
Procjenitelj:
Draien Kozjak mas. ins. aedif.

stalni sudski vjestak ?a gradileljstvo
iprocjenu nekretnina

mob: 091/521 -41 96

mail: dk.procjena@gmail.com

PROGJEMBENI ELABORAT
TRZNE VRIJEDNOSTI N EKRETNINE

Nekretnina: Trosobni stan na ll katu stambeno-poslovne zgrade
Lokacija: Trg bana Jelaii6a 15, Virie
Naruaiteli; opdina Virje, Ulica oure sudete 10, Virie

OIB:80841894315
ZK upis: ki.br. 10485/425/'lA i 10485142512, upisana u zk.podul.br.4 k.o. Virje

EtaZne cjeline: nisu utvralene
Svrha; Potrebe naruditelia

TRZNAVRIJEDNOSTNEKRETNINE =
stan na ll katu

26.700,00 €

Elaborat broj: 145 - 2023
Kopnvnica, '16.03. 2024 godine



SAZETAK PROGJENE

Naruditelj:

Nekretnina

Adresai
zemljiSnoknji:ni ulozak:
Etaine cjeline broj:

Zemljisnoknjiina destica:
ZK katastarska opeina:

Katastarska aestica:

Katastarska opeina:

Namjena:
Datum pregleda gradevine:

Energetski certifikat:
Svrha procjenjivanjai

Pretpostavka procjenjivania:

Op6ina Virje, Ljlica Oure Sudete '10, Virje

OIB:80841894315
Trosobnistan na ll katu stambeno-poslovne zgrade
Trg bana Jeladiaa 15, Virje
2283
nisu formirane (stan upisan u zk podulozak broj:4)
8695t4
k.o. Virje
8695/4
k.o. Virje
Stambena
16. 03.2024.
nema
Odredivanje trZiSne wijednosti
Potrebe naruaitelja

Miiljenja sam da triisna vrijednost za neketninu

26.700,00 €
329 €/m' NKP

Procijenjena tr:i5na vrtednost nekretnine uvjetovana je trenutnim stanjem trzista nekretnina i podlo:na je

promjenama. Navedena wijednost procijenjena je na promatrani rok u trajanju Sest mjeseci do jedne godine ito
ukoliko ne dode do znadajhih promjena na trzistu nekretnina uvjetovanih drugim parametrima, kao 5lo su

ekonomski, politiaki idrugi, trenutno neprocjenjivi parametri- Procjenjena tr:na vrijednost odratava trenutno stanje

tr:nih vrijednosti stanova u naselju Virje isusjednim naseljima.

Predmet ove procjene nte namjeitaj, oprema i uredajizateieni na nekretnini. Procjena ukljuiuje instalacije

centralnog grijanja i ugraatenu sanitarnu opremu.

lskazana trzisna vriednost predstavlja osnovicu za obradun PPN-a (Poreza na promet nekretnina) sukladno

Zakonu o porezu na promet nekretnina (NN 115/16, 106/18), a ukoliko se na nekrctninu obraaunava PDV (Porez

na dodanu vrijednost) sukladno Zakonu o porezu na dodanu vrijednost (NN 73113, 99113,148113, 153113' 143114,

'115/16, 106/18), tadaje iznos PDV-a sadr:an u iskazanoj trzisnoj vrijednosti
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Z"pa'rijski lnd u V.rt'ZdiDr

Var$7{lin, Itraac Rrdid 2

Urcd predsjednik:r srrl,
Ilr)li 4 SLr"l9nl20-1115
V*rrdi , 16. prosiicx 2020.

Na lenreliu dl. 126. Zalonn o sudovinu ("Ntrodne oovinc" br- 28,'11.. 3:j115.,82/15.,
1i2lll," ' Ljr'jdha j 67118.) ial. 12. hovihik o stnhrinr sudskinl vicllacinu ("Nlrodne novino"
br. -lli,'14., l2.l/15...2rll(i. - lsDrrvttk i 6l/l()). Ucdricrlrik Zlrpuni.iskog $udn u varaidiirl
7-!lravko l)irlrrria, do[t)$i

RJIJSI]NJI]

l)r'alrn Kozlrrk. r,liplotriftr)i ir\renicr grudcvirralstva ir Koplilnice, V. Nazoru 16, Oll)l
67073695 152 koji.ie in)crl()van sl{lnim sudskiD vicstako,rr rj,j;cnjcm br(rj 4 Srr-51 l/201li4 od
i, -\ijcini"t 2017.. isprirvljcno riclc'icnr broj 4 Srr-5ll.Jl0l6-i oct I9. ruina 201{i. zr podruiie
gl3dil('ljstvrt i procjcDo nekrelninl]. ponovnr'r sc iorcnuic slalninl sudskin \jcsukonr za podruajc

Lrrirditcljstril i p.oc.ienrr nckrctni|la nn pn(lnrdju Zr4ranijskog srrtlr l| V.rr7(linu. n:r vriicnre o(l
ar(iri (4) godirc. x koic irrenolanic lcdc od 4. sijotrr\in 20: l.

Ohrarlo2flric

Dmien Ko?j[k. diphmirani in2crrtcr grndcvi arsl\', po(lnirl.ic o\1)rn'i sudu zahtjcv ?ir
ponovuinr i rcnovllDjcm stalnirD s dsriilr !jciLakon z.:i podr,lloj13 gra(lilcl.islva i froqien
rckrcl i ll, uz koji ic prilo2io $vn polrcbn!: dokrrrrrentacijrr pfopi$nnu l'ru\il|]jliom {r stulninl
sudskinr \jcstacinril (uvjcrenje da sc nc vodi ka?ncni postuprk. fmllis lfcdnlcld kojiln je
obnvlic|lo viciiaa(r|lie u prctcktorr razdobl.iu. t|Fovor o osi8ur'ilnju o(l odtovonbsli za
oba!'liaric poslovr sudskih rjcstatcnja. pol\'ralu o z.aposlclliu tri potvrdc o slruanonl
usavri v0niu).

Slijcdr,nr ntvc(lcnoga, p{, ulvrdetlju dd nc postoje zaprckc iz al:rnl 2. l'rafilnil(o, lc
uvidonr r izvldali iz krzrcrc evilcrcij(. t r-c.lsjcdnik suda rijrintjc kao u iz-t,.'ci rjeienja.

l'ropisrru:r sudska ptisttil)r 'l t!r. bf. l(r. tJnxlhr' o'l erili srrrlskih prirlojbi (NN br. 5-'l1l9),
plaicor.io u clelosti.
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1. propisa i literature

Procjembehi elaborat je izraden u skladu s pozitivnim zakonskim propisima koji reguliraju podruaje

procjene vriednosti nekretnna ito osobito:

. Zakoni:
Zakon o procjeni vrijednosti nekretnina
Zakon o gradnji
Zakon o prostomom uredenju
Zakon o postupanju s nezakonito izgradenim zgradama
Zakon o vlasnistvu i drugim stvamim pravima
(NN 91/96, 68i98, 137199,22100,73t00, 129tOO, 1 l4lO1 ,79t06, 141t06,
81t15.94t't7\
zakon o zemljiinim knjigama

. Podzakohski akti:
Pravilnik o metodama procjene vriiednosti nekretnina
Pravilnik o jednostavnim idrugim gradevinama iradovima
Pravilnik o energetskom pregledu zgrade i energetskom certificiranju
Pravilnik o hadinu izraduna gradevinske (bruto) pow.iine zgrade
Uredba o visini vodnog doprinosa

Podatak o etalonskoj cijeni gradenja

(NN 78n5)
(NN 153/13. 20117. 39t19.125t19)

(NN 153i 13,65/17, 114/'18. 39/19, 98n9)
(NN 86n2,143/13. 65/17. 14119)

146i08, 38/09, 1 53109, 1 43112, 15211 4,

(NN 63/19)

(NN 105/15)
(NN 112n7, 34/18, 36/19, 98/19, 31/20)

(NN 88n7, 90/20. 1121)
(NN 93/17)

(NN 78/10, 76/11, 19t12, 151113, 42119,73120)
(NN 59/20)

Posebni propisijedinica podruihe (regionalne) i lokalne samoupEve
HRN ISO 9836:2011 Definicija i proradun pokazatelja plostine i prostora

. Slrudna literatura:
Nadela procjene triisne wijednosti nekretnina, V. Krtali6, Zagreb, 05.2007.
Bilten 263, Hrvatska narodna banka, 13.11.2020.
Prirudhik za procjenu nekretnina, Uhlir-l\,4ajaica, Zagteb, 2016.
Pregled trzista nekretnina Republike Hrvatske 2019., Ministarstvo graditeljstva i prostornog uredenja i Ekonomski

institut, Zagrcb, lipanj 2020.
Indeksi cijena stambenih objekata Ddavni zavod za statistiku

Pri izradi procjenekoristena je od naruditelia dostavljena dokumentacija idostupni web podaci. Pretpostavka
procjeneje ispravnost koristenih i u procjeni primijenjenih dokumenata ipodataka,

Predmet ovog Procjembenog elaborata nie provjera imovinsko-pravnog stanja, niti provjera s upravnofravnog
naslova. Ovim se elaboratom ne utvrduje posjedovno stanje nitivlasnistvo nad nekretnlnom.

Pretpostavlja se da zemljiste na kojem se gradevina nalazi nije zagaaleno niti se nalazi u zoni netolerantne razine

buke - ne wsise posebna struana analiza zagadenja i buke.



2.Zadahk elaborata

Zadatak ovog elaborata je utvrdivanje tr:isne. vrijednosti nekretnine: Trosobni stan na ll katu stambeno-poslovne

zgrade, na temelju pregleda predmetne nekretnine na terenu, podataka dobivenih od naruaitelja ijavno dostupnih
podataka.

Datum odevida:
Datum kakvo6e:
Datum vrednovanja:

16.03.2024.
16. 03.2024.
16. 03.2024.

Nekretnina mije pokazana od strane naruditelja procjene.

Proqenjuje se trziSna* vrijednost predmetne nekretnine na dan vrednovanja od skane procjenitelja, u vitlenom

stanju, prema mogu6nostima prodaje.

"Tr:lsna vrijednost je procijenjeni iznos za koji bi nekretnina mogla biti razmijenjena na dan procjene vrijednosti

izmeatu zair eresiranog kupca i zainte6iranog prodavatelja, u transakciji pod tr:isnim wjetima, nakon

odgovaraju6eg marketinga, pri demu je svaka strana bila dobro obavteStena, te postupila promiSljeno i bez
pnnude.
(Definicija Europske organizacije udru:enja sudskih vjestaka TEGoVA )

3. Podaci o vlasnistvu nekretnina,

z.K. Evadakl
Katastarska opiina:
Zemljisnoknjizhi ulo:ak:
ZK podulozak:
Zemljilnoknjizm aestica:
zemljisnoknji:na k.o. :

Katastarska destica:
Katasta6ka opcina:
Opis nekretnine:
Povriina upisana u zk:

Vlasnik:
Teret:

stan upisa u zemljisne knjige

izmierena povrsina sa pnpadcima stanu

lzvadak Op6inskog gradanskog suda u Koprivnici, zk odjelDurdevac
k.o. Vi.je
2243
4
8695,/4

k.o. Vide
8695/4
k.o. Virje
Trosobni stan na ll katu stambeno-poslovne zgrade

74,92 m2
81,06 m2

Prema prilo2enom z.k. izvatku

LEGALITET:
Zgrada, stan i pripadci posjeduju sljede6u dokumentaciju:

U zk izvatku upisana pozitivna zabilje'ba da je za evilentiranje grattevina na k6br. 8695/4 ZGRADA MJESoVIE
UPOMBE, VIRJE, TRG BANA JOSIPA JELAC ICA KBR. 15 sa 212 rr'2., u katastru prilo:ena Uporabna dozvola

za gradevine izgradene do 15.02.1968.9., klasar UP/l-361-05/20-30/000014, Urbroj: 2137l1-o5l1O7 -20-0007 od 25

veliade 2020.9., koje je izdala Koprivnidko-kri:evaaka Zupanija, Upravni odiel za prostorno uredenje, gradnju'

zastitu okolisa i zaititu prirode, lzdvoieno mjesto rada Ouralevac. Stan i pripadci se proqenjuju kao legalni.



LOKACUA

Nekretnina se nalazi u centru naselja Virje, odlidno povezana @stovnom rnrczom sa svim ulicama centra grada,
povoljna za stanovanje.

Prikaz makrolokacije lokacije nekretnine na Geoportalu:

Prikaz mikro lokaciie nekretnine na Geoportalu:



P RO STO RNO-PLA N S KA D O KU M ENTAC UA:

Nekretnina se nalazi unular gradevinskog podru6ia, unutar gradevinske zone naselja Virje ("SluZbeni glasnik

Koprivni6ko-krizevaake 2upanije" brcj 3/07, 14l0a, 11115,1/'15 - ispravak, 1/17, 15/17 - proaiS6eni tekst. 19/19, 3/20
- orodi56eni tekst).
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4, Nalaz na osnovi oievida

4.1. Tehniiki opis nekretnine
OP6Er|lTO
Namjena:
Katnost:
Vertikalm komunikacUa:

KONSTRUKGIJA
TemeUi:
Nosiva konstrukcija:
Pregradni zidovi:
Medukatna konstrukcija:
Kroviste i pokrov:

ZAVRS}'I RADOV] I ZA'VARANJA

stambena
pod+pri+3kata
$epenrce

betonska
ab serklazi, nosivizidovi od Suplje, glinene opeke
zidani
ab ploda
ravni krov, termo i hidro neizoliran, pokrov limene ploie

Proaelje:
Limariia:
Obrada podova:
Obrada zidova:
Obrada stropova:
unutarnja stolarta:
Vanjska stolarija:

IN9IALAGIJE I PRTKLJUCCI
Vodovod:
Kamlizacija:
Elektriina energija:
Plin:
Telefon:
Grijanie:
Dodatne instalacije:
9TANJE - ODRzAVANJE
Stan nije redovno odrzavan, vidljiva o61e6enja svih zavrsnih obrada (podovi, zidovi, stropovi, stolariia), izvan

funkcije, nuzni radovl adapacije.

IT{FRASTRUKTURA
Gradevina je izgradena u komunalno opremlienoj ulici. Prometna povezanost ie dobra.

PARKIRANJE
Za parkiranie se koriste parkiralista na javnoj povr.iini neposredno uz zgradu.

produzna Zbuka, obojena
ugraalena
parket, keramiake ploiice (dijelom unistene)

:bukani i bojani, dio keramika (dtelom unisteni)

bojani (unistena boja)

drvena
drvena (dijelom unistena)

ihstalacija i prikljuiak ha mrezu
instalaciia i prikuueak na mrezu

instalacija i prikljuaak na mrezu

instalacia ip.ikljudak na mre:u
instalacija iprikljudak na mrezu
pedi na plln

nema



5. Prikaz na

Povraina prostora izmjerena je na licu mjestra, usporedena je sa povrsinama iz prilozenog izvatka iz zemljisne

knjige, korigirana koeficijentima korisne wijednosti powsina, sukladno Pravilniki (NN 105/15)

5.'1. Netto korisna povrgina (NKP)
Neto kodsna pow.iina stambenog prostora koja se koristi u izradunu trZne vriednosti nekretnine izradunata je kao umnozak

korisne povrsine podova i koeficiienata korisne vriednosti povriina (k) pfema Pravilniku, prilog 1

prostorija (stan 53) neto (m2) horisna neto powiina (m2)

dnevni boravak 22.95 1.00 22 95 m2

kuhhja 9,84 1.00 9.84 m2

spavacr soba 19.8€ 1,00 '19.86 m2

sDavac:r soDa 6,00 1.00 6,00 m2

KUpaona 3,84 1,00 3.84 m2

WC 1.50 1.00 1,50 m2

cstava 2,00 1.00 2.0O m2

hodnik 1.00 7 ,52 m2

0,25 0,00 m2

L,kupno 73.51 m2 73,51 m2

oda 0.75 4,22 m2

balkon 0,25 0.69 m2

spremiste u podrumu 5,28 0,50 2.64 m2

Sveukupno za izraaun = 81,06 m2

5.2. Brutto razvuena povr6ina (BRP) - stan

BRP= NKP x k
BRP= 73,51 x 1,25

BRP= 91,89 m'

5.3. Brutto volumen (BVO) - stan

BVO= BRP x h
BVO= 91,89 x 2.65

BVO = 2,13,50 m"

REKAPITULACIJA POVRSINA STANA

NKP = 73.51 mz

BRP = 91,89 mr

BVO = 243,50 m!



6. Op6i vrijednosni odnosi na trii5tu nekretnina

6.1. Gospodarsko stanje u Republici Hrvatskoj
Teku6a gospodarska kretanja pozitivno s! iznenadenje 

'rajem 
2020. godine i podekom 2021. godine, iako

pandemija koronavirusa joS nije zavrsila. U takvim uvjetima te s pretpostavkom da ie turistidka sezona bit bolja od

lanjske, realni BDP u cijeloj bi se 2021. mogao poveiati za 6,8%, odnosno za oko jedan postotni bod vise nego Sto

je bilo projicirano u travnju. Nastavak relativno snainoga rasta bruto domaieg proizvoda odekuje se iu 2022
godini, ali ipak slabijeg intenziteta (4,4%) zbog isaezavanja baznog udinka snazne kontrakcije gospodarske

aktivnosti iz sredine 2020 godine Snaznijem rastu osobne potfoinje u ovoj bi godini trebao pridonijeti nastavak

ubla:avanja ogranidenja za pruzanje odredenih usluga radi suzbijanja pandemije te rast zaposlenosti ipla6a kojiie
potaknuti poboljSanje potroiadkog optimizma isnazniie zaduzivanje stanovnistva. Snazniji rast bruto investic0a u

fiksni kapatal posebice bi mogao potaknuti intenziviranje radova na obnovi potresom pogodenih podrudja kao i

povoljna pozicija u ciklusu povladenja sredstava iz fondova EU-a te koriitenje sredstava iz inskumenta oporavka

EU-a Neizvjesnost koju donosi pandemija bit 6e prisutna iu budu6nosti, pa su riziciza gospodarski rast uglavnom

negativno usmjereni. U 2021. oiekuje se ubrzavanje prosjeihe godisnje stope inflacue potrosadkih cijena na 1,7%,

5to bi uvelike trebalo biti rezultat zadrzavanja cijena energije (poglavito naftnih derivata) na visokoj razinidostignutoj

u prvoj polovini godine, nakon dega bi se inflacija u 2022. mogla blago usporiti na 1,5%, uglavnom zbog oaekivanog

smanjenja godisnje stope rasta cijena energije Na tekucem ikapitalnom radunu platne bilance u 2021. moglo bi

do6i do primjetnog poveianja viska u odnosu na prethodnu godinu, ponajprije zahvaljuju6i sna:nom oporavku
prihoda od turizma te daljnjem intenziviranju koriitenja sredstava iz fondova EU-a, uz dodatni blagi rast vaska u

2022. godin| U skladu s tim, oaekuje se nastavak kenda poboljiavanja relativnih pokazatelja inozemne

zadu:enosti. Tijekom prve polovine 2021. godine HNB je nastavio provoditi izrazito ekspanzivnu monetarnu politiku,

odrzavajuii stabilnost teaaja kune prema euru i osiguravajuii povoljne domaie uvjete fanancirania. Slobodna

novaana sredstva banaka tako su u lipnju dosegnula dosad naiviSu razinu, lto ie pogodovalo smanjenju troskova

financiranja i zad.lavanitu veiine kamatnih stopa na dosad najniiim razinama, slidnima onima prije izbijanja
pandemije (graf 3). Rast plasmana stanovniStvu podeo se blago oporavljati tijekom prve polovine 2021., aemu ie
uglavnom pridonio nastavak visegodisnjeg intenziviranja rasta stambenih kredita, dok se rast plasmana

poduzecima usporio. Prema posljednjam zmienama i dopunama prorcauna za 2021., u tekuioi bi se godini mogao

ostvariti manjak proraauna op6e dr:ave u iznosu od 3,8% BDP-a, koji bi se tajekom 2022. trebao nastaviti

smanjivati. Nakon izrazenog povecanja u 2020., odekuie se da ie udio duga opie drzave u BDP-|I u 2021. i 2022

biti ponovo na silaznoj putanji(graf 1).

Izvot: HNB, Makrcekononaka krelanja iprognoze, b.oi 10. sryani 2021 . st 3

6.2 Gratlevinski sektor
Ukupan broj izdanih gradevinskih dozvola od sijeinja do listopada 2021. u usporedbi s istim razdobljem 2020. ve6i

je za 13,a % @et 21.

tzvor: DZS.lzdane gmdeinske dozvob u listopado 2021

cfal 2. Fiziiki obuiam gradevnskih radMGral 1 Tromjesecn, brulo domaai prozlod

. '/t/



Graf 3 Kamatne slope na pM put ugovorene slamb kred le
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6.3 Tr:iite nekretniha na podruiju Republike Hrvatske
Ukupna vrijednost prodanih nekretnina u 2020. godini iznosila je 40,023 milijarde kuna, 6to u odnosu na 2019.

godinu predstavlja pove6anje od 0,5 posto. Prosjedna vrijednost nekretnine kojom se trgovalo u 2020. godini

iznosila je 388.226 kune.

Najznadajniji udio u vrijednosti kupoprodaja na trziStu nekretnina u 2020. godini bilje;e stanovi na koje se odnosi

41,1 posto vrijednosti ugovorenih kupoprodaja, zatim sliiede gratlevinska zemliiita s udjelom od 21,5 posto te
obiteljske kuie s udjelom od 19,4 posto.

Izvot: Prcgled tr2iira nekretnna Republike HNatske 2020. Mnislarstvo grcditeljstva i prostonog uredenja i Ekononski insnut Zagrcb

6.3.1 Stanovi
U 2020. godini ostvareno je 23.564 kupoprodaja stanova/apartmana ukupne vrijednosii od '16,5 milijardi kuna-

Prosjeana vriednost jedne kupoprodajne transakcije iznosila je 698.680 kuna. U usporedbi s 2019 godinom

ostvareno je 1'1 poslo kupoprodaja manje, a vriednost prodanih slanova/apartmana bilje;i pad od 1,2 posto

Promatrano po Zupanijama, Grad Zagreb s€ izdvaja s daleko najve6im brojem kupoprodaja stanova/apartmana,

njih 9153 ili 38,8 posto ukupnog broja kupoprodajnih transakcia triiSta stanova/apadmana u Hrvatskoj 2020

godine. Zatim slijede Primorsko-goranska :upanija s 2.168, Splitskodalmatanska s 2046 ilstarska Zupanrja s

ostvarenih 1.786 kupoprodaja. ViSe od tisu6u kupoprodaja zabiljezeno je i u Zadarskoj (1.520), Osiedko-baranjskoj
(1.174) iZagrebadkoj Zupaniji (1.089). Spomenutih sedam :upania ukljudujuia i Grad Zagreb tako ostvaruju gotovo

80 posto svih kupoprodaja stanova/apadmana ostvarenih u prosloj godini.

lzvor: Prested trai'la nekrctnina Repubn<e Hvatske 2020.. Minislarctvo grcdilelislva ip.ostornog uedenja i EkMt nskinsnur Zagreb

Ctene stambenih objekata, mjerene indeksom cijena stambenih objekata, u tre6em lromjesedju 2021- u odnosu na

drugo tromjesecje 2021. u prosjeku su vise za 'l,7%. U odnosu na tre6e tromjesedie 2020. (na godisnjoi razini) u

prosjeku su vise za 9,0%. U istom razdoblju ukupna prosjedna ciiena po 1 m2 svah prodanih stanova (bez obziG na

prodavatelja) iznosila je 13 385 kuna. U izradunu ukupne prosjedne cijene I m2 staha u prvom polugodistu 2021

stanovi POS-a sudjelovalisu s 2,7% u ukupnom obuimu praienih prodanih m2, a ostali prodavatelii s 97'3%.

Cijene novih stambenih objekata u odnosu na drugo tromjesedie 2021. u prosjeku su vise za 1,3yo, a u odnosu na

tre6e tromjeseaje 2020. za 8,5o . Ciene postoieiih stambenih obiekata u odnosu na drugo trom,esecie 2021 . u

prosjeku su vise za 1,8%, a u odnosu na treie lroqesea)e 2020. za 9,2%.

cijene stambenih objekata u tre6em tromiese6ju 2021 u odnosu na drugo tromjese6je 2021 u prosjeku su za

Grad Zagreb vise za 1,3o,zaJa an za 2,9o/o, a za Oslalo za 0,4Vo Cijene stambenih objekata u odnosu na ireae

tromjesedje 2020. (na godisnjoj razini) u prosjeku su za Grad Zagreb vise za 9,6o/0, za Jadnn za 8,9% i za Ostalo

za 8,2o/o.

lzvor: hftps:/,^^/ww.dzs hr/HN-Eng/publicaljon4o2l/1 3 A1'02-03-2021.hlm

Tabtica 5 Gadiinje stape prcnjene ciena stanbenih oqekata

t'a D /-.n, /r"ad z , stJttshau Feptbt/J H^"t\4.



]7. Odabir metode procjene trziSne vrijednosti nekretnina i

7.1. Opis metoda procjenjivanja

7.1.1, PROCJENA TRZISNE VRIJEDNOST TROSKOVNOI\1 METODOM
'Io je vrijednost dobivena zbrojem sadasnje gradevinske vrijednosti nekreinioe, vfllednostizemljiila, komunalnog i

vodnog doprinosa, prikljudaka te svih zavisnih troskova nastalih pri shodenju dozvola temeljem kojih se gradi
gradevina. Ova metoda koristi se kod procjena vrijednosti nekretnina za nek.etnine koje Naruaitelj procjene

vrijednosti koristi za vlastite potrebe ali iuz primjenu ostalih metoda procjenjivanja (ili primjenom faktora korekcue
kojim se izradunata zamjenska wijednost nekretrine obraaunata troSkovnom metodom svodi na trzisnu vrijednost).

Pri procjenivrtednosti nekretnine troskovnom metodom, procjenjuje se visana reprodukctskah troskova, tj. troskova
izgradnje potpuno jednake nove nekretnine Od te vriednosti odbija se iznos amortizacaje, pribraja ctena
gradevinskog zemljista koje pripada nekretnini. Pristup na temelju troskova u pravilu se upotrebljava za procjene

nekretnina o kojima nema dostopnih podataka o obavljenim transakcijama njima slidnih gradevina.

SadaSnja gradevinska vrijednost
U sluiaju da se radio starijim gradevinama vrijednost istih se utvrduje umanjenjem u odnosu na starost. Umanjenje
vrijednosti zbog starosti gratlevine utvrduje se uzimanjem u obzir odnosa azmedu predvidivog ostatka odrzivog
vijeka koriitenja gradevine i odr:ivog vijeka koristenja za pojedinu vrstu graalevine, pridemu se kao osnovica uzima

ravnomjerno umanjenje vrijednosti kao postotak troska gradnje. OdrZivi vijek koristenja gradevine je kod pravilnog

gospodarenja grattevinom gospodarski vijek koristenja graalevana, odnosno broi godina tijekom kojih se
pretpostavlja da 6e biti moguce gospodarski opravdano koristenie gradevine sukladno njezinoj namjeni uz
primjereno i redovito odr:avanje.

7.1.2. PROCJENA TRZ6NE VRIJEDNOSTI PRIHODOVNOM METODOM

Ovaj se pristup moze upotrijebiti samo kod vrednovanja nekretnina koje ostvaruju dobit. Kapitalizacija dobiti je
postupak kojim predvidene prihode u bududnosti, uzevSi u obzir moguie rizike, pretvaramo u jedinstvenu vrijednost

u sadasnjosti. S pristupom procjeni nekretnina na temelju kapatalizacije dobiti utvrduje se sadasnja vrijednost

nekretnine na temelju dobiti koja se od nje odekuje u bududnosti. Osim bruto dobiti, koju nekretnina donosi,

potrebno je ocijenititroikove vezane uz upravljanje nekretninom i njezino odrzavanie.

lzraiun trZisne vrijednosti nekretnine metodom kapitalizacije dobiti temelji se na eislom ostvarivom godisnjem

prihodu gradevine, kojeg treba umanjiti ukamaiNanjem vriednosti zemljista. e|sti prihod kapitalizira se taktorom
kapatalizacije kojiproizlazi iz kamatne stope za nekretnine i preostalog odr:ivog vijeka koristenja gradevine.

Prihodovna vrijednost izgradenih zemljiita obuhvaia vrijednost zemljiita, vrijednost gradevine ivrijednost uredaja,

odnosno ugradene, funkcionalne opreme. opea prihodovna metoda primjenjuje se kad treba izra6unati vrijednost
gradevina odvojeno od vrijednosti zemljista na temelju buduieg prihoda. U tom sludaju vrijednost zemlista se

utvrduje primjenom poredbene metode. Vrijednost zemlji6ta i vrijednost graalevine zajedno daju prihodovnu

vrijednost izgraalene gradevne aestice.

7.1.3. PROCJENA TRZBNE VRIJEONOSTI POREDBENOM METODOM

Ova metoda se koristi uglavnom za utvrdivanje vrijednosti neizgradenih aizgradenih zemljisia, apartmana,

stambenih jedinica, obiteljskih kuda, gara:a. parkirnih mjesta i poslovnih prostora.
U sludaju izgradenih iestice, poredbena metoda se koristi za odredivanje vrijednosti zemljista kod troskovne i

orihodovne metode.
Kod poredbene metode, vrijednost nekretnine odrealuje se usporealivanjem stvarno postignutih otkupnih cijena

usporedivih nekretnina u fer transakciiama. To zahtiieva delalinu analizu trZlSta.

Analiziraju se nekretnine koje su prodane ili se nude na trziitu uz odgovaraju6u korekciju iusporeduju se njihova

svojstva isvojstva nekretnine koja se procjenjuje. Metoda usporednih transakcija temelji se na naaelu supstitucrle,

tj. da racionalni kupac nede htjeti za neku nekretninu platiti viie nego sto stoji neka druga nekretnina sli6nih

svolstava.

Poredbenom metodom se trii6na vrijednost odredL,je iz najmanje tri kupoprodajne cijene (transakcije) poredbenih

neKrelntna.
Budu6i da s€ poredbene nekretnlne razlikuju od promatrane, potrebno je cijenu poredbenih nekretnina prilagoditi

promatranoj nekretnini poredbom njihovih svojstava Postupak prilagodbe treba odgovoritina pitanie koliku bicijenu
imala poredbena nekretnana kada bi imala jednaka svoistva kao i promatrana nekretnina

Koristene poredbene ciene, pribl:ne vriednosti zemljisla iporedbenr pokazatelji izgradenih katastarskih destica,

svojim obiljdjima dokazuju dovollnu podudarnost s obiljezjima procjenjivane katastarske deslice, ako razlike u

vriiednosti koristenih dodataka i odbitaka za interkvalitativno izjednadenje ne prelazi40% izlazne vrijednosii.



7.2. Odabir metode procjenjivanja

S obzirom na vrstu nekretnine idostupne podatke, vrtednost predmetne nekretnine utvrdit 6e se u nastavku
prociene POREDBENOM METODOM.

Pribavljeni su podaci iz isprava o kupoprodaji nekretnina 2 evidencie o prometu nekretnina prema Zakonu NN

78/'15 iPravilniku NN 105/15, odnosno podacis portala e-Nekretnine Ministarstva prostomog uredenja, graditeljstva

idrzavne imovine.

Napomena:

Ovdje se napominje da se podaci o poredbenim nekretninama prikupljaju putem internet servisa (geopodal.dgu.hr,

google.hr/maps). Navedene poredbene nekretnine najveiim dijelom nisu pregledane, te nije moguia potvrda da

dostupno stranje sa navedenih servisa odgovara stanju u trenutku izrade proqene i/ili stanju u trenutku kupoprodaie

istih.

- stanovi

i

I



8.2. Meduvremensko {intertemporalno) izjednadenje - prilagodba trZiStu

Prikazane transakcre odnose se na usporedave nekrctnine na okolnim lokacijama. Takve nekretnine ie se,

sukladno Pravilniku, prilagoditi promatranoj nekretnini meduvremenskim izjednadavanjem pulem indeksa ciJena

stambenih nekretnina (ICSN) DZS-a iusporedbom njihovih poznatih svojstava kroz tablicu interkvalltativnog

ijednadavanja. Pri tome se uzima u obzir 6injenica da sva obiljeZja poredbenih nekretnina nisu u ctelosti poznata

Pretpostavka je da na poredbenim nekretninama nema neuknjiienih tereta, podzemnih objekata, niti drugih

nepoznatih nedoslataka i posebnih obilieZja.

INDEKS CIJE'{A STAMBENIH NEKRET'IINA-

, hvor: w1t w.(,sz.hr

Tablics J3: Indeksi ci.iena stambenih objekata

Buni Indel.r 2O15.. lO0'

codini Tromle€edr. Novr Po.loj€tl
:l!nrb.oi 3knrb€dl

1C9.? a3I
r1!.2 10C t
113 9 102 C

1t1 6

1r1!
't12.2

119,3

laca

1C3... ria 1

't2a,c

i:lr:
! _"3 5 11:1

1!J2 2

laa a

1| ?

1rl9 l
119 -c

9a

120.?

1:f.3

r:2 a
1222

t:3l

:t,
142.4 1::,:

r::.0
! E:.1

la€.4

ra: a

tBl
=(B)(A)

Meiluvrem€..ki lzjedn.aenr vrtl.dnet

162 T0

327 5A

29.4.36 146.20

1.16 211,44

183.01

123 532.23

432,79 r32lo

za_6.2021

309,39

232 75 122 2A

prcsjek = 345,30€ /m2



8.3. Interkvalitativno iziednaiavanie (Pravilnik NN 105/15, el. 19.)

Try bana Jeheiea 15, Virje

2 3

OSNOVNI ULAZNI PODACI
Medtvrenenski izk.,ntaena cij.na (aJn')
Netto honsne pov/.ina za izae@ fu')
HZEK ASPEKTI

345 30 327 58
60.87

532 23
115/3

309 89
57.i7

nlt.dancha Ndlatna caena pa n'

odlacdetu pplatna cisa Po d'

ortasr.tena roaata clm Po n'

Dtitqtdsa wszjtu ciere N n'

60 87 63 A0 57,3/

atn htiv n o st ne,<ret n in e

Pa,€acded Ndaqa dpa po h'

Cestovni pnstup i pa.kh$je

PtNlxDtuB ttodd@ ctjdE @ n'
Pristup s,edstvina javnog pnjevoza

Pnted. adst'rB ditu @,,'

qi,!s.nen w.tJqna ojm p n'

aadtdamost @.edbene i Dacjenivane nektelnne lnax !40% 0% 20% 20% et

lndikalor vrijednosti (€lir') 329,26 327,54 253.77 42179 3o9.49

srartsrdxn oeRADA ! IzRAaw,
1.68 7549 -9653

odslupahte cd prcsjeka u pastotku: 1% 23% 29% 6%

3 5 698 9 3t8 375

stadafttnoodstupan8 | 62.ot

)vosttuko slandatdna odstuPanp | 124 07

trina vrijednost: 329,26 € /m2 x 81,0G m2 = 26.689'62 €



9. Rekapitulacija procjene - Zak|judak

Nakon provedenog izraiuna vrijednosti nekretnine:

Trosobni stan m ll katu stambeno-poslovne zgrade

na adresi: Trg bana JelaAia 15, Virie
zem.kat.dest: 8695/4
kat.opdina: k.o. Virje
eta:na cjelina: nisu lormirane (stan upisan u zk podulo:ak broj: 4)

TriiSna' vrirednost procieniivane nekretnine iznosi:

26.700.00 €
329 €/m' NKP

Predmet ove procjene nije namjestaj, oprema i uredaji zatedeni na nekretnini. Procjena ukljuduje instalacije
centralnog grijanja i ugradenu sanitamu opremu.

lskazana trzisna vriednost predstavlja osnovicu za obraiun PPN-a (Poreza na promet nekretnina) sukladno
Zakonu o porezu na promet nekretnina (NN 115/16, 106/18), a ukoliko se na nekretninu obradunava PDV (Porez

na dodanu vrijednost) sukladno zakonu o porezu na dodanu vrijednost (NN 73/13, 99/13, 148/13, 153113,143114,
115/16, 106/18), tada je iznos PDV-a sadr:an u iskazanoj trzisnoj Wednosti.

l' alnr\! 68. {lJvtu t- Pix!i|rika Fropis.n i. radin TlNkn'ri!3'rjd pn*iicnjc'rih rrlil'cD.ir' -
tunrma- tx, r..lnv"e i2lnieo(' I'nyilnik{, potrcbro jc ;sk!1;l,:ni. t\rdciic'i3trih lnrldni'sri
rn\o(liri anlrurilari.m r sljd.ai |r.|airr:

i) \'ijednostido I 00(r.0(, l:tllt nd ciiei. t''ic!c,

bI rriiciin,rsr.i {eac ql | -0i}{},lx} l-t:R do lO 0OO.{$ El.R &, tiiclc d6cd...

c) \'njeddosli !'clo !d l0- 00q.tlr, lit ilt dn 1li0 rl O.txr frlllt rra ri,|l'i slottc..

di lriicCu\'sri \c.1e o<t IOO tltto.llo I:lJlt d. I .t rl,().00(J-()0 lll)R nn.iiLlc ti:uii({.

.l lrijr{ler$li 1.a. od |.r)00.!}00-00 |:l;R do 10.oi}r.alt0.rx, iltiR nn cLi.lt <lescl rinfi...

n tril.'ilnoii !(...1 ll irit{}i0fr,00 trt-R ni cij.l. no lint.lc('.

Koprivnica, 16. 03. 2024. godine

"Tr:iSna vrijednost je procijenjeni iznos za koji bi nekretnina mogla biti razmijenjena na dan proqene vrijednosti
Dmedu zainteresiranog kupca i zainteresiranog prodavatelja, u transakciji pod triisnim wjetima, nakon

odgovaraju6eg marketinga, pri demu je svaka strana bila dobro obavijeitena, te postupila promi6ljeho i bez
pfinude.
(Defrnicija Europske dganizacije udalzenja sudskih vieStaka tEGovA l

10. lzjava o ineovisnosti

Procjena je izradena uvidom u dokumentactu koja se nalazi u prilogu ovog elaborata. Prilikom procjene koriSteni

su.elevantni podaci: portal eNekretnine Ministarstva, internetske stranicer Katastarske uprave, Zemlji6noknji:nog
odjela Opiinskog suda. Vjeitak ne garantira niti snosi odgovornost za todnost podataka. iako su prema nasim

saznanjima isti toani. Utwdeni iznos lrZisne cijene procijenen ie u skladu sa vazecim zakonima, propisima i

odredbama te gravilima struke.

zadatak ovog elaborata nije ukljudio provedbu posebnih mjerenja zagadenja zraka i utjecaja buke u predmetnoj

nekretnini i slidnih utiecaja koji bi utjecali na trziSnu 4ednost nekretnine.

Procjena trzisne vrijednosti zemljista napravljena je pod pretpostavkom da na predmetnom zemljistu ne postoje

elementi kontaminacle tla, ostataka ratnih djelovanja, arheoloskih ostataka i slidnih elemenata.

Potwduiem da osobno nemam nikakve poslovne, pravne, vlasnidke, suvlasnidke ili sliine interese na predmetnoi

imovini, te da nema nikakve osobne ili poslovne interese vezane uz iznos procijenjene vrijednosti nekretnine.
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