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SAZETAK PROCJENE:

Podaci Zabiljeiba

OPCA OBILIEZJA PROCIENJIVANE NEKRETNINE (PN)

Adresa nekretnine Novo Selo Rok, Rade Koncara 2

Vrsta nekretnine

Dio zgrade i dvoriste

zk.ul.br. 2509
zk.C.br. 2355
k.o. Novo Selo Rok
Posjedovni list broj 3569
k.¢.br. 2355
k.o. Novo Selo Rok
PovrSina zemljista 1233 m2

TrzisSna vrijednost nekretnine

52.400,00 kn

Tro$kovi gradenja i opremanja (kn/m2)

Nova gradevinska vrijednost nekretnine

Legalitet

Nije moguée provijeriti

Gradevinska dozvola

Akt za uporabu gradevine

RjeSenje o izvedenom stanju

Neposredan pristup javhom putu

DA

Uskladenost katastra i gruntovnice sa stanjem u naravi

DA

Godina izgradnje
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1UvOoD

Na zahtjev narucitelja, zatraZena je izrada procjene vrijednosti nekretnine u dio zgrade i
dvoriste koja se nalazi u Novom Selu Rok, Rade Koncara 2, upisana u zk.ul. 2509, k¢.br.

2355, k.o. Novo Selo Rok.

Kao dan vrednovanja procjene nekretnine odreden je 27. ozujak 2020.g. koji je isti kao i
dan kakvodée (stanja) nekretnine koje je mjerodavno za procjenu.

Prilikom procjene vrijednosti nekretnine, za preracunavanje vrijednosti primijenjen je
srednji tecaj HNB-a od 27.03.2020. koji je iznosi 1 € = 7,61 Kn.

U izrazenoj vrijednosti nisu uklju¢eni porezi na promet nekretnina.

Preuzeta obveza pretpostavlja izradu procjembenog elaborata temeljem
pregleda predocene dokumentacije i oevida u stvarno stanje nekretnine na licu mjesta

18.03.2020.

Ovom procjenom vrijednosti utvrduje se:

TRZISNA vrijednost nekretnine na dan vrednovanja procjene.

Procjembeni elaborat procjene sluZiti ¢e narucitelju kao podloga i orijentacija za
utvrdivanje trziSne vrijednosti nekretnina za potrebe bilo kakvih pravno financijskih

radnji koje pretpostavljaju prethodnu izradu procjene vrijednosti nekretnina.
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2 METODA PROCIJENE
2.1. Procjena vrijednosti nekretnine poredbenom metodom

Metoda procjene temeljena je na Zakonu o procjeni vrijednosti nekretnina (NN 78/15),
i Pravilniku o procjeni nekretnina (NN 105/15).

Osnova proracuna je plostina povrSine nekretnine éija se vrijednost procjenjuje, te
jedini¢na cijena 1 m?* korisne povrsine iste.

Poredbena metoda u prvom je redu primjerena za utvrdivanje trziSne vrijednosti
neizgradenih i izgradenih zemljiSta, a koristi se i za procjenu vrijednosti samostojecih,
poluugradenih i ugradenih obiteljskih kuca, obiteljskih kuéa u nizu, stanova, garaza kao
pomocne gradevine, garaznih parkirnih mjesta, parkirnih mjesta i poslovnih prostora.
Poredbenom metodom trziSna se vrijednost odreduje iz najmanje tri kupoprodajne
cijene (transakcije) poredbenih nekretnina. TrzisSna vrijednost neizgradenih i izgradenih
katastarskih Cestica moze se utvrditi i iz pribliZne vrijednosti zemljiSta ako obiljezja
procjenjivane katastarske cestice pokazuju dovoljnu podudarnost s obiljezjima uzor-
Cestice. Broj kupoprodajnih cijena (transakcija) utvrduje se na temelju broja
kupoprodajnih ugovora ako kupoprodajni ugovor sadrzava katastarske Cestice iz samo
jednoga zemljiSnoknjiznog tijela. U slucaju da jedan kupoprodajni ugovor sadrzava
katastarske Cestice iz vise zemljiSnoknjiznih tijela, tada je broj kupoprodajnih cijena iz
tog ugovora jednak broju zemljiSnoknjiznih tijela.

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.

2.2. Procjena vrijednosti nekretnine na temelju troskovne metode

Troskovna metoda je primjerena za utvrdivanje trziSne vrijednosti izgradenih gradevnih
Cestica na kojima se nalaze zgrade javne namjene i druge gradevine koje svojim
oblikovanjem nisu izgradene sa svrhom stvaranja prihoda, a posebno samostojece,

poluugradene i ugradene obiteljske kuée koje prema svojim obiljezjima nisu
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usporedive. TroSkovna metoda primjerena je i pri procjeni vrijednosti Steta i
nedostataka na gradevinama te naknadnih ulaganja u gradevine.

Za odredivanje trziSne vrijednosti nekretnine primjenjuje se koeficijent za prilagodbu
koji se izvode iz odnosa prikladnih kupoprodajnih cijena i izracunanih vrijednosti istih
nekretnina, a obuhvacaju koeficijente za prilagodbu troskovne vrijednosti i koeficijente

za prilagodbu prava gradenja.

Prilikom primjene troSkovne metode uzimaju se u obzir normalni trosSkovi gradnje,
umanjenje vrijednosti zbog starosti, nedostaci i Stete na gradevini kao i druge okolnosti

koje su od utjecaja na vrijednost.

2.3. ObrazloZenje za odabir metode

Prilikom izrade ovog procjembenog elaborata koristena je iskljucivo Poredbena metoda
za procjenu predmetnog zemljista dok je za procjenu dijela zgrade koristena troskovna
metoda, a sve u skladu s Zakonom o procjeni vrijednosti nekretnina (NN 78/15) i
Pravilnikom o procjeni nekretnina (NN 105/15).

Obzirom da u bazi podataka aplikacije eNekretnina nema dovoljno podataka koji bi se
mogli koristiti za procjenu predmetne nekretnine poredbenom metodom, (ne postoje
podaci o usporednim nekretninama ovakve vrste nekretnine), u procjeni je koriStena
poredbena metoda za zemljiSte, a troSkovna metoda za dio zgrade.

Procjena nekretnine (zemljista) izvrSila se u skladu s pribavljenom zbirkom
kupoprodajnih cijena iz aplikacije eNekretnine Ministarstva graditeljstva i prostornog

uredenja https://nekretnine.mgipu.hr/.
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3 OPCI PODACI

3.1. Lokacija
Procjenjivana nekretnina, dio zgrade i dvoriste, nalaze se u Novom Selu Rok,

Rade Kon¢ara 2. Naselje je u sastavu grada Cakovca.
Lokacija nekretnine je sjeverno od grada Cakovca kao Zupanijskog sredista.
Nekretnina se nalazi u urbano djelomi¢no definiranom i osmisljenom naselju

koji karakterizira ve¢im dijelom samostalna stambena izgradnja, dok su svi vazniji

sadrzaji locirani u gradu.
Lokacijski je nekretnina dobro pozicionirani s obzirom na prometnu dostupnost.

Novakovec

Celine

209 |
Sivica

kanovec
Zasadbreg ZISkovee

Kristanovec
Gardinovec

Slemenice

209
Novo

Mali
Mihaljevec ne;0vec
(]

Selo Rok

Mackovec
Ulica Rade Koncara 2

209 |
Belica
Strelec

Drzimurec

opatinec

Brezje =
227} ©
<5
S
& Mihovljan
Senkovec )
Palovec

Pribislavec

%}

Globet
Cakovec
Mala Subotica

&)
: 3]
Stefanec
o B

Savska Ves
Ivanovec

Nedelis¢e
Strahoninec

Lokacija u odnosu na sire podrucje
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: -
= LIMARSKO-IZOLATERSKII I VULKANIZACIJA @@y S8 |

OBRTFLIMARIJA LEVACIC §KVORC

UlicalRade Koncarai2
Lk,

Lokacija u odnosu na uZe podrucje
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3.2. Zemljisnoknjizno i katastarsko stanje

Nekretnina je upisana u zk.ul. 2509, ké.br. 2355 k.o. Novo Selo Rok.

ot NESLUZBENA KOPIJA

REPUBLIEA HEVATSEA

Opéinzki sud u éakgreu .
ZEMLJISNOKINJIZNI ODJEL CAKOVEC
Stanje na dan: 26.03.2020. 00:33 Verificiram ZE ulozak

Katastarska epcina: 303321, NOVO SELO ROK Broj ZK uloika: 2509

Broj zadnjeg dnevmika: Z-7824/2019
Aktivne plombe:
IZVADAK I7Z ZEMLJISNE KNJIGE

A
Posjedovnica
PEVI ODJELJAK
Broj Povriina
Ein
Rby, | 2ol Oznaka zemljiZta Primjedha
(Ckat. jutro | hv m2
Eestice)
1. 1355 1233
ZGRADA MIESOVITE UPORABEEB. 2, STAMBENO- 55
POSLOVNA ZGRADA -DIO EADE EOMCARA
DVORISTE RADE EONCARA 1178
UKUPNO: 1233
DRUGI ODJELJAE
Ebr. Sadriaj upisa Primjedba
Zaprmljeno 29.07.2013. broj Z-4328/13
Zabiljezuje se da je za zgradu mjeiovite uporabe, stambeno-poslovnu zzradu od 55 m2 na festict broj 2355
11 priloZen akt za uporabu - Gradevinska dozvela br. 04/3-TJpl-1227/1-1981 od 08.05.1981. 5., Ejeienje br. 04/3-
= Upl-574/83 od 15.02.1983.g., Gradevinska dozvola br. 04/3-Upl-941/1-198% od 24.03.1988 g, sve 1zdano od
strane Opcmskog konuteta za wbamzam, gradevinarstve 1 stambene poslove Opéime Cakovec, te Potvrda
Mimistarstva graditeljstva 1 prostomog uredenja, PIu Cakoveu br. Klasa: 362-01/13-11/11427 od 24.07.2013.
=
B
Vlastovnica
Ebhr. Sadrzaj upisa Primjedba
2. Vlasmickd dio: 171
TRGOVINA NEEKRETNINAMA J.D.0.0., OIB: 67173495960, CAKOVEC, TOME MASARTKA 12
2.1  Zapnmljenc 04.09.2019 . pod brojem Z-7824/2019
ZABILJEZBA, OTVARANIE STECATNOG POSTUPKA, RIESENIE TRGOVACKOG SUDA U
VAFRAZDING BROT: 5T-123/12-13 OD 28 082019, &, Zabiljefuje se nastavak stefajnog postupka.
C
Teretovnica
Ebr. Sadrzaj upisa Iznos Primjedba
Tereta nema!

Potvrduje se da ovaj izvadak odzovara stanju zemljiine knjige na datum 26.03.2020.

Zemljisnoknjimi vadak (darom § vrijems izmads) 26.03 1020, 12:09-14 Strapica- 1
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Katastarsko stanje (posjedovni list br. 3569, ké.br. 2355, k.o. Novo Selo Rok)

Ees

 REPUBLIKA HRVATSKA
DRZAVNA GEODETSEA UPRAVA
PODRUCNI URED ZA KATASTAR CAKOVEC

Stanje na dan: 26.03.2020. 00:33

NESLUZBENA KOPIJA

PRIJEPIS POSJEDOVNOG LISTA

Katastarska opcina: NOVO SELO ROK (Mbr. 303321)

Posjedovni list: 3569

Udio Prezime i ime odnosno tvrtka ili naziv, prebivaliite odnosno sjediite upisane osobe OIB
1/1 TRGOVINA NEKRETNINAMA JD 0.0, TOME MASARYKA 12, 40000 CAKOVEC, 67273495960
HEVATSKA (VLASNIK)
Podaci o katastarskim cesticama
Broj Adresa katastarske ¢estice/Nacin uporabe katastarske - . Posebni
Y] . . v ) . ) . . |Povrsina/ Broj . -
NIR= katastarske |cCestice/Nacin uporabe zgrade, naziv zgrade, kucni broj m2 DL pravni Primjedba
Cestice zgrade - i rezimi
2355 RADE KONCARA 1233 13
ZGRADA MJESOVITE UPORABE, STAMBENO- 55
POSLOVNA ZGRADA-DIO. Novo Selo Rok. RADE
KONCARA 2
DVORISTE 1178
1233

Ukupna povriina katastarskih cestica

NAPOMENA: Ovaj prijepis posjedovnog lista nije dokaz o vlasmistvu na katastarskim éesticama upisanim u posjedovnom listu.

10




PROCIJENA VRIJEDNOSTI NEKRETNINE

Katastarsko stanje (kopija plana kc.br. 2355, k.o. Novo Selo Rok)

ﬁ NESLUZBENA VERZIJA
_REPUBLIKA HRVATSKA
DRZAVNA GEODETSKA UPRAVA K.o. NOVO SHL.O ROK, 303321
PODRUCNI URED ZA KATASTAR CAKOVEC k& br:2355

1ZVOD IZ KATASTARSKOG PLANA
Priblizno mjerilo ispisa 1: 1000
Izvomo mjerilo plana 1:2000

Datum ispisa: 26.03.2020

11
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33.Komentar legaliteta

Stanje upisano u zemljiSniku i katastru je uskladeno sa stanjem u naravi.
U izvatku iz zemljiSne knjige zk.ul. 2509 k.o. Novo Selo Rok, upisana je zabiljezba da je

za dio zgrade upisane na zk€.br. 2355 priloZzena akt za uporabu.

A
Posjedovnica
PRVI ODJELJAK
Broj Povriina
Rbr. zemljista Oznaka zemljista Primjedba
(lat. jutro | ¢hy m2
Cestice)
1. 2355 1233
ZGRADA MJESOVITE UPORABE K B. 2, STAMBENO- 55
POSLOVNA ZGRADA-DIO RADE KONCARA
DVORISTE RADE KONCARA 1178
UKUPNO: 1233
DRUGI ODJELJAK
Rbr. Sadriaj upisa Primjedba
Zaprimljeno 29.07.2013. broy Z-4828/13
Zabiljezuje se da je za zgradu myeiovite uporabe, stambeno-poslovnu zgradu od 55 m2 na Eestici broj 2355

21 prilozen akt za uporabu - Gradevinska dozvola br. 04/3-UpI-1227/1-1981 od 08.05.1981.g.. Rjesenje br. 04/3-

7 Upl-574/83 od 15.02.1983.g.. Gradevinska dozvola br. 04/3-UpI-941/1-1988 od 24.03.1988 g, sve izdano od
strane Opéinskog komiteta za urbanizam. gradevinarstvo 1 stambene poslove Opéine Cakovec, te Potvrda
Ministarstva graditeljstva 1 prostornog uredenja. PJ u Cakoveu br. Klasa: 362-01/13-11/11427 od 24.07.2013.

g
NAPOMENA:

Dio zgrade koji je predmet procjene spojen sa dijelom zgrade na susjednoj parceli
k.C.br. 2356 te zajedno Cine jednu funkcionalnu cjelinu. Dio zgrade koji se nalazi na
predmetnoj parceli ne moZze se koristiti kao samostalna uporabna cjelina.

Obzirom na zateceno stanje prilikom ocevida i podatke o stanju upisa u zemljisnoj knjizi
i katastaru nije moguce u procjeni iskazati vrijednost dijela zgrade isto kao $to nij
emoguce ni raspolagati samo tim dijelom zgrade, upisanog na predmetnoj parceli
obzirom se isti ne moZze koristiti kao samostalna uporabna cjelina ve¢ se isti koristi kao
jedna cjelina sa dijelom zgrade na susjednoj praceli. Dio zgrade upisan na predmetnoj

parceli ne predstavlja samostalnu i funkcionalnu cjelinu.

12
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4. OPIS NEKRETNINE

4.1. TEHNICKI OPIS

LOKACIJA

Novo Selo Rok, Rade Konéara 2, prigradsko naselje grada Cakovca

TIP GRADEVINE

Dio poslovne zgrade

BROJ ETAZA

Suteren, visoko prizemlje, kat, tavan

GODINA GRADNIJE

U periodu od 1980.g. do 1990.g.

INFRASTRUKTURA Uredena

KROV -

POKROV -

PROCELJE Fasada

LIMARUA -

TEMEUI Armiranobetonski

HIDROIZOLACIJA

Izvedena

NOSIVA KONSTRUKCUJA

Zidana opekom, ab stupovi i grede

STROPNA KONSTRUKCIJA

Ab ploca

PREGRADNI ZIDOVI

OBRADA ZIDOVA

Ozbukani, oliceni

OBRADA STROPOVA Oliceni, ozbukani
PODNA OBLOGA Keramika

PROZORI Pvc sa izo ostakljenjem
ZASTITA PROZORA -

VRATA Pvc sa izo ostakljenjem
INSTALACIJE VODE Izvedena

INSTALACIJA KANALIZACIJE Izvedena

INSTALACUJA EL. ENERGIE Izvedena

INSTALACUA PLINA Izvedena

GRIJANIJE -

VLAZNOST Nije vidljiva

SPECIFIENOSTI

Zgrada je gradena materijalima dobre kvalitete, odrzavanje je dobro.
Dio zgrade je spojen sa dijelom zgrade na susjednoj parceli k.¢.br.
2356 te zajedno Cine jednu funkcionalnu cjelinu.

Dio zgrade koji se nalazi na predmetnoj parceli ne moZze se koristiti
kao samostalna uporabna cjelina, te se kao takav nec¢e uzimati ni u
procjenu.

13
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5. PROCJENA VRUUEDNOSTI NEKRETNINE

Procjenu vrijednosti nekretnine izvrsiti ¢u tako Sto ¢u na temelju poznavanja
podataka, o gradevinskoj i trziSnoj vrijednosti nekretnina takove vrste i namjene te
temeljem poznavanja nacina formiranja cijena u gradevinarstvu i trziSnih prilika u
prometu nekretnina na podrucju grada i Sire okolice, utvrditi vrijednost predmetne

nekretnine.

Iz prostorno-planske dokumentacije Prostornog plana uredenja, vidljivo je da se
predmetna parcela nalazi unutar gradevinskog podrucja.

Za procjenu zemljista iskoristit ¢e se ostvarene transakcije iz baze podataka aplikacije
eNekretnine Ministarstva graditeljstva i prostornog uredenja

https://nekretnine.mgipu.hr/. Kod proracuna sa poredbenom metodom koristit ¢e se

nekoliko odabranih cijena.
Ovdje se takoder mora biti i svjesno pojma — gradevinska parcela, prema Zakonu o
gradnji (NN153/13), jer nije svaka parcela u gradevinskoj zoni i gradevinska parcela.
Naime, sam oblik parcele moZe odredivati stil i nacin gradnje na istoj ili se uopcée ne
moze graditi (npr. blizina izgradenih susjednih gradevina,..). Takoder se ne moze graditi
ako je parcela izmedu regulacijskog pravca i gradevinske linije, ako nema pristup do
prometnice. Takve parcele, mogu biti zanimljive jedino vlasnicima okolnih gradevinskih
parcela iz razloga povecanja izgradenosti, rjeSavanja parkiranja, izrade zelenih povrsina.
Naravno, da takove parcele imaju i smanjenu vrijednost prema parcelama koje
ispunjavaju sve potrebne zahtjeve.

Ovaj procjembeni elaborat nekretnine izraden je temeljem ocevida na
nekretnini i temeljem dostavljene dokumentacije od strane Narucitelja procjene.

Prilikom izrade ovog procjembenog elaborata primjenjivale su se odgovarajuée
odredbe i smjernice odgovarajuéih zakona, podzakonskih akata, propisa, odluka i

normativa i to kako slijedi:

- Zakon o procjeni nekretnina (NN 78/15)
- Pravilnik o metodama procjene nekretnina (NN 105/15)

- Pravilnik o stalnim sudskim vjestacima ("Narodne novine" 88/08)

14
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- Zakon o vlasnistvu i drugim stvamim pravima ("Narodne novine" 91 /96,
68/98, 137/99, 22/00, 73/00, 129/00, 114/01, 79/06, 141/06, 146/08)

- Zakon o zemljisnim knjigama ("Narodne novine" 91/96, 68/98,137/99,
114/01, 100/04, 107/07, 152/08, 126/10)

- Zakon o prostornom uredenju ("Narodne novine" 76/2007, 38/09, 55/11,
90/11, 50/12, 55/12, 153/13, 39/19)

- Zakon o gradnji ("Narodne novine" 76/2007, 38/09, 55/11, 90/11, 50/12,
55/12, 153/13, 39/19)

- Vladimir Krtali¢ : Nacela procjene trzisSne vrijednosti nekretnina (HDSV
2007.)

- Gradevinska regulativa i ostala pravila struke.

- Bilten standardne kalkulacije radova u visokogradniji (IGH)

PRILOZI
Prilog br.1 Fotodokumentacija
Prilog br.2 Izracun vrijednosti nekretnine
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PROCIJENA VRIJEDNOSTI NEKRETNINE

- prilog br. 1: fotodokumentacija

- prilog br. 2: Izracun vrijednosti

- podaci iz aplikacije eNekretnina

Procjena vrijednosti izvrsila se u skladu s pribavljenom zbirkom kupoprodajnih cijena iz
baze podataka aplikacije eNekretnine Ministarstva graditeljstva i prostornog uredenja

https://nekretnine.mgipu.hr/.

Podaci o ostvarenim transakcijama kupoprodaje ove vrste nekretnina preuzeti su za
naselje Novo Selo Rok i okolna naselja, za nekretnine koja se sa svojim bitnim

obiljezjima mogu usporedivati sa predmetnom nekretninom.
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PROCIJENA VRIJEDNOSTI NEKRETNINE

[eribislavecis

Transakcije koriStene prilikom izraduna vrijednosti

Naziv atributa
ID ZKC
Datum pregleda
Vrsta nekretnine
ID PN (PU)
Vrsta ugovora
Povrsina u prometu
Vrijednost nekretnine (KN)
Datum ugovora
Status podatka
Cjenovni blok

Pretezita namjena cjenovnog
bloka

Naziv atributa
ID ZKC
Datum pregleda
Vrsta nekretnine
ID PN (PU)
Vrsta ugovora
Povrsina u prometu
Vrijednost nekretnine (KN)

Vrijednost atributa
1165397
26.3.2020.
GZ - GRADEVINSKO ZEMLIISTE
4119523
KP - KUPOPRODAIJA
882,00
48.000,00
19.09.2019
PROVEDENA EVALUACIJA
NOVO SELO ROK - NASELJE

GP - IZGRADENI ILI UREDENI DIO GRADEVINSKOG PODRUCIJA
NASELIA

Vrijednost atributa
1139014
26.3.2020.
GZ - GRADEVINSKO ZEMLJISTE
4082541
KP - KUPOPRODAJA
1.533,00
51.618,79
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PROCIJENA VRIJEDNOSTI NEKRETNINE

Datum ugovora
Status podatka
Cjenovni blok

Pretezita namjena cjenovnog
bloka

Naziv atributa
ID ZKC
Datum pregleda
Vrsta nekretnine
ID PN (PU)
Vrsta ugovora
Povrsina u prometu
Vrijednost nekretnine (KN)
Datum ugovora
Status podatka
Cjenovni blok

Pretezita namjena cjenovnog
bloka

Naziv atributa
ID ZKC
Datum pregleda
Vrsta nekretnine
ID PN (PU)
Vrsta ugovora
Povrsina u prometu
Vrijednost nekretnine (KN)
Datum ugovora
Status podatka
Cjenovni blok

Pretezita namjena cjenovnog
bloka

Naziv atributa
ID ZKC
Datum pregleda
Vrsta nekretnine
ID PN (PU)

08.08.2019
PROVEDENA EVALUACIA
NOVO SELO ROK - NASELJE

GP - IZGRADENI ILI UREDENI DIO GRADEVINSKOG PODRUCIA
NASEUA

Vrijednost atributa
993693
26.3.2020.
GZ - GRADEVINSKO ZEMUISTE
3911476
KP - KUPOPRODAIJA
934,00
38.000,00
07.11.2018
PROVEDENA EVALUACIA
ZISKOVEC - NASLJE

GP - IZGRADENI ILI UREDENI DIO GRADEVINSKOG PODRUCIJA
NASELJIA

Vrijednost atributa
970936
26.3.2020.
GZ - GRADEVINSKO ZEMLJISTE
3739392
KP - KUPOPRODAIJA
1.240,00
74.000,00
17.01.2018
PREUZETO OD PU
MIHOVLIAN - NASELJE

GP - IZGRADENI ILI UREDENI DIO GRADEVINSKOG PODRUCIA
NASELJIA

Vrijednost atributa
728920
26.3.2020.
GZ - GRADEVINSKO ZEMUISTE
3600675
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PROCIJENA VRIJEDNOSTI NEKRETNINE

Vrsta ugovora KP - KUPOPRODAJA
Povrsina u prometu 531,00

Vrijednost nekretnine (KN) 12.900,00

Datum ugovora 19.06.2017

Status podatka PROVEDENA EVALUACIJA
Cjenovni blok NOVO SELO ROK - NASELJE

PreteZita namjena cjenovnog  GP - IZGRADENI ILI UREDENI DIO GRADEVINSKOG PODRUCIA
bloka NASEUA
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PROCIJENA VRIJEDNOSTI NEKRETNINE

- izracun vrijednosti

Izraéun vrijednosti zemljiSta ké.br. 2355 k.o. Novo Selo Rok

ULAZNI PODATCI - USPOREDNE NEKRETNINE (UN)

PROMATRANA OBILJEZJA

PROCJENJIVANA

USPOREDNE NEKRETNINE — preuzete iz aplikacije eNekretnine MGIPU

NEKRETNINA
GZ - gradevinsko
LD 1. 2 3. 4, 5.
zemljiSte
ID ZKC (enekretnine) 1165397 1139014 993693 970936 728920
LOKACWUA Novo Selo Rok Novo Selo Rok Novo Selo Rok Slemenice Mihovijan Novo Selo Rok
KATASTARSKA OPCINA Novo Selo Rok Novo Selo Rok Novo Selo Rok Mackovec Mihovijan Novo Selo Rok

VRSTA NEKRETNINE

GZ - gradevinsko zemljiste

GZ - gradevinsko zemljiste

GZ - gradevinsko zemljiSte

GZ - gradevinsko zemljiSte

GZ - gradevinsko zemljiSte

GZ - gradevinsko zemljiste

CJENOVNIBLOK

Novo Selo Rok - naselje

Novo Selo Rok — naselje

Novo Selo Rok — naselie

Ziskovec — naselie

Mihovljan — naselje

Novo Selo Rok — naselie

PRETEZITA NAMJENA CJENOVNOG BLOKA

P — Izgradeni ili uredeni dio
gradevinskog podrucja

GP — Izgradeni ili uredeni dio
gradevinskog podrucja naselja

GP — Izgradeni ili uredeni dio
gradevinskog podrucja naselja

GP — Izgradeni ili uredeni dio

gradevinskog podrucja

GP — Izgradeni ili uredeni dio
gradevinskog podrucja naseljal

GP —izgradeni ili uredeni dio
gradevinskog podrucja naselja

naselja naselja
POVRSINA (m2) 1.233,00 882,00 1.533,00 934,00 1.240,00 531,00
VRIEDNOST NEKRETNINE (kn) 48.000,00 51.618,79 38.000,00 74.000,00 12.900,00
JEDINICNA CUENA (kn/m2) 54,42 33,67 40,69 59,68 24,29
DATUM SKLAPANJA UGOVORA 19.09.2019 08.08.2019 07.11.2018 17.01.2018 19.06.2017
MEDUVREMENSKO IZJEDNACAVANJE
o
X w
22
E g Indeks na dan transakcije 103,98 103,93 102,00 99,57 100,93
g
£z
; g Indeks na dan procjene 103,98 103,98 103,98 103,98 103,98
an
=
Korektivni faktor (PN/UN) 1,0000 1,0005 1,0194 1,0443 1,0302
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PROCIJENA VRIJEDNOSTI NEKRETNINE

INTERKVALITATIVNO IZJEDNACENJE

INTERKVALITATIVNO IZJEDNACAVANJE

Usporedba poredbenih nekretnina sa promatranom nekretninom, usporedbom njihovih svojstava

Komunalna infrastruktura 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00
Lokacija / poloZaj / pristup 1,00 1,00 1,00 0,85 1,00
Namjena zemlji$ta / moguénost gradnje 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00
Oblik / veli¢ina 1,00 1,00 1,00 1,00 1,20

ODNOS KATEGORWE ZEMLJISTA

KATEGORWA ZEMLJISTA

1 kategorija; 100 %

1 kategorija; 100 %

1 kategorija; 100 %

1 kategorija; 100 %

1 kategorija; 100 %

1 kategorija; 100 %

ODABRANIODNOS 100,00% 100,00% 100,00% 100,00% 100,00% 100,00%
Korektivni faktor (PN/UN) 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00
MEDUVREMENSKI | INTERKVALITATIVNO IZJEDNACENA
JEDINICNA CUENA 54,42 kn/m2 33,69 kn/m2 41,47 kn/m2 52,97 kn/m2 30,03 kn/m2
PROSJECNA IZJEDNACENA JEDINIENA CIJENA: 42,52 kn/m2
APSOLUTNO ODSTUPANJE 11,90 kn/m2 -8,83 kn/m2 -1,04 kn/m2 10,45 kn/m2 -12,48 kn/m2
RELATIVNO ODSTUPANJE 28,00% -20,77% -2,45% 24,59% -29,36%
< ULAZIU PRORACUN DA DA DA DA DA
7
<
H VRIJEDNOST USPOREDNE NEKRETNINE 54,42 kn/m2 33,69 kn/m2 41,47 kn/m2 52,97 kn/m2 30,03 kn/m2
KVADRAT APSOLUTNIH ODSTUPANJA 141,70 77,97 1,09 109,29 155,87
SUMA KVADRATNIH APSOLUTNIH ODSTUPANJA 485,92 STANDARDNA DEVIJACIJA 11,02 25,92%
DVOSTRUKA STANDNA DEVIJACIJA 0,52

REKAPITULACIJA

ODABRANA TRZISNA JEDINICNA VRIJEDNOST

ZEMLJISTA 42,52 kn/m2
POVRSINA 1.233,00 m2
VRIJEDNOST ZEMLJISTA 52.424,86 kn
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PROCIJENA VRIJEDNOSTI NEKRETNINE

ZAKLJUCAK

Temeljem izradenog procjembenog elaborata utvrdena je trziSna vrijednost
nekretnine, dijela zgrade i dvorista u Novom Selu Rok, ulica Rade Koncara 2, upisana u
zk.ul. 2509, kc.br. 2355, k.o. Novo Selo Rok.

Ovim procjembenim elaboratom vrijednosti nekretnine utvrduje se trZiSna

vrijednost:

Sadasnja trziSna vrijednost nekeretnine: 52.400,00 kn 6.885,68 €

Navedena trziSna vrijednost nekretnine je procijenjeni iznos za koji bi
nekretnina mogla biti razmijenjena na dan vrednovanja, izmedu voljnog kupca i voljnog
prodavatelja, u transakciji po trziSnim uvjetima nakon prikladnog oglasavanja, pri cemu

je svaka stranka postupila upuéeno, razborito i bez prisile.

Elaborat procjene posluziti ¢e narucitelju kao osnova za bilo kakve pravno
financijske radnje koje pretpostavljaju utvrdivanje stvarne prometne — trzne vrijednosti

nekretnina.

Varazdin, 27.03.2020.

lzradila: ;
Mr.sc. Martina Cesar-Kelemen; d.i.g.

\S

\;m
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PROCIJENA VRIJEDNOSTI NEKRETNINE

Izjava o neovisnosti i nepristranosti

Usluga pruzena s moje strane obavljena je sukladno priznatim profesionalnim
procjenjivackim standardima, Zakonu o procjeni vrijednosti nekretnina (NN 78/15) i
Pravilniku o procjeni nekretnina (NN 105/15).

Djelujem kao neovisna stranka te moja naknada ni na koji nacin ne ovisi o zaklju¢cima o
vrijednosti. Pretpostavljam, bez neovisne verifikacije, to¢nost podataka koji su mi
predoceni. Svi dokumenti, radni materijal i dokumentacija napravljeni za vrijeme
trajanja naseg zadatka biti ¢e imovina sudskog vjestaka.

Moje potpuno izvjeS¢e mozete dati zainteresiranim tre¢im stranama izvan vase
organizacije koje trebaju biti upoznate. Zadrzavam pravo ukljucivanja Vas u listu
klijenata. Ja ¢u, po pravnoj obvezi, smatrati povjerljivom svu konverzaciju, povjerene mi
dokumente te moje izvjesce. Ovi uvjeti se mogu mijenjati samo uz pismenu suglasnost

obiju stranaka.

Procjenitel;j: ,
Mr.sc. Martina Ce§ar-KeIemen,

b
\

\;m
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IMENOVANIJE

CREFUBLIKA HREVATSKA
ZUPANIISES SUL U VARAZDINU
LURED PREDSJEDNICE SUDA

Broj: 4 Su-143/17-4
Varazdin, 15. oZujka 2017.

Na temelju €l 126, Zakona o sudovima ("Narodne novine” br, 28/13,, 33/15., 82/15. i
82/16. — Uredba) i ¢l, 12, Pravilnika o stalnim sudskim vjedtacima ("Narodne novine" br, 38/14.,
123715, 1 29/16. - Ispravak), predsjednica Zupanijskog suda u Varazdinu Snjefana Hrupek-
Sabijan, donosi
RIESENIE

Martina Cesar-Kelemen, dipl. ing. grad. iv VaraZding, Dobrise Cesariéa 24, koja je
tanijc imenovana stalnim sudskim viedtakom za podrudje graditeljske struke i za progjenu
nekretning, tjeSenjem broj: 4 Su-142/13-4 od 4. oZujka 2013. godine, ponovne s¢ imenujc
stalnim sudskim vjeitakom za podrudje graditeljske struke i za procjenu nekretnina na
podrudiu Zupanijskog suda u Varadinu, na vrijeme od 2eiii (4) godine.

ObrazloZzenje

Martina Cesar-Kelemen, dipl. ing. grad., podnijela je ovome sudu zahtjev za ponovnim
imenovanjem  stalnim  sudskim  vjedtakom za podrugje graditeljske struke i za procjenu
nekretnina, wr koji je prilozila svu potrebnu dokumentaciju propisanu Pravilnikom o stalnim
sudskim vjc§tacima (uvjerenje da se ne vodi postupak izdano od strane opéinskog suda i popis
cbavljenih vjestadenja u prethodnom razdoblju, uz potvrdu o sudjelovanju na strufnom
scminaru).

Slijedom  navedenoga, po ulvrdenju da ne postoje vapreke iz €l 2. Pravilmika,
predsjednica suda rijedila je kao u izreei 1jedenja.

Propisana sudska pristojba Tar. br. 40. a. st. 2. Zakona o izmjenama i depunama Zakona
o sudskim pristojbama ("Narodne novine” br. 125/11.), placena je u cijelosti.

Uputac praviom lijeku:

Protiv ovog rjedenja moZe se podnijeti Zalba u roku 15 dana.od dana dostave rie¥enja. Zalba se
neposredno pleda]c ili 8alje postom — preporucenc Zupanijskom sudu uVarazdinug v dva primjerka s dva
preslika rjeSenja, a o isto] odluéuje Ministarstvo pravosuda RH.

3 I’RFDSJEDNICA SUDA:

- Snje a;i(tZ’Hmpek-,(abﬁﬂn

Dostaviti: : '\f
I Muarting Cesar-Kelemen, Varazdin, D. Cesarica 24 {
2. Ministarstvu pravosuda REH

3. Opéinskim sudovima 1 - 3

4. Poreznaf wpravi Podvidnon uredy Varazdin

5 wspis
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