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PRILOG BR 3. - ANALIZA USPOREDNIH NEKRETNINA

:EFFECYIO d.0.0. ustetaju

Stan
"Zagreb, lica 75
3
S | ReDNIBROJ TRANSAKCLE 1% 2. 33 a.
F 1
E 1D nekretnine 2674000 2682990 3172036 3025276
4
¥
g VRSTA NEKRETNINE sT ST ST sT
w
z
2 POVRSINA STANA 60,90 m2 8163m2 7630 m2 89,78 m2
4
2
8 UKUPNO UGOVORENI IZNOS | 107.962,13€ | 139.501,56€ | 12513627€ | 138.79560€
":’ JEDINIENA CIJENA 177278 €m2 | 1.70895€m2 | 164006 €m2 | 1.54595€m2
8
S | DATUMSKLAPANJAUGOVORA | 952012 1762014 2742015 1362014
z
3 CJENOVNI BLOK lica lica lica lica
ULAZI U PRORACUN DA DA DA DA
<) RAZLOG ISKLJUCENJA 1Z
(3 USPOREDBE
2
£ MEBUVREMENSKO
= 1ZJEDNACAVANJE
<
2
£y Indeks na dan transakcile 97,0 932 932 932
w
I=£3]
s Korektivni faktor (PN/UN) 083 0,86 0,86 0,86
ef
N INTERKVALITATIVNO
& IZJEDNACAVANJE
=
w Koeficijent katnost stana
g ( ik e~ ) 1,08 1,08 1,08 1,08
a
4 Korektivni faktor (PN/UN) 1,00 1,00 1,00 1,00
MEBUVREMENSKI |
INTERKVALITATIVNO 1.465,51 €/m2|1.470,66 €/m2|1.410,45 €/m2|1.330,39 €/m2]
1ZJEDNACENA JEDINICNA CIJENA
PROSJECNA IZJEDNACENA-
JEDINIENA CLIENA: 132000 2

'APSOLUTNO ODSTUPANJE 129,51 €/m2 134,66 €m2 74,44 €m2 5,61 €m2

s RELATIVNO ODSTUPANJE 9,69% 10,08% 5,57% 0.42%
E
2 ULAZI U PRORACUN DA DA DA DA
<
=
7 ODABRANA USPOREDNA
NEKRETNINA 1.465,51 €/m2|1.470,66 €/m2|1.410,45 €/m2|1.330,39 €/m2|
KVADRAT APSOLUTNIH
ODSTUPANIA 16.772,55 | 1813299 | 5.541,99 31,48
SUMA KVADRATNIH APSOLUTNIH
COSTUPANIA 40.479,01 STANDARDNA DEVIJACIJA
JEDINIENA VRIJEDNOST STANA 1.419,25 €m2
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PRILOG BR. 4 - PROCJENA TRZISNE VRIJEDNOSTI - REZULTAT

EFFECTIO d.o.o. u ste¢aju
Stan
Zagreb, llica 75

NEKRETNINA STAN
Prosje&na cijena 1.419,25 €/m2
Povrsina predmetne nekretnine 130,83 m2
VRIJEDNOST PRIJE KOREKCIJE 185.680,98 €
obDBICI
Utjecaj buke Neznatan: 0 % 0,00%
Utjecaj zagadenja el
- Nizak: <10 % 5,00%
|Odrzavanje zgrade| Odrzavano: 0 % 0,00%
Odrzavanje stana Nema odbitaka
UKUPNO ODBICI -9.284,05
DODACI
Vrlo dobra lokacija: od +5 do + 10 % 10,00%
Iznadprosje¢no odrzavanje: <5 % 5,00%
UKUPNO DODACI 27.852,15 €
TRZISNA VRIJEDNOST STANA 211.676,32 €
ZAOKRUZENO 212.000,00 €
JEDINIENA CIJENA STANA 1.620,42 €/m2
NAPOMENE:
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- ZAKUUCAK

Temeljem izradenog procjembenog elaborata utvrdena je trZisna vrijednost
nekretnine za potrebe steajnog postupka, izgradena na .

Ovim procjembenim elaboratom vrijednosti nekretnine utvrduje se trZina

vrijednost nekretnine — za stan ETAZA 0/0:

TRZISNA VRIJEDNOST STANA 211.676,32 €

ZAOKRUZENO 212.000,00 €

JEDINIENA CIJENA STANA 162042 €/m2
212.000,00 EUR

(cca 1.620,42 EUR/m?)

Elaborat procjene posluZiti ¢e naruditelju kao osnova za bilo kakve pravno
~ financijske radnje koje pretpostavljaju utvrdivanje stvarne prometne — trine

vrijednosti nekretnina.

U Varazdinu, 12.01.2016.

lzradio:
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Izjava o neovisnosti i nepristranosti

Usluga pruZena s moje strane obavljena je sukladno priznatim profesionalnim
procjenjivaékim standardima, Zakonu o procjeni vrijednosti nekretnina (NN 78/15), i
Pravilniku o procjeni nekretnina (NN 79/14 ).

Djelujem kao neovisna stranka te moja naknada ni na koji nacin ne ovisi o
zakljuécima o vrijednosti. Pretpostavljam, bez neovisne verifikacije, toCnost
podataka koji su mi predoéeni. Svi dokumenti, radni materijal i dokumentacija
napravljeni za vrijeme trajanja naSeg zadatka biti ¢e imovina tvrtke u kojoj radim.
Moje potpuno izvjes¢e moZete dati zainteresiranim trecim stranama izvan vade
organizacije koje trebaju biti upoznate. Zadriavam pravo ukljucivanja Vas u listu
klijenata. Ja ¢u, po pravnoj obvezi, smatrati povjerljivom svu konverzaciju, povjerene
mi dokumente te moje izvjes¢e. Ovi uvjeti se mogu mijenjati samo uz pismenu

suglasnost obiju stranaka.
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Imenovanje sudskim vjestakom

REPUBLIKA HRVATSKA
ZUPANIISKI SUD U VARAZDINU
URED PREDSJEDNIKA
Predsjednik suda
Telefon: 042/214-740, 401-800

Broft 4 Su-142/13-4

Varatdin, 4 o suika 2013. g.

Na temelju ¢l. 140. Zakona o sudovima (,.Narodne novine* br. 150/05, 16/07. 113/08, 153/09,
116/10, 27/11 i 130/11) i &l. 11. Pravilnika o stalnim sudskim vjeStacima («Narodne novine» br. 88/08,
8/09, 126/11 i 120/12), predsjednica suda donosi

RJESENJE

mr.sc. Martina Cesar-Kelemen, dipl. inZenjer gradevinarstva iz VaraZdina, D. Cesariéa 24,
koja je imenovana stalnim sudskim vjestakom graditeljske struke, posljednji puta rjesenjem broj 4 Su-
51/09-2 od 22. sije¢nja 2009. godine,

ponovno se imenuje stalnim sudskim vjestakom
graditeljske struke i za procjenu nekretnina

na podrudju Zupanijskog suda u Varazdinu, na vrijeme od &etiri (4) godine.

Sudska pristojba propisana odredbom &l. 40. a. st. 1. Zakona o izmjenama i dopunama Zakona o
sudskim pristojbama (,,Narodne novine* br. 125/11), u iznosu od 100,00 kn na podnijet zahtjev stalnog
sudskog vjestaka, te za izdano rjeSenje o imenovanju stalnim sudskim vjestakom u iznosu od 200,00 kn,
temeljem odredbe ¢l. 40. a. st. 2. cit. Zakona, placena j i

= PREDSJEDNICA SUDA:
& Snjezana Hrupek-Sabijan
Dostaviti:
1. mr.sc Martina Cesar-Kelemen, Varazdin, D. Cesari¢a 24
2. Ministarstvu

pravosuda
3. Opéinskim sudovima 1 - 4
4. Poreznoj upravi Varazdin
5. u spis

19;
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5. PRIKAZ OPCIH VRIJEDNOSNIH ODNOSA NA TRZISTU NEKRETNINA -
STANOVI

Ovaj procjembeni elaborat nekretnine izraden je temeljem ocevida na
nekretnini i temeljem dostavljene dokumentacije od strane Naruditelja procjene.

Prilikom izrade ovog procjembenog elaborata primjenjivale su se
odgovarajuée odredbe i smjernice odgovaraju¢ih zakona, podzakonskih akata,

propisa, odluka i normativa i to kako slijedi:

Zakon o procjeni vrijednosti nekretnina (NN 78/15)

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

Pravilnik o stalnim sudskim vje$tacima (NN 88/08)

Zakon o vlasni$tvu i drugim stvamim pravima (NN 91 /96, 68/98, 137/99, 22/00, 73/00,

129/00, 114/01, 79/06, 141/06, 146/08)

e Zakon o zemlji$nim knjigama (NN 91/96, 68/98,137/99, 114/01, 100/04, 107/07, 152/08,
126/10)

e Zakon o gradnji (NN 153/13)

e Zakon o prostornom uredenju (NN 153/13)

e Zakon postupanju s nezakonito izgradenim gradevinama (NN 86/12), Zakon o izmjenama i
dopunama Zakona o postupanju s nezakonito izgradenim gradevinama (NN 143/13)

e Pravilnik o jednostavnim i drugim gradevinama i radovima (NN 79/14, 41/15, 75/15)

e Bilten "Standardna kalkulacija radova u visokogradnji" Instituta gradevinarstva Hrvatske-

Podatak o etalonskoj cijeni gradenja

Odluka o komunalnom doprinosu za predmetno podrucje

Uredba o visini vodnog doprinosa (NN 78/10) i Uredba o izmjenama Uredbe o visini vodnog

doprinosa (NN 76/11, 19/12, 151/13) HRN ISO 9836:2011 Standardi za svojstva zgrada-

definiranje i proraéun povrina i prostora

Zakon o vlasni$tvu i drugim stvarnim pravima

Zakon o zemlji$nim knjigama

Zakon o komunalnom gospodarstvu

Zakon o posredovanju u prometu nekretnina

Uputstvo o nacinu utvrdivanja gradevinske vrijednosti objekata

HNORM U.C2.100 Povrsine i zapremine zgrada

Uredba o visini vodnoga doprinosa

Priopéenje Drzavnog zavoda za statistiku republike Hrvatske ,Indeks gradevinskih radova“

Priopéenje Drzavnog zavoda za statistiku republike Hrvatske ,Cijene prodanih novih

stanova“

e Podatak Ministarstva zastite okolisa, prostornog uredenja i graditeljstva o utvrdivanju
etalonske vrijednosti gradenja

*  Vazedi gradevinski normativi i propisi u RH

e Uredba o procjeni vrijednosti nekretnina (NN 74/2014)

11

-4 -




image2.jpeg
PROCJENA VRIJEDNOSTI NEKRETNINA

2016-01-12-001

PRILOZI

Prilog br.1
Prilog br.2
Prilog br.3
Prilog br.4
Prilog br.5
Prilog br.6
Prilog br.7
Prilog br.8

Fotodokumentacija

Izratun NKP-a, BRP-a i obujma

Izracun vrijednosti nekretnine poredbenom metodom
Verificirani zk.ul. 3465, podulozak 5 k.o. grad Zagreb
Gradevinska dozvola, Uvjerenje za uporabu

Ponuda nekretnina koristenih u izratunu usporednom metodom
Izjava

Ovlastenje za sudskog vjestaka
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- prilog br. 1: fotodokumentacija
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PRILOG BR. 2 - PROCJENA VRIJEDNOSTI - izraéun KVP-a, BGP-a i BV-a

’EFFECTIO d.o.0. u stetaju
"Stan
"Zagreb, llica 75

KORISNA VRIJEDNOST POVRSINA

L Visina Korisna Koeficijent Korisna
h povrsina korisne vrijednost
TAN KP vrijednosti povrsina
povrsina KVvP
(m) (m?) (m?)
PRIZEMLJE
Hall 3,30 9,86 1,00 9,86|
Ured 3,63] 17,97 1,00 17,97
C 3,46 1,36 1,00 1,36]
Cajna kuhinja 3,461 3,26 1,00 3,26|
Ured 3,39) 12,94 1,00 12,94)
[Salon 3,45 26,29 1,00 26,29)
[salon 3,40) 24,88 1,00 24,88]
[Salon 3,40 15,21 1,00 15,21
[Tavan 2,80) 76,24 0,25 19,06|
[UKUPNO: 188,01 130,83
SAZETAK sz|= BG: B‘,’
(m) (m) (m’)
[Stan 130,83 2256 270,
|UKUPNO: 130,83 225,61 270,73
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