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1. UuvoD
1.1. Zadatak procjembenog elaborata

Sukladno narudzbi pristupili smo izradi procjembenog elaborata za ponovnu procjenu
vrijednosti nekretnine s ciljem utvrdivanja trZiSne vrijednosti nekretnine: Poslovni prostor.

Ponovnu procjenu obavljamo bez ocevida, a na temelju opisa i fotodokumentacije iz prethodnog
elaborata izradenog od strane TREZOR INVEST d.o.o. te dostupne dokumentacije. Ocevid je
obavljen 28.12.2020.. Nekretnina je u gore navedenom elaboratu procjenjena na iznos od
63.920,96 EUR.

Obzirom da je procjembeni elaborat koji svojim oblikom i sadrzajem ispunjava odrebe ¢l. 68
Pravilnika o metodama procjene vrijednosti nekretnine (NN 105/15) izraden od njegove izrade
proslo je manje od 9 godina stoga je sukladno ¢l. 69. gore navedenog pravilnika mogucde izraditi
procjembeni elaborat ponovne procjene vrijednosti bez primjene odredbe ¢l. 68. stavak 1.
podstavak 5. gore spomenutog pravilnika kojim se kao obvezni dio oblika i sadrzaja procjembenog
elaborata navodi rezultate oCevida s prilozenim karakteristi¢nim fotografijama, stvarnim stanjem
procjenjivane nekretnine, obiljezjima okolnih nekretnina i drugim odlu¢nim Cinjenicama.

1.1.1. Uputa

Istrazivanje koje smo proveli obavljeno je uz pretpostavku da se procjena trazi u cilju prodaje
na otvorenom trzistu. TraZi se iznos za koji bi nekretnina mogla biti razmijenjena izmedu voljnog
kupca i voljnog prodavatelja, u transakciji po trziSnim uvjetima nakon prikladnog oglasavanja,
pri Cemu je svaka stranka postupila upuceno, razborito i bez prisile.

Procjena se izraduje za osobne potrebe Narucitelja

Elaborat ponovne procjene vrijednosti nekretnina izraden je sukladno ,Zakonu o procjeni
vrijednosti nekretnina” (NN 78/2015) i medunarodnim standardima procjenjivanja (EVS —
European Valuation Standards).

U izrazenoj trziSnoj vrijednosti nisu ukljuceni troskovi prodaje i porezi na promet nekretnina.
Oprema i pokretnine nisu predmet procjene ovog elaborata, osim ako nije drugacije navedeno.

U rekapitulaciji ovog elaborata naveden je datum na koji se odnose izraZeni zakljucci i
misljenja. Procijenjena vrijednost je bazirana na stanju nacionalne ekonomije i kupovne snage
valute EMU-a (EUR) na taj datum.
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1.1.2. Popis propisa i literature

POPIS PRIMJENJENIH PROPISA

= Zakon o vlasnistvu i drugim stvarnim pravima (NN 91/96, 68/98, 137/99, 22/00, 73/00, 129/00, 114/01,
79/06, 141/06, 146/08, 38/09, 153/09,143/12, 152/14),

= Zakon o gradnji (NN 153/13),

= |zmjena i dopune zakona o gradnji (20/17, 39/19, 125/19),

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

= Zakon o prostornom uredenju (NN 153/13, 65/17, 114/18, 39/19, 98/19)

= Zakon o zemljisnim knjigama (NN 63/19)

= Zakon o drzavnoj izmjeri i katastru nekretnina (NN 112/18)

=  European Valuation Standards

= Zakon o gradevinskoj inspekciji (NN 153/13)

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

= 114/01, 79/06, 141/06, 146/08, 38/09, 153/09, 143/12, 152/14, 81/15, 94/17)

= Zakon o komunalnom gospodarstvu (NN 68/18, 110/18, 32/20)

= Uredba o indeksu razvijenosti (NN 131/2017)

= Pravilnik o nadinu obrac¢una povrsine i obujma u projektima zgrada (NN 90/10, 111/10, 55/12)

= Pravilnik o nacdinu utvrdivanja obujma i povrsine gradevina u svrhu obra¢una komunalnog doprinosa (NN
15/2019, NN 136/06, 135/10, 14/11, 55/12)

=  Pravilnik o nacinu izrauna gradevinske (bruto) povrsine (NN 93/17)

= Pravilnik o informacijskom sustavu trZista nekretnina (NN 68/2020)

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

= Pravilnik o stalnim sudskim vjestacima (NN 38/14, 123/15, 29/16, 61/19)

= QOdluke o komunalnom doprinosu jedinica lokalne samouprave

= Uredba o visini vodnog doprinosa (NN 78/10, 76/11, 19/12, 151/13, 42/19, 73/20)

=  Uredba o nacinu, postupku i uvjetima procjene vrijednosti i prodaje turistickih zemljiSta u vlasniStvu jedinica
lokalne samouprave te nacinu, postupku i uvjetima za dobivanje koncesije na preostalom turistickom
zemljiStu u vlasnistvu jedinica lokalne samouprave (NN 12/11)

= Prostorni planovi jedinica lokalne samouprave

= QOdluke o visini komunalnog doprinosa jedinica lokalne samouprave

= Zakon o posredovanju u prometu nekretnina (NN 107/7, 144/12, 14/14, 32/19)

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

=  Pravilnik o metodama procjene vrijednosti nekretnina (NN 105/15)

KORISTENA LITERATURA | IZVOR PRIBAVLIENIH PODATAKA

=  Trezor-invest baza podataka o ostvarenim kupoprodajama i procijenjenim vrijednostima
= Krtali¢ V. (2007.) Nacela procjene trZisne vrijednosti nekretnina, HDSV

= Uhlir Z., Majcica B. (2016.) Priru¢nik za procjenu vrijednosti nekretnina, DGIZ

=  Bilten standardne kalkulacije radova u visokogradnji (IGH)

= DZS - indeks cijene stambenih nekretnina

= lzvadci iz zbirke kupoprodajnih cijena Sluzbe za vrednovanje nekretnina

= Portal: http://www.mgipu.hr | e-nekretnine
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2. NEKRETNINA

2.1. Osnovni podaci, identifikacija i vlasnistvo nekretnine

OSNOVNI PODACI:

Vrsta nekretnine: Poslovni prostor
Ulicai k.br.: Kralja Stefana Prvovencanog 104, VRANJE
Grad/Naselje: /Vranje
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Karta / 1zvor: google.hr
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IDENTIFIKACUA:

Vlasnik nekretnine: Varteks - varazdinska tekstilna industrija d.d.
Z.k. podulozak: 2

List nepokretnosti br.: 14976

Katastarska opcina: Vranje |

Katastarska Cestica: 5089

Katastar /
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2.2. Povrsine

Za izracun povrsina primjenjena je norma sukladno Pravilniku o metodama procjene vrijednosti
nekretnine (NN 105/15).

Obujam se utvrduje prema Pravilniku o nacinu utvrdivanja obujma gradevine za obracun
komunalnog doprinosa (NN136/06, 135/10, 14/11, 55/12).

PODNA

POSLOVNI PROSTOR - KOEF. NKP (m2)  VISINA (m)
POVRSINA (m?)

lokal | 250,00| 1,00| 250,00] >2,60

UKUPNO PREMA UPISU U LIST NEPOKRETNOSTI: 250,00

Obracun povrsine koristen u izraCunu sukladan je obracunu povrsine poredbenih nekretnina.

| Ponovna procjena trZisne vrijednosti nekretnine |
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2.3. Pravni status

Pravni status:

Zgrada u kojoj se nalazi predmetna nekretnina je ucrtana u katastar i upisana u list
nepokretnosti. Predmetna nekretnina je upisana u list nepokretnosti kao poslovni prostor
za koji nije utvrdena djelatnost - prodavnica Varteks. U list nepokretnosti je upisana
zabiljeZzba prema kojoj zgrada ima odobrenje za upotrebu.

Prava i obveze: Prema izvidu i dostupnoj dokumentaciji ne postoje prava i
obveze koje utje¢u na vrijednost nekretnine.

Koristenje: Nekretnina se ne koristi.

Geoportal /
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2.4. Opis lokacije i okolisa

Predmetna nekretnina se nalazi unutar uZeg srediSta grada Vranja. Prostor sa isto¢ne strane
zgrade u kojoj se nalazi predmetni poslovni prostor predstavlja gradska pjeSacka zona. Zapadno
od lokacije pozicionirana je gradska trznica. Ostatkom izgradenog prostora dominiraju
stambeno-poslovne gradevine. Pristupne prometnice su asfaltirane, promet u mirovanju
omogucen je javnim gradskim parkingom u sustavu naplate. U blizini se nalaze dom zdravlja,
op¢a bolnica, crkva, postanski ured, veliki broj trgovackih i usluznih lokala te ostali javni i
drustveni sadrzaji vaini za funkcioniranje stanovniStva. Neizgradena okolina je odrzavana,
dijelom parkovno uredena. Vranje je grad u juznoj Srbiji te je srediSte istoimene opcine u
Pcinjskome okrugu. Prema posljednjem popisu stanovnistva broji oko 50000 stanovnika.

Mikrolokacija: u centru naselja

Okolis: ureden, odrzavan

Okolni objekti: su razliCite tipologije, katnosti i namjene

Sadrzaji u blizini: u neposrednoj blizini su glavni javni i drustveni sadrzaji
Prometne veze: javnim gradskim prijevozom - autobusom

Pristup nekretnini: osiguran je dvosmjernom dvotraénom prometnicom
Parkiranje: javni vanjski parking

Onecisc¢enje zraka: sukladno ocekivanjima razmjerno odvijanju kolnog prometa
Zvucno oneciséenje: u okvirima ocekivanog za predmetno okruzenje

| Ponovna procjena trZisne vrijednosti nekretnine |
VARTEKS d.d. | Poslovni prostor| Kralja Stefana Prvovencanog 104, VRANJE
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2.5. Ocevid - kakvoéa procjenjivane nekretnine

Predmetnu nekretninu predstavlja poslovni prostor na prvom katu gradevine pozicionirane u
soliteru "C" stambeno-poslovnog objekta Blok poSta banka unutar uzeg sredista grada Vranja.
Dio gradevine u kojem je smjesten poslovni prostor je izveden u katnosti prizemlje i kat. Pristup
mu je omogucéen armiranobetonskim stubistem, prostor neposredno ispred ulaza je poplocan
kamenim plo¢ama. Krajem 2019. godine odvijalo se uredenje stambeno-poslovnog objekta.
Uredenjem su se odvili radovi kemijskog ciS¢enja pjeSackih zona, dezinfekcije, deratizacije te
krecenja cijelog kompleksa. Osim navedenog, sanirani su oSteceni dijelovi krova te su zamijenjene
instalacije. Predmetni prostor se ne koristi duzi vremenski period, u zapustenom je stanju, vidljiva
su znacajna oStecéenja nastala djelovanjem vlage. Sanitarni évor nije u funkciji, podne obloge nisu
postavljene. Vanjska stolarija je bravarske izrade. Prema dostavljenim podacima povrsina
poslovnog prostora iznosi 250 m2. Prema reklamnim natpisima postavljenim na izlogu prostora,
isti se koristio kao maloprodajna trgovima sa proizvodima za opremanje interijera.

Satelitski prikaz / |zvor: google.hr
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OPIS:

Godina izgradnje:
Godina adaptacije:
Tip objekta:
Orijentacija:

Kat/ Katnost:

Vertikalna komunikacija:

TEHNICKI PODACI:

Temelji:
Nosiva konstrukcija:

Stropna konstrukcija:
Kroviste:

Pokrov:

Fasada:

Pregradni zidovi:
Obrada zidova:
Obrada podova:
Obrada stropova:
Unutarnja stolarija:
Vanjska stolarija:
Izvedene instalacije:
Grijanje:

Hladenje:

Sigurnosna oprema:

POSREDOVANJE
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ugradeni

1/1

osobno dizalo, stubiste

armirano betonski propisne izvedbe
ab - monolitna

ab ploca
ab

sinteticka membrana

izvedena - klasi¢na

zidani ciglom

bojani

betonska obloga

bojani

drvena, ob. furnirana i bojena, djelomi¢no postavljena
bravarske izrade

elektri¢ne energije, javne kanalizacije, vodovoda
nije izvedeno

nije izvedeno

unutarnja hidrantska mreza

| Ponovna procjena trZisne vrijednosti nekretnine |
VARTEKS d.d. | Poslovni prostor| Kralja Stefana Prvovencanog 104, VRANJE

str. 11

trezorinvest

novi pogled na nekretnine




S

%9,

. |
,‘,- ' trezorinvest
ﬂ ‘ novi pogled na nekretnine

.1','1‘!". %

PROCIENE POSREDOVANJE | KONZALTING | PROJEKTIRANJE

Opce stanje: ispod prosjecno

Energetski certifikat: podaci o energetskim karakteristikama nekretnine nisu
dostupni

Napomena:
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3.1. Metodologija procjene

Ponovna procjena trZiSne vrijednosti nekretnine provodi se sukladno Zakonu o procjeni
vrijednosti nekretnina (Narodne novine 78/15) kojim je propisano koristenje jedne od dolje
navedenih metoda a ovisno o vrsti i specificnim obiljezjima pojedine nekretnine.

3.1.1. Poredbena metoda

Temelji se na pretpostavci da su cijene slicnih nekretnina na istom trzistu, postignute u
recentnom razdoblju dobar indikator trZisSne vrijednosti predmetne nekretnine. Zakon propisuje
recentno razdoblje do 48 mjeseci. S obzirom da je ponekad tesSko pribaviti dovoljan broj
prikladnih nekretnina uzimajuci u obzir starije transakcije potrebno je provesti intervremensko
izjednacenje pomocu indeksnih nizova kojima se prate promjene opcih vrijednosnih odnosa na
trzistu nekretnina.

U drugom koraku potrebno je pronaci nekretnine koje su po svojim bitnim karakteristikama sli¢ne
predmetnoj nekretnini ukoliko razlike u vrijednosti koristenih i odbitaka za interkvalitativno
izjednacenje ne prelazi 40%. U pravilu se uzima minimalno tri pa do pet nekretnina u skup za
usporedbu. Procjena se temelji na ostvarenim cijenama koje trebaju biti javno dostupne uz
precizno navodenje njihovog izvora ili se izvor podataka prilaze u procjembenom elaboratu.
Zavrsni korak je statisticka obrada i izra¢un jedini¢ne i ukupne cijene predmetne nekretnine, a
trziSna vrijednost nekretnine se izracunava kao linearni prosjek korigiranih cijena po kvadratnom
metru usporednih nekretnina.

Nakon dobivene trziSne vrijednosti potrebno je uzeti u obzir dodatke i odbitke na istu, s obzirom
na odstupanja u obiljezjima pojedinih nekretnina.

Primjenjuje se uglavnom za utvrdivanje vrijednosti izgradenih i neizgradenih zemljiSta, kuca,
stanova, garaza i poslovnih prostora.

3.1.2. Prihodovha metoda

Vrijednost nekretnine se odreduje na temelju prihoda od zakupa koji potencijalno nekretnina
ostvaruje na trzistu. Ukupni prihodi nekretnine se umanjuju za troSkove odrZavanja, nakon cega
se ta razlika (Cisti prihod) diskontira. Primjenjuju se kamatne stope na nekretnine predvidene
pravilnikom. Prihodi od zakupa utvrduju se poredbenom metodom.

Primjenjuje se uglavnom za poslovne nekretnine koje su u stanju generirati prihod.
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3.1.3. Troskovna metoda

Troskovna vrijednost proizlazi iz troSkova gradnje, uzimajuéi u obzir umanjenje vrijednosti zbog
starosti. TroSkovna vrijednost vanjskih gradevinskih uredaja i poboljSica na zemljistu odreduje
se na temelju iskustvenih stopa i na temelju normalnih troskova gradnje. Normalni troskovi su
troskovi gradnje koji bi na trZistu nastali za gradenje nove gradevine i odreduju se kao umnoZak
jedini¢nog troSka gradnje i povrSine gradnje, kojim troSkovima pripadaju i obi¢no nastali
uzgredni troSkovi planiranja, tehnicke i projektne dokumentacije, struénog nadzora gradenja,
ishodenja dozvola i propisani doprinosi.

Primjerena je za utvrdivanje vrijednosti zgrada javne namjene, obiteljskih kuéa i gospodarstava,
proizvodnih i ostalih kompleksa.

3.2. Izbor metode i pretpostavke procjene

Kako je predmetna nekretnina Poslovni prostor procjena se obavlja poredbenom metodom.
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3.3. Izracun

3.3.1. Izracun vrijednosti nekretnine poredbenom metodom

POREDBENA METODA Poslovni prostor

Obiljezja predmetne nekretnine

- Kat/
Grad Ulica i kuéni broj Povrszlna Vrsta zgrade Dan ) Katnost/ Cjenovni blok ) God ;
(m?) vrednovanja . izgradnje
Dizalo
0 Vranje Kralja S. Prvovenéanog 104 164,00 pos/stam 26.01.2024. Pr/3/Ne - 1975
Obiljezja poredbenih nekretnina
lzv. .. Nadnevak Kat/ Prodajna
L . Povrsina . . . God ..
poda Grad Ulica i kuéni broj (m?) Vrstazgrade sklapanja Katnost/ Cjenovni blok izeradni cijena
tka ugovora Dizalo g e (€/m?)
/ Vranje - 69,00 13.09.2022. - - - 463,77
1l Vranje - 81,00 17.11.2023. - - - 432,10
mn Vranje - 89,00 17.03.2022. - - - 471,91
Meduvremensko i interkvalitativno izjednacenje i izracun
Indeks*
ijski Meduvremenski b ijski
Indeks* na dan prodaje nadan Korekeijski . Y .. Index** pored. Index Korekeijski Prilagodba po lokaciji
. faktor izjednacena cijena proc. faktor
vrednovanja
(A) (B) (B)/(A) (€/m?) (9] (D) (D)/(C) (€/m?)
1 141,61 1,1154 517,28 100,00 1,0000 517,28
2 157,95 157,95 1,0000 432,10 100,00 100,00 1,0000 432,10
3 131,52 1,2010 566,74 100,00 1,0000 566,74
*Izvor republicki geodetski zavod indeks ICS **zvor Vlada Republike Srbije - Tim za socijalno uklju¢ivanjei smanjenje siromastva
Prosjek: 505,38
TRZISNA VRUEDNOST
Indikator trZiSne vrijednosti predmetne nekretnine: 82.881,62 €
Dovrsenost: 100%
TrziSna vrijednost: 82.900,00 € 505 €/m?
lzvori podataka

Ministarstvo graditeljstva i prostornog uredemja
I Javni uvid u registar cena nepokretnosti
Il Javni uvid u registar cena nepokretnosti
Hll  Javni uvid u registar cena nepokretnosti
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3.3.2. Stupanj utrZivosti

Stupanj utrzivosti: Srednji

3.3.3. Porezni aspekt

Porezni aspekt: Porezni aspekt nije obuhvaéen ovom procjenom trzisne vrijednosti
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4. PRETPOSTAVKE | OGRANICENJA

Ne snosimo odgovornost za stvari pravne prirode. Nismo istraZivali i ne snosimo odgovornost u
svezi vlasnickih prava i obveza glede predmetne nekretnine. Procjena pretpostavlja, ukoliko nije
drugacije navedeno, da su vlasnikove tvrdnje valjane, imovinska prava su dobra i utrziva i ne
postoje smetnje koje se ne bi mogle otkloniti redovnim putem. Prema nasim saznanjima, svi
podaci dati u ovom izvjeS¢u su istiniti i toCni. lako su sakupljani iz pouzdanih izvora, ne
garantiramo niti snosimo odgovornost za tocnost podataka, misljenja ili procjena koji su
dobavljeni od strane drugih koji su bili koriSteni u sastavljanju ove analize. Za ovo izvjesce nisu
narucene niti su u svezi s njim nikakve analize tla ili geoloSke studije, te nisu istrazivana prava il
uvjeti iskoriStavanja vode, nafte, plina, ugljena ili drugih podzemnih minerala. Nisu narucene ni
izradene nikakve studije o utjecaju na okolis. Pretpostavili smo da postoji puno pridrzavanje
drzavnih ili regionalnih propisa, ukoliko nije drugalije navedeno, definirano i razmotreno u
izvjeS¢u. Takoder je pretpostavljeno da postoje, ili da mogu biti ishodene ili obnovljene sve
potrebne dozvole, odobrenja i suglasnosti, od lokalne ili drzavne vlasti, privatnih osoba ili
organizacija, za bilo kakvo koristenje koje je pokriveno ovim izvjeSéem. Posljedice koje bi bilo
kakvo zagadivanje okoliSa na procjenjenoj lokaciji moglo imati na procjenu vrijednosti iz ovog
izvjes€a, moze se prosudivati samo nakon provodenja nezavisne profesionalne studije o okolisu.
Vrijednost ili vrijednosti prezentirane u ovom izvjes¢u se temelje na navedenim pretpostavkama
i vaZze jedino za navedenu svrhu ili svrhe. Usluga pruZena od strane poduze¢a TREZOR-INVEST
d.o.o. je obavljena sukladno priznatim profesionalnim procjenjivackim standardima i sukladno
Zakonu o procjeni nekretnina (NN 78/15). Mi smo djelovali kao neovisna stranka. Nasa naknada
ni na koji nacin ne ovisi o zaklju¢cima o vrijednosti. Pretpostavljamo, bez neovisne verifikacije,
toCnost podataka koji su nam predoceni. Svi dokumenti, radni materijal i dokumentacija
napravljeni za vrijeme trajanja naseg zadatka biti ¢e nasa imovina. NasSe potpuno izvjes¢e mozete
dati zainteresiranim tre¢im stranama izvan vase organizacije koje trebaju biti upoznate.
Zadrzavamo pravo ukljucivanja vaseg poduzeca u nasu listu klijenata. Mi ¢emo, po pravnoj obvezi,
smatrati povjerljivom svu konverzaciju, povjerene nam dokumente te nase izvjeS¢e. Misljenja o
zakonitosti nekretnina dana u elaboratu su iskazana samo temeljem vizualnog pregleda
nekretnine i uvida u dostupnu dokumentaciju, a napomenama o zakonitosti nekretnine se ne
prejudiciraju odluke nadleznih tijela iz podrucja vlasnistva nekretnina, ishodenja akata za
gradenje i uporabu gradevina.

| Ponovna procjena trZisne vrijednosti nekretnine |
VARTEKS d.d. | Poslovni prostor| Kralja Stefana Prvovenéanog 104, VRANJE
str. 18



DN

N

D
N
\\‘3“\\\‘

N
NN
N

trezorinvest

S
R
S

R

/

SR
[
X —
e
—

5. PRIKAZ OPCIH VRIJEDNOSNIH ODNOSA NA TRZISTU NEKRETNINA

5.1. Opcenito

Kao posljedica niskih kamata na kredite i neatraktivnih uvjeta Stednje u povecan je interes za
ulaganje u nekretnine. Stopa inflacije raste pa ulagaci pokusavaju vrijednost svog kapitala
spasiti ulaganjem u nekretnine. Posebno se na trziStu vidi rast cijena novih stanova u veé¢im
gradovima posljedicom rasta cijena izvodenja. Osobito se porast cijena dogada u Zagrebu gdje
je uvjetovan i potresom ali i smanjenim priljevom novih stanova. Pri tome razlic¢ito su padale,
alii rasle cijene pojedinih vrsta nekretnina na odredenim podrucjima. Bitno je naglasiti da
postoje podrucja na kojima trziste nekretnina ne postoji, odnosno neovisno o ponudenoj cijeni
neke nekretnine ne uspjevaju naci kupca u razumnom roku.

Generalno gledano cijene stagniraju izvan gradskih podrucja i dalje od obale, a posebno na
podrucju Like i Slavonije gdje porasta cijena unatoc porastu cijene gradenja nema ili je porast
minimalan. Potraznja postoji osobito za nekretnine na obali i to posebno u prvom redu do mora
i za kvalitetne lokale u pjesackoj zoni vecih gradova gdje su cijene ¢esto vrlo visoke i nadilaze
oCekivane rate prinosa.

Pad se dogodio na trzistu zemljiSta za izgradnju trgovackih centara, jer je doslo do zasiéenosti
trzista pa rijetki investitori pretezno trgovci hranom lakse i jeftinije kupuju i zakupljuju prostore.
Postoji iznimna potraZnja za parcelama koje su spremne za realizaciju projekata izgradnje
stambenih zgrada kao posljedica poveéane potraznje za novim stanovima.

U 2021. godini, a osobito tijekom ljetne sezone vidljiv je znaCajan oporavak turizma pretezito
kao posljedica ve¢e mobilnosti turista. Jadran je kao destinacija dostupna osobnim vozilima iz
veceg dijela europskih zemalja iskoristio trend kasnog bookinga uvjetovan smirivanjem
epidemioloske situacije na kontinentu, a posebno u Hrvatskoj.

Prema podacima sustava eVisitor na dan 3. sijeCnja 2022., za 2021. broj dolazaka stranih turista
iznosio je 11.452.033 (indeks 187,40 u usporedbi s 2020.), dok je broj dolazaka domacih turista
istovremeno iznosio 2.329.363 (indeks 140,99). U istom vremenskom razdoblju ostvareno je
71.856.465 nocenja stranih turista (indeks 166,85), kao i 12.272.830 nocenja domacih turista
(indeks 108,29). Sveukupni (strani i domaci) broj dolazaka u 2021. iznosio je 13.781.396 (indeks
177,52), a istovremeno je zabiljezeno 84.129.295 nocenja (indeks 154,65). Vecina no¢enja 84 %
zabiljeZzena je u komercijalnim smjestajnim objektima, nekomercijalni smjestajni objekti u
ukupnim nocenjima sudjeluju s udjelom od 12%, dok na segment nautickog chartera otpada
4%. U komercijalnom segmentu, obiteljski smjestaj ostvario je 45% prometa, dok je kamping
segment zabiljeZio Cetvrtinu prometa, a hotelski smjestaj 22%.

Istra je u nacionalnim okvirima zabiljeZila najveci broj nocéenija, ispred Splitsko-dalmatinske
Zupanije i Kvarnera. Sagledamo li ukupne pokazatelje noéenja za 2021., vidimo kako sve regije
biljeZe snazan oporavak, tj. rast i stranog i domadeg turistickog prometa u odnosu na 2020. (uz
iznimku domaceg prometa na podrucju Zadarske i Licko-senjske Zupanije).
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,Top 10“ destinacija Hrvatske prema hotelskom turistickom prometu 2020/2021.

Deset gradova i op€ina s najveim turistickim prometom

g TURISTI (u 000) INDEKS NOCENJA (u 000) INDEKS
OPCINA 2021/ 2021./
2020. 2021. 2020. 2020. 2021, 2020.
Zagreb 342 634 185,4 780 1.375 176,3
Rovinj 288 541 187,8 1.747 3.378 193,4
Dubrovnik 220 518 235,5 776 1.865 240,3
Split 202 478 236,6 812 1.715 211,2
Poreé 189 415 219,6 1.208 2.441 202,1
Zadar 178 360 202,2 822 1518 184,7
Umag 159 334 210,1 894 1.887 211,1
Medulin 183 331 180,9 1.237 2.149 173,7
Pula 146 281 192,5 784 1.452 185,2
Opatija 143 258 180,4 500 906 181,2

Izvor: HTZ Turizam u brojkama 2021

Ukupno gledano, 25% komercijalnih turistickih no¢enja u 2022. ostvareno je temeljem
turistickog prometa u organiziranom segmentu, dok se 75% odnosi na individualni segment.

U hotelskim smjeStajnim objektima organizirani segment ostvario je 52% prometa, a
individualni 48%. Za obiteljski smjestaj udjel organiziranog segmenta iznosio je 15%, dok je udjel
individualnog segmenta iznosio 85%.

Prozvodni pogoni kupuju se gotovo iskljucivo s namjerom rusenja postojecih i izgradnje novih
objekata. Promet istima je mali, a cijene su bitno ispod ukupnih troskova gradnje. Povecanje
cijena gradevinskog materijala i usluga gradnje neznatno je utjecalo na vise trZisSne cijene.
Nedostaje kvalitetnih skladisnih prostora u okolici vecih gradova, a posebno onih pogodnih za
logistiku u prstenu oko Zagreba. Skladisni prostori izvan urbaniziranih ili poslovnih zona biljeze
kontinuirani pad interesa.

Cijene poljoprivrednih zemljista stagniraju, a potraznja je ogranic¢ena na vece konsolidirane
povrsine ili kupnju s ciljem konsolidacije zemljista.

5.2. TraZene /realizirane cijene

Specificnost naseg trzista nekretnina je i veliki raspon izmedu trazenih cijena i onih za koje se
nekretnine stvarno prodaju. Taj raspon je izmedu 15% za stambene nekretnine do ¢ak 30% za
posebno netraktivna zemljista ili obiteljske kuée izvan naselja. Dogada se to uglavnom zbog
neuredenog trzista na kojem se manji broj nekretnina prodaje posredovanjem ovlastenih
posrednika i ¢injenice da prodavatelji nemaju povjerenja u procjene agenata o realnoj
prodajnoj vrijednosti nekretnine.
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6. ZAKUUCAK

Broj procjene: TIPR-1767 Mjesto izrade:

Klijent: VARTEKS d.d. Dan vrednovanja:
Zagrebacka 94

42000 Varazdin

Dan kakvocée:
Datum izrade:

Datum prethodne
procjene:

Vrsta nekretnine: Poslovni prostor
Ulicai k.br.: Kralja Stefana Prvovencanog 104, VRANJE

Vlasnik: Varteks - varazdinska tekstilna industrija d.d.
Obradunska povrsina (m?): 250.0
Prethodni procjenitelj: TREZOR INVEST d.o.o.
Prethodna procjena (EUR): 63.920,96
Iznos procjene (EUR): 82.900,00

Iznos procjene (EUR/m?): 505,00
TREZOR-INVEST d.o.0.:

Marko Konta ing. grad. stalni sudski vjestak Damir Bari¢
za graditeljstvo i procjenu nekretnina direktor
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7. DOKUMENTACUA

7.1. List nepokretnosti
7.2. RjeSenje o imenovanju Stalnog sudskog vjestaka za graditeljstvo i procjene nekretnina
7.3. lzjava o nepristranosti i neovisnosti
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7.1. List nepokretnosti

1105014, 1:41 P gk.amacTap HenokpeTHOOTH: TIORAUM O HENOKPETHOTH

Peny6rmKka CpbMja
Peny6amMuKm re oaeTCKM 32804
e 0AeTCKO-KaTACTAPCKM MH G OPMALMOHN CHUCTEM

* Bpo] AMCTA HENOKPETHOCTH: 14976

katastarrgz.gov.rsfekatastarPublic | 29.1.2024, 13:40:48

I'Io,qaqvl RaTacTpa HENOKPETHOCTH

Moeaayyu o HEMOKPRTHRETH cB84296a9-3a5b-4494-bec5-cIDB2fE8 1850
MaTHUHK Bpaj onwWTHHE: FOo432

OnuwrTHHa: BPAHE

MaTHUHK Bpoj KATACTAPCKS ONWTHHE: Fiiz41

KaracTapcka ONWTHHA: BFAHE I

AaTyH arypHOCTH: 26.01,2024, 14:16

Cayxba: BPAHRE

1. Mogaym o napuyenm - A amct

Motec f ¥awuua: KPAMA CTEDAHA MPBROBEHYAHOT
Epa] napuens: 5089

MoepwrHa m2:; TIEE

Bpa] AMCT2 HENOKPETHOCTH! 14976

MNeaayw & Aeny napyenes

Bpo] gena: z

EpCTa 3€M/BHLITA: MPANCKO FPAREBMHCK O SEMIEMWUTE

KynTypa: SEMIBWLWTE MM 3rPALOM 11 OPYTIMM CEJEKTOM
MoepwKHHa m2: 724

HMaoun npasa Ha napuenu - B ancr

Hazue: MPad BPAHSE
JIHue YNIHCAHD €28 MAaTHUHHM Bpojem: aa

BpcTa npaea: CROIJAMHA
DBAHK CBOJHHE: JaBHA CBOIMHA
Yaeo: 1/1

Tepetd Ha napyenm - I amcTt

*H* Hema Teperg FHE

Sabenemba napyene

% Hema sabenexbhe *+*

2. MepayM o arpapaMa v ApyryMM rpableBMHCK MM eBjeTimMa - B1 nver

Epo] objekTa: z
Hazue yauye: KPAMESA CTEDAHA MPBOBEHYAHOD
Kyfinu Bpaj:
KyfhiHy nogbpoj:
MoepwHHa m2: 724
KOopMCH2 NOBpLWKWHA M2: MNOBFLWIMH A HWIE EBMAEH T PAHA
FpafjeBHHCKE NOBPLUMHA mM2: NOBFPLUIMH A& HWIE EBMAEH T PFAHA
HaumH kopruwhemna W HA3KB DbjekTa: CTAMEBEHO-NOCNOBHA STPALA-CONMTR L
MpasHK craTyc objexra: OBIEKAT MMa OO OEPEHE 34 ¥MNOTREEY
Bpo] eTaxa Nag 3eMbaM: 1
Epa] £Tasa NpH3eM/be: I
Epo] eTara Ha 3eM/baOM: piss )
Lttt katastar raw p oo v eE atastarPa blic Hepokrem astProperties aspe fu epID=aH B k] POWeCvESY Q== 112
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eKaractap kenokpeTiocTh: [logaum o HenokpeTHOCTH

1

Wmaoum npaea Ha objekTy

Haszwus:

Jlnuye ynucaHo ca MaTHYHKMM 6pojeM:
Bpcra npasa:

06nuK ceojuHe!:

Yneo:

Haswns:

Jinye ynucaHo ca MaTHYHMM 6pojeM:
Bpcra npasa:

06nuK cBojHHe:

Yneo:

TPAL] BPAILE
oA

CBOIMHA

JABHA CBOIWHA
3c.

OCTANTM HOCHUOLUM NPABA HA NOCEBHWMM AENOBMMA 3rPALE HA
KNsoge

HE (BMwe wHhopMaumja)
KOPUCHMIK

APYTv OBNvUn
3.C.

Teperu Ha o6jekTy - I nucrt

*EE Hema Tepera *F

3ab6enewba objexkra

*** Hema sabenexbe ***

3. NMogauwm o nocebHOM geny objekra - B2 nncr

Bpo] o6jekTa:

Haswne ynuue:

Bpoj ynaza:

Esua. 6poj:

HauuH kopHwhersa:
Bpoj nocebHor gena:
Mop6poj nocebHor gena:
FpaheBMHCKa NoB. m2:
KopucHa noe. m2:

HauwH yTephinBaia Kop.noe.:

2
KPATBA CTE@AHA MPEBOBEHYAHOT

2

MNOCNOBHW NPOCTOP 3A KOJM HUIE YTEPREHA OENATHOCT-
NPOOABHWLIA BAPTEKC
2

NOBPLWMHA HWIE EBMOEHTUPAHA
250
HA OCHOBY MEPEHA

Wmaoun npasa Ha noce6HoM peny

Haswus:

Jnuye ynucaHo ca MaTHYHKMM 6pojeM:
Bpcra npasa:

06nuK ceojuHe!:

Yneo:

"BAPTEKC BAPAKAVHCKA TEKCTHNHA WHOYCTPAIA A0
oa

CBOIVHA

MPMBATHA

1/1

Tepetn Ha nocebHoM geny - I AucT

*EE Hema Tepera

3abenexwba nocebHor gena

**¥ Hema zabenexie ***

* W3gop w3 Gaze nogaTaka KaracTpa HEeNoOKPETHOCTH.

Properties. aspxIneplD=aHmBaufjbAk IPdWeCvRIY (== 22
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7.2. RjeSenje o imenovanju Stalnog sudskog vjestaka za graditeljstvo i procjene nekretnina

e ,

R
Republika hrvatska ~
Zupanijski sud u Zagrebu |

Trg Nikole Subita Zrinskog 5
Predsjednik suda

Broj: 4 Su-986/2021

b, 1. nja 2021.
ZBgOe5, T rpn) RJESENJE

Sudac ovlasten za obavljanje poslova sudske uprave Zupanijskog suda u Zagre_bu.
odluéujuéi povodom zahtjeva Marka Konte, temeljem ¢&I. 126. st. 4. Zakona o su_cloylma
(NN br. 28/13, 33/15, 82/15, 82/16, 67/18, 126/19), u vezi s ¢l. 10.i &l. 12.a. Pravilnika o
stalnim sudskim vjestacima (NN br. 38/14, 123/15, 29/16 i 61/19),

rijeSioje

Marko Konta (OIB 99480856383), ing.grad. iz Zagreba, Barcev trg 11, imenuje se
stalnim sudskim vjestakom za GRADITELJSTVO | PROCJENU NEKRETNINA na vrijeme
od Cetiri godine.

ObrazloZenje

1. Dana 16. lipnja 2021. kod ovog suda zaprimljen je zahtjev Marka Konte za ponovno
imenovanje stalnim sudskim vjeStakom za graditeljstvo i procjenu nekretnina.

2. Uvidom u dokumentaciju priloZzenu zahtjevu utvrdeno je da je podnositelj zahtjeva
rieSenjem Zupanijskog suda u Zagrebu broj: 4 Su-1118/17 od 6. lipnja 2017. imenovan
stalnim sudskim vjestakom za graditeljstvo i procjenu nekretnina, na vrijeme od 4 godine,
te da nije podnio zahtjev za ponovno imenovanje u skladu s ¢lankom 12. st. 2. Pravilnika,
odnosno najkasnije 30 dana prije isteka roka na koji je imenovan.

3. S obzirom na navedeno, sukladno ¢lanku 12.a. Pravilnika o stalnim sudskim vjestacima,
podnositelj zahtjeva nije duzan pola_ga_h provijeru znanja iz poznavanja ustrojstva sudbene
vlasti, drzavne uprave i pravnog nazivlja, obaviti struénu obuku niti dati prisegu.

4. Nakon $to je utvrdeno da imenovani ispunjava uvjete iz &l. 2. Pravilnikom o stalnim
sudskim vjestacima, rije$eno je kao u izreci.
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7.3. lzjava o nepristranosti | neovisnosti

Trezor-invest oo
za usluge u prometu nekretnina
PROCIENE
S‘SB'C 9&034'6120'57; hM :SDf?;:s1;28024020061100046100 O SRED VATIE
rste&Steiermérkische Banl
Ulica grada Vukovara 269d, 10000 Zagreb-HR KONZALTING
+385 14686 300  info@trezorinvesthr www.trezorinvest.hr PROJEKTIRANJE

IZJAVA O NEPRISTRANOSTI | NEOVISNOSTI

Ovom izjavom

TREZOR-INVEST d.o.0., OIB: 90546120571, Zagreb, Ulica grada Vukovara 269d
zastupano po direktoru Damir Baric,
izjavljuje:

* da je ovaj procjembeni elaborat kojim se utvrduje triidna vrijednost procjenjivane
nekretnine izraden struéno, neovisno, nepristrano te u svemu u skladu s pravilima
struke,

* da Procjenitelj osobno kao i potpisnik ovog elaborata (pravna osoba) posjeduju
dovoljna znanja, iskustvo i profesionalne vjestine za izradu kvalitetne procjene,

* da ne postoje bilo kakve okolnosti koje bi dovodile u pitanje nepristranost ili mogudi
sukob interesa, a vezano uz procjenu vrijednosti nekretnine koja je predmetom ovog
procjembenog elaborata,

* da sve osobe ukljutene u izradu elaborata, kao | potpisnik ovog elaborata nema
poslovne, pravne, viasnicke, suviasnigke ili sukladne interese na predmetnoj
nekretnini, kao ni osobne ili poslovne interese vezane uz iznos procijenjene
vrijednosti nekretnine,

* da naknada za izradu elaborata ni na koji naéin ne ovisi o nadem zakljuéku o iznosu
procijenjene vrijednosti.

Direktor .
_//7' ) .,1',’()\!’!111'1“‘;‘7_
o /‘

Damir Barié
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TREZOR INVEST d.o.0. za usluge u prometu nekretnina
OIB 90546120571 MBS 080349126

Ulica grada Vukovara 269d, 10000 Zagreb

t 01/4686300

info@trezorinvest.hr www.trezorinvest.hr

usluge posredovanje u prometu nekretnina
procjene nekretnina

financijski nadzor nad izgradnjom
konzalting u graditeljstvu
projektiranje

katalogiziranje nekretnina

godina osnivanja 1993.
sjediste Ulica grada Vukovara 269d, Zagreb
djelatnosti od posredovanja u prometu nekretnina do cjelovite usluge u poslovima s nekretninama

misija omoguciti klijentu koji za svoje potrebe gradi, prodaje ili investira u nekretnine da
nesmetano obavlja svoj posao, a sve ostalo prepusti nama — usluga kljuc¢ u ruke

1.1.  CLANSTVO U UDRUGAMA

¢lan Vijecéa grupacije prodavatelja nekretnina pri Hrvatskoj gospodarskoj komori
osnivaci Burze nekretnina

potpisnici Pravilnika o poslovanju u prometu nekretnina
u tvrtci su zaposleni ¢lanovi Hrvatske komore arhitekata i inZzenjera u graditeljstvu

v v v vy

Trezor Invest na neodredeno vrijeme u stalnom radnom odnosu zaposljava agente
posredovanja u prometu nekretnina s Potvrdom o poloZzenom stru¢nom ispitu za
agenta posredovanja u prometu nekretnina, sukladno Zakonu o posredovanju u
prometu nekretnina (NN 107/07)

1.2. UGOVORNI PARTNERI

= Fortenova grupa

= Gitone Kvarner

= Liburnia Riviera Hoteli
= Hrvatski Telekom

= B2 Kapital
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Posredovanje u kupnji i prodaji nekretnina
- pravno, porezno i financijsko savjetovanje

Usluge pri zakupu poslovnih prostora
- pravno, porezno i financijsko savjetovanje

Izrada investicijskih elaborata

Procjene nekretnina

- izrada elaborata procjene, revizija postojecih procjena

Nadzor projektnog financiranja

- potvrda mjesecnih i okoncanih situacija, kontrola trosenja sredstava
Usluge konzaltinga pri kupnji/prodaji zemljista za poslovnu gradnju

- sredivanje vlasnickopravnih odnosa, analiza komunalne infrastrukture i tla

Ishodenje potrebnih dozvola za gradnju
- lokacijska, gradevna, uporabna, rjesenja o gradniji...
- upis objekata u katastar i zemljisne knjige

Vodenje projekata
Organizacija i provedba javnih natjecaja
EtazZiranje objekata i vjeStacenje Steta ili sporova

Katalogiziranje nekretnina

Strucni nadzor
Projektantski nadzor
Investicijski nadzor

Izrada tehnicke dokumentacije
- idejni, glavni i izvedbeni projekti za sve vrste objekata

Izrada vizualizacija objekta
- 2D i 3D prikazi, fotomontaze
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