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PROCJENA TRZISNE VRIJEDNOSTI NEKRETNINE:

-ZK. UL. 50179 K.O0. BLATO NOVO, K.C.BR. 1430/2
STAMBENA ZGRADA BR. 6C | DVORISTE KARLOVACKA
CESTA POVRSINE 554 M2 (STAMBENA ZGRADA BR. 6C
KARLOVACKA CESTA POVRSINE 191 M2, DVORISTE
POVRSINE 363 M2) UKUPNO POVRSINE 554 M2,

-ZK. UL. 50782 K.O0. BLATO NOVO, K.C.BR. 1425/3
STAMBENA ZGRADA BR. 6E | DVORISTE KARLOVACKA
CESTA, POVRSINE 624 M2 (STAMBENA ZGRADA BR. 6E
KARLOVACKA CESTA POVRSINE 195 M2, DVORISTE
POVRSINE 429 M2) UKUPNO POVRSINE 624 M2 | TO U
ODNOSU NA SVE POSEBNE DIJELOVE OPISANE
NEKRETNINE,

-ZK. UL. 50180 K.O0. BLATO NOVO, K.C.BR. 1425/5
STAMBENA ZGRADA BR. 6D | DVORISTE KARLOVACKA
CESTA POVRSINE 583 M2 (STAMBENA ZGRADA BR. 6D,
KARLOVACKA CESTA POVRSINE 191 M2, DVORISTE
POVRSINE 392 M2) UKUPNO POVRSINE 583 M2 | TO U
ODNOSU NA SVE POSEBNE DIJELOVE OPISANE
NEKRETNINE

ZAKLJUCAK S MJESTOM IZRADE, DATUMOM IZRADE, POTPISOM | PECATOM
PROCJENITELJA NALAZI SE NA SLIJEDECOJ STRANICI. UZ OVAJ ELABORAT NIJE
PRILOZENA DOKUMENTACIJA KOJA SE VEC NALAZI U SUDSKOM SPISU
(ZEMLJISNE KNJIGE, KATASTAR | SL.).
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Zemljisni izvadak
K.O. BLATO NOVO

U naravi predstavlja

EUR
bez PDV-a 25%

Kn
bez PDV-a 25 %

(") (*)

ZK. UL. 50179
(Karlov. cesta 6C)

Stambena zgrada sa
ukupno 8 stanova sa
balkonima (terasama)
I vanjskim parking
mjestima
(535,92 m2 NKP-a

***)

+

Grad. zemljiste
(P = 554,00 m2)

791.065,00

5.986.384,39

ZK. UL. 50180
(Karlov. cesta 6D)

Stambena zgrada sa
ukupno 8 stanova sa
balkonima (terasama)
i vanjskim parking
mjestima
(583,00 m2 NKP-a

***)

+

Grad. zemljiste
(P = 535,92 m2)

765.251,50

5.791.040,73

ZK. UL. 50782
(Karlov. cesta 6E)

Stambena zgrada sa
ukupno 8 stanova sa
balkonima (terasama)
I vanjskim parking
mjestima
(549,77 m2 NKP-a

***)

+

Grad. zemljiste
(P = 624,00 m2)

834.247,10

6.313.164,93

Ukupno:

2.390.563,60

18.090.590,04

PDV

25%

25%

Sveukupno:

2.988.204,50

22.613.237,55

*) prema srednjem tecaju Hrvatske narodne banke (06. 06. 2020.) 1 EUR = 7,5675 Kn
**) iznos za tvrtke koje su oslobodene PDV-a na oshovu prijenosa porezne obveze temeljem
Clanka 75. st. 3 A) i €lanka 79. st. 7 zakona o PDV-u
***) NKP — netto korisna povrsina

|zradio: mr. Zlatko Omerhodzi¢, dipl.ing.grad.
Stalni sudski vjetak za graditeljstvo i procjene nekretnina
Zagreb Tina Ujevi¢a 5 tel. 38 37 497
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Iskazana procijenjena vrijednost provela se zaokruzivanjem prema ¢lanku 68. stavku
5. Pravilnika 0 metodama procjene vrijednosti nekretnina (NN 105/15). Procjena je izradena u
PDF formatu potpisana elektronskim certificiranim potpisom i poslana narucitelju po sistemu
eKomunikacije. Predmetni elaborat o procjeni trzZiSne vrijednosti nekretnine izraden je
nepristrano i neovisno, sukladno ¢lanku 9. stavku 2. Zakona o procjeni vrijednosti nekretnina
(NN 78/15). Predmetni procjembeni elaborat izrazava struéno misljenje procjenitelja.

u Zagrebu, 01. srpnja 2020. god. mr. Zlatko OmerhodZi¢, dipl.ing.grad.
Stalni sudski vjeStak za
graditeljstvo i procjene nekretnina

ZLATK Digitalno

potpisao:
O ZLATKO
QMERHODZI
OMER ¢
~ . Datum:
HODZI 20200627
Z 10:13:49
C +02'00'
|zradio: mr. Zlatko Omerhodzi¢, dipl.ing.grad. 3

Stalni sudski vjetak za graditeljstvo i procjene nekretnina
Zagreb Tina Ujevi¢a 5 tel. 38 37 497
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1. OPCI PODACI O PROCJENJIVANOJ NEKRETNINI, SVRSI | PROCJENITELJU

Opéi podaci o
procjenjivanoj nekretnini:

-zk. ul. 50179 k.o. Blato Novo, k.G.br. 1430/2 Stambena
zgrada br. 6¢ i dvoriste Karlovacka cesta povrSine 554 m2
(Stambena zgrada br. 6¢ Karlovacka cesta povrine 191 m2,
dvoriste povrsine 363 m2) ukupno povrsine 554 m2,

-zk. ul. 50782 k.o. Blato Novo, k.C.br. 1425/3 Stambena
zgrada br. 6e i dvoriSte Karlovacka cesta, povrSine 624 m2
(Stambena zgrada br. 6e Karlovacka cesta povrSine 195 m2,
dvoriste povrSine 429 m2) ukupno povrsine 624 m2 i to u
odnosu na sve posebne dijelove opisane nekretnine,

-zk. ul. 50180 k.o. Blato Novo, k.G.br. 1425/5 Stambena
zgrada br. 6d i dvoriste Karlovacka cesta povrSine 583 m2
(Stambena zgrada br. 6d, KarlovaCka cesta povrsine 191 m2,
dvoriSte povrSine 392 m2) ukupno povrsine 583 m2 i to u
odnosu na sve posebne dijelove opisane nekretnine.

Svrha: TrziSna procjena nekretnine u svrhu provodenja stecajnog
postupka.
Procjenitel]: mr. Zlatko Omerhodzi¢ dipl. ing. grad.

Stalni sudski vjestak za graditeljstvo i procjene nekretnina
Ovl. br. 4 Su-1159/12 Zupanijski sud u Zagrebu

2. IMENOVANJE

5

REPUBLIEA IIRVATSEA
g ¥

Mr. Zlatko GuerhodZic, di

srae  stulmien sadekimo ek
NEKRETNINA na vrijeme od datir

Ling.grad. POROVRD S0
1 osu GRADITELISTVO [ FROCIENTT

iz fzpreba. lima Ujevica 3.

|zradio: mr. Zlatko Omerhodzi¢, dipl.ing.grad.

Stalni sudski vjetak za graditeljstvo i procjene nekretnina

Zagreb Tina Ujevi¢a 5 tel. 38 37 497
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3. POPIS PRIMIJENJENIH PROPISA TE KORISTENE STRUCNE | ZNANSTVENE
LITERATURE

Prilikom izrade ovog Elaborata o procjeni koriSteni su slijedeCi propisi, strutna i

znanstvena literatura:

4,

Sudski spis poslovni broj 89. St-352/10,

Hrvatska norma za obraCun povrsina i obujma gradevina HRN ISO 9836:2011,

Zakon o procjeni vrijednosti nekretnina (NN 78/15),

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

Pravilnik o informacijskom sustavu trzista nekretnina (NN 114/15),

Zakon o gradnji (NN 153/13, 20/17, 39/19),

Zakon o prostornom uredenju (NN 153/13),

Zakon o normizaciji (NN 80/13),

Zakon o energetskoj uinkovitosti (NN 127/14),

Pravilnik o energetskim pregledima gradevina i energetskom certificiranju (NN 88/17),
TehniCki propis o racionalnoj uporabi energije i toplinskoj zastiti u zgradama (NN
128/15, 70/18, 73/18, 86/18),

Odluka o komunalnom doprinosu (SI. glasnik grada Zagreba 23/16, 02/18, 23/18),
Uredba o visini vodnog doprinosa (NN 78/10, 76/11, 19/12, 151/13, 83/15, 42/19),
Generalni urbanisticki plan grada Zagreba (SI. glasnik Grada Zagreba 16/07, 08/09,

713),
Burza nekretnina www.burza-nekretnina.com,
Tehnicki standardi: Baugesetzbuch - 2011 (BauGB);

Immobilienwertermittlungsverordnung — 2010 (ImmoWertV); European Valuation
Standards - 2012 (EVS); International Valuation Standards Council - 2010 (IVSC).

ZADATAK S DANOM VREDNOVANJA, DANOM KAKVOCE, OPISOM

PROCJENJIVANE NEKRETNINE, POTANKOM PROSTORNOM IDENTIFIKACIJOM
PREMA POLOZAJU U SIREM OKRUZENJU NA TEMELJU KATASTARSKOG PLANA ILI
DRUGOG KARTOGRAFSKOG PRIKAZA, ADRESE | DRUGIH PROSTORNIH PODATAKA
TE OSNOVICI ZA VREDNOVANJE

Zadatak: Procjena trziSne vrijednosti nekretnine u svrhu provodenja

steajnog postupka.

Dan vrednovanja: Dan vrednovanja predstavlja datum na koji se odnosi

procjena vrijednosti nekretnine. Prema navedenoj definiciji za
dan vrednovanja je odabran: 06. 06. 2020. godine - odabran
je dan prvog ocevida.

Dan kakvoce: Dan kakvoce predstavlja datum na koji se odnosi stanje

(kakvoca) nekretnine koje je mjerodavno za procjenu
vrijednosti nekretnine. Prema navedenoj definiciji za dan
kakvoce je odabran: 06. 06. 2020. godine - odabran je dan
prvog ocevida. Dan kakvoée odgovara danu vrednovanja

|zradio: mr. Zlatko Omerhodzi¢, dipl.ing.grad. 5
Stalni sudski vjetak za graditeljstvo i procjene nekretnina
Zagreb Tina Ujevi¢a 5 tel. 38 37 497
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zato $to ne postoje pravni ili drugi razlozi koji bi uvjetovali da
za stanje nekretnine bude mjerodavan neki drugi trenutak. Na
taj nacin se iskljuuju rizine (Spekulativne) procjene.

Opis
nekretnine:

procjenjivane

Stambene zgrade

Na predmetnim zemljiStama se nalaze ukupno 3 stambene
zgrade sa po jednim ulazom. Svaka stambena zgrada sastoji
se od slijedecih etaza: prizemlje, 1. kat, 2. kat i potkrovlje.
Ukupno nekretnine se sastoje od 3 stambene zgrade x 8
stanova Sto je ukupno 24 stana. Temelji su trakasti betonski
MB 10. Krovna konstrukcija je ravni krov sa HI folijom i
panelima. Vanjska limarija je plastificirana. Serklazi su
izvedeni. Izvedena je toplinska DEMIT fasada sa zavr$nim
toplinskim silikatnim premazom. lzvedena je i hidro i termo
izolacija. Vanjski i unutarnji nosivi zidovi su od opeke formata
d=30 cm dok su unutarnji pregradni zidovi od opeke formata
d=12 cm. Medukatna konstrukcija je puna krizno armirana AB
plo¢a. Stambene zgrade su pod utjecajem vlaZzenja kroz
fasadu i neprohodne ravne krovove $to je vidljivo u pojedinim
stanovima. Sve su stambene zgrade etaZirane (i upisane u
zemljiSne knjige) osim zgrade Karlovacka cesta 6C (koja je
samo upisana kao objekt bez etaZiranja).

Oprema stanova

Vanjska stolarija je PVC, prozori krilo na krilo. Unutarnja
stolarija je drvo, vrata puna sa i bez nadsvjetla. Izvedene su i
PVC rolete. Dimnjaci su izvedeni. Na podovima su keramicke
ploice, parket. Obrada zidova su keramiCke plocice, Zbuka
sa nanosom boje. Obrada stropova je Zbuka sa nanosom
boje.

Napomena vjestaka

-Od ukupno 24 stana u 3 stambene zgrade ocevidom je
pregledano njih ukupno 13. Na ostale stanove su se primjenili
op¢i trzisni koeficijenti i interkvalitativni pokazatelji propisani
Zakonom o procjeni vrijednosti nekretnina (NN 78/15) i
Pravilnikom o metodama procjene vrijednosti nekretnina (NN
105/15),

-Prema sudskom RjeSenju zadatak za vjeStaka je obuhvat
svih stanova u pojedinim zk uloScima. To znaci da su ovom
procjenom obuhvadeni svi stanovi iz zk uloZaka bez
vlasnickih izuzetaka (analiza vlasnickih odnosa nije u
nadleznosti graditeljskog vjeStaka niti ovog elaborata o
procjeni nekretnina).

Prostorna

identifikacija

prema polozaju u Sirem

Nekretnina se nalazi na k.€.br. 1430/2, k.¢.br. 1425/3, k.c.br.
1425/5 sve k.o. Blato na adresi Karlovacka cesta na ku¢nim

|zradio: mr. Zlatko Omerhodzi¢, dipl.ing.grad.
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okruzenju na  temelju | brojevima 6C, 6E i 6D. Prostorna identifikacija, prema
katastarskog plana ili drugog | polozaju u Sirem okruzenju, provedena je na temelju
kartografskog prikaza, | katastarskog plana, adrese i drugih prostornih podataka te
adrese i drugih prostornih | osnovici za vrednovanije, a sve prema tablici iz Priloga 1.
podataka te osnovici za

vrednovanje:

5. REZULTAT OCEVIDA S

PRILOZENIM KARAKTERISTICNIM FOTOGRAFIJAMA,

STVARNIM STANJEM PROCJENJIVANE NEKRETNINE, OBILJEZJIMA OKOLNIH
NEKRETNINA | DRUGIM ODLUCNIM CINJENICAMA

Rezultat oCevida: Rezultat oCevida opisan je u to€ki 4. ovog Elaborata (opis
procjenjivane nekretnine).

Prilozene karakteristicne | Karakteristitne fotografije sa oCevida prilozene su u prilogu u

fotografije: drugom dijelu Elaborata.

Stvarno stanje procjenjivane
nekretnine:

Stvarno stanje procjenjivane nekretnine je dobro s obzirom
da je investicijsko i tekuce odrzavanje vrSeno redovito.

ObilieZja okolnih nekretnina:

Obiljezja okolnih nekretnina su sliéha kao obiljezja
predmetne nekretnine. To je zato Sto se nekretnina nalazi u
podrucju ugradenih i poluugradenih nekretnina koje su sve za
stambene potrebe.

Druge odlucne Cinjenice:

a) Druge odluéne dEinjenice ocijenjene su dobrim radi
slijedecih karakteristika:

-Nekretnina se nalazi u mirnom kraju,

-Nekretnina je upisana u zemljiSne knjige (Karlovacka cesta
6D i 6E je etaZirana),

-Nekretnina se nalazi u urbaniziranom dijelu grada,
-Nekretnina ima rijeSen parkiraliSni prostor u neposrednoj
blizini,

-Lokacija nekretnine je vrlo dobra s obzirom na ostale
sadrzaje: u neposrednoj blizini bitnih sadrzaja — 200 m
autobusna stanica, 150 m do trgovine i pekare (Kaufland
centar), 400 m do nove $kole i 1 km do Arena centra (15 min
pjesice),

-Arhitektonsko rjeSenje nekretnine,

-Porast trenda potraznje za ovom vrstom stanova manje i
srednje povr$ine na boljim gradskim lokacijama. Na taj nacin
stanovi manje i srednje povrsine postizu vecu cijenu po m2
nego veci stanovi.

b) Druge odluéne Ccinjenice ocijenjene su losim radi
slijedecih karakteristika:

-Nekretnina nije upisana u zemljiSne knjige (Karlovacka cesta
6C nije etazirana),

|zradio: mr. Zlatko Omerhodzi¢, dipl.ing.grad.

Stalni sudski vjetak za graditeljstvo i procjene nekretnina

Zagreb Tina Ujevi¢a 5 tel. 38 37 497
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-Pojava vlage na fasadama, ravnim krovovima i u pojedinim
stanovima.

c) PoloZaj stana u zgradi je vrednovan putem koeficijenta
povoljnosti iz Priloga 5 Pravilnikka o metodama procjene
vrijednosti nekretnina NN 105/15. Prema izraCunu iz Priloga 5
ovog elaborata dobiven je koeficijent povoljnosti od Ky, =
0,98 do Ky2=1,06.

d) PoloZaj stambene zgrade je vrednovan putem kriterija
lokacije iz €l. 14 st. 4 Pravilnika o metodama procjene
vrijednosti nekretnina NN 105/15. Prema prikazu iz Priloga 6
dobivena je ocjena vrlo dobra lokacija.

6. UTVRDIVANJE KAKVOCE PROCJENJIVANE NEKRETNINE POMOCU TAKSATIVNOG
NABRAJANJA OBILJEZJA NEKRETNINE KOJA UTJECU NA VRIJEDNOST

Kakvoca procjenjivane nekretnine napravijena je pomocu taksativnog nabrajanja
obiljezja nekretnine koja utjeCu na vrijednost, prema slijedecem:

Obiljezja nekretnine koja utje¢u na vrijednost nekretnine (obiljezja nekretnine)

Obiljezja koja utjeCu na vrijednost nekretnine (obilieZja nekretnine) jesu pravna i
stvarna svojstva nekretnine kao kategorija zemljiSta, namjena povrsina, nacin koristenja i
uredenje povrsina, prava i tereti koji utjeCu na vrijednost, doprinosi i prikljucci, akti o gradniji,
poloZajna obiljeZja, vrijeme Cekanja, predvidivi ostatak odrzivog vijeka koristenja i daljnja

obiljezja nekretnine.

Kategorija zemljista:

Kategorija zemljista utvrduju se prema uredenosti
katastarske Cestice za gradnju na temelju prostornih planova i
na temelju tehnickih, stvarnih i gospodarskih obiljezja,
uzimaju¢i u obzir uvjete zaStite okoliSa i ostale utjecajne
¢imbenike. Prema tome, a sukladno Zakonu o prostornom
uredenju (NN 153/13) i prema prostornim planovima,
zemljiste je | kategorije prema spremnosti za gradnju, a sve
prema tablici iz Priloga 5.

Namjena povrsina:

Prema Prostornom planu uredenja, namjena povrSina za
predmetnu lokaciju pripada urbanoj namjeni oznake M2
(mjeSovita stambeno poslovna namjena — pretezito poslovna
namjena).

Nacin koristenja i uredenje
povrsina:

Prema Prostornom planu uredenja, nacin koriStenja i
uredenje povrSina predmetne lokacije pripada urbanim
pravilima oznake 2.7 (uredenje i obnova prostora niske
gradnje).

Prava i tereti koji utjeCu na
vrijednost:

To su ona prava i tereti koji utjeCu na vrijednost nekretnine, a
to su pravo gradenja, sluznosti, prava koristenja, ograni¢enja
gradnje kao i obveze koje proizvode ugovori 0 zakupu i

|zradio: mr. Zlatko Omerhodzi¢, dipl.ing.grad.
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najmu. Niti jedan od pravnih tereta, gore nabrojanog znacaja,
nisu vjestacki uoceni na predmetnoj nekretnini. Isto tako
utvrden je ste€ajni postupak na nekretnini koji ne utjeCe na
trzinu vrijednost nekretnine (&l. 12. Pravilnika 0 metodama
procjene vrijednosti nekretnina NN 105/15).

Doprinosi i prikljucci:

Doprinosi se odnose na komunalni i vodni doprinos te na
administrativne troSkove potrebne za ishodenje gradevinske
dozvole. Prema uvidu u vaze¢i Prostorni plan uredenja
izgradene stambene zgrade se nalaze u gradevinskoj zoni
(izgradeno gradevinsko zemljiste). Prema podacima iz
zemljidnih knjiga stambene zgrade Karlovacka cesta 6C, 6E i
6D posjeduju izvrénu i pravomoénu uporabnu dozvolu. Sto
se tiCe prikljuCaka gradevine su prikljuCene na slijedece
gradske komunalne sustave: el. struja, vodovod, kanalizacija,
plin.

Akti o gradniji:

Pod aktima o gradnji podrazumjevaju se gradevinska dozvola
i uporabna dozvola definirane Zakonom o gradnji (NN
153/13). Sve ostalo vidi u doprinosima i priklju¢cima.

Polozajna obiljezja:

Polozajna obiljezja su obiljeZja nekretnine koja se odnose na
prometnu povezanost, poloZaj stambenih i poslovnih
sadrzaja, kao i utjecaj okolisa.

a) Prometna povezanost nekretnine ocijenjena je dobrom
radi slijedecih karakteristika:

-pristup do nekretnine,

-udaljenost do sredstava javnog gradskog prijevoza,
-intenzitet javnog gradskog prijevoza.

b) PoloZaj nekretnine ocijenjen je dobrim radi slijede¢ih
karakteristika:

-svrha,

-udobnost stanovanja kao i moguce smetnje udobnom
stanovanju,

-mogucnosti koristenja gradevina za odmor i rekreaciju u
neposrednoj okolini,

-stanje opskrbe nuznim zivotnim potrepStinama,

-komunalna opremljenost i znacCenje koje lokalna zajednica
pridaje tom poloZaju (tzv. dobra adresa).

Vrijeme Cekanja:

Vrijeme Cekanja je vrijeme od dana vrednovanja ifili dana
kakvoce do stupanja na snagu prostornog plana ili do
pravomocnosti odgovarajueg akta za gradenje kojim se
ispunjavaju druge pretpostavke za pocetak stvarnoga
koriStenja gradevne Cestice. Prema vjeStaCkom utvrdenju
ustanovljeno da za zemljiSte na kojem se nalazi gradevina
doSlo do stupanja na snagu Prostornog plana uredenja i
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pravomocnosti odgovarajuéeg akta za gradenje te iz toga
proizlazi vrijeme €éekanja = 0 godina.

Predvidivi ostatak odrzivog
vijeka koridtenja (OOVK):

Predvidivi ostatak odrZivog vijeka koristenja (OOVK) jest broj
godina u kojima je gradevinu moguce joS gospodarski koristiti
dopustenim nacinom koriStenja, a moze se produziti
odrZavanjem, rekonstrukcijom i osuvremenjivanjem, odnosno
bitnim poboljSanjem uvjeta uporabe, osobito glede povecanja
energetske ucinkovitosti, ili se moze i skratiti izostankom
navedenih mjera ili neprikladnim aktivnostima. Prema
izraCunu dobiven je OOVK = 59 god., a sve prema Prilogu 3
u drugom dijelu Elaborata.

Daljnja obiljezja nekretnine -

izgradena gradevna Cestica

Daljnja obiliezja nekretnine obuhvacaju stvarno koriStenje, prihode, povrSinu
katastarske Cestice, oblik katastarske Cestice i svojstva tla (bonitet, pogodnosti za gradnju,
onecidéenje i sl.), a na izgradenoj gradevnoj Cestici to su stanje gradevine, njezina namjena,
godina gradenja, nacin gradnje, oblikovanje, veliina, opremljenost, energetska svojstva i
energetski razred te prinos od njezina koriStenja.

Stanje gradevine:

Stanje gradevine je dobro zato $to je investicijsko i tekuce
odrZavanje vr$eno redovito.

Namjena gradevine:

Stambene zgrade namijenjene za stalno stanovanje.

Godina gradenja gradevine:

Godina gradenja gradevina je 2010. godine (starost 10
godina).

Nacin gradnje gradevine:

Klasiéan tehnoloski naéin gradnje uz uporabu
standardiziranih gradevinskih materijala, proizvoda i opreme
za vrijeme gradnje.

Oblikovanje gradevine:

Oblikovanje gradevine — stambene zgrade je tako da se
skladno uklopa u okolni prostor, kako po gabaritima tako i po
detaljima i materijalima. Kod izvedbe gradevine oblikovni
elementi su medusobno uskladeni uz istovremeno postignutu
specifiénost. Gradevina je, isto tako, oblikovana na nacin da
oblikovanjem, materijalima i odnosom prema okruzenju jasno
ukazuje na sadrzaje i namjenu same gradevine. Krov je ravni
| ima standardne slojeve ravnog neprohodnog krova.

VeliCina gradevine:

Plostina korisne povrSine gradevine iznosi od Ak = 1.621,61
m2 (tri stambene zgrade sa stanovima balkonima i vanjskim
parking mjestima).

Opremljenost gradevine:

Pod opremom se podrazumjevaju pojedinacni uredaji,
strojevi, procesne instalacije i drugi proizvodi od kojih se
sastoji postrojenje ili su samostalno ugradeni u gradevinu radi
tehnolodkog ili drugog procesa kojemu je namijenjena
gradevina. Gradevina je opremljena standardnom sanitarnom
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I kuhinjskom opremom. Oprema za grijanje sastoji se od
plinskog etaznog bojlera tipa VAILLANT sa radijatorskim
razvodom.

Energetska
gradevine:

svojstva

Pod energetskim svojstvom gradevine podrazumjeva se
izraCunata ili izmjerena koliCina energije potrebna za
zadovoljavanje potreba za energijom prilikom karakteristicne
uporabe zgrade, a koja medu ostalim ukljucuje energiju koja
se koristi za grijanje, hladenje, ventilaciju, pripremu tople
vode i osvjetlienje. Na temelju navedenog nije vjestacki
uoceno da je za gradevinu izraunata ili izmjerena
koli¢ina energije potrebna za zadovoljavanje potreba za
energijom  prilikom  karakteristicne  uporabe  zgrade
(energetska analiza sa analizom energetskih svojstava
gradevine se provodi u sklopu ishodenja energetskog
certifikata Sto nije predmet ove procjene).

Energetski razred gradevine:

Energetski razred gradevine jest indikator energetskih
svojstava gradevine koji se za stambene gradevine izrazava
preko godiSnje potrebne toplinske energije za grijanje za
referentne klimatske podatke svedene na jedinicu plostine
korisne povrSine gradevine Ak, a za nestambene gradevine
preko relativne vrijednosti godiSnje potrebne energije za
grijanje. Za gradevinu nije ishoden energetski certifikat prema
Pravilniku o energetskim pregledima gradevina i energetskom
certificiranju zgrada (NN 48/14, 150/14). Na temelju
navedenog nije vjeStacki uoceno da je definiran niti
utvrden energetski razred gradevine (energetska analiza
sa analizom energetskog razreda gradevine se provodi u
sklopu ishodenja energetskog certifikata Sto nije predmet ove
procjene).

Prinos
gradevine:

od koristenja

Prinos od koriStenja gradevine je ukupni godisnji prihod od
svih na trZistu ostvarivih budu¢ih prihoda od koriStenja
nekretnine, ostvarenih uz primjereno gospodarenje i
dopusteni nacin koristenja, osobito od najamnine i zakupnine
ukljuCujuci i naknade. Predmetna nekretnina se koristi za
stambene potrebe i ne ostvaruje prihod od koriStenja
(najamnine, zakupnine i naknade) te na taj nacin nije
ostvaren prinos od koriStenja gradevine.

Prilog 1: Kategorije zemljiSta prema €l. 10. Pravilnika o metodama procjene vrijednosti

nekretnina

NN 105/15

Kategorija zemljiSta

Znacenje

| kategorija

Prva kategorija zemljiSta koja obuhvaca katastarske Cestice
na kojima su ispunjeni uvjeti za izdavanje gradevinske
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dozvole prema posebnom zakonu kojim se ureduju pitanja
gradnje.

|l kategorija Druga kategorija zemljista koja obuhvaca katastarske Cestice
na gradevinskom zemljiStu za koje su doneseni svi propisani
prostorni planovi ali se zbog pravnih ili stvarnih razloga ne
moze ishoditi gradevinska dozvola prema posebnom zakonu
kojim se ureduju pitanja gradnje.

Il kategorija Tre¢a kategorija zemljiSta obuhvaca katastarske Cestice na
gradevinskom zemljiStu za koje nisu doneseni svi propisani
prostorni planovi.

|V kategorija Cetvrta kategorija zemljista obuhvaéa ostalo zemljiste izvan
gradevinskog podrucja. U Cetvrtoj kategoriji zemljista razlikuju
se:

1. poljoprivredne i Sumske povrSine koje ¢e se na temelju
objektivnih znacajki u dogledno vrijeme iskljuivo koristiti za
poljoprivredno i Sumsko gospodarenje. Tu se ubrajaju i
zemljiSta za koja postoje ograniCenja u postupku njihove
obrade i koriStenja (primjerice zemljista u vodozastitnim
podru¢jima), Sume s ograni¢enim nacinom koridtenja
(primjerice zaStitne Sume i Sume u parkovima prirode i
nacionalnim parkovima), neplodne i neobradene povrsine.

2. pogodna  poljoprivredna  zemljista  obuhvacaju
poljoprivredne i Sumske povrsine Ciji naroCito povoljan polozaj
moze utjecati na viSu razinu trZiSne vrijednosti zemljista u
odnosu na poljoprivredna zemljista koja su udaljenija od
naselja. ZnaCajke koje upucuju na pogodna poljoprivredna
zemljiSta su:

a) blizina podrucja koja su ve¢ urbanisticki uredena,

b) podrucja za koja se oCekuje daljnji urbanisticki razvoj,

c) naroCite privlane snage okolnih podruéja ili lijepog
krajobraznog okoliSa s dobrom prometnom povezanosti s
urbanim aglomeracijama,

d) kupci katastarskih ¢estica nisu poljoprivrednici,

e) nacin koridtenja nije vezan za poljodjelstvo.

3. povrSine na predjelima manje prirodne i krajobrazne
vrijednosti na kojima se namjerava graditi kamp, igraliste za
golf ili drugo sportsko-rekreacijsko igraliste na otvorenom
prema uvjetima propisanim posebnim zakonom kojim se
ureduje podrucje prostornoga uredenja.

Prilog 2: Utvrdenje ostatka odrzivog vijeka koriStena gradevine (OOVK) prema Prilogu
10. Pravilnika o metodama procjene vrijednosti nekretnina NN 105/15
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Predvidivi ostatak odrZivog vijeka koriStenja gradevine (OOVK) jest broj godina u
kojima je gradevinu moguce jo$ gospodarski koristiti dopustenim nacinom koristenja, a moze

se produziti odrzavanjem,

rekonstrukcijom i

osuvremenjivanjem,

odnosno  hitnim

poboljSanjem uvjeta uporabe, osobito glede povecanja energetske ucinkovitosti ili se moze i
skratiti izostankom navedenih mjera ili neprikladnim aktivnostima.

Odrzivi vijek koritenja (OVK) gradevine je kod pravilnog gospodarenja gradevinom
gospodarski vijek koristenja gradevina, odnosno broj godina tijekom kojih se pretpostavlja da
¢e biti moguce gospodarski opravdano koristenje gradevine sukladno njezinoj namjeni uz

primjereno i redovito odrZavanje.

Analiza FK matrice - faktor koristenja

Procjenu predvidivog ostatka odrzivog vijeka koristenja (OOVK) moguce je provesti
prema postupku faktora koristenja (FK) kao stupnja uporabivosti koji navodi u kojoj mijeri
zgrada odgovara i dalje moze odgovarati zahtjevima za suvremenim uvjetima stanovanja i
rada, tj. u kojoj mjeri trajno i ekonomino moze ispunjavati svrhu koristenja zgrade.

Tablica: Analiza FK matrice — faktor koriStenja

Rb Opis A B c
lokacijaltrZiSte zgrada opéenito stanje zgrade
-izvrsna lokacija (*) | -vrlo  dobra inf- | -nema oStecenja
-velika potraznja za | rastruktura -puna stabilnost
. .. | vrstom zgrade | -vrlo dobro | -puna  uporabivost
Uporabivost u  potpunosti i . . Iy NI
1 . . -skoro nema/nema | oblikovanje -daljnje koristenje nije
dugoro¢no dana/osigurana .
ponude -dobra prostorna | smanjeno
organizacija
-visoka fleksibilnost
-vrlo dobra lokacija (*) | -vrlo dobra | -mala oStecenja
-redovita potraznja za | infrastruktura -puna stabilnost
. o . .. | vrstom zgrade | -vrlo dobro | -jo§ dobra
Uporabivost dovoljna i dugoro¢nije . . .
2 . -mala ponuda oblikovanje uporabivost
danalosigurana - o
-dobra prostorna | -daljnje koriStenje
organizacija jedva smanjeno
-dovoljna fleksibilnost
-dobra  lokaciia  (*) | -dovoljna -jasna oSteéenja
-jo§ postoji potraznja | infrastruktura -smanjena stabilnost
za vrstom  zgrade | -prosjecno -prosjeéna
Uporabivost smanjena, ali | -dovoljna ponuda oblikovanje uporabivost
3 srednjoro¢no danalosigurana -prosjeCna prostorna | -daljnje koridtenje
organizacija smanjeno
-umjerena
fleksibilnost
-umjerena lokacija (*) | -dovoljna -jasna ostecenja
-mala potraznja za | infrastruktura -smanjena stabilnost
Unorabivost oaraniceno vrstom zgrade | -umjereno -smanjena
4 P . 9 -bogata ponuda oblikovanje uporabivost
danalosigurana . . o
-umjerena prostorna | -daljnje koriStenje
organizacija jasno smanjeno
-mala fleksibilnost
. -osa  lokacija  (*) | -nedovoljna -znatna  oStecenja
Uporabivost . . . . )
5 ) . -jedva postojiine | infrastruktura -smanjena stabilnost
kratkoro¢no dana/osigurana " - . X
postoji potraznja za | -umjereno -nedovoljna
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vrstom zgrade | oblikovanje uporabivost

-velika ponuda -nedovoljna prostorna | -daljnje koridtenje
organizacija samo kratkoro¢no
-bez fleksibilnosti

(*) lokacija — oznaava kvalitetu bitnih (mekih) faktora lokacije tipicnih za zgradu

Odabrano: A (2), B (2), C (2/3) pa je prema toj analizi odabrano FK = 2,5

Izraun

Prema ¢l. 17. Pravilnika 0 metodama procjene vrijednosti nekretnina NN 105/15

Godina procjene: 2020. godina

Godina izgradnje: 2010. godina

Starost G: 2020. god. — 2010. god. = 10 godina (na dan vrednovanja)

OVK: Odabrano 90 godina (Pravilnik, Prilog 9)

Relativna starost Rs: Rs = G/OVK =10/90 = 0,11 (11%)

Faktor koridtenja FK: 2,5 (Pravilnik, Prilog 10)

OOVK: Prema Rs = 11% i FK = 2,5 odabrano 65% ili 0,65 x 90 god. =
58,5 god. (odabrano 59 god.) (Pravilnik, Prilog 10)

Zamjenska starost Gz: OVK - 0O0VK =90 god. - 59 god. = 31 godina

Linearno umanjenje: Gz/OVK = 31/90 = 0,34% odabrano 34%

Prilog 3: Veli¢ina gradevine - plostina korisne povrsine Ak

Za potrebe procjene vrijednosti gradevina, povrSine prostora u gradevinama se
definiraju i proraCunavaju prema postupcima iz Hrvatske norme za povrSinu i obujam
gradevina HRN SO 9836:2011 i Priloga 1 Pravilnikka o metodama procjene vrijednosti
nekretnina NN 105/15 u skladu sa ¢l. 5 prema sljede¢em:

Napomena vjestaka

Usporedba prilozenih zk izvadaka i izmjere na terenu (izmjera parkiraliSnih
mjesta, balkona i terasa) utvrdeno je da postoji neslaganje. U zk izvadcima je navedena
stvarna povrsina tih elemenata (tretirano bez koeficijenata) dok ¢e se u ovom sluéaju
te povrsSine tretirati sa odgovarajué¢im koeficijentima iz Priloga 1 Pravilnika o
metodama procjene vrijednosti nekretnina (NN 105/15).

Isto tako ¢e se uzeti u obzir balkoni koji su natkriveni drugim balkonima iznad
(koef. = 0,50), balkoni koji nemaju nadstresnicu (koef. = 0,25), otvorene nenatkrivene
terase (koef. = 0,20) i nenatkrivena parkraliSna mjesta (koef. = 0,20).

Tablica: ZK. UL. 50179 - Karlovacka cesta 6C

Oznaka Povrsina | Povrsina balkona Vanjsko parking | Ukupno stan
stanaletaza stana ili mjesto + balkon
NKP m2 terase NKP (terasa) +
NKP m2 m2 vanjsko
parking
mjesto m2
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K1 - prizemlje 68,00 6,40x0,50=3,20 | 12,00 x 0,20 = 2,40 73,60
K2 — prizemlje 57,05 8,45x0,50=4,23 | 12,00x0,20 = 2,40 63,68
K3 - | kat 68,00 6,40x0,50=3,20 | 12,00x 0,20 =2,40 73,60
K4 — | kat 67,05 8,45x0,50=4,23 | 24,00 x0,20 = 4,80 76,08
K5 — Il kat 68,00 6,40x0,25=1,60 | 12,00x 0,20 =2,40 72,00
K6 — Il kat 67,05 8,45x0,25=2,11 | 12,00x 0,20 = 2,40 71,56
K7 — potkrovlje 45,40 21,60x0,25=5,40 | 12,00x0,20 = 2,40 53,20
K8 — potkrovlje 44,40 21,60x0,25=540 | 12,20x 0,20 = 2,40 52,20
- - Sveukupno 535,92
Tablica: ZK. UL. 50180 - Karlovacka cesta 6D
Oznaka Povrsina | Povrsina balkona Vanjsko parking | Ukupno stan
stanaletaza stana ili mjesto + balkon
NKP m2 terase NKP m2 (terasa) +
NKP m2 vanjsko
parking
mjesto NKP
m2
L1 - prizemlje 68,00 6,40 x0,50=3,20 | 12,00 x 0,20 = 2,40 73,60
L2 — prizemlje 57,05 8,45x0,50=4,23 | 12,00 x0,20 = 2,40 63,68
L3 — | kat 68,00 6,40x0,50=3,20 | 12,00x 0,20 =2,40 73,60
L4 — | kat 67,05 8,45x0,50=4,23 | 24,00x0,20 =4,80 76,08
L5 — Il kat 68,00 6,40x0,25=1,60 | 12,00x 0,20 = 2,40 72,00
L6 — Il kat 67,05 8,45x0,25=2,11 | 12,00 x 0,20 = 2,40 71,56
L7 - potkrovlje 45,40 21,60x0,25=540 | 12,00x0,20=2,40 53,20
L8 — potkrovlje 44,40 21,60x0,25=5,40 | 12,20x 0,20 = 2,40 52,20
- - Sveukupno 535,92
Tablica: ZK. UL. 50782 - Karlovacka cesta 6E
Oznaka Povrsina | Povrsina balkona Vanjsko parking | Ukupno stan
stanaletaza stana ili mjesto + balkon
NKP m2 terase NKP m2 (terasa) +
NKP m2 vanjsko
parking
mjesto NKP
m2
M1 - prizemlje 67,05 9,35x0,50=4,68 | 12,00x0,20 = 2,40 74,13
M2 - prizemlje 67,05 8,45x0,50=4,23 | 12,00 x0,20 = 2,40 73,68
M3 - | kat 67,05 9,35x0,50=4,68 | 12,00x0,20 = 2,40 74,13
M4 - | kat 67,05 8,45x0,50=4,23 | 12,00x0,20 = 2,40 73,68
M5 - Il kat 67,05 9,35x0,25=2,34 | 12,00x0,20 = 2,40 71,79
M6 — Il kat 67,05 8,45x0,25=2,11 | 12,00 x 0,20 = 2,40 71,56
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M7 — potkrovlje 46,40 21,60x0,25=5,40 | 12,00x 0,20 =2,40 54,20

M8 — potkrovlje 46,40 21,60x0,25=540 | 24,00x0,20=4,80 56,60

- - Sveukupno 549,77

Veli€ina gradevine — plostina korisne povrsine Ak: 535,92 m2 + 535,92 m2 + 549,77 m2 =
1.621,61 m2 (stanovi+balkoni+vanjski parking)

Napomena vjestaka

U postupku vjestacenja je utvrdeno da stambena zgrada Karlovacka cesta 6C
nije etazirana medutim posjeduje gradevinsku i uporabnu dozvolu. Na vjestackom
ocevidu dana 06. 06. 2020. godine u 09.00 h je utvrdeno da su stambene zgrade na
kuénom broju 6 C i 6 D se nalaze naslonjene jedna na drugu i da su zrcalne.

To znadi da su stanovi sa povrSinama iz Karlovacke ceste 6 D (koja je etazirana)
»preslikani“ na stanove na adresi Karlovacka cesta 6 C (koja nije etazirana). To
»preslikavanje” je jos dodatno provjereno vjestackom izmjerom na ocevidima.

Prilog 4: Obujam gradevine

Za potrebe procjene vrijednosti gradevine, obujam prostora u gradevinama se definira
i proracunava prema postupcima sadrzanim u Hrvatskoj normi za povrSinu i obujam
gradevina HRN SO 9836:2011 i Prilogu 1 Pravilnika o metodama procjene vrijednosti
nekretnina NN 105/15 u skladu sa ¢l. 5. S obzirom da se ova procjena izraduje uporednom
metodom to se obujam gradevine nece izraCunavati jer isti nije potreban kod izraCuna tom
metodom.

Prilog 5: Koeficijent povoljnosti stambenog prostora u visestambenoj zgradi prema

Prilogu 5. Pravilnika o metodama procjene vrijednosti nekretnina NN 105/15

Koeficijent povoljnosti stambenog prostora u viSestambenoj zgradi dobiva se prema izrazu:
Kp2= a X kk+ bX ko+ CX kgps+ d X kuo+ e X ksks

Postoci udjela pojedinih koeficijenata u koeficijentu Kp2:
atb+c+d+e=1(100%)

Preporuceni izraz za izraun koeficijenta povoljnosti za visestambene zgrade bez posebnih i
znacajnih obiljezja:
Kp2= 0,28 X kk+ 0,09 X ko+ 0,22 X kgps+ 0,27 X kuo+ 0,14 X ksks

kk - koeficijent katnosti stana

ko - koeficijent orijentacije stana

kgps - koeficijent geografskog polozaja stana (dnevnog boravka)

kuo - koeficijent utjecaja okoliSa (pogled na zelenilo, urbani okoli$)

ksks - koeficijent utjecaja smanjenog komfora stanovanja (prolaz ispod zgrade, blizina
kotlovnice, trafostanice, susjedne gradevine, usjeka, zasjeka)
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Tablica: Kp2 (orijentacija dnevnog boravka sjeveroistok i sjeverozapad) — Karlovacka

cesta 6C i 6D
Etaza K ko kgps Kuo Ksks Kp2
Prizemlje 0,92 1,00 0,92 1,08 1,00 0,98
Prizemlje 0,92 1,00 0,92 1,08 1,00 0,98
| kat 1,08 1,00 0,92 1,08 1,00 1,03
| kat 1,08 1,00 0,92 1,08 1,00 1,03
Il kat 1,08 1,00 0,92 1,08 1,00 1,03
Il kat 1,08 1,00 0,92 1,08 1,00 1,03
Potkrovlje 1,00 1,00 0,92 1,08 1,00 1,00
Potkrovlje 1,00 1,00 0,92 1,08 1,00 1,00

Tablica: Kp2 (orijentacija dnevnog boravka jugoistok) — Karlovacka cesta 6E

Etaza k ko kgps Kuo Ksks Kp2
Prizemlje 0,92 1,00 1,08 1,08 1,00 1,02
Prizemlje 0,92 1,00 1,08 1,08 1,00 1,02

| kat 1,08 1,00 1,08 1,08 1,00 1,06
| kat 1,08 1,00 1,08 1,08 1,00 1,06

Il kat 1,08 1,00 1,08 1,08 1,00 1,06

Il kat 1,08 1,00 1,08 1,08 1,00 1,06
Potkrovlje 1,00 1,00 1,08 1,08 1,00 1,04
Potkrovlje 1,00 1,00 1,08 1,08 1,00 1,04

Prilog 6: Ocjena polozaja (lokacije) stambenih zgrada prema ¢l. 14. st. 4. Pravilnika o
metodama procjene vrijednosti nekretnina NN 105/15
Ocjenu polozaja (lokacije) stambenih zgrada moguce je grubo provesti prema

slijedec¢im kriterijima:

lzvrsna lokacija

Izvrsna lokacija ima karakteristike mirne stambene lokacije u
sredistu grada ili u podrucjima grada gdje su smjeStena
zemljiSta s najveCom potraznjom. Lokacije na prestiznim
adresama, tip izgradnje stambene vile s dovoljno zelenila i
kvalitetnom infrastrukturom.

Vrlo dobra lokacija

Vrlo dobra lokacija ima karakteristike mirne stambene lokacije
u sredistu naselja ili na lokaciji koja je na drugi nacin povoljna
I ima veliku potraznju. Visestambene zgrade i obiteljske kuce
sa zelenilom i dobrom infrastrukturom.

Dobra lokacija

Dobra lokacija ima karakteristike stambene lokacije u
podru¢ju naselja s mjeSovitom izgradnjom prema namjeni i
obliku te osrednjom infrastrukturom, gdje joS postoji
potraznja. Djelomi¢no su moguce imisije uslijed prometa.
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Lo3a lokacija LoSa lokacija nalazi se u podrucju naselja s umjerenim ili bez
druStvenih sadrzaja ili/i nedovoljnom infrastrukturom, te jedva
postoji potraznja. Moguce su imisije uslijed prometa ilifi
proizvodnih pogona.

Prilog 7: Graficki prikaz i lokacija procjenjivane nekretnine u Sirem okruzenju

Graficki prikaz i lokacija procjenjivane nekretnine u Sirem okruzenju izvrSen je na
temelju izvadka iz sustava ARKOD tj. Nacionalni sustav identifikacije zemljiSnih parcela u
Republici Hrvatskoj (www.arkod.hr), prema slijede¢em:
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Prilog 8: Graficki prikaz iz Prostornog plana uredenja
Graficki prikaz iz Prostornog plana uredenja izvrSen je na temelju prikaza Prostornog
plana uredenja predmetne makrolokacije objavljenog na webu, prema slijedecem:

ZAGREB, KARLOVACKA
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Prilog 9: Graficki prikaz iz katastra
GrafiCki prikaz iz katastra izvréen je na temelju prikaza predmetne makrolokacije
objavljenog na webu, prema slijedecem:

7. PRIKAZ | ANALIZA OPCIH VRIJEDNOSNIH ODNOSA NA TRZISTU NEKRETNINA

7.1. PRIKAZ | ANALIZA OPCIH VRIJEDNOSNIH ODNOSA NA TRZISTU NEKRETNINA U
RH

Na trziStu ponude i potraznje za nekretninama u RH doslo do velikog pada potraznje
koji je rezultrao padom cijena. Slaba potraznja je pridonjela situaciji na trZistu koja je
rezultirala manjim cijenama u odnosu na pro$lu godinu, a jo$ ve¢im padom u odnosu na npr.
2008. godinu. Ta godina je namjerno odabrana (i mozemo ju smatrati na neki nacin
referentnom) iz razloga Sto se smatra da je u njoj bila najviSe izrazena potraznja za
nekretninama, bilo stambenim bilo poslovnim. Isto tako za tu godinu se smatra da je bila "top"
Sto se tiCe cijena nekretnina. Pad potraznje je rezultirao padom cijena dok je ponuda ostala
manje vise ista. Taj pad cijena je proizaSao iz velikog pada potraznje mogucih kupaca za
takvom vrstom nekretnina.

Ekonomska kriza i domaca ekonomska situacija pridonijela je slaboj potraznji za
takvom vrstom nekretnina. Pad potraznje i pripadajucih cijena je Cinjenica koja se mora
obavezno uraCunati u procjenu trzisne vrijednosti.

Prema istrazivanjima Burze nekretnina i web portala www.centarnekretnina.net
perspektiva kretanja cijena je u laganom padu. Nakon toga tijekom 2014. godine ocekuje se
relativno smirivanje trziSta i relativna stagnacija. Mada sve prognoze govore da se "zlatna"
2008. godina teSko moZe ponoviti. Takva ocjena trzista bazira se i na iskustvu iz drugih pa i
susjednih zemalja.

Prema analizama HNB-a utvrdeno je da se viSegodisnja tendencija smanjivanja cijena
stambenih nekretnina nastavila i 2013. i 2014. godine, pa su na godis$njoj razini cijene pale za
jo§ dodatnih 12%. Na taj nacin je krajem 2015. godine kumulativni pad postignutih cijena
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stambenih nekretnina u Hrvatskoj, s njihovih najviSih razina dosegnutih 2008. godine, iznosio
30%.

Ove Ce godine trZiSte nekretnina zavrsiti s padom cijena nekretnina od dva do tri
posto, Sto je ipak znatno manje nego prosle godine kada su cijene pale devet posto, a posao
bi u idu¢im godinama trebao i¢i bolje. Ove se godine vide pozitivni pomaci na trZistu
nekretnina, kako je ovogodisnji pad cijena nekretnina od dva do tri posto ipak mnogo bolji od
proSlogodisnjih devet posto.

Sigurno je da se trZiSte nece vratiti na razine iz 2008. godine, kada je u Hrvatskoj izvrSeno
60.000 kupoprodajnih transakcija stambenih i poslovnih objekata. Ove ¢emo godine imati
30.000 transakcija, ali ovo usporavanje pada cijena nekretnina donosi optimizam i nadu za
jos stabilnijim trziStem. Posao bi u iduc¢im godinama trebao ici bolje, jer postoji nada da ¢e
doCi i do porasta kupovne moci stanovnistva.

Cijene stambenih nekretnina su tako prema posljednjoj objavi DZS-a u Cetvrtom
tromjesecju u odnosu na isto tromjesecje 2014. godine niZze za 2,1%, nastavljajuci trend pada
cijena koji traje od 2008. godine, a nakratko je bio prekinut sredinom 2011. i poCetkom 2012,
godine. Promatrano prema strukturi kod novih stambenih nekretnina pad je iznosio 6,9% dok
su cijene postoje¢ih stambenih objekata zabiljeZile blagi rast od 0,1%. U istom promatranom
razdoblju cijene nekretnina u Zagrebu su zabiljeZile pad od 3,5%, dok su cijene u regiji
Jadran nize za 2,2%. Promatrano na razini godine cijene stambenih nekretnina u 2015.
godini u odnosu na 2014. godinu niZze su za 2,9%. Prema strukturi prosje¢ne cijene novih
stambenih nekretnina zabiljezile su pad od 6,1% dok su cijene postojecih stambenih objekata
nize za 1,4%. U istom promatranom razdoblju cijene nekretnina u Zagrebu su zabiljeZile pad
od 2,1%, dok su cijene u regiji Jadran nize za 3,3%.

Za razliku od Hrvatske podaci Eurostata o kretanju cijena nekretnina u posljiednjem
tromjese¢ju ukazuju na nastavak godi$njeg rasta cijena u eurozoni i EU od 2,9% odnosno
3,8%, koji traje jo$ od pocéetka 2013. godine. Medu drzavama ¢lanicama EU najvisi godisnji
rast cijena nekretnina u Getvrtom tromjesegju 2015. zabiliezen je u Svedskoj (14,2%),
Madarskoj (10,3%) i Velikoj Britaniji (7,1%), dok je zna€ajniji pad osim u Hrvatskoj zabiljeZen
u Italiji (0,9%) i Cipru (0,6%).

Izgledno je da se dugogodisnji pad cijena nekretnina u Hrvatskoj priblizio svom kraju.
Medutim, ostaje Cinjenica da trziSte ostaje razmjerno nisko likvidno i segmentirano pa
kvalitetne nekretnine s dobrom lokacijom pronalaze kupce i po vi§im cijenama. S druge
strane izvjesno je da Ce viSak ponude "nekvalitetnih" nekretnina s neatraktivnom lokacijom
stvarati daljnji pritisak na pad prosjecnih cijena. Zamjetniju potraznju i vecu likvidnost trzista
te pritisak na rast cijena moguce je oCekivati tek nakon stabilnog oporavka trzista rada
odnosno rasta zapoSljavanja osobito medu mladom populacijom $to se zasigurno nece
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dogoditi u kratkorocnom razdoblju i uvelike ovisi 0 budu¢im potezima kreatora ekonomske

politike.

Prema Indeksu cijena nekretnina (za izracun navedenog Indeksa CentarNekretnina je
uzeo u obzir viSe od 1.487.139 traZenih cijena nekretnina (Izvor: www.CentarNekretnina.net),
trazene cijene nekretnina na mjesecnoj razini rastu za 0,2%, dok su na godisnjoj razini vise
3,8%.

U 2006. godini cijene nekretnina na Jadranu, uz povremena kolebanja, prate rast
cijena nekretnina u Zagrebu. Medutim, ve¢ poCetkom 2007. godine cijene nekretnina na
Jadranu pokazuju brzi rast u odnosu na one u Zagrebu. Sredinom 2008. cijene i na Jadranu i
u Zagrebu su se ustabilile, i njihova razlika se viSe ne povecava.

Od 2011. godine razlika u indeksima se ponovno povecava i od onda se razlika nije
ustabilila, iako opcenito kretanja cijena nekretnina u Zagrebu prate cijene nekretnina na
Jadranu. Ovaj mjesec traZzene cijene nekretnina i na Jadranu i u Zagrebu rastu u odnosu na
prethodni mjesec, ali u Zagrebu rastu vise.

Na godisnjoj razini cijene nekretnina na Jadranu narasle su za 2,3%. Na mjese¢noj
razini, u odnosu na rujan cijene su vise za tek 0,1%.

Trazena cijena kuc¢a na Jadranu, u listopadu je iznosila 1.614 EUR/m2 $to je isto kao i
prethodnog mjeseca, a 4,1% viSe u odnosu na listopad 2014.

Prosje€na cijena kvadrata apartmana na Jadranu u odnosu na rujan visa je za 0,1%,
dok je na godisnjoj razini viSa za 0,6% i iznosi 2.011 EUR/m2.

Osim u Dubrovacko-neretvanskoj, gdje su cijene nekretnina ocekivano najvise te
Splitsko-dalmatinskoj Zupaniji, trazene cijene apartmana vise su od 2.000 EUR i u Primorsko-
goranskoj Zupaniji. Prosje¢na cijena kvadrata vikendice u Dubrovacko-neretvanskoj Zupaniji u
listopadu je iznosila 2.579 EUR/m2, u Splitsko-dalmatinskoj Zupaniji 2.238 EUR/m2, dok je u
Primorsko-goranskoj zupaniji prosjec¢na trazena cijena apartmana u listopadu iznosila 2.178
EUR/m2.

S druge strane, najpovoljnije nekretnine za odmor su vikendice u Li¢ko-senjskoj
Zupaniji s cijenom od 1.564 EUR/m2 te Istarskoj zupaniji s 1.718 EUR/m2.

Prosjecna trazena cijena stana na Jadranu u odnosu na rujan visa je za 0,1% i iznosi
1.651 EUR/m2. U odnosu na godinu dana ranije traZzena cijena stanova visa je za 2,1%.

Kada pogledamo kretanje cijena stanova u najvecim hrvatskim gradovima, prosjec¢na
cijena stana u Splitu u odnosu na rujan visa je za 1,1%% te iznosi 2.247 EUR/m2.

U Rijeci je prosjeéna traZzena cijena stana u listopadu iznosila 1.490 EUR/m2, Sto je
isto kao i prethodni mjesec, dok je u Zadru iznosila 2.056 EUR/m2, odnosno 1,2% viSe u
odnosu na prethodni mjesec.

7.2. PRIKAZ | ANALIZA OPCIH VRIJEDNOSNIH ODNOSA NA LOKALNOM TRZISTU
NEKRETNINA KOJI SE ODNOSE NA VRSTU PROCJENJIVANE NEKRETNINE

Na lokalnom trziStu nekretnina vrijede opCi vrijednosni Cije karakteristike su iste kao i
u Citavoj RH. Lokalno trZiSte karakteriziraju specifiéni odnosi ponude i potraznje koji su jo$
uvijek na strani ponude tj. veca je ponuda od potraznje.

Prema procjenama HNB-a, kao i ostalih specijaliziranih nekretninskih portala, odnos
ponude i potraznje otprilike 1:5 tj. ponuda je pet puta veca od potraznje.
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Lokalno trziste nekretnina je, isto tako, u ocCekivanju opet najavljenog poreza na
nekretnine. S obzirom da je porez na nekretnine direktni porez koji ide u prihod lokalnih
zajednica oCekuje se njegov snazan utjecaj na lokalno trziste nekretnina. Neki analitiCari
predvidaju da Ce njegov utjecaj zaustaviti porast i stabilizaciju cijena nekretnina. Na tom
podruju jos je teSko prognozirati dali ¢e direktno financiranje lokalne zajednice rezultirati
pojacanom gradnjom kako stambenih tako i ostalih nekretnina.

8. PRIKAZ | ANALIZA PRIBAVLJENIH PODATAKA UZ NAVODENJE IZVORA

Ulazni podaci za izradu ovog Elaborata utvrdeni su na temelju Zakona o procjeni
vrijednosti nekretnina (NN 78/15) su iz baze podataka o kupoprodajnim cijenama (primjerice
registar pomoénih podataka i sl.) koje vode jedinice lokalne i podruéne (regionalne)
samouprave osnovane sukladno op¢im aktima predstavnickih tijela.

Za navedene ulazne podatke koriteni su podaci iz izvora i to Grad Zagreb, Gradski
ured za imovinsko — pravne poslove i imovinu grada, Sluzba za vanjsko vrednovanje
nekretnina.

Na temelju gore navedenog utvrdeno je sljedece:

Grad Zagreb je omogucio pribavljanje podataka iz registra pomocnih podataka
odnosno iz zbirke kupoprodajnih cijena nositeljima opravdanog interesa.

Registar pomocnih podataka se postupno popunjava od travnja 2012. godine i
obuhvaca samo podatke za dio transakcija koje su sklopljene za nekretnine koje se nalaze na
podruéju Grada Zagreba i koje je SluZba za vrednovanje nekretnina pribavila i evidentirala u
dobroj vjeri i prema najboljem znanju. Potpuna uspostava registra pomocnih podataka
propisana je u roku od 4 godine od stupanja na snagu Odluke o gradevinskom zemljistu.

Za pribavljanje podataka iz registra pomoc¢nih podataka odnosno iz zbirke
kupoprodajnih cijena ispunjen je pismeni zahtjev s peCatom i potpisom ovlastenog sudskog
vjeStaka za procjenu nekretnina ili ovlastenog sudskog procjenitelja odnosno zahtjev
upravnog ili pravosudnog tijela u kojem se navodi:

= Zadatak odnosno prostorna identifikacija nekretnine te dan kakvoée i dan
vrednovanja,

= ObiljeZja koja utjeCu na vrijednost nekretnine — primarno kategorija zemljista te vrsta i
mjera gradevinskog koriStenja,

= Daljnja obiljeZja nekretnine ako se radi o izgradenoj gradevnoj Cestici — primarno
namjena, godina gradenja, veliCina — povrSinu i kat ako se radi o posebnom dijelu
odnosno povrsinu i katnost ako se radi o cijeloj nekretnini),

» Podatak o ovlaStenju za procjenu nekretnina s mjestom i nadnevkom izdavanja,
nazivom tijela/institucije koje je izdalo ovlastenje i rokom u kojem vrijedi izdano
ovlastenje.
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Zakon o procjeni vrijednosti nekretnina (NN 78/15) propisano je da se procjena
vrijednosti nekretnina provodi na temelju podataka o kupoprodajnim cijenama i ugovorenim
cijenama zakupa ifili najma.

Uz opravdani interes podaci o kupoprodajnim cijenama mogu pribavljati iz baze
podataka o kupoprodajnim cijenama koje vode jedinice lokalne i podruéne (regionalne)
samouprave osnovane sukladno opéim aktima predstavnickih tijela. Opravdani interes za
pribavljanje navedenih podataka imaju pravosudna i upravna tijela te ovlasteni sudski vjestaci
i ovlaSteni sudski procjenitelji u svrhu izrade procjembenih elaborata.

Odlukom o gradevinskom zemljistu (Sluzbeni glasnik Grada Zagreba br. 22/13 i
16/14) propisano je da se izvadci iz zbirke kupoprodajnih cijena izdaju pravosudnim i
upravnim tijelima te ovlastenim sudskim vjestacima i ovlastenim sudskim procjeniteljima u
svrhu izrade procjembenih elaborata. Medutim, zbog CetverogodiSnje odgode potpune
uspostave registra pomoc¢nih podataka, u prijelaznom razdoblju podnositeljima zahtjeva koji
imaju opravdani interes za izdavanje izvadaka iz zbirke kupoprodajnih cijena, dostavljat ¢e se
privremeni izvadci iz zbirke kupoprodajnih cijena.

Slijedom navedene procedure kontaktiran je Grad Zagreb — Sluzba za vanjsko
vrednovanje gdje su se trazeni podaci upisali u obrazac zahtjeva koji se dobije putem linka:
http://www.zagreb.hr/default.aspx?id=67009.

Na zahtjev za izdavanje nacrta/privremenog izvatka iz zbirke kupoprodajnih cijena
uplaceno je ukupno 40,00 Kn u drZzavnim biljezima prema Tar. br. 1. i 4. Tarife upravnih
pristojbi Zakona o upravnim pristojbama (NN br. 8/96, 77/96, 95/97, 131/97, 68/98, 66/99,
145/99, 30/00, 116/00, 163/03, 17/04, 110/04, 141/04, 150/05, 153/05, 129/06, 117/07, 25/08,
60/08, 20/10, 69/10, 126/11, 112/12, 19/13, 80/13, 40/14, 69/14).

Rok za izdavanje evidentiranih podataka (nacrta izvadaka/priviemenih izvadaka) iz
zbirke kupoprodajnih cijena je bio 15 dana od dana zaprimanja zahtjeva, ovisno o ukupnoj
koliCini zahtjeva koji su podneseni i moguénostima za njihovo pravodobno izdavanje.

Kod pribavljanja podataka se postupilo na nacin da se trzisna vrijednost odredivala iz
najmanje tri kupoprodajne cijene (transakcije) poredbenih nekretnina. Isto tako se kod
pribavljanja podataka postupilo na nacin da se procjena vrijednosti nekretnina provodila na
temelju podataka o kupoprodajnim cijenama.

Prilikom izrade procjene vrijednosti nekretnina koristeni su slijedeci propisani ulazni
podaci: dan kada je skloplien kupoprodajni ugovor, broj katastarske Cestice, naziv
katastarske opcCine i povrsinu katastarske Cestice.

Isto tako napravljen je direktni o€evid mogucih nekretnina koje bi usle u bazu sli¢nih
nekretnina radi daljnje analize. Uz oCevid koristene su i interaktivne metode i to: uvid u
Google Maps (https://maps.google.com/), uvid u Street View
(https://lwww.google.com/maps/views/streetview), uvid u ARKOD tj. nacionalni sustav
identifikacije zemljiSnih parcela u Republici Hrvatskoj (www.arkod.hr), uvid u preglednik
katastarskih podataka (www.katastar.hr).

Prema gore iznesenim smjernicama i nacinima odabrane su tri usporedive
kupoprodajne cijene (sa svim ostalim potrebnim karakteristikama) koje su se navele u
tabelarnom prikazu u drugom dijelu ovog Elaborata.

|zradio: mr. Zlatko Omerhodzi¢, dipl.ing.grad. 23
Stalni sudski vjetak za graditeljstvo i procjene nekretnina
Zagreb Tina Ujevi¢a 5 tel. 38 37 497



ELABORAT PROCJENE TRZISNE VRIJEDNOSTI NEKRETNINE:
POSL. BROJ: 89. St-352/10

Isto tako utvrdilo se da ulazni podaci za izradun nisu bili stariji od 4 (Cetiri) godine u
odnosu na dan vrednovanja.

Na osnovu gore iznesene metodologije i na zahtjev vjeStaka nadlezna sluzba je izdala
Privremeni izvadak iz zbirke kupoprodajnih cijena. Nakon dobivanja predmetnog lzvadka
napravljeno je “grubo CiS¢enje izvadka” na nacCin da se “utjecaj neuobiCajenih okolnosti
prepoznaje ako kupoprodajne cijene ili drugi podaci znacajno odstupaju od kupoprodajnih
cijena i drugih podataka u usporedivim sluc¢ajevima”.

To znaci da je napravljena analiza kakvoce da koristene poredbene cijene, priblizne
vrijednosti zemljiSta i poredbeni pokazatelji izgradenih katastarskih Cestica (faktori zgrade i
faktori prihoda) svojim obiljeZjima katastarske Cestice dokazuju dovoljnu podudarnost s
obiliezjima procjenjivanje katastarske Cestice ako razlike u vrijednosti koriStenih dodataka i
odbitaka za interkvalitativno izjednaCenje ne prelazi 40% izlazne vrijednosti.

Kriteriji za odabir su bili takvi da karakteristike tih triju kupoprodajnih cijena budu
najbliZi karakteristikama trazene nekretnine uz zadovoljenje gore iznesenih pravila.

Kriterij za odabir (“grubo Cis¢enje izvadka”) su bili dobiveni propisani ulazni podaci (za
objekt):

= Vrsta nekretnine (od odabranih nekretnina dobivena vrsta nekretnine je takva da je po
vrsti bila ista ili najsli¢nija traZenoj nekretnini),

= Opis nekretnine (od odabranih nekretnina dobiveni opis nekretnine je takav da je po
opisu bio isti ili najsliCniji trazenoj nekretnini),

= Njena povrsina (od odabranih nekretnina dobivena povrsina nekretnine je takva da je
po povrsini bila ista ili najsli¢nija trazenoj nekretnini),

= Adresa (naziv ulice/trga, kucni broj, kat) (od odabranih nekretnina dobivena adresa
nekretnine je takva da je po adresi bila ista ili najslicnija trazenoj nekretnini. U analizi
koriStenih ulaznih podataka primjenjeno je pravilo da, ako se na podrucju u kojem je
smjestena procjenjivana nekretnina ne pronalazi dovoljan broj kupoprodajnih cijena,
tada se za izvodenje poredbenih cijena mogu koristiti kupoprodajne cijene iz drugih
poredbenih podrucja koje sa procjenjivanom nekretninom pokazuju dovoljno
podudarna obiljeZja — cjenovni blokovi),

= Godina gradenja (od odabranih nekretnina dobivena godina gradenja nekretnine je
takva da je po godini gradenja bila ista ili najbliza traZenoj nekretnini).

Prema dobivenom izvadku (Prilog 6) definirane su kupoprodajne vrijednosti iz
ugovora tj. iskazan je iznos u skupnom za kompletnu nekretninu sa pripadcima
(stant+balkon+vanjsko parkirno mjesto). Prema tako dobivenom izvadku potrebno je utvrditi
vrijednost po m2 te imamo slijedecu situaciju stvarnih povrsina:

= Rb. 1: 45,45 m2 stana x 1,00 + 12,00 m2 vanjskog parking mjesta x 0,20 + 10,60 m2
terase 1 x 0,25 + 10,90 m2 terase 2 x 0,25 =4545m2 + 240 m2 + 2,65 m2 + 2,73
m2 = 53,23 m2. Slijedom navedenog imamo 65.000,00 EUR/53,23 m2 = 1.221,12
EUR/m2
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Rb. 2: 67,05 m2 stana x 1,00 + 12,00 m2 vanjskog parking mjesta 1 x 0,20 + 12,00
m2 vanjskog parking mjesta 2 x 0,20 + 9,43 m2 balkona x 0,50 = 67,05 m2 + 2,40 m2
+ 2,40 m2 + 4,72 m2 = 76,57 m2. Slijedom navedenog imamo 90.000,00 EUR/76,57
m2 = 1.175,39 EUR/m2

Rb. 3: 67,05 m2 stana x 1,00 + 12,00 m2 vanjskog parking mjesta x 0,20 + 9,40 m2
balkona x 0,50 = 67,05 m2 + 2,40 m2 + 4,70 m2 = 74,15 m2. Slijedom navedenog
imamo 85.000,00 EUR/74,15 m2 = 1.146,33 EUR/m2

Rb. 4: 66,95 m2 stana x 1,00 + 12,00 m2 vanjskog parking mjesta x 0,20 + 9,45 m2
balkona x 0,50 = 66,95 m2 + 2,40 m2 + 4,73 m2 = 74,08 m2. Slijedom navedenog
imamo 99.000,00 EUR/74,08 m2 = 1.336,39 EUR/m2

Rb. 5: 66,95 m2 stana x 1,00 + 12,00 m2 vanjskog parking mjesta x 0,20 + 8,50 m2
balkona x 0,50 = 66,95 m2 + 2,40 m2 + 4,25 m2 = 73,60 m2. Slijedom navedenog
imamo 98.837,00 EUR/73,60 m2 = 1.342,89 EUR/m2

Rb. 6: 66,95 m2 stana x 1,00 + 12,00 m2 vanjskog parking mjesta x 0,20 + 8,50 m2
balkona x 0,50 = 66,95 m2 + 2,40 m2 + 4,25 m2 = 73,60 m2. Slijedom navedenog
imamo 90.170,00 EUR/73,60 m2 = 1.225,13 EUR/m2. S obzirom da je iskazana
cijena bez PDV-a to imamo 1.225,13 x 25/125 = 1.225,13 EUR/m2 - 245,03 EUR/m2
=0980,10 EUR

Rb. 7: 66,95 m2 stana x 1,00 + 12,00 m2 vanjskog parking mjesta x 0,20 + 9,45 m2
balkona x 0,50 = 66,95 m2 + 2,40 m2 + 4,73 m2 = 74,08 m2. Slijedom navedenog
imamo 127.000,00 EUR/74,08 m2 = 1.714,36 EUR/m2

Rb. 8: 67,05 m2 stana x 1,00 + 12,00 m2 vanjskog parking mjesta x 0,20 + 9,43 m2
balkona x 0,50 = 67,05 m2 + 2,40 m2 + 4,72 m2 = 74,17 m2. Slijedom navedenog
imamo 119.837,11 EUR/74,17 m2 = 1.615,71 EUR/m2

Rb. 9: 65,90 m2 stana x 1,00 + 12,00 m2 vanjskog parking mjesta x 0,20 = 65,90 m2
+ 2,40 m2 = 68,30 m2. Slijedom navedenog imamo 80.000,00 EUR/68,30 m2 =
1.171,30 EUR/m2 x 25/125 = 1.171,30 EUR/m2 - 234,26 EUR/m2 = 937,04 EUR/m2
U predmetne transakcije (cjenovne vrijednosti) nije uklju¢en PDV 25%.

Napomena vjeStaka

Prema Prilogu 1 Pravilnika o metodama procjene vrijednosti nekretnina NN

105/15 uzeti su u obzir koeficijenti k=0,25 za terase, k=0,50 za natkrivene balkone,
k=0,25 za nenatkrivene balkone i k=0,20 za vanjska nenatkrivena parking mjesta.

Prema gore navedenom dobivene su slijedece vrijednosti stanova sa pripadajucim

balkonima (ili terasama) i vanjskim parkirnim mjestima prema slijede¢em:

Rb. 1: 1.221,12 EUR/m2,
Rb. 2: 1.175,39 EUR/m2,
Rb. 3: 1.146,33 EUR/m2,
Rb. 4: 1.336,39 EUR/m2,
Rb. 5: 1.342,89 EUR/m2,
Rb. 6: 980,10 EUR/m2,
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»= Rb.7:1.714,36 EUR/m2,
= Rb.8:1.615,71 EUR/mM2,

» Rb.9:937,04 EUR/m2,

= U predmetne transakcije (cjenovne vrijednosti) nije ukljuéen PDV 25%.

Na temelju navedenog proveden je prvi stupanj prilagodbe posebnih obiljezja
uporednih nekretnina sa predmetnom nekretninom na temelju provodenja metodologije
“grubog ciscenje izvadka” provedena je prema slijede¢em:

» |z dobivenog izvadka od strane SluZbe za vrednovanje Grada Zagreba (ZKC-a)
analizirano je ukupno 9 kupoprodajnih transakcija,

= QOdbacene su transakcije pod rb. 6 i rb. 9 jer sadrzavaju minimalne cjenovne
vrijednosti,

= Qdbacene su transakcija pod rb. 7 i rb. 8 jer sadrzavaju maksimalne cjenovne
vrijednosti,

= Qdbacena je transakcija pod rb. 2 jer se odnosi na adresu Karlovacka cesta 4D,

= QOdabrane su transakcije pod rb. 1, rb. 3, rb. 4 irb. 5,

= QOdabrane su transakcije koje su najblize trazenoj nekretnini (Karlovacka cesta 6A i
6B), a ostvarena je kupoprodaja,

= Sve transakcije zadovoljavaju pravila o0 medusobnoj uskladenosti (sli¢ne kvalitativne
karakteristike) pa Ce se iste uzeti u obracun prema navedenom,

= Sve transakcije ugovorene su u trenutku koji je ¢im blizi danu vrednovanja,

= Sve transakcije se nalaze unutar pravila da nisu starije od 4 godine od dana
vrednovanja,

9. OBRAZLOZENJE ZA ODABIR METODE

Za procjenu trziSne vrijednosti predmetne nekretnine koristena je poredbena metoda
(Comparative Value Method) zato $to je, u prvome redu, primjerena za utvrdivanje trZisne
vrijednosti neizgradenih i izgradenih zemljiSta, a koristi se i za procjenu vrijednosti
samostojecih, poluugradenih i ugradenih obiteljskih kuca, obiteljskih ku¢a u nizu, stanova,
garaza kao pomocne gradevine, garaznih parkirnih mjesta, parkirnih mjesta i poslovnih
prostora.

Procjena trZiSne vrijednosti predmetne nekretnine provodi se u sklopu provodenja
ovrsnog postupka, pa se na istu primjenjuju ista pravila procjene kao i za sve ostale
nekretnine bez obzira na svrhu.

Opravdanost za koristenje poredbene metode ogleda se i u tome $to je za odabir
metode procjene mjerodavno buduce koriStenje nekretnine. U ovom predmetnom sluCaju
buduce koriStenje nekretnine je za stambene potrebe Sto je pravno dopustivo, gospodarski
opravdano, fizi¢ki izvedivo i dokazivo.

Isto tako, za procjenu trziSne vrijednosti predmetne nekretnine koriStena je poredbena
metoda zato Sto se predmetna nekretnina koristi preko 70% u svrhu osobnog stanovanja.

10. PROCJENA TRZISNE VRIJEDNOSTI NEKRETNINE POREDBENOM METODOM
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Op¢a formula procjene trziSne vrijednosti nekretnine poredbenom metodom je
slijedeca:

TVN = (OKC x 1) x Kp £ ON

TVN - trZiSna vrijednost nekretnine,

OKC - odabir kupoprodajnih cijena,

Kp - koeficijenti za preraCunavanje,

| — indeksni nizovi (bazni indeksi),

ON - posebna znacajna obiljeZja procjenjivane nekretnine.

10.1. ANALIZA PODATAKA - ODABIR KUPOPRODAJNIH CIJENA (OKC)

Nakon analize podataka dobivenih iz sustava e-Nekretnina (dano u prilogu ovog
Elaborata) napravljeno je njegovo “grubo CiS¢enje” na naCin da je napravljena analiza
kakvoCe prema Pravilniku o metodama procjene vrijednosti nekretnina (NN 105/15) koji
propisuje da koriStene poredbene cijene, priblizne vrijednosti zemljista i poredbeni pokazatelji
izgradenih katastarskih Cestica (faktori zgrade i faktori prihoda) svojim obiljeZjima katastarske
Cestice dokazuju dovoljnu podudarnost s obiljezjima procjenjivanje katastarske Cestice ako
razlike u vrijednosti koristenih dodataka i odbitaka za interkvalitativno izjednacenje ne prelazi
40% izlazne vrijednosti.

U sklopu sustava e-Nekretnina ve¢ su u pregledniku izbacene Cestice koje odskacu
za viSe od 40% od uporedne vrijednosti.

U analizi koriStenih ulaznih podataka primjenjeno je pravilo, koje kaze, da ako se na
podruCju u kojem je smjesStena procjenjivana nekretnina ne pronalazi dovoljan broj
kupoprodajnih cijena tada se za izvodenje poredbenih cijena mogu koristiti kupoprodajne
cijene iz drugih poredbenih podrucja koje sa procjenjivanom nekretninom pokazuju dovoljno
podudarna obiljezja — cjenovni blokovi,

Pokazatelji za ocjenu podudarnosti poredbenog podrucja jesu: indeks razvijenosti,
demografski i gospodarski trendovi kao i ostale karakteristike prostornog uredenja. Na
osnovu vjeStacke analize elemenata podudarnosti zakljuceno je da se podrucja obuhvacena
u lzvadku sa cijenama mogu koristiti za predmetno podrucje odredeno zadatkom.

Prilikom analize uporednih nekretnina iste su promatrane i analizirane na nacin da
budu $to sliCnije trazenoj nekretnini prema slijedecim kvalitativnim obiljezjima:

Blizina javnih sadrzaja,

Namjena,

Polozajna obiljezja (cjenovni blok),
PovrsSina nekretnine,

Prometna povezanost,

Stanje nekretnine,

Starost gradevine,

Stvarno koristenje,

Vrrsta i mjera gradevinskog koristenja,
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= Zona za obrac¢un komunalnog doprinosa.

Prema tako odabranim nekretninama napravljeno je ,grubo Cis¢enja izvadka“ prema
slijedecem:

= Sve transakcije su unutar 40%-tnog medusobnog odstupanja Sto zadovoljava gore
navedeno pravilo,

= (Qdabrane su transakcije koje su najblize trazenoj nekretnini, a ostvarena je
kupoprodaja,

= Sve transakcije zadovoljavaju pravila 0 medusobnoj uskladenosti (sliéne kvalitativne
karakteristike) pa ¢e se iste uzeti u obraéun prema navedenom,

= Sve transakcije ugovorene su u trenutku koji je ¢im blizi danu vrednovanija,

= Sve transakcije se nalaze unutar pravila da nisu starije od 4 godine od dana
vrednovanja,

= U predmetne transakcije (cjenovne vrijednosti) nije uklju¢en PDV 25%.

Na kraju je kona¢no dobivena slijedeca tablica:

Tablica: Karlovacka cesta 6A i 6B — uporedni stanovi 2016. — 2020. godina

Dani godina k.o. PovrSina | Cjenovni blok | Vrijed./cijena
kada je stan ugovora
sklopljen + EUR/m2
kupoprodaijni balkon
ugovor (terasa)
+
vanjsko
parking
mjesto
M2
26. 08. 2016. Blato 53,23 Blato 1.221,12
15. 02. 2017. Blato 74,15 Blato 1.146,33
10. 02. 2017. Blato 74,08 Blato 1.336,39
24.11. 2016. Blato 73,60 Blato 1.342,89

lzvor: Izvadak o kupoprodajnim cijenama za stanove — Grad Zagreb

Napomena vjestaka

U analizi koriStenih ulaznih podataka primjenjeno je pravilo, koje kaze, da ako se na
podru¢ju u kojem je smjeStena procjenjivana nekretnina ne pronalazi dovoljan broj
kupoprodajnih cijena tada se za izvodenje poredbenih cijena mogu koristiti kupoprodajne
cijene iz drugih poredbenih podrucja koje sa procjenjivanom nekretninom pokazuju dovoljno
podudarna obiljezja — cjenovni blokovi.
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Pokazatelji za ocjenu podudarnosti poredbenog podrucja jesu: indeks razvijenosti,
demografski i gospodarski trendovi kao i ostale karakteristike prostornog uredenja. Na
osnovu vjeStaCke analize elemenata podudarnosti zaklju¢eno je da se podru¢ja obuhvacena
u lzvadku sa cijenama mogu koristiti za predmetno podrucje odredeno zadatkom.

Slijedom navedenog pravila za stanove je odabrana slijedeca sliCna lokacija
(cjenovni blok): KarlovaCka cesta 6A i 6B.

10.2. MEDUVREMENSKO IZJEDNACENJE

Op¢i vrijednosni odnosi na trzistu nekretnina uzimaju se u obzir posebno primjenom
indeksnih nizova (baznih indeksa). Indeksni nizovi (bazni indeksi) jesu nizovi kojima se prate
promjene opCih vrijednosnih odnosa na trzistu nekretnina tako da se prosjecan odnos cijene
nekretnine nekog obuhvacenog razdoblja stavi u odnos s cijenama nekretnina iz baznog
razdoblja s indeksnim brojem 100.

Uporaba indeksnih nizova (baznih indeksa) prisutna je kod meduvremenskog
izjednacenja.

Meduvremensko izjednacenje je postupak preracunavanja razlika u konjukturi do
kojih dolazi zbog promjena opcih vrijednosnih odnosa na trziStu nekretnina tijekom vremena
pomoc¢u indeksnih nizova. Op¢i vrijednosni odnosi na trzistu nekretnina obuhvaéaju cjelinu
okolnosti koje su mjerodavne za oblikovanje cijene nekretnine na dan vrednovanja, pri
uobi¢ajenom poslovnom kretanju ponude i potraznje kao $to su opéa gospodarska situacija,
trziSte kapitala te gospodarski i demografski razvoj podrucja.

Kod meduvremenskog izjednaCenja koriStena je multifaktorska regresijska analiza
kojom se istodobno procjenjuju popravci za sva rasploziva obiljezja za koja se pretpostavlja
da utje€u na vrijednost nekretnine. Ovakav pristup je u ekonomiji poznat kao hedonicka
metoda.

Prema novim analizama na trziStu stambenih nekretnina Drzavni zavod sa statistiku
je, u suradnji s HNB-om, razvio "Indeks cijena stambenih nekretnina" (ICSN) koji je
metodoloski uskladen sa HPI indeksom (engl. House Price Index - HPI) kojeg objavljuje
Eurostat. ICSN se objavljuje od pocetka 2016. godine te je retroaktivno izraCunat za razdoblje
od prvog tromjesecja 2008. godine. Indeks zamjenjuje dosadasnji hedonisticki indeks cijena
nekretnina (HICN-a) koji je do sada reprezentirao kretanje cijena stambenih nekretnina u
Hrvatskoj. Osim agregatno za cijelu RH, ICSN prati i kretanje cijena za tri ad-hoc definirane
geografske "regije" - Zagreb, Jadran i ostatak Hrvatske ("Ostalo"). Sljedeca razina agregacije

je na nove i stare (postojece) nekretnine.

Prednost primjene ICSN metode, na poredbene kupoprodajne cijene, je u tome da
nije potrebno popravijati pojedine kupoprodajne cijene, ve¢ se na jednoznacan nacin
obuhvacaju i promjene opcih vrijednosnih odnosa kroz vrijeme te razlike u obiljeZjima
kakvoce.

Prema navedenom imamo slijede¢i tabelarni izraCun za meduvremensko
izjednacCenje:
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Tablica: Meduvremensko izjednacenje

Kupoprod. Datum Bazni indeks | Bazniindeks | Korekcijski Meduvrem.
cijena sklapanja na dan na dan faktor izjednaCena
EUR/m2 kupoprod. sklapanja vrednovanja B/A cijena
ugovora kupoprodaje B EUR/m2
A
1.221,12 | 26. 08. 2016. 101,96 133,46 1,31 1.599,67
1.146,33 15. 02. 2017. 100,72 133,46 1,33 1.524,62
1.336,39 10. 02. 2017. 100,72 133,46 1,33 1.777,40
1.342,89 | 24.11. 2016. 100,56 133,46 1,33 1.786,04

lzvor: www.dzs.hr

10.3. INTERKVALITATIVNO IZJEDNACENJE

Interkvalitativno izjednaCenje je postupak preracunavanja razlika u vrijednosti
poredbenih cijena katastarskih Cestica, pribliznih vrijednosti zemljiSta odnosno poredbenih
pokazatelja izgradenih katastarskih Cestica do kojih dolazi zbog razlika u njihovim
kvalitativnim obiljezjima u odnosu na katastarsku Cesticu koja je predmet procjene vrijednosti
(odstupanja u kakvoci) pomoCu koeficijenata za preracunavanje. Isto tako, opéi vrijednosni
odnosi na trziStu nekretnina uzimaju se u obzir posebno primjenom koeficijenata za
preracunavanje.

Koeficijenti za preraCunavanje jesu koeficijenti pomocu kojih se preracunavaju razlike
u vrijednosti istovrsnih nekretnina zbog odstupanja u njihovim obiljezjima.

Interkvalitativno izjedna€enje prema mjeri gradevinskog koristenja

Mjera gradevinskog koriStenja odnosi se najCeSce na koeficijent iskoristivosti na
procijenjivanom zemljistu. Koeficijent iskoristivosti je odreden prostornim planom, a ako to
nije sluCaj onda se pokusava utvrditi iz dozvola koje su izdane na tom podrucju.

Taj podatak mora biti poznat za svaku poredbenu nekretninu Cija se kupoprodajna
cijena koristi za procjenu vrijednosti nekretnine. Razlike u mjeri gradevinskog koristenja
izmedu poredbenih nekretnina i procjenjivane nekretnine mogu se korigirati odgovaraju¢im
dodatcima ili odbitcima jer se mjera gradevinskog koriStenja poredbenih nekretnina uvijek
mora ,svesti‘ na mjeru gradevinskog koriStenja procjenjivane nekretnine.

Za korekciju kupoprodajnih cijena zbog razlika u mjeri gradevinskog koristenja koriste
se tablice iz priloga 11. Pravilnika o metodama procjene vrijednosti nekretnina (NN 105/15) —
ali samo za zemljista namjene M1 S.

Ovdje se kao mjera gradevinskog koriStenja uzeo koeficijent iskoristenosti gradevne
Cestice (Kis) — odnos ukupne gradevinske brutto povrsine svih gradevina na gradevnoj Cestici
i povrSine gradevne Cestice.

Interkvalitativno izjednacenje prema mjeri gradevinskog koristenja za procjenu
stanova i njihovih pripadaka se ne provodi.

Interkvalitativno izjednacenje prema ostalim kvalitativhim obiljezjima
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Trenutno u RH ne postoji uredena baza podataka sa vrijednostima i koeficijentima
koje Zakon o procjeni vrijednosti nekretnina (NN 78/15) i Pravilnik o metodama procjene
vrijednosti nekretnina (NN 79/14) propisuju, a to su koeficijenti za preraCunavanje.

Koeficijenti za preraCunavanje jesu koeficijenti pomocu kojih se preracunavaju razlike
u vrijednosti istovrsnih nekretnina zbog odstupanja u njihovim obiljezjima.

Pod evaluacijom podataka podrazumjeva se evidentiranje obiljezja koja utjeCu na
vrijednost nekretnine, evidentiranje daljnjih obiljeZja nekretnine i evidentiranje drugih obiljezja
u ovisnosti 0 osobitostima lokalnog trzista nekretnina u zbirku kupoprodajnih cijena te
izvodenje nuznih podataka iz zbirke kupoprodajnih cijena

Isto tako, joS jednom je provedeno pravilo za interkvalitativno izjednacenje, koje
propisuje da koriStene poredbene cijene, priblizne vrijednosti zemljiSta i poredbeni pokazatelji
izgradenih katastarskih Cestica (faktori zgrade i faktori prihoda) svojim obiljeZjima katastarske
Cestice dokazuju dovoljnu podudarnost s obiljezjima procjenjivanje katastarske Cestice ako
razlike u vrijednosti koristenih dodataka i odbitaka za interkvalitativno izjednacenje ne prelazi
40% izlazne vrijednosti.

Na temelju poznatih odnosa na trziStu nekretnina u RH, koriste¢i ope poznate
pokazatelje lokalnog trziSta uz opisana obiljeZja procjenjivane nekretnine, odredujem
koeficijente za preraCunavanje prema sljedecoj tablici:

Tablica: Interkvalitativno izjednaenje prema ostalim kvalitativnim karakteristikama

Meduvremenski | Koeficijent za Ukupno
i interkvalitativno | preraCunavanje | meduvremenski
izjednaCena I interkvalitativno
cijena (prema izjednacena
Prilogu 11 cijena
Pravilnika) EUR/m2
EUR/m2
1.599,67 Kp1=1,00 1.599,67
1.524,62 Kp1=1,00 1.524,62
1.777,40 Kp1=1,00 1.777,40
1.786,04 Kp1=1,00 1.786,04

U ovom je slucaju koeficijent za preracunavanje odabran empirijski iz razloga $to je
¢lankom 12. stavkom 1. Zakona o procjeni vrijednosti nekretnina (NN 78/15) definirano
slijedeée: povjerenstvo pri Zupaniji, Gradu Zagrebu odnosno velikom gradu obavija sliedece
zadace (izmedu ostalog): daje strucne prijedloge i misljenja u pripremi konacnih zaklju¢aka u
vezi s prijedlogom plana pribliznih vrijednosti, nuznim podatcima i drugim podatcima koji su
potrebni za procjenu vrijednosti nekretnina na temelju podataka iz zbirke kupoprodajnih
cijena.

Ovdje se prema €lanku 4. stavku 20. Zakona o procjeni vrijednosti nekretnina (NN
78/15) pod nuznim podatcima podrazumjeva slijedece: nuzni podatci su podatci za procjenu
vrijednosti nekretnine koji se izvode na temelju dovoljnog broja pribavijenih i evaluiranih
podataka prikladnih kupoprodajnih cijena, uzimajuci u obzir opce vrijednosne odnose, a
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primarno obuhvacaju kamatne Stope na nekretnine, koeficijente za prilagodbu, indeksne
nizove, koeficijente za prera¢unavanje i poredbene pokazatelje.

S obzirom da Procjeniteljska povjerenstva jo$ ne evaluiraju ulazne podatke iz kojih bi
se moglo izraCunavati koeficijent za preradunavanje to se uzeo u obzir koeficijent za
preracunavanje prema gore odabranom.

S obzirom da Procjeniteljska povjerenstva jo$ ne evaluiraju ulazne podatke iz kojih bi
se moglo izraCunavati koeficijent za preraCunavanje to se uzeo u obzir koeficijent za
preracunavanje prema gore odabranom.

Na osnovu gornje tablice proveden je drugi stupanj prilagodbe kroz koeficijent za
preradunavanje Kp gdje se posebna obiliezja odabranih uporednih nekretnina (kroz ,grubo
Ci¢enje®) prilagodavaju konkretnoj trazenoj nekretnini. U ovom slucaju posebna obiljezja su:
makrolokacija, cjenovni blok, veli¢Cina uporedne nekretnine, starost uporedne nekretnine.

Prema gornjem objasnjenju proveden je drugi stupanj prilagodbe kroz koeficijent Kp =
1,00.

10.4. DRUGE ANALIZE SUKLADNO OPCIM VRIJEDNOSNIM ODNOSIMA NA TRZISTU
NEKRETNINA, KAKVOCI NEKRETNINE | ODABRANOJ METODI | POSTUPKU

Sve analize sukladne op¢im vrijednosnim odnosima na trZistu nekretnina, kakvoéi
nekretnine i odabranoj metodi i postupku, a propisane su Zakonom o procjeni vrijednosti
nekretnina (NN 78/15) i Pravilnikom o metodama procjene vrijednosti nekretnina (NN
105/15), su provedene u gornjim toCkama.

10.5. STATISTICKA OBRADA | IZRACUN S ISKLJUCIVANJEM OSOBNIH |
NEUOBICAJENIH OKOLNOSTI

NeuobiCajene okolnosti odrazavaju postojanje utjecaja na kupoprodajnu cijenu zbog
potrebe ubrzane ifili prisilne prodaje (ovrsni postupak) ili drugog utjecaja koji nije u skladu s
definicijom trZiSne vrijednosti. Osobne okolnosti su utjecaji na kupoprodajne cijene u
okolnostima kada su izmedu ugovornih strana postojale posebne veze, rodbinske veze,
gospodarske ili druge vrste veza.

Provjera utjecaja neuobicajnih ili osobnih okolnosti provodi se na temelju ¢lanka 4.
stavka 1. i to prve reCenice Pravilnika o metodama procjene vrijednosti nekretnina (NN
105/15) gdje stoji da se “utjecaj neuobitajenih okolnosti prepoznaje ako kupoprodajne cijene
ili drugi podaci zna¢ajno odstupaju od kupoprodajnih cijena i drugih podataka u usporedivim
sluajevima” koristenjem metodologije ,grubog ¢is¢enja izvadka®.

Utjecaj neuobiCajenih okolnosti prepoznaje se ako kupoprodajne cijene ili drugi
podaci znacajno odstupaju od kupoprodajnih cijena i drugih podataka u usporedivim
sluajevima. U samom postupku procjene vrijednosti nekretnina znacajna odstupanja odnose
se na pojedinana odstupanja kupoprodajnih cijena veta od *30% od prosjecne
kupoprodajne cijene (medijana) poredbenih nekretnina nakon provodenja meduvremenskog i
interkvalitativnog izjednacenja.

Za procjenu vrijednosti nekretnina i izvodenje nuznih podataka koriste se
kupoprodajne cijene i drugi podaci kao Sto su najamnine, zakupnine i troskovi gospodarenja
koji nisu pod utjecajem neuobiCajenih ili osobnih okolnosti.
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Kupoprodajne cijene i drugi podaci koji su pod utjecajem neuobiCajenih okolnosti iz
stavka 1. ovoga €lanka ne smatraju se transakcijama po trzisnim uvjetima i nisu pogodne za
procjenu vrijednosti nekretnina.

Tablica: Statisticka obrada i izracun

Meduvremenski i Odstupanje od Odstupanije od Kvadrat odstupanja
interkvalitativno prosjeka (apsolutno) prosjeka u % (apsolutnih)
izjednaCena cijena EUR/m2
EUR/m2
1 2 = Prosjek (medijan) - 1 3 = 2/Prosjek (medijan) 4=2x2
1.599,67 72,26 5,08% 9.221,51
1.524,62 147,31 5,08% 21.700,24
1.777,40 105,47 15,48% 11.123,92
1.786,04 114,11 10,42% 13.021,09
Prosjek (medijan): _
(% kolona 113 = i, . o
1.671,93 T

Na osnovu gornje tablice napravijena je racunska provjera prema Pravilniku o
metodama procjene vrijednosti nekretnina (NN 105/15), a vezan je za znacajna odstupanja.

ZnacCajno odstupanje moze se odnositi na pojedinacna odstupanja kupoprodajnih
cijena koja su veta od + dvostrukog standardnog odstupanja od prosjecne kupoprodajne
cijene (medijana) poredbenih nekretnina nakon provodenja meduvremenskog i
interkvalitativnog izjednacCenja (pravilo 2-sigma).

Isto tako, slijedom navedenog je napravljena slijedeca provjera:

= Standardno odstupanje (+) brojéano: \ (X kolona 4)/n -1 = v 51.066,76/2 = 159,79
= Standardno odstupanje () u postotku: 159,79/1.671,93 = 9,55% < 30% (zadovoljava)
= Pravilo dva - sigma (): standardno odstupanje x 2 = 319,58

Prema gornjem tabelarnom izraCunu vidimo da pojedinatha odstupanja
kupoprodajnih cijena nisu veéa od *30% od prosjeCne kupoprodajne cijene (medijana)
poredbenih nekretnina nakon provodenja meduvremenskog i interkvalitativnog izjednacenja.

Na osnovu navedenog tabelarnog proracuna dobivena je priviemena jedinicna TVN
(trZiSna vrijednost nekretnine) prema slijedecem:

= Privremena jedini¢éna TVN iznosi 1.671,93 EUR/m2

Interkvalitativno izjednaenje prema koeficijentu povoljnosti stambenog prostora u
viSestambenoj zgradi (Kp2) prema Prilogu 5. Pravilnika o metodama procjene
vrijednosti nekretnina NN 105/15

Na osnovu prethodnih izrauna proveden je treéi stupanj prilagodbe kroz koeficijent
za preraCunavanje Kp2 koji se sada uskladuje prema koeficijentu povoljnosti stambenog
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prostora u viSestambenoj zgradi prema Prilogu 5. Pravilnika 0 metodama procjene vrijednosti
nekretnina (NN 105/15). U ovom sluCaju ta mikro obiljezja su: koeficijent katnosti stana,
koeficijent orijentacije stana, koeficijent geografskog poloZaja stana (dnevnog boravka),
koeficijent utjecaja okoliSa (pogled na zelenilo, urbani okoli), koeficijent utjecaja smanjenog
komfora stanovanja (prolaz ispod zgrade, blizina kotlovnice, trafostanice, susjedne gradevine,
usjeka, zasjeka).

Sve je provedeno prema slijede¢em:

Tablica: ZK. UL. 50179 - Karlovacka cesta 6C

Oznaka Povrsina Privremena Koeficijent za Ukupno
stanaletaza balkon (terasa) | jedinicna TVN | preraéunavanje TVN x Kp2
+ stan + EUR/m2 Kp2 EUR
vanjsko
parking mjesto

NKP m2
K1 - prizemlje 73,60 1.671,93 0,98 1.638,49
K2 — prizemlje 63,68 1.671,93 0,98 1.638,49
K3 - | kat 73,60 1.671,93 1,03 1.722,09
K4 — | kat 76,08 1.671,93 1,03 1.722,09
K5 - Il kat 72,00 1.671,93 1,03 1.722,09
K6 — Il kat 71,96 1.671,93 1,03 1.722,09
K7 — potkrovlje 53,20 1.671,93 1,00 1.671,93
K8 — potkrovlje 52,20 1.671,93 1,00 1.671,93

Tablica: ZK. UL. 50180 — Karlovacka cesta 6D
Oznaka Povrsina Privremena Koeficijent za Ukupno
stanaletaza balkon (terasa) | jediniéna TVN | preraunavanje TVN x Kp2
+ stan + EUR/m2 Kp2 EUR
vanjsko
parking mjesto

NKP m2
L1 - prizemlje 73,60 1.671,93 0,98 1.638,49
L2 — prizemlje 63,68 1.671,93 0,98 1.638,49
L3 — | kat 73,60 1.671,93 1,03 1.722,09
L4 — | kat 76,08 1.671,93 1,03 1.722,09
L5 — Il kat 72,00 1.671,93 1,03 1.722,09
L6 — Il kat 71,56 1.671,93 1,03 1.722,09
L7 — potkrovlje 53,20 1.671,93 1,00 1.671,93
L8 — potkrovlje 52,20 1.671,93 1,00 1.671,93
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Tablica: ZK. UL. 50782 - Karlovacka cesta 6E

Oznaka Povrsina Privremena Koeficijent za Ukupno
stanaletaza balkon (terasa) | jedinicna TVN | preraéunavanje TVN x Kp2
+ stan + EUR/m2 Kp2 EUR
vanjsko
parking mjesto

NKP m2
M1 - prizemlje 74,13 1.671,93 1,02 1.705,37
M2 - prizemlje 73,68 1.671,93 1,02 1.705,37
M3 - | kat 74,13 1.671,93 1,06 1.772,25
M4 - | kat 73,68 1.671,93 1,06 1.772,25
M5 — Il kat 71,79 1.671,93 1,06 1.772,25
M6 — Il kat 71,56 1.671,93 1,06 1.772,25
M7 - potkrovlje 54,20 1.671,93 1,04 1.738,81
M8 - potkrovlje 56,60 1.671,93 1,04 1.738,81

11. DRUGE OKOLNOSTI KOJE UTJECU NA VRIJEDNOST GRADEVINE - POSEBNA
ZNACAJNA OBILJEZJA PROCJENJIVANE NEKRETNINE - ON

Okolnosti koje utjeCu na vrijednost gradevina i koje ve¢ nisu obuhvaéene ili uzete u
obzir, uzet ¢e se u obzir odgovarajuc¢im dodatcima ili odbitcima ili na drugi prikladan nacin.
Medu druge okolnosti koje utjeCu na vrijednost gradevina ubrajaju se: gospodarsko
umanjenje vrijednosti, natprosje¢no tekuce odrZavanje, znacajno odstupanje stvarnog od
mjerodavnog nacina koristenja.

11.1. GRADEVINSKI NEDOSTACI | GRADEVINSKE STETE

Gradevinski nedostaci, opéenito prema definiciji, na gradevinama nastaju zbog
protoka vremena u odnosu na godinu izgradnje, zbog pogreSaka u izvodenju radova te
ugradnje elemenata s nedostacima. Gradevinski nedostaci mogu nastati i zbog razloga
Stednje koji ne omogucuju dostizanje propisanih standarda kakvoce za gradevinu.

Gradevinske Stete nastaju vanjskim djelovanjem. U gradevinske Stete ubrajaju se
zapuSteno tekuCe odrzavanje, napuknuca, Stete prouzroCene vodom, bolesti drveta,
djelovanjem S$tetoCina. Gradevinske Stete mogu nastupiti i kao posliedica gradevinskih
nedostataka.

Postoje uoéeni gradevinski nedostaci i gradevinske Stete koje bi utjecale na
izraGunatu vrijednost procijenjivane trziSne vrijednosti nekretnine. Njihova analiza
obuhvaéena je u to€ki 11.2. ovog elaborata nalaza i misljenja na okolnost trziSne
procjene nekretnine.

11.2. GOSPODARSKO UMANJENJE VRIJEDNOSTI GRADEVINA

Odbitak zbog gospodarskog umanjenja vrijednosti gradevina moze se uzeti u obzir
pored uobi¢ajenog umanjenja u slu€aju da je gradevina izgubila svoju punu gospodarsku
iskoristivost i kod drukcijeg nacina koristenja.
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Za gospodarsko umanjenje vrijednosti gradevina kao odbitak u obliku postotka u obzir
se uzimaju sljedece okolnosti: vremenski ili svrhom uvjetovano gradevinsko oblikovanje kod
gradevina javne ili gospodarske namjene; neprimjerena izgradnja i tlocrt gradevine,
neprimjereni razmjeStaj gradevina na katastarskoj Cestici; promjena strukture, $to
podrazumijeva svrhovito otudivanje kojim nije vise zajaméeno ispunjavanje funkcija na
temelju oblikovanja i starosti gradevine; gospodarsko zastarijevanje.

Gospodarsko umanjenje vrijednosti vanjskih uredaja i opreme ovisi 0 gospodarskom
umanjenju vrijednosti gradevine.

Sva gospodarska umanjenja provode se na temelju odnosa predvidivog ostatka
odrZivog vijeka koriStenja i odrzivog vijeka koristenja. OdrZivi vijek koriStenja je broj godina u
kojima je gradevinu mogucCe gospodarski koristiti dopuStenim nacCinom koriStenja uz
primjereno odrzavanje. Odrzivi vijek koridtenja nije vijek trajanja konstrukcije. Gospodarsko
zastarijevanje stoga nastaje kada se smanjuju moguénosti gospodarskog koristenja
gradevine dopustenim nacCinom koristenja odnosno smanjivanjem predvidivog ostatka
odrZivog vijeka koristenja.

Procjena gospodarskog umanjenja vrijednosti gradevina provedna je na temelju
normalnog trodka gradnju (NTG). Ovdje se pod gospodarskim umanjenjem podrazumjeva
stupanj dovrSenja postojecih objekata i njihovog vanjskog uredenja.

Normalni troSkovi gradnje su troSkovi koji bi na trziStu nastali za gradenje novih
gradevina. Pojedini dijelovi gradevine, uredaji ili druge naprave koji nisu obuhvaceni
navedenim troSkovima uzet ¢e se u obzir dodatcima ili odbitcima ukoliko to odgovara
uobi¢ajenom poslovnom prometu.

Normalnim troSkovima gradnje pripadaju i obicno nastali uzgredni troSkovi, osobito
troSkovi planiranja, izrade tehnicke i projektne dokumentacije, stru¢nog nadzora gradenja,
ishodenje dozvola i doprinosi te trodkovi koji su nuzni za financiranje izgradnje. Iznimno se
troSkovi ugradnje gradevinskih uredaja mogu utvrditi na temelju uobiCajenih troskova gradnje
pojedinih sastavnica.

Opca formula procjene normalnih troSkova gradnje NTG (UT1) je slijedeca:
NTG (UT1) = Jc x In x Ak

NTG (UT1) — normalni troSkovi gradnje (sadrZavaju prvi dio uzgrednih troskova tj. UT1),
Jc - jedini¢na (etalonska) cijena gradenja (izvor: www.dzs.hr),

In — indeks za cijenu gradnje,

Ak — plostina korisne povrsine gradevine u m2 (koeficijenti — Pravilnik).

Takvi statistiCki troSkovi gradnje sadrzavaju sve one troSkove gradnje koje je propisao
Pravilnik 0 metodama procjene vrijednosti nekretnina (NN 105/15), a vezani su za normalne
troSkove gradnje (i njima pripadajuce uzgredne troskove).

Za ovu predmetnu gradevinu — obiteljska kuca, tog tipa i namjene, normalan trosak gradnje
se odreduje iz Priopéenja br. 3.1.5/2. “Cijene prodanih stanova za 2019. godinu“ izdanje
DrZavni zavod za statistiku Republike Hrvatske od 11. 03. 2020. godine, i on iznosi NTG
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(UT1) = 7.481,00 Kn/m2 ili okruglo 1.000,00 EUR/m2 prema srednjem teCaju Hrvatske
narodne banke (06. 06. 2020.) 1 EUR = 7,5675 Kn za podrucje grada Zagreba.

Normalne troSkove gradnje predmetne nekretnine odredilo se na temelju podataka o
cilenama gradenja koje publicira Drzavni zavod za statistiku RH putem statistiCkog
Priopcenja. Normalni tro8kovi gradnje, dobiveni iz DZS izvora, i uskladeni su sa EUROSTAT
metodologijom koja vrijedi za sve ¢lanice EU. Ovi normalni troSkovi gradnje, su odabrani
izmedu ostaloga, i iz razloga Sto je u Etalonskoj cijeni gradenja (NN 100/12) i koja je bazirana
na Etalonu IGH uraCunat i vodni doprinos (izrazen po m2, a vodni doprinos se inace racuna u
m3) Sto onda iskrivljuje normalne troSkove gradenja i ne prikazuje realnu sliku.

Isto tako, postoji i Etalonska cijena gradenja koja je bazirana na izvoru IGH (Institut
gradevinarstva Hrvatske) i koja iskazuje predmetnu cijenu na temelju Standardne kalkulacije
radova u visokogradnji koja obuhvaca veéu grupu radova. Cijene tih radova su za velike
stambeno - poslovne objekte, gradene suvremenom tehnologijom gradnje, uz uporabu
velikoplo$nih oplata, toranjskih dizalica i sl.

Takve cijene se ne mogu primjeniti kod gradnje obiteljskih kuca koje se grade na
sasvim drugaciji nacin, odnosno na klasican nacin uz manju primjenu tehnologije
karakteristicnu za veCe gradevinske tvrtke. Zbog tih iznesenih razloga uporaba normalnog
troSka gradnje od Drzavnog zavoda za statistiku je bliza realnosti jer je dobivena na uzorku
od 1.000 tvrtki i obrta od kojih 95% Cine manje gradevinske tvrtke i obrti koje rade na klasi¢an
nacin.

Vrijednost etalonske cijene gradenja sadrzi osnovne troSkove u vezi s izgradnjom
(projektiranje, gradenje, nadzor i dr.). Prema tome statisticki troSkovi gradnje (odnosno
normalni troSkovi gradnje prema predmetnom Pravilniku) obuhvacéaju sliedece radove: gradnja
zgrade ukljuCujuci ruSenje postojecih gradevina, Cis¢enje gradilista, zemljane radove, podizanje
zgrada, podizanje i pokrivanje krovnih konstrukcija, instalacijske i zavrSne radove na zgradi i
stanovima te dobit izvodaCa radova kao i ostale troSkove gradnje (pribavljanje odobrenja za
gradenje, projektiranje, premjeravanje zemljista, stru¢ni nadzor, razliCite pristojbe i poreze,
osiguranja, kamate na kredit, PDV, troSkove i dobit poslovnog subjekta koji je narucio gradnju
radi daljnje prodaje na trziStu), Sto je isto kao i propisani normalni troSak gradnje. Zbog toga
je i normalni tro8ak gradnje DZS veéi od IGH etalona jer sadrzava viSe faktora koji se u praksi
dogadaju u gradnji kuca.

Takve cijene se ne mogu primjeniti kod gradnje slobodno stojeCih obiteljskih kuca
koje se grade na sasvim drugaciji nacin, odnosno na klasian nacin, uz manju primjenu
tehnologije karakteristicnu za veCe gradevinske tvrtke. Zato je uporaba normalnog troska
gradnje od Drzavnog zavoda za statistiku bliZze realnosti jer je dobivena na uzorku (izmedu
ostalog) i manjih gradevinskih tvrtki i obrta koje rade na klasi¢an nacin. Uzorak cijena malih
tvrtki i obrta je 1.000 tvrtki iz Citave RH koje onda iskazuju svoje trziSne cijene izvodenja koje
su blize realnosti, dok je Etalon IGH napravljen na temelju normativa koji su pomalo veé¢
zastarjeli i primjenjivi su za nekadaSnje velike gradevinske tvrtke koje su radile uz veliku
uporabu mehanizacije. Takvih tvrtki u RH ima tek nekoliko. Nerealno je za oCekivati da bi se
objekt, koji je predmet procjene, gradio na nacin velikih gradevinskih tvrtki uz uporabu
velikoplo$nih oplata i toranjskih dizalica.
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S obzirom da se troSak gradnje predmetne nekretnina razlikuje od normalnih troskova
gradnje provesti ¢e se uskladenje s faktorom uskladenja. Na taj nacin ¢e se normalni troSkovi
gradnje podudarati sa procjenjivanom gradevinom prije svega u odnosu na vrstu gradevine,
gradevne materijale, tehnologiju izvodenja radova i opremu, a sve sukladno Pravilniku o
metodama procjene vrijednosti nekretnina (NN 105/15).

Prema navedenom imamo za uskladeni normalni troSak gradnje za navedene objekte
imamo slijedece:

= ZK. UL. 50179 - Karlovacka cesta 6C: Stambena zgrada je pod utjecajem vlage koja
se propusta kroz fasadu i ravni neprohodni krov stambene zgrade. Za sanaciju te
vlage predvida se 120,00 EUR po m2 pojedinog stana kao troSka sanacije. 1z gornjeg
izratuna NTG imamo 1.000,00 EUR/m2 x 1,00 (faktor uskladenja prema predmetnoj
vrsti i tipu gradevine, uporabljenim gradevnim materijalima, primijenjenoj tehnologiji
izvodenja radova i opremi) = 1.000,00 EUR/m2. U predmetnoj stambenoj zgradi su
jo$ dodatno utvrdeni pojedini stanovi koji su pod utjecajem vlage, a to je stan K3 koji
¢e za sanaciju te vlage trebati jo§ dodatno 50,00 EUR/m2. To znadi da ¢e se svi
stanovi tretirati sa koeficijentom 120,00 EUR/m2 : 1.000,00 EUR/m2 = 0,12 (j. 1 -
0,12 = koef. 0,88). Stan K3 ¢e se tretirati sa koeficijentom 170,00 EUR/m2 : 1.000,00
EUR/m2 =0,17 (tj. 1 - 0,17 = koef. 0,83).

= ZK. UL. 50180 - Karlovacka cesta 6D: Stambena zgrada je pod utjecajem viage koja
se propusta kroz fasadu i ravni neprohodni krov stambene zgrade. Za sanaciju te
vlage predvida se 120,00 EUR po m2 pojedinog stana kao troSka sanacije. 1z gornjeg
izratuna NTG imamo 1.000,00 EUR/m2 x 1,00 (faktor uskladenja prema predmetnoj
vrsti i tipu gradevine, uporabljenim gradevnim materijalima, primijenjenoj tehnologiji
izvodenja radova i opremi) = 1.000,00 EUR/m2. U predmetnoj stambenoj zgradi su
jo$ dodatno utvrdeni pojedini stanovi koji su pod utjecajem vlage, a to su stanovi L2,
L7 i L8 koji ¢e za sanaciju te vlage trebati jo§ dodatno 50,00 EUR/m2. Nadalje
utvrdeno je da predmetna stambena zgrada ima gradevinsku dozvolu i uporabnu
dozvolu, ali nije etazirana i nije proveden upis u zemljiSne knjige. Ta Cinjenica ¢e se
tretirati joS kao dodatni pravno — gradevinski teret sa po 20,00 EUR po m2 stana. To
znadi da ¢e se svi stanovi tretirati sa koeficijentom 140,00 EUR/m2 : 1.000,00
EUR/m2 = 0,14 (. 1 - 0,14 = koef. 0,86). Stanovi L2, L7 i L8 ¢e se onda dodatno
tretirati sa koeficijentom 190,00 EUR/m2 : 1.000,00 EUR/m2 = 0,19 (t. 1 - 0,19 =
koef. 0,81).

= ZK. UL. 50782 - Karlovacka cesta 6E: Stambena zgrada je pod utjecajem vlage koja
se propusta kroz fasadu i ravni neprohodni krov stambene zgrade. Za sanaciju te
vlage predvida se 120,00 EUR po m2 pojedinog stana kao troSka sanacije. 1z gornjeg
izratuna NTG imamo 1.000,00 EUR/m2 x 1,00 (faktor uskladenja prema predmetnoj
vrsti i tipu gradevine, uporabljenim gradevnim materijalima, primijenjenoj tehnologiji
izvodenja radova i opremi) = 1.000,00 EUR/m2. U predmetnoj stambenoj zgradi su
jo$ dodatno utvrdeni pojedini stanovi koji su pod utjecajem vlage, a to su stanovi M2 i
M8 koji Ce za sanaciju te vlage trebati jo§ dodatno 50,00 EUR/m2. To znaéi da ¢e se
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svi stanovi tretirati sa koeficijentom 120,00 EUR/m2 : 1.000,00 EUR/m2 = 0,12 (j. 1 -
0,12 = koef. 0,88). Stanovi M2 i M8 ¢e se tretirati sa koeficijentom 170,00 EUR/m2 :
1.000,00 EUR/m2 = 0,17 (tj. 1 - 0,17 = koef. 0,83).

11.3. NATPROSJECNO TEKUCE ODRZAVANJE

Odrzavanje gradevine je izvedba gradevinskih i drugih radova na postojecoj gradevini
radi oCuvanja temeljnih zahtjeva za gradevinu tijekom njezina trajanja, kojima se ne mijenja
uskladenost gradevine s lokacijskim uvjetima u skladu s kojima je izgradena.

Razlikuje se investicijsko i tekuce odrzavanje.

Pod tekucim odrzavanjem gradevine smatramo slijedece radove: popravci ili zamjene
el. prekida¢a, el. sijalica i tome sli¢no; deratizacija, dezinsekcija i dezinfekcija prostorija;
redovni pregledi i servisiranje opreme i postrojenja u gradevini, instalacija centralnog grijanja,
instalacija i uredaja za gasenje pozara, gromobranskih instalacija, instalacija vodovoda i
kanalizacije, elektroinstalacija, uredaja za nuzno svjetlo, uredaja i opreme za klimatizaciju i
ventilaciju; CiSCenje oluka; popravak ili zamjena brava na ormarima za strujomjere,
vodomjere, telefonske i televizijske instalacije; soboslikarski i li¢ilacki radovi, bojanje cjevi;
odrzavanije higijene i CiS¢enje nogostupa na prilazima gradevini.

Nema uoéenog natprosje¢nog tekuéeg odrzavanja koji bi utjecao na izraéunatu
vrijednost procijenjivane trziSne vrijednosti nekretnine.

11.4. ZNACAJNO ODSTUPANJE STVARNOG OD MJERODAVNOG NACINA
KORISTENJA

Ako postoji jasno uocljiv nerazmjer izmedu stvarnog koriStenja i pravno dozvoljenog
koriStenja gradevine, odnosno tipicno koristenje ¢e se putem moguénosti koristenja
nekretnine stvarno ogranicCiti ili e stvarno koriStenje prekoraciti zakonom dozvoljeno
koriStenje, tada se ta odstupanja uzimaju u obzir umanjenjem ili povecanjem ukupne
vrijednosti nekretnine, a sve je potrebno potanko obrazloZiti u procjembenom elaboratu.

Visina umanjenja ili povecanja osobito zbog mjere nerazmijera ili zbog predvidivog
ostatka odrzivog vijeka koristenja ovisi 0 predmetnoj gradevini.

Nema uocenog znacajnog odstupanja stvarnog od mjerodavnog nacina
koriStenja koji bi utjecao na izracunatu vrijednost procijenjivane trzisne vrijednosti
nekretnine.

11.5. POVECANJA VRIJEDNOSTI NEKRETNINE - ULAGANJA TRECIH OSOBA KOJA
PODIZU VRIJEDNOST NEKRETNINE

Ulaganja tre¢ih osoba koja podizu vrijednost nekretnine odvojeno se prikazuju u
procjembenom elaboratu, ako nisu otplacena ili poravnata putem ugovorenog nizeg zakupa,
pri ¢emu se u pravilu navode: investicijski troSkovi prema godini izgradnje razdvojeno s
podacima o vrsti gradevinskih zahvata, investicijski zahtjevi, investicijska vrijednost.
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Nema uoéenih povec¢anja vrijednosti nekretnine — ulaganja tre¢ih osoba koja
podizu vrijednost nekretnine i koja bi utjecala na izraGunatu vrijednost procijenjivane

trziSne vrijednosti nekretnine.

12. TRZISNA VRIJEDNOST NEKRETNINE - TVN
TrziSna vrijednost nekretnine (TVN) utvrduje se prema formuli iz uvoda. Prema donjoj
tablici posebna znacajna obiljeZja procjenjivane nekretnine su 0,00 jer nije dokazan njihov
utjecaj na vrijednost nekretnine kako je iskazano u to¢kama 11.1, 11.2, 11.3, 11.4i 11.5.
Prema ranijem izraCunu i provjeri imamo za trziSnu vrijednost nekretnine (oznaka

TVN) imamo slijedece:

Tablica: ZK. UL. 50179 - Karlovacka cesta 6C
Oznaka Povrsina Ukupno Koeficijent iz Sveukupno
stana/etaza NKP m2 EUR tocke 11.2. EUR
K1 - Prizemlje 73,60 1.638,49 0,88 106.121,70
K2 - Prizemlje 63,68 1.638,49 0,88 91.818,36
K3 - | kat 73,60 1.722,09 0,83 105.199,00
K4 - | kat 76,08 1.722,09 0,88 115.294,60
K5 - Il kat 72,00 1.722,09 0,88 109.111,60
K6 - Il kat 71,56 1.722,09 0,88 108.444,80
K7 - Potkrovlje 53,20 1.671,93 0,88 78.273,07
K8 - Potkrovlje 52,20 1.671,93 0,88 76.801,78
- - - Sveukupno: 791.065,00
Tablica: ZK. UL. 50180 - Karlovacka cesta 6D
Oznaka Povrsina Ukupno Koeficijent iz Sveukupno
stana/etaza NKP m2 EUR tocke 11.2. EUR
L1 - Prizemlje 73,60 1.638,49 0,86 103.709,90
L2 - Prizemlje 63,68 1.638,49 0,81 84.514,62
L3 - | kat 73,60 1.722,09 0,86 109.001,40
L4 - | kat 76,08 1.722,09 0,86 112.674,30
L5 - I kat 72,00 1.722,09 0,86 106.631,80
L6 - Il kat 71,56 1.722,09 0,86 105.980,20
L7 - Potkrovlje 53,20 1.671,93 0,81 72.046,81
L8 - Potkrovlje 52,20 1.671,93 0,81 70.692,54
- - - Sveukupno: 765.251,50
Tablica: ZK. UL. 50782 - Karlovacka cesta 6E
Oznaka Povrsina Ukupno Koeficijent iz Sveukupno
stana/etaza NKP m2 EUR tocke 11.2. EUR
M1 Prizemlje 1.705,37 74,13 0,88 111.248,80
M2 Prizemlje 1.705,37 73,68 0,83 104.290,90
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M3 | kat 1.772,25 74,13 0,88 115.611,70
M4 | kat 1.772,25 73,68 0,88 114.909,90
M5 Il kat 1.772,25 71,79 0,88 111.962,20
M6 Il kat 1.772,25 71,56 0,88 111.603,50
M7 Potkrovlje 1.738,81 54,20 0,88 82.934,28
M8 Potkrovlje 1.738,81 56,60 0,83 81.685,82
- - - Sveukupno: 834.247,10

13. STATISTICKA OBRADA | IZRACUN S ISKLJUCIVANJEM NEUOBICAJENIH

OKOLNOSTI

StatistiCka obrada i izraCun uz koristenje medijana, standardnog odstupanja, pravila
dva-sigma se koristila kod prethodnih izraCuna dok je analiza neuobicajnih okolnosti je ve¢
provedena u sklopu ,grubog CiS¢enja izvadka®.

14. ZAKLJUCAK S MJESTOM IZRADE, DATUMOM IZRADE, POTPISOM | PECATOM

PROCJENITELJA

Navedeno je iskazano na prvoj stranici ovog elaborata.

15. PRILOZI

Fotografije, ostala tehni¢ka i pravna dokumentacija (nalazi se u sklopu ostale

dokumentacije).
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