0

PROCJEMBENI ELABORAT - 162/20-PR

Nekretnina: Dio stambeno poslovne gradevine (E-1)
Lokacija:  Krizevacka 4a, 10340 Vrbovec
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VLASNIK: Prema prilozenom z.k. izvatku

SAZETAK VAZNIH CINJENICA

Nekretnina Dio stambeno poslovne gradevine (E-1)
Adresa: Krizevacka 4a, 10340 Vrbovec

interna oznaka: EP3

Geografske koordinate po WGS: 45°53'26.8"N 16°25'21.2"E
Zemljisnoknjizni uloZak: 2018

ZemljiSnoknjizni podulozak: 1

Zemljisnoknjizna Cestica: 392

ZK katastarska opcina: Vrbovec 1

Katastarska Cestica: 392

Katastarska opcina: Vrbovec 1

Namjena: Stambeno - poslovna (trgovacka)

Datum pregleda gradevine: 25.2.2020

Svrha procjenjivanja: Odredivanje trzisne vrijednosti
Pretpostavka procjenjivanja: Potrebe narucitelja

Legalitet:

Dozvola za gradenje: nije dostavljena, u izvatku iz zemlji$ne knjige nema upisanih zabiljezbi.
Uporabna dozvola: nije dostavljena

Infrastrukturna opremljenost: da
Uskladenost ZK i katastra: da
Iskazana trziSna vrijednost pretpostavlja legalnost stambene gradevine.

Pokazatelji vrijednosti

Misljienja sam da trZiSna vrijednost

za nekretnine : Dio stambeno poslovne gradevine (E-1)
na adresi: Krizevacka 4a, 10340 Vrbovec
iznosi :

I 1.158.000,00 kn ]

ili po tecaju 1€= 7,566960 kn

| 153.000,00 € |

U iskazanoj trziSnoj vrijednosti nije sadrZan porez na prijenos vlasnistva.

Procijenjena trZiSna vrijednost nekretnine uvjetovana je trenutnim stanjem trZista nekretnina i podloZna je promjenama. Navedena
vrijednost procijenjena je na promatrani rok u trajanju Sest mjeseci do jedne godine i to ukoliko ne dode do znadajnih promjena na trzistu
nekretnina uvjetovanih drugim parametrima, kao $to su ekonomski, politidki i drugi, trenutno neprocjenjivi parameti.
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. (f?;’{fpop_i-é_bﬁr_hijehje_z'nih' pr_obisé___i literature

Elaborat je izraden u skladu s pozitivnim zakonskim napucima i normama koje reguliraju podrucje

e Gradevinski propisi:

T Zakon o prostornom uredenju (NN 153/13, 65/17)
Zakon o gradniji (NN 153/13, 20/17)

Zakon o postupanju s nezakonito izgradenim zgradama (NN 65/17)
* Propisi o vrednovanju:
Zakon o procjeni vrijednosti nekretnina (NN 78/15)
Pravilnik 0 metodama procjene vrijednosti nekretnina (NN 105/15)
Podatak o etalonskoj cijeni gradenja (NN 100/12)
Podatak o prosjecnim troSkovima gradnje 1 m3 etalonske gradevine (NN 59/10)

® Propisi o viasnistvu
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,
’i) 143/12, 152/14, 81/15, 94/17)
Zakon o zemlji$nim knjigama
(NN 91/96, 68/98, 137/99, 114/01, 100/04, 107/07, 152/08, 126/10, 55/13, 60/13)

e Pravilnik o energetskom pregledu zgrade i energetskom certificiranju (NN 88/17)
 Pravilnik o nacinu izraGuna gradevinske (bruto) povr$ine zgrade (NN 93/17)

e HRN ISO 9836:2011 Definicija i proracun pokazatelja plostine i prostora

e Uredba o visini vodnog doprinosa (NN 78/10, 76/11, 19/12, 151/13, 83/15)

e VazZeci gradevinski normativi i propisi u RH

¢ Nacela procjene trziSne vrijednosti nekretnina, V. Krtali¢, Zagreb, 05.2007.

e Prirucnik za procjenu vrijednosti nekretnina, Uhlir-Majéica, izdanje 2016.

® Posebni propisi jedinica lokalne samouprave

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

e Popis prilozene dokumentacije:

a) 1. Izvadak iz Baze zemljiSnih podataka Opdéinskog suda u Sesvetama, od 15.03.2020.
2. Katastarski plan predmetne ¢estice

Napomene i ograde:
Pri izradi procjene koristena je od naruditelja dostavijena dokumentacija i dostupni web podaci.
Pretpostavka procjene je ispravnost koristenih i u procjeni primijenjenih dokumenata i podataka.

Predmet ovog Procjembenog elaborata nije provjera imovinsko-pravnog stanja, niti provjera s upravno-
pravnog naslova. Ovim se elaboratom ne utvrduje posjedovno stanje niti viasnistvo nad nekretninom.

Pretpostavlja se da zemljiste na kojem se gradevina nalazi nije zagadeno niti se nalazi u zoni
netolerantne razine buke - ne vrsi se posebna struéna analiza zagadenja i buke.
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] 2. Zadatak proc;embenog el_aborata

Zadatak ovog elaborata je utvrdivanje trziSne vrijednosti nekretnine: suvlasnicki dio E-1, podrumski
prostor, stambeno poslovni prostor u prizemlju i stambeni prostor na katu, sve na k.&.br. 392 k.o.

. Vrbovec | na adresi Krizevacka 4a, Vrbovec, a na temelju pregleda predmetne nekretnine na terenu i

podataka dobivenih od Narucitelja.
Procjena je izradena za potrebe Narucitelja.

Datum ocevida: 25.2.2020
Datum kakvocée: 25.2.2020
Datum vrednovanja: 17.3.2020

Procjenjuje se trZiSna* vrijednost predmetne nekretnine na dan vrednovanja od strane
procjenitelja, u videnom stanju, prema moguénostima prodaje.

*TrZi$na vrijednost je procijenjeni iznos za koji bi nekretnina mogla biti razmijenjena na dan
procjene vrijednosti izmedu zainteresiranog kupca i zaintersiranog prodavatelja, u transakciji pod
trZiSnim uvjetima, nakon odgovaraju¢eg marketinga, pri éemu je svaka strana bila dobro
obavijeStena, te postupila promisljeno i bez prinude.

(Definicija Europske organizacije udruzenja sudskih vjestaka TEGoVA )

3 Podaci o vlasnlstv_u ne"_k_retnlna Iegal;tetu i lokaciji

Z.K. izvadak: 2018 od 15.03.2020. / Opéinski sud u Sesvetama
ZemljiSnoknjizni ulozak: 2018

ZemljiSnoknjizna Cestica: 392

ZemljiSnoknjizni podulozak: 1

ZemljiSnoknjizna k.o.: Vrbovec 1

Katastarska Cestica: 392

Katastarska opdina: Vrbovec 1

Opis nekretnine: Dio stambeno poslovne gradevine (E-1)
Povr$ina zemljista po z.k.:  2.389,00 m2 i
Pov. zemljista po katastru: 2.389,00 m2

Vlasnik: Prema prilozenom z.k. izvatku

Teret: Prema prilozenom z.k. izvatku

Napomena: -

Legalitet:

Nije dostavyen dokaz legaliteta. i1 T
lskazanana trz;sna vryednost pretpostav{;a lega:‘nost grad‘evme* £

'.'* iy !:_Z-:. b
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LOKACIJA

Predmetna nekretnina je dio stambeno poslovne zgrade i pripadajuce zemljiste, katnosti podrum + prizemlje +
kat neto povrSine 345,33 m2, nalazi se u Vrbovcu, na sjeveroisto¢nom dijelu, na prometnici koja povezuje
Vrbovec s KriZzevcima, cca. 1,5 km od centra mjesta, u prvom redu u odnosu na prilaznu prometnicu. Samu
mikrolokaciju karakterizira izgradnja gradevina stambeno-poslovne te stambene namjene slobodnostojeceg tipa
gradnje. Predmetna lokacija se nalazi u 6. razvojnoj skupini prema JLS-u s indeksom razvijenosti od 102,657.
Pristup na javnu prometnicu je neposredan, a parkiranje je omoguceno na javnim parkirnim mjestima u blizini.

Prikaz makrolokacije nekretnine
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4. Nalaz na osnovi oéevida e et

4.1. Zateceno stanje

Ocevidom na licu mjesta dana 25.02.2020. godine, identificirana je predmetna nekretnina: E-1,
podrumski prostor povr§ine 175,18 m2, stambeno poslovni prostor u prizemlju povrsine 135,76 m2 te
stambeni prostor na katu od 121,98 m2 na adresi Krizevacka 4a, Vrbovec, izgradeno na zk.&.br. 392
k.0. Vrbovec I, $to odgovara istoimenim katastarskim &esticama.

Fotografije snimljene tijekom o¢evida dana nalaze se u prilogu elaborata.

4.2. Tehnicki opis nekretnine

Predmet procjene je etazni dio E-1 - dio slobodnostoje¢e stambeno poslovne gradevine katnosti
podrum + prizemlje + kat, izgradena na zk.¢. 392, k.o0. Vrbovec I. U podrumskom prostoru se nalaze

—sKladista'i garaze, u prizemiju Je stambeno poslovni prostor, dok je na katu stambeni prostor. Neto

povrsina objekta je ukupno 462,68 m2, a povr$ina predmeta procjene je 345,33 m2. Zgrada je
izgradena cca. 1996. godine. Teren zemljista je u padu prema jugoistoku,dok je sjeverozapadni dio u
razini s prilaznom prometnicom. Parcela je dijelom ogradena. Prilikom ogevida utvrdeno je da se
predmetna gradevina koristi i to kao trgovima i skladigte gradevinskog materijala.

PRIKAZ LOKACIJE NA GEOPORTALU DGU

Izvor: http://geoportal.dgu.hr/
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OPCENITO

Namjena: poslovna

Godina izgradnje: 1996

Adaptacija:

Katnost: podrum + prizemlje + kat
KONSTRUKCIJA

Temelji: AB masivni

Nosiva konstrukcija: zidana blok opekom s AB serklaZima
Pregradni zidovi: opeka

Medukatna konstrukcija: -

Kroviste i pokrov: drveno viSestresno kroviste pokriveno Sindrom

ZAVRSNI RADOVI | ZATVARANJA

Procelje: oZbukano i obojano
Limarija: izvedena
) Obrada podova: nije utvrdeno
¢ Obrada zidova: nije utvrdeno
Obrada stropova: nije utvrdeno
Unutarnja stolarija: nije utvrdeno
Vanjska stolarija: PVC ostakliena 1ZO staklom

INSTALACIJE | PRIKLJUCCI

Vodovod: priklju¢ak na gradsku mrezu
Kanalizacija: priklju¢ak na gradsku mrezu
Struja: instalacija i priklju¢ak na EE mreZu
Plin: nije utvrdeno

Telefon: nije utvrdeno

Grijanje: nije utvrdeno

Dodatne instalacije: -
STANJE - ODRZAVANJE

J prosjeno
VANJSKO UREDENJE

uredeno - asfaltirano

INFRASTRUKTURA

Dostupna sva komunalna infrastruktura. Prometna povezanost je dobra.
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5. P_rikaz'_pqyréina

Povrsine predmetne nekretnine preuzete su iz zk izvatka.

5.1. Neto korisna povrsina (NKP)
STAMBENO POSLOVNA GRADEVINA

m? k NKP
podrum 175,18 0,50 87,59
prizemlje 135,76 1,00 135,76
kat 121,98 1,00 121,98
432,92 345,33
B |
BVO = BRP X h
BVO = 414,40 X 2,80

Bvo= 1.160,31 m3

REKAPITULACIJA POVRSINA

| NKP = 34533 m* |
| BRP = 414,40 m> |
| BvVO = 1.160,31 m* |

Procjembeni elaborat 162/20
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6. Opéi vrijednosni odnosi na trzistu nekretnina

6.1. Gospodarsko stanje u RH

Gospodarstvo bi nakon punih deset godina od financijske krize moglo ponovno ostvariti output koji je
u recesiji bio izgubljen. Oc¢ekuje se daljnji stabilan rast zaposlenosti. Zbog niske inflacije, dijelom i
zbog smanjenja poreza na potrosSnju u 2019. i 2020., oekuje se da ¢e potrodnja kucanstava i dalje
biti glavni pokreta¢ rasta BDP-a. Medutim, i doprinos ulaganja ¢e se s vremenom povecavati.
Konkretno, ocekuje se da ¢e visoka likvidnost i smanjenje kamatnih stopa i dalje pogodovati
privatnom sektoru. U javhom se sektoru s priblizavanjem kraja programskog razdoblja oCekuje
povec¢ano povlacenje financijskih sredstava EU-a. Zbog kontinuiranog pogor$anja salda robne
razmjene oCekuje se sve veci negativan ucinak sektora inozemstva na rast. Opcenito se procjenjuje
umjereniji rast realnog' BDP-a koji bi trebao iznositi 2,7 % u 2019. odnosno 2,6 % u 2020.

(Izvadak iz IzvjeS¢éa Europske komisije za 2019. g. od 27.2.2019.9.)

6.2. TrziSte nekretnina na podruéje RH

Izvod iz publikacije HNB-a*: Financijska stabilnost, br. 20. od svibnja 2019., sektor Nekretnine:
Posljednjih se godina povecao broj kupoprodajnih ugovora na trzistu stambenih nekretnina, a trzisna
aktivnost fokusirana je na Zagreb i Jadran. Broj ukupnih kupoprodajnih transakcija drasti¢no se
smanjio nakon krize i njegov oporavak vidljiv je tek unatrag nekoliko godina, pa je broj transakcija i
dalje znatno ispod razina zabiljezenih prije krize. TrZi$na aktivnost mjerena kupoprodajama stanova i
kuca fokusirana je najveéim dijelom na Zagreb i Jadran, koji zajedno viSe od dvije trecine svih
kupoprodajnih aktivnosti u razdoblju od 2015. do 2018. godine.

Podaci o broju kupoprodajnih ugovora pokazuju kako je nakon dugogodiSnjega kontinuiranog pada u
2016. i 2017. zabilieZen snazan porast kupoprodaja, koji se zaustavio u 2018.g. Ipak, aktivnost je u
2018. nastavila rasti u Zagrebu i sjevernoj Hrvatskoj, za 4,5% odnosno 2,3% na godisnjoj razini.
Nasuprot tome, u regiji koja obuhvacda jadranske Zupanije zabiljeZeno je 5,3% manje kupoprodajnih
transakcija, a u srednjoj i isto¢noj Hrvatskoj 2,3% manje.

Unato¢ spomenutom oporavku, cijene nekretnina nisu znatno odstupale od svojih makroekonomskih
fundamenata, iako se jaz blago povecava. Naime, nakon $estogodi$njeg razdoblja podcijenjenosti
cijena nekretnina pokazatelj njihove povezanosti s osnovnim odrednicama trZista nekretnina (Slika
4.6.) krajem 2018. poceo je upucivati na vrlo blagu precijenjenost cijena nekretnina.

i

Suka 4.6 Ciens rzmmmﬁm nehreiiing. psmasiﬁ i blagi nad
ranne ylomehine ni duperodnil vited nosll njifch

ﬁmdameﬂam
mmmm xtniwam Mﬁa&iﬁtwmmmwwk
Pt 1 wbees 1 Wedah Bsine Lo o it v Vet atekel o BB
Ot vrbeeat i i Fosh tibdbodpng nebatus
Ko M‘“W ) ) ] .
T img
i gt ] =
—Jpiy . £
ST - &)
F Fﬁ_? iu | 1 | g ; _Ai ' : 1 g
1 4§ i TRak LY R = TR TS = o e
I ' | o

'W 0. 05 :!m m Wi M Ay 00 *‘#!3 &5& U “2‘?5 i m:

gt ﬁm&m&mmﬂﬂﬂw St i&m& mww
m»smmmwmmw
mmwmm«xm

*Izvor: Publikacija "Financijska stabilnost”, br. 20 od svibnja 2019., HNB, www.hnb.hr
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7. Odabir metode procjene trzisne \irijég_iiqs_tin@_e-thiqa' Ty

7.1. Opis metoda procjenjivanja

7:1.1. PROCJENA TRZISNE VRIJEDNOST TROSKOVNOM METODOM

To je vrijednost dobivena zbrojem sadasnje gradevinske vrijednosti nekretnine, vrijednosti zemljista,
komunalnog i vodnog doprinosa, priklju¢aka te svih zavisnih troskova nastalih pri ishodenju dozvola
temeljem kojih se gradi gradevina. Ova metoda koristi se kod procjena vrijednosti nekretnina za
nekretnine koje Narucitelj procjene vrijednosti koristi za viastite potrebe ali i uz primjenu ostalih
metoda procjenjivanja (ili primjenom faktora korekcije kojim se izradunata zamjenska vrijednost
nekretnine obracunata troskovnom metodom svodi na trzignu vrijednost).

Pri procjeni vrijednosti nekretnine troskovnom metodom, procjenjuje se visina reprodukcijskih
troSkova, t. troSkova izgradnje potpuno jednake nove nekretnine. Od te vrijednosti odbija se iznos
amortizacije, pribraja cijena gradevinskog zemljiSta koje pripada nekretnini. Pristup na temelju
troSkova u pravilu se upotrebljava za procjene nekretnina o kojima nema dostupnih podataka o
obavljenim transakcijama njima sli¢nih gradevina.

Sadasnja gradevinska vrijednost

U sluCaju da se radi o starijim gradevinama vrijednost istih se utvrduje umanjenjem u odnosu na
starost. Umanjenje vrijednosti zbog starosti gradevine utvrduje se uzimanjem u obzir odnosa izmedu
predvidivog ostatka odrZivog vijeka koristenja gradevine i odrZivog vijeka koristenja za pojedinu vrstu
gradevine, pri ¢emu se kao osnovica uzima ravnomjerno umanjenje vrijednosti kao postotak trogka
gradnje. OdrzZivi vijek koristenja gradevine je kod pravilnog gospodarenja gradevinom gospodarski
vijek koriStenja gradevina, odnosno broj godina tijekom kojih se pretpostavija da ée biti moguce
gospodarski opravdano koristenje gradevine sukladno njezinoj namjeni uz primjereno i redovito
odrzavanje.

7.1.2. PROCJENA TRZISNE VRIJEDNOSTI PRIHODOVNOM METODOM

Ovaj se pristup mozZe upotrijebiti samo kod vrednovanja nekretnina koje ostvaruju dobit.
Kapitalizacija dobiti je postupak kojim predvidene prihode u buduénosti, uzevsi u obzir mogude rizike,
pretvaramo u jedinstvenu vrijednost u sada$njosti. S pristupom procjeni nekretnina na temelju
kapitalizacije dobiti utvrduje se sadasnja vrijednost nekretnine na temelju dobiti koja se od nje
ocekuje u buduc¢nosti. Osim bruto dobiti, koju nekretnina donosi, potrebno je ocijeniti troskove
vezane uz upravljanje nekretninom i njezino odrZavanje. .

IzraCun trZiSne vrijednosti nekretnine metodom kapitalizacije dobiti temelji se na &istom ostvarivom
godisnjem prihodu gradevine, kojeg treba umanjiti ukamacivanjem vrijednosti zemljista. Cisti prihod
kapitalizira se faktorom kapitalizacije koji proizlazi iz kamatne stope za nekretnine i preostalog
odrzivog vijeka koristenja gradevine.

Prihodovna vrijednost izgradenih zemlji$ta obuhvaéa vrijednost zemljista, vrijednost gradevine i
vrijednost uredaja, odnosno ugradene, funkcionalne opreme. Op¢a prihodovna metoda primjenjuje
se kad treba izracunati vrijednost gradevina odvojeno od vrijednosti zemljista na temelju buduc¢eg
prihoda. U tom slucaju vrijednost zemijista se utvrduje primjenom poredbene metode. Vrijednost
zemljista i vrijednost gradevine zajedno daju prihodovnu vrijednost izgradene gradevne &estice.

Procjembeni elaborat 162/20
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7.1.3. PROCJENA TRZISNE VRIJEDNOSTI POREDBENOM METODOM

Ova metoda se koristi uglavnom za utvrdivanje vrijednosti neizgradenih i izgradenih zemljista,
apartmana, stambenih jedinica, obiteljskih ku¢a, garaza, parkirnih mjesta i poslovnih prostora.
U slucaju izgradenih Cestice, poredbena metoda se koristi za odredivanje vrijednosti zemljista
kod troskovne i prihodovne metode.

Kod poredbene metode, vrijednost nekretnine odreduje se usporedivanjem stvarno postignutih
otkupnih cijena usporedivih nekretnina u fer transakcijama. To zahtijeva detaljnu analizu trzista.
Analiziraju se nekretnine koje su prodane ili se nude na trzi$tu uz odgovarajucu korekciju i
usporeduju se njihova svojstva i svojstva nekretnine koja se procjenjuje. Metoda usporednih
transakcija temelji se na nacCelu supstitucije, tj. da racionalni kupac nece htjeti za neku nekretninu
platiti viSe nego $to stoji neka druga nekretnina sli¢nih svojstava.

Poredbenom metodom se trZiSna vrijednost odreduje iz najmanje tri kupoprodajne cijene
(transakcije) poredbenih nekretnina.

Buduci da se poredbene nekretnine razlikuju od promatrane, potrebno je cijenu poredbenih
nekretnina prilagoditi promatranoj nekretnini poredbom njihovih svojstava. Postupak prilagodbe
treba odgovoriti na pitanje koliku bi cijenu imala poredbena nekretnina kada bi imala jednaka
svojstva kao i promatrana nekretnina.

KoriStene poredbene cijene, priblizne vrijednosti zemiljista i poredbeni pokazatelji izgradenih
katastarskih Cestica, svojim obiljeZjima dokazuju dovoljnu podudarnost s obiljeZjima procjenjivane
katastarske Cestice, ako razlike u vrijednosti koristenih dodataka i odbitaka za interkvalitativiio
izjednacenje ne prelazi 40% izlazne vrijednosti.

7.2. Odabir metode procjenjivanja

S obzirom na vrstu nekretnine i dostupne podatke, vrijednost predmetne nekretnine
utvrdit ¢e se u nastavku procjene POREDBENOM METODOM.

Pribavijeni su podaci iz isprava o kupoprodaji nekretnina iz evidencije o

prometu nekretnina prema Zakonu NN 78/15 i Pravilniku NN 105/15, odnosno
podacima sa portala eNekretnine Ministarstva graditeljstva i prostornog uredenja.
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8.1. Pregled kupoprodajnih cijena usporedivih nekretnina

Usporedba 1 ..........ccceevenn. ID Nekretnine (ZKC) ....... 1183856

Lokacija: KRIZEVCI - MJESOVITO 9

Datum ugovora: 30.5.2019 ICSN: 102,24
K.¢.: 1676

K.o.: Krizevci

Povrsina parcele (m?): 1.080,00

Povrsina BRP (m?): 310,79

Namjena: Stambeno-poslovna

Cijena (€): 130.000,00 srednji te¢aj HNB na dan transakcije 1€ = 7,421713

Cijena (€/m?): 418,29

Ay %

Usporedba 2 ..........................  ID Nekretnine (ZKC) ........ 1160320

Lokacija: KOPRIVNICA - STAMBENO 22

Datum ugovora: 18.4.2019 ICSN: 102,24
K.¢.: 2963/2

K.o.: Koprivnica

Povrsina parcele (m?): 356,00

Povrsina BRP (m?3): 263,65

Namjena: Stambeno-poslovna

Cijena (€): 100.000,00 srednji teGaj HNB na dan transakcije 1€ = 7,426418
Cij m? 379,29

. A EIUAL, |
- RRAHCL- ST B
BRI S e
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Usporedba 3 ........ e ern.. ID Nekretnine (ZKC) ........ 1202822
Lokacija: KOPRIVNICA - STAMBENO 22
Datum ugovora: 5.4.2019 ICSN: 102,24
K.¢.: 2958/2
K.o.: ' Koprivnica
Povrsina parcele (m?): 813,00
Povrsina BRP (m?): 270,94
Namjena: Stambeno-poslovna
Cijena (€): 100.000,00 srednji tedaj HNB na dan transakcije 1€ = 7,425974
Cijena (€/m?): 369,09
. o .

T £

Trenutno aktualni indeks cijena za meduvremensko izjednacenje ICSN: 103,98

Procjembeni elaborat 162/20
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8.2. Meduvremensko (intertemporalno) izjednaéenje - prilagodba trzistu

INDEKS CIJENA STAMBENIH NEKRETNINA*

-:I‘ 11:1 ,59“ I;I AL
= Il' _? :.

*izvor: www.dsz.hr

KRIZEVCI -

212,44 4
MJESOVITO 9 130.000,00 102,24 1,0170 132.212 425,41
KOPRIVNICA -

1.701.,8 T
STAMBENO 22 100.000,00 102,24 103,98 1,0170 101.701,88 385,75
KOPRIVNICA - 101701 88 ear
STAMBENG 22 100.000,00 102,24 1,0170 01.701, 5,

16
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8.3. Interkvalitativno izjednac¢avanije (Pravilnik NN105/15, . 19.)

- Usporedba ' || * Usp
1 OSNOVNIULAzNIPODACI | | 9
| Meduvremenski izjednacena cijena 132.212,44 101.701,88 101.701,88
Brutto povrsina (m 2) 414,40 310,79 263,65 270,94
Jediniéna cijena po metru kvadratnom Sdb51 42541 - 385,75 375,37
FIZICKIASPEKTI I N S
Starost 23 slicno slicno sli¢éno
P((Iagodbg - 1,00 1,00 1,00 1,00
Prilagodena jédinicna cjenaporm ; 39551 |||\ s E A ags e A R
Tehnicko stanje - prosjeéno prosjecno prosjecno prosjeéno
rilagodba 1,00 ‘ 1,00 1,00 1,00
Prilagedena jediniéna cijena po m R S | ERekeR e IR | R | e
) Lokacija prosjeéna bolja bolja bolja
; Prilagodba ~1.00 0,95 0,90
Prilagodena jediniéna cijena po m* ol sez0s Tl dodiadl N aapnt
Povrsina gradevine 414,40 310,79 263,65
Prifagodba 1,00 0,95 0, ’95 5
Prilagodena jedinicna cijena po m* S AL R R | ‘32981 || ‘sz004
Povrsina parcele 2.389,00 1.080,00 356,00 813,00
Prilagodba 1,00 1,05 1,10 1 ,07
Prilagodena jediniéna Gijena po m? 2 S i sy | o 627900 54341 |
Cestovni pristup i parkiranje dobar isti isti isti
rilagodba 1.00 1,00 1,00 1,00
Pﬁ(aﬁbdehéjéd{h?é@a'gt}'ena'po"m? It YR SER a5 o s 36279 | 34341l
Pristup sredstvima javnog prijevoza dobar dobar dobar dobar
rilagodba 1,00 1,00 1,00 1,00
Prilagadens jedinicna cijena polm? S e e M e
Komunalna infrastruktura dobra ista ista
rlagodba 1.00 1,00 1,00
G A i ) e S | 5B
Ostale prilagodbe
rilagodba 1.00 1,00 1,00
J lagadeoa jedliEeclenalRo mr L J o oeors )| L esy i || vases L 34341 |
Podudarnost poredbene i procjenjivane nekretnine (max.+40%): I -5% l -6% I -9%
STATISTICKA OBRADA 1 IZRACUN:
Odstupanje od prosjeka: -33,35 6,98 26,37
Odstupanje od prosjeka u postotku: 9% 2% 7%
Kvadrat odstupanja: 1.112 49 695
" Standardno odstupanje: 24,88 7% zadovoljava zadovoljava zadovoljava
Dvostruko standard. odstupanje: 49,75 2-sigma zadovoljava zadovoljava zadovoljava
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Nakon provedenog izraduna vrijednosti nekretnine:

Dio stambéno poslovne gradevine (E-1)

i na adresi: Krizevadka 4a, 10340 Vrbovec
' z.k.C. 392

k.o.: Vrbovec 1

z.k.ul.: 2018

podulozak: 1

utvrdene su sljedece vrijednosti:

Trzi$na* vrijednost predmetne nekretnine iznosi zaokruzeno:

1.158.000,00 kn 1€= 7,566960 kn
153.000,00 €

369,00 €/m? NKP

o
(

U iskazanoj trzi$noj vrijednosti nije sadrzan porez na prijenos viasnistva.

Procjenitelj: lzrada:

Alfred Bernt dipl.ing.arh. Nikola Cuculi¢ dipl.ing.grad.
Jeretova 18, 10000 Zagreb

Stalni sudski vjestak za procjenu nekretnina

*Trzisna vrijednost je procijenjeni iznos za koji bi nekretnina magla biti razmijenjena na dan procjene vrijednosti izmedu
zainteresiranog kupca i zaintersiranog prodavatelja, u transakciji pod trzisnim uvjetima, nakon odgovarajuceg marketinga, pri
¢emu je svaka strana bila dobro obavijestena, te postupila promisijeno i bez prinude.

(Definicija Europske organizacije udruzenja sudskih vieStaka TEGoVA )

Zagreb, ozujak 2020. godine
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10. Izjava o nepristranosti i neovisnosti

Procjena je jzradena uvidom u dokumentaciju koja se nalazi u prilogu ovog elaborata. Prilikom
procjene koristeni su relevantni podaci za izradu ove procjene (portal eNekretnine Ministarstva.
graditeljstva i prostornog uredenja, izvatci iz zbirke kupoprodajnih cijena, interna baza ugovora o
zakupu), internetske stranice: Katastarske uprave, ZemljiSnoknjiznog odjela Opcinskog suda.
Vjestak ne garantira niti snosi odgovornost za toénost podataka, iako su prema nasim saznanjima isti
tocni. Utvrdeni iznos cijene zemljista procijenili smo u skladu sa vazedim zakonima, propisima i
odredbama te pravilima struke.

Zadatak ovog elaborata nije ukljucio provedbu posebnih istraZivanja predmetnog zemijista iz
aspekta: kontaminacije tla, ostataka ratnih djelovanja, arheoloskih ostataka i sli¢nih elemenata koji bi
utjecali na trziSnu vrijednost zemiljista.

Zadatak ovog elaborata nije ukljucio provedbu posebnih mjerenja zagadenja zraka i utjecaja buke u
predmetnoj nekretnini i sli¢nih utjecaja koji bi utjecali na trzinu vrijednost nekretnine.

Procjena trziSne vrijednosti zemljista napravljena je pod pretpostavkom da na predmetnom zemljiStu
ne postoje elementi kontaminacije tla, ostataka ratnih djelovanja, arheolos$kih ostataka i sli¢nih
elemenata.

Potvrdujemo da procjenitelj osobno kao potpisnik ovog elaborata nema nikakve osobne interese
vezane uz iznos procijenjene vrijednosti nekretnine.

Alfred Bernt dipl.ing.arh.
Stalni sudski vjestak za procjenu nekretnina

Zagreb, ozujak 2020. godine
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