TRI PROJEKT d.o.o.

Drustvo za gradnju TRI PROJEKT d.o.0.
i promet nekretnina Kaniza 41

tel: 00 385 42 782 066 42240 IVANEC

fax: 00 385 42 488 584 HRVATSKA

e-mail: tri.projekt.hr@gmail.com

PREDMET:
PROCJEMBENI ELABORAT br. 52/2023

DOPUNA PROCJEMBENOG ELABORATA
br. 52/2023 od prosinac 2023.

Dopunjava Procjembeni elaborat sa vrijednosti k.¢.br. 3330 k.o. Belica.

Predmetna katastarska Cestica 3330 k.0. Belica nalazi se unutar zone P2 — vrijedno obradivo
tlo, prema Prostornom planu uredenja Opc¢ine Belica. Ukupna povrsina predmetne katastarske
Sestice br. 3330 k.o. Belica, iznosi 1145,00 m?, od toga dio procjenjivane povrsine iznosi 2/8,
odnosno 286,25 m?,

IZVADAK 1Z E-NEKRETNINA — POLJOPRIVREDNO ZEMLJISTE

K.O. KE Vrsta nekretnin Vrsta ugovora  Datum ugovora = Vrijednost ni Vrijednost nekr Povrsina u pro
GARDINOVEC 2076/1  POLJOPRIV.. KP- KUPQP.. 08.01.2024. 9.041,40... 1.200,00 EUR 2.178,00 M2
BENKOVEC 6 POLICPRIV... KP - KUPOP... 04.12.2023. 10.171,5.. 1.350,00 EUR 2.413,00 M2
GARDINOVEC 1831 POLJOPRIV... KP - KUPOP... 25.05.2023. 3.239,84.. 430,00 EUR 775,00 M2

ODABRANE TRANSAKCIJE
U nastavku su prikazane odabrane transakcije, mjerodavne za procjenu vrijednosti svih
predmetnih nekretnina ovog elaborata:

Ko Datum Cijena [eur] Povrsina Namiena Jedini¢na cijena
o kupoprodaje | [m?] I [kn/m?]
Belica 08.01.2024. 1.200,00 2.178,00 poljop. zemljiste 0,55
Benkovec 04.12.2023. 1.350,00 2.413,00 poljop. zemljiste 0,56
Gardinovec 25.05.2023. 430,00 775,00 poljop. zemljiste 0,55
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MEDPUVREMENSKO IZJEDNACENJE

Meduvremensko izjednacenje odabranih transakcija je mjerodavno za procjenu vrijednosti
svih predmetnih nekretnina ovog elaborata:

Jed. HNB-hedon. indeks cijena nekretnina nova +av
Datum kupoprodaje cijena cijena "o 9
[eurim?] | Kupopr. sada k [kn/m?] (%]
08.01.2024. 0,55 162,69 162,69 1,0000000 0,55 -0,12
04.12.2023. 0,56 162,69 162,69 1,0000000 0,56 1,42
25.05.2023. 0,55 165,78 162,69 0,9813608 0,54 -1,30
Prosje¢na
vrijednost: Lhss

IzvrSena je korekcija cijena radi protoka vremena, na temelju podataka Drzavnog zavoda za statistiku,

koriSten je posljednji objavljeni indeks, za tre¢i kvartal 2024. godine, koji iznosi 162,69.
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173,56
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Indeksi (@ 2015. = 100)*
Indices (@ 2015 = 100}”

stambeni
objekti
New
awellings
118,77

120,30

124,98

136,43

137,66

141,23

145,65

146,93

15470

158,63

postojedi
stambeni

dwellings

143,00
145,56
148,97

155,53
162,01
166,69
174,95

178,82
184,58
184,39

Ostalo

Other

15255 13434 12217
15460 13818 12262
15832 14251 124,37
16863 14728 13232
17512 15152 140,80
18231 15580 139,65
19394 16087 146,19
19334 166,65 154,22
19962 17086 16578
20440 168,50

*Izvor: INDEKSI CIJENA STAMBENIH OBJEKATA- Drzavni zavod za statistiku Republike Hrvatske
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INTERKVALITATIVNO 1ZJEDNACENJE — POLJOPRIVREDNO ZEMLJISTE

Predmetna

[kn/m?]

. Usporedba 1 Usporedba 2 Usporedba 3
nekretnina
Y k.C.br. 2076/1 Y k.C.br. 1831
OSNOVNI ULAZNI PODACI k.C.br- 3330 k.o. k.o. k.c.br. 6 k.o. k.0.
Belica ; Benkovec )
Gardinovec Gardinovec
Povrsina [m?] 286,25 2.178,00 2.413,00 775,00
Cijena [eur/m?] 0,55 0,56 0,54
EKONOMSKI ASPEKTI
.. . ponuda za ponuda za ponuda za
Vrsta transakcije ponuda za prodaju prodaju prodaju prodaju
Prilagodba 1,00 1,00 1,00
Prilagodena ponudbena cijena
[kn/m?] 0,55 0,56 0,54
Prilagodba odnosa ponude i
postignute cijene [Ki, Kp] 100 100 bl
Prilagodena ponudbena cijena
[kn/m?] 0,55 0,56 0,54
Datum ponude 2024 2024 2023 2023
Prilagodba prema trziSnim
uvjetima 1,00 1,05 1,05
Prilagodena ponudbena cijena
[kn/m?] 0,55 0,59 0,57
Vlasnicka prava (0,90-1,10) knjizno vlasnistvo kndZ”I:] 0 kndZ”I:] 0 knpzy N
vlasnistvo vlasnistvo vlasnistvo
Prilagodba 1,00 1,00 1,00
Prilagodena ponudbena cijena
[kn/m?] 0,55 0,59 0,57
Potraznja u odnosu na lokaciju Belica Gardinovec Benkovec Gardinovec
Prilagodba 1,00 1,00 1,00
Prilagodena ponudbena cijena
[kn/m?] 0,55 0,59 0,57
FIZICKI ASPEKTI
Oblik pravilan pravilan pravilan pravilan
Prilagodba 1,00 1,00 1,00
Prilagodena ponudbena cijena
[kn/m?] 0,55 0,59 0,57
Pristup na javhu prometnu nema izravni pristup nema izravni izravni pristup izravni pristup
povrsinu (0,90-1,10) na ulicu pristup na ulicu na ulicu na ulicu
Prilagodba 0,95 1,00 1,00
Prilagodena ponudbena cijena
[kn/m?] 0,52 0,59 0,57
Izgrad(_anost - maks_. kpeflcuent 0,00 0,00 0,00 0.00
izgradenosti [kig]
Prilagodba 1,00 1,00 1,00
Prilagodena ponuzdbena cijena 0,52 0,59 057
[kn/m?]
NI EIE SR T2t oljoprivredno oljoprivredno oljoprivredno
prostorno-planskoj poljoprivredno tlo poljop poljop poliop
tlo tlo tlo
dokumentaciji
Prilagodba 1,00 1,00 1,00
Prilagodena ponudbena cijena 0,52 0.59 0,57
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Mikrolokacija (0,90-1,10)

izvan naselja

izvan naselja

izvan naselja

izvan naselja

Prilagodba 1,00 1,00 1,00
Prilagodena ponudbena cijena
[kn/m?] 0,52 0,59 0,57
Buka (0,50-2,00) uobicajena uobicajena uobicajena uobicajena
Prilagodba 1,00 1,00 1,00
Prilagodena ponudbena cijena
[kn/m?] 0,52 0,59 0,57
Opremljenost komunalnom dielomiéno opremliena djelomi¢no djelomi¢no djelomiéno
infrastrukturom (0,90-1,10) ! P ! opremljena opremljena opremljena
Prilagodba 1,00 1,00 1,00
Prilagodena ponuzdbena cijena 0,52 0,59 0,57
[kn/m?]
Gospodarska moguénost " - , djelomi¢no djelomi¢no djelomi¢no
e djelomiéno moguéa X X X
koristenja mogucéa mogucéa moguca
Prilagodba 1,00 1,00 1,00
Prilagodena ponudbena cijena
[kn/m?] 0,52 0,59 0,57
Ogranicenja/obveze/postojanje
. . e nema nema nema nema
gradevine koja se mora ukloniti
Prilagodba 1,00 1,00 1,00
Prilagodena ponudbena cijena
[kn/m?] 0,52 0,59 0,57

Konfiguracija terena, nagib
terena i kvaliteta tla (0,90-1,10)

povoljan teren

povoljan teren

povoljan teren

povoljan teren

Prilagodba 1,00 1,00 1,00
Prilagodena ponudbena cijena
[kn/m?] 0,52 0,59 0,57

Zagadenje okolisa (0,50-2,00)

nije poznato

nije poznato

nije poznato

nije poznato

Prilagodba 1,00 1,00 1,00
Prilagodena ponudbena cijena
[kn/m?] 0,52 0,59 0,57
Uskladena vrijednost [eur/m?] 0,56 0,52 0,59 0,57
UKUPNA VRIJEDNOST GRAD. 2 2 _
ZEMLJISTA 0,56 eur/m? x 286,25 m? = 160,30 eur

Uskladena vrijednost nekretnine kn/m? dobivena je kao aritmeti¢ka sredina korigiranih jedini¢nih ponudbenih cijena.

Odstupanje u odnosu na cijenu
izjednacenja (manje od 40%):

prije interkvalitativnog

5,00%

u redu

-5,00%

u redu

-5,00%

u redu

Vrijednost predmetnog poljoprivrednog zemiljista iznosi 0,56 eur/m?, odnosno ukupna cijena za 2/8
ukupne povrsine iznosi 0,56 eur/m? x 286,25 m?= 160,30 eur.
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ZAKLJUCAK

Nakon naprijed iznijetog moje struéno misljenje je da sadasnja trziSna vrijednost predmetne
nekretnine, k.¢.br. 3330 k.o. Belica iznosi:

160,30 eura

Slovima: stoSezdeset eura i 30/100

NAPOMENA: Porez nije sadrzan u procijenjenoj vrijednosti predmetne nekretnine.
*Napomena: iskazivanje procijenjenih vrijednosti provodi se zaokruZivanjem na cijele

stotice, tisucice i deset tisucCice.

Poslije osiguranja dokaza, navedeni nalaz i miSljenje izradio sam po svojem najboljem stru¢nom znanju
i uvjerenju pa predlazem da se takvog i prihvati.

IZJAVA PROCJENITELJA:

1. Usluga pruzena od strane procjenitelja je obavijena sukladno priznatim profesionalnim
procjenjivackim standardima i pozitivnim propisima RH.

2. Kod procjene sam djelovao kao neovisna stranka, koristeci se najbolje svim dostupnim
podacima.
3. Nisam osobno zainteresiran za predmet procjene.
4. Moja naknada ni na koji nacin ne ovisi o zaklju¢cima o vrijednosti.
5. Pretpostavljam, bez neovisne verifikacije, tocnost podataka koji su nam predoceni.
6. Procjena je nacinjena u skladu sa kodeksom etike i vazecim standardima.
7. Ispunjavam struc¢nu spremu i imam ovla$tenje za obavljanje ove procjene.
8. Nitko mi nije pruzao struénu pomoc pri izradi ove procjene.
U Ivancu, sije€anj 2024. Stalni sudski vjeStak

za podrudje graditeljstva i za
procjenu nekretnina
Darko Gecek, mag.ing.aedif

RJESENJEM ZUPANIJSKOG SUDA o
U VARAZDINU BR: A UESTAK GRoN
4 Su-307/2020-5 AN
21.prosinca 2020. Darkd o\
Stalni sudski vjeStak : Re ¢ &1

za podruéje graditeljstva i za ! ’
procjenu nekretnina




