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3. PROCJENA

UVOD IMETODOTOGIJA

TrZiSno vrijednost nekretnine utvrduje se cijenom koio bi se moglo posti6i no trZistu u onom

trenutku u kojem se provodi procjeno, u uobi-ojenom poslovnom prometu nekretnino

suk|odnoprovnimdotostimo,einjenidnimsvojstvimoinoroeitimosobitostimo,oiskuuduju6i

utjecoje posebnih, trZisno nemjerljivih odnoso'

pri izro.unu se koriste podoci objovUeni od mierodovnih institucijo, podoci o trenutodnim

kretonjimovrijednostinekretninozopredmetnulokocijuiekvivolentniobjekt,tev|ostito

iskustvo,

Utvrdivonje trZisne vrijednosti predmetne nekretnine izvrseno je no temelju pregledo

nekretnineno|icumjestoiprikup|jenihpodotokoodstronenoruciteUo.

Procjenojeizrodenouvidomufotokopijev|osniekedokumentocUe.

Ukoliko dobivene fotokopUe dokumentocije ne odgovoroju originolnoj dokumentocUi zo isto

ne odgovoromo,

Zo izrodun trZisne vrijednostinekretnine koriste se slijede6ipropisii iaroripodotoko :

. Zokon o vlosniStvu i drugim stvornim provimo (N'N' broj 9111996'71p}cf.' 11412001'

79 12@6, 1 41 l21cr i I 4612008)

oZokonozemljisnimknjigomo(N'N.broj91l1996,7\t19g7'11412001'1ffi12cf,4'1O7120f,7
i 152/2008)

. Zokon o komunolnom gospodorstvu (N'N' broj 36/1995' 7011997' 12811999' 57120fo'

12e | 20rf,,Sql2ool, 1 50 ticrji, 26 | 2@s' 82 I 2OO4' I 08/2004 i 17 I I 2ffi 4>

o Zokon o prostornom uredenju i grodnji (N'N' broj 7612007 i 15212@8)

oZokonoposredovonjuuprometunekretnino(N'N'broj1O7Pco7')

. Uputsivo o noeinu uturdivonjo grodevinske vrljednostiobjekoto (N'N'R'H' broj52/1984')

. Prostorniplon uredenjo op6ine u kojojse nolozi nekretnino

o ISO 98:36.20O2 Povr5ine izopremine zgrodo

o Uredbo o visinivodnogo doprinoso (N'N. broj 1412@6,35/2006 i39/2006)

.VoZeceod|ukeuvezikomunolnogopremonjogrodevinskogzem|ji5toiiznosotroskovo
komunolne infrostrukture

. Podoci o prometnoj vr'tjednosti zemljisto, prikupljenim od ogencijo zo promet

nekretninomo, te podoci prikupljeni od Porezne uprove'

o Bi|ten 
.,stondordno ko|ku|ocijo.' izdonje lGH, Zogreb broj X|| . 2008.

.PriopcenjeDrZovnogzovodozostotistikurepublikeHrvotske,,|ndeksgrodevinskih
rodovo" (DZS br' 3'1.'l/.|2' iz oZujok 2009')

. priop6enje DrZovnog zovodo zo stotistiku republike Hrvoiske ,,cijene prodonih novih

stonovo" (DZS br' 3'1'5/l ' listopod 2008')

. Podotok Ministorstvo zostite okoliso, prostornog uredenjo i groditeljstvo o utvrdivonju

etotonske viiieJnosti grodenjo (N'N' broj 112ffi2,.183/2003' 69l2o15 i 53/2008)

. VoZeci grodevinski normotivi i propisi u RH

ERSTE
at

NEKRETNINE
Member of Erste Bank GtouP

str,8 od 19



1-12-243&

lzrodun se provodi metodomo usvojenim zo potrebe utvrdivonjo vrijednosti nekretnino -
troSkovnom metodom, usporednom metodom i/ili dohodovnom metodom, ovisno o vrsti
nekretnine i njezinim specifidnostimo,

Troikovno melodo izroiuno wijednosti nekretnine

lzroiun trZi5ne vrijednosti nekretnine tro5kovnom metodom boziron je no izrodunu tro5kovo
grodnje zomjenske grodevine, o odnos so trZi5tem uspostovljo se koeficijen1mo korekcije.
Toko odredeno sodoinjo trZisno vrijednost objekto pribrojo se cijeni ko5tonjo zemtjisto i

vrijednosti doprinoso, te so ostolim prote6im tro5kovimo i troskovimo vonjskog uredenjo
predstovljo sodo5nju trZisnu vrijednost nekretnine.

Usporedno melodo izroEuno wijednosti nekrelnine

Cijeno se odreduje usporedbom so postignutim cijenomo pri kupoprodojislidnih nekretnino u
relotivno bliskom vremenskom rozdoblju.

U tu svrhu koriSteni su podoci iz orhive Erste Nekretnino, iz specijolizironog tisko, ogencijo zo
posredovonje nekretninomo, drZovnog zovodo zo stotistiku, koo iostolih dostupnih izvoro.

Dohodovno mefodo izroEuno vrif ednosli nekretnlne

lzroeun trzisne vrijednosti nekretnine metodom kopitolizocije dobiti temelji se no 6istom
ostuorivom godi5njem prihodu nekretnine, koji se umonjuje zo troskove uprovljonjo i

odrZovonjo.

Uz novedeno trZi5no vrijednost nekretnine ovisi i od preostolog odrZivog vilet<o koristenjo
grodevine, koo i foktoro riziko prihodovonjo koji osfuoruje nekretnino,

Ovo metodo priklodno je zo ,,trZi5no orijentirone" nekretnine koje uobi6ojeno ostvoruJU
prihode njihovim gospodorenjem,

Obzirom no vrstu nekretnine - derutno stombeno grodevino i pripodoju6e zemljiste - u
procjenije koristeno USPOREDNA I REZIDUALNA METODA izoduno vrijednosti nekretnine.
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Geometrijski Podoci:

Ku6o I 5,85 m x '15'7.l m """ ""'dvrje etoZe"' .|84 
m2 bgp

Ku6o 2 .',4,38 m x9'40 m """ ""' jedno etoZo"" 42m2bgp

Kuco 3 4,39 m x 14'61 m """ "" jedno etoZe""""""" 19 m2 bgp

(Kuco 4 .,.,...,,.,, 5,85 m x 15,71 m """"""""""somotemelji"' 28 m2 bgp)

Ukupno Postoje6ih: 245 m2 bgP

geometriiski Podoci o zemliiSlu :

6est.zem. 116.l/3 2'907 m2 '

REZIDUAINA .

geomeirUski Podqcl o oblektu :

u sludoju rekonstrukcije u zotedenim goboritimo:

BGP: 24500 m2

NKP: ]7150 m2

srednji teioi NBH Gn/eur) : 7,50

wltednost bududeg obleklo:
(eur/m2)(NKP m2)
r 750,00 300..|25,00

171.50
3(n.125,00

Ukupno

troSkovl rekonslrucklle zoteienlh oblekolo:
(eur/m2)(BGP m2)
600,00 119,400.00

184.00
100,00 1,9m,00

r9,00
3r,5m,00T x TsooQ = 'tr'ouu'\,

UkuPno

vrUednost zemlll5to ukUuEtvo I Inv' dobil:

(eur) (euO

r56,325,00143,80000300,125.00 'r56.325,00
Ukupno

' 6lsto" vrllednost zem{l5lo:

(dobit/rizik)

25f0%
leur)(eur)

eur/m2 zem

a
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156.325,00 75,031.25 8t.293,75
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4. SAZETAK PROCJENE

Potpisom ove procjene koju som izrodio neopozivo potvrdujem do som odevidom no licu

mjesto utvrdio do je predmet ove procjene uprovo nekretnino novedeno u ovoj identifikociji.

OP6I PODACI:

broj predmeto: 1-12-2-4366

dotum izrode: 25,1O.2012.

noruditelj procjene:,,Bobito" d.o,o.

Sifro lokocije: 132300

IDENTIFIKACIJA:

kot. opcino:

z.k,ul,br.:

z.k.dest.br.:

opis nekretnine:

vlosnik nekretnine:

PudiS6o

2217

r r61/3

podul.br.:

k. e . br. (identifikocijo): lsto

4 kuee, guslrino, pomo6niobjekt, dvor ioronico

"Bobito'd.o.o. zo ciielo

PODACI O NEKRETNINI:

Zuponijo:

grod/noselje:

detvrt/op6ino:

ulico iku6nibroj:

povr5ino grodevine:

kotnost:

godino izgrodnje:

Op6e stonje:

izrodio:

Splitsko dolmotinsko

l-uclsco

Uvolo Slotino

245 m2 bgp povr5ino zemljiSto: 2.907 m2

Donjo (stombeno) grodevino u dviJe etoZe, gornjo (pomo6no)
jedno etoZo, o od jedne zgrode su preostoli proktidki somo temelji

Nepoznoto

Lo5e, ku6o zohtijevo kompletnu rekonstrukciju ili grodnju zomjenske
grodevine

dipl.ing.grod. Slobodon Bogdonovi6

LEGATNISTATUS:

rNilsMV$JEDNOST: 609.703,13 kn 81t93,75€

Grodevine su upisone bez grodevinske i uporobne dozvole, o nije
kotostorsko uvjerenje o vremenu grodnje, slijedom -ego su nelegolne.

Po provedenom odevidu, o sude6i po lokociji, opcem stonju grodevine, uporijebljenim
moterijolimo i nodinu grodnje, mi5ljenjo som do su predmetne grodevine izgrodene prije
15'02.1968.9., o u kom sludoju bi se u sklodu so Zokonom o prostornom uredenju i grodnji
novedene zobiljeZbe mogle brisoti po provedbiop6eg uprovnog postupko,

Po novodimo noru-iteljo, postupok dokozivonjo vremeno izgrodnje je u tijeku.
Ovo procieno vriiedisomo pod uvjelom potwdene legolnostigrodevino, u kojem smislu voljo
troZiti provedbu brisonjo zobiljeZbi u zemlji5nim knjigomo,

priloZeno

o
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OPASKA:

premo rospoloZivim podocimo (web stronice kotostorskog uredo) promjeno provedeno u

zemljisniku jo5 nije provedeno u kotostru - moguci ro/og tome je .tehnidko ovjero"

geodetskog eloboroto kojo je po mojim soznonjimo zo potrebe zk odjelo Op6inskog sudo u

Supetru bilo desto prokso zo provedbu porcelizocijo, diobo, usklodenjo isl,,.'

ldentifikocijo predmetne nekretnine izvrseno je premo Sporozumu sostovni dio kojego je i

skico tereno - doni u prilogu ovog Eloboroto'

Koko je rijed o neizgrodenom i neurbonizironom podrucju, priloz nekretnini odvUo se preko

susjednih destico.

Ovo procjeno wiiedi somo pod uvjetom ostvorivonio prwo sluinosti prolozo/prilozo

nekrelnini.

Tereti lzobl[eZbe vidljivi su iz.zk. ulo5ko.

Tedoj EUR-o obrodunot je premo tedojnoj listi HNB no don 29.10'2012.. godine i iznosi 7,50

kn/eur (srednji fedoj).

Eloborot procjene nekretnine otisnut je i ovjeren u dvo primjerko, o u digitolnom formotu 2o

potrebe Sektoro uprovUonjo riziclmo ESB d.d.

a
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5. DOKUMENTACIJA U PRITOG

lzvodok iz zemlji5ne knjige

Prikaz z.lc ulo5ka - nesluibena ltopija

REPUBLIKA HRVATSKA
opdrNstfi suo u supETRU

ZEML'ISNOI|NJIZNI ODJET SI'PETAR
StanJe na dan: 24.10.2012.

i<ata*arst<a opclna: nrifsda
Froj zadnieg dnevnika: Z-Zt6Sl Zfitz
flKivne plombe Z-Zj43l Z0t2

Broj uloika: 22tl

ZK rdotdtJe wtftdran
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zsiltsdbq da sr k.r* sagraddre ru d*t Em. rt6v3 upis*c ba prirdare gdainska I
teorabncdozroleMjenr odredtt il, 141. Zahra o qrd&gi _ H.N. f7S/0S.
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