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ALLEGRIAN d. oo, Zagreb

IMENOVANJE ZA OBAVLJANJE POSLOVA PROCJENE NEKRETNINA

Republika Hrvatska
Zupanijski sud u Zagrebu
Trg Nikole Subi¢a Zrinskog 5

Predsjednik suda

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

RJESENJE

Predsjednik Zupanijskog suda u Zagrebu, cdluujuéi o zahtjevu pravne. osobe
ALLEGRIAN d.o.c. (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 osoba ALLEGRIAN d.o.o. sa sjedistem u Zagrebu, Ul. A.
M. Relkoviéa 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
vjeStagenja iz podrugja graditeljstva i procjene nekretnina, te se istoj odobrava
obavljanje poslova sudskog vijeStagenja iz navedenih podrudja na vrijeme od Cetiri
godine.

Il Viestagenje ¢e obavljati stalni sudski vjestaci zaposleni u navedenoj pravnoj
osobi.

Cbrazlozenje

1. Pravna oscba Allegrian d.o.0., pednijela je zahtjev za odobrenje obavljanja poslova
sudskog vijestagenja iz podrucja graditeljstva i pracjene nekretnina.

2. U prilog zahtjevu pravna osoba Allegrian d.o.0. priloZila je lzvadak iz Sudskog registra
iz kojeg je vidljivo da je registrirana za djelatnost vje$taéenja iz podrugja graditeljstva i
procjene nekretnina, riesenje Zupanijskog suda u Zagrebu broj 4Su-399/2021 od 24.
ozujka 2021. o imenovanju Sergija Stuli¢a stalnim sudskim vjeStakom za graditeljstvo i
procjenu nekretninA, potvrdu Hrvatskog 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 vjestadenja za navedenu
pravnu osobu.
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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




ALLEGRIAN d. oo, Zagreb

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

Za izra€un trziSne vrijednosti nekretnine koriste se slijedeci propisi, te struéna i znanstvena literatura:

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

- Drzavni zavod za statistiku (publikacije),

- 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 Zzupanije ili velikog grada sukladno Zakonu, ili Sluzba za vrednovanje
nekretnina Grada Zagreba (izvadak iz zbirke kupoprodajnih cijena)
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ALLEGRIAN d. oo, Zagreb

OPCE | POSEBNE PRETPOSTAVKE

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

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

PREDMET PROCJENE je katastarska 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, totka 14.), isklju€ivo je internog
karaktera, a sluzi provjeri uskladenosti stanja u naravi s dostupnom dokumentacijom. Ova provjera pravnog statusa ne
moZze se koristi u bilo kakve druge svrhe. Napomenama o legalitetu nekretnine se ne prejudiciraju odluke nadleznih tijela
koje donose odluke iz podrucja vlasniStva nekretnine, ishodenja akata za gradenje i uporabu gradevina. Misljenja o
legalitetu su iskazana temeljem vizualnog pregleda gradevina, bez analize svih bitnih elemenata i uvjeta za uporabljivost
gradevine prema Zakonu o gradniji.

OPCE PRETPOSTAVKE pod kojom je izraden ovaj elaborat:

- predmet procjene niti u jednom pogledu nije oneciscen,

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

- iskazana trziSna vrijednost ne sadrzi troSkove prodaje i poreza u slu€aju prijenosa 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 mogucnost gradenja

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

POSEBNE PRETPOSTAVKE:

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

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

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

- podrazumijeva se da dostavljena dokumentacija nije naknadno mijenjana ili ponistena

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

- predmet elaborata nije postupak izvlastenja kao pravni proces

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

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

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

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

Vrijednosti iskazane u ovom procjembenom elaboratu mogu se promatrati iskljucivo u kontekstu gore spomenutih opcih i
posebnih pretpostavki, i vaze¢e su jedino uz uvazavanje istih u smislu da svako odstupanje od njih moze znac€ajno utjecati na
trziSnu vrijednost procjenjivane nekretnine.
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ALLEGRIAN d. oo, Zagreb

OPCI UVJET!I:
- 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 o0 iznosu naknade za izradu elaborata

- sva dokumentacija, ukljucujuci radni materijal i ,folderi* (zbirke spisa, dokumenata i podataka koji se ticu predmeta) koji su izradeni
i/ili koristeni pri izradi ovog elaborata, vlasnistvo su trgovackog drustva ALLEGRIAN d.o.0., Zagreb

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

POSEBNI | OGRANICAVAJUCI UVJETI:

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

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

KoriSteni su relevantni podaci za izradu ovog Elaborata (portal eNekretnine Ministarstva graditeljstva i prostornog uredenja, izvatci iz
zbirke kupoprodajnih cijena, interna baza ugovora o zakupu), internetske stranice Drzavne geodetske uprave, ZemljiSnoknjiznog odjela
Opcinskog suda.
Vjestak / procjenitelj ne garantira niti snosi odgovornost za to¢nost podataka, iako su prema nasim saznanjima isti tocni, te prikupljeni iz
pouzdanih izvora. Takoder, u tom smislu ne moZemo snositi odgovornost za 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 vlasnic¢ka prava i obveze prema nama kao lzvrSitelju tocne,
te da ne postoje nikakve smetnje koje se ne bi mogle ukloniti redovnim zakonskim putem, a vlasni¢ka dobra i utrZiva.

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

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

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

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

Kao zadatak ovog procjembenog Elaborata (kojim se procjenjuje trziSna vrijednost nekretnine) nije naru¢ena, niti uklju¢ena provedba
posebnih istrazivanja predmetnog zemljiSta sa aspekta: analize tla, hidrogeoloskih i/ili geolo$kih 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 sli¢nih utjecaja
koji bi utjecali na trziSnu vrijednost nekretnine, pa je stoga procjena trziSne vrijednosti zemljiSta izradena pod pretpostavkom da na
predmetnom zemljiStu ne postoje elementi kontaminacije tla, ostataka ratnih djelovanja, arheoloskih ostataka i sli¢nih elemenata.

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

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

Primijenjeno istrazivanje prikladno je svrsi, te u trenutku provodenja istog nisu uo€eni nedostaci koji bi mogli predstavijati razlog za
izvodenje dodatne stru¢ne ekspertize.

Procjena trziSne vrijednosti nekretnine 6




ALLEGRIAN d. oo, Zagreb

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.

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

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

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

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

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

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

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

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

Dokumentaciju od nadleznih institucija ne pribavljamo bez dodatnog zahtjeva, te eventualno potrebne punomo¢i od stane Narucitelja.

Ovaj je Elaborat izraden samo za potrebe Narucitelja, te nije dozvoljeno njegovo koriStenje u druge svrhe osim one koja je navedena.
Informacije sadrzane u ovom Elaboratu su 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
Narugitelja, 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$¢u, objavljivanjem ili oglaSavanjem druge vrste, objavom putem interneta, unoSenjem u bazu podataka.

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

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

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

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

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

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

Procjena trziSne vrijednosti nekretnine 7
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ZADATAK

Zahtjevom naruditelja zatraZena je izrada procjene trZiSne vrijednosti nekretnine, a za njegove vlastite osobne

i/ili poslovne potrebe.

Procjenjivana nekretnina

Opis: GRADEVINSKO ZEMLJISTE
Ulica i kuéni broj: Ulica 51, b.b.

Grad / Opéina: Vela Luka

Naselje / Cetvrt: Vela Luka

Zupanija: Dubrovagko - neretvanska

ZEMLJISNOKNJIZNI PODACI

upis: Glawa zemljiSna knjiga
zemljiSnoknjizni odjel: BLATO

katastarska opcina: 314765, VELA LUKA
zemljisnoknjizni ulozak: 20

podulozak (suvlasnicki dio): -

zk. cestica broj: ZGR 190/4

KATASTARSKI PODACI

ured za katastar ZAGREB

Identifikacija: k.€. Zgr 190/4, k.o. VELA LUKA (Mbr. 314765)
Dan vrednovanja: 20.11.2023.

Dan kakvoce: 20.11.2023.
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| PROSTORNA IDENTIFIKACIJA | PRIKAZ POLOZAJA NEKRETNINE NA KARTI

3 L - ” o
GIOUSEIfOT Rent et ¢ Yt
entsivalal IV ela Luka, Koréula

-

=
Hotel Korkyr;

Luky Restaurant & Bar’ ’
4 4

& ; }
191/ & . 4
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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Procisceni tekst i grafika Ill. izmjena i dopuna prostornog plana uredenja opé¢ine Vela Luka (Sluzbeni glasnik op¢ine
Vela Luka, br. 02/07., 08/11., 03/13. i 03/13):

https://www.zzpudnz.hr/dokumenti 101200/dok181

https://katalog.mgipu.hr/details/3abf8f91-e56b-4071-8ca5-ef0925292a2e

Predmetna se nekretnina prema odredbama Prostornog plana opéine Vela Luka nalazi u zoni:

%+ namjena: Zgr 190/5, k.o. VELA LUKA: izgradeni dio gradevinskog podrucja naselja
r;-l-)‘ilanuuﬁlc - NERETVANSKA JUPAMUA Bupani DUE§°VMK3NERWMEM RAZYOJ LURERENIE PROSTORAY POVRSINA NASELJA
[ SPema veLs Luka - st i LB SN O CROSI s CUNAUREOE R or e [er ]| I | GRAPEVINSKO PODRUGJE NASELJA

IZVOD IZ KARTOGRAFSKOG PRIKAZA 1, KORISTENJE | HAMJENA POVRSINA
ZA OBUHVAT CILJANIH IZMJENA | DOPUNA PRUO VELA LUKA ZA RAZVO! | UREDENIE LUCKDG PODRUCIA

T g
PROSTORNI PLAN UREBENJA OPGINE VELA LUKA
IZMJENE | DOPUNE S

i izvod iz 1.

R S C izvod gy, | MR henogrstsiog iz 1:25000
KORISTENJE | NAMJENA POVRSINA Ol ¢ e G odonoteni:
Shuthen gaen Dacioe VelaLukvr 112 Stutbors sk Opcine Vel Luka brof 413
Bater st s g - N Javna raspeava objaufjana: e urid adrzan:
s 122012 ven Ly anz 1112015, do 1812013

Digovorms awabaza

N

)
P

DARKO FRANIALOMIG 4 g -

T reckeniu izyrotn (areeine rouine b 78107, 3809, 55111, 50711 S012)
T Goum 22. 02668 2013 Kiosa: 3800201311117 Lt e 5105141102

‘Suglasnast na plan pre
WA graviitva | o
YAV 0a0ba kajs o 2radia pan

URBANISTIEKI ZAVOD GRADA ZAGREBA doo.
e - ZAGREB, Brate Demany 4
Flarc T Cdgovoma osba: |
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REZULTATI OCEVIDA

Utvrdivanje trziSne vrijednosti nekretnine izvrSeno je temeljem oCevida nekretnine i prikupljenih podataka od strane
narucitelja, te javno dostupne dokumentacije sa sluzbenih mreznih stranica.

Fotodokumentacija

izradena na dan: 20.11.2023. godine
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Stvarno stanje procjenjivane nekretnine

Prema nalogu naruditelja, predmetna nekretnina je u naravi gradevinsko zemljiSte sveukupne povr§ine 81 m? (prema

podacima iz katastarskog operata), koje se nalazi u srediSnjem dijelu naselja Vela Luka, na udaljenosti od oko 550 m

trajektnog pristanista.

Obiljezja:

zate€eno stanje predmetne nekretnine vidljivo je na prilozenoj fotodokumentaciji; na dan kakvoce evidentno je da
je predmetna nekretnina neizgradeno gradevinsko zemljiste

predmetna se nekretnina nalazi uz lokalnu prometnicu (Ulica 51), substandardnih dimenzija s dvosmjernim
prometom vozila, ispodprosje€ne infrastrukturne opremljenosti, a plo¢nici za pjeSake nisu izvedeni

teren predmetne parcele, odnosno katastarske Cestice k.€. Zgr 190/4, k.o. VELA LUKA:

o ravan, bez izrazenog nagiba

o ima nepravilan geometrijski oblik

o vecinom neograden, povremeno odrzavan kosnjom samoniklog niskog raslinja

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

(sima karakteristike stambene lokacije u podrucju naselja s mjeSovitom izgradnjom prema namjeni i obliku te
osrednjom infrastrukturom, gdje jo§ postoji potraznja. Djelomi¢no su moguce imisije uslijed prometa.)

Obiljezja okolnih nekretnina i lokacije

u neposrednom i Sirem su okruzenju viSeetazne gradevine pretezno stambene ili mjeSovite namjene razlicite
katnosti, tipologije i starosti (ve¢inom obiteljske kucée)

u blizini su lokalni mjesni javni i drustveni sadrzaji

oneciScenje zraka je sukladno o€ekivanjima s obzirom na odvijanje kolnog prometa u blizini predmetne nekretnine
zvucno onecisc¢enje je u okvirima o¢ekivanog za predmetno suburbano okruzenje

s obzirom na postojeéu namjenu nekretnine, prometna povezanost s ostalim dijelovima naselja Vela Luka, te

administrativnog podrucja istoimene opcine je zadovoljavajuéa

Druge odluéne ¢injenice

mikrolokacija je urbanisti¢ki zavrSeno naselje, a moguénost gradnje postoji sukladno vazecoj prostornoplanskoj
dokumentaciji
predmetna nekretnina, odnosno zgrada nema izravan i nesmetan pristup mrezi javnih prometnica, pa je pristup

nekretnini osobnim automobilom i ostalim vrstama cestovnih vozila nije mogué

Procjena trziSne vrijednosti nekretnine 12
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Kakvoéa procjenjivane nekretnine

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

GRADEVINSKO ZEMLJISTE ( Zgr 190/4, k.0. VELA LUKA) :

OBILJEZJA

Vrsta zemljista: gradevinsko (prema prostornom planu)
Kategorija zemljista Il (prema Pravilniku)

Uvjeti izgradnje: Prostorni plan uredenja opéine Vela Luka

Namjena (prema prostornom planu): | izgradenidio gradevinskog podruéja naselja

Nacin koristenja ne koristi se

ravno, bez izraZzenog nagiba, nepravilni geometrijski oblik, ve¢inom neogradeno,

Vidljive karakteristike: ) . 2 . . o
neobradivano, povremeno odrzavanje koSnjom raznog samoniklog niskog raslinja

Smjer pruzanja: sjeverozapad - jugoistok ( priblizno)

Navodnjavanje: -

Odvodnjavanje: -

Nasadi: -

Odrzavanje: powemeno odrzavanje koSnjom samoniklog niskog raslinja
Infrastruktura: u blizini

lzvedene komunalije: nisu uocene

Formirana zona: da

Prava i tereti koji utjecu na vrijednost -

POLOZAJNA OBILJEZJA

Pristup nekretnini: neizravan pristup s jamoprometne powsine

asfaltirana lokalna prometnica

Prometna povezanost i infrastruktura: substandardne Sirine kolnika

Okolis: pretezno obiteljske kuce (gusta izgradenost)
Parkirno mjesto: nije moguc¢e na predmetnoj parceli
Utjecaj na okolis: uswojena pretpostavka da nema zagadenja podzemlja

DALJNJA OBILJEZJA

Stvarno koristenje: ne koristi se dulje wemensko razdoblje
Pripadci: -
R ispodprosje€no stanje i odrzavanje u odnosu na gradevine/nekretnine u

Op¢i dojam: el VJ . ! s

neposrednom okruzenju
Razno: -

nije predmet ovog procjembenog elaborata:

- vrijednost privremenih i trajnih nasada

Napomene:

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

Procjena trziSne vrijednosti nekretnine
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0. 0. ,

Zagreb

Izracun povrsina i volumena prostora

Za izracun povrSina primjenjuje se Norma HRN ISO 9836:2011 sukladno Pravilniku o metodama procjene vrijednosti

nekretnine (NN 105/15).

Za izraCun volumena zgrade primjenjuje se Pravilnik o nacinu utvrdivanja obujma gradevine za obracun komunalnog

doprinosa (NN 15/19).

NAPOMENA ZA GRADEVINE:

Moguce razlike u povrSinama korisne vrijednosti u odnosu na NKP (neto korisnu povrsinu) izvatka mogu proizadi iz izmjera

stvarnog stanja na terenu ili zbog primjene odgovarajuéih koeficijenata za korisnu vrijednost povrsine (KVP) propisanih

Pravilnikom, odnosno u ranijem razdoblju primjenom drugacijih koeficijenata prilikom etaziranja zgrade.

ZEMLJISTE:

ZEMLJISNOKNJIZNA EVIDENCIJA

KATASTARSKA EVIDENCIJA

zemljisnoknjizni [ POVRSINA | POVRSINA | POVRSINA POVRSINA

NEKRETNINA s utro] Ehv] [ NEKRETNINA ]
ZEMLJISTE ZEMLJISTE
zk.¢. ZGR 190/4, zk.o. VELA LUKA 20 N/A | k.. Zgr190/4, k.0. VELALUKA 81
UKUPNO: 0 0 0 UKUPNO: 81
(PREDMET PROCJENE) SVEUKUPNO: 81
Gradevinsko zemljiste: 81
Poljoprivredno zemljiSte: 0

U daljnjim analizama koristit ¢e se povrSina predmetne nekretnine koja je upisana u zemljiSne knjige.

Procjena trziSne vrijednosti nekretnine
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OPCI VRIJEDNOSNI ODNOSI NA TRZISTU NEKRETNINA

Izvod iz publikacije HNB-a: Financijska stabilnost, br. 23 (05.2022. godine)

Sektor nekretnina pokazao se otpornim na krizu uzrokovanu pandemijom koronavirusa. Oporavak broja transakcija i nastavak rasta cijena
stambenih nekretnina u 2021. godini potaknuli su, uz snaznu potraznju nerezidenata u priobalnim regijama, i dalje povoljni uvjeti
financiranja na trzistu, nastavak provodenja drzavnog programa subvencioniranja stambenih kredita te povoljnih kretanja na trzistu rada.
Postupnu prilagodbu ponude stambenih nekretnina rastu¢oj potraznji pratili su rast troSkova gradnje i problemi s nestasicom radne snage.
lako se intenzitet rasta cijena blago usporio u odnosu na prethodnu godinu (sa 7,7% u 2020. na 7,3%), one su rasle snaznije od
dohodaka, $to je dodatno pogor$alo veé ionako slabu priustivost stambenih nekretnina. Cijene se nastavljaju odvajati od svojih kljuénih
makroekonomskih odrednica, a pritom jedino nastavak pada kamatnih stopa odrzava omjer otplate duga i dohodaka razmjerno stabilnim,
pa se magnituda odstupanja zasad jo$ uvijek ocjenjuje umjerenom.

Na trzistu komercijalnih nekretnina nastavljaju rasti pritisci na pad prinosa, posebice u segmentu logistickih prostora.

TrziSte stambenih nekretnina

Trziste stambenih nekretnina pokazalo se otpornim na pandemiju uzrokovanu koronavirusom, a cijene stambenih nekretnina nastavile su
rasti i u uvjetima brzoga gospodarskog oporavka u drugoj polovini 2021. godine. Intenzitet porasta cijena ubrzavao se tijekom godine, a u
posljednjem tromjesecju 2021. godiSnja stopa rasta dosegnula je 9,1%. Pritom je najveci porast zabiljezen na Jadranu (11,7%), dok se u
Zagrebu i ostatku Hrvatske rast cijena u odnosu na prethodne godine usporio. Promatra li se cijela 2021. godina, u Hrvatskoj su cijene
porasle za 7,3% u odnosu na 2020., odnosno za 4,5% u realnom iznosu (deflacionirano potro§ackim cijenama) (Slika 4.1.). Ukupan porast
cijena stambenih nekretnina u posljednjih pet godina u Hrvatskoj dosegnuo je otprilike 40%, Sto je u skladu s prosjecnim kretanjima u EU-
u, a sama razina cijena premasila je raniji vrhunac iz 2008. godine za 12%.

Slika 4.1. Unato€ usporavanju, rast cijena stambenih Slika 4.3. Obujam transakcija stambenih nekretnina oporavio
nekretnina u Hrvatskoj zadrZao se na visokoj razini se
== (rad Zagreb == Jadran == (stalo
Nominalna stopa rasta — desno [ Realna stopa rasta — desno =] Zagreb [T Jadran M Ostalo i
2160 0 % 3 M
o 140 || A ,
g 7 u £
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N; Za detalje o iji nominalnog indeksa vidi Kunovac i Kotarac (2019.): Cijene stambenih nekretnina u Napomena: Prikazane su tromjesecne prosjecne vrijednosti broja transakcija u odredenoj godini, a podaci za 2021. godinu
Hrvatskoj. Realna stopa rasta izratunata je foniranjem pomocu h izi indeksa Satkih cijena. odnose se na prosjek od prvog do treceg tromjesecja.
lzvori: DZS i Eurostat; izracun HNB-a Izvor: Baza Porezne uprave

Uz rastuéu potraznju na trziStu stambenih nekretnina, obujam kupoprodajnih transakcija nadmasio je pretpandemijsku razinu. U 2021.
godini vidljiv je oporavak broja transakcija na trziStu stambenih nekretnina uz porast ukupnog obujma od 9% u odnosu na 20196. godinu,
nakon znatnog usporavanja u uvjetima pandemije i potresa koji su pogodili grad Zagreb i SisaCko-moslavacku zupaniju (Slika 4.3.). Broj
transakcija porastao je na cijelom teritoriju Hrvatske, ali posebno je bio izrazen na Jadranu, gdje se u 2021. godini realizirala tre¢ina
transakcija. Tom je porastu znatno pridonijela potraznja nerezidenata, koji su u 2021. godini u ukupnom broju transakcija sudjelovali s oko
10%, u ukupnoj vrijednosti s oko 20%. Ocekivani skori ulazak u europodrucje i podrucje Schengena mogao bi dodatno potaknuti potraznju
nerezidenata, posebice u priobalnim regijama.

Trziste komercijalnih nekretnina

Utjecaj pandemije na trziStu komercijalnih nekretnina i dalje je vrlo heterogen na razli¢ite trziSne segmente. U odnosu na 2020. godinu,
stopa slobodnih kapaciteta uredskih i maloprodajnih prostora neznatno se povecala, dok je raspolozivost logistickih prostora ostala
nepromijenjenom. Kao posljedica nastavka potrebe za radom od kuce i daljnjim smanjenjem fizi€kih kontakata te raslojavanja potraznje za
uredskim prostorima nakon potresa u gradu Zagrebu, raspolozivost uredskih prostora na prvorazrednim lokacijama stabilizirala se na
razini od oko 4% ukupnih uredskih kapaciteta za najam, a raspolozivost maloprodajnih prostora premasila je pretkriznu razinu i iznosila je
4,2% u 2021. godini. S druge strane, segment logistickih prostora i dalje karakterizira vrlo niska raspolozivost od oko 2,3%, ponajviSe zbog
ograni¢ene ponude postojecih nekretnina, pa se vecina investicija realizira izgradnjom novih nekretnina.

Unato¢ promjenama u potraznji za poslovnim prostorom, cijene zakupa ostaju relativno stabilne. Unato¢ tome $to je u 2021. godini
osigurano dodatnih 120 000 m? novoga raspoloZivog prostora, cijena zakupa u segmentu logistickih prostora nije se znacajnije promijenila
i zadrzala se na razini od oko 5 EUR/m?. Cijene zakupa prvorazrednih lokacija u maloprodaji (19 EUR/m?) takoder stagniraju, dok je u svim
drugim lokacijama zabiljezen blagi pad (na 14 EUR/m?). Nasuprot tome, krajem 2021. godine prisutan je blagi porast cijena zakupa u
segmentu uredskih prostora neovisno je li rije¢ o prostorima prvorazredne (14 EUR/m?) ili druge lokacije (11 EUR/m?).

Procjena trziSne vrijednosti nekretnine 15




ALLEGRIAN d. oo, Zagreb

Istodobno, prinosi na ulaganje ostali su razmjerno stabilni u navedenim segmentima, a znacajniji pad vidljiv je jedino u segmentu
logistiCkih prostora. Prosje¢na vrijednost prinosa u segmentu logistic¢kih prostora u 2021. godini iznosila je 8% kao posljedica porasta
kapitalnih vrijednosti zbog snazne potraznje investitora (Slika 4.11.). Na prinose u svim trziSnim segmentima utje€u poveéana
konkurencija, rastuéi inflatorni pritisci, niske i negativne kamatne stope na depozite te kombinacija preferencija ulaganja na trzistu
nekretnina i precijenjenosti cijena financijske imovine.

Slika 4.11. Prisutni su pritisci na prinose| u segmentu
logisti¢kih prostora

== |Jredski prostori Maloprodajni prostori == | ogisticki prostori
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Napomena: Podaci se odnose na grad Zagreb i okolicu. Prinos je definiran kao omjer godiSnjeg dohotka od zakupnine i
cijene koja je placena za nekretninu,
Izvori: CBRE; Colliers; CW CBS International; Spiller Farmer nekretnine

Otpornost i brz oporavak turizma u 2021. godini odrazio se na porast potraznje za hotelima. Prema podacima jedne od privatnih agencija
aktivnost mjerena iznosom kupoprodajnih transakcija prije izbijanja pandemije bila je najve¢a (u apsolutnom i relativhom iznosu) upravo u
segmentu hotela, dok su vrijednosti transakcija uredskih i maloprodajnih prostora fluktuirale. U 2021. ukupni promet komercijalnim
nekretninama na trziStu porastao je za 40% u odnosu na prethodnu godinu, dosegnuvsi iznos od oko 700 milijuna eura. Uocen je daljnji
rast potraznje za hotelima i maloprodajnim prostorima, koji u ukupnom obujmu transakcija €ine viSe od dvije treéine. Aktivnost na trzistu
bila je najznacajnija na Jadranu s oko 40% ukupnog obujma, dok je grad Zagreb sudjelovao s oko 25% ukupnog obujma transakcija. U
istom analiziranom razdoblju kupoprodajne transakcije u segmentu uredskih prostora zna€ajno su se smanijile, odrazavajuci nedostatak
ponude uredskih prostora, dok je segment industrijskih i logistiCkih prostora zabiljezio najviSi porast u odnosu na razdoblje prije izbijanja
pandemije jer se zbog prisutnih problema u globalnim lancima opskrbe oni smjestaju blize trziStima u Europi.

Izvor: Ekonomski institut, Zagreb, Pregled trziSta nekretnina Republike Hrvatske 2021. (09.2022. godine)

Kupoprodaja

Na trziStu nekretnina u 2021. godini ostvareno je 133.997 kupoprodaja, $to u odnosu na 2020. godinu predstavlja rast od 30%. Najveci broj
transakcija pritom se odnosi na kupoprodaje poljoprivrednog zemljista, njih 43.846, Sto €ini 32,7% ukupnog broja kupoprodaja. Zatim
slijede kupoprodaje stanova/apartmana kojih je ostvareno 29.605, odnosno 22,1% od ukupnog broja te kupoprodaje gradevinskog
zemljista kojih je zabiljezeno 23.633 (17,6% ukupno ostvarenih transakcija). Kupoprodaja obiteljskih ku¢a zabiljezeno je 16.976, Sto je
¢inilo 12,6% ukupnog broja ostvarenih kupoprodaja na trziStu nekretnina 2021. godine. Usporedbe radi, u 2020. godini ostvaren je
medugodisnji pad broja kupoprodajnih transakcija za 7,7%, dok je u 2019. ostvaren medugodisniji rast od 6,5%.

Ukupna vrijednost prodanih nekretnina u 2021. godini iznosila je 60.086 milijardi kuna, Sto u odnosu na 2020. godinu predstavlja
povecanje od 50,1%. Prosje¢na vrijednost nekretnine kojom se trgovalo u 2021. godini iznosila je 448.416 kuna, dok je godinu dana ranije
iznosila 388.226 kuna. Gledano u odnosu na ostvareni bruto domaci proizvod (u daljnjem tekstu: BDP) kupoprodajne transakcije
nekretnina Cinile su 14% BDP-a 2021. godine. Za usporedbu, taj je udio 2020. godine iznosio 11%. S obzirom na vrstu nekretnine,
najznacajniji udio u vrijednosti kupoprodaja na trziStu nekretnina u 2021. godini biljeze stanovi na koje se odnosi 38,6% vrijednosti
ugovorenih kupoprodaja, zatim slijede gradevinska zemljiSta s udjelom od 22,7% te obiteljske ku¢e s udjelom od 21,1%. Gledano po vrsti
nekretnine, u odnosu na 2020. godinu najvece povecanje vrijednosti 2021. godine biljezi kategorija parkirno mjesto, ¢ak 380%, iza koje
slijede gospodarske zgrade s povec¢anjem za 334,6%, kuce za povremeni boravak s povec¢anjem vrijednosti za 260,7% te parkirna-
garazna mjesta za 72,5%. Znacajno povecanje vrijednosti 2021. godine u odnosu na 2020. biljeze i obiteljske kuée (63,7%), poljoprivredna
zemljista (62,4%), stanovi i apartmani (40,9%) te gradevinska zemljiSta (568,7%). S druge strane, smanjenje vrijednosti prodanih nekretnina
zabiljezeno je jedino kod garaza, i to u visini od 12,2%.

Zupanijska struktura kupoprodaja prema vrsti nekretnine u 2021. godini pokazuje da su kupoprodaje stanova/apartmana dominantne u
Gradu Zagrebu i Primorsko- goranskoj Zzupaniji. Kupoprodaje gradevinskog zemljiSta prevladavaju u obalnim Zupanijama, s izuzetkom
Licko-senjske Zupanije u kojoj najveéi dio kupoprodajnih transakcija ¢ine kupoprodaje poljoprivrednog zemljista. U svim ostalim
Zupanijama najveci dio kupoprodaja odnosi se na poljoprivredno zemljiSte. Promotri li se Zupanijska distribucija kupoprodaja po vrsti
nekretnine vidljivo je da se stanovima/apartmanima najviSe trgovalo u Gradu Zagrebu u kojem su zabiljezene 10.722 kupoprodaje, $to je
¢inilo 36,2% svih ostvarenih kupoprodaja stanova/ apartmana na hrvatskom trziStu 2021. godine. Zatim slijede Primorsko-goranska
Zupanija s 3.297 te Splitsko-dalmatinska Zupanija s 3.100 kupoprodaja stanova/ apartmana. Po broju kupoprodaja gradevinskog zemljista
prednjace Zadarska Zupanija s 3.811, Istarska Zupanija s 3.338, Splitsko-dalmatinska Zupanija s 3.161 te Primorsko-goranska Zupanija s
2.828 kupoprodaja. Na ove cetiri Zupanije odnosi se gotovo dvije trec¢ine (64,5%) svih kupoprodaja gradevinskog zemljista ostvarenih u
Hrvatskoj 2021. godine.
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Najam i zakup

Na razini 20 Zupanija u 2021. godini evidentirano je ukupno 9.282 ugovora o najmu i 31.249 ugovora o zakupu. Od ukupnog broja ugovora
0 najmu, svega 24,2 posto (2.247) ugovora evidentirano je u ZKC-u, dok kod ugovora o zakupu taj udio €ini 32 posto (9.990 ugovora). U
istoj je godini u 24 velika grada zabiljezen ukupno 13.901 ugovor o najmu te je zabiljezeno 15.912 ugovora o zakupu. Od ukupnog broja
ugovora o najmu na razini 24 velika grada, svega 9,3 posto ugovora evidentirano u ZKC-u, dok u ukupnom broju ugovora o zakupu
ugovori evidentirani u ZKC-u sudjeluju s 10,1 posto. U Gradu Zagrebu u 2021. godini evidentirano je ukupno 9.014 ugovora o najmu i
7.274 ugovora o zakupu. Od ukupnog broja ugovora o najmu, 57,6% (5.188) ugovora evidentirano je u ZKC-u, dok kod ugovora o zakupu
taj udio ¢ini 43,6% (3.169 ugovora).

Gledano prema vrsti nekretnine u 2021. godini prevladava najam stanova/apartmana. Tako se na razini 20 Zupanija 87% ugovora o najmu
odnosi na najam stanova, dok na obiteljske ku¢e otpada 12,8%. Najam stanova/apartmana ¢ini 98,5% ugovora o najmu na podrucju
Grada Zagreba te 94,3% na razini 24 velika grada. Preostali dio ugovora o najmu odnosi se na obiteljske kuce.

Kada je rije¢ o zakupu na razini 20 Zupanija prevladava zakup poljoprivrednog zemljiSta, na koji otpada 62% ukupnog broja evidentiranih
ugovora o zakupu. Zatim slijedi zakup poslovnih prostora (30,2 posto), dok se svega 3 posto ugovora o zakupu odnosi na gradevinsko
zemljiste.

U Gradu Zagrebu se najveci ugovora o zakupu evidentiranih 2021. godine, njih 85,6%, odnosi na zakup poslovnog prostora. Zakup garaza
¢ini 4,7%, zakup gradevinskog zemljiSta 3,5%, a zakup skladiSta 3,4% ukupnih ugovora o zakupu evidentiranih u lzvjeS¢u o trzistu
nekretnina Grada Zagreba u 2021. godini. Zakup poslovnog prostora prevladava i na razini 24 velika grada (78,3% svih ugovora o
zakupu), nakon kojeg slijedi zakup poljoprivrednog zemljista s udjelom od 9,2%.

Promotre |i se prosjetne mjesecne cijene najma stana/apartmana u kunama po m?, vidljivo je kako se najvida prosjetna mjesecna cijena
postize u Gradu Zagrebu, od 58,29 kn/m?, zatim u Zagrebackoj Zupaniji, u visini od 41,92 kn/m?, u Istarskoj od 38,58 kn/m?, te u
Dubrovacko- neretvanskoj Zupaniji od 33,09 kn/m?2,

Prema visini prosje¢ne mjeseéne cijene zakupa poslovnog prostora izraZzene u kn/m? u 2021. godini, predvodi Istarska Zupanija s cijenom
od 90,21 kn/m?/mjesec, a nakon nje s prosje¢nom mjesecnom cijenom zakupa iznad 80 kn/m? slijede Zagrebacka (87,43 kn/m?), Zadarska
(83,52 kn/m?) i Splitsko-dalmatinska Zupanija (82,77 kn/m?). Istovremeno, prosjecna mjese¢na cijena zakupa poslovnog prostora u Gradu
Zagrebu iznosila je 49,28 kn/m?. Najveci broj ugovora o zakupu poljoprivrednog zemljista zabilieZen je u Osjecko-baranjskoj (2.659) i
Vukovarsko-srijemskoj Zupaniji (2.524). Prosjetne mjesecne cijene zakupa poljoprivrednog zemljista po m? znagajno su nize i kre¢u se u
rasponu od svega 0,005 kn/m? u Medimurskoj do 0,014 kn/m? u Vukovarsko-srijemskoj Zupaniji.

Najvie godisnje prosjecne vrijednosti zakupnina poslovnog (uredskog) prostora u EUR/m? u 2021. godini ostvarene su u $est obalnih
Zupanija i Gradu Zagrebu. Pritom s prosje¢nom godidnjom vrijednosti zakupnine poslovnog (uredskog) prostora od 143,88 EUR/m?
predvodi Istarska Zupanija, iza koje slijede Grad Zagreb s 139,44 EUR/m?, Zadarska Zzupanija s 133,20 EUR/m?, Splitsko-dalmatinska
Zupanija s 132 EUR/m? te Dubrovacko-neretvanska Zupanija s 105,98 EUR/m?.

Prosje¢ne godisnje vrijednosti zakupnina poslovnog (uredskog prostora) neznatno nize od 100 EUR/m? zabiljezene su u Primorsko-
goranskoj, 99,48 EUR/m? i Sibensko-kninskoj Zupaniji (99,12 EUR/m?). S druge strane, najnize prosjeéne godinje vrijednosti zakupnina
poslovnog (uredskog) prostora u eurima po m? zabiljeZzene su Karlovackoj Zupaniji, od 39,63 EUR/m?, te zatim u Vukovarsko-srijemskoj
(47,64 EUR/m?), Brodsko-posavskoj (48,3 EUR/m?) i Koprivnicko-krizevackoj zupaniji (49,8 EUR/m?). U ostalim su se Zupanijama
prosjeéne godisnje vrijednosti zakupnina poslovnog (uredskog prostora) izrazene u EUR/m? kretale u rasponu od 56,28 u Pozesko-
slavonskoj do 92,66 eura u Bjelovarsko-bilogorskoj zupaniji.

Pregled poslovnih nekretnina

Republici Hrvatskoj su u 2021. godini zabiljezene 1.852 kupoprodaje poslovnih prostora, 560 kupoprodaja poslovnih zgrada i 256
kupoprodaja gospodarskih zgrada. U odnosu na 2020., sve tri vrste poslovnih nekretnina zabiljezile su povecéanje broja kupoprodajnih
transakcija. U 2020. zabiljezeno je tako 1.644 kupoprodaja poslovnih prostora, pa se broj kupoprodaja poslovnih prostora u 2021. pove¢ao
za 12,7%. Istovremeno vrijednost ostvarenih kupoprodajnih transakcija poslovnih prostora se u 2021. u odnosu na 2020. povecala za 506
milijuna kuna, odnosno za 26%, te je dosegla iznos od gotovo 2,46 milijardi kuna. U 2021. je zabiljezeno i 560 kupoprodaja poslovnih
zgrada, pa se broj kupoprodaja u odnosu na prethodnu godinu povecao za 41%. Istovremeno vrijednost ostvarenih kupoprodajnih
transakcija poslovnih zgrada se u 2021. u odnosu na 2020. povecala za 161 milijun kuna, odnosno za 10,7%, te je dosegla iznos od
gotovo 1,67 milijardi kuna. U 2021. godini zabiljezeno je i 256 kupoprodajnih transakcija gospodarskih zgrada, Sto je poveéanje od 27,4%
u odnosu na 2020. godinu kada je ostvareno 201 transakcija. Vrijednost navedenih transakcija se u 2021. povecala za 455 milijuna kuna i
bila je u odnosu na 2020. godinu vec¢a za 335%. Ukupno gledajuéi, u 2021. je bilo zabiljezeno 2.758 kupoprodajnih transakcija svih triju
vrsta poslovnih nekretnina, $to je povecanje od 19,6% u odnosu na 2020., kada ih je bilo ostvareno 2.306. Ukupna vrijednost navedenih
transakcija je u 2021. dosegla 4,71 milijardu kuna, $to je povecanje od 31,2% u odnosu na 2020. godinu.

Plan pribliznih vrijednosti

Plan pribliznih vrijednosti (stanje na dan 01.01.2019. godine, stanje na dan 01.01.2020. godine i stanje na dan 01.01.2021. godine),
implementiran je u sustav eNekretnine i ISPU, ¢ime je osigurana javna dostupnost podataka o pribliznim vrijednostima zemljista za cijelu
Hrvatsku. Pocetno stanje Plana pribliznih vrijednosti izraduje MPGI, na temelju analize i evaluacije pocetnih podataka o ostvarenim
kupoprodajama nekretnina koje su bile evidentirane u zbirci u sustavu eNekretnine i to za sljedece vrste nekretnina: gradevinska zemljista,
poljoprivredna zemiljista, Sumska zemljita i prirodno neplodna zemljista. Jednom godiSnje objavljuje se Plan pribliznih vrijednosti koje su
povjerenstva duzna dostaviti, uz prethodno misljenje visokog povjerenstva.
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Plan pribliznih vrijednosti predstavlja kartografski prikaz cjenovnih blokova na podrucju Zupanije, Grada Zagreba odnosno velikoga grada,
pri éemu su cjenovni blokovi formirani na temelju ostvarenih prometa trziSnih vrijednosti zemljiSta, a nakon skupne analize dobivena
vrijednost smatra se pribliznom vrijednosti zemljiSta (uzor Cestica) u odredenom cjenovnom bloku. Priblizne vrijednosti zemljiSta utvrduju
se kao opcenite, prosjeCne 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 omogucéeno zahvacanje podataka odabranih vrsta nekretnina unutar zadanog cjenovnog bloka
odredene namjene. Cjenovni blokovi su kartografski prikazi koji predstavljaju grupirane nekretnine prema prevliadavaju¢im obiljezjima.
Svaki cjenovni blok formiran je na nacin da najveci dio povrSine obuhvata cjenovnog bloka bude istih obiljezja, ¢ime se postize Sto je
moguce ve¢a homogenost obiljeZja cjenovnog bloka. Cjenovni blok stoga predstavlja najmanju prostornu cjelinu na kojoj je zabiljezena
priblizno ista razina kupoprodajnih cijena za nekretnine priblizno istih obiljezja.

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

Izvor: Burza nekretnina, BN indeks, mreZna stranica Statistike traZenih i postignutih cijena nekretnina (burza-nekretnina.com)

BN Komentar 06.12.2022.

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

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

Hrvatsko trziSte nekretnina je i dalje vrlo razli¢ito ovisno koji dio Hrvatske promatramo. | dalje raste broj stjecanja nekretnina od strane
stranih drzavljana. U zadnjih godinu dana je viSe od 12 tisuca stranaca steklo stambenu nekretninu u Hrvatskoj, tako da je udio stjecanja
stranaca u ukupnom prometu stambenih nekretnina povec¢an na 36%. Stjecanja stranaca se isklju¢ivo dogadaju u priobalnim Zupanijama.
Dakle najmanije svaki tre¢i kupac stambene nekretnine dolazi izvan Hrvatske.

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

| dalje ¢e novosagradene nekretnine biti poZeljnije od rabljenih, izmedu ostalog i zbog jo$ uvijek stvarnog, ali i psiholoSkog utjecaja
nedavnih potresa. Ipak oCekujemo promjene trendova na nekretninskom trziStu narednu godinu, i usporavanje potraznje. Ne na svim
podrucjima i za sve nekretnine na isti nacin.

BN |ndex BN indeks je jedins deks koji prati kretanja cjena stambenih nekretnina na podruju
Republike Hrvatsk e
tipiénim lokacijama iz baze Burze nekretnina. BN indeks se objavijuje jednom mjesezno
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Traiene i postignute cijene Graf pokazuje kretanje traZenih i postignutih cijena u HR za stanogradnju - na temelju

podataka iz baze Burze nekretnina.
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pl'USjeEﬂO postignute Cije ne Graf prikazuje odnos izmedu realiziranin cijena stambenih nekretnina za Grad Zagreb, Jadran i

cijelu Hrvatsku - na temelju podataka iz baze Burze nekretnina
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Izvor: Drzavni zavod za statistiku, Priopéenja i StatistiCka izvjeSéa (03.10.2023. godine)

Cijene stambenih objekata, mjerene indeksom cijena stambenih objekata, u drugom tromjesecju 2023. u odnosu na prvo tromjesecje
2023. u prosjeku su viSe za 3,5%. U odnosu na drugo tromjesecje 2022. (na godiSnjoj razini) u prosjeku su vise za 13,7%.

Cijene novih stambenih objekata u odnosu na prvo tromjesecje 2023. u prosjeku su viSe za 5,3%, a u odnosu na drugo tromjesecje 2022.
za 12,4%. Cijene postojec¢ih stambenih objekata u odnosu na prvo tromjesecje 2023. u prosjeku su vise za 3,2%, a u odnosu na drugo
tromjesecje 2022. za 13,9%.

Cijene stambenih objekata u drugom tromjesecju 2023. u odnosu na prvo tromjesecje 2023. u prosjeku su viSe za Grad Zagreb za 3,2%,
za Jadran za 2,5% i za Ostalo za 7,5%. Cijene stambenih objekata u odnosu na drugo tromjesecje 2022. (na godi$njoj razini) u prosjeku
su za Grad Zagreb viSe za 14,0%, za Jadran za 12,8% i za Ostalo za 17,7%.
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Obrazlozenje za odabir metode

TrziSna 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 uzimajuéi u obzir postojece obi€aje u poslovhom prometu i druge

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

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

specifiénostima.

POREDBENA METODA:

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

Za izvodenje poredbenih cijena koriste se kupoprodajne cijene onih nekretnina koje s procjenjivanom nekretninom pokazuju dovoljna
podudarna obiljezja. Uvjet poredbenosti moze se zadovoljiti pomocu indeksnih nizova, koeficijenata za preraunavanje ili poredbenih
pokazatelja.

Poredbena metoda je prvenstveno primjerena za utvrdivanje trziSne vrijednosti neizgradenih i izgradenih zemljista, a koristi se i za
procjenu vrijednosti samostojecih, poluugradenih i ugradenih obiteljskih kuca, obiteljskin 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 moze ostvarivati uslijed urednog poslovanja.

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

Godisnji prihod koji nekretnina ostvaruje (ili moze ostvarivati) umanjuje se za troSkove gospodarenja i kapitalizira pomoéu 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 izra€unu troskova gradnje po danasnjim standardima, sukladne gradevine koja se dovoljno podudara s procjenjivanom
gradevinom u odnosu na vrstu, ugradene materijale, tehnologiju izvodenja i opremu.

TroSkovna vrijednost nekretnine proizlazi iz troSkova novogradnje umanjenih za starost i nedostatke, pripadajuc¢ih uzgrednih troSkova i
vrijednosti zemljiSta koje se procjenjuje pomoénom metodom, i to u pravilu poredbenom.

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

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

Predmetna nekretnina je GRADEVINSKO ZEMLJISTE, pa je kao metoda procjene trzi$ne vrijednosti nekretnina odabrana
POREDBENA METODA budu¢i da poredbeni pokazatelji poredbenih nekretnina svojim obiljezjima pokazuju dovoljnu

podudarnost s obiljezjima procjenjivane nekretnine.
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IZVOR PODATAKA POTREBNIH ZA 1IZRACUN TRZISNE VRIJEDNOSTI

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

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

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

za statistiku:

DRZAVNI Indeksi (@ 201! 00)?
ZAVOD 3 : - 2
STATISTIKU Indices (@ 2015i 100)
novi postojeci
ukupno stambeni |stambeni
Tromjesecje objekti objekti
Total New . Exlsnpg
dwellings |dwellings
2012. Q1 111,36 115,41 109,59 112,52 111,29 109,89
Q2 109,86 114,15 107,95 11041 110,02 108,98
Q3 109,09 112,83 107,50 109,44 109,21 108,67
Q4 105,40 108,60 104,12 107,31 104,43 104,62
2013. Q1 105,28 110,72 102,69 105,31 105,73 103,60
Q2 104,63 108,07 103,19 103,16 105,24 104,98
Q3 104,97 109,24 103,05 103,19 106,99 101,84
Q4 103,63 107,39 102,01 102,36 104,13 104,00
2014. Q1 102,94 105,29 101,96 102,04 103,26 103,24
Q2 103,82 106,19 102,83 102,23 104,71 103,47
Q3 103,00 107,84 100,87 102,29 102,69 105,04
Q4 102,14 106,86 100,07 102,17 102,80 99,43
2015. Q1 101,05 100,87 101,12 101,62 101,00 100,20
Q2 99,13 98,67 99,33 99,84 98,47 100,50
Q3 99,86 100,98 99,37 99192 100,01 99,14
Q4 99,96 99,48 100,18 98,62 100,51 100,16
2016. Q1 101,21 99,07 101,73 100,43 101,77 100,21
Q2 100,28 95,80 101,23 99,91 100,33 100,52
Q3 101,31 96,67 102,30 101,96 101,80 97,74
Q4 100,75 94,84 101,97 100,56 101,39 98,26
2017. Q1 100,85 92,86 102,51 100,72 102,25 95,53
Q2 104,55 96,71 106,17 102,69 106,58 100,93
Q3 105,13 97,76 106,65 106,45 105,46 100,20
Q4 108,45 98,73 110,46 110,46 108,67 102,26
2018. Q1 109,44 99,03 111,59 112,19 110,54 99,57
Q2 109,26 98,51 111,47 114,51 109,33 98,94
Q3 112,32 100,78 114,68 118,96 112,20 100,51
Q4 113,54 101,49 116,00 119,82 113,50 102,00
2019. Q1 117,55 109,00 119,52 125,02 118,67 100,59
Q2 120,60 106,55 123,40 131,15 119,24 102,24
Q3 121,36 109,07 123,90 133,46 118,05 103,98
Q4 124,90 108,49 128,08 137,38 120,35 109,64
2020. Q1 128,25 107,69 132,12 140,79 125,39 109,31
Q2 130,57 111,34 134,23 142,54 126,30 115,90
Q3 129,75 110,83 133,35 141,09 126,91 113,35
Q4 132,95 108,66 137,45 145,45 127,61 119,45
2021. Q1 134,19 113,37 138,20 145,43 132,80 115,71
Q2 139,03 118,77 143,00 152,55 134,34 122,17
Q3 141,44 120,30 145,56 154,60 138,18 122,62
Q4 144,99 124,98 148,97 158,32 142,51 124,37
2022. Q1 152,25 136,43 155,53 168,63 147,28 132,32
Q2 157,94 137,66 162,01 175,12 151,52 140,80
Q3 162,44 141,23 166,69 182,31 155,80 139,65
Q4 170,11 145,65 174,95 193,94 160,87 146,19
2023. Q1 173,56 146,93 178,82 193,34 166,65 154,22
Q2 179,63 154,70 184,58 199,62 170,86 165,78

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

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

LG5 P/ D T 2ol T IR )

Pregled prostornih planova

Podloge ¥

Katalog
ltl Sradignji registar prostornih jedinica
(7 Digitalni katastarski plan
(] Plan pribli#nih vrijednosti 11,2019,
(] Plan pribliznih vrijednosti 1.1.2020.
(] Plan pribliznih vrijednosti 1.1.2021.
B3 Zbirka kupopredajnih djena
~[C] A\ Stanfapartman (ST/4)
[0] A\ stambena zgrada - obiteljska kuca (OK)
[ A Poslovna zgrada {PZG)
[T A\ Poslowni prostor (PP}
[C] A Gospodarska zgrada (GZG)
-[[] /% Viestambena zgrada (VZG)
[C] A stambena zgrada - kuca za povremeni boravak (KPE)
A1 Garaza (G)
[C] A Parkimo - garaZno miesto (PGHM)
-[7] A\ vanjsko - parkirno mjesto (VPM)
[ Ml sMadiste (SKL)
- Spremiéte (SP)
-1 M Razlicite nekretning {RN)
| Ostalo (05)
-7 Rugevine (RU)
CGradevinske zemljiste (GZ) ——
- Paljoprivredno zemljiste (PZ) =
-1 Sumsko zemljigte (52)
1@ Priredno neplodno zemliiste (PNZ)

Odabrane su realizirane transakcije u blizini predmetne nekretnine koje svojom povrsinom i obiljeZjima u dovoljnoj mjeri odgovaraju toj
nekretnini.
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IZRACUN TRZISNE VRIJEDNOSTI NEKRETNINE POREDBENOM METODOM

Gradevinsko zemljiSte (k.€. Zgr 190/4, k.o. VELA LUKA)

OBILJEZJA PROCJENJIVANE NEKRETNINE

. . . katastarska Povrsina . Kategorija
Dan vrednov anja Cjenov ni blok Y Vrsta Namjena Kis .
Cestica [m?3 zemljista
VELA LUKA - ke. Zgr 190/4, ko. gradevinsko
20.11.2023. GRADEVINSKO 6 VELAslﬁng(Mbr- zemljiste 81,00 GP ]
)
OBILJEZJA POREDBENIH NEKRETNINA
Redni broj Cjenov ni blok Datum sklapanja | Kupoprodajna .. Mijera koritenja ;
transakcije kupoprodajnog cijena Povrsina Namjena gradevinskog Kategoria
VELA LUKA - . [m?3 zemljista
(ID PN (PUL)) GRADEVINSKO 6 ugov ora [€/m7] zemljista
4419404 VELA LUKA - GRapEVINsk]  30.11.2020. 142,86 21,00 GP |
4358578 VELA LUKA - GRABEVINSKG  02.10.2020. 155,89 68,00 GP |
4627046 VELA LUKA - GRABEVINSK]  25.11.2021. 100,00 351,00 GP |
MEDUVREMENSKO IZJEDNACENJE
Redni broj Cjenov ni blok Datum sklapanja | Kupoprodajna Bazni indeks na - Meduv remenski
N ) ; . Bazni indeks na L . M .
transakcije VELA LUKA - kupoprodajnog cijena dan sklapanja dan vrednov ania Korekcijski faktor | iziednacena cijena
(ID PN (PU))  |GRADEVINSKO 6 ugovora [€/m?] kupoprodaje ! [€/m?]
4419404 VELA LUKA - GRAREVINSK]  30.11.2020. 142,86 127,61 1,34 191,27
4358578 VELA LUKA - GRapEVINSK]  02.10.2020. 155,89 126,91 170,86 1,35 209,88
4627046 VELA LUKA - GRABEVINSK]  25.11.2021. 100,00 142,51 1,20 119,89
INTERKVALITATIVNO IZJEDNACENJE
Cjenov ni blok Meduv remenski i
Redni broj .. Meduv remenski Ki Kis - dijelom
- Povrsina - N . . o Koeficijent za . o
transakcije > iziednacena cijena poredbenih procijenjivane . ) interkv alitativno
VELA LUKA - [m?3 . ) preratunavanje |. . . N
(ID PN (PU))  |GRADEVINSKO 6 [€/m? nekretnina nekretnine iziednaCena cijena
[€/m?]
4419404 VELA LUKA - GRAPEVINSKQ 21,00 191,27 1,00 191,27
4358578 VELA LUKA - GRADEVINSK( 68,00 209,88 1,00 209,88
4627046 VELA LUKA - GRADEVINSK( 351,00 119,89 1,00 119,89
Redni broj Cjenov ni blok Daljnja obiljeZja nekretnine Kpo
transakcije - e . " X L
VELA LUKA - ) " Oblik i velicina Konfiguracija J Ukupni koeficijent
(ID PN (PU))  |GRABEVINSKO 6 Mikrolokacija parcele terena Infrastruktura Opc¢i dojam obiliesia
4419404 VELA LUKA - GRABEVINSKAEE? 1,00 =» 1,00 =» 1,00 =» 1,00 = 1,00 1,00
4358578 VELA LUKA - GRADEVINSK( B2 1,00 =5 1,00 =5 1,00 13 1,00 =] 1,00 1,00
4627046 VELA LUKA - GRAPEVINSKd= 1,00 =: 1,00 =» 1,00 =» 1,00 = 1,00 1,00
sukladno propisima: bez primjene koeficijenata
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Postupkom meduvremenskog (intertemporalnog) izjednacenja kupoprodajne se cijene poredbenih nekretnina svode na
datum, odnosno dan vrednovanja, a isto se provodi pomocu indeksnih nizova koje se objavljuju u sluzbenim Publikacijama

Drzavnog statistickog zavoda Republike Hrvatske:

e indeksni nizovi (bazni indeksi)su nizovi kojima se prate promjene opcih vrijednosnih odnosa na trziStu nekretnina
tako da se prosje€an odnos cijene nekretnine nekog obuhvacenog 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 interkvalitativhog izjednagenja se preracunava razlika u vrijednosti kupoprodajnih cijena poredbenih nekretnina
do kojih dolazi zbog razlika u njihovim kvalitativnim obiljezjima u odnosu na predmetnu nekretninu (odstupanja u kakvoci)

pomocu koeficijenata za preracunavanje, odnosno prema vazeéem Pravilniku:

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

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

Prema ¢&l. 4 Pravilnika, poredbene nekretnine pokazuju dovoljnu podudarnost, budué¢i da su nakon provedenog
meduvremenskog i intekvalitativnog izjednacenja:

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

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

STATISTICKA OBRADA
iskljuGuje znacajna odstupanja sukladno ¢lanku 4., stavak (3) Pravilnika
red bro Cjenov ni blok Medu(\j/"relmenskl i Meduv ;emenskl i Relativno N Cvadrat
eant r?J . e ?m, Ukupni koeficijent | po pl,mo, odstupanje od pso ulno va ral
transakcije interkv alitativno L interkv alitativno . odstupanje od odstupanja
VELA LUKA - » 8 " obiljezja o . N prosjeka . ;
(ID PN (PU)) GRADEVINSKO 6 iziednacena cijena iziednaCena cijena (%] prosjeka (apsolutnih)
[€/m? [€/m?
4419404 VELA LUKA - GRADEVINSK( 191,27 1,00 191,27 10,13% 17,59 309,50
4358578 VELA LUKA - GRAPEVINSKQ 209,88 1,00 209,88 20,84% 36,20 1.310,15
4627046 VELA LUKA - GRADEVINSK( 119,89 1,00 119,89 30,97% 53,79 2.893,22
suma 521,05 4.512,88
prosjek 173,68 1.504,29
standardno odstupanje 38,79 22,33%
pravilo 2 - o (+/-) kao granica pojedina¢nog apsolutnog odstupanja 77,57
IZRACUN JEDINICNE VRIJEDNOSTI
i i Med kii Jedini¢
o Cjenov ni blok leduv remenski i _ Utesée u - e" inicna
Redni broj potpuno Odstupanje od B Ponderirana vrijednost
N . . . konaénom - S
transakcije interkv alitativno prosjeka Rezultat vrijednost procjenjivanog
VELA LUKA - » N . rezultatu .
(ID PN (PU))  |GRADEVINSKO 6 iziednaCena cijena [%] o [€/m? zemljista
[€/m? %l [€/m?
4419404 VELA LUKA - GRADEVINSKQ 191,27 10,13% 33% 63,76
4358578 VELA LUKA - GRABEVINSK(] 209,88 20,84% zadovoljava! 33% 69,96 173,68
4627046 VELA LUKA - GRABEVINSK( 119,89 30,97% 33% 39,96
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POSEBNA ZNACAJNA OBILJEZJA PROCJENJIVANE NEKRETNINE

Posebna znacajna obiljeZja procjenjivane nekretnine su obiljezja koja znac¢ajno utjeCu na vrijednost nekretnine i koja se
mogu pojaviti vezano uz obiljezja nekretnine, a primarno obuhvaéaju gospodarsku zastarjelost, natprosjec¢no stanje
odrzavanja, gradevinske nedostatke, gradevinske Stete, svojstvo kulturnog dobra ili zasticenog prirodnog dobra i znacajna
odstupanja prihoda koji se mogu postici na trzistu.

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

Povrsina

NEKRETNINA: Zgr 190/4, k.0. VELA LUKA [m 81,00 Kategorija zemljista: I

PRERACUNAV ANJE DAL JNJIH ODSTUPANJA PROCJENJIVANE NEKRETNINE

Koeficijenti za preracunav anje
Procijenjena Korigirana
vrijednost Arondai:.ljska Utjecaj buke Utjecaj zagadenja Vrijeme ¢ekanja | Sluznost vodova Kateg"cinja vrijednost
povrsina zraka zemljista
1 0,0 0,0 0,0 0,0 0,20
173,68 138,95
0,80
Jediniéna vrijednost zemlji$ta iznosi : 138,95 €/m?
1.046,89 kn/m?
Vrijednost zemljiSta iznosi : 11.254,60 €
84.797,75 kn
Vrijednost zemljiSta (zaokruzeno) : 11.300,00 €

PRILOG 4.

ORIJENTACIJSKI ODNOSI VRIJEDNOSTI ZEMLJISTA OVISNO O SPREMNOSTI ZA GRADNJU

Kategorije zemljista Udjel vrijednosti u postotcima
1 100%
il 50 - 80%
I 25 - 60%

Zaokruzivanje konacnog iznosa procijenjene vrijednosti provedeno je 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 na€inu

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

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

je naprijed navedeno, zaklju¢no s mjesecom studenim 2023. godine, iznosi:

84.797,75 kn 11.300,00 €

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

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

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

Porezni aspekt nije obuhvaéen ovom procjenom trziSne vrijednosti.

Navedena vrijednost predmetne nekretnine, uz uvjet da se prodaje kao cjelina i uz adekvatne marketinSke
alate, pretpostavlja moguénost trgovanja istom izmedu stranaka slobodne volje i bez prisile u istim ili sli¢nim
uvjetima na slobodnom trzistu, u razdoblju od tri mjeseca (sukladno intervalima objavljenih indeksa Drzavnog
zavoda za statistiku).

Zagreb, studeni 2023.

za ALLEGRIAN d.o.o.
Broj: 4 Su — 750/2022 - Zupanijski sud
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tulié, mag.ing.aedif.

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

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

Takoder, procjenitelj osobno izjavljuje da nema nikakve poslovne, pravne, vlasnicke, suvlasnicke ili slicne
interese na predmetnoj nekretnini, odnosno imovini, nema nikakve osobne ili poslovne interese vezane uz
iznos procijenjene vrijednosti nekretnine, kao i da naknada za izradu elaborata ne ovisi o zakljuCku o

procijenjenoj vrijednosti.

Za ALLEGRIAN d.o.o.

direktor: ALLEGRIAN D.U.O- procjenitelj:
A, HELJEOWIES = /ﬂ o e
jO 000 ZAGREU Ko / el
R L=< _—
Sergije Stuli¢, mag.ing.aedif. Sergije StuI@ag.ing.ael :

stalni sudski vjestak za graditeljstvo i procjenu nekretnina

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

(»(2) Procjenitelj je duzan poslove za koje je ovlasten obavljati struéno, neovisno i nepristrano, te iznijeti sve okolnosti koje
dovode u pitanje njegovu nepristranost ili moguc 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

- Prilog 2 — Posjedovni list
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Prilog 2 — Posjedovni list
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