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ALLEGRIAN d. oo, Zagreb

IMENOVANJE ZA OBAVLJANJE POSLOVA PROCJENE NEKRETNINA

REPUBLIKA HRVATSKA
zlil’ANIJﬁKI.SI_Ill U ZAGREBU
Trg Nikole Subica Zrinskog 5
PREDSJEDNIK SUDA

TBroj: 4 Su- 88418
Zagreh, 26, lipnja 2018, .
RIESENIE
redsjednik  Fupanijskog suda o Zagrebu. odlutujudi o zahijevu pravne osobe S obzirom na naprijed navedeno ispunjeni su uvieti iz ¢l 4. Pravilnika o stalnim sudskim
ALLEGRIAN do.o, temeljem &l 126 st 3,0 4. Zakona o sudovima ( NN br. 2813 { 33/15)u ima. te je rijeseno kao v izreci.

vew 5 ¢l 4, Pravilnika o stalnim sudskim vieStacima (Narodne Novine br, 38/14, 123/15 1 29/16),

rijesioje

Utvrduje se da pravna osoba ALLEGRIAN duno, iz Zagreba, UL AM. Reljkovica 2
ispunjava uvjete iz €l 4. Pravilnika o stalnim sudskim vieitacima za obavljanje poslova sudskog
viestatenjn 12 podrugia graditeljstva i procjene nekretnina, te se st edobrava ohavljanje
poslova sudskog vieStadenja iz novedenog podrudja na vrjeme od Setirt godine.

Viedtatenje ce obavijati sialni sudski viettaci zaposleni u navedenoj pravioj osobi.

ObrazloZenje O tome obavijest:
I.  ALLEGRIAN d.0.0.
2. Ministarstvo pravosuda
P'ravna osoba Allegrian d.o.o., podnijela je zahtiev za uvedtavanje na popis pravnih osoba 3. Uspis
ovlastenih za obavljanje poslova sudskog vieStadenja iz podrudja graditeljsiva i prociene
nekretnina,

U prilog zahtjeva pravon osoba Allegrian doo.o. prilozila je lzvadak iz Sudskog registrn iz

kojeg je vidljivo da je registr za djelatnost viedtadenja, fesenje Zupanijskog suda u Zaprebu
. - 4

ila Stulica iz Zugreba, AM. Reljkoviéa 2 stalnim sudskim vieStakom za
praditeljstvo i progje a e mirovinsko osiguranje iz koje je
vidljive da je navedeni vje ovor o osiguranju od
odpovornost zo obavijanje poslova sudskog viesdenje s Sk,
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ALLEGRIAN d. oo, Zagreb

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

Za izracun trziSne vrijednosti nekretnine koriste se slijedeci propisi, te stru¢na i znanstvena literatura:

- Zakon o procjeni vrijednosti nekretnina (NN 78/15) - u daljnjem tekstu Zakon,
- Pravilnik o metodama procjene vrijednosti nekretnine (NN 105/15)-u daljnjem tekstu Pravilnik,
- Pravilnik o informacijskom sustavu trziSta nekretnina (NN 68/2020))

- Zakon o vlasnistvu i drugim stvarnim pravima (NN 91/96, 68/98, 137/99, 22/00, 73/00, 114/01, 79/06, 141/06, 146/08,
38/09, 153/09, 143/12, 152/14, 81/15, 94/17),

- Zakon o prostornom uredenju (NN153/13, 65/17, 114/18, 39/19, 98/19),

- Zakon o gradnji (NN153/13, 20/17, 39/19, 125/19),

- Zakon o zemlji$nim knjigama (NN 63/19)

- Zakon o komunalnom gospodarstvu (NN 68/18, 110/18, 32/20),
- Zakon o financiranju vodnog gospodarstva (NN 107/95, 19/96, 88/98, 150/05),
- Zakon o drzavnoj izmjeri i katastru nekretnina (NN 112/18)

- Pravilnik o jednostavnim i drugim gradevinama i radovima (NN 112/17, 34/18, 36/19),

- Pravilnik o nacinu obracuna povrsine i obujma u projektima zgrada (NN 90/10, 111/10, 55/12),

- Pravilnik o nacinu izraCuna gradevinske (bruto) povrSine zgrade (NN 93/17),

- Pravilnik o na€inu utvrdivanja obujma gradevine u svrhu obra¢una komunalnog doprinosa (NN 15/19),
- Podatak o etalonskoj cijeni gradenja (NN 1/02, 183/03, 69/05, 53/08, 67/09, 100/12, 67/19),

- Podatak o prosjecnim troskovima gradnje m3 etalonske gradevine u Republici Hrvatskoj (NN 98/18)

- Tehnicki propis za gradevinske konstrukcije (NN 17/17, 75/20)

- Zakon o postupanju s nezakonito izgradenim zgradama (NN 86/12, 143/13, 65/17, 14/19)
- Pravilnik o energetskom pregledu zgrade i energetskom certificiranju (NN 88/17)

- Pravilnik o obracunu i naplati vodnog doprinosa (NN 79/10, 107/14),
- Uredba o visini vodnog doprinosa (NN 78/10, 76/11, 19/12, 151/13, 83/15, 42/19),
- Uredba o indeksu razvijenosti (NN 131/2017)

- Vazeca prostorno planska dokumentacija za lokaciju na kojoj se nalazi predmetna nekretnina,
- Vazeca Odluka o komunalnom doprinosu za lokaciju na kojoj se nalazi predmetna nekretnina,
- Vazece odluke vezano za komunalno opremanja gradevinskog zemljiSta i iznos troSkova komunalne infrastrukture

- Vazedi gradevinski normativi i propisi u Republici Hrvatskoj,
- Norma HRN ISO 9836:2011. Definicija i proraun pokazatelja plostine i prostora,
- Bilten ,Standardna kalkulacija“ izdanje IGH

- European Valuation Standards (EVS), ,bluebook® 2016, 8.izdanje (TEGoVA)

- Hrvatska Narodna Banka (statistiCki pregled),

- Drzavni zavod za statistiku (publikacije),

- Ministarstvo graditeljstva i prostornog uredenja, Informacijski sustav prostornog uredenja (eNekretnine),

- Alternativne javno dostupne baze podataka (podaci o ugovorenim (transakcijskim) cijenama nekretnina),

- Nadlezno procjeniteljsko povjerenstvo pojedine Zupanije ili velikog grada sukladno Zakonu, ili Sluzba za vrednovanje
nekretnina Grada Zagreba (izvadak iz zbirke kupoprodajnih cijena)

Procjena trziSne vrijednosti nekretnine 4




ALLEGRIAN d. oo, Zagreb

OPCE | POSEBNE PRETPOSTAVKE

TRZISNA VRIJEDNOST NEKRETNINE je procijenjeni iznos za koji bi nekretnina mogla biti razmijenjena na dan
vrednovanja, izmedu voljnog kupca i voljnog prodavatelja, na dan procjene, u transakciji po trziSnim uvjetima nakon
prikladnog oglasavanja, pri éemu je svaka stranka postupila upuéeno, razborito i bez prisile.

Podrazumijeva se da je nekretnina javno ponudena na trZistu, da trziSni uvjeti dopustaju redovnu prodaju i da je vremenski
okvir za pregovore u prodaji razuman.

PREDMET PROCJENE je katastarska Cestica ukljucujuci sve ono $to je s njom razmjerno trajno povezano na njezinoj
povrsini ili ispod ili iznad nje, a namijenjeno je da tamo trajno ostane ili je u nekretninu ugradeno, njoj dogradeno, na njoj
nadogradeno ili na bilo koji drugi nacin s njom trajno povezano, koja ima status postoje¢e gradevine u smislu Zakona o
gradnji (NN 153/13, ¢lanak 3, tocka 14.), te stvarna prava koja su povezana s vlasniStvom nekretnine (npr. pravo gradenja ili
pravo sluznosti).

Tehni¢ka oprema i druga oprema interijera (uredaji, namjestaj i dekoracije) nisu predmet procjene ovog procjembenog
elaborata, osim ako nije drugacije navedeno, odnosno posebno naglaseno.

PROVJERA PRAVNOG STATUSA nekretnine koja je predmet procjene ovog procjembenog elaborata, u svrhu
provjere statusa postojece gradevine u smislu Zakona o gradnji (NN 153/13, ¢lanak 3, totka 14.), isklju€ivo je internog
karaktera, a sluzi provjeri uskladenosti stanja u naravi s dostupnom dokumentacijom. Ova provjera pravnog statusa ne
moZze se koristi u bilo kakve druge svrhe. Napomenama o legalitetu nekretnine se ne prejudiciraju odluke nadleznih tijela
koje donose odluke iz podrucja vlasniStva nekretnine, ishodenja akata za gradenje i uporabu gradevina. Misljenja o
legalitetu su iskazana temeljem vizualnog pregleda gradevina, bez analize svih bitnih elemenata i uvjeta za uporabljivost
gradevine prema Zakonu o gradniji.

OPCE PRETPOSTAVKE pod kojom je izraden ovaj elaborat:

- predmet procjene niti u jednom pogledu nije oneciscen,

- ukoliko u dostavljenoj dokumentaciji nije nedvojbeno vidljivo postojanje nekog stvarnog prava na nekretnini koja je predmet
procjene (prava prolaska, prava sluznosti, obaveza tegobnog karaktera ili druga ograni¢enja na koristenje), a koji bi imali stvarni
utjecaj na vrijednost, smatra se da isti ne postoje,

- iskazana trziSna vrijednost ne sadrzi troSkove prodaje i poreza u sluc€aju prijenosa vlasnistva (kupoprodaje),

- na poredbenim nekretninama nema nedostataka i posebnih obiljezja, kao §to su zagadenje, izrazita depresija, poplavljenost ili
druga prirodna obiljeZja koja bitno ograni€¢avaju mogucnost gradenja

- poredbene nekretnine imaju status postojece gradevine u smislu Zakona o gradnji (NN 153/13, ¢lanak 3, tocka 14.).

POSEBNE PRETPOSTAVKE:
- podrazumijeva se da fotokopije dostavljenih dokumenata predmetne nekretnine i imovine odgovaraju originalima

- podrazumijeva se vjerodostojnost i uskladenost dobivenih podataka od Narugitelja ili po njemu delegiranih osoba

- podrazumijeva se da su sve ovjere i potpisi na dokumentima autenti¢ni potpisi ovlastenih potpisnika

- podrazumijeva se da dostavljena dokumentacija nije naknadno mijenjana ili ponistena

- predmet ovog elaborata nije imovinsko-pravna provjera dokumentacije, niti utvrdivanje vlasnistva ili posjeda na nekretnini

- predmet elaborata nije postupak izvlastenja kao pravni proces

- prilikom uvida na terenu narucitelj je duzan osigurati ulazak u nekretninu, a ukoliko to nije moguce tada ¢e se procjembeni
elaborat napraviti temeljem vanjskog pregleda nekretnine i ostalih raspolozivih podataka, primjenjujuci pretpostavku prosje¢nog
stanja nekretnine i u nju ugradene opreme i materijala uz redovno odrzavanje, uz napomenu da tako dobivena vrijednost

nekretnine predstavlja samo grubi okvir trziSne vrijednosti, te stoga utjeCe na pouzdanost procjembenog elaborata.

Procjena je izradena sukladno pravilima struke i uvjetima trzista, temeljeno na predoc¢enoj dokumentaciji od strane naruéitelja i ne podrazumijeva
provjeru viasnistva.

Procjena je izradena u skladu s internacionalnim standardima (European valuation standards - EVS), te Zakonom o procjeni vrijednosti nekretnina
(NN 78/15) i Pravilnikom o metodama procjene vrijednosti nekretnina (NN 105/15).

Vrijednosti iskazane u ovom procjembenom elaboratu mogu se promatrati iskljucivo u kontekstu gore spomenutih opcih i
posebnih pretpostavki, i vaze¢e su jedino uz uvazavanje istih u smislu da svako odstupanje od njih moze znac€ajno utjecati na
trziSnu vrijednost procjenjivane nekretnine.

Procjena trziSne vrijednosti nekretnine 5




ALLEGRIAN d. oo, Zagreb

OPCI UVJET!I:
- u svim fazama postupka izrade procjembenog elaborata djelovali smo kao neovisna stranka

- imamo dovoljno znanja o lokalnom i nacionalnom stanju na trziStu nekretnina na kojem se predmetna nekretnina nalazi, kao i znanja,
vjestine i sposobnosti da izradimo kvalitetnu procjenu

- misljenje, odnosno zaklju€ak o procijenjenoj vrijednosti ne ovisi o0 iznosu naknade za izradu elaborata

- sva dokumentacija, ukljucujuci radni materijal i ,folderi* (zbirke spisa, dokumenata i podataka koji se ticu predmeta) koji su izradeni
i/ili koristeni pri izradi ovog elaborata, vlasnistvo su trgovackog drustva ALLEGRIAN d.o.0., Zagreb

- op¢i se uvjeti mogu mijenjati samo uz pismenu suglasnost Narugitelj i nas kao lzvrsitelja

POSEBNI | OGRANICAVAJUCI UVJETI:

Cinjenice iznesene u ovom procjembenom elaboratu iznesene su u dobroj vjeri, temeljem odevida na terenu, informacija dobivenih od
narucitelja, te temeljem uvida u dostupnu dokumentaciju (dostavljenu od strane narucitelja / vlasnika / predstavnika vlasnika osobno i
putem maila).

U postupku izrade procjembenog Elaborata obavili smo pregled nekretnine i izvrSili istrazivanje trziSta nekretnina (lokalnog i Sireg
okruzenja), obradili prikupljene podatke kako bismo ih protumacdili koristeci pri tom vazece propise i standarde, te vlastita znanja, vjestine i
iskustvo.

KoriSteni su relevantni podaci za izradu ovog Elaborata (portal eNekretnine Ministarstva graditeljstva i prostornog uredenja, izvatci iz
zbirke kupoprodajnih cijena, interna baza ugovora o zakupu), internetske stranice Drzavne geodetske uprave, ZemljiSnoknjiznog odjela
Opcinskog suda.
Vjestak / procjenitelj ne garantira niti snosi odgovornost za to¢nost podataka, iako su prema nasim saznanjima isti tocni, te prikupljeni iz
pouzdanih izvora. Takoder, u tom smislu ne moZemo snositi odgovornost za misljenja ili procjene od drugih strana, a koje su koristeni u
ovom elaboratu.

Izrada elaborata pretpostavlja da su sve izjave / tvrdnje Narucitelja vezano za vlasnic¢ka prava i obveze prema nama kao lzvrSitelju tocne,
te da ne postoje nikakve smetnje koje se ne bi mogle ukloniti redovnim zakonskim putem, a vlasni¢ka dobra i utrziva.

Za eventualno drugacije iskaze povrSina pojedinih predmetnih zemljiSnih Cestica iz dokumentacije koja je dostavljena od strane
Narucitelja, ne mozemo preuzeti odgovornost.

Vjerodostojnost dobivenih informacija od Narugitelja, kao i vjerodostojnost kopija dostavljene dokumentacije nije predmetom utvrdivanja
ovog Elaborata. Nije izvrSena posebna verifikacija dokumenata dostavljenih od strane Narucitelja / vlasnika / predstavnika vlasnika, kao
niti dokumenata i podataka koristenih putem javnih Internet servisa (eNekretnine, e-zemljiSne knjige, e-katastar, geoportal, prostorni
planovi, podaci o vrijednostima komunalnih doprinosa i ostalih komunalnih prikljuéaka).

Oc¢evidom na terenu izvrSen je primarno vizualni pregled nekretnine, sa fotozapisom, bez obavljenih ispitivanja i istraznih radova. Prilikom
izrade ovog procjembenog elaborata nisu izradene nikakve analize tla, geoloske studije ili ispitivanja vezana uz iskoriStavanje resursa
(poput minerala, ruda, vode, nafte i sl.), kao niti posebne analize konstruktivne ispravnosti gradevine, te ispitivanja instalacija i ugradenih
sustava osim onih vidljivih vizualnim pregledom.

Pretpostavka ovog procjembenog Elaborata jest da ne postoje neuobiCajene ili skrivene karakteristike i obiljezja nekretnine, ukljucivo
povrsine zemljiSta, podzemlja ili konstrukcije gradevina koje bi mogle utjecati na postizanje vece ili manje trziSne vrijednosti nekretnine.

Kao zadatak ovog procjembenog Elaborata (kojim se procjenjuje trziSna vrijednost nekretnine) nije naru¢ena, niti uklju¢ena provedba
posebnih istrazivanja predmetnog zemljiSta sa aspekta: analize tla, hidrogeoloskih i/ili geoloskih studija, karakteristika tla u seizmoloSkom
smislu, kontaminacije tla, ostataka ratnih djelovanja, arheoloskih ostataka i sli¢nih elemenata, kao i njihov utjecaj na trziSnu vrijednost
zemljiSta, odnosno nekretnine u cjelini. Takoder, za potrebe ovog Elaborata nisu istraZivana prava ili uvjeti iskoriStavanja vode, nafte, plina
ugljena ili drugih podzemnih minerala.

Zadatak ovog Elaborata nije uklju¢io provedbu posebnih mjerenja zagadenja zraka i utjecaja buke u predmetnoj nekretnini i sli¢nih utjecaja
koji bi utjecali na trziSnu vrijednost nekretnine, pa je stoga procjena trziSne vrijednosti zemljiSta izradena pod pretpostavkom da na
predmetnom zemljiStu ne postoje elementi kontaminacije tla, ostataka ratnih djelovanja, arheoloskih ostataka i sli¢nih elemenata.

Za potrebe ovog Elaborata nisu radene posebne kontrole statike gradevina, kao i kvalitete i stanja instalacija osim onih koje su se mogle
ustanoviti obi¢nim vizualnim pregledom.

Za potrebe ovog elaborata nisu izvr§ene detaljne izmjere. Podatke o povr§inama koji se nalaze u Elaboratu dobili smo analizom dostupne
ili dostavljene dokumentacije.

Primijenjeno istrazivanje prikladno je svrsi, te u trenutku provodenja istog nisu uoeni nedostaci koji bi mogli predstavljati razlog za
izvodenje dodatne stru¢ne ekspertize.

Procjena trziSne vrijednosti nekretnine 6
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Podrazumijeva se da je nekretnina javno ponudena na trziStu, da trziSni uvjeti dopustaju redovnu prodaju i da je vremenski okvir za
pregovore u prodaji razuman.

Misljenje, odnosno zaklju¢ak o procijenjenoj vrijednosti iznesen je temeljem navedenih podataka o nekretnini i trziStu, odnosno dostupnih
informacija na dan vrednovanja. Moguce je da razli¢iti procjenitelji primjenom propisane metodologije iznesu drugacije misljenje ili
tumacéenje navedenih podataka. Uz to, u smislu osobnog misljenja, procijenjena vrijednosti moze odstupati ili varirati ovisno o osobi koja
procjenjuje iste Cinjenice.

Napominjemo da procijenjena vrijednost nije garancija, buduéi da su trzidni uvjeti promjenjivi i neizvjesni, pa u tom smislu i procjembene
rezultate treba promatrati i interpretirati u smislu navedene neizvjesnosti. Podrazumijeva se da procjenitelj ne moze odgovarati za buduée
promjene trziSnih cijena i okolnosti. Zakljuéno, sve navedene obrade podataka i analize, te miSljenja i zaklju€ci bazirani su na
pretpostavkama, te op¢im i posebnim, ograni€avaju¢im uvjetima, pa se stoga radi o nasim vlastitim nepristranim i neovisnim obradama
podataka i analizama, te misljenjima i zakljuccima.

Konacno misljenje, odnosno zaklju€ak o trziSnoj vrijednosti nekretnine rezultat je profesionalne procjene, te prakse i iskustva. Opcenito,
procijenjena vrijednost nekretnine pod utjecajem je promjena situacije na trziStu, odnosno trziSnih uvjeta, tj. direktno ovisi o odnosima
ponude i potraznje, vremenu i uvjetima prodaje, marketingu, ali i o visini referentnih i drugih kamatnih stopa, kao ostalim objektivnim i/ili
subjektivnim parametrima.

Takoder, eventualni neto¢ni ulazni podaci dostavljeni od strane Naruditelja mogu rezultirati pogreSno prezentiranim vrijednostima, u kojem
slu¢aju ne snosimo odgovornost.

Procijenjena vrijednost predmetne nekretnine moze biti u potpunosti i vierodostojno shvaéena i protumacena tek nakon razumijevanja svih
podataka, te opcih i posebnih pretpostavki i uvjeta.

Fotodokumentacija predmetne nekretnine izradena je samo za potrebe ovog Elaborata, te se ne smije Koristiti u bilo koje druge svrhe bez
suglasnosti autora, odnosno procjenitelja.

Svu dokumentaciju (pisani, graficki i digitalni materijali) dostavljenu od stane Narugitelja u svrhu izrade Elaborata, smatramo i tretiramo kao
poslovnu tajnu.

Ukoliko su dostavljeni pravni dokumenti, uvazit ¢emo ih, ali ne preuzimamo odgovornost za pravno tumacenje istih, te preporu¢amo
angazman pravnih struénjaka za njihovu provjeru.

Dokumentaciju od nadleZnih institucija ne pribavljamo bez dodatnog zahtjeva, te eventualno potrebne punomodi od stane Narucitelja.

Ovaj je Elaborat izraden samo za potrebe Narucitelja, te nije dozvoljeno njegovo koriStenje u druge svrhe osim one koja je navedena.
Informacije sadrzane u ovom Elaboratu su povjerljive, te su namijenjene za isklju€ivu upotrebu Narucitelja (sukladno svrsi i koristenju
elaborata), osobama i tvrtkama koje su posebno autorizirane od strane Procjenitelja, kao i zastupnicima i/ili struénim savjetnicima
Narugitelja, te se za bilo kakvu primjenu u druge svrhe ili od drugih osoba ne prihvaéa nikakva odgovornost.

Bilo kakvo Sirenje, javna objava i/ili distribucija i kopiranje ovog elaborata u cjelini ili parcijalno, strogo je zabranjeno bez pismenog
odobrenja ili suglasnosti od strane Procjenitelja. Stoga posjedovanje originala elaborata ili njegove preslike ne daje posjedniku nikakvo
pravo na objavljivanje niti na uporabu u druge svrhe od inicijalno namijenjene.

Bez prethodne suglasnosti procjenitelja, ovaj Elaborat ili neki njegov dio ne smije se uciniti dostupnim javnosti putem vijesti, sluzbe za
odnose s javno$¢u, objavljivanjem ili oglaSavanjem druge vrste, objavom putem interneta, unoSenjem u bazu podataka.

Ovjerenom preslikom elaborata ne smatra se preslika koja nema vlastorucni potpis i otisnute sluzbene pecate, buduéi je preslika bez
navedenih elemenata podloZzna neovlastenim izmjenama, pa je stoga nevazeca.

Svi korisnici ovog elaborata, te osobe kojima je na bilo koji nacin isti dostupan, trebaju sa svim podacima, kao i s elaboratom u cjelini
postupati sukladno vazec¢oj Opéoj uredbi o zastiti podataka (Uredba EU 2016/679), te ne uciniti ga dostupnim javnosti. Takoder, ovdje
treba napomenuti da su u tom smislu u ovom Elaboratu u cjelini prikazani samo nuzni podaci.

Ukoliko je zainteresiran za bilo kakav oblik stjecanja predmetne nekretnine, preporu€¢amo Narucitelju ili bilo kojoj potencijalno
zainteresiranoj strani u postupku izvrsiti detaljne izmjere i preglede nekretnine, provesti vlastite dodatne analize tehnickih karakteristika
nekretnine, provjere okoliSa nekretnine, te pravnog statusa, kako bi se osim na ovaj Elaborat mogao osloniti i na navedene dodatne
podatke.

Odgovornost procjenitelja ograni¢ena je na iznos plaéene naknade za izvr§enu procjenu, odnosno izradeni procjembeni Elaborat. Prema
tre¢im osobama ni u kojem smislu ne postoji odgovornost procjenitelja.

Pridrzavamo pravo na opoziv, dopunu ili ispravak bilo koje tvrdnje, miSljenja, procjene i zakljucka, temeljiem naknadno dostavljenih
informacija i/lii dokumentacije ili promijenjenih okolnosti.

Temeljem izvjeStajnih standarda koje primjenjuje Eurostat, ESB (Smjernice o statistickim izvjetajnim zahtjevima Europske sredisnje banke u
podrugju tromjesecnih financijskin raéuna ESB/2013/24), te tromjesecne statistike koje objavljuje DSZ, aktualnost ovog Elaborata, odnosno
procijenjenih trzisnih vrijednosti vremenski je ograni¢ena na najvie tri mjeseca, odnosno jedan kvartal.

Procjena trziSne vrijednosti nekretnine 7
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ZADATAK

Zahtjevom naruditelja zatraZzena je izrada procjene trZiSne vrijednosti nekretnine, a za njegove vlastite

poslovne potrebe.

Procjenjivana nekretnina

STAN ((E-4) & (E-9)),

Opis: GARAZA ((E-15), (E-20) & (E-21))
Ulica i kuéni broj: Swetonedeljska cesta, br. 5
Cetvrt/Opéina: Kerestinec - Kalinovica - Zitarka
Grad/Naselje: Sweta Nedelja, Kerestinec
Zupanija: Zagrebadka

upis: Baza zemljiSnih podataka (BZP)
katastarska opcina: 325023, KERESTINEC
zemljiSnoknjizni ulozak: 1849

4., 9., 15, 20., 21. suMasnicki dio;

podulozak (suvlasnicki dio): | ExA7NG VIASNISTVO (E-4), (E-9), (E-15), (E-20), (E-21)

zk. cestica broj: 89/3

Identifikacija: k.€. 89/3, k.o. KERESTINEC (Mbr. 325023)
Dan vrednovanja: 13.12.2021.

Dan kakvoce: 13.12.2021.

Procjena trziSne vrijednosti nekretnine 8
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| PROSTORNA IDENTIFIKACIJA | PRIKAZ POLOZAJA NEKRETNINE NA KARTI

Sn?
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ROTOPOAST.A

KERESTINECIIES
Stanje DKP.a naldan:ji
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REZULTATI OCEVIDA

Utvrdivanje trziSne vrijednosti nekretnine izvrSeno je temeljem oCevida nekretnine i prikupljenih podataka od strane

narucitelja.

Fotodokumentacija

izradena na dan: 13.12.2021. godine
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Stvarno stanje procjenjivane nekretnine

Nekretnina su u naravi dva STANA s pripadcima, te tri GARAZE, i to prizemlju i potkrovlju, te u podrumu stambene

gradevine, a koja se nalazi u samom rubu sjevernog dijela naselja Kerestinec, neposredno uz juzni dio naselja Brezje,

unutar administrativnog podrucja grada Sveta Nedelja.

Kontrolna izmjera na dan kakvoce nije bila moguca, pa su stoga koriSteni podatci iz sluzbene i dostavljene dokumentacije.

Obiljezja:

zate€eno stanje predmetne zgrade vidljivo je na prilozenoj fotodokumentaciji; dok tehni¢ko stanje predmetnih
stanova i garaza nije bilo moguce utvrditi jer ulazak u interijere na dan kakvoce nije omoguc¢en

nije poznato koristi li se predmetna nekretnina na dan kakvoc¢e sukladno namjeni (stanovanje)

predmetna zgrada je slobodnostojeé¢a gradevina

odrZavanje zgrade u kojoj se nalazi procjenjivana nekretnina je prosje¢no

predmetna je gradevina priklju€ena na komunalnu infrastrukturu

energetske karakteristike predmetne zgrade, odnosno stanova nisu poznate

okoli§ oko gradevine je periodi€no odrzavan, a u okruZenju su uredene javne prometne i ozelenjene povrsine
parkiranje vozila moguce je na ozna€enim parkirnim mjestima ispred zgrade

pristupna prometnica sa zapadne stane predmetne zgrade je asfaltirana gradska prometnica standardnih
dimenzija s dvosmjernim prometom vozila, prosjecne infrastrukturne opremljenosti, a plo¢nici za pjeSake su samo

dijelom izvedeni

polozajna obiljezja (Pravilnik, €l. 14, (4) stambene zgrade): dobra lokacija

(Jima karakteristike stambene lokacije u podrucju naselja s mjeSovitom izgradnjom prema namjeni i obliku te
osrednjom infrastrukturom, gdje jo§ postoji potraznja. Djelomi¢no su moguce imisije uslijed prometa.“)

Obiljezja okolnih nekretnina i lokacije

u neposrednom okruzenju zapadno od predmetne zgrade prevladavaju poslovne gradevine (hale), a isto¢no su
zgrade pretezno stambene namjene, medusobno sli¢ne tipologije, te neizgradene parcele

s obzirom na rastrkani karakter naselja Kerestinec, u Sirem okruzenju prevladavaju obiteljske ku¢e, medusobno
sli¢ne tipologije i nize katnosti od predmetne zgrade, te neizgradene parcele i obradene i neobradene
poljoprivredne povrsine

pristup predmetnoj nekretnini mogu¢ je pjeSice i osobnim automobilom, a prometna povezanost s ostalim
dijelovima grada Sveta Nedelja je osrednja

oneci$c¢enje zraka je sukladno o€ekivanjima s obzirom na odvijanje kolnog prometa u blizini predmetne nekretnine

zvucno onecisc¢enje je u okvirima o€ekivanog za predmetno suburbano okruzenje

Procjena trziSne vrijednosti nekretnine 11
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Druge odluéne €injenice

mikrolokacija je urbanistic¢ki zavrSeno naselje, a moguénost gradnje postoji sukladno vazecoj prostornoplanskoj

dokumentaciji

predmetna nekretnina, odnosno zgrada pristup mrezi javnih prometnica preko k.€. 89/4, k.o. KERESTINEC, koja
je u uloSku iz baze zemljiSnih podataka br. 823 (k.o. KERESTINEC, k.€. 89/4) upisana kao JAVNO DOBRO U
OPCOJ UPORABI U VLASNISTVU GRADA SVETA NEDELJA.

u zemljiSnoknjiznom uloSku nije upisana zabiljezba temeljem prilaganja akta o uporabi gradevine:
tehni¢ka dokumentacija nije dostavljena (uporabna i gradevinska dozvola, te projektna dokumentacija)
budu¢i da nije omoguéen ogled interijera, procjena je izradena temeljem pregleda izvana i ostalih raspolozivih

podataka, i to primjenom pretpostavke prosje¢nog stanja predmetne nekretnine, te u nju ugradene opreme i

materijala, kao i redovitog odrzavanja i uobiajenog koristenja u stambene svrhe

Procjena trziSne vrijednosti nekretnine 12
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Kakvoc¢a procjenjivane nekretnine

utvrdena temeljem dostavljenih podataka od strane narudcitelja, te oCevida na dan kakvoce:

4.,9.,15., 20., 21. suvlasniéki dio: ETAZNO VLASNISTVO (E-4), (E-9), (E-15), (E-20), (E-21):

OBILJEZJA

Temelji:

armiranobetonski

Nosiva konstrukcija:

armiranobetonska & zidana

Medukatna konstrukcija:

armiranobetonska

Krovna konstrukcija:

armiranobetonska i drvena, viSestresna; pokrov crijep

Procelje:

ETICS

Pregrade:

zidane opekom i/ili suhomontazni sustav

Obrada zidova:

dijelom ozbukani i obojani,
dijelom keramicke plocice

Podne obloge:

podne keramicke plocice, parket

Stropovi:

ozbukani i obojani

Unutarnja stolarija:

drvena

Vanjska stolarija:

PVC profili s dvostrukim ISO ostakljenjem, PVC rolete

Izvedene instalacije:

struja, mreza, vodovod, odvodnja, plin, grijanje, klimatizacija

Grijanje:

plinsko etazno (kombi turbo bojler)
ogrijevna tijela: radijatori

Godina izgradnje:

2008. (prema dostupnim podacima)

Godina adaptacije:

Orijentacija:

slobodnostojeca gradevina

garaza: Pod
Kat/Katnost: stan: Pr, Pot
zgrada: Podrum + Prizemlje + 1. kat + Potkrovlje
Dizalo: ne
- - parcela: dijelom ogradena, nisko i visoko raslinje
Okolis: P ! 9 SKO 1V "

- uredene javnoprometne powsine

Parkirno mjesto:

oznacena parkirna mjesta uz uli¢no procelje zgrade
(izvan sustava satne naplate)

Pripadci: -
L. . prosjecno stanje i odrzavanje u odnosu na gradevine/nekretnine u
Op¢i dojam: .
neposrednom okruzenju
tehnicko stanje gradevine nije bilo moguée utvrditi jer na dan
kakvoce ulazak u interijere nije omoguéen;
Razno:

crveni dio teksta:
usvojene pretpostavke zbog funcionalnog stanja gradevine,
te dostavljenih podataka

Procjena trziSne vrijednosti nekretnine
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Izradun povrsina i volumena prostora

Za izracun povrSina primjenjuje se Norma HRN ISO 9836:2011 sukladno Pravilniku o metodama procjene vrijednosti
nekretnine (NN 105/15).

Za izraCun volumena zgrade primjenjuje se Pravilnik o nacinu utvrdivanja obujma gradevine za obracun komunalnog
doprinosa (NN 136/06, 135/10, 14/11, 55/12).

ETA2N0 VLASNléTVO (E-4): izn]'ervn.ena o korisna v‘ri.jednost gradevins'lfa volumen
povrsina koeficijent pov rsine bruto povrsina

STAN S-4 i im2] 7] (]

PRIZEMLJE

ulaz 2,85 1,00 2,85

dnevni boravak 30,71 1,00 30,71

kuhinja 4,55 1,00 4,55

soba 1 13,72 1,00 13,72

soba 2 11,18 1,00 11,18

kupaona 3,66 1,00 3,66

toalet 1,94 1,00 1,94

hodnik 3,59 1,00 3,59

loggia 3,71 0,75 2,78

UKUPNO: 75,91 74,98

spremiste S-4 (pripadak) 1,33 0,50 0,67

parkirno mjesto PM-4 (pripadak) 12,50 0,20 2,50

dvori$ni vrt V-4 (pripadak) 155,00 0,10 15,50

UKUPNO: 168,83 18,67 293,69 [ 763,59

SVEUKUPNO: 244,74 93,65 293,69 763,59

ZK. IZVADAK (sveukupno): 72,20 | KATASTAR: -

usvojeno za daljnje analize: 93,65 -

ETA2N0 VLASNléTVO (E-9): izrrjervn'ena o korisna vri.jednost gradevinsvlfa volumen
povrsina koeficijent povrdine bruto povrsina

STAN S-9 b (m i) Ly

POTKROVLJE

ulaz 5,26 1,00 5,26

dnevni boravak i blagovaona 37,51 1,00 37,51

kuhinja 5,91 1,00 5,91

soba 1 13,50 1,00 13,50

soba 2 14,50 1,00 14,50

soba 3 14,13 1,00 14,13

kupaona 6,87 1,00 6,87

toalet 2,74 1,00 2,74

hodnik 6,19 1,00 6,19

"loggia" (u naravi: terasa) 7,58 0,25 1,90

"loggia" (u naravi: terasa) 8,00 0,25 2,00

"loggia" (u naravi: terasa) 8,00 0,25 2,00

zracni prostor (pripadak) 26,40 0,00 0,00

UKUPNO: 156,59 112,51

spremiste S-7 (pripadak) 3,00 0,50 1,50

parkirno mjesto PM-9 (pripadak) 12,50 0,20 2,50

UKUPNO: 15,50 4,00 206,51 [ 536,93

SVEUKUPNO: 172,09 116,51 206,51 536,93

ZK. IZVADAK (sveukupno): 106,61 KATASTAR: -

usvojeno za daljnje analize: 116,51 -
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ETA2NO VLASNIéTVO izmjerena korisna vrijednost [ gradevinska volumen
povrsina koeficijent povrsine bruto povrsina
(E-15), (E-20), (E-21) b (] i) ]
PODRUM
(E-15): garaza P-4 13,10 0,60 7,86 15,72 40,87
(E-20): garaza P-9 12,60 0,60 7,56 15,12 39,31
(E-21): garaza P-10 13,42 0,60 8,05 16,10 41,87
UKUPNO: 39,12 23,47 46,94 | 122,05
SVEUKUPNO: 39,12 23,47 46,94 | 122,05
ZK. IZVADAK (sveukupno): 39,12 KATASTAR: -
usvojeno za daljnje analize: 23,47 -

Nazivi i podaci o povrSinama pojedinih prostorija preuzeti su iz dostavljene dokumentacije od strane narucitelja.

NAPOMENA ZA GRADEVINE:
Moguce razlike u povrSinama korisne vrijednosti u odnosu na NKP (neto korisnu povrsinu) izvatka mogu proizaci iz izmjera
stvarnog stanja na terenu ili zbog primjene odgovarajuéih koeficijenata propisanih Pravilnikom za korisnu vrijednost

povrsine (KVP), odnosno u ranijem razdoblju primjenom drugacijih koeficijenata prilikom etaziranja zgrade.

U daljnjim analizama za garaze koristit e se povrSina predmetne nekretnine koja je upisana u zemljiSne knjige. Radi kompatibilnosti s
poredbenim nekretninama iz modula eNekretnine koristit ¢e se navedena povrsina (tj. bez primjene koeficijenata za obracun korisnih

vrijednosti povrsina).
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OPCI VRIJEDNOSNI ODNOSI NA TRZISTU NEKRETNINA

lzvadak iz IzvjeS¢a Europske komisije za 2019. g. od 27.02.2019. godine:

Trajan gospodarski rast postaje glavni izazov za Hrvatsku. lako iznad prosjeka EU-a, gospodarski je rast umjeren i
postupno se priblizava stopi potencijalnog rasta koja se vrlo sporo pove¢ava. Smanjuju se makroekonomske neravnoteze,
uglavnhom zahvaljuju¢i pozitivnom gospodarskom okruzenju i razboritom upravljanju javnim financijama. Povoljni
gospodarski izgledi mogli bi se iskoristiti za ubrzanje strukturnih reformi, $to bi potaknulo potencijalni rast. Reforme bi
trebale biti usmjerene na oCuvanje pozitivnih kretanja na trzZiStu rada i stvaranje poslovnog okruZenja koje pogoduje
ulaganjima i veéem rastu produktivnosti. Nastavljen je gospodarski oporavak, uglavnhom zahvaljuju¢i snaznoj domacoj
potraznji. Procjenjuje se da je u 2018. ostvaren umjeren rast BDP-a od 2,8 %, u odnosu na 2,9 % u 2017. Osobna
potrodnja i dalje je visoka jer ku¢anstva zbog stalnog rasta zaposlenosti i pla¢a ostvaruju veci raspolozZivi dohodak. Javna
su ulaganja i dalje niska, Sto usporava ukupnu investicijsku aktivnost. Nastavljen je rast izvoza dobara i usluga s veé
rekordnih razina, ali uz znakove usporavanja i izrazeniji rast uvoza. Gospodarstvo bi nakon punih deset godina od
financijske krize moglo ponovno ostvariti output koji je u recesiji bio izgubljen. O¢ekuje se daljnji stabilan rast zaposlenosti.
Zbog niske inflacije, dijelom i zbog smanjenja poreza na potro$nju u 2019. i 2020., oCekuje se da ¢e potroSnja kucanstava i
dalje biti glavni pokreta¢ rasta BDP-a. Medutim, i doprinos ulaganja ¢e se s vremenom povecavati. Konkretno, oCekuje se
da c¢e visoka likvidnost i smanjenje kamatnih stopa i dalje pogodovati privathnom sektoru. U javhom se sektoru s
priblizavanjem kraja programskog razdoblja o¢ekuje povecano povlacenje financijskih sredstava EU-a. Zbog kontinuiranog
pogorSanja salda robne razmjene oCekuje se sve veci negativan ucinak sektora inozemstva na rast. Opcenito se

procjenjuje umjereniji rast realnog BDP-a koji bi trebao iznositi 2,7 % u 2019. odnosno 2,6 % u 2020.

Za jaCanje potencijala rasta gospodarstva nuzna su ulaganja u prometnu, energetsku i okoliSnu infrastrukturu te u stjecanje
vjestina, istraZzivanje i inovacije. Na potencijal rasta u Hrvatskoj utje€e niska razina kapitalnih ulaganja u opremu i
infrastrukturu. Niska je razina kvalitete usluga i povezanosti prometne infrastrukture, osobito u Zeljeznickom sektoru.
Ulaganja u infrastrukturu nuzna su i radi poboljSanja energetske ucinkovitosti, vodoopskrbe i lakSeg prijelaza na kruzno

gospodarstvo.

Izvod iz publikacije HNB-a*: Financijska stabilnost, br. 20 od svibnja 2019., sektor Nekretnine:

TrziSte stambenih nekretnina u 2018. nastavilo se oporavljati, Sto je vidljivo u kreditnoj aktivnosti usmjerenoj na trziste
nekretnina, rastu cijena, broju transakcija i kretanju fiziCkih pokazatelja u gradevinarstvu. Unato¢ o€ekivanom nastavku
rasta cijena nekretnina, rizici povezani s ovim ftrziStem ne ocjenjuju se prekomjernima s obzirom na povoljna

makroekonomska kretanja.

Tijekom 2018. trziSte nekretnina nastavilo se oporavljati uz prirast (0,7% BDP-a) novog duga umanjenog za otplate
(mjerenog transakcijama). Najveci doprinos tom rastu dolazi od poveéanog obujma stambenih kredita koji su tijekom 2018.
porasli za 0,5% BDP-a. Istodobno su se blago povecali i krediti domacih kreditnih institucija poduzeéima iz djelatnosti
poslovanja s nekretninama kao i njihove inozemne obveze, a smanjene su domace i inozemne obveze poduzeca iz
djelatnosti gradevinarstva. Ipak, nominalno stanje duga krajem 2018. u odnosu na prethodnu godinu blago je smanjeno (za

0,5% na godisnjoj razini) ponajprije pod utjecajem te€ajnih, cjenovnih i ostalih promjena u dugu.

Tijekom 2018. nastavio se rast cijena stambenih nekretnina koji je i nadalje bio nejednako rasprostranjen medu regijama.
Cijene stambenih nekretnina (mjerene indeksom cijena) porasle su u prosjeku za 6,1% na razini 2018. godine. No, unato¢
znacajnom oporavku u posljednje dvije godine, opazeni rast cijena i dalje je mnogo umjereniji nego u pretkriznom

razdoblju, kada su cijene stambenih jedinica u svakom tromjesecju rasle po (godiSnjim) stopama vec¢ima od 10%. Dinamiku
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cijena stambenih jedinica i dalje karakterizira snazna regionalna heterogenost (Slika 4.3.), pri ¢emu u Gradu Zagrebu i na
jadranskoj obali cijene rastu znatno brZe nego u ostatku zemlje. Tako su u 2018. cijene stambenih nekretnina u Zagrebu i
na Jadran na godis$njoj razini u prosjeku porasle za 10,7% odnosno 5,3%, dok se u istom razdoblju u ostatku Hrvatske
cijene nisu znatnije mijenjale (Slika 4.3.).

#.3. Velike regionalne razlike u intenzitetu promjene cijena
nekretnina
Grad Zagreh

Jadran == |ndeks cijena slambenih nekratnina — desno
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Napomena: Indzks cena stambenih nebretnina vzima w chair bvalilatime faklore pi standardiziranju stambenih jedinica.
|zaor: 2§

Posljednjih se godina povecao broj kupoprodajnih ugovora na trzistu stambenih nekretnina, a trziSna aktivnost fokusirana
je na Zagreb i Jadran. Broj ukupnih kupoprodajnih transakcija drasti€¢no se smanjio nakon krize i njegov oporavak vidljiv je
tek unatrag nekoliko godina, pa je broj transakcija i dalje znatno ispod razina zabiljezenih prije krize (Slika 4.5.). Opazeni
neujednaceni rast cijena vidljiv je i u distribuciji broja kupoprodaja. Naime, trziSna aktivnhost mjerena kupoprodajama
stanova i kuc¢a fokusirana je najve¢im dijelom na Zagreb i Jadran, koji zajedno viSe od dvije trecCine svih kupoprodajnih
aktivnosti u razdoblju od 2015. do 2018. godine (Slika 4.5.). Podaci o broju kupoprodajnih ugovora pokazuju kako je nakon
dugogodi$njega kontinuiranog pada u 2016. i 2017. zabiljezen snazan porast kupoprodaja, koji se zaustavio u 2018. godini
(Slika 4.5.). Ipak, aktivnost je u 2018. nastavila rasti u Zagrebu i sjevernoj Hrvatskoj, za 4,5% odnosno 2,3% na godiSnjoj
razini. Nasuprot tome, u regiji koja obuhvaca jadranske Zupanije zabiljezeno je 5,3% manje kupoprodajnih transakcija, a u
srednjoj i istocnoj Hrvatskoj 2,3% manje.

Slika 4.5. lako broj kupoprodajnih transakcija raste, jos je
uvijek znatno nizi nego prije desetak godina

I Zagrel Sredna i istoéna Hrvatska
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Napomena: Indzks broja fransakeija odnosi s2 na kupoprdaje stanova ikuca. Padaci se odnose na prijavu poreza na
promet nebretning. Jadran cbulreada; Dubrovatko-nersteanshu, Istarsky, Litin-senisky, Spitsio-daimatinsky,
Sihensko-kninsky i Zadarsky fupansu. Sjevema Hovalska obuhvata: Fopivnitin-kridevaiiy, Krapinsh-zagorsiy,
Medimursky, Yaradinsky i Zagrebatiu Zupaniju. Sredignja i Isteéna Hrvalska obuhvata: Bjelvarsio-biaporsky,
Brosdsko-pasavsiu, Kafovatky, Dsjeéko-baranjsku, Pofesko-slavonshy, Prmersko-goransky, Sisatke-moskavatky,
Virovititio-pedravsiu i Vukovarske-srjzmsky Zupaniju,

Izver: D25 lizacun HNB-2]
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Unato€ spomenutom oporavku, cijene nekretnina nisu znatno odstupale od svojih makroekonomskih fundamenata, iako se
jaz blago povecava. Naime, nakon SestogodiSnjeg razdoblja podcijenjenosti cijena nekretnina pokazatelj njihove
povezanosti s osnovnim odrednicama trziSta nekretnina (Slika 4.6.) krajem 2018. poceo je upuéivati na vrlo blagu
precijenjenost cijena nekretnina. Budu¢i da spomenuti rast cijena nije bio prac¢en jednako snaznim rastom dohodaka
kucanstava, tijekom 2018. pokazatelji financijske dostupnosti nekretnina ( Mjereno omjerom prosje¢ne rate kredita i
raspolozivog dohotka kuc¢anstva i omjerom indeksa cijena stambenih nekretnina i prosje¢ne nominalne neto plaée) blago
su se pogorsali (Slika 4.8.). Ipak, oni jo$ uvijek osciliraju oko dosad najnizih razina. Pritom valja naglasiti da ovi pokazatelji
mjere promjenu agregatne dostupnosti stambenih nekretnina, ne uzimaju¢i u obzir diferencijaciju financijske dostupnosti
stambenih nekretnina na geografskoj razini, odnosno za pojedina ku¢anstva s obzirom na njihova ekonomsko-socijalna i

demografska obiljezja.

Slika 4.6. Cijene stambenih nekretnina porasle su blago iznad

razine utemeljene na dugorotnoj vrijednosti njihovih Slika 4.8. Rast cijena blago je pogorSao financijsku dostupnost
fundamenata stambenih nekretnina
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Napomena: Rata kredita odnosi s2 na prosjedan stambeni knedit potreban za kupnju stana od 50-ak kvadrata po cgeni
rekvaningj u bom razdoblju (nja se mjen ind=isom cijena stambenh neketnina).

Izwor: D25 fizratun HNB-2)

Napomena: Metodelogiia izratuna opisana je u Financijsn] stabilnasti be. 18, Okvir 2. Odstupanja cijena stambeni
nekretning od inbrinzitne vriednosh u Hvatshaj.
|zveri: DZ5 {izrafun HNB-2]; HNE

Aktualni rizici vezani uz trziSte nekretnina:

Tijekom 2019. u okruzju pozitivnih kretanja na trziStu rada i uz nastavak drzavnog programa subvencioniranja stambenih
kredita oCekuje se umjeren rast cijena stambenih nekretnina. Kreditni ciklus na ovom trziStu zna€ajno ¢e ovisiti o nastavku
pozivnih trendova na trziStu rada i kretanju agregatnog dohotka stanovnistva. OgraniCavajuéi faktor koji bi mogao utjecati
na dinamiku kredita kojima se financira kupnja stambenih nekretnina jesu negativni migracijski trendovi, osobito mladeg
dijela populacije, koji i €ini najveci dio populacije koja preuzima stambeni dug (vidi Okvir 3. Obiljezja zaduzenih ku¢anstava
u Hrvatskoj), ali i strozi kriteriji za procjenu kreditne sposobnosti pri odobravanju dugoroénih kredita potroSacima. U tim
okolnostima nije izgledno znac¢ajno povecavanje odstupanja cijena nekretnina od razine utemeljene na makroekonomskim
fundamentima, $to bi upuéivalo na stvaranje neodrzivog rasta i bilo potencijalni rizik za oCuvanje financijske stabilnosti.

Stoga se rizici povezani s ovim trziStem i dalje ocjenjuju umjerenima.
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Izvor: Pregled trziSta nekretnina u RH:

Prema Pregledu trziSta nekretnina u RH, od 2019. godini, broj kupoprodajnih transakcija u 2019. godini, u odnosu na 2018.
godinu je veci za oko 6,5%, te je iznosio 111.673 (istih), a vrijednost prodanih nekretnina se povecala za oko 23 %, te
iznosi 39.829,6 milijuna HRK. ZabiljeZen je rast prodaje gotovo svih nekretnina.

Najveci broj transakcija u 2019. godini ¢ine poljoprivredna zemljiSta, a slijede stanovi i gradevinska zemljiSta. Najveca
ukupna vrijednost prodanih nekretnina je u stanovima, a slijede gradevinska zemljista i obiteljske kuce.

a) Braoj kupoprodajnih transakcija b) Vrijednost prodanih nekretnina
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U odnosu na ostvareni bruto domaci proizvod (BDP), transakcije nekretnina su €inile oko 10% BDP-a, $§to je rast oko 1,5 %
u odnosu na prethodnu godinu. Pocetkom 2020. godine , odnosno poc¢etkom utjecaja corona virusa, vrijednosti stambenih
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 trziSte stanova u centru Zagreba, odnosno broj transakcija starogradnje u centru je

zanemariv.

Vecina transakcija stambenih nekretnina financirana je od strane poslovnih banaka. Za vrijeme COVID-19, banke se
suoCavaju s dva trenda. Prvi trend je uvodenje moratorija na kredite, koje je zatraZilo oko 40-tak tisu¢a gradana, dok ih je
oko pola odobreno. Osim moratorija, banke su zapocele zaoStravati kreditne uvjete, te kreditnu sposobnost racunaju
sukladno ovrSnom zakonu, a u kreditnu sposobnost nisu uracunati dodatci na placu (terenski rad, naknada za prijevoz i sl.).
Broj dugoro¢nih najmova se povecava, dok se broj kratkoro¢nih najmova smanjuje. Cijena zakupa uredskih prostora je u
sliénim okvirima kao i prije pandemije corona virusa, zbog velike potraznje za poslovnim prostorima, a osobito uredskim

prostorima. Nepopunjenost uredskih zgrada je vrlo mala, te se kre¢e na razini do 5%.

Utjecaj pandemije corona virusa na turisticku sezonu je znacajan, Sto je rezultiralo ukupnim padom od oko 50% dolazaka,.
Budué¢i da viSe od 20% BDP-a ovisi o turistickom sektoru, predvida se pad BDP-a od 9,4% za 2020. godinu, te povec¢anje
oko 6,1% za 2021. godinu.

Izvor: Drzavni zavod za statistiku, Priopéenja i Statisticka izvjesS¢a, od 11.10.2021. godine

Cijene stambenih objekata, mjerene indeksom cijena stambenih objekata, u drugom tromjesecju 2021. u odnosu na prvo
tromjesecje 2021. u prosjeku su vise za 3,6%. U odnosu na drugo tromjesecje 2020. (na godisSnjoj razini) u prosjeku su vise
za 6,5%.

Cijene novih stambenih objekata u odnosu na prvo tromjesecje 2021. u prosjeku su viSe za 4,8%, a u odnosu na drugo
tromjesecje 2020. za 6,7%. Cijene postojecih stambenih objekata u odnosu na prvo tromjesecje 2021. u prosjeku su viSe

za 3,5%, a u odnosu na drugo tromjesecje 2020. za 6,5%.

Cijene stambenih objekata u drugom tromjesecju 2021. u odnosu na prvo tromjesecje 2021. u prosjeku su za Grad Zagreb
vise za 4,9%, za Jadran za 1,2%, a za Ostalo za 5,6%. Cijene stambenih objekata u odnosu na drugo tromjesecje 2020.
(na godisnjoj razini) u prosjeku su za Grad Zagreb viSe za 7,0%, za Jadran za 6,4% i za Ostalo za 5,4%.
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Obrazlozenje za odabir metode

TrziSna vrijednost se utvrduje iz rezultata koriStene metode ili metoda uz postivanje znacaja kojeg daje koriStena metoda ili

metode. Ukoliko se koristi viSe metoda, jedna je osnovna, a ostale metode sluze za potporu i provjeru rezultata.

Metoda se odabire prema vrsti procjenjivane nekretnine uzimajuci u obzir postojece obicaje u poslovnom prometu i druge

okolnosti pojedinog slu€aja, osobito u odnosu na raspolozive podatke.

Pri procjeni trZiSne vrijednosti pojedine nekretnine koriste se metode propisane Zakonom o procjenama vrijednosti
nekretnina (NN 78/15), i to poredbena metoda, prihodovna metoda ili troSkovna metoda, ovisno o vrsti nekretnine i njezinim

specifiénostima.

POREDBENA METODA:

temelji se na poredbi nekretnine koja se procjenjuje s nekretninama koje su bile prodane na istom podrucju u bliskom vremenskom
razdoblju.

Za izvodenje poredbenih cijena koriste se kupoprodajne cijene onih nekretnina koje s procjenjivanom nekretninom pokazuju dovoljna
podudarna obiljezja. Uvjet poredbenosti moze se zadovoljiti pomocu indeksnih nizova, koeficijenata za preraunavanje ili poredbenih
pokazatelja.

Poredbena metoda je prvenstveno primjerena za utvrdivanje trziSne vrijednosti neizgradenih i izgradenih zemljista, a koristi se i za
procjenu vrijednosti samostojecih, poluugradenih i ugradenih obiteljskih kuca, obiteljskin ku¢a u nizu, stanova, garaza kao pomoc¢nih
gradevina, garaznih parkirnih mjesta, parkirnih mjesta i poslovnih prostora.

Poredbenom metodom trziSna se vrijednost odreduje iz najmanje tri kupoprodajne cijene (transakcije) poredbenih nekretnina.

PRIHODOVNA METODA:

temelji se na odrzivom godi$njem prihodu koji nekretnina ostvaruje ili moze ostvarivati uslijed urednog poslovanja.

Utvrdivanje stvarno postignutog prihoda i prihoda koji se postiZze na trziStu provodi se prikazom bitnih podataka iz ugovora o zakupu ili
najmu, te prikazom postojec¢ih odnosa zakupa i najma na trzistu.

Godisnji prihod koji nekretnina ostvaruje (ili moze ostvarivati) umanjuje se za troskove gospodarenja i kapitalizira pomoéu multiplikatora,
odnosno faktora kapitalizacije koji sadrzi prikladnu kamatnu stopu za pojedinu vrstu nekretnine i predvidivi ostatak odrzivog vijeka
koriStenja gradevine.

Prihodovna metoda je prvenstveno primjerena za utvrdivanje trziSne vrijednosti izgradenih gradevnih Cestica na kojima se nalaze najamne

nekretnine, poslovne/gospodarske i druge nekretnine kojima je svrha stvaranje prihoda.

TROSKOVNA METODA:

temelji se na izra€unu troskova gradnje po danasnjim standardima, sukladne gradevine koja se dovoljno podudara s procjenjivanom
gradevinom u odnosu na vrstu, ugradene materijale, tehnologiju izvodenja i opremu.

TroSkovna vrijednost nekretnine proizlazi iz troSkova novogradnje umanjenih za starost i nedostatke, pripadajuc¢ih uzgrednih troSkova i
vrijednosti zemljiSta koje se procjenjuje pomoénom metodom, i to u pravilu poredbenom.

Troskovna metoda je prvenstveno primjerena za utvrdivanje trziSne vrijednosti izgradenih gradevnih ¢estica na kojima se nalaze zgrade
javne namjene i druge gradevine koje svojim oblikovanjem nisu izgradene sa svrhom stvaranja prihoda, a posebno kod samostojecih,
poluugradenih i ugradenih obiteljskih ku¢a koje prema svojim obiljezjima nisu usporedive. Takoder, primjerena je i kod procjene vrijednosti

Steta i nedostataka na gradevinama, te naknadnih ulaganja u gradevine.

Predmetna nekretnina je STAN te Garaza, pa je kao metoda procjene trziSne vrijednosti nekretnina odabrana
POREDBENA METODA budu¢i da poredbeni pokazatelji poredbenih nekretnina svojim obiljezjima pokazuju dovoljnu

podudarnost s obiljezjima procjenjivane nekretnine.
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IZVOR PODATAKA POTREBNIH ZA 1IZRACUN TRZISNE VRIJEDNOSTI

Na sluzbenim internet stranicama nadleznog Ministarstva graditeljstva i prostornog uredenja, postoji interaktivna aplikacija
pod nazivom Informacijski sustav prostornog uredenja, a ¢iji je jedan od modula eNekretnine, gdje su geolocirani podaci
kupoprodajnih ugovora nekretnina u Republici Hrvatskoj u posljednje 4 godine, a sve sukladno Zakonu i pripadnim

pravilnicima.

Pridrzavajuci se principa sli¢nosti obiljezja s procjenjivanom nekretninom, uklju€ujuéi i lokaciju, odabrane su poredbene

nekretnine.

U postupku meduvremenskog izjednacenja kupoprodajnih cijena koristeni su indeksni nizovi koje objavljuje Drzavni zavod
za statistiku:

Indeksi (& 21
Indices (@ 2015
novi postojedi

stambeni (stambeni
Tromjesecje objekti

New
Quarter dwellings

2012. Qi [ 111,36) 11541 109,58 11252 11129) 10989
Q2 [ 10086  114,15| 107,95 11041 110,02) 108,08
Q3 | 109,00) 112,83 10750 109.44| 109.21) 108,67
Q4 10540  108,60] 10412 107,31 10443 104,62
2013. Qi 10528 11072] 102,69 10531 10573 103,60
Q2 [ 10463  108,07| 10319 10316/ 10524] 104,08
Q3 | 10497 109,24| 10305 10318 10699) 101,34
Q4 10363 107,29] 10201 10238  10413] 104,00
2014. Qi 10294 10529 10196 10204 10326 103,24
Q2 [ 103,82 106,19 102,83  10223] 10471 10347
Q3 | 103,000 107,84| 10087 10229) 10269) 105,04
Q4 10214 106,86 10007  10217| 102,80 99,43
2015. Qi 101,05  100,87| 101,12| 10162 101,00 10020
Q2 [ 99,13 93,67 99,33 99,24 9347 100,50
Q3 | 9986 100,98 99,37 99,92 100,01 99,14
Q4 99,96 9943 100,18 9862 10051 100,16
2016. Qi 101,21 99,07 10173 10043  10177] 10021
Q2 [ 100,28 9580 101,23 99,91 100,33) 100,52
Q3 | 101,31 96,67 102300  101,96| 101,20 97,74
Q4 100,75 o484  101,97)  100,56| 101,39 98,26
2017. Qi 100,85 9286 10251  10072| 102,25 95,53
Q2 [ 104,55 9671 10617  102,69| 10658 100,03
Q3 | 105,13 9776/ 106,55 10645 10546 100,20
Q4 108,45 9373 11046 11046 10867 10226
2018, Qi 109,44 99,03 111,59  112,19] 110,54 99,57
Q2 [ 109,26 9351 11147 11451 109,33 93,04
Q3 | 11232 10078] 11468 11896 11220 100,51
Q4 11254 10149 11600 11982 11350 10200
2019, Qi 11755 109,000 11952| 12502 11867 10059
Q2 [ 12060 10655 123400 13115 11924 10224
Q3 | 12136)  109,07| 12390 13346/ 11805 10398
Q4 12400 103,40 412308 13738 12035 100,64
2020. Qi 12825 107,69] 13212| 14079  12539] 109,31
Q2 [ 13057  111,34|  13423]  14254] 12630 11590
Q3 | 12975 110,83| 133235 14108] 12681 11335
Q4 12295  108,66| 13745 14545 12761 11945
2021. Qi 13419 11337 13820 14543 13280 11571
Q2 | 13003 11877 14300 15255 13434 12217
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Podaci s eNekretnina, dostupni na internetskoj stranici https://ispu.mgipu.hr/
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=] Digitalni katastarski plan

@] Plan pribliznih vrijednosti 1.1.2019.

=3 zhirka kupopredajnih cijena

A stanfapartman (5T/A) —
/\ Stambena zgrada - obiteljska kuca (OK)

[T A Poslovna zgrada (PZG)

-[C] A Poslovni prostor (PF)

A Gospodarska zarada (G2G)

/% vigestambena zgrada (VZ2G)

A Stambena rgrada - kuda za povremeni horavak {KPB)
. Garaia (G)

A Parkirno - garaZno mjesto (PGH)

A Vvanisko - parkimo mjesto (VPM)

SHadiste (SKL)

Spremiste (SP)

. Razli¢ite nekretnine (RM)

|| ostalo (05)

. Rugevine {RU)

 Gradevinsko zemljigte (GZ)

Poljoprivredno zemljiste (PZ)

Sumsko zemljiste ($7)

. Prirodno neplodno zemljiste (PNZ)

Kao izvor podataka o realiziranim transakcijama koristen je modul eNekretnine dostupan na sluzbenoj internetskoj stranici nadleznog

Ministarstva https://ispu.mgipu.hr/.
Odabrane su realizirane transakcije u neposrednoj blizini predmetne nekretnine koje svojom povr§inom i obiljezjima u dovoljnoj mjeri

odgovaraju predmetnoj nekretnini. Za poredbene transakcije iz navedenih podataka nije poznata orijentacija, geografski polozaj, utjecaj na

okoli$ kao i komfor stanovanja, pa ée se ta njihova navedena obiljezja smatrati identi¢nim kao i kod predmetne nekretnine.
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Podaci s eNekretnina, dostupni na internetskoj stranici https://ispu.mgipu.hr/
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Kao $to je vidljivo na gornjem prikazu mrezne stranice eNekrenine, u predmetnom cjenovnom bloku, odnosno mikrolokaciji nema pogodnih
transakcija koje se mogu smatrati u dovoljnoj mjeri poredive s predmetnom nekretninom. Stoga su u daljnim analizama obradeni takoder i
podaci iz poredivih podrucja, odnosno gradova, te cjenovnih blokova gdje su adekvatne transakcije evidentirane u eNekreninama.

Procjena trzisne vrijednosti nekretnine

24



https://ispu.mgipu.hr/

ALLEGRIAN d. o.o.

., Zagreb

IZRACUN TRZISNE VRIJEDNOSTI NEKRETNINE POREDBENOM METODOM

Etazno vlasnistvo (E-4): STA

N S-4

Obiljezja procjenjivane nekretnine

Adresa nekretnine Cjenovni blok Povrsina PoloZaj nekretnine Sobnost Opce stanje
Kerestinec Svetonedeljska cesta, br. 5 Gf/f;:\z:\';‘;fc;z 93,65 m?2 Prizemlje 3 prosje¢no
Redni broj 1 2 3 4 5
Datum transakcije (kupoprodaje) 29.10.2019 21.7.2021 17.10.2019
Katastarske oznake k.¢. 2683/1, ! k.¢. 866/1, ) k.¢. 2683/1, ;

k.o. Sveta Nedelja k.o. Sveta Nedelja k.o. Sveta Nedelja
lzvor podataka o prodajnoj cijeni eNekretnine eNekretnine eNekretnine
IDPU (ID ZKC) 1182706 1516760 1176228
Veli¢ina / neto korisna povr§ina [m?] * 92,30 m? 87,25 m? 86,57 m?
Cjenovni blok BREZJE - GRADEVINSK{SVETA NEDELJA - GRAE|BREZJE - GRADEVINSKO
Bruto prodajna cijena [HRK] 647.677,85 719.478,52 643.248,16
Bruto prodajna cijena [€] 87.000,00 96.000,00 86.570,00
Poredbeni pokazatelj [€/m?] 942,58 1.100,29 1.000,00

1K Pot.

Izjednacavanje prema indeksu razvijenosti

Indeks razvijenosti lokacije predmetne nekretnine (A) 112,070 112,070 112,070
Indeks razvijenosti lokacije poredbenih nekretnina (B) 112,070 112,070 112,070
korekcijski faktor (iziednacav anje indeksom razvijenosti): (B/A) 0,00% 0,00% 0,00%
I1zjednacena cijena prema indeksu razvijenosti [€/m?] 942,58 1.100,29 1.000,00

Meduvremensko izjednaéavanje

razvijenosti [€/m?]

Bazni indeks na dan vrednovanja (A) 122,17 122,17 122,17
Bazni indeks na dan sklapanja ugov ora (B) 109,64 122,17 109,64
korekcijski faktor (vremensko iziednagav anje): (B/A) 11,43% 0,00% 11,43%
Izjednacena cijena meduvremenski i prema indeksu 1.050,30 1.100,29 1.114,28

Interkvalitativno izjednacavanje

veli¢ina nekretnine 0% 0% 0%
infrastruktura 0% 0% 0%
lokacija 0% 0% 0%
zona (pogled, ostalo...) 0% 0% 0%
ostali parametri (kvaliteta uredenja, starost, kat) 0% 0% 0%
ukupna korekcija 0,00% 0,00% 0,00%
Ukupna korigirana vrijednost [€/m?] 1.050,30 1.100,29 1.114,28

sukladno propisima: bez primjene koeficijenata

Datum vrednovanja: 13.12.2021. |Ukupna prosjeéna cijena [€/m?]: 1.088,29
NKP (KVP) odabrana jedini¢na vrijednost [€/m?] trziSna vrijednost nekretnine [€]
TrziSna vrijednost nekretnine
93,65 1.088 101.915,61 €

Kontrola - statisticka obrada
Apsolutno ) Apsolutna vrijednost . Pojedinacno
Redn . . . odstupanje od |Relativno odstupanje X Pravilo
Izjednacena cijena C. C L ) apsolutnog Kvadrat odstupanja odstupanje od
broj prosjecne od prosjecne cijene 2-0 (sigma) i . .
odstupanja prosjecne cijene
cijene
1 1.050,30 -37,99 -3% 37,99 1.443,26 prihvatljivo prihvatljivo
2 1.100,29 12,00 1% 12,00 143,92 prihvatljivo prihvatljivo
3 1.114,28 25,99 2% 25,99 675,66 prihvatljivo prihvatljivo
Prosjecna kupoprodajna cijena 1.088,29
Standardna devijacija 27,46
Dvostruka standardna devijacija 54,93
Prosjecno apsolutno odstupanje 25,33
Procjena trziSne vrijednosti nekretnine 25




ALLEGRIAN d. oo, Zagreb

Postupkom meduvremenskog (intertemporalnog) izjednacenja kupoprodajne se cijene poredbenih nekretnina svode na
datum, odnosno dan vrednovanja, a isto se provodi pomoc¢u indeksnih nizova koje se objavljuju u sluzbenim Publikacijama

Drzavnog statistickog zavoda Republike Hrvatske:

e indeksni nizovi (bazni indeksi)su nizovi kojima se prate promjene opcih vrijednosnih odnosa na trziStu nekretnina
tako da se prosjecan odnos cijene nekretnine nekog obuhvacéenog razdoblja stavi u odnos s cijenama nekretnina
iz baznog razdoblja s indeksnim brojem 100.

Na taj se nacin preracdunava razlika u konjunkturi do koje dolazi zbog promjena opc¢ih vrijednosnih odnosa na trzistu

nekretnina tijekom vremena.

Postupkom interkvalitativhog izjednagenja se preracunava razlika u vrijednosti kupoprodajnih cijena poredbenih nekretnina
do kojih dolazi zbog razlika u njihovim kvalitativnim obiljezjima u odnosu na predmetnu nekretninu (odstupanja u kakvoci)

pomocu koeficijenata za preracunavanje, odnosno prema vazeé¢em Pravilniku:
o koeficijenti za preraCunavanje su koeficijenti pomocu kojih se preradunavaju razlike u vrijednosti istovrsnih
nekretnina zbog odstupanja u njihovim obiljezjima

e odstupanja u kakvoci su razlike izmedu obiljezja poredbenih nekretnina koja utjecu na vrijednost nekretnine.

Prema ¢&l. 19 Pravilnika, poredbene nekretnine pokazuju dovoljnu podudarnost, buduéi da su nakon provedenog
meduvremenskog i intekvalitativhog izjednacenja:

e pojedina¢na odstupanja kupoprodajnih cijena su manja od +40% od prosje¢ne kupoprodajne cijene poredbenih
nekretnina;

e pojedinacna odstupanja kupoprodajnih cijena su manja od * dvostrukog standardnog odstupanja od prosjecne
kupoprodajne cijene poredbenih nekretnina (pravilo 20).
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POSEBNA ZNACAJNA OBILJEZJA PROCJENJIVANE NEKRETNINE

Posebna znacajna obiljezja procjenjivane nekretnine su obiljezja koja znacajno utjeCu na vrijednost nekretnine i koja se
mogu pojaviti vezano uz obiljezja nekretnine, a primarno obuhvaéaju gospodarsku zastarjelost, natprosjec¢no stanje
odrzavanja, gradevinske nedostatke, gradevinske Stete, svojstvo kulturnog dobra ili zasti¢éenog prirodnog dobra i znac¢ajna

odstupanja prihoda koji se mogu postici na trzistu.

Budu¢i da se procjenjivanje vrijednosti izvodi uz pretpostavku normalnog funkcionalnog stanja procjenjivane nekretnine, iz

navedenog proizlazi:

Preracunavanje posebnih odstupanja procjenjivane nekretnine
odabrana jedini¢na vrijednost . o | stanje odrzavanja; i korlglra"r1ajed|n|cna
dovr$enost gradevinski popravci | . B zastarjelost vrijednost
[€/m?] izvedene adaptacije
[€/m?]
1.088 0 €/n? 0 €/n? 0 €/n? 0 €/n? 1.088
NKP (KVP) korigirana jedini¢na vrijednost [€/m?] trziSna vrijednost nekretnine [€]
Korigirana trzi$na vrijednost nekretnine
93,65 1.088 101.916 €
trziSna vrijednost nekretnine [kn] 766.815,26 kn
zaokruzeno [kn] 767.000,00 kn

Zaokruzivanje kona¢nog iznosa procijenjene vrijednosti provedeno prema ¢l. 68, al. (5) Pravilnika.
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Etazno viasnistvo (E-9): STA

N S-9

Obiljezja procjenjivane nekretnine

Adresa nekretnine Cjenovni blok Povrsina PoloZaj nekretnine Sobnost Opée stanje
Kerestinec Svetonedeljska cesta, br. 5 Gf:;:\;l’:‘;fc;z 116,51 m? Potkrov lje 4 prosjecno
Redni broj 1 2 3 4 5
Datum transakcije (kupoprodaje) 29.10.2019 21.7.2021 17.10.2019
Katastarske oznake k.C. 2683/1, ! k.C. 866/1, ) k.C. 2683/1, )
k.o. Sveta Nedelja k.o. Sveta Nedelja k.o. Sveta Nedelja

lzvor podataka o prodajnoj cijeni eNekretnine eNekretnine eNekretnine
IDPU (ID ZKC) 1182706 1516760 1176228
Veli¢ina / neto korisna povrsina [m?] * 92,30 m? 87,25 m? 86,57 m?
Cjenovni blok BREZJE - GRADEVINSK{SVETA NEDELJA - GRAEBREZJE - GRADEVINSKO
Bruto prodajna cijena [HRK] 647.677,85 719.478,52 643.248,16
Bruto prodajna ciiena [€] 87.000,00 96.000,00 86.570,00
Poredbeni pokazatelj [€/m?] 942,58 1.100,29 1.000,00

1K Pot.

Izjednacavanje prema indeksu razvijenosti

Indeks razvijenosti lokacije predmetne nekretnine (A) 112,070 112,070 112,070
Indeks razvijenosti lokacije poredbenih nekretnina (B) 112,070 112,070 112,070
korekcijski faktor (iziednagav anje indeksom razvijenosti): (B/A) 0,00% 0,00% 0,00%
Izjednagena cijena prema indeksu razvijenosti [€/m?] 942,58 1.100,29 1.000,00

Meduvremensko izjednaéavanje
Bazni indeks na dan vrednovanja (A) 122,17 122,17 122,17
Bazni indeks na dan sklapanja ugov ora (B) 109,64 122,17 109,64
korekcijski faktor (vremensko iziednacav anje): (B/A) 11,43% 0,00% 11,43%
Irzajze\;::?eané::t? (Eg/enr:za] meduvremenski i prema indeksu 1.050,30 1.100,29 1.114,28

Interkvalitativno izjednacavanje

veli¢ina nekretnine 0% 0% 0%
infrastruktura 0% 0% 0%
lokacija 0% 0% 0%
zona (pogled, ostalo...) 0% 0% 0%
ostali parametri (kvaliteta uredenja, starost, kat) 0% 0% 0%
ukupna korekcija 0,00% 0,00% 0,00%
Ukupna korigirana vrijednost [€/m?] 1.050,30 1.100,29 1.114,28

sukladno propisima: bez primjene koeficijenata

Datum vrednovanja: 13.12.2021. Ukupna prosjecna cijena [€/m?]: 1.088,29
. NKP (KVP) odabrana jedini¢na vrijednost [€/n?] trziSna vrijednost nekretnine [€]
TrziSna vrijednost nekretnine
116,51 1.088 126.791,19 €
Kontrola - statisticka obrada
Apsolut
psolutno Apsolutna vrijednost Pojedinacno
Redn . . odstupanje od [Relativno odstupanje X . Pravilo
‘ Izjednacena cijena . CL ) apsolutnog Kvadrat odstupanja odstupanje od
broj prosjecne od prosjecne cijene ) ; 2-0 (sigma) o
X odstupanja prosjecne cijene
cijene
1 1.050,30 -37,99 -3% 37,99 1.443,26 prihvatljivo prihvatljivo
2 1.100,29 12,00 1% 12,00 143,92 prihvatljivo prihvatljivo
3 1.114,28 25,99 2% 25,99 675,66 prihvatljivo prihvatljivo
Prosjecna kupoprodajna cijena 1.088,29
Standardna devijacija 27,46
Dvostruka standardna devijacija 54,93
Prosjecno apsolutno odstupanje 25,33
Procjena trziSne vrijednosti nekretnine 28
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Postupkom meduvremenskog (intertemporalnog) izjednacenja kupoprodajne se cijene poredbenih nekretnina svode na
datum, odnosno dan vrednovanja, a isto se provodi pomocu indeksnih nizova koje se objavljuju u sluzbenim Publikacijama

Drzavnog statistickog zavoda Republike Hrvatske:

e indeksni nizovi (bazni indeksi)su nizovi kojima se prate promjene opcih vrijednosnih odnosa na trzistu nekretnina
tako da se prosjecan odnos cijene nekretnine nekog obuhvacéenog razdoblja stavi u odnos s cijenama nekretnina
iz baznog razdoblja s indeksnim brojem 100.

Na taj se nacin preracdunava razlika u konjunkturi do koje dolazi zbog promjena opc¢ih vrijednosnih odnosa na trzistu

nekretnina tijekom vremena.

Postupkom interkvalitativhog izjednagenja se preracunava razlika u vrijednosti kupoprodajnih cijena poredbenih nekretnina
do kojih dolazi zbog razlika u njihovim kvalitativnim obiljeZjima u odnosu na predmetnu nekretninu (odstupanja u kakvoci)

pomocu koeficijenata za preracunavanje, odnosno prema vaze¢em Pravilniku:
o koeficijenti za preraCunavanje su koeficijenti pomo¢u kojih se preraCunavaju razlike u vrijednosti istovrsnih
nekretnina zbog odstupanja u njihovim obiljezjima

e odstupanja u kakvoci su razlike izmedu obiljezja poredbenih nekretnina koja utjeu na vrijednost nekretnine.

Prema ¢&l. 19 Pravilnika, poredbene nekretnine pokazuju dovoljnu podudarnost, buduéi da su nakon provedenog
meduvremenskog i intekvalitativhog izjednacenja:

e pojedina¢na odstupanja kupoprodajnih cijena su manja od +40% od prosje¢ne kupoprodajne cijene poredbenih
nekretnina;

e pojedinacna odstupanja kupoprodajnih cijena su manja od * dvostrukog standardnog odstupanja od prosjecne
kupoprodajne cijene poredbenih nekretnina (pravilo 20).
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POSEBNA ZNACAJNA OBILJEZJA PROCJENJIVANE NEKRETNINE

Posebna znacajna obiljezja procjenjivane nekretnine su obiljezja koja znacajno utjeCu na vrijednost nekretnine i koja se
mogu pojaviti vezano uz obiljezja nekretnine, a primarno obuhvaéaju gospodarsku zastarjelost, natprosje¢no stanje
odrzavanja, gradevinske nedostatke, gradevinske Stete, svojstvo kulturnog dobra ili zasticenog prirodnog dobra i znacajna

odstupanja prihoda koji se mogu postici na trzistu.

Budu¢i da se procjenjivanje vrijednosti izvodi uz pretpostavku normalnog funkcionalnog stanja procjenjivane nekretnine, iz

navedenog proizlazi:

Preracunavanje posebnih odstupanja procjenjivane nekretnine
odabrana jedini¢na vrijednost . o | stanje odrzavanja; i korlglra"r1ajed|n|cna
dovr$enost gradevinski popravci | . B zastarjelost vrijednost
[€/m?] izvedene adaptacije
[€/m?]
1.088 0 €/n? 0 €/n? 0 €/n? 0 €/n? 1.088
NKP (KVP) korigirana jedini¢na vrijednost [€/m?] trziSna vrijednost nekretnine [€]
Korigirana trzi$na vrijednost nekretnine
116,51 1.088 126.791 €
trziSna vrijednost nekretnine [kn] 953.979,67 kn
zaokruzeno [kn] 954.000,00 kn

Zaokruzivanje kona¢nog iznosa procijenjene vrijednosti provedeno prema ¢l. 68, al. (5) Pravilnika.
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Etazno vlasnistvo (E-15), (E-20), (E-21): Garaza P-4, Garaza P-9, Garaza P-10

Obiljezja procjenjivane nekretnine

lzvor podataka o prodajnoj cijeni

eNekretnine

eNekretnine

eNekretnine

Adresa nekretnine Cjenovni blok Povrsina PoloZaj nekretnine Namjena Opée stanje
) ; KERESTINEC - ) 3 s
Kerestinec Svetonedeljska cesta, br. 5 GRADEVINSKO 2 13,10 m Podrum Garaza prosjec¢no
(13,10; 12,60; 13,42)
Redni broj 1 2 3 4 5
Datum transakcije (kupoprodaje) 21.1.2021 15.6.2021 31.8.2020
Katastarske oznake k.8 2129, k.o. Rakitie |k.¢. 658211, k.o. Strmec | <& 2587/4, ko.
Samobor

IDPU (ID ZKC) 1402005 1490531 1312170
Veli¢ina / neto korisna povrsina [m?] * 12,16 m? 20,29 m? 19,50 m?
Cjenovni blok STRMEC - GRADEVINSK STRMEC - GRADEVINSK|JUZNO NASELJE - MJESOVITO 1
Bruto prodajna cijena [HRK] 30.655,20 45.000,00 37.595,96
Bruto prodajna ciiena [€] 4.055,00 6.008,12 5.024,14
Poredbeni pokazatelj [€/m?] 333,47 296,11 257,65
Izjednacavanje prema indeksu razvijenosti
Indeks razvijenosti lokacije predmetne nekretnine (A) 112,070 112,070 112,070
Indeks razvijenosti lokacije poredbenih nekretnina (B) 112,070 112,070 110,923
korekcijski faktor (iziednacav anje indeksom razv ijenosti): (B/A) 0,00% 0,00% -1,02%
Izjednaéena cijena prema indeksu razvijenosti [€/m?] 333,47 296,11 255,01
Meduvremensko izjednaéavanje
Bazni indeks na dan vrednov anja (A) 122,17 122,17 122,17
Bazni indeks na dan sklapanja ugov ora (B) 115,71 122,17 113,35
korekcijski faktor (vremensko iziednacav anje): (B/A) 5,58% 0,00% 7,78%
Irzajze\;::?eané::t? (Eg/enr:za] meduvremenski i prema indeksu 352,00 20611 274.85
Interkvalitativno izjednacavanje
veli¢ina nekretnine 0% 0% 0%
infrastruktura 0% 0% 0%
lokacija 0% 0% 0%
zona (pogled, ostalo...) 0% 0% 0%
ostali parametri (kvaliteta uredenja, starost, kat) 0% 0% 0%
ukupna korekcija 0,00% 0,00% 0,00%
Ukupna korigirana vrijednost [€/m?] 352,09 296,11 274,85

sukladno propisima: bez primjene koeficijenata

Datum vrednovanja: 13.12.2021. Ukupna prosjecna cijena [€/m?]: 307,68
. NKP (KVP) odabrana jedini¢na vrijednost [€/n?] trziSna vrijednost nekretnine [€]
TrziSna vrijednost nekretnine
13,10 308 4.030,67 €
Kontrola - statisticka obrada
Apsolut
psolutno Apsolutna vrijednost Pojedinacno
Redn . . odstupanje od [Relativno odstupanje X . Pravilo
‘ Izjednacena cijena . CL ) apsolutnog Kvadrat odstupanja odstupanje od
broj prosjecne od prosjecne cijene ) ; 2-0 (sigma) o
X odstupanja prosjecne cijene
cijene
1 352,09 44,40 14% 44,40 1.971,62 prihvatljivo prihvatljivo
2 296,11 -11,57 -4% 11,57 133,92 prihvatljivo prihvatljivo
3 274,85 -32,83 -11% 32,83 1.077,85 prihvatljivo prihvatljivo
Prosjecna kupoprodajna cijena 307,68
Standardna devijacija 32,58
Dvostruka standardna devijacija 65,15
Prosjecno apsolutno odstupanje 29,60
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Postupkom meduvremenskog (intertemporalnog) izjednacenja kupoprodajne se cijene poredbenih nekretnina svode na
datum, odnosno dan vrednovanja, a isto se provodi pomocu indeksnih nizova koje se objavljuju u sluzbenim Publikacijama

Drzavnog statistickog zavoda Republike Hrvatske:

e indeksni nizovi (bazni indeksi)su nizovi kojima se prate promjene opcih vrijednosnih odnosa na trziStu nekretnina
tako da se prosjecan odnos cijene nekretnine nekog obuhvacéenog razdoblja stavi u odnos s cijenama nekretnina
iz baznog razdoblja s indeksnim brojem 100.

Na taj se nacin preracdunava razlika u konjunkturi do koje dolazi zbog promjena opcéih vrijednosnih odnosa na trzistu

nekretnina tijekom vremena.

Postupkom interkvalitativhog izjednagenja se preracunava razlika u vrijednosti kupoprodajnih cijena poredbenih nekretnina
do kojih dolazi zbog razlika u njihovim kvalitativnim obiljezjima u odnosu na predmetnu nekretninu (odstupanja u kakvoci)

pomocu koeficijenata za preracunavanje, odnosno prema vazeé¢em Pravilniku:
o koeficijenti za preraCunavanje su koeficijenti pomocu kojih se preradunavaju razlike u vrijednosti istovrsnih
nekretnina zbog odstupanja u njihovim obiljezjima

e odstupanja u kakvoci su razlike izmedu obiljezja poredbenih nekretnina koja utjecu na vrijednost nekretnine.

Prema ¢&l. 19 Pravilnika, poredbene nekretnine pokazuju dovoljnu podudarnost, buduéi da su nakon provedenog
meduvremenskog i intekvalitativhog izjednacenja:

e pojedina¢na odstupanja kupoprodajnih cijena su manja od +40% od prosje¢ne kupoprodajne cijene poredbenih
nekretnina;

e pojedinacna odstupanja kupoprodajnih cijena su manja od * dvostrukog standardnog odstupanja od prosjecne
kupoprodajne cijene poredbenih nekretnina (pravilo 20).
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POSEBNA ZNACAJNA OBILJEZJA PROCJENJIVANE NEKRETNINE

Posebna znacajna obiljezja procjenjivane nekretnine su obiljezja koja znacajno utjeCu na vrijednost nekretnine i koja se
mogu pojaviti vezano uz obiljezja nekretnine, a primarno obuhvaéaju gospodarsku zastarjelost, natprosjec¢no stanje
odrzavanja, gradevinske nedostatke, gradevinske Stete, svojstvo kulturnog dobra ili zasti¢éenog prirodnog dobra i znac¢ajna

odstupanja prihoda koji se mogu postici na trzistu.

Budu¢i da se procjenjivanje vrijednosti izvodi uz pretpostavku normalnog funkcionalnog stanja procjenjivane nekretnine, iz

navedenog proizlazi:

I " . N . korigirana jedini¢éna
odabrana jedini¢na vrijednost . L .| stanje odrzavanja; . .
dovrSenost gradevinski popravci | . B zastarjelost vrijednost
[€/m?] izvedene adaptacije
[€/m?]
308 0 €/nv 0 €/n? 0 €/m? 0 €/n? 308
NKP (KVP) korigirana jedini¢na vrijednost [€/m?] trzi§na vrijednost nekretnine [€]
Korigirana trziSna vrijednost nekretnine
13,10 308 4.031€
trziSna vrijednost nekretnine [kn] 30.326,85 kn
zaokruzeno [kn] 30.300,00 kn
Prera¢unavanje posebnih odstupanja procjenjivane nekretnine
odabrana jedini¢na vrijednost . L .| stanje odrzavanja; . konglra,hajedlmcna
dovrSenost gradevinski popravci | . B zastarjelost vrijednost
[€/m?] izvedene adaptacije
[€/m?]
308 0 €/m? 0 €/m? 0 €/m? 0 €/m? 308
NKP (KVP) korigirana jedini¢na vrijednost [€/m?] trzi§na vrijednost nekretnine [€]
Korigirana trziSna vrijednost nekretnine
12,60 308 3.877 €
trziSna vrijednost nekretnine [kn] 29.169,34 kn
zaokruzeno [kn] 29.200,00 kn
Preracunavanje posebnih odstupanja procjenjivane nekretnine
odabrana jedini¢na vrijednost N L .| stanje odrzavanja; . kor|g|ra"najed|n|cna
dovrSenost gradevinski popravci | . - zastarjelost vrijednost
[€/m?] izvedene adaptacije
[€/m?]
308 0 €/m? 0 €/m? 0 €/m? 0 €/m? 308
NKP (KVP) korigirana jedini¢na vrijednost [€/m?] trziSna vrijednost nekretnine [€]
Korigirana trziSna vrijednost nekretnine
13,42 308 4129 €
trziSna vrijednost nekretnine [kn] 31.067,66 kn
zaokruzeno [kn] 31.100,00 kn
Zaokruzivanje kona¢nog iznosa procijenjene vrijednosti provedeno prema ¢l. 68, al. (5) Pravilnika.
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ZAKLJUCAK

TrziSna vrijednost predmetne nekretnine, a u svemu prema ¢injeni¢nom stanju utvrdenom na licu mjesta i kako

je naprijed navedeno, zakljuéno s mjesecom prosincem 2021. godine, iznosi:

nekretnina vrijednost (z\;!fir:e)ito)

ETAZNO VLASNISTVO (E-4): STAN S-4 766.815 kn 101.916 € 767.000 kn
ETAZNO VLASNISTVO (E-9): STAN S-9 953.980 kn 126.791 € 954.000 kn
ETAZNO VLASNISTVO (E-15): garaza P-3 30.327 kn 4.031 € 30.300 kn
ETAZNO VLASNISTVO (E-20): garaza P-4 29.169 kn 3.877 € 29.200 kn
ETAZNO VLASNISTVO (E-21): garaza P-5 31.068 kn 4.129 € 31.000 kn
sveukupno: 1.811.359 kn 240.743 € | 1.810.000 kn

1€ =7,524022 kn (prema srednjem tecaju HNB na dan izrade elaborata)

Porezni aspekt nije obuhvaéen ovom procjenom trziSne vrijednosti.

Navedena vrijednost predmetne nekretnine, uz uvjet da se prodaje kao cjelina i uz adekvatne marketinske
alate, pretpostavlja mogucnost trgovanja istom izmedu stranaka slobodne volje i bez prisile u istim ili sli¢nim

uvjetima na slobodnom trzistu, u razdoblju od tri mjeseca (sukladno intervalima objavljenih indeksa DSZ-a).

Zagreb, prosinac 2021.

ALLEGRIAN D.O..
A.M. RELJEOVICA =
Za ALLEGRIAN d.0.0.—= : 10 000 ZAGREE

= mag.ing. aedif.
-t
Sy A, Relikesics 2
&, Zagb
£

Sergije Stuli¢, mag.ifgs
stalni sudski vjeStak za graditeljstvo i procjenu nekretnina

Broj: 4 Su — 399/2021 - Zupanijski sud
Broj: 4 Su—-173/21 - Trgovacki sud
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lzjava 0 nepristranosti i neovisnosti

Ovom izjavom trgovacko drustvo ALLEGRIAN d.o.o., OIB: 86904330721, Zagreb, pravna osoba koja
ispunjava uvjete, odnosno ima potrebno ovlastenje za sudska vjestadenja u svojstvu Procjenitelja,
sukladno ¢l. 9, st. (1), Zakona o procjeni vrijednosti nekretnina, NN 78/2015 (u daljnjem tekstu: Zakon)
temeljem RjeSenja Zupanijskog suda u Zagrebu, broj: 4 Su — 884/18, od 26.06.2018. godine, sukladno ¢&l.9, st
(2.) Zakona, izjavljuje da je ovaj procjembeni elaborat kojim se utvrduje trziSna vrijednost procjenjivane
nekretnine izraden stru¢no, neovisno i nepristrano, 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 procjenu

vrijednosti nekretnine koja je predmetom ovog procjembenog elaborata.

Potvrdujemo takoder da procjenitelj osobno, te potpisnik ovog elaborata (pravna osoba) nema nikakve
poslovne, pravne, vlasnicke, suvlasnicke ili slicne interese na predmetnoj nekretnini, odnosno imovini, nema
nikakve osobne ili poslovne interese vezane uz iznos procijenjene vrijednosti nekretnine, kao i da naknada za

izradu elaborata ne ovisi o naSem zaklju€ku o procijenjenoj vrijednosti.

Za ALLEGRIAN d.o.0.

ALLEGRIAN D.0--
A.M. RELSKOVICA =

10 ooo ZAGREB

direktor:

Sergije Stuli¢, mag.ing.aedif.
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Prilozi

- Prilog 1 - Izvadak iz zemljiSne knjige

- Prilog 2 — Izvadak iz zemljiSne knjige za pristupnu ¢esticu
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Prilog 1 — lzvadak iz zemljiSne knjige
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Prilog 2 — lzvadak iz zemljiSne knjige za pristupnu ¢esticu

NESLUZBENA KOPIJA

REPUBLIKA HRVATSKA

Opéinski sud u Novom Zagrebu
ZEMLJISNOKNJIZNI ODJEL SAMOBOR
Stanje na dan: 14.12.2021. 23:43

Katastarska opcina: 325023, KERESTINEC Broj ZK uloska: 823

Broj zadnjeg dnevnika/Upravnog rjedenja: POCETNO
STANJE
Aktivhe plombe:

lzvadak iz BZP-a

A
Posjedovnica
PRVI ODJELJAK

Broj . Adresa katastarske cestice/Nacin uporabe .
Rbr. | katastarske Brtl D. katastarske Cestice/Nacin uporabe zgrade, naziv PD‘:;Zma'I PPR
cestice i zgrade, kucni broj zgrade
1. 89/4 7 SVETONEDELJSKA CESTA 561
PUT 561
UKUPNO: 561
B
Vlastovnica
Rbr. Sadrzaj upisa Primjedba

1. Vlasnicki dio: 1/1

JAVNO DOBRO U OPCOJ UPORABI U VLASNIéTVU GRADA SVETA NEDELJA, OIB: 24436052952,
SVETA NEDELJA, TRG ANTE STARCEVICA 5

C
Teretovnica
Rbr. Sadrzaj upisa Iznos Primjedba

Tereta nema!

Potvrduje se da ovaj izvadak odgovara stanju baze zemlji$nih podataka na datum 14.12.2021.

Ispis iz BZP-a (datum i vrijeme izrade) 15.12.2021. 10:51:27 Stranica: 1
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