PP Cin A piSKA Z(dPAr,\u.m
Brir .. i
.’Z'fi;:, 0 Z -06“ 2020 e e s
O § o
Naruditelj: OPCINA MATULII fe | Prioga [y
Trg M. Tita 11 :’ F44 -o5 o B _.;.:..,;'1;1/
51211 Matulji | : B !
OIB: 23730024333 — -y | ¥5-20-Aw3

PROCJEMBENI ELABORAT

za nekretninu u K.O, MATULJIL, z.k.ul. 1883

-kat.é. 2233, (Jankoviceva cesta 271 m-izgradeno zemljiSte 120 m2, dvoriste 151 m2)

NAPOMENA: predn;etha nekretnina u naravi predstavlju stambeny zgradu sa pomoé
gradevine Klasa: 935-08/20-02/67, Ur.broj:541-17-03/4-20-2, Opatija, 05.03.2020
dokaz o legalnosti gradevine!

SVRHA procjene : kupoprodaja

nim objektom, za koju je dobiveno Ujerenje o starosti
~au tijeku je ishodovanje UPORABNE DOZVOLE kao

Izradila: Iva Karlavaris, dipl.ing.grad.
Stalni sudski vjestak grad. struk
Ovl. Br. 4Su-47/2017, Rijeka™

Izradeno u dva (2) primjerka.
Opatija, 30. 05. 2020.
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5. ZADATAK PROCJENE:
Na zahtjev Naruéitelja potrebno je utvrditi trzi$nu vrijednost

za nekretnine u K.O. MATULJI, z.k.ul. 1883
-kﬂt.é. 2233, (Jankovieva cesta 271 mrizgradeno zemljiste 120 m2, dvoriste 151 m2)

SVRHA: kupoprodaja nekretnine!

-identifikacija predmetnih nekretnina na orto-foto prikazu s katastrom!

NAPOMENA: predmetna nekretnina u naravi predstavlju stambenu zgradu sa
pomoc¢nim objektom-garazom sa spremiStem. Za gradevinu Jje dobiveno Uvjerenje o starosti
gradevine Klasa: 935-08/20-02/67, Ur.broj:541-17-03/4-20-2, Opatija, 05.03.2020, a y tijeku
ie ishodovanje UPORABNE DOZVOLE, kao dokaz o 1 alnosti gradevine!

Prilikom procjene uzimati ¢e se STANIJE nekretnine bez umanjenja s obzirom na neupisanu
gradevinu u katastar i ZK, a prema zahtjevu Narucitelja!
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6. OSNOVA ZA VREDNOVANJE NEKRETNINE:

-opis nekretnine,

-prostorno-planski uvjeti,

-stanje na triistu, prikaz i analiza opéih vrijednosnih odnosa na trZiStu,

-komunalni doprinos,

-vodni doprinos,

-vrste metodologija za odredivanje trzisne vrijednostri nekretnine sa odabranon: metod procjene vrijednosti nekretnine,

PROSTORNA IDENTIFIKACIJA i prikaz poloZaja predmetnih
nekretnina s opisom zate€enog stanja:

Elementi na temelju kojih je izvrien nalaz:

-Oc¢evid na licu mjesta 2x s detaljnom izmjerom prostora u prizemlju,

-Podaci o izvrSenim kupoprodajama nekretnina na predmetnom podrugju,

-Prema Pravilniku o metodama procjene vrijednosti nekretnina,

-Prema Zakonu o procjeni vrijednosti nekretnina, N.N. 78/15,

-BILTEN IGH, 06. 2018. godine,

-PRIRUCNIK za procjenu vrijednosti nekretnina, Z. Uhlir | B. Majcica, Zagreb 2016. godina,

-Prema ODLUCI o komunalnom doprinosu,Opéine Matulji,

-Uvjereje o starosti gradevine,

-PROCJEMBENI ELABORAT izraden ie na zahtjev Narutitelja, bez dobivene uporebne dozvole, koja je u

tijeku ishodovania, te bez upisa gradevine u katastar i ZK, tj. bez umanjenija vrijednosti. s pretpostavkom da je

gradevina upisana u katastar i ZK!

-OPIS NEKRETNINE:
Kuca se nalazi na adresi Jankoviéeva cesta br. 21, do kuce postoji kolni pristup, lokacija
gradevine je vrlo atraktivna, ali Je unutragnjost objekta derutna i zapuStena.

Predmetna nekretnina je stambena kuca koja se sastoji od prizemlja i kata, P+1, i pomoénog
objekta etaze P+Potk.

U prizemlju se nalazi jedan stan, na katu se nalazi Jedan stan do kojeg se dolazi vanjskim
stepeniStem. Gradevina je neodrzavana, pomocni objekt nije u funkciji, vidljivo uruiavanje
drvene konstrukcije krovi$ta. Stanovi su u derutnom stanju, vidljivo probijanje oborinske
vode kroz terasu-ravan krov stana na katu, tako da stan u prizemlju nije u funkciji.

ZateCeno stanje predmetnog prostora prikazano je u FOTO ELABORATU koji se nalazi u
prilogu NALAZA!
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CVOR KUK

(MATULJI ZAPAD)?

(

Predmetne nekretnine se nalaze u zoni S gradnje, I kategorija zemljita:

-Osvrt na STANJE NA TRZISTU:

S0, 9,30 ) 10U, 15 0,04 Uy, 10U, 1o
2018, 1 10121 93,07 101,73 100.43 101,77 100.21
21tr. 100,28 95,80 101.23 99,91 100.33 100.52
3t 181,31 96,67 102,30 101,98 101,80 §7.74
4.r. 100,78 8484 101,97 100,58 101,38 9828
2017, 1.ir. 100,858 92,86 102,51 100,72 10228 9553
21t 104,55 8871 108,17 102,83 106,58 100.93
3dr. 105,13 8778 106,65 106,45 135.46 108.20
41ir 108,48 9873 110,48 110,48 108 67 102,28
2018 1tr 108 44 99.03 111,59 112,18 110,54 8957
21r. 108,26 88,51 111,47 114,51 109.33 98,94
Itr 112,32 100,78 11488 118.98 11220 100,51
4tr, 113,54 101,43 118,00 119,82 113,50 102.00
2018 1.ir. 117,55 108,00 118,52 125,02 118,67 100.59
2.1r. 12060 106,55 123,40 131,15 118,24 102.24
dtr. 121,38 108,07 123,80 132,46 118.05 103,98
4.1r. 12480 108,45 128,08 137.38 120,35 10884
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KOMUNALNI DOPRINOS

Komunalni doprinos predstavija financijska sredstva kojim viasnici gradevinskih estica sudjeluju u financiranju
gradnje objekata i uredaja komunalne infrastrukture na lokalnom podrudju: javne povrsine, nerazvrstane ceste, groblja i javnu
rasvjetu.

Komunalni doprinos plaéa viasnik gradevinske &estice na kojoj se gradi gradevina,
odnosno investitor. Komunalnim doprinosom nisu obuhvaéeni trokovi priklju¢ka gradevinske &estice na objekte i uredaje
komunalne infrastrukture. Komunaini doprinos se obradunava u skladu s obujmom, odnosno po m3 gradevine koja se gradi na
gradevnoj &estici. Iznimno, za otvorene bazene, otvorena igralista i druge otvorene gradevine, komunalini doprinos se
obragunava po m2 tiocrtne povrsine, pri ¢emu je vrijednost po m2 povrsine jednaka jedini¢noj vrijednosti po m3 gradevine u
predmetnoj zoni.

VODNI DOPRINOS

Prema Zakonu o financiranju vodnog doprinosa, Vlada Republike Hrvatske je donijela Uredbu o visini vodnog
doprinosa (78/2010, 76/2011, 19/2012, 151/2013 i 83/2015). U svrhu odredivanja visine vodnog doprinosa, podrudje Republike
Hrvatske se dijeli u tri zone (A,BiC).

Sustav obrane od poplava i bujica $titi prvenstveno imovinu gradana i pravnih osoba, te zdravlje i Zivot ljudi i Zivotinja.
Stoga se iz imovine i financira funkcioniranje tih sustava i to iz vodnoga doprinosa (imovina u izgradnji) i naknade za uredenje
voda (izgradena imovina i druga postojeéa imovina). Vodni doprinos placa investitor gradnje, ukljugujugi i Republiku Hrvatsku,
njene ustanove i drustva. Prihod od vodnoga doprinosa koristi se prema nacelima solidarnosti i prvenstva u potrebama na
drzavnom podrugju Republike Hrvatske. Jedinicama lokalne samouprave pripada 8% vodnoga doprinosa napla¢enoga na
njihovom podrugju. Hrvatske vode su u obvezi jednom mjesedno doznagavati ovaj iznos proragunima jedinica lokalne
samouprave. Ta sredstva koriste se za gradenje i rekonstrukciju gradevina oborinske odvodnje u vlasnistvu jedinica lokalne
samouprave,

7.) IZRACUN TRZISNE VRIJEDNOSTI nekretnine prema odabranoj
i obrazloZenoj METODI,

VRSTE METODOLOGIJA ZA ODREBDIVANJE VRIJEDNOSTI NEKRETNINE

Procjena vrijednosti nekretnine prema usporednim transakcijama (usporedna metoda)

Usporedna prodajna cijena nekretnine odreduje se tzv. metodom neposredne usporedbe transakcija ili prodaja, tj. usporedbom
vrijednosti promatrane nekretnine i vrijednosti sliénih nekretnina u stvarnim transakcijama. Analiziraju se nekretnine koje su bile
prodane i usporeduju se njihova svojstva i svojstva nekretnine koja se procjenjuje. Metoda usporednih transakcija temelji se na

nacelu supstituciie, tj. da racionalni kupac neée htjeti za neku nekretninu platiti vise nego Sto stoji neka druga nekretnina slidnih

TroSkovna metoda procjene nekretnine

TroSkovna metoda je bazirana na izradunu trokova gradnje. ldeja je kako kupac nikad ne bi platio nekretninu vise od onoga
koliko bi ona iznosila da izgradi istu takvu nekretninu na istoj lokaciji. Kod izraduna ukupne vrijednosti nekretnine ovom
metodom potrebno je odbiti troskove amortizacije objekta, a dodati troskove poput zemljista, komunalnog i vodnog doprinosa,
prikljucaka i dr.

Tro$kovna metoda je u prvome redu primjerena za utvrdivanje trzi$ne vrijednosti izgradenih gradevnih Gestica na kojima se

gradevine.

Prihodovna metoda procjene nekretnine

e

Primjerena za utvrdivanje trzisne vrijednosti izgradenih gradevnih &estica na kojima se nalaze najamne nekretnine, gospodarske
i druge nekretnine &ija svrha je stvaranje prihoda.

Prihodovna metoda se primjenjuje i za nekretnine koje ¢e zadrzati javnu namjenu ako javna viast razmatra zakup nekretnine.
Ekonomska intuicija metode: nijedan investitor nece za nekretninu platiti viSe od onoga §to ée dobiti od njezinog koristenja.
Prihodovna metoda svoje utemeljenje ima u ekonomskoj/financijskoj analizi.

Sadasnja vrijednost imovine odgovara zbroju diskontiranih buduéih prihoda koje imovina ostvaruje.

Ukupni prihodi nekretnine se umanijuju za tro$kove odrZavanja, nakon ¢ega se ta razlika (Gisti prihod) diskontira.
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ODABRANA METODA PROCJENE NEKRETNINE:

Za procjenu predmetne nekretnine odabrana je metoda:

-USPOREDNA (poredbena) metoda za procjenu zemljidta:

-Kis = -kategorija zemljiSta: I (PRILOG 4. Pravilnika)

(udjel vrijednosti u postocima: 100%)
Za procjenu vrijednosti zemljista odabrana Je poredbena metoda, jer postoji moguénost
neposredne usporedne transakcije (kupoprodaje), tj. usporedne vrijednosti predmetnog
zemljista te vrijednosti sli¢nih po istoj namjeni i mjeri koristenja u stvarnim transakcijama.
Osnovni podaci za izradun trZi§ne vrijednosti zemljiSta poredbenom metodom dobiveni

Zbog zateCenog stanja predmetne stambene gradevine te duZeg perioda neupotrebljivosti,
trziSna vrijednost izradunati ée se TROSKOVNOM METODOM!
Provjerom USPOREDNOM metodom provieriti ée se dobiveni podaci!

-usporedni uzorci —zemljiSte:

-POREDBENI UZORAK

- Zhirka ki

Naziv atributa Vrijednost atributa
1D 2ZKC 898575

iy cijens

% s
§ Vrsts newemine GZ - GRADEVINSKO ZEMLIETE b
D AN (PU) 2585533

Vrsta ugovora KP - KUPOPRCDAIA
Poyriing u promety 835,00
E Vnjednost nekretnine (KN} 721.325,25
b & Datum ugovorg 06.03.2017
TRIMN srar: podatia PREUZETO 0D 7U
g ’«f’?'ajf Crenovni biok Eé\;éééIJ—EGRAQE\-ZNSKD
| e GP - [ZGRADENI DI _
é’ & ; Pretadina namiena gengunog bipks ﬁgﬁgi\{msms POORUCIA
s LR

fa




I

-POREDBENI UZORAK 2.
Y A ST

Primirsko-
" go ka
o,

-POREDBENI UZORAK 3.

1D ZKC

Vrsta nakretring

DN {PU)

Vrsta ugovora

Povréng u sromety
Wrigednost nexretnine (KN}
Datum ugovora

Stuatus podatka

Cienovni blok

Padadi o nekretnin)
YIStz nexsatning

o 10PN (PU)

Vretz ugovora
Povrdna u promety
Viechast nekrstrine (ki)

8 Datum ugovoea

Status podatka
Qnovn: bok

Preteing namjera tjanaynog bioks

Naziv atributa
i ZKC

fane o 1

VPsiz nekretning

IO PN (PU)

Vrsts ugovira

Povitng u sromen

Vitledhost newrarine (KN

Datum ugovara

Pretedia namena cerovrog bioka

Vrijednost atributa
399477

%
b

GZ - GRADEVINSKG ZEMUISTE
3194216

KP - KUPOPRODAJA

267,00

23100452

08.05.2015

PREUZETO QD #U

VOLOSKO - GRADEVINSKO

GP - I2GRADENI D10

GRABEVINSKOG FODRUCIA
NASELIA

G2 - GRADEVINSKO ZEMLTSTE
3781858

KP - KUPDPRODAA

201,60

19.306,40

06.04.2018

PREUZETO 00 PU

MATLUIL - GRABEVINSKO
POORUCIE

EP - ZGRABEN] DIO
GRADEVINSKDG PODRULIA

HASELS

Vitlednost atributa
80060

GI - GRADEVINSKO ZEMLISTE
1781852

KP - KUPOPRODAIA

=920

23.246,83

(€.04.2018

PROVEQENA EVALUACTIA
MATULIL - GRASEVINGKO
POORULIE

GP - IZGRADENI DIO &




-POREDBENI UZORAK 4.

' Podaci o nekretnint
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devi Jjidte - Zhirks ku
Naziv atributa

DZKC

3 st
Vrsta nekretning

ID PN {PU;

Vista ugovera

Pourgirz u promery
Viijednost nekretring {KN)
Datum ugovora

Status podatia

Cienown biok

Pretedita namiena canavrag bicka

GZ - GRADEVINSKO ZEMUIISTE
3719935

KP - KUPOPRODAJA

71,00

42.247,24

08.01.2018

PROVEDENA EVALUACTIA
MATULI] - GRADEVINSKO
PODRUCIE

GP - ZGRADENI DIO
GRABEVINSKOG PODRUCIA
NASELA

Gradevinsko zemijite - Zbirkn kupoprodejaih cijena

Naziv atributa

1D 2%C

Vrsta ugovora
B PovrEns u cromety
b Vrifednost nakretrine (KN)
T Datum ugovora

Status podatka

Genovm bick

Pretedite nanmyena Sienavnog bioks

GRADEVINSKC ZEMUISTE
2872234
KP - KUPOPRODAIA
125,00
7660607
28.03.204
PREVZETO 0D pU
MATULIL - GRADEVINGKD
POCRUCIE
60 IGRABENIDIO
GRABEVINSKOG POORUAIA
NASELR

rimorsko-
goranska

Opsati|
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-Tablica edabranih uzoraka za poredbu-zemljista:

Cijena Namjena INDEKS na | INDEKS Korekeijski | Kategorija | Korekeijski | Korekceijski | Meduvre Odstupanje
Ko/m2 | Zemljista dan na dan faktor zemljiSta faktor faktor i od
vrednovanja | transakeije | (meduvrem (kategorija | (mjera interkvali | prosjeka
S zons izjednacava) zemljista) grad. izjednaca | %
Datum zemljista) Kn/m2
kupoprodaje
1L 771,47 | 06.03.2017 120,35 102,25 1,1770 II 1,20 1,00 1.089,62 -17,27
2. | 1.239,72 | 08.05.2015 120,35 98,47 1,2221 I 1,00 1,00 1.515,06
3. 9740 | 06.04.2018 120,35 109,33 1,1007 -
4.1 59503 | 08.01.2018 120,35 110,54 1,0887 I 1,20 1,00 777,37
5. | 1.346,40 | 03.03.2020 120,35 120,35 1,0000 i 1,00 1,00 1.346,40
Prosjek: 1.317,03

-pojedinaéna odstupanja kupoprodajnih cijena od prosje¢ne kupoprodajen cijene poredbenih nekretnina nakon provodenja
meduvremenskog i interkvalitativnog izjednacavanja trebaju biti unutar +/- 30%,

-TROSKOVNA METODA:
I. Nova gradevinska vrijednost objekta:

Prema Clanku 5. Pravilnika, st.1. povriine prostora definiraju se i prorafunavaju prema postupeima sadrzanim u u hrvatskoj normi HRN 1SO

9836:2011 )

-kuéa sa pomoénim objektom:

-prizemlje STAN 1: 39,13 m2x koef. 1,00 =39.13 m2

-kat STAN 2: 40,02 m2 x koef. 1,00 + terasa 15,03 m2 x koef 0,25 =43.78 m2
-pomocni objekt:

-prizemlje: 27,18m2 x koef, 0,60 =16.31 m2

-potkrovlje: spremiste: 33,29 m2 x koef, 0,35= 11,65m2

-Ukupno NKVP: 110.87 m2

Cijena nove gradevinske vrijednosti objekta uzimati ée se prema podacima iz BILTENA IHG VI: 2018.
=6.934.75 Kn/m2 (neto povrsine objekta bez PDV-a)!

-tablica: postotka gradevinske opremljenosti i dovrienosti objekta prikazanom u Biltenu IGH
za predmetni tip gradnje!

Prema odredbi Clanka 55. Pravilnika, za utvrdivanje tro$kova gradnje potrebno je koristiti
normalne troSkove gradnje, koji bi na trzistu nastali za gradenje novih gradevina, ukljucivo
iznos odgovarajuce stope poreza na dodanu vrijednost. Prema zakonskim odredbama dobiveni
podatak iz BILTENA o cijeni nove gradevinske vrijednosti objekta uvecati ¢e se za PDV!

6.934,75 Kn/m2 +PDV25% = 8.668,44 Kn/m2 neto povrsine

Nova gradevinska vrijednost iznosi:
8.668,44 Kn/m2 x 110,87 m2 = 961.069,94 Kn




__Nadin 1 izrafuna: FK MATRICA
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1.Smanjenje vrijednosti zbog starosti gradevine

Tablica 1.

|
|
|

i
|

3.2.1.1. FK MATRICA

A lokacija/trZiSte

B- zgrada opéenito

C-stanje zgrade

Uporabljivost u potpunosti i

1 M :
dugoroéno dana/osigurana

optimalna lokacija, velika potraZnja za
vrstom objekta, skoro nema ponude

vrio dobra infrastruktura, vrio dobro
oblikovanje, dobra prostorna
organizacija, visoka fleksibilnost

nema oitecenja, puna stabilnost, puna

uporabivost, daljnje koriftenje nije
smanjenc

Uporabljivost dovoljna i
dugoroéno dana/osigurana

dobra lokacija, redovita potraznja za
vrstom objekta, mala ponuda

vtlo dobra infrastruktura, vrio dobro
oblikavanje, dobra prostorna
organizacija, dovoljna fleksibilnost

mala oStecenja, puna stabilnost, jo¥
dobra uporabivost, daljnje koriétenje
jedva smanjeno

Uporabljivost smanjena ali
3 srednjoroéno
dana/osigurana

srednja lokacija, jo¥ postoji potradnjaza
vrstom objekta, skoro dovoljna ponude

dovaljna infrastruktura, prosjetno
ablikovanje, prosjetna prostorna

jasna oftedenja, smanjena stabilnost,
prosfetna uporabivost, daljnje
koridtenje smanjeno

Uporabljivost ograniteno
dana/osigurana

umjerena lokacija, mala potrainja za
vrstom objekta, bogata ponuda

dovoljna infrastruktura, umjereno
oblikovanje, umjerena prostorna
organizacija, mala fleksibilnost

Jasna oftecenja, smanjena stablinost,
smanjena uporabivost, daijnje
koriStenje jasno smanjeno

Uporabljivost kratkoroéno
dana/osigurana

nezadovoljavajuca lokacija, jedva
postoji/ne postoji potrainja za vrstom
objekta, velika ponuda

nedovoljna infrastrukturs, umjereno
oblikovanje, nedovaljna prostorna
organizacija, bez fleksibilnosti

znatna oitedenja, smanjena
stabilnost, nedovoljna uporabivost,
dalinje koristenje samo kratkorotno

Odabir klasifikacije:

A

ek

—

B

(%]

C

| Godina procjene

20. godina

Godina izgradnje

1970. godina

Starost gradevine G

50godina

Godina rekonstrukcije-dogradnje

dogradnju-
| rekonstrukeiju

Starost zgrade G s obzirom na

50

godina

OdrZivi vijek koriStenja
OVK

100. godina

Faktor kori§tenja Fk

4,00

_Relativna starost Rs=G/OVK

{50100

0,50 | 50%

~50%

Predvidivi ostatak odrzivo
trajanja
OOVK= 100x0,32

gvijékziu it

32 god

Zamjenska starost zgrade
(OVK-O0OVK)

Gz

100-32

68

Umanjenje vrijednosti zgr
otpis

ade

68/100

0,68 | 68%

68 %

Preostala vrijednost:

32%

Prema PRAVILNIKU o metodama procjene vrijednosti nekretnina PRILOG 10.!
20% = Sada¥nja vrijednost objekta
961.069.94 Kn x 0,32 = 307.542.38 Kn

NGV x preostala vrijednost
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A. IV. OSTALE VRIJEDNOSTI:

A.) Pod ovim vrijednostima podrazumijevaju se razni drugi trodkovi koji se odnose na
zemljiSte, uredenje komunalne infrastrukture i prikljutke gradevine na

infrastrukturu.

-prikljuenje gradevina na infrastrukturu, kom. doprinosi:
Prema ODLUCI o komunalnom DOPRINOSU:

Zona naselje: : 72,00 kn/m3

Izratun: BP 200,60 m2 x 2,60 m = 521,56 m3

-komunalni doprinos:

72,00 Kn/m3 x 521,56 m3 = 37.552,32 Kn

-vodni doprinos: zona B(NN 83/2015): 7,88 Kn/m3 x 521,56 m3= 4.109,89 Kn
-prikljucei: struja: 11,4KW x 1.360,00Kn/KW = 15.504,00 Kn
voda: 7.500,00 Kn
-ostali troskovi: projektna dokumentacija: 20E/m2 Bp
200,60 x 20,00 x 7.5 30.090,00 Kn
nadzor 3% vrijed.radova: 28.832,10 Kn

-vrijednost gradevinskog zemljita:

Procjenjuje se na: (271 m2 x 1.317,03Kn/m2 )=

UKUPNO OSTALE VRIJEDNOSTI:

33691513 Kn

480.503,44 Kn

RED | OPIS: VRIJEDNOST
Broj: Kn
1. SadaSnja vrijednost gradevine: 307.542.38 Kn

OSTALI RADOVI (sa zemlji§tem):

480.503,44 Kn

Ukupno:TROSKOVNA VRIJEDNOST sa zemljistem

788.045.82 Kn_|
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-provjera dobivenih vrijednosti: USPOREDNA METODA ; uzete iz
baze eNekretnina vrlo sli¢ni objekti, kuée sli¢ne povrsine i zateCenog
stanja:

Stambent objekt (luta) - Zbika kupoprodafnih cijens

Naziv atributa
39137

OK - STAMBEAT ORIEXT (XUCA)

PN 49950

Vesta wowors KP - KLAOPRODAIA

Bourding o rooman 000
Wijedrost naative (KN} 463.917,18
18022012

PEETETS 0D PU
HATULIL - GRADEVINSKD
3

POTR
Protedia rarmiena Cnoviog bigka
NaSELR

Wrsta nekratnine

1D PN (PU)

Vrsta ugovora

y Pourding u promeru
Vrijednost nekretrine (KN)
Datum ugovora

Sratus podatka

Cienowni biok

Pretedita namiena Cenovnog bickas

Vrsta ugovora

Povrging u prometu
Vrijednost nekratnine (KN)
Datum ugovora

Status podatka

Cienovn: biok

Prmkndien ammacmn e rimnmmam biales

Naziv atributa

GP - 2GRADEN! DIO
GRABEVINGKDG PODRICIA

NASELIA

ST - STAN/APARTMAN
3165205 "‘
KP - KUPOPRODAJA

78,97

531,459,25

13.04.2015

PREUZETO OD PU

MATULII - GRADEVINSKO
PODRUCIE

GP - [ZGRABENI DID
GRADEVINSKOG PODRUCIA

Vrijednost atributa

397778

ST - STAN/APARTMAN
1765174

KP - KUPOPRODAJA
72,42

566.751,67

26.11.2012

PREUZETO OD PU
MATULIT - GRADEVINGKO
PODRUCIE

GP - [ZGRADENT DID

A0S DN A

o
ey
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-Tablica odabranih uzoraka za poredbu-kuce (kupoprodaje):
Cijena kuéa- INDEKSna | INDEKS Korekeijski | Koef. Meduvre Odstupanje
Kn/m2 kupoprodaja | dan na dan faktor povoljnosti iinterkvali | od
vrednovanja | transakeije | (meduvrem | Stam. izjednada prosjeka
izjednadava) | prostora- Kn/m2 Yo
PRILOG
5. Koef.
1,00
1 | 829896 14.02.2012 120,35 111,29 1,0814 1,00 7.674,27 -7,23
2 | 6.64573 13.04.2015 120,35 98,47 1,2221 1,00 8.121,75 -1,82
3. | 7.825,90 26.11.2012 120,35 104,43 1,1524 1,00 9.018,57 +9,03
Prosjek: | 8.271,53

-pojedinadna odstupanja kupoprodajnih cijena od prosjesne kupoprodajen cijene poredbenih nekretnina nakon provodenja
meduvremenskog i interkvalitativnog izjednaavanja trebaju biti unutar +/- 30%,

-Zaklju¢ak: dobiveni rezultati USPOREDNOM metodom odstupaju od izradunate
TROSKOVNE METODE za cca 14% manje vrijednosti/m2 objekta! ~PRIHVATLIIVO!

8.) ZAKLJUCAK sa iskazom dobivene trziSne vrijednosti predmetne
nekretnine,

REKAPITULACIJA izraduna tr¥i¥ne vrijednosti nekretnine:

8.) ZAKLJUCAK: Dobivena trzi$na vrijednosti po odabranoj TROSKOVNOJ METODI,
a izraGun zemljista po USPOREDNOJ METODI iznosi:

TRZISNA VRIJEDNOST: K.O.MATULJI,

Kat.¢. 2233, . dobivena prema
TROSKOVNOJ METODI 1ZNOSI: 788.045,82 Kn Kn

~zaokruzeno prema Cl. 68 Pravﬂnjka: 7§8‘000500 J'_L(Il iﬁ 163.899,76 Eurﬂ

-srednji te¢aj HNB 1 Euro

= 7,584233 Kn
|

-§to iznosi: 7.107.42 Kn/m2

L

|
NAPOMENA: dobivena trzi&na vrijednost predmetne nekretnine neaddiuguic poreze koji se
primjenjuju prilikom prometa nekretnina. ' VJ%
2
Ay T+

) arlavaris
va K RUKE

GADEVINSKE ST

Opatija, 30. 05, | AHOCENE NEK

2020.
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9.) IZJAVA PROCJENITELJA:

Ova procjena izradena je za potrebe Naruditelja, svrha je kupoprodaja
nekretnine, koriStenje ili pozivanje na nju od strane treéih je nevazeéa.

Kod procjene sam djelovala kao neovisna i nepristrana stranka, koristeéi se
najbolje svim dostupnim podacima na trziStu, osobno sam nezainteresirana za
kupnju predmetnih nekretnina

Procjena je nadinjena u skladu sa kodeksom etike i va¥eéim standardima,
Ispunjavam struénu spremu i imam ovlastenje za obavljanje procjena,
Usluga je obavljena sukladno priznatim procjenjivackim standardima i
pozitivnim propisima RH.

Vazenje ove procjene ograniteno je s obzirom na promjenu indeksa cijena
(DZS), ova procjena izradena je prema zadn jem objavljenom indeksu cijena!

W
~ v

% \va Karlavaris

GADEVINSKE STRUKE
| PROCJENE NEKRE
‘\_

a\WDSK/ k)
W ROA




