ﬁ Prikaz i analiza pribavijenih podataka uz navodenje izvora

Izvor podataka koriéten za procjenu vrijednosti zemljista je baza eNekretnine » 1o unutar istog cjenovnog bloka "Znjan-
mjeSovito 2™, u kojem se nalaz i procjenjivana nekretnina .

Kako u bazi e-nekretnine ne postoje podaci o kupoprodajnim vrijednostima spremista, to se u ovom elaboratu
koriste podaci kupoprodajnih vrijednosti stanova/ apartmana , koje se sukladno Prilgu 1 Pravilnika o metodama
procjene vrijednosti nekretnina .

:
. 5 o

Sve iskazane cijne su bez Pdv-a .
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; Vrijednost nekretnine ey
RB IDZKC ko ki Vrsta neliretnine Vrsta ugovora | Datum ugovora (m2) prometu Status podatia Genovni blok
{m2}
1 1844781 SPLIT 10104/2 ST/A Kp 03.01.2023. 303.074,00 56,83 EVALUACLIAU TIJEKU INIAN - MIESOVITO 2
2 1823894 SPLIT 10109/1 ST/A Kp 23.12.2072. 370.000,00 108,77 EVALUACUAU THEKU NIAN -MIESGITO 2
3 1767157 SPLIT 10109/1 ST/A kP 10.08.2022. 200.000,00 52,44 EVALUACIIA U TISEKU AN -MIESOVITO 2
4 1780896 SPLIT 1010443 ST/A K 23.05.2022, 308.000,00 71,28 EVALUACUAUTIEKY ZNJAN - MIESOVITO 2
5 1595147 SPLIT 10107/4 ST/A Kkp 22.11.2021, 270.000,00 96,48 EVALUACUAU THEKU BuAN-MIEoTo 2
6 1103543 SPLIT 10104/4 ST/A kP 07.02.2019. 109.612,80 101,51 EVALUACUAUTHEKY INJAN- MIESOVITO 2
7 1105136 SPLIT 10105/1 ST/A Kp 08.01.2019. 90.000,00 42,61 EVALUACUAU TEKU ZNIAN -MIESOVITO 2
g 671816 | SPLT,SPLIT| 1009372 ST/A Kp 14.12.2015, 140.000,60 63,18 1ZVORNG UNESEN INJAN - MIESOVITO 2
9 1749795 SPLIT 1011774 ST/A Kp 02.12.2022. 361191 78,53 EVALUACIIAU THEKU ZNIAN - MIESOVITG 2
10 1796556 SPLIT 10117/4 ST/A Kp 23.11.2022, 370.000,00 95,09 EVALUACIJAU TIIEKU Jan-MIESovITO 2
1 1796554 sPuT 10117/4 ST/A KP 23.11.2022. 230.183,00 58,69 EVALUACUAUTIIEKU INJAN- MIESOVITO 2
12 1788829 SPLIT 10117/4 ST/A Kp 23.11.2022. 251.000,00 62,65 EVALUACIJAU THEKU INJAN - MIESOVITO 2
13 1796557 SPLIT 10117/4 ST/A Kp 17.11.2022. 312.887,00 78,35 EVALUACHAU THEKU ZNIAN-MIESOVITO 2
14 1783830 SPLIT 10117/4 ST/A KP 17.11.2022. 154.242,00 43,14 EVALUACIIAU T1JEKU INIAN - MIESOVITO 2
15 1729733 SPLIT 10117/4 ST/A Kp 16.11.2022. 160.987,00 50,5 EVALUACIIA U TIIEKY INIAN -MIESOVITO 2
16 1789732 SPLIT 10117/4 ST/A Kp 16.11.2022. 198.959,00 55,07 EVALUACIIA U TIEKU INJAN - MIESOVITO 2
17 1788831 SPLIT 10117/4 ST/A Kp 16.11.2022. 206.250,00 50,08 EVALUACUAU TUEKY IAN-MIESOVITO 2
18 1789734 spLIT 10117/4 ST/A ¥p 15.11.2022, 170.000,00 49,89 EVALUACHIA U THEKY NIAN-MIESOVITO 2
19 1783835 SPLIT 10117/4 ST/A KP 15.11.2022. 550.000,00 167,9 EVALUACIAU TUEKU INJAN - MIESOVITO 2
20 1788834 SPLIT 10117/4 ST/A Kp 15.11.2022. 247.044,00 65,18 EVALUACISA U THEKY 2NIAN-MIESOVITO 2
21 1788833 SPUIT 10117/4 ST/A Kp 15.11,2022. 221991,80 56,14 EVALUACHAUTIEKU INJAN -MIESOVITO 2
27 1788832 SPLIT 10117/4 ST/A Kp 15.11.2022. 240.000,00 68,28 EVALUACIIA U TIEKU 2NIAN- MIESOVITO 2
23 1789735 SPLIT 10117/4 ST/A kP 14,11.2022, 224.377,00 66,53 EVALUACAU TIEKY INJAN-MIESQVITG 2
24 1788838 SPLIT 10117/4 ST/A Kp 14.11.2022. 236.005,00 59,33 EVALUACUAU TUEKU INJAN-MIESOVITO 2
25 1788837 SPLIT 10117/4 ST/A Kkp 14.11,2022, 394.200,00 102,91 EVALUACUAU THEKU ZNAN - MIESoVITO 2
26 1788836 spuT 10117/4 ST/A Kp 14.11,2022. 150,000,00 62,18 EVALUACUAU TUEKU INJAN - MIESOVITO 2
27 1796558 SPLIT 101174 ST/A KP 11.11.2022. 244.206,00 62,41 EVALUACHIAUTISEKU INJAN -MIESOVITO 2
28 1788841 SPUT 10117/4 ST/A Kkp 11.11.2022, 185.845,00 §1,87 EVALUACUAU TIEKU NAN-MIESOVITO 2
29 1788840 SPLIT 10117/4 ST/A Kp 11.1.2022. | 15873512 50,15 EVALUACHA UTUEKU ZNJAN-MIESOVITO 2
30 1788839 SPLIT 10117/4 ST/A KP 12112022, [ 64397850 109,21 EVALUACLIAU TUEKU NIAN-MIESoviTD 2 _|
31 1782461 SPLIT 10117/4 ST/A kP 10312022, [ 2e4120,00 54,64 EVALUACUAUTIEKY INIAN-MIESOVITO 2
[zvrSeno je grubo Ciscenje .
3 | Vrijednost nekretnine el Jedini¢na cijena Razlog isklju€enja prema
RB ko k.c. Datum ugovora prometu
(m2) {Eur/m2) ZPVN
{m2})
1 SPLIT 10104/2 03.01.2023. 303.074,00 66,83 4535,00
2 SPLIT 10109/1 23.12.2022. 370.000,00 108,77 3401,67
3 SPLIT 10109/1 10.08.2022. 200.000,00 52,44 3813,88
4 SPLIT 10104/3 23.05.2022. 308.000,00 71,28 4320,99
5 SPLIT 10107/4 22.11.2021, 270.000,00 96,48 2798,51
6 SPLIT 10104/4 07.02.2018, 109.612,80 101,51 1079,82 Starija od 4 godine
= SPLIT 10105/1 08.01,2019, 90.000,00 42,61 2112,18 Starija od 4 godine
8 SPLIT, SPLIT | 1009372 14.12.2015. 140.000,00 63,18 2215,39 Starija od 4 godine
9 SPLIT 10117/4 02.12.2022. 361191 78,53 4599,40
10 SPLIT 10117/4 23.11.2022. 370.000,00 35,09 3891,05
11 SPLIT 10117/4 23.11.2022. 230.183,00 58,69 3922,01
12 SPLIT 10117/4 23.11.2022. 251.000,00 62,65 4006,38
13 SPLIT 10117/4 17.11.2022. 312.887,00 78,95 3963,10
14 SPLIT 10117/4 17.11.2022, 154.242,00 43,14 3575,38
15 SPLIT 10117/4 16.11.2022, 160.987,00 50,5 3187,386
16 SPLIT 10117/4 16.11.2022. 198.959,00 55,07 3612,84
17 SPLIT 10117/4 16.11.2022. 206.250,00 50,08 4118,41
18 SPLIT 10117/4 15.11.2022. 170.000,00 49,89 3407,50
19 SPLIT 10117/4 15.11.2022. 550.000,00 167,9 3275,76
20 SPLIT 10117/4 15.11.2022. 247.044,00 65,18 3790,18
21 SPLIT 10117/4 15.11.2022. 221,991,380 56,14 3954,25
22 SPLIT 10117/4 15.11.2022. 240.000,00 68,28 3514,94
23 SPLIT 10117/4 14.11.2022. 224.377,00 66,53 3372,57
24 SPLIT 10117/4 14.11.2022. 236.005,00 59,33 3977,84
25 SPLIT 10117/4 14.11.2022. 394.200,00 102,91 3830,53
26 SPLIT 10117/4 14.11.2022. 250.000,00 62,18 4020,59
27 SPLIT 10117/4 11.11.2022. 244.206,00 62,41 3512,93
28 SPLIT 10117/4 11.11.2022. 185.845,00 61,87 3003,80
29 SPLIT 10117/4 11.11.2022. 198.735,12 50,15 3962,81
30 SPLIT 10117/4 11.11.2022. 643.978,50 109,21 5896,70
31 SPLIT 10117/4 10.11.2022. 264.120,00 54,64 4833,82
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Rekapitulacija podataka nakon grubog Ciscenja :

¥ z Povrsina u 2 S
i i Vrijednost nekretnine ledini€na cijena

RE ko k.é Datum ugovora prometu _

{(m2) (Eur/m2)
(m2)

1 SPLIT 10104/2 03.01.2023. 303.074,00 66,83 4535,00
2 SPLIT 10108/1 23.12.2022. 3706.000,00 108,77 3401,67
3 SPLIT 10109/1 10.08.2022. 200.000,00 52,44 3813,38
4 SPLIT 10104/3 23.05.2022, 308.000,00 71,28 4320,98
5 SPLIT 10107/4 22.11.2021. 270.000,00 96,48 2798,51
9 SPLIT 10117/4 02.12.2022. 361191 78,53 4599,40
10 SPLIT 10117/4 23.11,2022. 370.000,00 95,09 3891,05
11 SPLIT 10117/4 23.11.2022, 230.183,00 58,69 3922,01
12 SPLIT 10117/4 23.11.2022. 251.000,00 62,65 4006,38
13 SPLIT 10117/4 17.11.2022, 312.887,00 78,95 3963,10
14 SPLIT 10117/4 17.11.2022. 154.242,00 43,14 3575,38
15 SPLIT 10117/4 16.11.2022. 160.987,00 50,5 3187,86
16 SPLIT 10117/4 16.11.2022. 198.959,00 55,07 3612,84
17 SPLIT 10117/4 16.11.2022. 206.250,00 50,08 4118,41
18 SPLIT 10117/4 15.11.2022. 170.000,00 e 49,89 3407,50
19 SPLIT 10117/4 15.11.2022. 550.000,00 167,9 3275,76
20 SPLIT 10117/4 15.11.2022. 247.044,00 65,18 3790,18
21 SPLIT 10117/4 15.11.2022. 221.991,80 56,14 3954,25
22 SPLIT 10117/4 15.11.2022. 240.000,00 68,28 3514,94
23 SPLIT 10117/4 14.11.2022. 224.377,00 66,53 3372,57
24 SPLIT 10117/4 14.11.2022. 236.005,00 59,33 3977,84
25 SPLIT 10117/4 14.11.2022. 354.200,00 102,91 3830,53
26 SPLIT 10117/4 14.11.2022. 250.000,00 62,18 4020,59
27 SPLIT 10117/4 11.11.2022. 244.206,00 62,41 3912,93
28 SPLIT 10117/4 11.11.2022. 185.845,00 61,87 3003,80
29 SPLIT 10117/4 11.11.2022. 198.735,12 50,15 3962,81
30 SPLIT 1011774 11.11.2022. 643.978,50 109,21 5896,70
31 SPLIT 10117/4 10.11.2022. 264.120,00 54,64 4833,82
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8 Odabir metode procjeniivanja

8.1. Opis metoda procjenjivanja

8.1.1. 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 trogkova nastalih pri ishodenju dozvola temeljem kojih se gradi gradevina. Ova metoda koristi se kod procjena
vrijednosti nekretnina za nekretnine koje Narutitel] procjene vrijednosti koristi za viastite potrebe ali i uz primjenu ostalih metoda
procienjivanja (ili primjenom faktora korekcije kojim se izradunata zamjenska vrijednost nekretnine obragunata troSkovnom metodom svodi
na trzisnu vrijednost).

Pri procjeni vrijednosti nekretnine trogkovnom metodom, procjenjuje se visina reprodukcijskih troskova, tj. troskova izgradnje potpuno
jednake nove nekretnine. Od te vriiednosti odbija se iznos amortizacije, pribraja cijena gradevinskog zemljista koje pripada nekretnini.
Pristup na temelju troskova u pravilu se upotrebljava za procjene nekretnina o kofima nema podataka o obavijenim transakcijama njima
sliénih gradevina.

Nova gradevinska vrijednost

To je vrijednost svih radova i materijala te svih ostalih trogkova izgradnje pod pretpostavkom gradenja u trenutku procjenjivanja, fija se
jedinitna cijena uzima po izgradnji 1 m2 NKP.

Jedini¢na cijena obuhvaéa sve trogkove izgradnje:

1. Viijednost gradevinskog zemljista - odreduje se iz procjenitelju poznatih podataka o prometu nekretnina, te usporedno s akfualno
objavijenom ponudom zemljidta na istoj ili sliénim lokacijama,

2. TroSkovi komunalnog doprinosa ~ odreduju se sukladno donesenim odiukama jedinica lokalne samouprave i odredenim jedinicnim
cijlenama po m3 sagradene gradevine,

3. Troskovi vodnog doprinosa — odreduju se sukladno Uredbi o visini vodnog doprinosa
4. TroSkovi izrade tehnitke dokumentacije i troskovi nadzora,

5. Trokovi ishodenja dozvola te sva ostala administrativna davanja | takse

6. TroSkovi gradnje nekretnine, odnosno izvedbe gradevinskih, obrtnickih i instalaterskih radova i Opreme te uredenja okoli§a (prometnice i
hortikultura), odreduju se temeljem podataka o trogkovima gradenja na podru¢ju RH koji se tromjeseéno objavijuju u biltenu "Standardna
kalkulacija cijena u visokogradnji" u izdanju Instituta Gradevinarstva Hrvatske, te temeljem drugih, procienjitelju dostupnih podataka.

7. Trodkovi prikijuéaka na objekte i uredaje komunalne infrastrukture — odreduju se temeliem odluka jedinica lokaine samouprave i
komunalnih poduzeéa koja isporutuju komunalne usluge.

Sadasnja gradevinska vrijednost

U slucaju da se radi o starijim gradevinama vrijednost istih se utvrduje umanjenjem u odnosu na starost. Umanjenje vrijednosti zhog
starosti gradevine utvrduje se uzimanjem u obzir odnosa izmedu predvidivog ostatka odrzivog vijeka koridtenja gradevine i odrZivog vijeka
koristenja za pojedinu vrstu gradevine, pri temu se kao osnovica uzima ravnomjerno umanjenje vrijednosti kao postotak troska gradnje.
OdrZivi vijek koristenja gradevine Je kod pravilnog gospodarenja gradevinom gospodarski vijek koritenja gradevina, odnosno broj godina
tijekom kojih se pretpostavija da ce biti moguée gospodarski opravdano koristenje gradevine sukladno njezinoj namjeni uz primjerenc i
redovito odrZavanje.

Slalni sudski viestak za graditelistvoi procjenu nekretnina
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8.1.2. PROCJENA TRZISNE VRIJEDNOST] PRIHODOVNOM METODOM

Ovaj se pristup moe upotrijebiti samo kod vrednovanja nekretnina koje ostvaruju dobit. Kapitalizacija dobiti je postupak kojim predvidene
prinode u buduénosti, uzevéi u obzir moguce rizike, pretvaramo u jedinstvenu vrijednost u sadasnjosti. S pristupom procjeni nekretnina na
temelju kapitalizacije dobiti utvrduje se sada$nja vrijednost nekretnine na temelju dobiti koja se od nje ofekuje u buduénosti. Osim bruto
dobiti, koju nekretnina donosi, potrebno je ocijeniti tro$kove vezane uz Upravijanje nekretninom i njezino odrzavanje.

|zragun trZi3ne vrijednosti nekretnine metodom kapitalizacije dobiti temelji se na &istom ostvarivom godiSnjem prihodu gradevine, kojeg
treba umanjiti ukamacivanjem vrijednosti zemljiéta. Cisti prinod kapitalizira se faktorom kapitalizacije koji proizlazi iz kamatne stope za
nekretnine i preostalog odrZivog vijeka koriStenja gradevine.

Prihadovna vrijednost izgradenih zemljista obuhvaca vrijednost zemijista, vrijednost gradevine i vriiednost uredaja, odnosno ugradene,
funkcionalne opreme. Opéa prihodovna metoda primjenjuje se kad treba izradunati vrijednost gradevina odvojeno od vrijednosti zemljista
na temelju buduceg prihoda. U tom slugaju vrijednost zemljiSta se utvrduje primjenom poredbene metode. Vrijednost zemljista i vrijednost
gradevine zajedno daju prihodovnu vrijednost izgradene gradevne Zestice.

8.1.3. PROCJENA TRZISNE VRIJEDNOSTI POREDBENOM METODOM

Ova metoda se koristi uglavnom za utvrdivanje vrijednosti neizgradenih i izgradenih zemljista,apartmana, stambenih jedinica ,
obiteljskih kuca, garaZa, parkimih mjesta i poslovnih prostora.

U slugaju izgradenih Gestice, poredbena metoda s koristi za odredivanje vrijednosti zemljista kod trokovne i prihodovne metode .
Kod poredbene metode, vrijlednost nekretnine odreduje se usporedivanjem stvarno postignutih otkupnih cijena usporedivih nekretnina
u fer transakcijama. To zahtijeva detaljnu analizu trista,

Analiziraju se nekretnine koje su prodane ili se nude na tr3isty uz odgovarajuéu korekciju i usporeduju se njihova svojstva i svojstva
nekretnine koja se procienjuje. Metoda usporednih transakcija temelji se na nacelu supstitucije, §j. da racionalni kupac neée htjeti za neku
nekretninu platiti vise nego to stoji neka druga nekretnina sliénih svojstava.

Poredbenom metodom se trzigna vrijednost odreduje iz najmanie tri kupoprodaine cijene

Koristene poredbene cijene, priblizne vrijednosti zemljidta i poredbeni pokazatelji izgradenih katastarskih éestica, svojim obiljeZjima
dokazuju dovoljnu podudamost s obilieZjima procjenjivane katastarske estice, ako razlike u vrijednosti koristenih dodataka i odbitaka

za interkvalitativno izjednacenje ne prelazi 40% izlazne vrijednosti.

Zakljucak:

§ obzirom na vrstu nekretnine i dostupne podatke, vrijednost predmetne nekretnine utvrdit ce se U hastavku
procjene POREDBENOM METODOM.
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9. Procjena triSne vrijednosti nekretnine poredbenom metodom

9.1. Meduvremensko iziednaéavanije

13.14.

INDEKS! CIJENA STAMBENIH OBJEKATAY
HOUSE PRICE INDICEST

Molimo korisnike da pri ko

isers are kindfy requested to state thi

ource.

stenju podataka navedu izvor.

* izvor: www.dsz.hr

of 9.4 112,19 110,54 99,57
Q2 109,26 968,51 111,47 114,51 109,23 98,94
Q32 112,32 100,78 114,68 118,88 220 100.51
4 113.5¢ 101,49 118.00 119,82 113,50 102,00
Zi1s. Q1 117.55 105.00 119,52 12502 118,87 100,55
Q2 120,80 188,55 123,40 121,15 119,24 102,24
Q3 121,38 109,07 123.90 133,48 118,05 103,98
24 124,80 108,49 128,08 137,38 120,35 108,84
2020 1 128,25 107,68 132,12 140.72 125.:‘:‘.5 108,31
o2 120,57 111,24 124,23 142,54 128,30 115,90
Q3 12,7 M ES 133,35 141,09 126,91 113,35
D4 3.7 waese 137,45 145,45 127,81 119,45
2021 1 124,19 113,37 138,z 145,43 132,80 115,71
Q32 139,02 118,77 143,00 152,55 124,34
Qz 141,44 120,30 148,58 154,80 138,18 122,82
Q4 144,98 124,98 148,57 158,32 142,51 124,37
2022 o 152,25 138,43 155,83 168.63 147,28 132,22
02 187.5¢ 137,68 182,01 178,12 151,52 140,80
O3 162,44 141,232 188,29 182,21 156,80 129,85
0 170,11 148 85 174,95 183,84 160,87 148,19
ULAZNI PODACI I1Z IZKC MEBUVREMENSKO IZIEDNACAVANIE
clanak 6.1 7. Pravilnika
Katastarska | katastarska Cijena Datun'! Insteleng Indeksna Mfezduvremenski
RB ) I sklapanja dan izjednafena
opdina Eestica dan e
ugovora sklapanja L cijena
Eur/mz2 ugovora yeednovatis Eur/m2
1 SPLIT 10104/2 4535,00 03.01.2023. 160,87 160,87 4535,00
2 SPUIT 10109/1 3401,67 23.12.2022. 160,87 160,87 3401,67
3 SPLIT 10109/1 3813,88 10.08.2022. 160,87 160,87 3813,88
4 SPLIT 10104/3 4320,99 23.05.2022. 160,87 160,87 4320,99
=] SPLIT 10107/4 2798,51 22.11.2021. 142,51 160,87 2159,05
9 SPLIT 10117/4 4559,40 02.12.2022. 160,87 160,87 4599,40
10 SPLIT 10117/4 3891,05 23.11.2022. 160,87 160,87 3891,05
11 SPLIT 10117/4 3922,01 23.11.2022. 160,87 160,87 3922,01
12 SPLIT 10117/4 4006,38 23.11.2022. 160,87 160,87 4006,38
i3 SPLIT 10117/4 3963,10 17.11.2022. 160,87 160,87 3963,10
14 SPLIT 10117/4 3575,38 17.11.2022. 160,87 160,87 3575,38
15 SPLIT 10117/4 3187,.86 16.11.2022. 160,87 160,87 3187,86
16 SPLIT 10117/4 3612,84 16.11.2022. 160,87 160,87 3612,84
iz SPLIT 10117/4 4118,41 16.11.2022. 160,87 160,87 4118,41
18 SPLIT 10117/4 3407,50 15.11.2022. 160,87 160,87 3407,50
19 SPLIT 10117/4 3275,76 15.11.2022. 160,87 160,87 3275,76
20 SPLIT 10117/4 2750,18 15.11.2022. 160,87 160,87 3790,18
21 SPLIT 10117/4 3954,25 15.11.2022. 160,87 160,87 3954,25
32 SPLIT 10117/4 3514,94 15.11.2022. 160,87 160,87 3514,94
23 SPLIT 10117/4 3372,57 14.11.2022. 160,87 160,87 3372,57
24 SPLIT 10117/4 3977,84 14.11.2022. 160,87 160,87 3977.,84
25 SPLIT 10117/4 3830,53 14.11.2022. 160,87 160,87 38320,53
26 SPLIT 10117/4 4020,59 14.11.2022. 160,87 160,87 4020,59
27 SPLIT 10117/4 3912,93 11.11.2022. 160,87 160,87 3912,93
28 SPLIT 10117/4 3003,80 11.11.2022. 160,87 160,87 2003,80
29 SPLIT 10117/4 3962,81 11.11.2022. 160,87 160,87 3962,81
30 SPLIT 10117/4 5896,70 11.11.2022. 160,87 160,87 5896,70
31 SPLIT 10117/4 4833,82 10.11.2022. 160,87 160,87 4833,82
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9.2. Statisticka obrada i analiza sa iskliu€enjem neodgovarajuéih poredbi

Provodi se sukladno &lanku 4. stavak 1. i 2. Pravilnika.

ULAZN! PODATCI STATISTICKA OBRADA 1 ANALIZA
Meduvremenski

Katastarska | katastarska | _ : i_ : Odstupanje Odstupj'm_]e Standard‘no Kvadrat Pravilo 2-

RE opdina Cestica intetkvalfiativne od prosjeka ddprosiehs | oderinanic odstupanja sigma
izjednaéena u postotku sigma
cijena (Eur/m2)
1 SPLIT 10104/2 4535,00 -647,10 17% zadovoliava | 41873509 | zadovoljava
2 SPLIT 10109/1 3401,67 486,23 13% zadovoljava | 23641821 | zadovoljava
3 SPLIT 10109/1 3813,88 74,02 2% zadovoljava 5478,85 | zadovoljava
4 SPLIT 10104/3 4320,99 -433,08 1% zadovoliava | 18756334 | zadovoljava
5 SPLIT 10107/4 3159,05 728,85 19% zadovoljava | 53122824 | zadovoljava
9 SPLIT 10117/4 4599,40 -711,50 18% zadovoliava | 506231,80 | zadovolava
10 SPLIT 10117/4 3891,05 -3,15 0% zadovoljava 9,91 zadovaljava
11 SPLIT 10117/4 3922,01 -34,11 1% zadovoljava 1163,64 zadovoljava
12 SPLIT 10117/4 4006,38 -118,48 3% zadovoliava 1403819 | zadovoljava
13 SPLIT 10117/4 3963,10 -75,20 2% zadovoljiava 5655,25 | zadovoljava
14 SPLIT 10117/4 3575,38 312,52 8% Zadovoljava 97668,34 | zadovoliava
15 SPLIT 10117/4 3187,86 700,04 18% zadovoliava | 490056,60 | zadovolava
16 SPLIT 10117/4 3612,84 275,06 % zadovoljava 75659,99 | zadovoljava
17 SPLIT 10117/4 4118,41 -230,51 6% zadovoljava 53134,27 | zadovoljava
18 SPLIT 10117/4 3407,50 480,41 12% zadovoliava | 23078028 | zadovoljava
19 SPLIT 10117/4 3275,76 612,14 16% zadovoljava | 374718,36 | zadovoljava
20 SPLIT 10117/4 3790,18 97,72 3% zadovoljava 9549,35 | zadovoljava
21 SPLIT 10117/4 3954,25 -66,35 2% zadovoljava 4402,57 zadovoljava
22 SPLIT 10117/4 3514,94 372,96 10% zadovolava | 139101,64 | zadovoljava
23 SPLIT 10117/4 3372,57 515,33 13% zadovoliava | 265568,15 | zadovoljava
24 SPLIT 10117/4 3977,84 -89,93 2% zadovoljava 8088,13 | zadovoljava
25 SPLIT 10117/4 3830,53 57,37 1% zadovoljava 3291,35 | zadovoljava
26 SPLIT 10117/4 4020,59 -132,68 3% zadovoljava 17604,93 | zadovoljiava
27 SPLIT 10117/4 3912,93 -25,03 1% zadovoljava 626,44 zadovoljava
28 SPLIT 10117/4 3003,80 884,10 23% zadovoljava | 781639,05 | zadovoljava
29 seuT 10117/4 3962,81 -74,91 2% Zadovoljava 5611,83 | zadovoljava
30 SPLIT 10117/4 5896,70 -2008,80 52% nezadovoljava| 4035266,21 | zadovolava
31 SPLIT 10117/4 4833,82 -945,92 24% zadovoljava | B94763,81 | zadovoljava
3887,90 1.158,45
Stalni sudski vieStak za graditeljstvoi procjenu nekretnina
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ULAZNI PODATCI STATISTICKA OBRADA | ANALIZA
Meduvremenski
Katastarska | katastarska | _ i_ - Odstupanje Odstup_anje Smndardrxo Kvadrat | Pravilo 2-
RB Shstng B interkvalitativno od progjelka od prosjeka | odstupanje- edshipsis signa
izjiednatena u postotku sigma
cijena (Eur/m2)
1 SPLIT 10104/2 4535,00 -647.10 17% zadovoljava | 41873509 | zadovoljava
2 SPLIT 10109/1 3401,67 486,23 13% zadovoljava | 236418,21 | zadovoljava
3 SPLIT 10109/1 3813,88 74,02 2% zadovoljava 5478,85 Zadovoljava
4 SPLIT 10104/3 4320,99 -433,09 11% zadovoljava | 187563,34 | zadovoljava
5 SPLIT 10107/4 3159,05 728,85 19% zadovoliava | 531228,24 | zadovoljava
9 SPLIT 10117/4 4595,40 -711,50 18% zadovoliava | 506231,80 | zadovoljava
10 SPLIT 10117/4 3891,05 -3,15 0% zadovoljava 9,91 zadovoljava
11 SPLIT 10117/4 3922,01 -34,11 1% zadovoljava 1163,64 zadovoljava
12 SPLIT 10117/4 4006,38 -118,48 3% zadovoliava 14038,19 | zadovoljava
13 SPLIT 10117/4 3963,10 -75,20 2% zadovoljava 5655,25 zadovoljava
14 SPLIT 10117/4 3575,38 312,52 8% zadovoljava 97668,34 | zadovoljava
15 SPLIT 10117/4 3187,86 700,04 18% zadovoljava | 490056,60 | zadovoljava
16 SPLIT 10117/4 3612,84 275,06 7% zadovoljava 75659,99 | zadovoljava
17 SPLIT 10117/4 4118,41 -230,51 6% zadovoljava 53134,27 | zadovoljava
18 SPLIT 10117/4 3407,50 480,41 12% zadovoljava | 230789,28 | zadovoljava
19 SPLIT 10117/4 3275,76 612,14 16% zadovoljava | 374718,36 | zadovoljava
20 SPLIT 10117/4 3790,18 97,72 3% zadovoljava 9549,35 | zadovoljava
21 SPLIT 10117/4 3854,25 -66,35 2% zadovoljava 4402 57 zadovoljava
22 SPLIT 10117/4 3514,94 372,96 10% zadovoljava | 139101,64 | zadovoljava
23 SPLIT 10117/4 3372,57 515,33 13% zadovoljava | 265568,15 | zadovoljava
24 SPLIT 10117/4 3977,84 -89,93 2% zadovoljava 8088,13 | zadovdljava
25 SPLIT 10117/4 3830,53 57,37 1% zadovoljava 3291,35 | zadovoljava
26 SPLIT 10117/4 4020,59 -132,68 3% zadovoljava 17604,93 | zadovoliava
27 SPLIT 10117/4 3912,93 -25,03 1% zadovoljava 626,44 zadovoljiava
28 SPLIT 10117/4 3003,80 884,10 23% zadovoligva | 781638,05 | zadovoljava
29 SPLIT 10117/4 3962,81 -74,91 2% zadovoljava 5611,83 zadovoljava
31 SPLIT 10117/4 4833,82 -945,92 24% zadovoljava | 894763,81 | zadovoljava
3813,50 891,01
Dakle , prosjeéna jedini¢na cijena procijenjuje se u iznosu od : 3.813,50  Eur/m2 KVP
Stalni sudski vjeStak za graditeljstvo I procjenu nekretnina
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9.3. Odstupanje u kakvoéi - povolinost stambenog prostora u visestambenoj zgradi
Provodi se temeljem Priloga 5 Pravilnika.

NEKRETNINA SPREMA E-35
Prosje¢na cijena 3.813,50 €/m2
Korisna vrijednost povrsine predmetne nekretnine (KVP) 242 m?2
VRIJEDNOST PRIJE KOREKCIJE 8.209,60 €

KOREKCIJA NA TRZISNU VRIJEDNOST

KOEFICIJENT POVOLJNOSTI STAMBENOG PROSTORA U ZGRADI - Kp - provodi se samo za stanove

ODBICI

Utjecaj buke Neznatan: 0 % 0,00%
Utjecaj zagadenja zraka Nizak: £10 % 0,00%
OdrZavanje zgrade Odrzavano 0,00%
Odréavanje stana odrZavano 0,00%
UKUPNO ODBICI 0,00
DODACI

lzvrsna lokacija:od+10 do 20% ) 0,00%
Prosjeéno odrzavanje: <5 % 0,00%
Razlika u povrSinama (poredbene nekretnine) 0,00%
UKUPNO DODACI 0,00€
TrZiSna vrijednost spreme oznake E-35 9.200,60 €

Stalni sudski vietak za graditefjstvo i procjenu nekretnina
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10. Rekapitulacija procjene - zakljuéak

Nakon provedenog izraduna vrijednosti nekretnine:

naadresi:  Split, Put Znjana 3H

zkulozak:  17900/A

2KE- 98/1

ko.: Split

Misljenja sam da se trzisna vrijednost predmetne spreme oznake E-35 moze se procijeniti u slijedeéem
iznosu :

9.210,00 Eur

TrZiSna vrijednost je procijenjeni iznos za koji bi nekretnina mogla biti razmijenjena na dan procjene vrijednosti izmedu zainteresiranog
kupea i zaintersiranog prodavatelja, u transakciji pod trzignim uvjetima, nakon odgovarajuéeg marketinga, pri Gemu je svaka strana bila
dobro obavijestena, te postupila promislieno i bez prinude.

(Definicija Eurpske organizacije udruZenja sudskih viestaka TEGoVA )

Split, 14.travnja 2023. godine

Stalni sudski vieStak za graditeljstvo i protjenu nekretnina
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11. Izjava o nepristranosti i neovisnosti

Procjena je izradena uvidom u dokumentaciju koja se nalazi u prilogu ovog elaborata. Prilikom procjene koriteni su relevantni podaci za
izradu ove procjene (portal eNekretnine izvatci iz zbirke kupoprodajnih cijena ), a koji su dobiveni od strane Ministarstva graditeljstva i
prostornog uredenja. Internatskih stranica: Katastarske uprave, Zemljidnoknjiznog odjela Opéinskog suda. Vie3tak ne garantira niti snosi
odgovornost za toénost podataka, iako su prema opéim saznanjima isti toéni.

Utvrdeni iznos cijene zemljista procijenio sam u skladu sa vaZze&im zakonima, propisima i odredbama te pravilima struke.

Potvrdujem da ja kao procjenitelj osobno nemam nikakve pravne, viasnitke, suvlasnicke ili sli¢ne interese na predmetnoj imovini, te da
nema nikakve osobne ili poslovne interese vezane uz iznos procijenjene vrijednosti nekretnine.

Stalni sudski vieStak za graditeljstvo i procjenu nekretnina
Slaven Runje dipl.ing.grad.,REV

Split, 14.travnja 2023. godine
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12. Prilozi
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Verificirani ZK uloZak

Katastarska opéina: 329835, SPLIT Broj ZK uloska: 17900/A

Broj zadnjeg dnevnika: POSETNO STANJE ETAZNO VLASNISTVO S ODREDENIM OMJERIMA
Aktivne plombe: Z-23102/2022 (E-35)

IZVADAK 1Z ZEMLJISNE KNJIGE
POSEEN! IZVADAK: SUVLASNICKI UDIO REDNI BROJ: 35 (OSTALO KAO NEPOTREBNO IZOSTAVLJENO)

A
Posjedovnica
PRVI ODJELJAK
B"?J: Povrsina
Rbr. ze;:';fta Oznaka zemljista X PIEN . e Primjedba
cestice)
A 98/1 DVOR, POSLOVNO STAMBENA ZGRADA 2203
DVOR | 1129
POSLOVNO STAMBENA ZGRADA | 1074
UKUPNO: ) SR g ' 2203 ]
B
Vlastovnica
Rbr. Sadrzaj upisa Primjedba
35. Suviasnicki dio: 5/5087 ETAZNO VLASNISTVO (E-35)
dijela, povezanih sa spremom, ukupne povrsine 4,83 m2, u podrumu. g%%ULOZAK BR.
JUKIC COMMERCE D.0.0., HERCEGOVACKA 46, PODSTRANA
C
Teretovnica
Rbr. 1 Sadrzaj upisa iznos Primjedba
: B
1.1 Pred. 2. ozujka 2005. Z-2880/05 ZABILJEZBA

ZabiljeZuje se da kod upisa stambeno poslovne zgrade sagradene na Cest. zem.
98/1 nije priloZena uporabna dozvola, a za IV. kat zgrade nije priloZzena
lokacijska, gradevinska i uporabna dozvola.

Potvrduje se da ovaj izvadak odgovara stanju zemljisne knjige na datum 13.04.2023.

lzvadak je upisan pod OSS evidencijskim brojem 254532/2023

Kontrolni broj: 165020125b685d6

ZemljiSnoknjizni izvadak (datum i vrijeme izrade) 13.04.2023. 21:59:12 Stranica: 1
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