7.1.2. Pregled javno dostupne ponude Usporedivih nekretnina

1D Nekretnine (PU) - 3253801

Prodano je gradevinsko zemljiste u V.Luci

Datum ugovora: 07.10.2015, ICSN: 91,88
Ké.: 852/3 srednjl tecaj HNB na dan transakcjie 1€ = 7629427
K.o.: s Vela Luka e
Povrsina: 145,00 m Ca o zemiyite - Zirn b s
Cijena: 9.830,36 € = s —
Cijena po m?2: 67,80 € D Zke o
Datum pregleda
ID ZKkc 502463 Vrsta nékretnine
ID PN (PU) e >
Vrsta ugovora KP - kupoprodaja ;
Ukupna povriina nekretning u prometu (m2) 145,00 %
Vrijednost nekretnine iz ugovora (KN} 75.000,00
Datum ugovora 07.10.2015

Usporedba 2

ID Nekretnine (PU) - 3043893

Prodano je gradevinsko zemijiste u V.Lug

Datum ugovora: 11. 07.2014. ICSN: 93,87
K.E&: 505/4 sredhji teca HVB na dan transakcjje 1€ = 7,595743
Ko.: Vela Luka
Povrsina: 8200 m2 |Psetcensa - -
Cijena: 5.081,79 € _.'iE.&<-;-ﬂ\gaéllé.5»“’ﬁ-‘ﬁ%; i ey lmh ciem.
laziv atributa
Cijena po m=;: 61,97 € D 2k >
ID ZKkC 499675 Datum pregleda
Vrsta nekretnine
1D PN (PU) 3043893
Vrsta ugovora KP - kupoprodaja
{ Ukupna povrina nekretnine u prometu (m2) 82,00 B s
Vrijednost nekretnine iz ugovora (KN} 38.600,00
Datum ugovora : : 11.07.2014
s x o = SO ¢ WO b ot & |
Usporedba 3 ... . ID Nekretnine (PU) - 3377527
Prodano je gradevinsko zempjiste u V.Luci
Datum ugovora: 12.02.201 6. ICSN: 93,03
K.c.: 80/2 sredryi tecaj HNB na dan transakcjje 1€ = 7637672
Ko.: Vela Luka Podact o nekretrini
Povrsina: 154,00 m2 e
Cifena: 7.662,02 €
Cijena po m?2: 4975 € 563610
- 20.9.2016, )
ID ZkC 563610 G - Gradlvinsko zemfts
KP - kupoprodaja
Uh.nnmﬁnanéh‘eﬂneuprmnem(m?.} 154,00
Vrijednost nekretnine iz ugovora (KkN) 58.520,00
Datum ugovara o . 12.02.2016 T
Status Prewstoodpy
Trenutno aktualni indeks cijena za meduvremensko izjednacdenje ICSN:
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7.1.3. Procjena vrijednosti zeml,

- - W

Ista poredbenom metodom

7.’1'

INDEKS CIJENA STAMBENIH NEKRETNINA

3.1. Meduvremensko (intertemporalno) izjednacenje - prilagodba trZis

1,0125
V.Luka 5.081,79 93,87 93,03 0,9911 5.036,32 61,42
V.Luka 766202 93,03 9303 1,0000 7.662,02 9975
* izvor: www.dsz.hr
PR IX-15/2016, MontmontaZa-Greben d.o.o. u steczju
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7.1.3.2, Interkvalitativno izjednacavanje (za odstupanje u kakvoci)

PI'OCJ"_EHJTVBET Usporedba ||  Usporedba || (
- nekretnina || 1. .2 B
: Katastarske ; e -
' _éesczem.43&43g.448/.?,557/2 _k.o. : C@Kaﬂﬁg‘?ﬁ i -
. Velatuka = |éstzmeme) Viluka |
OSNOVNI ULAZNT PODACI
Meduvremenski izjednacena cijena - 9.953,40 5.036,32 7.662,02
Povrsina zemljista 756,00 145,00 2,00 ghe §
FIZICKI ASPEKTI
Lokacija dobra slicha slicha slicha
Prilagodba 1,00 1,00 _Loo I 100
Prisgodena prodajna diiena po m? = L6564 ¢ il BT
Oblik zemljista pr. Pravilan slican shican shican
Frilagodba 1,00 1,00 1,00 4 £_70
Prilagodena prodajna cijena po m= 68,64 61,42 975
Povrsina zemljista 756,00 145,00 82,00 154,00
Prilagodba _ 1,00 0,90 _ 0,90 0,90
Prilagod 'ena prodajna dijena po m2 : : 6178 e e a8
Gradivost gradivo gradivo gradivo gradivo
Prilagodba ) 1,00 1 0_0 1,00 1,00
H?kgab‘ena"pmdéjbajd'jggafpb m2 B e - 58 . EE
Konfiguracija terena dobra slicha slicha slicha
Prilagodba : 1,00 1,00 ~ Loo 1,00
Frilagodena prodajna dijena po m? S 61,78 8528 E | e
Cestovni pristup i parkiranje dobar slican slican slican
Prilagodba ; : 1,00 1,00 100l 100 _
Prilagodena prodajna cijena i e S | i L E L Eil B
Komunalna infrastruktura dobra dobra dobra dobra
Prilagodba 1,00 1,00 1,00 Loo |
Prilagodena prodsjna dijena po m? : 61,78 i b .
Ostale prilagodbe (projekt;, dozvole, doprinosi...)
Prilagodba 1,00 1,05 . 1,05 1,05
Prilagodena prodajna djena po m? | : 64,87 ; 5804 4702
Indikator vrijednosti

STATISTICKA OBRADA I IZRACUN:

Odstupanje od prosjeka: -8,23 -1,40 9,63
Odstupanje od prosjeka u postotku: 15% 2% 17%
Kvadrat odstupanja: 67,68 1,96 92,64
Standardno odstupanje: 7,35 13% Zadovofjava Zadovoljava Zadovoljava
Dvostruko standard, odstupanje: 1471 2-sigma Zadovoljava Zadovofjava Zadovofjava

Vr)'jednost_zemljié_’ta prema poredbenoj metodi:

" ODABRANA VR

Z.benderd.ig. procjenitelf
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7.1.3.A) Procjena vrijednosti zemljista poredbenom metodom

7-1.

3.1.A) Meduvremensko (intertemporalno) izjednacenje - prilagodba

INDEKS CIJENA STAMBENIH NEKRETNINA

trZistu

_| ugovora (a) -
V.Luka 9.830,36 91,88 93,03 1,0125 9.953,40 68,64
V.Luka 5.081,79 9387 9303 09911 5.036,32 61,42
V.Luka 7.662,02 93,03 93,03 1,0000 7.662,02 4975
* izvor: www.dsz.hr
PR IX-15/2016,MontmontaZa-Greben d.o.o. u stecaju
Z.bender d.i.g. progienitelf
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7.1.3.2.A) Interkvalitativno izjednacavanje (za odstupanje u kakvodi)

rProqEnﬁvanq. Usporedba ~ Usporedba || Uspore Uspore
: _ nekeethina ff L
- . Katastarske
fetstarske, | Cest.2em.28,30,3

éé:éczeni:;zg,;go,.?.g;,;;,s;y;gs,p 225/1 |
19285/5,9305/2,9307/4,9282/29285/2,93|| 1

93,9294/1,9295/1,9295/3 9438/ 21631, 65 <9?85/3/9‘30.5/~’ij
| YZkoveluka | |17ssasaied

5/2,9293,0204/1
9295/1,9295/3 9
3821631,6542|
ko. Velatluka ||

OSNOVNI ULAZNI PODA (o §
! .
Meduvremenski izjednacena cijena - 9.953,40 5.036,32 7.662,02
Povrsina zemljista 19.326,59 145,00 82,00 154,00
Cijena po m2 : : i 6864 o eTdp . 9
FIZICKI ASPEKTT
e SRS S e ]
Lokacija dobra bolja bolja bolja
Prilagodba 1,00 0.80 0,80 095
Priiagodena prodajna dijena po m? - 4 5492 : BI35 vees
Oblik zemljista pr. Pravilan slican sfican slhican
_ 1,00 L00 L00 1,00
003G dlena pom? e =k dliasgan el AL e N e oy
Povrsina zemljista 19.326,59 145,00 82,00 154,00
Prilagodba 1,00 0,90 0,90 0,90
gpﬂk . G e L —
Gradivost gradivo gradivo gradivo gradivo
Prilagodba 1,00 00 1,00
Priagodena prodajna djfena pom? e s 19425 el 4254
Konfiguracija terena dobra slicna slicha slicha
Prilagodba 1,00 1,00 1,00 ; 1,00
Prilagodena prodsina ciiena po m? ] : : 4942 22 254 1 G
Cestovni pristup i parkiranje dobar slican slican slican
Prilagodba 3 o0 1,00 1,00 1,00 )
Prilagodena ajna cljena po m? ; 49 42 4422 {| e = i
Komunalna infrastruktura dobra dobra dobra dobra
Prilagodba 100 Loo 2,00 _ Loo 1 ‘
Prilagodens prodajna ciena m2 : e 19492 - gy e et
Ostale prilagodbe (projekt;, dozvole, doprinosi...)
Prilagodba Cis 1,00 1,00 1,00 1,00

Prilagodena |

il 49,42 . r : L

Indikator vrijednosti 4539

STATISTICKA OBRADA I IZRA CUN:

Odstupanje od prosjeka: 2,22 12,42 14,10
Odstupanje od prosjeka u postotky: 13% 22% 25%
Kvadrat odstupanya 52,10 15427 198,89
Standardno odstupanje: 11,62 26% Zadovoljava Zadovoljava Zadovoljava
Dvostruko standard. odstupanje: 2325 2-sigma zadovoljava Zadovoljava Zadovoliava
" Vrijednost zemljista prema poredbenoj metodi: ”

ODABRANA VRIJEDNOST ZEMLITSTA = " Sies

PR IX-15/201 6,MontmontaZa-Greben d.o.o. u stecaju
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7.2.1.c) Izracun troskova gradnje

v

ETAZA NRP (m?2) BRP (m?2) BVO (m=)
CEST.ZGR. 1.189,52 1.249,00 S
VRUEDNOST ZEMLIISTA P S e g

NOVA VRIJEDNOST (Nv)

CEST.ZGR. (€/m2) 406,25 507.406,25
Koeficijent dovrsenosti 100%
NOVA VRIIEDNOST UKUPNO © _ s0740625
PRIVODENJE SVRST
Komunalini doprinos (€/m3) 5,06 47.469.03
Vodni doprinos (€/m3) 1,00 9.368,89
Prikljucci (€/m2 BRP) 25,00 31.225,00
Projektiranje, nadzor, konzalting ... (€) 500% NV 25.370.31
Ostal troskovi... Pristupni put i parking (€ b4

Z.bender d.j.g. progienitefj
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7.2.2.c) Umanjenje vrijednosti zbog starosti gradevine

FK Matrica A - Jokacija/triste B - Zgrada opcenito C - Stanje zgrade
1 * optimalna lokacija* e vrio dobra infrastruktura :ﬁg’;ﬁfﬁj o
” : - | * velika potraznja za vrstom * vrfo dobro oblikovanje = 5
Upor. ab! vost u patpflnasﬂ ) objiekts * dobra prostorna organizacija 2 gg?j g%‘:;; ;’g nife
dugorocno dana/ osigurana |, ¢, nema/nema ponude * visoka fleksibilnost smar{j :‘.{no Gkl
2 dolive ks e vrlo dobra infrastruktura * mala ostecenja
[ j& " P 2
: g o ; = * dobro oblikovanje ® puna stabilnost
Uporabivost ‘!"_',""J”a . ;;?‘E:’ta polraziya za wrstom * dobra prostorna organizacija * jos$ dobra uporabivost
dugorocnije s i d * dovoljna fleksibilnost * daljnje koristenje jedva
dana/osigurana * Akl poviica smanjeno
3 * srednja lokacija* * dovolina infrastruktura e jasna ostecenja
Uporabivost smanjena, ali |. jos postoji potraznja za * prosjeciio oblikovanje * smanjena stabilnost
srednjorocno vrstom objekta * prosjecna prostorna organizacija | prosjecna uporabivost
dana /osigura na * dovoljna ponudsa * umjerena fleksibilnost * daljnje koristenje smanjeno
4
Uporabivost ograniceno
dana/osigurana
* nezadovoljavajuca e * Znatna ostecenja
5 lokacija* * nedovoljna infrastruktura * smanjena stabilnost
2 = : c: o * umjereno oblikovanje : :
Uporabivost kratkoroéno |- Jedva postoji/ne postoji ) . irariia | * 1€0OVOLING uporabivost
d. /Osii potraznja za vrstom objekta * nedovoljna p R G dalinje koristenje samo
ana/osigurana " ibilnosti £
o » velika ponuda bez flekstbinosti kratkorocno
Odabir klasifikacije 4,0 4.0 4.0
Odabrani faktor koristenja 40
zgrade ( FK ) ’
* ... lokacija — oznacava kvalitety bitnih (mekih) faktora lokacije tipicnih za Zgradu
Starost gradevine ( G) - prosjecno 2016 - 1980 god., 36
OdrZivi vijek koristenja (OVK) - prilog 9 god. 60
Preostalj vijek koristenja (OVK-G) god. 24
Faktor koristenja - odabrani iz Fk MATRICE FK 4.0
Relativna starost (G/O VK): % 60%
Ostatak odrZivog vijeka koristenja (OOVK) - Prilog 10 18,60
Zamjenska starost (OVK-00VK) god, 41,40
Linearni otpis (zamjenska starost / ovK) %
TROSKOVNA VRIJEDNOST GRADEVINE (NV x linearni otpis):

Z.bender d.ig. progienitelj
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7.3.c) Rekapitulacija vrijednosti nekretnine

VRUEDNOST ZEMLIISTA € 56.698,06
VANISKO UREDENIE € 10.000,00
PRIVODENJE SVRST € 113.433,23
TROSKOVINA VRIJEDNOST GRADEVINE (NV x linearni otpis): &,

157.295,94

PRIVREMENA VRIJEDNOST

7.4.c) Prilagodba privremene vrijednosti trZisnoj

Buduci da ne postaji uredena paza podataka s koeficjientima za prilagodbu koje Zakon o progjeni vrijednosti
nekretnina i Pravilpik o metodama procjene vrijednosti nekretnina propisuju, prilikomn prilagodbe privremene
vrifednosti trZisnoj koristit ce se Iskustveno poznati tr¥icn; Ppokazatelji,

Na takvu prilagodenu vrijednost dodaju se il oduzimaju vrijednosti eventualnih dodataka i odbitaka:
- umanjenje vrijednosti gradevina zbog gradevinskih nedostataka i steta

- gospodarsko umanjenje vrijednosti gradevina

- natprosjecno tekuce odrzs vanje

- Znacajno odstupanje stvarnog od mjerodia vrog nacina koristenja

S obzirom na lokaciju i stanje nekretnine te na ponuau i potraznju takve vrste nekretnina na trzisty,

odreduje se koeficijent prilagodbe privremene vrijednosti trZishoj u iznosy Kt = 1,00
PRIVREMENA VRIIEDNOST € 337.427,23
KOEFICIJENT PRILAGODBE TRZ1ST1 Kt 1,00
DODACT (moguénost nadogradnye i prosirenja ) 10% 15.729,59
ODBICI (nema) 0% -

PR IX-15/201 6,MontmontaZa-Greben d.o.0, stecaju
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