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

Za lzragun trziSne vrijednostl nekretnine koriste se slijedeé] propisi, te stru¥na i znanatvena literatyra:

- Zakon a progjeni viijednosti nekretnina {NN 78/15) - u daljjjem tekstu Zakon,
- Pravilnik 0 metadama procjene viijednasti nekretnine (NN 105/15)-u dalinjem takstu Pravilnik,
- Pravilnik o informacijskarm sustavu triéta nekretnina (NN 88/2020))

- Zakon o viasnistvu i drugim stvamim pravima (NN 91/98, 68/98, 137/99, 22/00, 73/00, 114/01. 79/06, 141/08, 146/08.
3B/08, 153409, 143112, 152114, 81/15, 94/1 7.

= Zakon o prostornom uredenju (NN153713, 65/17, 11418, 59¢19, 98/1 9),

- Zakon o gradnji (NN153/13, 20117, 3919, 128/19),

- Zakon o zemlji§nim knjigama (NN 62/1 9)

- Zakon o kemunalnem gospodarstvu (NN 68/18, 110/18. 32/20),
- Zakon o financiranjs vodnog gospodarsiva (NN 107/95, 1996, 8898, 150/05),
- Zakon o drzavnoj izmjeri i katastru nekretnina (NN 112/18)

- Pravilnik a jednostaynim i drugim gradsvinama i radovima (NN 112/17, 34/18, 36/19),

- Pravilnik o nadinu ooraéuna povrsine i obujma u prajektima zgrada (NN 90110, 111110, 5512,

«  Pravilnik ¢ naéinu izraduna gradevinske (bruto) povrsine zcrade (NN 83/17),

- Pravilnik 0 nadinu uvrdivanja obujma gradevine u svrhu obracuna kominalnog doprinasa (NN 15:19)
- Paodatak o atalanskaj cijenl gradenja (NN 1/02, 183/03, 69/05, 53/08, 67/09, 100412, 6719),

- Podatak o prosjegnim troskevima gradnje m? etalonske gradevine u Republici Hrvaiskej (NN 98/18)

- Tehnicki prepis za tradevinske kanslrukeije (NN 17/17, 75/20)

- Zakon o postupanju s nezakonite izgradenim zgradama (NN 86/12, 143/13, 65/17, 14/19)
- Praviinik o energetskom pregledu zgrade | snergetskam cetificiraniu (NN 88/17)

~  Praviinik o obragunu i naplati vodnog doprinasa (NN 78/10, 107114),
= Uredba o visini vadnog doprinosa (NN 78110, 76/11, 19/12, 151/13, 83115, 4211 9),
- Uredba o indeksu razvijenosti (NN 131/2017)

- VaZeéa prestomo planska dokumentacija za lokaciju na kojaj se nalazi predmeina nekretnina,
- VaZeda Qdluka o kemunalnom doprinosu za lokaciju na kojoj se nalazi pradmelna nekratnina,
- Vazeée odluke vezato za komunaino opremanja gradevinskog zemijiéla i iznos trodkova komunalne infrastrukture

- Vazeti gradevinski narmativi i propisi u Republici Hrvatskoj,
- Nomma HRN ISO 9836:2011. Definicija i proracun pokazalefa plostine i prosiora,
-  Bilen Standardna kafkulacija” izdanje IGH

- Eurcpsan Valuation Standards {EVS), ,bluebook® 2018, 8.izdanje (T EGovA)

- Hrvatska Narodna Banka (statisti€ki pregled).

- DrZavni zavod za statistiku (publikacije),

- Minislarstvo graditeljstva i prastomog uredenja, Informacijski sustav prastornog uredenja (eNekretrine),

- Altemativne javno dostupne baze podaleka (podaci o ugavarenim (transakcijskim) cijenama nekretiina),

- Nadlezno procjeniteljsko povierenstvo pojedine Zupanije ili velikog grada sukladno Zakonu. ili Slusha za vrednovanja
nekratnina Grada Zagreba (izvadak iz zbirke kupoprodajnih sijena)
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OPCE | POSEBNE PRETPOSTAVKE

TRASNA VRLEDNOST NEKRETNINE je procijenjem iznos za koji bi nekretnina magla biti razmijenjena na dan
vrednovanja, izmedu volinog kupca i volinog prodavatelia, na dan precjene, u transakeiji po trZidnim uvjetima nakon
prikladnoq oglasavania, pri emu je svaka stranka postupila upuéeno, razborito | ez prisile.

Podrazumijeva se da je nekretnina javno ponudena na tr2istu, da trisni uvjets dopustaju redovnu prodaju i da j vremenski
okvir za pregovore U prodaji razuman.

PREDMET PROCJENE je katastarska cestica ukljutujici sve ono $lo je s njorn razmjemo trajne povezano ha njezinoj
povréini ili ispod ili iznad nje, a namijenjeno je da tamo trzjno ostane ili je u nekretninu ugradens, hjoj dogradena, na njoj
nadogradena ili na bilo keji drugi hadin s njom irajno povezano, koja ima status postojeée gradevine u smistu Zakona ¢
gradnji {NN 153113, dlanak 3 toika 14.), t& styama prava Koja su povezana 5 vlasnistvom nekretnine (npr. pravo gradenja ili
prave sluznosti}.

Tehnicka oprema i druga oprems interijera (uredaji, namjestaj i dekoracije) nisu predmet progiene ovog procjembenog
elaborata, osim ako nije drugatije navedeno, odnosno poszbno naglaseno.

PROVJERA PRAVNOG STATUSA nekistnine koja je predmet procjens ovog prociemtenag efaborata, u svrhu
proviers slatusa postojeée gradevine u smisiu Zakona > gradnji (NN 153/13. Hanak 3. todka 14.), iskijutivo je intemog
karaktera, a slui provieri uskladenosti stanja u naravi s dostupnom dokumentacijom. Ova previera pravnog stalusa ne
moze se koristi u bito kakve druge svrhe. Napomenama o legsliletu nekrewnine se ne prejudiciraju adluke nadleznih tijela
koje donose odiuke iz podrutia viasniftva nekretnine, shodenja akala za gradenje i uporabu gradevina. Misljenja o
legaliletu su iskazana temeljem vizuainog pregleda gradevina, bez analize syih bitnih elemsnata i uviela za uporabljivost
gradevine prema Zakonu o gradnji.

OPCE PRETPOSTAVKE pod kejom je izraden ovaj elaborat:

- predmet praciene nitt u jednom pogledu nije one=ciféen.

. uxoliko v dostavijenoj doksmentacisi nlje nedvojbeno vidlivo postojanie nekog stvarnog prava ra nekretrini koja |e predmet
prociene (prava profaska, prava slLZnosh, obavera tegibnog karaktera ili druga ogranitenja na kaistenie, @ koji bi imaki stvarm
utjecaj na wijednost, smatra se da isti ne pastoje,

- iskazana tFigna vrijednost ne sadr?l Yedkove prodaje { pareza u slegaju prijenosa viasnistva (kupoorodaie),

- na poredbenim nekretninama nema nedosiataka i posehnlh obilie2ja. kao &to su zagadeh|s, izrazita depresija, poplavijenost ili
druga prirodna obilje2ja koja bitno ogranicavaju moguénast gradenja
paredbene nelaetnine imaju status postojede gradavine smlglu Zakona o gradnji (NN 15313, &lanak 3, totka 14.).

POSEBNE PRETPOSTAVKE!

- podrazumieva se da fotokopije doetavienih dokumenata predmetne nakretnine i imavire odgovaraju originalima

- podfazumieva se vierodostojnost 1 sskladenost domvenih podataka od Narugitel]a il pe njemu defegiranih osoba

- podrazuntieva se da su Sve avjere i patpisi na dolkumentima awtenticnl potpisi ovlastenih potpisnika

- podrazumileva se da dastavijena dokumentacija nije naknadne mijenjana ill penistena

- predmet ovog etaborala nije imovinsko-pravna provjera dokumentacije, niti utvrdivanje asnigtva il posjeda na nekretnini

- predmet elaborata rije posiupak izviastenja kaa pravni proces

- prilikem uvida na teranu narnuditely jo duan oslgurati ulazak u hekretniny, a ukolike to nlje moguée tada ¢e se procjemben
elaborat napravit temeljem vanjskog pregleda nekretmina i astalin raspolafivilt podataka, primjen Wudi pretpastavku progjadnag
stamya helretnine i v hju ugradene opreme i matariala uz redowne odriavanie, Uz napemeny da tako dobivena vrijednast
nekretnine pradstaviia sama grubi okvir trhine vrijednostt. t& atoga wtjeée na pouzdanost procembenag efaborata.

Procjena Je izradena sukladno pravilima struke | uvjetima tr3t3ta, temeleno na predoéendf dokumeniaci]l od atrane neniéhel)z2 | ne podrazumijeva
proviery viasniitva.

Procjena je |zradena u skiady 3 intemaclonainim standardina {Europaan valuation standarda - EVS), te Zakonome procjenl vrijednosil nekretnina
{NN 73116} | Praviinikom o metodama proclene vrijednostl nekretning (NN 105/15).

Vrijednost iskazane u ovom prociambancm alaboraty mogu &a promatratl iskljuéive u konteketu gore spomenutih opéih i
posebnih pretpostavki, | vaZece su jedino uz uvadavan]e istih u smiglu da svako odstupanje od njlh moZe zna&ajno utjecatl na
tr3ignu vrilednost procjenjivane nekretnina.
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OPCI UVJET!:

- Wsvimfazama postucka izrade procismbenog elaborata Jelovati 3me kao neovisna stranka

- imamo dovoijno zrang o lokalnom i nacionainom stanju na tr2ist, nekretnina na kojem se predmetna nekrataina natazi. kao i zZnanja,
vjedtine i sposobnosti da izradimo kvalitetnu procjeny

- miSlienje. adnosnc zadjudak o procifenieno) vrijednoski ne ovisi o iznesy naknade za 1Zradu efaborata

- sva dokumertacija. ukjuéujuci radni materijal | folderi’ (zbake spisa, dokumenata i podataka koji se tiku pradmeta) kaji su izradeni
ifili kartéteni pri izradi avog elabarata, vlasnistva su figovatkog dhitva ALLEGRIAN ¢l.0.0., Zagreb

- opéi se uvjsti magu mjenjati samo uz pismenu suglasnast Naruditelj | nas Kao lzvritelja

POSEBN! | OGRANICAVAJUC] UVIETI:

Cinjenice znesene u ovom prociambenom elaboraty rZnesene su . dobroj vieri, temellemn ofevida na tereny, informacija doblvenik od
naruéitelra, te temeljam uvida U destupnu dokumentaciju (dostav|jem od strane harudtelja / viasnika predstarnika viasnika osobno i
furtem mailal.

U postupku izrade procjembenog £laborata obavili smo pregied nekretnine i @wdili sirazivanje tr2ista nekretnina {lokafneg 1 3ireg
cdruZen|a;, obradili prkiptene podatke kako bismo ih protumacili ketistedi pri tom va2ade propige | standarde, te viastita znanja. vijeshne i
sKustyo.

Koridteni su relevantni podaci za izradu avog Elaborata (portal eNekrathine Ministarstva yradieljstva i prostarmeg utedenja, izvatei iz
zhirke kupopeodajnih cijena, interna baza ugovora o zakupu), rtemekke strabice Driavne geodatske uprave, Zemljighakn|iZnog odjeda
Opclnskog suda.

Viestak 7 procjenitedj ne garantra niti snost odgovormost za toénast podataka, iake U prema nasim saznanjima isti toéni, te prikupljeqi iz
pouzdatih izvara. Takoder, U tom smislu ne mozemo snositi adgovornost za misljenja iti procjena od drugit swara, a keje su koristeni u
ovom elaboratu.

{zrada elaborata pretpostaviya da su sve Zjave ¢ twidnje Naruditelja vezane za viasnitka rava | atveZe prema namna kan bzvrsitelju toéne,
te da ne postose nikakve smetnje koje se ne bi mogle vkloniti redovikim 2akonskim cutam_ 2 viasnicka dobra i Ltr2nea

Za eventualto drugatije 1skare povrdina pojedinin predmemih Temiji3nih Cestica iz dokumentacije koja je dostavijena od strane
MNarucitela. ne mo2ema preuzeti odgevornast.

Vierodostojnost dobivenih ifformacija od Naruéitelja, kao i vierodostojnost koplla dostavijene dokumentacie nije predmetam utvrdpvana
ovog Elaborata. Nije zvrSeta posebna verifikacija dokumenata dostavkenih od strane Naructelja f vlasnika ! predstaviika viasnika, kao
niti dokumenata i podataka Karigtenih putesn javnih Internet servisa {eNekretnine, e-zemljine knjige, e-katastar, gaoportal, prostorni
pranov. padaci o vijednestyaa komunalnin doprinosa i astalih komunalnih prikjucaka)

Clevidom ha terenu Zvien ja primamo vizualn pregled nelaetnine, £a fotozapisom, bez obavljenih ispitivanja i istraznih radava. Prilikom
izrade ovog procjembency efaborata nisu zradene nikakve anafize tla, geolo$ke studije ili Ispitivanja vezana uz iskatidtavane resursa
(Poput minerala, ruda, vode, nafte i sl.j. Kaa niti posebne analize konstruktivhe wpravnosti gradevine, te ispitivan|a Instalacija i ugradernh
sustava osim onil vidliivik vzuatnim pregredom.

Pretpostavka ovog procjerbenog Elaborata jest da ne pastaye newdbitsjene ili skilvene karskteristike i obiljsZa nekretnine, ukijutivo
povrsine zemljifta, podzemla ili kanstrukele gradevina koje bi magle tjecati na pestizan)e veée ili manje tr2igne vrijsdhost| nekretnine.
Keo zadatak oveg pracjembenog Elabarata (kojim se precjenuje trzidna viijednast nekretine} nije narufena, riti ukiiuéena provedba
pasebnih mtrazivanja predmatnog Zemljidta sa aspekta: analize tla, hdioymolctkih inli geolodich studija, karaktenstka tia u sezmolodkon
smieju, kontaminacije tla, cetataka ratnih dietovanja, arhevlodkih astataka i elignih elemenata, kao s njingy utiecal na tr2i$nu vrijednast
zemfjista. odnosno nakretrine u cielini. Takodsr. 7a potrebe ovog Efaborata misu istrazivana prava il uvjet iskori§tavanja vode, nafte, plina
ugltjena ili drugih podzemnit minerala.

Zadatak ovog Elabosata nije ukfjuéio pravedbu posebnih mjerenja 2agadenja zraka i utjecaja buke u predmetnaj nekretnini i sliémh Ltjecaja
koji bi utyecali na trZiSnu wijednost nekretnine. pa ja etoga procjena trzisne vitednost zemljista izradena poed pretpeetavkom da na
predmetnam 2emiigtu ne gxstoje element kontaminacije tla, ostataka ratnih dielavanja, ameologkih ostataka i slitniv alernohata,

Z3a patrebe avog Elaborata nisis tadene posebne kontrala statike gradevina, kao i kvasitete | stana instalacija osim onih kaje su se mogte
uslanaviti obiénim vizualnim gregledom

Za patrabe ovog elaborata nsu 1ZviEene detaline izmjers. Podatke o povrsinama kaoji se nalaze u Elaboratu dobili smo analizom dastupre
ili dostavllene dekumentacije.

Primijenjeno IstraZivanje prkladna (e svrsi te u trenutku provodenja istog nisu usEenl hedopstaci koji hi mogli predstavitatl tazlog za
izvoden)a dodatne struéne ekspertize.

Proojans 2idianns v1is0ti., et SRRheE Sy

< g pES .. . ————— " —— " ——



a*

ALLEGR AN d oo . Fadgraekb

Padrazumijeva se da je nzkretnina javho ponudens na tr2iste, da trhidnl uvieti dopudtaju redovnu prodaju i da e viernenski okvir za
pregevare u prodap razuman.

Misljenje, adnosno zakljutak ¢ prociienjencj vijednest! 1znesen je temaljem navedenih padataka o nekretnini | F24tu, adnasne dostepnih
informacija ha den veednovania Moguée je da razliditi procjenitelji primjenom propisane matadalogiie iZnesu drugedije mislienje ilt
tumacenje navedenih podataka, Uz to, u smislu osobnag miéjenja, procijenjena viiednost moze edetupati i varrati ovisno o osobi koja
procjenjuie iste ginjanice.

Napominjama ¢a procijeniena vrijednest nije garsncija, buduéi da su 28 uvjeti promjenjivi i neizviesni. pa u taw smisly i proclembene
rezullate Wreba geomatrati | interpretirati u senistu navedene neizvjesnost:, Podrazumijeva se da procjenitelj he made odgovarati za buduce
promjene trZignin cijena i okolhosth. Zaldjuéne, sve navedene okvade podataka @ analize, te miailenja 1 zakijucci bazirani su na
pretpostavkama, ta opglm 1 posebrim. ogranidavajucim uvjetima, pa ee stoga radi o nagim viasttim nepristranir i neovienim obradama
podataka | anglizama, te miéjenjima | 2akljutoma.

Konaéna miélje-nje: atnasho 2akljudak o trZi¥noj viijednost nekretnine rezultat je profesionalne pfoclene, te prakee { iskustva. Opcenito,
procijienjena vrijednosl neleetnine pod utecaiem je promjena situacije na tr2isty, adnasho tr2iEnlh yyleta, tj dirskine ovisi o cdnesima
ponude | potraZnje, vremeny i Lmetima prodaje, marketingu, ali ¢ o vigini referentnih i drugih kamatnih stopa, kac ostalim objektvaim ill
subjektivaim parametrima.

Takoder. eventualni netodh aznl podaci dostavijeni ad strane Naruthelja mogu rezultirati pogreEna prezentiraninm vrijadnastma, i kgjem
shudaju ne shasima adgovomost.

Proclienjena vrijednost predmetnis nekretine moZe biti u potpunosti i viarodastojng shvacena i protumadena tek nakan razumijevanja svin
podataka, te optilt i pasebeh pretpostavid | uvista.

Fotodokumentacija predmetne nekrethine izradena je samo za potrade ovag Elabotata, te se ne smije koristii u Blo koje druge svrhe bez
suplasnosti autora, oancsno procienitelja.

Svu dakumentaclu (pisani, graficki i sigitaini materlall) dostavienu od stane Narugitelja u svrhu izrade Elabarata, smatrama i treltrama Kaa
paslovnu tajnu.

Ukeoliko su dostavijeni pravni dokumerti. uva2il ¢emo ih. &l ne prewzimame odgovarnest za pravho tumasgene 1stih, te preporutamao
angazman pravnih strudn|a<a 2a njiovu provierw.

Dokumentachiu od padieznin institucija ne pritavijama bez dodatnog zaitjeva, e eventualno potiebne punomodi od stane Marutitelja.

Ovaj je Elabarat 1Zraden samo za potrebe Narutitelja, te e dozvalienc njegove koristenje u druge svrhe osim one koja je navedena,
Infernacije sadrzane u ovom Elaboratu su povierjve, te su namijenjere za iskljudiva upotrebu Maruditelja (suliadno svrsi i keridtenju
&laborata), osokbama i tvitkama kaje sU posebho autenzimne od strane Peocienitelja, kaa i zastupnicima iff strudmm savietnicima
Narutitalja, te se za bdo kakvu primjenu u druge svrhe ili od drugih osoza ne pritivaca hikakva cggovomast,

Bile kakvo Sirenje, javra objava Wili distribuctja i kepiranje ovog elabarata u cjtini ili parcijalno, strogo je zakranjeno bez pismencg
odelxenja ili suglasnosti od strane Procjentelia. Stoga posjedovanie originala elaborata ili njegove preslike ne daje posiedniku nikakvo
prave na objavljivanje nit n2 uporaky u druge svihe od inicijalno namijenjene.

Bez prethodne evglasnosti progjenitefja, ovaj Elaborat ili neki njegov dic ne smije sa ucinifi dostuphim javnasti sutern vifjesti s|lu2be za
odngse s javno3fu, objavijivanjem ili oglasavanjem druge vrste, objavom putern intemeta. uno3enjem u bazu podalake.

Ovierenam preslikom slaborata ne smakya se preslika koja rema viastoruéni potgis i otisnute slufbene pedate, bududi je preslika bez
navedenih elemenata podla2na neavlastenim izmjenama, pa je atcgs nevafeda,

Svi korisnici avog elakiarata, ta osobe kejima je na kilo koji nadin ist dostupan. trebaju 5a swim podacima, kao i & elabaratam u £jelite
pestupati sukladna va2eco Opeo| Ureddi o 2astti pedataka (Uredba EU 2D16/679), te ne uéiniti ga dostupmm Evnosti. Takeder, ovdje
treba napomenut: 4a su U tom emssiy u Svom Elaboratu u Gelini prikazzeni samo nu2ni podaci.

Ukollke Je zamteresiran za bllo kaksy oblik stjecan|z predmetne nekretnine, preporuéamo Naruételju ili bllo koja] patencgaino
zainteresiranaj strani u postupku izvriiti detaljne izmjere i preglede nekretnine, provesti viastite dodatne analize tehnickin karakteristika
nekretnine. provjere okolifa nekretmine, te pravneg statusa, kako bi se osim na ovaj Elatorat mogao osloniti na navedene dodatne
podatke.

Odgovorest pegglenitelja ogranicena je na Znos placens naknade za @vrsenu procjent, ndnasno eZradenl procjemsani Elaborat. Prema
trecim osobama ni u kojerm smisku ne postoji cdgovomost procjenitelja.

PndrZavamo prave na opaziv, dopunu ili ispravak bilo keoje tvrdnje. miglienja, procjene i zakljuéka, temellem naknadna dostavjenih
informacija vlii dokurmesatacie ili promijenjenih okolnosti.

Tameljem izvjestajnth stardatda koje primjen|uie Eurcstat, ESB (Snistnice o aafietifkim @2vjedtajim zehtjevima Ewopeke eredisnje hanke u
PodrEN Sroinjesath finsnciikin raduns ESBI20M13724), te tromjesecne statistike kowe objavijuje DSZ, aktualnost ovog Elaborata, odnosno
procijenjenih trdl&hih vrijednosti vremensk: je agranicena na najvise tri mjeseca, odnosne jedan kyatal,

Heormrene 1eSis
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Zahtjevom naruditelja zalrazena je izrada procjene trzisne vrijednosti

posloyne potrebe.

Procjenjivana nekretnina

Opis:

kuca i pripadajuée zemljidte
{KUCA, 2GRADA | INORISTE}

Ulica i kuéni hraj:

Swetonedeliska cesta, br. 74

Grad/Qpéina: Kerestinec - Kalinovica - Zitarka
CetvrtiNaselje: Sweta Nedalja, Kerestine¢
Zupanija: Zagrebaika

epis Baza zemljiEnih podataka (BZP)

katastarska op€ina:

426066, SVETA NEDELJA

zemljisnoknii2ni uloZak: 3574
podulozak {suviashitki dio): -
zk. Ceslica broj: 53721

Identifikacija: K.E. 5372/1. k.0. SVETA NEDELJA (Mbr. A25068)
Dar yrednovanja: 13.12.2021.
Dan kakvocée: 132.12.2021.

nekretning, a za mjsgove viastite
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| REZULTATI OGEVIDA

Utvrdivanje trzigne vrijednosti nekrstnine zvréeno
nanscitelja,

Fotodokumentacija

izradena na dan: 13.12.2021, gadine

je lemejem otevida nekretnine i prikupljenih podataka od

sirane

Prafisns frzidnas vo e Tawsl behenta it

PT —.
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stanje upisa u ulofku Raza 2emljignth pedataka, odnosgno U katastarski Dperat:
neipisana gradeving ZGRADA
stvarna namjena prama dostupno] dokumentacii:

POMOUNE ZGRADE GARAZA
katnoat pajedine gradevine:
(prizemije) {Prizemlje + polkrovije)
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I
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GBITELISKA KUCA § RADIONICOM

{prizemije + potkroviie)
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Stvarno stanje procjenjivane nekretnine

Nekretnina je u naravi kuta s pripadajucim zemijistem povriine 2.662 koja se nalazi u jgozapadnom dijefu
suburbanog naselja Kerestinec, unutar administralivnog podrudja grada Sveta Nedelja. Predmetra obiteljska kuéa je
katnosti prizemlje + potkrovije, a koja se sastoji od wise prestorija, ukupne povrsine prema dostsvljsnim podacima od
181,37 m? (kerisna vrijednost povrEine iznosi 174,32 m?), Bruto povriina Kuée iznogi 200,00 m=.

Na isloj parceli rzgradena j8 zgrada kao slobodnostajeca pomocna gradevina, ukupne povriine prema dastavlienim
podacima ad 39,20 m?, 2 bruta povriina iznosi 46,00 m?.

Kontrolna izmjers na dan kakvade nije bila moguéa, pa su stoga konstent podalei iz sluZbene i dostaviene dokumentacijs.

Qbilie2ja:

- zate€eno slanje predmetne nakretnine vidljiva je na priloZenoj fotadokumenteciji; odrzavanije nije zadovoljavajuce
{ne pravodi se, a tehnitko slanje gradevina nije bilo mogude utvrditi jer ulazak u intedjere na dan kakvace nije
omoguéen

- predmetlna se nekretnina na dan kakvoce ne kosisti sukladno namjent (stanavanje  poslovanje)

- predmetna zgrada (kuéaj je slobodnostojeca gradevina

- predmsatna je nakretnina prikljuéena na komunslng infrastrukturu, ali zbog nekoridlenja koz dulje vremensko
razdoblje prikijLEci (struje i vode) vise nisu aktivni

- energetske karakteristike predmetne zgrade nisu poznate

~  teran predmeine parcele, odnosno okoli oko gradavine je znalnim dijelom ograden, ravan i kez izre2enog nagiba.
nepotpunog trapeznog oblika, neodrZavan, zapusten, dijelorn obrastao sameniklim raslinjern

- okoli§ oko nekretnine je periodicho adriavan, a u akruZenje su uredene javne promatne i czeknjene povrsing

- parkiranje vazila moguce je na neaznadanim parkimim nyjestima ispred gradevine

- pristupna promstnica s istoéne stane predmetne nekrstnine je asfaltirana gradska prometnica standardnih
dimenzija s dvosrmjemim prometom vozila, prosjecne isfrastruktume opremijenosti, a plotnici za pje3ake su samo
dijeforn izveden:

- polozajna abiliezja (Pravilnik, €1, 14, (4) stambene zgrade): dobra lokacija

{me karaktenistike stambene lokacije u podruciu naseffs s mjedovitom izgradnjom prema namjeni i obiku te
osrednjom infrastrulturom, gdje jo& postoji poiraznja. Djsfomicna su moguce imisije usiijed prometa.”)

Obiljezja okolnih nekretnina i lokacije
- unepasrednom su okruZenju zgrade preleZno stambene ili mjssovite namjene, slicne ili nize katnosti, tipologiie i
starosti (obiteljske kuce), medusobno sltizne lipoiogije, te neizgradene parcele
- & obziram na reStrkani karakter naselja Kerestines, v Eirem okruZenju previadavaju obiteljske kuce, medusobno
siicne tipologije i miZe kalnosti od pradmetne zgrade, te neizgradene percele i obradens i neobradens
pofjoprivredne  pawrdine, a takader i Sumske povidine, igko su naselju ima nadprosjeten broj poslavnih, te
proizvodnih neketnina (hala)
- u biizini nisu gradski javni i druStveni sadr3aj, vet samo mjesni
- prislup predmetno] nekratnini magué je piedice i osobnim automohitom, a prometna povezanost s ostalim
dijelovima grada Sveta Nedela ja osrednja
- onefiséenie zraka ja sukladno ofskivanjima s obzirom na odvilanje kolnog prometa u blizini pradmetne nekretnine
- 2zvutno onedistenje je u okvitima odekivanog za predmalno suburbanc okruZenje
nelrod- =
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Druge odluéne Einjenice

-

mikrolakacia je zavrieno naselis {u urbanistickomn smislu), a2 moguénost gradnje postoji sukiadna vazedoj
Prostornopansko; dokumentaciji

predmetna nekmtnina, odnosng Zgrada ima izravan i nesmetan pristup mrezi javnin prametnica fjavnoprometne
povriine)

U ulesku Bazg Zemljignih podataka upisana je negativna 2ahiljesba o neprilaganja akia o uporabi gradeving:
oTemeliorn zapismka orof Z-22423/2015/4923 préneel se sfijeded; upis prmjj 18 veliade, 2003 br. 2-5082/03
Zabifigzeng 18 08 sy kuca 233 upisane o A pez ozvae za upoireh.”

dokumantacija kojom je provedena .Jegalizacija* zgrage 23kifuéna ishodenim riesenjem o izvedsnom stanju)
sukladno navedenom, buduci da za navedene gradevine nisy ishodeni akij »a Uporabyu u datjnfim analizama
zate€ene gradevine {anagrafske oznake Svetonedeljska cesta, br. 74, Kerestinec):

& Ne mogu sa smairati «PostojeComn gradevinom® Sukladno Zakonu ¢ gradnji, Pojmavi, &, 3, tofka 14,
{.posiojeta gradevina /8 gradevina Zgradera ng temeliu gradevinske dozvoie i drugog odgovaranieg
akta i svaka druga gradavina kaja je prema cvom i pasebnom zakanu s njom izjednacana")

¢  kuéaizgrads (garaZa) smatraju se nelegalnim

bududi da nije omogucen ogied interijera, prociena Je izradena temaliem Pregieda izvana i ostalih raspolazivih
podataka, i to primjenom pretpostavke grosjetnog gtanja predmetne nekretnine, te u mju ugradene opreme i
materijala

- —— s —
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Kakvodca Procjenjivane hekretnine
utvrdena temeljemn dostavljenih podataks od strane naruciteljg, te otevida ng dan kakvote:

KUCA, Svetonedel'ska cesta, pr. 74, Kerestineg:

—_—
OBILJEZIA

Temelji: armirahabetonski (trakasti)
Nosiva konstry keija: atmiranobetonska & 2idana
Medukatna konstrukeija: amiranobetonska {masima ili poiumontaZna)
Krovna Kanstrukcijy: dhaana, dwstredna; pokiny tiijep
-Troée lie: ETiCcs
FPregrade: Zdane opekom if uhamanta¥n aistay
Obrada zidova: &bukana uili glatano i akbojang, diigloin keramitka plogice
Podne ohloge: "rfuelijski pod, podhe keramicke dlofice. parket
Lﬂropovi: o¢bukani, ogletan ; obatani
Unutamja Stotarija: ogradena
Vanjska stolarijy: aluminijskl | PYC profll s dvstrukim (SO ostakljenjen;
izvedene instaig cije; izvedena: struja, verovan, aduodna, phin, telefon
Gn’fa nje: :::;:1: ‘z::h:: :;f:: fkombi turbo baogher)
Godina izgradnje: 2000. (prema dastuprir padecima)
Godina afaptacije: -
Orijentacija: sichadnostofeta gradeving
KatiKathost: Pr + Pgl
‘Ezalo: A

2natnlm dljefom ograden, raver | bez izraZenog nagiba,
Oholis: napotpuniog trapeznog oblika, neodizavan, zapuiten,
dljeiom ebastao samonikiim teslinjern

- patkiranje moguée ha neozhaianitm paikimim mjestima
Parkime mjesto: lspred gradevine (kuce)

- U garaZi (Unutar pomocne Zgrade)

Zgrada (garata}

kathost: & + P

- Hpodprowatno stanfa i adr2evacje & odhosl na gradivinainglramive.
Opél dojam: 4 Feposrednorm okridt shs g o . . .
tehnilko atanje gradeving nlle bifo moguée wrivrdRl jer na dan
kakvoée ulazek v nterjers nijfe ofmoguéen;

Pripadci:

Razno: etven! dlo teksia:

UAvojBNe pretpostavke zbogy Tunci™aknog £lanje dradeviha,
te dostavlienih podataks
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Izradun povrsina i volumena prostora

Za izratun povrdina primienjuje se Noma HRN IS0 98362011 sukladno Pravilniku o metodama procjene wrijednost
nekretnina (NN 105/1£}.

Za wraéun volumena zgrade primjenjuje se Praviinik o nacinu utvr@ivanja obujma gradevine za obragun komunalnag
dopfinasa (NN 1368/06 135/10, 14/11, 55/12).

OBITELJSKA KUCA:
. ErmpEieRt ko:mm o] padey ke
KUCA poviatm | weefcient ey ‘;}‘f brwio povring ’1:";"
[nf] i il
PRIZEMLJE
radiona a2 50 ' 92,9 5,00
toalet 2.04 LEL 204
stubiéte 5,00 e 5.0C
UKUPNO: 89,94 89,94 100,00 | $3Q,00
POTKROVLJE
stubite 440 il 4,40 2,80
hadnik 2938 . 288 280
toalat 1,15 1.5 230
spremisie 1,22 s 1,23 2380
s0bd 12,83 ey 1388 2,80
o) 16,29 e 16,28 290
soba (dnevai boravak) 26,74 v 25.74 280
kuhinja 635 10 685 | 280
Kupaona 3,82 e 3.82 2.80
braikon {hatkriveni) 14.08 G 7.05
UKUPNG: 91 43 B4.33 100 00 ZSDI()O
SVEUKUPNO: 191,37 1743 200,00 780,00
ZK. ZVADAK (svaukupne): « | KATASTAR: 100,00
usvojano za daljnje snallze: 17433 200,00
POMOCNA ZGRADA (garaza):
wirprens hortara ¥ et L. gradevinuka
POMOCENA ZGRADA [ el ";:']’ beuta povioma “""'w'l""
[n7] Im, Inf]
PRIZEMLJE
wnerijer 19,60 T 98D
UKUPNO: 19,80 9,30 3528 64 68
POTKROVLJE
interijer 18 60 i) 6,86
HKUPNO: 189 60 £36
SVEUKUPNO:! 39,20 16,56 35,28 64,68
2K, IZVADAK (sveukupno). - | KATASTAR: 46,00
usvojeno za daljnhje anslize: 16,68 46,0¢

Nazivi : podaci o povriinama pojedinih prostorija preuzeti su iz dostavijene dokumentacija od strane naruéitelfa.

Prossrns ligrana nrijnds
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NAPOMENA ZA GRAEEVINE:

Moguce razlike u povriihama korisne vrijednosti u adhosu ha NKP {nato korisnu povrinu) izvatke mogu proizadi iz izmjera
stvarnog stanja na tersnu ili zbog primjene odgovarajutih kosficijenata propisanih Pravilnikem za korisnu vnjednost
povidine (KVP), odnosno u ranijem razdebliu primjenam drugagijih koeficijenata prilikomn etaZiranja zgade.

Gradevinsko zemljiste:

ZEMLIISNOKNJIENA EVIDENCHA

KATASTARSKA EVIDENCIJA
POVRSINA | POAVREINA | POVRSINA POVREINA
N _ ) NEK .
EKRETMINA o] & ] RETNINA tm?)
zk.&. 5372/, Zk.0. SWETA NEDVELLS 2682 |k.G. 53721, zk.0. SYETA NEDJELMA " 2.662
UXUPNO: 0 ] 2662 |UKUPNO: 2662
(PREDMET PROGIENE) SVELIKUPNO: 2.682

Sraviena (X
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| OPCI VRIJEDNOSNI ODNOSI NA TRZISTU NEKRETNINA

lzvadak iz Lzvjekca Europske komisije za 2019. g. od 27.02.2018. godine:

Trajan gospodarski ras! postaje glavni izazov za Hrvatsks, lake iznad prosjeka EU-a, gospacarski je rast umjeren i
postupno se priblifava stopi potencijaineg rasta keja s vrlo sporo povetava. Smanjuju se makroe<onamske neravnotede,
uglavnom  zahvaljujuti pozitivnom gospodarskom ckruZenju | razborilom upraviianju javnim financijama. Povoijni
gospodarski izgledi nogli bi se iskonistiti za ubrzanje struldumih reformi, &ta bi potaknulo potereijalhi rasl. Reforme bi
trebale biti ysmjerens na ofuvanje pozilivnih krelanja na trZistu rada i stvaranje poslovhog okruZenja kaje pogaduje
ulaganjima i vecem ‘astu produktivnosti. Nastavijen je gospodarski oporavek, uglavnom zahvaijujuéi snaznoj domacoj
polraznji. Procjenjuje $& da je u 2016. ostvaren umjeren ast BDP-a od 2,8 %, u odnosu na 2.9 % u 2017. Oscona
potrodnja { dalje je visoka jer kucanstva zbog stainog rasta zapeslenosti i plag¢a ostvaruju vedi raspajoZivi dohodak. Javna
su Ulaganja i dalje niska, Ste usparava ukupnu investicijsku sktivnost, Nastavijen je rast izvaza dobara i usluga s vec
rekordnih razina, ali uz znaskove usporavanja i izraZeniji tas\ uvaza, Gospodarstvo bi nakon punih - desst godina od
financijske krize mogla poncvno ostvariti output koji je u recesiji tic izgublien. O&ekuje se daljnji stabilan rast zaposlenosti.
Zbog niske inflacije, dijelom i zbog smanjenja poreza ne potonju u 2018. i 2020., péekuje se da e potrodnja kuéanstava i
dalje bili glavni pokretac rasta BDP-a. Medutim, i doprinos Uaganjs ce se s vremenom povecavatl. Konkretno, oéekuje se
da ce visoka likvidnost i smanjenje kamatnib stopa i daje pogodovati privatnom sektors. U javnam  se sekioru &
pribliZzavanjem kraja trogramskog razdoblja oéekuje povecana povia&enje financiiskin sredstava EU-a. Zbng kontinuiranog
pogoréanja salda robne razmijene ocekuje se sve veci negativan uiinak sektora inozemstva na rast. Opéenito se
procjenjuje umjereniji rast mainog BDP-a koji bi trebac iznosdi 2,7 % u 2019. adnosno 2,6 % u 2020.

Za jatanje potencijala rasta gospodarstva ruZna su ulaganja u prometnu, energetsku i okoli$nu infrastrukturu te u stiecanje
vjesting, istraZivanje i inovaciie. Na potencijal rasta u Hrvatskej utiede niska razina kapitalnih ulaganja u opremu i
infrastruklury. Niska je razina kvalitete usluga i povezancsti prometne infrastrukiure, nsobito u zsijeznickom sektoru.
Ulaganja u infrastrukury huZna su i radi poboljSanja energeiske uginkovitosti, vodaopskebe i lakiag prijelaza na kruzno
gospodarstva.

lzvod iz pubiikacije HNB-a*: Financijska stabilnost, br. 20 od svibnja 2048., saktor Nekramina:

Tr2iste stambenih nekretnina u 2018. nastavilo se aporavijali, ito je vidfjivo u kreditnoj aktivnos:i usmjerenoj na trziste
nekretnina, rastu cijena, broju transakcija i kretanju fizitkih pokazatelja u gradevinarstvu. Unato¢ ocekivanom nastavku
rasta cijena nekretnna, fizici povezani s ovim trZiStem ne ocjsnjuju se prekamjemima s obzirom na povolina
makroekonomska krefanja.

Tijakom 2018, trziste nekretnina nastavilo se oporavijati uz prirast (0,7% BDP-a)} novog duga umanjencg za otplate
{(mjerenog transakcijama). Najveci doprinos tom rastu dolazi ad poveéanog obujma stambenih kredta koji su tijekont 2013,
porash za 0.5% BDP.a. Istodobno su se blago povecali i krediti domacih keaditnih institucija poduzecima iz djelatnosti
poslovanja s nekretninama kao i njikove inozemne obveze, a smanjene su domade i inozemne abveze poduzeda iz
djefatnosti gradevinarstva. Ipak, mominalno stanje duga krajem 2018, u odnosu ha prethodnu godinu biago Je smanjeno (za
0,5% na godi¥njaj razini) ponajprije pod utjecajem tecajnih, cienovanih i ostalih promjena u dugu.

Tijekom 201B. nastav:a se rast cijena stambenih nekretnina koji je i nadalje bio nejadnako rasprostranjen medu regijama.
Cijene stambenih neketnina (mjerene indeksam cijena) porasle su u prosjeku za 6,1% na razini 2018. godine. Na, unatod
Znagajnom oporavku u posliednje dvije godine, opaeni rast cijena i dalje je mnogo umjereniji nege U pretkriznom
razdoblju, kadz su cijene stambenih jedinica u svakom tromjese&ju rasle po {godisnjim) stopama vecima od 10%. Dinamiku
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Cilenta stambenih Jadinica dalie karakterizica sha

iadranskoj obali Cjena rasty rnaing br2e nego v osistyy zemij

ha Jadman na 8adinjoj razini y Prosieku porasle za 10,7% odnosno 5.3%, dg

cifene nisy Znatnife mijanjale (Sitka 4.3 ),

.3, Velike regicrane razijne L iatenzitete pramiene Sizna
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dugogodisniega kontiny ranog pada u 2016, i 2017, zabilieZen snazan porast kupoprodaja, kaji se zavstavio u 2018. godini
(Slika 4.5.). Inak, aktivnest je v 2018, nastavila rasti 4 Zagrebu | sjevamg; Hrvatskoj, 2g 4,5% Odhos'l.O 2.3% na QC.P.GISD]DJ
razini. Nasuprot tome, y feglji koja obuhvads jadmnske 2upanije zabilje3eno Je 5,3% manje kupoprodajnih fransakcija, a u
srednjoj i istognoj Hrvatskoj 2,3% manje.

SliKa 4.3, tako bro; Auzofrodasrin transasicla raste, jo3 je
Lvigek tnstua pigi NEXC Crije desetak socina
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Zna regionalng heteragenpst (Siika 4.3), pri €2mu v Grady Zagrebu i pa
e. Take su u 2018, tijene stambenih nekretning u Zagraby j
K se u istom razdobiju v gstatky Hrvatske
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Unatog spomenutom oporavkuy, cijene nekretnina nisu znatno odstupate od svojih makroeskonamskih fundamenata, iake s2
jaz blago povecava. Naime, nakon Seslogodidnjeg razdoblja podcijenjenastt cijena nekretnina pokazatelj njihove
povezancsti s nsnovnim odrednicama tr2idta nekretnina {Slika 4.6.) krajem 201B. poteo je upuéivati na vdo blagu
pracijenjenast cijena nekretnina. Budu€i da spomenuti rast cijena nije bio pracen jednake snaZnim rastom dohodaka
kucanstava, tijekom 2018, pokazatelji financijske dostupnosti nekretnina { Mjereno omjerom prosjecne rate kredita i
ragpolozZivog dohotka kucanstva i omjerom indeksa cijena stambenih nekretning i prosjecne nominaine neto place) biage
su se pogorsali (Slika 4.8.). |pak, oni jo5 uvijek osciliraju ako dosad najniZih razina. Pritom valja naglasiti da avi pokazatetji
mjere promjenu agregatne dostupnosti stambenih nekretninz, ne uzimajuci u obzir diferancijaciju fnancijske dostupnosti

slamhenib nekretnina 1a geografskoj razini, odnosno za pojeding kuéanstva s obzirom na njihova skonemsko-socijalna i
demagrafska abiljedja.

Siha 4.5, Tijore Sarbein NeRmir st s bisii wnan
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Aktualni rizici vezani uz trzidte nekratnina:

Tijakom 2019, u okneju pozitivnih kretanja na trZidtu rada i 42 nastavak drzavnog programa subvencioniranjs stambenih
kredita otekuje se umjeren rasl cijena stambenih nekretnina. Kreditni cikius na ovom trzigtu znacameo ce ovisitt 0 nastavku
pozivih trendova na 1rZistu rada i kretanju agregatnog doholka stanovnitva. Ogranicavajuci fakior koji bi mogao utjecati
na dinamiku kredita Kojima se financira kupnja stambenih nekretnina jesu negalivni migracijski trsndovi, asobito mladeg
dijels populacije, koii i &ini najvedi dio populacije koja prauzima stambeni dug (vidi Okvir 3. ObiliezjazaduZenih kucanstava
v Hrvstskoj}, ali i stroi kriteriji za procjenu kreditne sposabnosti pri odobravanju dugoroénih krerita potraSadima. U tim
ckolnostima nije izglednp znatajno povecavanje odsiupanja cijena nekretnina od razine utemeljeng na makroekonomskim
fundamentima, $to bi upucivalo na stvaranje neodriivog rasta i bilo potencijalni rizik za oduvanje financijske stabilnostl.
Stoga se rizici povezani ¢ ovitm tr2istem i dalje ocjenjuju umjerenima,
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lzvor: Pregled tr2ista nekrethina « RH:

Prema Pregledu trZidta nekretrina u RH, od 2018. godini, broj kupoprodajnih transakeija u 2013, godini, u odnosu na 2018,
godinu je vedi za oka 6 5%, te je iznosio 111,673 (iskih), a2 vrisdnost prodanih aekretnina se povedala za oko 23 %, te
iznosi 39.825 6 mifijuna HRK. Zabilie2en je rast prodaje gotovo svih nekretnina.

Majveri broj transakcija u 2019. godini ine polioprivredna zemdjiita. a slijede stanovi i gradevinska zemljidia, Najveca
ukupna vrjednast prodanih nekretnina je u stanovima, a slijede gradevinska zemljista i obiteljske kuce,

a) Brajkupopredajnih trensakcjs

b) Vr;ednast prodanth neknnina
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U odnosu na ostvareni bruto domaci proizvod (BDP}, transakcie nekretnina su &inile oko 10% BDP-2 &ta je rast oko 1,5 %
u odnosu na prethodnu gedinu, Pocetkom 2020. godine , odnesno pocetkom utjecaja corona virusa, vrijednasti stambanih
nekretnina i dalje rastu, ali smanjenim stopama rasta, a broj transakcija je smanjen. Takoder, utjecaj potresa u Zagrebu u

03.2020. godini je utjecao na trzifte stanova u centtu Zagreba, adnosno broj transakcija starpgradnje u centru je
zanemariv.

Vetina transakcija starmbenit nekretnina financirana jo od strane poslovnih banaka. Za vrijeme SOVID-19, banke se
Suotavaju s dva trenda. Prvi trend je uvodenje moralorija ha kredile, koje j& zatraZilo oko 40-tak lisute gradana, dok ih je
vka pola odobrens, Osim moratenjs, banke su zapolele zaodtravali kreditne uvjete, le kredithu sposobnost raéunaju
sukiadno ovrinom zakonu, a u krediinu sposobnost nisu uraéunati dodatci na placu (terenski rad, naknada za prijevoz i 81.).
Broj dugornénih najmova se povetavs, dok se broj kratkoroérih najmova smanjuje. Cijena zakupa uredskih prostora je u
shinim okvirima kao i prije pandemije corona virusa, zbog velike potraznje za poslovnim prostorima, @ osobilo uredskim
prostarima. Nepopunjenost uredskih 2grada je vilo mala, e se kreée na razini do 5%.

Utjecaj pandemije cornna virusa na turistiku sezonu je znaéajan, sta je rezultirsio ukupnim padam of oko 50% dolazaka,.
Buduci da vise od 20% BDP-a ovisi o turistitkom sektoru, predvida se pad BDP-a od 9.4% za 2020, godinu, te povedanje
oko 6,1% za 2021. godinu.

tzvor: Drzavni zavod 2a statistiku, Priopéenja i Statistidka izvieSéa, od 11.10.2021. godine

Cijene stambenih objekata, mjerene indeksom cijena stamberih objekata, 1 drugom lromjeseéju 2021. u adnosu na prvo
tromjesacje 2021, U prosjeku su vide 2a 3,6%. U ndnosu na drugo fromjesecje 2020. (na godishjoj raz ni) u prasjeku su vide
za 6,5%.

Cijene novih stambenih objekata u odnhosu na prvo tromjesede 2021, u prosjeku su viSe za 4,8%, a v 2dnosy ha drugo
tromjesedje 2020. za 8,7%. Cijene postojecih stambenih objekata u odnosu na prvo tramjesedje 2021. u prasjeku su vise
za 3,5%, a u adnosu na diuga tromjeseéje 2020. za 6,5%.

Cijene stambenih objekata u drugom tromjeseéju 2021. v odncsu na prvo tromjesedje 2021. u progjeku su za Grad Zagrab
vite za 4,8%, za Jadran za 1,2%, a za Ostalo za 5,6%. Cijene stambenih objekata u odnosu na dn.go tromjeseéje 2020.
(na godidnjaj razini) u prosjeku su 2za Grad Zagreb vife 2a 7,0%, za Jadran za 6, 4% i za Ostalo za 5,4%.

Memnjena aridEng wroijednostl aviteizag
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ObrazloZzenje za odabir metode

Trzisna vrijednost se utwduje iz rezultata korigtene metode ili meloda uz poitivanje znacaja kojeg daje kornistena meloda ili
metede. Ukolike se koristi vide meloda, jedna je asnovna, a ostale metode shuze za potporu i proviaru rezultata.

Metoda se odabire prema vrsti pracjenjivane nakmeining uzimauéi u obzir postojece obicaje u posloviom prometu i druge
okolnosti pojedinog shicaja, asobito u odnasu na raspoioZive podatie.

Pri procjeni trZiSne vrjednosl pojedine nekretnine koriste se melode propisane Zakonom ¢ procjenama vrijednosti
nekretnina (NN 78/15), i to poredbena meloda, prihodovna metoda ili trogkovna metads, ovisna o vrstingkretning i njezinim
spadfi¢nostima.

POREDBENA METODA:

temel]i s@ na paradbl nekrething koja 68 procienjuje s nekretninama koje su bile prodane na istom podrudju u bliskom vremenskom
razdoblju.

Za izvodenje poredienin cijena koriste se kupopradajne cijgne onth nskretita kpje § pragenjwanom nekretninam pekazuju dovalna
podudarna abilje2ja. Uwiet paredbenosti moZe se zadovoijih pomoéu indeksnih nizova, koeficijensta za preracunavanje ili poredben:h
pokazatelja.

Paredbena metoda je pryvenstveno primjerena za uivrdivanie trZiSne wrijednostt neizgradenih : izgradenih zesrljista, a komsti e ¢ za
procjanu vrijedhostl samottojecih, paluugradenih t bgradenib obiteliskin kuca, obsteljskih kuéa v nizu. stanava, garafa kao pornothib
gradevina, garaznin parkimik mjasta, parkimih mjesta « pasiovnih prostora.

Posedbenom metodom tr2fina se veijednost odreduie iz najmanije tei kupoprodajne zijene {transakcije) poredbenih rekretnina

PRIHODOVNA METODA:

reelii se na cdrivom gaditnjem prihadu Koji hekratring ostvaruja ili maZe cetvarivati ushjed urednog poslovanja.

Utvrdivanie stvarno postigrutog prinoda i priheda koj: se postiZe na tr2idte provodi se prikazom bitnth podataka 2 ugavera a zakupu ili
najmuy, te prikazom postojech odnosa Zakupa | najma na t2isth.

GodiZnji prihad kaji neksetnina astvaruje (ili mo2e ostvativati] umanjuje se za tredékove gospodarenja i kaptalizira pomoegy muftipikatota,
odnosno faktora kapitalizacije koji sadrdi prikdadnu kamatnu stopu za pajedinu wstu nekretnine i peedvidivi sstatak odriivey vijeka
konigten;a gradevine,

Prihodovha fnetoda je prvasstveno pricnjerana za utvrdivanis tréigna vnjadnosti izgradenih gradevnih testica na kdims se nalaze najamne
nekretnine, postoynefgospodarske i druge nekretnine kelima je svrha stvaranje prihada

TROSKOVNA METODA:

temelji s¢ na izradunu Woikova gradnje pa danadnjim standardima, sulkdadne gradevine koja se davoline pedidara s progienjivanom
gradevinam v adngsu ha visty, ugradehe matetijale, fehnotogiju izvedasia i opremu.

Trofkavna wiijednost nekretnine proiziazi & troskova novogradnje umanjenin 2a starost | hadeetatke, pripadajudih uzgrednin troskava |
vnjednosti 2emljlata kole se procjenyuje pomoinam metadom, i to u pravilu poredbenom.

Troskavna meteda je prvenstveno primjerena za utvrdivanje trZisne vijednosti izgradenlh gradwvnin testica na kojime se ralaze zgrade
javne namjene i druge predevine kaje svojim oblikovanjam nisu zgradene sa svihom stvarana prihoda, a possbne kod samostojedih,
pefuLgradenib | ugradenily sbiteljskih kuéa koje prema svojim abilieZjia nisv usparedive. Takedar, primjerena je ikod pracjene wljednosti
$reta i nedogtatala na gracevinama, te naknadnlh utaganja u gradevine.

Predmetna nekreinina je KUCA | PRIPADAJUCE ZEMLJISTE, pa je kao meloda procjene irZisne vrijednosti nekretnina
odabrana POREDRENA METODA buduci da poredbeni pokazatelji poredhenin nekretnina svojim obiljeZjima pokazuju
dovoljnu podudarnost s obiljezjima procjenjivans nekretnine.
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IZVOR PODATAKA POTREBNIH ZA 1IZRACUN TRZISNE VRIJEDNOSTI

Na sluZbenim intemst stranicama nadleznog Ministarstva graditeljstva i prasternog uredenja, posoji interaktivna apiikacija

pod nazivom Informacijski sustav prostomteg uredenija, a 4ji je jedan od modula eNekretnine, gdjs su geolocirani podaci

kupaprodajnih ugovora nekretnina u Republici Hrvatskoj u posliednie 4 goding, a sve sukledno Zakony i pripadnirn

praviinicima.

Pridrzavajuci se principa sliénosti obiljezja s procienjivanom nekeelninom, ukdjuéujudi i lokaciju. odabrane su poradbene

nekretning.

U postupku meduyremenskog izjednaéenja kupoprodajnih cijena koristeni su indeksni nizovi koje objavljuje DrZavni zavod
zd statistiku:
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Kuéa, pomoéna 2grada i pripadajuée zemljiste
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Postupkom meduvremenskog (intertemporalnog) izjednadenia kupoprodajne se cijene poredbsnih nekretning svode na
datum, odnosno dan vrednovania, 2 isto se provodi pomocu indeksnih nizova kaje se objavljuju u sluzbenim Publikacijiama
Drzavnog statistitkog zaveda Republike Hrvatska:

« indeksni nizovi (bazni indexsi)su nizovi kajima se prate promjene apéih vnjednosnih odnosa na t3igtu nekretnina
tako da se prosjegan adnos cijene nekretaine nekog obuhvacenag razdoblja slavi u odnos 5 cijenama nekretnina
i2 baznog razdnblja s indeksnim brojem 100,

Na igj se naéin preratunava raziika u kenjunkturi do koje dolazi zbog promjena opcih vrjednosnih odnosa na tréisiu
nekratnina tijakom vremena.

Postupkom interkvalitativnog izjednacenja se preratunavs razika u vrjednosti kupoprodajnin cijena poredbenih nekretnina
do kojih dolazi zbog razlika u njihovim kvaltativnin obilieZjima u odnosu na predmetnu nekretniny {udstupanja u kakvodi)
pomotu kosficijenata zz preraCunavanie, odhasno prema vazecern Pravilniku:

«  koeficiienti za preraéunavanje su koeficiienti pomodu kojfih se preralunavaju razlike u vrijednosti istowrsnih
nekretnma zhog odstupanja u njihovim obiljeZjima

+ odstupanja u kakvoéi su razlike izmedy ubifieZja perecbenih nekretnina koja wjeéu na vrijednost nekretnine.

AT e M — A e e v e s
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Prema ¢l 19 Pravinika, poredbene nekrethine pokazup dovolinu podudamost, buduéi da su naken provedenocg

meduvremenskog i intelvalitativnog izjednacenja;

« pojedinaéna odstupanja kupoprodajnih cijena su menje od $40% od prasjecne kupoprodajne cij
nekretnina;

ene peredbenih

+ pajedinaéna odstupania kupoprodajnih cijena su manja ¢d + dvostrukog standardnog odstupanja od prosjetne

kupoprodajne cijene poredbenih nekretnina (praviie 2¢).
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POSEBNA ZNACAJNA OBIL, E2J4 PROCJENJIVANE NEKRETNINE

Posebna znabajna obilfsdia procfeniivane nekreinine sJ obilieZja koja znaésjno utjedu ne vriednast nekretnine i koja se
megu pojaviti vezana uz obiljezia nekretnine, a primarno obuhvacaju gospodarsku zastajelost, natprosjeéno stanje
odrzavanja, gradzvinske nedostatke, gradevinske Stete, svojstvo kultumog dobra ili zaslicenog pricadnog dobra i zZnaéajng
odstupanija prihoda koji se Mogu postici na trZistu.

Bududi da se prozienjivanje vrijednosti izvodi uz Pretpostavku narmainag Tunkcionalnog stanja procjenjivana nekrsthine, iz
navedennyg proizlazi:

PRERACUNAY ANJE DAL INJH ODSTUPANJA PROCJENIIVANE NSKRETMINE
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[SVEUKUPNA TRHSNA VRIEDNOST NEKRETNING 76.94253€ 579000 kn {

ZaakruzZivanje konaénog iznosa pracijenjene vrijednost provedeno prema &. 68, al. (5) Pravifnika.

SATE FE e g sy nabrntaine

AT e e e e it L A T T e e e e e e e e ———— e e e . —m— .

- e edorm -

L -



ALLEGRIAN doo. Zagreh

ZAKLJUCAK

TrziSna vrijednost predmetne nekretnine, & u svemu prema ginjeniénom stanju utvrdenom na jicu mjesta i kako
je naprijed navedeno, zakljudno s mjesecom prosincem 2021. godine, iznosi:

§79.000 kn 76.943 €

1€ =7,524022 kn {prema srednjem tedaju HNB na dan izrade siaborata)

[Porezni aspekt nije obuhvaéen ovom procjenom triisne viljednosti. _!

Navedena wrijednost predmetne nekretnine, uz uvjet da se prodaje kao cjelina i uz adekvatne marketingke
alate, pretpostavija moguénost trgovanja istom izmedu stranaka slobodne volie | bez prisile u istim ili sli¢nim
‘ uvietima na siobodnom trzistu, u razdoblju od tri mjeseca {sukiadno intervalima objavijenih indeksa DSZ-a).

Zagreb, prosinac 2021,

riAN

LE‘G A
Za ALLEGRIAN d.oo. -7 qaut ZAGRES
A

Izradio:
A E sergije Stutic
mag.ing.
& At Reljkones ¢
Sergije Stulié, ma

Broj: 4 Su - 399/2021 - Zupaniski sud
Broj: 4 Su - 173/21 - Trgovadki sud

Procjena trifine vrijednosti nekretnlrne . - . .. 29




ALLEGRIAN doo, Zagreh

Izjava o nepristranosti i neovisnosti

Ovom izjavom frgovatke drudtve ALLEGRIAN d.o.0., OIB: 86904330721, Zagreb, pravna osoba Kkola
ispunjava uvjets, odnosno ima potrebno oviaitenje za sudska viestaienja u svojstvu Procjenitelja,
sukladno €L 9, st. {1), Zakona o procjeni vrijediosti nekretnina, NN 78/2015 {u daljnjem tekstu; Zakon)
temaljem Rjesenja Zupanijskeg suda u Zagrebu, broj; 4 Su — 884/18, od 26.06.2018, gadine, sukiadno &.9, st
{2.) Zakone, iZjavljuje da je ovaj procjembeni claborat kojim se utwrduje Zidns vrilednost procjenjivane
nekretnine izraden struéne, neovisno | nepristranc, 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 progjenu
vrijednosti nekretnine keja je predmsetom ovog progembenog elaborata.

Patvrdujemo takoder da progienitelj osobno, te potpisnik ovog elaborata {pravna osoba) nema nikakve
posiovne, pravne, vlasnitke, suvlasnicke ili sliZne interese na predmetnoj nekretnini, adnosno imovini, nema
nikakve osobne i posiovne interese vezane uz izres procijenjens vrijednosti nekretnine, kao | da naknade za
izradu elaborata ne ovisi 0 nadem zakljucku ¢ procjeniencj vrijednost.

.
[
[

Precjena 1r3tgne vrijednosti nekretpine
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Pritog 1 —izvadak iz zemljiSne knjlge

Fiy NESLUZBENA KOPIJA

r
REPUBLIKA HRVATSKA

Opéinski 2ud u Novom Zagrebu
ZEMLJIISNCKNJZNI ODJEL SAMOBOR
Stanje na dan: 13.12.2021. 23:4¢

Katastarska opéina: 325066, SVETA NEDELJA Broj ZK uloha: 3574
Broj zadnjeg dnavnikalJpravog H=ienja: Z-225056:2021
Aktivnie plombe;
lzvadak iz BZP-a
A
Posjedovnica
PRV ODJELJAK
Bro) Broi O Adresa katastarske cesticeflacin uporabe Povriing/
Rbr. | katastarske [ P ™ | katastarske Gestice/Matin uporabe zgrade, naziv |7 PPR
cestice zgrade, Kucni hroj 2qrade
1. 53721 30 SVETONEDEL.ISKA CESTA 2662
DVORISTE 2518
ZGRADA 46
_‘E.JCA. SVETONEDELJSKA CESTA SR, 74 100
X — UEP.N.O: - T T e — e— e —
a
-
DRUGTE ODJELJAK
5 IRbr. Sadr#aj upisa Primjedba
’ Temeljem zapisnika broj Z-22423/2015492% prenosi se slijedeti upis: vrimij. 18. veliade, 2003. br.
Z-£82/03.
1.1
Zabilie?enc je dasy kuca | Zgrada upisans y A bez dozvole za upotrebu,

B
Viastovnica

Rbr. ] Sodriaj upfsa jPrinicﬂ)a
1. Vlasnicki dia; 11

AURQRA GRADNJA D.0.0., OB: 02629304362, DRAGE IVANISEVICA 3. ZAGRES
1.2 Zaprimijeno 21 08.2020.9, vod brojem 2-17040:2020

ZABILJEZBA. ODBLIENI PRIJEDLQG, predlagatetia § LIKE IT ALL d.0.0., OIB: 82400707661,
F Tmsko 24, 2agrab radi uknjizhe Prava viasnidtva
1.3 Zapimlene 15.10.2020.¢. pod brojem 2-21483/2020

(1.2
ZABHIEZBA. ODBIJENGG PRIGOVORA. temelem risfenja Opdinskog sida u MNovom Zagrebu,
Stalna Siuzba v Samoboru posi. br. 2- 21483:2020 od 07, 91 2021. predlagatelja | LIKE [T ALL
d.g.0. ha rijedenye duoga suda posi. br. Z-170406:20 od 21. D8, 2026
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