije dostavljen, pa se po naravi stvari smatra da je isti konzumiran, tj. da je ili
isplacena naknada vlasniku nekretnine, ili je na drugi na¢in Hrvatska Elektroprivreda d.d., Zagreb obeStetila
vlasnika, pa stoga nije potrebno u ovom procjembenom elaboratu ukljuéiti izraun umanjena vrijednosti
predmetnih ¢estica. Uz to, buduc¢i da se radi o vrlo maloj ,povrsini od 108 m? na ké. 373/5, 373/9, 373/10, 373/11¢,
te Cinjenici da ta sluznost u smislu okrnjenosti ,ne postoji uopce ili minimalno ograni¢ava ostala koridtenja“, iznos
financijske naknade sukladno Pravilniku (PRILOG 3. KOEFICIJENTI ZA PRERACUNAVANJE VRIJEDNOSTI

SLUZNOSTI VODOVA) je malog nominalnog iznosa:

PRILOG 3.

KOEFICIJENTI ZA PRERACUNAVANJE VRIJEDNOSTI SLUZNOSTI VODOVA

Stupanj okrnjenosti

Zona stambene namjene (planske ozna-
ke S) i mjeSovite — preteito stambene
namjene
(planske oznake M1)

Zona mjedovite — preteZito poslovne namjene (plan-
ske oznake M2) te ostala zemljista namijenjena
gospodarskim aktivnostima
(planske oznake G, K1, K2 i T)

Postotak umanjenja Koefi cijent Postotak umanjenja Koef cijent za
za preracunavanje preracunavanje
Ne postoji uopce ili minimalno ograni- 10 - 30 0.10 - 0.30 10 - 20 010 - 0.20
¢ava ostala koristenja ’ ’ ’ ’
[Djelomicno ogranicava ostala KoTistenja 0 - 70 0,30 - 0,70 20-55 0.20 - 0,55
) g J
SnaZno ogranifava ostala kori$tenja 70 - 80 0,70 - 0,80 55 - 80 0,55 - 0,80

Procjena trzisSne vrijednosti nekretnine
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Kakvoc¢a procjenjivane nekretnine

utvrdena temeljem dostavljenih podataka od strane narugitelja, te o¢evida na dan kakvoce:

POMOCNA ZGRADA STALA, Brkaé, Ulica Brkag, br. 34B (k.¢. *29/9 (,ZGR"), k.0. BRKAC):

OBILJEZJA

Temelji: masivni

Nosiva konstrukcija: zidana (grubo klesani kameni blokow)
Medukatna konstrukcija: drveni grednik

drvena, dvostresna;

Krovna konstrukcija: )
pokrov: crijep

Procelje: fasada sa zavr§nom dekorativnom Zbukom

Pregrade: -

prizemlje: bez obrade

Obrada zidova: potkovlje: ozbukani i obojani

Podne obloge: -

Stropovi: -

Unutarnja stolarija: -

drvena dvostruka, obojana, s jednoslojnim ostaklienjem,

Vanjska stolarija: e ) Lo
zastita od insolacije: nije uocena

Izvedene instalacije: struja

Grijanje: -

Godina izgradnje: prije 15.02.1968. (izvor: ISPU, Digitalna ortofoto karta 1968.)
Godina adaptacije: nije poznato

Orijentacija: slobodnostojeca gradevina

Kat/Katnost: Pr + Pot

Dizalo: ne

dijelom ogradena parcela, uz prilaznu cestu rawma, u ostatku s padom
Okolis: prema sjeveroistoku
nepravilnog geometrijskog oblika, ozeljenjena prirodanim raslinjem

Parkirno mjesto: u dvori$tu: neoznacena nenatkrivena parkirna mjesta uz zgradu

Pripadci: -

ispodprosje¢no stanje, te ispodprosje¢no odrzavanje u odnosu na gradevine/nekretnine u
neposrednom okruzeniju;

Opéi dojam: zapaZena su signifikantna o$te¢enja zgrade
nekretninanije u funkcionalnom stanju
zgrada se ne koristi viSe godina;
Razno: nisu uoCene gradevinske Stete koje se mogu smatrati posljedicom djelovanja

potresa (Sto se posebno odnosi na potrese od 22.03.2020. godine, te
28.12.2020.i29.12.2020. godine)
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Izra€un povrsina i volumena prostora

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

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

. . izmjerena korisna vrijednost visina BRP BVO

POMOCNA ZGRADA (STALA) powrsina | koeficiient povrsine 2 2
(m? (] (m (m?] m’
PRIZEMLJE
prostorija 1 26,47 0,50 13,24 (2,20 +2,65
prostorija 2 30,96 0,50 15,48 |2,40+2,72
UKUPNO: 57,43 28,71 74,66 229,20
POTKROVLJE
prostorija 1 26,64 0,35 9,32 |1,46+2,90
prostorija 2 30,79 0,35 10,78 1,46 +2,90
vanjsko stubiste 3,75 0,25 0,94 |1,46+2,90
UKUPNO (stubiste): 61,18 21,04 73,41 185,74
SVEUKUPNO: 118,61 49,75 148,07 414,94
ZK. 1ZVADAK (sveukupno): 82,00 KATASTAR: 82,00
usvojeno za daljnje analize: 49,75
NAPOMENA ZA GRADEVINE:

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

razdoblju primjenom drugacdijih koeficijenata prilikom etaziranja zgrade.

ZEMLJISNOKNJIZNA EVIDENCIJA KATASTARSKA EVIDENCIJA
zemljisnoknjizni [ POVRSINA | POVRSINA | POVRSINA POVRSINA
NEKRETNINA o futro] Ehv] (%] NEKRETNINA (%]
ZEMLJISTE ZEMLJISTE
zk.6. 29/9 ZGR., zZk.0. BRKAC 690 | k.&.29/9 Zgr, k.o. BRKAC 690
zk.&. 373/3, zk.0o. BRKAC 909 177 | k.&. 373/3, k.o. BRKAC 177
zk.6. 373/4, zk.0. BRKAC 96 | k.&. 373/4, k0. BRKAC 96
zk.&. 373/5, zk.o. BRKAC 1573 180 | k.. 373/5, k.o. BRKAC 180
zk.8. 373/7, zZk.o. BRKAC 623 | k.& 373/7,k.o0.BRKAC 623
zk.6. 373/9, zk.o. BRKAC 909 116 | k.. 373/9, k.o. BRKAC 116
zk.6. 373/10, zZk.0. BRKAC 133 | k..373/10, k.o. BRKAC 133
zk.6. 373/11, zk.o. BRKAC 1573 166 | k.6.373/11, k.o. BRKAC 166
UKUPNO: 0 0,00 2.181 | UKUPNO: 2.181
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OPCI VRIJEDNOSNI ODNOSI NA TRZISTU NEKRETNINA

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

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

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

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

B.1. Kretanja na trziStu stambenih nekretnina

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

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

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

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

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

Kombinacija potraznje za “turistickim” nekretninama i smanjene ponude nekretnina za stanovanje u korist nekretnina za
kratkoro€ni najam moze potaknuti rast cijena nekretnina, oslabiti priustivost stanovanja i povec¢ati rizike vezane uz kreditiranje
kupnje nekretnina uz znatne posljedice za stabilnost financijskog sustava. TuristiCku djelatnost u Hrvatskoj karakterizira relativno
velik udio noc¢enja u privatnom smjestaju, $to u kombinaciji s visokom stopom vlasniStva nad nekretninama samim nekretninama daje
dualni funkcionalni karakter — upotrebljavaju se za stanovanje, ali i u ekonomske, turisticke svrhe. Ta dualnost moze se preliti na trziste
nekretnina kroz dva ekonomska kanala: ukupna potraznja za nekretninama moze se povecati jer se posjedovanjem nekretnine ostvaruje
povrat, te se ponuda nekretnina za rezidencijalne svrhe moze smanijiti u korist nekretnina za ekonomske svrhe.

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

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

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

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

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

B.2. Kretanja na trzistu poslovnih nekretnina

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

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

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

Unato€¢ ogranic¢enoj ponudi postoje¢ih kapaciteta i znatnoj potraznji cijene zakupa poslovnih prostora na prvorazrednim
lokacijama tek su blago porasle. Zakupnine su se u segmentu prvorazrednih uredskih prostora zadrzale na istim razinama u 2023.
godini, Sto je donekle odredeno i ve¢om cjenovnom osjetljivoS¢éu zakupaca. S druge strane, cijene zakupa u segmentu logisti¢kih prostora
porasle su pod utjecajem Cinitelja potraznje zbog izgradnje novih lu¢kih terminala na obali, ulaska Hrvatske u schengenski prostor i trenda
premjestanja proizvodnje u blizinu odredi$ta finalne potrosnje (engl. Near-shoring). Rast raspolozivog dohotka i povoljno ekonomsko
okruZje poboljsali su poslovne rezultate trgovaca te doveli i do porasta zakupnina prvorazrednih maloprodajnih prostora.

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

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

Trziste stambenih nekretnina nalazi se u zreloj fazi ekspanzije obiljezenoj nastavkom smanjivanja broja transakcija i postupnim
usporavanjem rasta cijena. Razni pokazatelji odnosa cijena stambenih nekretnina i njihovih makroekonomskih odrednica i dalje su na
povisenim razinama, iako su vidljive naznake njihove stabilizacije. Tako se neSto smanijio jaz omjera cijena stambenih nekretnina i dohotka
kucanstava u odnosu na dugorocni trend, iako je taj omjer joS visok. PoviSen je omjer rate kredita i raspolozivog dohotka, koji se malo
povec¢ao u uvjetima rasta kamatnih stopa, a porastao je i omjer cijena nekretnina i troSka gradnje, koji se ujedno vratio iznad dugoro¢nog
trenda.

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

TrzisSte poslovnih nekretnina i dalje je u uzlaznoj fazi ciklusa, medutim ono je ranjivo s obzirom na moguce iznenadne promjene.
Pad stope slobodnih kapaciteta uredskih prostora i blagi porast zakupnina u svim segmentima pruzaju povoljnu sliku izgleda trzista
poslovnih nekretnina. No, trziste je i dalje razmjerno plitko i slabo likvidno, Sto jaca osjetljivost na potencijalne Sokove, koji mogu dovesti do
poremecaja u poslovanju poduzeca Eiji prihodi ovise o kretanjima na trzistu, kao i do znatnog pada cijena poslovnih nekretnina. 1zloZzenost
banaka poduzec¢ima u djelatnostima gradevinarstva i poslovanja nekretninama porasla je, usporedno s jacanjem gradevinske aktivnosti.
Ipak, s obzirom na vecu izloZzenost bankovnog sustava trzistu poslovnih nekretnina putem kanala kolaterala, i to u obliku nekretnina o €ijim
nov€anim tokovima ovisi kreditni rizik duznika, i onih za vlastitu upotrebu, pad vrednovanja na trziStu poslovnih nekretnina mogao bi
dodatno smanijiti pokrice plasmana vrijednoS¢u primljenog instrumenta zastite te smanijiti moguénost naplate loSih potrazivanja zbog
pogorSanja kvalitete kredita.
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lzvor: Ekonomski institut, Zagreb, Pregled trziSta nekretnina Republike Hrvatske 2023. (09.2024. godine)

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

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

2.1. Kupoprodaja

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

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

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

Slika 2.2.a:: Broj kupoprodajnih transakcija u 2022.12023. godini prema vrsti nekretnine Slika 2.2.b.: Vrijednost prodanih nekretnina u milijunima EUR u 2022. i 2023. godini prema
vrsti nekretnine
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2.2. Najam i zakup
2.2.1. Najam i zakup na razini Hrvatske, Zupanija i velikih gradova

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

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

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

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

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

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

Najveci broj ugovora o zakupu poljoprivrednog zemljiSta zabiljezen je u Vukovarsko-srijemskoj (1.597) i Osjecko-baranjskoj zupaniji (561).
Medijalne cijene zakupa poljoprivrednog zemljita €/m? znacajno su nize i kre¢u se u rasponu od svega 0,004 €/m? u Medimurskoj do 0,02
€/m?2 u Vukovarsko-srijemskoj zupaniji.

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

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

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

3.1.2. Na razini Zupanija

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

3.1.3. Na razini velikih gradova

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

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

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

3.1.2. Na razini Zupanija

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

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

3.2.3. Na razini velikih gradova

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

Medijalne cijene obiteljskih kuéa u 2023. zabiljeZile su porast vrijednosti u odnosu na 2022. u 12 velikih gradova. Izuzev Sibenika, rije je o
gradovima smjestenima u unutradnjosti zemlje.

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

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

4.1.2. Na razini Zupanija

Promatrano po Zupanijama, pet Zupanija s najveéim brojem kupoprodaja gradevinskog zemljiSta u 2023. godini su Istarska, Splitsko-
dalmatinska, Zadarska, Primorsko-goranska i Zagrebacka Zupanija. Te su Zupanije bile vodeée po broju kupoprodaja gradevinskog
zemljiSta i u prethodnoj godini.

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

U 2023. godini vec¢ina je Zupanija zabiljezila medugodis$nje povecéanje broja prodanih gradevinskih zemljista.

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

4.1.3. Na razini velikih gradova

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

U 2023. godini je 20 velikih gradova zabiljeZilo medugodisnji rast medijalne cijene.
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4.2. Poljoprivredna zemljista
4.2.1. Na razini Hrvatske

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

4.2.2. Na razini Zupanija

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

4.2.3. Na razini velikih gradova

Analiza podataka o medugodiSnjem kretanju broja prodanih poljoprivrednih zemljiSta po velikim gradovima ukazuje da je 13 velikih
gradova zabiljezilo medugodiSnje povecanje broja prodanih poljoprivrednih zemljiSta u 2023. godini.

Analiza podataka o medugodi$njem kretanju medijalne cijene prodanih poljoprivrednih zemljista po velikim gradovima ukazuje da je 15
velikih gradova zabiljezilo povecanje medijalne cijene poljoprivrednih zemljista u 2023. godini.

4.3. Sumska zemljista
4.3.1. Na razini Hrvatske

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

4.3.2. Na razini Zupanija

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

Godisnji porast broja kupoprodaja Sumskog zemljista u 2023. godini zabiliezen je u Sisacko-moslavackoj, Pozesko-slavonskoj,
Varazdinskoj i Viroviticko-podravskoj zupaniji. Pritom predvodi Sisacko-moslavacka Zupanija u kojoj je broj kupoprodaja Sumskog zemljista
porastao za 12,7 % u odnosu na prethodnu godinu.

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

Podaci o medugodiSnjem kretanju medijalne cijene Sumskog zemljiSta po Zupanijama ukazuju da je 12 Zupanija ostvarilo medugodisnji
porast cijena Sumskog zemljiSta u 2023. godini.
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5. Pregled poslovnih nekretnina
5.1.1. Na razini Hrvatske

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

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

Jednako kao i promjene broja transakcija, ni promjene u iznosu medijalne cijene poslovnih prostora po Zupanijama u 2023. u odnosu na
2022. nisu jednoobrazne. Na najve¢em trziStu poslovnih prostora, onom zagrebackom, medijalna cijena poslovnih prostora je pove¢ana za
15,9 % te je u 2023. iznosila ve¢ spomenutih 1.500 €/m?. U Splitsko-dalmatinskoj Zupaniji medijalna cijena poslovnih prostora u 2023. se u
prosjeku povecala za 13,1 %, no primjetno je tom porastu viSe doprinijelo trziSte poslovnih prostora u Splitu gdje se odvijalo 66 % svih
kupoprodaja i gdje je medijalna cijena poslovnih prostora u 2023. porasla za 8,7 % te iznosila 2.003 €/m2. Na tre¢em po broju kupoprodaja
najveéem zupanijskom trzistu poslovnih prostora, u Primorsko-goranskoj zupaniji, primjetan je rast medijalnih cijena poslovnih prostora i u
Rijeci, i u ostatku Zupanije

5.2.3. Na razini velikih gradova

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

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

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

5.1.4. Na razini jedinica lokalne samouprave

Najveéi broj kupoprodaja ostvaruje se u veéim gradskim sredistima, u JLS-ovima koje se nalaze u priobalnom podrucju te u okolici
Zagreba.

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

Najveéi broj kupoprodaja ostvaren je u katastarskoj opcini Centar (71), koja ujedno biljezi i najve¢u medijalnu cijenu poslovnog prostora od
2.210 €/m2. Drugi najveéi broj transakcija zabiljeZen je u Trnju (63), zatim u TreSnjevci (57) i Vrapéu (51). Sest katastarskih op¢ina biljeze
povecanje broja transakcija u 2023. u odnosu na 2022, njih sedam biljezi smanjenje broja transakcija. Najveci rast broja kupoprodaja u
2023. zabiljezen je u Zaprudskom Otoku (25 %), Sesvetama Novom (22,7 %) i RudeSu (17,6 %). Najve¢e smanjenje broja transakcija je
istovremeno zabiljezeno u Blatu (-45 %), Centru (-44,5 %) i Klari (-34,8 %).

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

7. Plan pribliznih vrijednosti

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

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

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

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

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

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

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

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

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

Zakljucak

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

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

Na razini 20 zupanija u 2023. godini evidentirano je ukupno 13.705 ugovora o najmu i 27.560 ugovora o zakupu. U istoj je godini u 24
velika grada zabiljezeno 19.399 ugovora o najmu, dok je ugovora o zakupu bilo 14.115. U Gradu Zagrebu u 2023. godini evidentirano je
ukupno 14.302 ugovora 0 najmu i 7.966 ugovora o zakupu.

Gledano prema vrsti nekretnine koja je predmet najma, izuzev Brodsko-posavske i Osjecko-baranjske Zupanije u kojima prevladavaju
ugovori 0 najmu obiteljske kuée, u ostalim Zupanijama prevladavaju ugovori o najmu stana/apartmana. Najam stana/apartmana
prevladava i u gotovo svim velikim gradovima, izuzev Siska u kojem je najceS¢a vrsta nekretnine u ugovorima o najmu bila obiteljska kuca.

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

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

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

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

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

Kod obiteljskih ku¢a, znatno viSe cijene prilikom prodaje postiZzu se u gradovima i op¢inama na prostoru obalnih Zupanija.

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

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

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

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

Medijalna cijena poljoprivrednih zemljista u 2023. godini bila za 57,5 % veca nego u prethodnoj godini. Poput gradevinskog, i
poljoprivredno zemljiSte bilo je najskuplje u jadranskim JLS-ovima.

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

Najveéa koncentracija viSih medijalnih cijena poslovnih prostora nalazi se u priobalnim jedinicama i u i oko Zagreba, pri éemu po visini
medijalnih cijena ipak odskacu priobalni gradovi.

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

Procjena trzisSne vrijednosti nekretnine 30




ALLEGRIAN d oo, Zagreb

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

BN Komentar 17.4.2025.

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

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

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

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

podataka iz baze Burze nekretnina.
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https://www.burza-nekretnina.com/statistike

ALLEGRIAN d oo, Zagreb

Izvor: Drzavni zavod za statistiku, Priop¢enja i Statisticka izvjeS¢a (04.07.2025. godine)

Cijene stambenih objekata, mjerene indeksom cijena stambenih objekata, u prvom tromjesecju 2025. u odnosu na Eetvrto tromjesecje
2024. u prosjeku su viSe za 4,5%. U odnosu na prvo tromjesecje 2024. (na godisnjoj razini) u prosjeku su vise za 13,1%.

Cijene novih objekata u odnosu na Eetvrto tromjesecje 2024. u prosjeku su viSe za 6,4%, a u odnosu na prvo tromjesecje 2024. za 14,3%.
Cijene postojecih stambenih objekata u odnosu na €etvrto tromjesecje 2024. u prosjeku su vise za 4,0%, a u odnosu na prvo tromjesecje
2024. za 12,7%.

Cijene stambenih objekata u prvom tromjesecju 2025. u odnosu na €etvrto tromjesecje 2024. u prosjeku su viSe za Grad Zagreb, za 4,9%,
za Jadran, za 3,3%, i za Ostalo, za 6,7%. Cijene stambenih objekata u odnosu na prvo tromjesecje 2024. (na godiSnjoj razini) u prosjeku
su za Grad Zagreb viSe za 12,9%, za Jadran za 11,3%, a za Ostalo za 18,5%.

Detaljni podatci mogu se preuzeti na poveznici PC-AXIS baze podataka pod naslovom Cijene.

Izvor: lzvjeSée o trzistu nekretnina za 2024. godinu za podrucje - Istarska zupanija (03.2025. godine)

https://www.istra-istria.hr/hr/izdvojene-stranicel/izviesca-o-trzistu-nekretnina/

IzvieSce o trziStu nekretnina na podrucju Istarske Zupanije za 2024. godinu izradeno je sukladno Zakonu o procjeni vrijednosti nekretnina
(N.N. 78/15), a sadrzi podatke lokalnog trziSta nekretnina, odnosno podatke realiziranog naplatnog prometa na podrucju Istarske Zupanije,
koji su u prethodnoj kalendarskoj godini evidentirani u sustavu eNekretnine.

Zbirka kupoprodajnih cijena (u daljnjem tekstu — ZKC) prema ¢l. 7. Zakona predstavlja evidenciju o ostvarenom prometu na trzistu
nekretnina na podru¢ju zupanije, Grada Zagreba, odnosno velikoga grada koje vode odgovaraju¢e sluzbe ili odjeli za vrednovanje
nekretnina (u daljnjem tekstu — Sluzba) temeljem evidentiranih podataka iz isprava o prodaji ili drugom nacinu raspolaganja nekretninama
naplatnim putem, te temeljem evaluacije tih podataka..

Za potrebe izvje$c¢a koriSteni su podatci o prometu nekretnina na podrucju Istarske Zupanije, te osobito na podrucju opéine Motovun,
evidentirani u sustavu eNekretnine.

Godi$nji indeksni nizovi kupoprodajnih cijena za zemljista (gradevinsko, poljoprivredno i Sumsko), te stanove za podrucje Istarske Zupanije
nalaze se u lzvje$éu na 30. i 31. stranici izvje$¢a.
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ALLEGRIAN d oo, Zagreb

Obrazlozenje za odabir metode

TrzZi8na vrijednost se utvrduje iz rezultata koriStene metode ili metoda uz postivanje znacaja kojeg daje koristena metoda ili

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

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

okolnosti pojedinog slucaja, osobito u odnosu na raspoloZive podatke.

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

specificnostima.

POREDBENA METODA:

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

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

Zakon, Odabir metode procjene vrijednosti nekretnina prema vrsti nekretnine, ¢l. 24, (1): ,Poredbena metoda u prvom je redu primjerena
za utvrdivanje trziSne vrijednosti neizgradenih i izgradenih zemljiSta, a koristi se i za procjenu vrijednosti samostojecih, poluugradenih i
ugradenih obiteljskih kuca, obiteljskih ku¢a u nizu, stanova, garaza kao pomoc¢nih gradevina, garaznih parkirnih mjesta, parkirnih mjesta i
poslovnih prostora. Poredbenom metodom trziSna se vrijednost odreduje iz najmanje tri kupoprodajne cijene (transakcije) poredbenih

nekretnina.”

PRIHODOVNA METODA:

temelji se na odrzivom godi$njem prihodu koji nekretnina ostvaruje ili mozZe ostvarivati uslijed urednog poslovanja.

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

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

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

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

TROSKOVNA METODA:

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

Tro8kovna vrijednost nekretnine proizlazi iz troSkova novogradnje umanjenih za starost i nedostatke, pripadajuéih uzgrednih troSkova i
vrijednosti zemljiSta koje se procjenjuje pomo¢nom metodom, i to u pravilu poredbenom.

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

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

Predmetna nekretnina je GRAPEVINSKO ZEMLJISTE, pa je kao metoda procjene trzi$ne vrijednosti nekretnina odabrana
POREDBENA METODA buduc¢i da poredbeni pokazatelji poredbenih nekretnina svojim obiljezjima pokazuju dovoljnu
podudarnost s obiljezjima procjenjivane nekretnine. (Pravilnik, Odabir metode i vrste koristenja nekretnine ¢l. 30. & Opéenito o
poredbenoj metodi, Osnove za utvrdivanje poredbene vrijednosti, ¢l. 35.).

Predmetna nekretnina je POMOCNA ZGRADA (STALA) s pripadajuéim zemljistem, za koju ne postoje podaci o

poredbenim nekretninama, pa je kao metoda procjene trZi$ne vrijednosti nekretnina odabrana TROSKOVNA METODA.
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IZVOR PODATAKA POTREBNIH ZA IZRACUN TRZISNE VRIJEDNOSTI

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

Pridrzavajuéi se principa slicnosti obiljeZja s procjenjivanom nekretninom, uklju€ujuci i lokaciju, odabrane su poredbene
nekretnine Cije su se transakcije zbile unutar propisanog razdoblja do najviSe 4 godine.

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

za statistiku, te Istarska Zupanija:
Indeksi (@ 2015. = 100)?
- 1002 INDEKSNI NIZOVI ZA GRABEVINSKO ZEMUISTE NA PODRUEIU ISTARSKE
ndices (@ 2015 = 100)
Grad ZUPANUE
Zagreb Jadran
Tromjesedje
Quarter oy |z GODINA INDEKS
Zzagreb  [coast
2012. Q1 11136 11541 10959 11252 11129 109,89
2015. 100,
Q2 10086 11415 10795 11041 11002 10898 00
Q3 10009 11283 10750 10944 10921 108,67
Q4 105,40 108,60 104,12 107,31 104,43 104,62 2016. 106,40
2013. QL 10528 11072 10269 10531 10573 103,60 2017 105,12
Q2 10463 10807 10319 103,16 10524 10498
Q3 10497 10924 10305 10319 10699 10184
Q4 103,63 107,39 102,01 102,36 104,13 104,00 2018, 109,84
2014. Q1 10294 10529 10196 10204 10326 10324 2019, 110,44
Q2 10382 10619 10283 10223 10471 10347
o] 10300 10784 10087 10229 10269 10504
u 10214 10686 10007 10217 102,80 99,43 2020. 116,40
2015. Q 10105 10087 10112 101,62 10100 100,20 2021 130,42
Q2 9913 98,67 99,33 99,84 9847 100,50
Q3 9986 10098 99,37 9992 10001 99,14
Q4 99,96 9948 10018 9862 10051 100,16 2022. 136,56
2016. Q 101,21 9907 10173 10043 10177 10021 2023 152,07
Q2 100,28 9580 10123 9991 10033 10052
Q3 101,31 9667 10230 101,96 10180 97,74 2021 16142
Q4 100,75 9484 10197 10056 10139 98,26 - A
2017. QL 100,85 9286 10251 10072 10225 9553
Q2 104,55 9671 10617 10269 10658 100,93
Q3 105,13 97,76 10665 10645 10546 100,20
Q4 108,45 9873 11046 11046 10867 102,26
2018. Q 109,44 9903 11159 11219 11054 99,57
Q2 109,26 9851 11147 11451 10933 98,94
o] 11232 10078 11468 11896 11220 10051
Q4 11354 10149 11600 119,82 11350 102,00
2019. Q 11755 10900 11952 12502 11867 10059
Q2 12060 10655 12340 13115 11924 10224
@ 12136 10907 12390 13346 11805 10398
Q4 12490 10849 12808 137,38 12035 109,64
2020. Q 12825 10769 13212 14079 12539 10931
Q2 13057 11134 13423 14254 12630 11590
Q3 12075 11083 13335 141,00 12691 11335
Q4 13295 10866 13745 14545 12761 11945
2021. Q 13419 11337 13820 14543 13280 11571
Q2 13903 11877 14300 15255 13434 12217
o] 14144 12030 14556 15460 13818 12262
Q4 14499 12498 14897 15832 14251 12437
2022. Q 15225 13643 15553 168,63 14728 13232
Q2 15794 13766 16201 17512 15152 140,80
Q3 16244 14123 16669 182,31 15580 139,65
Q4 17011 14565 17495 19394 16087 146,19
2023. Q 17356 14693 17882 19334 16665 154,22
Q2 17963 15470 18458 19962 17086 16578
o] 18009 15863 18439 20440 16850 162,69
Q4 18624 15109 19311 206,63 17904 16717
2024. Q 18941 15603 19582 21030 18147 17084
Q2 19753 16311 20412 21840 18898 180,96
@ 20219 16556 20928 22010 19535 18995
Q4 20501 16768 21225 22636 19550 189,84
2025. Q 21418 17835 22066 237,37 20193 20252

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

stranici nadleznog Ministarstva https://ispu.mgipu.hr/.
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Padloge [l
Katalog
(= (] SrediZni ragistar prostornih jedinica
(53 Digtslhi katastarski plan
Katestarske opdine —f
[] Cestice
0 ek
= (2 Plan priblinih vijedness 1,1,.2019,
= (2 Plan priblnih vijedness 11,2020,
= (2 Plan priblinih vijedness 11,2021,
= () Plan pribliirih vijednest 1,1.2022,
@ () Plan pribliinih vijednost 1,1.2023,
= () Plan priblinih vijednest 1.1.2024,
{2 () Plan priblnih vijedness 1.1.2025,
=15 Zhirks kupapradsinih cjens
[T] A Stenfapartman (ST/A}
[ A Stmmbera zgrada - chitefska kus 0K)
[ A Peshouna zgrads {P26)
[ A Peskouni prostor (PP)
A ol 3 (626) =
[ ibeetambena crards (42G)
[ A Stmmbera zgra - kus za paveemeni boravak (KPE)
[ Gamia {6}
[ s Peskimo - garedno miesto (PGM}
[ A Vanjskn - parkimo mjssto (VPH)
[ I SWadist= (5L}
[ I Spremidte (P)
[T Razlifite nekeetnin (RN
L sl o5}
0] 190 Revine {RU)
[ Gradeuinsko zamljite (62)
[0 @ Pelioprivredng zembie (P2}
[ Sumsko zemliie (32}
[F] @ Privadno neplodna zemifZe (PIE)

Kao $to je vidljivo na gornjem prikazu sluzbene mrezne stranice eNekrenine, u predmetnom cjenovnom bloku, odnosno mikrolokaciji
nema pogodnih transakcija koje se mogu smatrati u dovoljnoj mjeri poredive s predmetnom gradevinom, odnosno nekretninom.
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Kao izvor podataka o realiziranim transakcijama koriSten je zastiéeni modul eNekretnine dostupan na sluzbenoj mreznoj

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

| Pregled prostornin ptanava

Podloge

—

Vrsta ugavara: |KP - KUPOPRODAJA | |

Katalog

43 () SrecliZnji registar prostomih jedinica

;H () Digitalni katastarski plan

@ (7 Plan pribliZnih vrijednosti 1.1.2019.
) Plan pribliZnih vrijednost 1,1.2020,

_g (2 Plan pribliEnih vrijednosti 1.1.2021.

3 () Plan priblnih vrijednost 1.1.2022,
(2 Plan pribliZnih vrijsdnosti 1.1.2023.

4 [ Plan pribliznih viijednosti 1.1.2024.

;% [} Plan priblinih vrijednosti 1.1,2025.
5365 Zhirka kupoprodainih diana

7] A Stanjapartman (ST/A)

A\ Stambena zgrada - obiteljska kuca (OK)
| [F] A Poslovna zgrada {PZG}

[] A Poslowi prostor (PR

' [F] A Gaspadarska zgrada (GZG)

[/ Vigestambena zgrada (V26)

' [[] 4 Stambena 2grada - kuca za povremen baravak (KPB)
[ Gar#a(s)

[] A Parkirno - garaino mjestn (PGM)
[F] A Vanisko - parkimo missto (VPM)
- [O] I skdadiste (K1)

[E] Ml spremicte (57

[ Radiéits nekretnine (RN)

Ostala (05)

[ ] RuSesine (R

* Gradevinein zermiists (G2

"] @ Pobopriredno zemijists (°7)
1 [£] @ Bumsko zemjicte (52)
" [[] @ Privodne neplodno zamljiste (PNz)

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

odgovaraju predmetnoj nekretnini.

Kao $to je vidljivo na gornjem prikazu mrezne stranice eNekrenine, u predmetnom cjenovnom bloku, odnosno mikrolokaciji evidetniran je
propsisan broj pogodnih transakcija (kupoprodaje poljoprivrednog zemljista sli¢nih obiljezja) koje se mogu smatrati u dovoljnoj mjeri
poredive s predmetnom nekretninom, odnosno zemljistem.
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IZRACUN TRZISNE VRIJEDNOSTI NEKRETNINE POREDBENOM METODOM

GRADEVINSKO ZEMLJISTE

OBILJEZJA PROCJENJIVANE NEKRETNINE

. . . katastarska Povrsina . Kategorija
Dan vrednovanja Cjenov ni blok e Vrsta Namjena Kis .
Cestica [m? zemljista
MOTOVUN, BRKAG - k&. 29/9 Zgr, 373/3,
OSTALO 373/4, 373/5, 371/7, gradevinsko op
07.08.2025. POLJOPRIVREDNO 313/9’5:;7223 3';?;/11, zemijiste 2.181 0,8 1.
TLO | SUME o (Mbr.
322199)
OBILJEZJA POREDBENIH NEKRETNINA
utvrdena su iz dostupnih podataka o kupoprodaji
Redni broj Cjenov ni blok Datum sklapanja Kupoprodajna -, Mjera koriStenja "
transakcije MOTOVUN, BRKAC - kupoprodajnog cijena PovrSina Namjena gradevinskog Kategorija
OSTALO [m? » zemljista
(|D ZKC) POLJOPRIVREDNO TLO | ugovora [€/m2] zemljlsta
SUME
1799575 KALDIR, SVETI BARTOL, M{  28.04.2022. 90,00 3.025,00 GRAPEVINSKO ZEMLJISTE 0,8 1.
1796820 MOTOVUN - GRaBEVINSKD  17.08.2022. 89,15 4.099,00 GRADEVINSKO ZEMLIISTE 0,8 1.
1637185 BRKAC - GRADEVINSKO 02.02.2022. 74,63 1.340,00 GRABEVINSKO ZEMLJISTE 0,8 1.
MEDUVREMENSKO IZJEDNACENJE
preracunava razlike u konjukturi do kojih dolazi zbog promjena op¢ih vrijednosnih odnosa na trzistu tijekom vremena
Redni broj Cjenov ni blok Datum sklapanja Kupoprodajna Bazni indeks na . Meduv remenski
. MOTOVUN, BRKAC - i . . Bazni indeks na L . N .
transakcije OSTALO kupoprodajnog cijena dan sklapanja d d | Korekcijski faktor | iziednacena cijena
(ID ZKC) POLJOPRIVREDNO TLO | ugov ora [€/m? kupoprodaje an vrednovanja [€/m?]
SUME
1799575 KALDIR, SVETI BARTOL, M{  28.04.2022. 90,00 136,56 1,20 108,36
1796820 MOTOVUN - GRapEVINSkG  17.08.2022. 89,15 136,56 164,42 1,20 107,33
1637185 BRKAC - GRADEVINSKO 02.02.2022. 74,63 136,56 1,20 89,85
INTERKVALITATIVNO IZJEDNACENJE
odgovara na pitanje: koliko bi vrijedila poredbena nekretnina da ima svojstva procjenivane nekretnine?
Cjenov ni blok Meduv remenski i
Redni broj Pov i Meduv remenski Kis Kis Koef iciient dijelom
transakcije MOTOVLIN, BRKAC - ov rilna iziednacena cijena poredbenih procijenjivane 0e vlcuen zal1 interkv alitativno
0STALO [m? . ) preradunavanje | . M N
(ID ZKC) POLJOPRIVREDNO TLO | [€/m? nekretnina nekretnine iziednacena cijena
SUME [€/m?
1799575 KALDIR, SVETI BARTOL, M 3.025 108,36 0,8 1,00 108,36
1796820 MOTOVUN - GRABEVINSKQ), 4.099 107,33 0,8 0,8 1,00 107,33
1637185 BRKAG - GRADEVINSKO 1.340 89,85 0,8 1,00 89,85
Redni broj Cjenov ni blok Daljnja obiljezja nekretnine Kpo
. MOTOVUN, BRKAC -
transakcije OSTALO ] " Oblik i veli¢ina Konfiguracija R Ukupni koeficijent
(ID ZKC) Mikrolokacija Infrastruktura Op¢i dojam o
POLJOPRIVREDNO TLO | parcele terena obiljezja
SUME
1799575 KALDIR, SVETI BARTOL, M{=2¢ 1,00 = 1,00 = 1,00 =: 1,00 = 1,00 1,00
1796820 MOTOVUN - GRABEVINSKI =2 1,00 =: 1,00 =» 1,00 =» 1,00 =] 1,00 1,00
1637185 BRKAC- GRABEVINSKO (=20 1,00 =: 1,00 =» 1,00 =: 1,00 = 1,00 1,00

sukladno propisima: bez primjene koeficijenata

Obrazlozenje sukladno Zakonu,
Osnove za procjenu vrijednosti nekretnine, ¢l.22. (1). (,Procjena vrijednosti nekretnine mora biti izradena paznjom dobrog struénjaka,

uzimajuci u obzir sve raspoloZive dokaze kako bi rezultat bio odrziv nakon provjere.”).
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Postupkom meduvremenskog (intertemporalnog) izjednacenja kupoprodajne se cijene poredbenih nekretnina svode na
datum, odnosno dan vrednovanja, a isto se provodi pomocu indeksnih nizova koje se objavljuju u sluzbenim Publikacijama

Drzavnog statistickog zavoda Republike Hrvatske:

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

iz baznog razdoblja s indeksnim brojem 100.

Na taj se nacin preraCunava razlika u konjunkturi do koje dolazi zbog promjena opcih vrijednosnih odnosa na trzistu

nekretnina tijekom vremena.

Postupkom interkvalitativnog izjednacenja se preracunava razlika u vrijednosti kupoprodajnih cijena poredbenih nekretnina
do kojih dolazi zbog razlika u njihovim kvalitativnim obiljezjima u odnosu na predmetnu nekretninu (odstupanja u kakvoci)

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

o koeficijenti za preracunavanje su koeficijenti pomoc¢u kojih se preraCunavaju razlike u vrijednosti istovrsnih
nekretnina zbog odstupanja u njihovim obiljezjima

e odstupanja u kakvoéi su razlike izmedu obiljezja poredbenih nekretnina koja utjecu na vrijednost nekretnine.

Pravilnik:
Interkvalitativno izjednaCenje i odstupanja u kakvoci
Interkvalitativno izjednacenje
Clanak 19.

Koristene poredbene cijene, priblizne vrijednosti zemlji$ta i poredbeni pokazatelji izgradenih katastarskih Cestica (faktori zgrade i faktori
prihoda) svojim obiljezjima katastarske Cestice dokazuju dovoljnu podudarnost s obiljeZjima procjenjivanje katastarske Cestice ako razlike
u vrijednosti koristenih dodataka i odbitaka za interkvalitativno izjednacenje ne prelazi 40 % izlazne vrijednosti.

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

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

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

e pojedinacna odstupanja kupoprodajnih cijena su manja od + dvostrukog standardnog odstupanja od prosje¢ne
kupoprodajne cijene poredbenih nekretnina (pravilo 20).

STATISTICKA OBRADA

iskljucuje znacajna odstupanja sukladno ¢lanku 4., stavak (3) Pravilnika

Procjena trzisne vrijednosti

nekretnine

Cjenov ni blok Meduv remenski i Meduv remenski i Relativno
Redni broj dijelom . . potpuno X Apsolutno Kv adrat
Uk koef t dst d
transakcije MOTOVN, BRKAC - interkv alitativno upn! . .0 ?_ even interkv alitativ no oae upalm]e © odstupanje od odstupanja
OSTALO o N . obiljezja . N " prosjeka R .
(ID ZKC) POLIOPRIVREDNO TLo | | iZiednacena cijena iziednacena cijena (%] prosjeka (apsolutnih)
SUME [€/m?) [€/m?]
1799575 KALDIR, SVETI BARTOL, M 108,36 1,00 108,36 6,39% 6,51 42,41
1796820 MOTOVUN - GRAEVINSKOQ 107,33 1,00 107,33 5,39% 5,49 30,09
1637185 BRKAC - GRADEVINSKO 89,85 1,00 89,85 11,78% 12,00 143,94
suma 305,55 216,43
prosjek 101,85 72,14
standardno odstupanje 8,49 8,34%
pravilo 2 - o (+/-) kao granica pojedinaénog apsolutnog odstupanja 16,99
1ZRACUN JEDINICNE VRIJEDNOSTI
Cjenov ni blok Meduv remenski i Y. Jedini¢na
R . UceS¢e u . "
Redni broj potpuno Odstupanje od Konad Ponderirana vrijednost
transakcije MOTOVUN, BRKAC - interkv alitativno prosjeka Rezultat onacnom vrijednost procjenjivanog
OSTALO o N N rezultatu 2 sy
(ID ZKC) POLIOPRIVREDNO TLO | | iZiednacena cijena [%] o [€/m7] zemljiSta
v [&m?) [l [e/m?]
1799575 KALDIR, SVETI BARTOL, M 108,36 6,39% 33% 36,12
1796820 MOTOVUN - GRABEVINSKO 107,33 5,39% zadovoljava! 33% 35,78 101,85
1637185 BRKAC - GRABEVINSKO 89,85 11,78% 33% 29,95
suma 100%
39
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POSEBNA ZNACAJNA OBILJEZJA PROCJENJIVANE NEKRETNINE

Posebna znacajna obiljeZja procjenjivane nekretnine su obiljezja koja zna€ajno utjeCu na vrijednost nekretnine i koja se

mogu pojaviti vezano uz obiljeZja nekretnine, a primarno obuhvacaju gospodarsku zastarjelost, natprosjeéno stanje

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

odstupanja prihoda koji se mogu postici na trzistu.

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

navedenog proizlazi:

PRERACUNAVANJE DALJNJIH ODSTUPANJA PROCJENJIVANE NEKRETNINE

Koeficijenti za preraGunav anje
Procijenjena Korigirana
vrijednost Arondacijska Utjecaj buke Utjecaj zagadenja Vrijeme &ekanja | Sluznost vodova Kategorija vrijednost
povrsina zraka zemljista
1 0,0 0,0 0,0 0,0 0,00
101,85 101,85
1,00
Jedini¢na vrijednost zemljiSta iznosi (kupoprodaja) : 101,85 €/m?
Vrijednost zemljiSta iznosi (kupoprodaja) : 222.132,72 €
Vrijednost zemljiSta (kupoprodaja) - zaokruzeno : 222.000,00 €

PRILOG 4.

ORIJENTACIJSKI ODNOSI VRIJEDNOSTI ZEMLJISTA OVISNO O SPREMNOSTI ZA GRADNJU

Kategorije zemljista

Udjel vrijednosti u postotcima

1

100%

1I

50 — 80%

111

25 - 60%

Zaokruzivanje konacnog iznosa procijenjene vrijednosti provedeno prema ¢&l. 68, al. (5) Pravilnika, te sluzbenom

dokumentu koje je na sluzbenim mreznim stranicama objavilo Ministarstva prostornoga uredenja, graditeljstva i drzavne
imovine, KLASA 364-04/21-01/2, URBROJ: 531-04-1-2-1/1-23-31, od 08.05.2023. godine, naziva ,Uputa o nacinu

zaokruzivanja procijenjenih vrijednosti povodom uvodenja Eura kao sluzbene valute u RH".
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IZRACUN TRZISNE VRIJEDNOSTI NEKRETNINE TROSKOVNOM METODOM

POMOCNA ZGRADA (STALA)

vrijednost ukupna sadasnja
Gradevina udio dovrseno stupanj izvrSenih bruto povrsSina gradevinska vrijednost
[€/m? dovrenosti radova po [m? zatedenog stanja
pozicijama [€]
konstrukcija 87,60% 731,46 100% 731,46 108.309
| izavisniradovi 000 | 100% | 000 | 14807
instalacije 12,40% 103,54 100% 103,54 15.331
ukupno 100% 123.640
uobi&ajeni troskovi 835,00
procjena
prilagodeni trogkovi 835,00 =#100,00% [NV novavrijednost: 123.640
UMANJENJE VRIJEDNOSTI GRADENJA ZBOG STAROSTI
Godina procjene 2025 godina
Godina izgradnje / prosje¢na starost 1968 godina
Starost zgrade G 57 godina Matrica
OVK 80 godina A 2,5
Relativ na starost Rs=G/OVK 0,71 71% B 4,0
Faktor koristenja FK 4,00 C 2,5
OOVK 31% 25 godina
Zamijenska starost Gz=OVK-OOVK 55 godina
Umanjenje GZ/OVK 0,69 69% 85312 | 38.328 €
2.2. DOPRINOSI 5.507,15 €
€/m? 0G [m
Komunalni doprinos 13,27 100% 5.507 eur
414,94
Vodni doprinos 0,00 100% 0 eur
2.2. PRIKLJUCCI 2.961,44 €
€/m?® BP [m]
20,00 148,07 2.961 €
2.3. STRUCNE | OSTALE USLUGE 8.647,39 €
€/m? dovréenost BP [m?
Projekti 25,00 100% 148,07 3.702 €
% dov rSenost €
Nadzor 1,50% 100% 1.855 €
Konzalting 1,00% 100% 123.639,91 1.236 €
Ostalo 1,50% 100% 1.855 €
umanjenje (za SV) 100,00% 0 €
SADASNJA VRIJEDNOST 55.444,35 €
> KOEFICIJENT
TRZISNA VRIJEDNOST 55.444,35 PRILAGODBE 1,00 55.444,35 €
TRZISNA VRIJEDNOST (zaokruzeno) 55.440,00 €
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REKAPITULACIJA PROCIJENJENIH VRIJEDNOSTI:

povrsina
. zgrade ifili 5 . vrijednost
nekretnina Sestice TENR B vrijednost (zaokruzeno)
[m?]

k.¢. 29/9 Zgr, k.o. BRKAC 118,61 pomo¢na zgrada (Stala) 55.444 35 €

= 277.577,07 €
k.¢€. 29/9 Zgr, 373/3, 373/4, 373/5, 371/7,
373/9, 373/10, 373/11, 2.181,00 gradevinsko zemijiste 222.132,72 €
k.o. BRKAC
sveukupno: 277.577,07 € 278.000,00 €

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

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

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

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

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

278.000,00 €

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

procijenjenih vrijednosti povodom uvodenja Eura kao sluZzbene valute u RH.

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

Porezni aspekt nije obuhvaéen ovom procjenom trzisne vrijednosti.

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

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

Navedena vrijednost predmetne nekretnine, uz uvjet da se prodaje kao cjelina i uz adekvatne marketinSke alate,
pretpostavlja mogucénost trgovanja istom izmedu stranaka slobodne volje i bez prisile u istim ili sli€cnim uvjetima na

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

Zagreb, rujan 2025.

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

direktor:
A7 ALLEGRIAN D.U.0O.

o)

Fo WELJEDWIEA 2
j0 OO0 ZAaERER

izradio :

sergije "

aif. C_;
P,._\\lkn'{iia 1 ~

mag. ing. 2%
nad.ihg.aedify

Sergije Stulic n tuli¢, mag.ing.aedif.

stalni sudski vjestak 2&yfddrucje gradevin

KLASA: UP/I-710-03/25-01
URBROJ: 514-03-04/01-25-06
Ministarstvo pravosuda, uprave i digitalne transformacije
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|zjava 0 nepristranosti i neovisnosti

Ovom izjavom trgovacko drustvo ALLEGRIAN d.o.0., OIB: 86904330721, Zagreb, pravna osoba koja
ispunjava uvjete, odnosno ima potrebno ovlastenje za sudska vjestaéenja u svojstvu Procjenitelja,
sukladno ¢l. 9, st. (1), Zakona o procjeni vrijednosti nekretnina, NN 78/2015 (u daljnjem tekstu: Zakon)
temeljem RjeSenja Zupanijskog suda u Zagrebu, broj: 4 Su — 750/2022, od 05.07.2022. godine, sukladno &1.9,
st (2.) Zakona, , te RjeSenja Ministarstva pravosuda, uprave i digitalne transformacije, KLASA: UP/I-710-03/25-
01/220, URBROJ: 514-03-04/01-25-06, od 04.06.2025. godine, izjavljuje da je ovaj procjembeni elaborat kojim
se utvrduje trziSna vrijednost procjenjivane nekretnine izraden struéno, neovisno i nepristrano, u skladu s
propisima i pravilima struke, te da ne postoje bilo kakve okolnosti koje bi dovodile u pitanje nepristranost ili
moguci sukob interesa, a vezano uz procjenu vrijednosti nekretnine koja je predmetom ovog procjembenog

elaborata.

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

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

Za ALLEGRIAN d.o.o0.

ALLEERIHN [ .0, procjenite”.
g WELJAROWIE A 2 :
jO ood ZAGRERD

direktor:

Sergije Stuli¢, mag.ing.aedif. Sergije Stul :
stalni sudski vjestak za podrucje gradevinarstva
i procjene vrijednosti nekretnina

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

(,(2) Procjenitelj je duzan poslove za koje je ovlaSten obavijati struéno, neovisno i nepristrano, te iznijeti sve okolnosti koje
dovode u pitanje njegovu nepristranost ili mogué¢ sukob interesa. Procjenitelj potpisuje izjavu o nepristranosti i neovisnosti
koja je sastavni dio procjembenog elaborata.)
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Prilozi

- Prilog 1 — Izvadak iz zemljiSne knjige i baze zemljiSnih podataka (BZP)
- Prilog 2 — Posjedovni list

- Prilog 3 — Javno dostupna tehnicka dokumentacija
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Prilog 1 — Izvadak iz zemljiSne knjige i baze zemljiSnih podataka (BZP)
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Prilog 2 — Posjedovni list
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Prilog 3 — Javno dostupna tehnicka dokumentacija

—_— = Info o slojevima

~ Akt za uporabu gradevine

Uporabna dozvola za gradevine izgradene do 15.02.1968. - KLASA:
UP/1-361-05/22-30/000064 od 25.03.2022.

PODACI 0 AKTU
Naziv akta

Klasifikacijska oznaka
Datum zaprimanja zahtjeva
Datum urednog zahtjeva
Datumn rjeSavanja
UrudZbeni broj akta

— Nacin rjeSavanja
Datum izvrSnosti akta
Datum pravomocnosti akta
Status predmeta

LOKACIJA ZAHVATA

Katastarska Cestica i opcina
Mjesto, ulica i kuéni broj

v OPIS GRADEVINE

Vrsta zahvata

Namijena gradevine

NADLEZNO TIJELO ZA ARHIVIRANJE AKTA

Poveznica na dodatne podatke

N
—WAS O EX / *29/9 BRKAC iy Q
37377
“d o
Uporabna dozvola za gradevine
izgradene do 15 veljaCe 1968

godine
UP/1-361-05/22-30/000064
09.02.2022.

22032022

2503.2022.
2163-18-04/4-22-0006
zahtjev usvojen
01.08.2022.

01.08.2022.

Arhiva

- k€. zar. 29/9 k.o. Brkat k.o. Brkac
- BrkacC

uporaba zgrade
gospodarske namjene (proizvodno
poslovna)

Istarska Zupanija, Upravni odjel za
prostorno uredenje i gradnju,
Istarska Zupanija, Odsjek za

prostorno uredenje i gradnju Pazin
P20220209-796375-Z18
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