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1.
SAZETAK PROCJEMBENOG ELABORATA

Narucitelj procjene - rjesenjem Opc¢inskog suda u Osijeku, Stalna sluzba u
Valpovu, temeljem prijedloga viSe sudske savjetnice Natase-Kovacic-
Lovrincevi¢, a po sucu toga suda Goranu Joki¢u u ovrsnoj stvari:

-vrhovoditelja: 1. Antun Androi¢, M. Butkovi¢a 11, Povil, OIB:24953147382
2. Narcis Pticek,Trnjanski Nasip 23,Zagreb ,01B:47597471871
3.Larisa Ciglar Beko, Bohinjska 6,Zagreb, OIB:38006901481

protiv

ovrSenika: 1. Vanja Grgec, Trg B.J. Jelaci¢a 20, Osijek, OIB:96331939956
2.Fran Grgec,l. B. Mazuranic¢a 33, Visnjevac,0IB.30812422516

radi ovrhe na nekretnini ovrsenika.

PREDMET VJESTACENJA: utvrditi trZi$nu vrijednost nekretnine
prema suvlasnickim omjerima.

- upisanih u z.k.ul.br. 5584 k.o. Valpovo, ké.br. 1077, u naravi kuca, dvoriste,
ukupne povrsine 327 m?

Adresa nekretnine:

-Grad i postanski broj: 31550 Valpovo
-Gradska cCetvrt Valpovo
-Tip nekretnine: kuca prizemnica
-Namjena nekretnine: stanovanje
-Zemljisnik : ulozak zemljiSne knjige 5584
podulozak //
Zk.Cestica 1077
Katastarska opcina Valpovo
Katastar posjedovni list //
k.Cestica br: //
katastarska opéina //
Katnost: prizemlje
Povrsina zemljista( m? 327
Povrsina korisne vrijednosti prostora (m?) 72,17
Legalitet uvjerenje izgradenosti prije 15.02.1968.g.

Odobrenje za gradenje //
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Neposredan pristup na javnu prometnicu da
Uskladenost zemljisnih knjiga i katastarskog operata ne
Godina zavrSetka gradenja 1968
Godina adaptacije 2017.g.
Procjenitel;j: Naziv tvrtke Struga-gradnja j.d.o.o.

Za tvrtku procijenio: lvica Strugacevac
SADRZAJ

-OVLASTENJE RIESENJE O IMENOVANJU STALNOG SUDSKOG VJESTAKA

-POPIS PRIMJENJENIH PROPISA TE KORISTENE STRUCNE | ZNANSTVENE LITERATURE
-ZADATAK

-IDENTIFIKACIJA

-ODABIR METODE PROCJENJIVANJA | ODREDIVANJE TRZISNE VRIJEDNOSTI
-ZAKLJUCAK | MISLJENJE

-KATASTARSKI PLAN

-1ZVADAK 1Z ZEMUJISNE KNJIGE

-1ZVOD I1Z PROSTORNO PLANSKE DOKUMENTACIJE

POPIS PRIMJENJENIH PROPISA TE KORISTENE STRUCNE | ZNANSTVENE LITERATURE

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

-Zakon o postupanju s nezakonito izgradenim zgradama ( NN.br. 86/12, 143/13, 65/17 ),
-Zakonom o procjeni vrijednosti nekretnina ( NN.br. 78/2015 ) u daljnjem tekstu Zakon
-Pravilnik o metodama procjene vrijednosti nekretnina (NN.br. 105/2015 ) u daljnjem tekstu
Pravilnik,

-Pravilnik o nacinu utvrdivanja obujma i povrsine gradevina u svrhu obrac¢una komunalnog doprinosa
( NN.br. 15/19)

-Uredba o visini vodnog doprinosa ( NN. Br. 78/10, 76/11, 19/12, 151/13, 83/15),

-Pravilnik o obrac¢unu i naplati vodnog doprinosa ( NN.br. 107/14)

-Pravilnik o nacinu izrauna gradevinske ( bruto ) povrsine zgrade ( NN.br.93/17)
-HRN EN ISO 9836:2017 za izracun povrsine obujma zgrade,

-Pravilnik o informacijskom sustavu trzista nekretnina ( NN.br. 114/2015, 122/2015)
-etalonska vrijednost stana ( N.N. 59/2020 )

ZADATAK PROCJEMBENOG ELABORATA

-utvrdivanje sadasnje trziSne vrijednosti nekretnina upisanih u zk.ul.br. 5584,
k.o. Valpovo, kc.br. 1077.

Predmet procjene:  KUCA ,gospodarske zgrade, dvoriste
Dan kakvoce : 20.svibnja, 2026.

Dan vrednovanja: 20.svibanj, 2026.
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1. PROCJEMBENE METODE - ODABIR

Metode procjenjivanja — opis
- Procjena vrijednosti nekretnine — trziSna metoda

To je procijenjena vrijednost dobivena zbrojem sadasSnje gradevinske
vrijednosti nekretnine, vrijednost zemljista, komunalnog i vodnog doprinosa,
prikljuCaka te svih zavisnih troSkova nastalih pri ishodenju dozvola za gradenje
temeljem kojih se grade objekti. Ova metoda se koristi kao procjena vrijednosti
nekretnine koje narucitelj procjene vrijednosti koristi za vlastite potrebe, ali rpi tome
se koriste i primjenjuju ostale metode procjenjivanja (primjena faktora korekcije
kojima se izraCunata procijenjena zamjenska vrijednost nekretnine izraCunata
troSkovnom metodom svodi na trziSnu vrijednost promatrane nekretnine).

Pri procjeni vrijednosti promatrane nekretnine troSkovnhom metodom, potrebno
je procijeniti i visinu reprodukcijskih troSkova, tj. troSkova izgradnje potpuno identi¢ne
nekretnine. Od te izraCunate vrijednosti odbija se iznos amortizacije, a pribraja se
cijena gradevinskog zemljista koje pripada promatranoj nekretnini.

lzraCun vrijednosti nekretnine na temelju troSkova u pravilu se koristi kao
procjena vrijednosti nekretnina o kojima nema podataka o obavljenim prodajnim
transakcijama identi¢nih nekretnina.

Nova gradevinska vrijednost:
To je vrijednost svih izvedenih radova i materijala, te svih ostalih troSkova izgradnje
nekretnine ali ada se poklapa faza izgradnje tj. izvodenja radova sa vremenom izrade
procjembenog elaborata, a Cija se jediniCha cijena uzima u raCun kao cijena
izgradenog 1 m? NPK.
Jedini¢na cijena obuhvaca ove troSkove izgradnje:

a) Vrijednost gradevinskog zemljiSta. Ono se odreduje iz procjenitelju poznatih

podataka o prometu nekretnina, usporedujudi ih sa aktualnim cijenama

b) zemljista objavljenim u objavama-ponudama zemljiSta na istim ili sli¢nim
lokacijama.

c) Troskovi komunalnog doprinosa — se odreduju sukladno donesenim odlukama
na ovlastenim tijelima jedinice lokalne samouprave i definirane su kao iznosi
ovisni o jedinicnoj zapremini izgradenog objekta tj. iznosi 1m?® prostora
nekretnine.

d) TroSkovi vodnog doprinosa — odredeni su Uredbama o visini vodnog
doprinosa koje su u nadleznosti vlade RH.

e) TroSkovi izrade projektne dokumentacije do Gradevinske dozvole te troSkovi
provedbe stru¢nih nadzora nad izgradnjom objekta

f) TroSkovi ishodenja dozvola za gradenje te sva druga potrebna administrativha
davanja i takse koje se moraju podmiriti u ovoj fazi



g) TroSkovi izgradnje objekta, odnosno troSkovi koji se odnose na cijenu svih
radova koji se izvode na objektu i to od grubih gradevinskih radova, obrtnickih
radova, instalaterskih radova te nabavku i ugradnju potrebite opreme i uredaja
kao i uredenje okolisa odreduju se na temelju podataka o troSkovima gradenja
unutar Republike Hrvatske, a koji se svaka tri mjeseca javno objavljuju u

h) biltenu Standardna kalkulacija cijena u visokogradniji, u publikaciji koja izlazi u
izdanju Instituta Gradevinarstva Hrvatske, kao i na osnovu drugih objavljenih i
dostupnih podataka nuznih za kvaliteta izracun.

i) TroSkovi izvodenja prikljucaka na komunalnu infrastrukturu, koji se odreduju
na temelju Odluka jedinica lokalne samouprave i komunalnih poduzeca koja
pruzaju te komunalne usluge.

Sadasnja gradevinska vrijednost:

Kod slu€ajeva kada se radi o procjeni starijih objekata, njihova vrijednost se odreduje
umanjenjem vrijednosti s obzirom na godine starosti objekta koji se procjenjuje.
Umanjenje vrijednosti objekta sa naslova njegove starosti utvrduje se na nacin da se
uzima u obzir odnos izmedu predvidivog ostatka funkcionalnog vijeka koriStenja
objekta i cjelokupnog funkcionalnog vijeka koriStenja objekta i to za istovjetnu
pojedinu vrstu gradevinskih objekata, pri ¢emu se uzima u osnovicu izracuna
ravnomjerno umanjenje vrijednosti kao postotka troska izgradnje. Odrzivi funkcionalni
vijek koriStenja gradevine je u slu€aju pravilnog gospodarenja objektom i gospodarski
vijek uporabe objekta, tj. to predstavlja broj godina tijekom kojih se pretpostavlja da je
gospodarski isplativo koriStenje objektom-gradevinom u skladu sa njezinom
namjenom pri tome da se ona primjereno i redovito odrzava prema pravilima struke.

4. Procjena trzisne vrijednosti prihodovhom metodom
Ovaj se pristup moze upotrijebiti samo u slu€aju kod vrednovanja nekretnina koje su
u funkciji ostvarivanja zarade-dobiti. Kapitalizacija dobiti je postupak koji predvidene
prihode u buducnosti, uzevsi u obzir moguce rizike, pretvaramo u jedinstvenu
vrijednost sadasnjosti. S pristupom procjeni nekretnine na temelju kapitalizacije dobiti
utvrduje se sadasnja vrijednost nekretnine na temelju dobiti koja se od nje oCekuje u
buducnosti. Osim bruto dobiti, koju nekretnina donosi, potrebno je ocijeniti troSkove
vezane uz upravljanje nekretninom i njezino odrzavanje.
IzraCun trziSne vrijednosti nekretnine metodom kapitalizacije dobiti temelji se na
Cistom ostvarivom godiSnjem prihodu gradevine, kojeg treba umanijiti ukamacivanjem
vrijednosti zemljista. Citi prihod kapitalizira se faktorom kapitalizacije koji proizlazi iz
kamatne stope za nekretnine i preostalog odrzivog vijeka koriStenja gradevine.
Prihodovna vrijednost izgradenih zemljiSta obuhvaca vrijednost zemljiSta, vrijednost
gradevine i vrijednost uredaja, odnosno ugradene, funkcionalne opreme. Opca
prihodovna metoda primjenjuje se kad treba izraCunati vrijednost gradevine odvojeno
od vrijednosti zemljista na temelju buducéeg prihoda. U tom slu€aju vrijednost
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zemljista se utvrduje primjenom potrebne metode. Vrijednost zemljista i vrijednost
gradevine zajedno daju prihodovnu vrijednost izgradene gradevinske Cestice.

Procjena trziSne vrijednosti poredbenom metodom

Ova metode se koristi uglavhom za utvrdivanje vrijednosti neizgradenih i
izgradenih zemljiSta, apartmana, stambenih jedinica, obiteljskih kuca, garaza,
parkirnih mjesta i poslovnih prostora. U slu€aju izgradenih Cestica, poredbena
metoda se koristi za odredivanje vrijednosti zemljiSta kod troSkova i prihodovne
metode.

Kod poredbene metode vrijednost nekretnine odreduje se usporedivanjem
stvarno postignutih otkupnih cijena usporednih nekretnina u fer transakciji. To
zahtjeva detaljnu analizu trziSta. Analiziraju se nekretnine koje su prodane ili se nude
na trziSte uz odgovarajucu korekciju i usporeduju se njihove karakteristike i
karakteristike nekretnine koja se procjenjuje. Metoda usporedne transakcije temelji
se na nacelu supstitucije, tj da racionalni kupac neée htjeti za neku nekretninu platiti
viSe nego $to stoji neka druga nekretnina sli¢nih svojstava.

Poredbenom metodom se trziSna vrijednost odreduje iz najmanje tri
kupoprodajne cijene (transakcije) poredbenih nekretnina.

Koristene poredbene cijene, priblizne vrijednosti zemljista i poredbeni
pokazatelj izgradenih katastarskih Cestica, svojim obiljezjima dokazuje dovoljnu
podudarnost s obiljezjima oprocjenjivane katastarske Cestice, ako razliku u vrijednosti
koriStenih dodataka i odbitaka za interkvalitativno izjednacCivanje ne prelazi 40%
izlazne vrijednosti
NALAZ NA OSNOVU OCEVIDA

-Popis dokumentacije dostavljene na uvid od narucitelja:

-izvadak iz zemljisSne knjige ,zk.ul.br. 5584, k.o. Valpovo, Zemljisno knjiznog
odjela Valpovo, od dana 20.05.2026.g. geoportal dgu od dana 20.05.2026.g.

ZATECENO STANJE

-fotografije su snimljene tijekom ocevida dan 20.05.2026.

-pristup nekretnini je izravno s javne prometnice

-parcela je priklju¢ena na javnu infrastrukturu: elektri¢na energija, kanalizacija,
plinska instalacija, vodovodna instalacija.

STANJE NEKRETNINE

-Nekretnina se ne koristi,, odrZzavana, izvedena adaptacija nekretnine 2017.g.



TEHNICKI OPIS NEKRETNINE

-godina gradnje: 1968 .g.

-godina adaptacije 2017.g.

-katnost gradevine: prizemlje

-namjena po etazama: stanovanje

-uporaba gradevine : gradevina se koristi
-konstrukcija zgrade

Temelji: opeka

Nosiva konstrukcija: prizemlje puna opeka, prijesna opeka
Medukatna konstrukcija drveni grednik

Kroviste: drveno dvostresno

Pokrov: crijep

Pregradni zidovi: opeka

Procelja: demit fasada 8 cm. , sokl xps 3 cm.
Limarija: pocincana bojana

Vanjska stolarija: pvc izvedbe

INTERUERI

Podovi: ker. Plocica ( kupaonica, terasa) , laminat
Zidovi: zbukani- bojani

Stropovi: gipsana ploca, bojana

Unutarnja stolarija; drvena

INSTALACUE

Niskonaponska mreza: da
Vodoopskrba: da
Odvodnja: da

Plin: da
Toplovod: ne
Telefon: da

Klimatizacija: ne

Protupozarni sustav: ne

Protuprovalni sustav: ne



PRIKAZ POVRSINA NEKRETNINE

Predmetna nekretnina, a prema mjerenju i dostavljenoj dokumentaciji a sastoji
se od prizemlja, te ima ukupno povrsini od:

OPIS POVRSINA PODA KOEFICUUENT POVRSINA GBP (m?) VOLUMEN
Poda ( m?) korisna ( m?)

KUCA

- prizemlje 62,75 1,00 62,75 68,95 241,32

- terasa 18,84 0,50 9,42 9,42 22,60

SVEUKUPNO: 81,59 72,17 78,37 263,92

Za potrebe procjene vrijednosti gradevine, plostine i obujma gradevine definiraju se i
proracunavaju prema postupcima sadrzanim u Hrvatskoj normi HRN ISO 9836:2017

UTVRDIVANIJE VRIJEDNOSTI -KUCA -TROSKOVNA METODA
( elementi za izracun nekretnina)
UMANIJENJE VRIJEDNOSTI ZBOG STAROSTI GRADEVINE (U)

Elementi za izracun vrijednosti nekretnine:

Neto korisne povrsine (NKP) = 72,17 m2,
Bruto povrsina = 78,38 m3
Volumen gradevine = 263,92 m3
Komunalni doprinos (Kd) = 2,90 eur/m?
Vodni doprinos (Vd) = 1,70 eur/m?
Jedini¢ne cijene gradenja za 1m? ekvivalentnog objekta (JC) * = 1395,00 eur/m?

*Pokazatelji trokova gradenja — 2025,-1.395,00 eur/m2 bruto povrine bez pdv-a. Obiteljske kuée jednostavan standard .

IZRACUN VRIJEDNOSTI KOMUNALNOG DOPRINOSA (Kd):

jedini¢na cijena komunalnog doprinosa Obujam gradevina(OB) Komunalni doprinos (Kd)

2,90 eur/m? 263,92 m? 765,36 eur

IZRACUN VRIJEDNOSTI VODNOG DOPRINOSA (Vd):

jedini¢na cijena vodnog doprinosa Obujam gradevina(OB) Vodni doprinos  (Vd)

1,70 eur/m3 263,92 m? 448,66 eur

IZRACUN VRIJEDNOSTI PRIKLJUCKA (P):

jedini¢na cijena prikljucka Neto korisna povrSina Prikljucci

30,00 eur/m? 72,17 m? 2.165,10 eur




IZRACUN NOVE GRAPEVINSKE VRIJEDNOSTI (Ngv)

Neto korisna povr§ina-NKP

Jedini¢ne cijene ekvivalentnog objekta (JC)

Nova gradevinska vrijednost - Ngv

72,17 m?

1.395,00 eur/ m?

100.677,17 eur

UMANJENJE VRIJEDNOSTI ZBOG STAROSTI NEKRETNINE (U):

NACIN IZRACUNA — FK MATRICA
Prema knjizi, Der Wert von Immobilien, Seiser F.J., Kainz F. Graz (2011), str. 529.

A-lokacija/trziste

B-zgrada opéenito

C — stanje zgrade

1 -optimalna lokacija* | vrlo dobra infrastruktura | -nema oStecenja
) . | -velika potraznja za -vrlo dobro oblikovanje -puna stabilnost
Uporabivost u potpunosti i . .
dugorocno dana/osigurana vrstom objekta -dobra} prqstrana -puna 'upora'blvo.st )
-skoro nema/nema organizacija -daljnje koristenje nije
ponude -visoka fleksibilnost smanjeno
2 -dobra lokacija* vrlo dobra infrastruktura | -mala oStecenja
Uporabivost dovoljna -redovita potraznja za | - dobro oblikovanje -puna stabilnost
dugoroénije vrstom objekta -dobra prostrana -jo$ dobra uporabivost
dana/osigurana -mala ponuda organizacija -daljnje koristenje
-dovoljna fleksibilnost jedva smanjeno
3 -srednja lokacija* dovoljna infrastruktura -jasna oStecenja
Uporabivost smanjena ali | -JOS postoji potraznja | -prosjecno oblikovanje -smanjena stabilnost
srednjoroéno za vrstom objekta - prosjecno prostrana -prosjecna uporabivost
dana/osigurana -dovoljna ponuda organizacija -daljnje koristenje
-umjerena fleksibilnost smanjeno
4 -umjerena lokacija* | dovoljna infrastruktura -jasna ostecenja
_ N -mala potraznja za -umjereno oblikovanje -smanjena stabilnost
Uporabivost ograni¢ena . . . .
dana/osigurana vrstom objekta - umjereno prostrana -smanjena qpora})lvost
-bogata ponuda organizacija -daljnje koristenje
-mala fleksibilnost jasno smanjeno
5 -nezadovoljavajuca nedovoljna infrastruktura | -znatna oStecenja
lokacija* - umjereno oblikovanje -smanjena stabilnost
Uporabivost kratkoroéno | -jedva postoji/ ne - umjereno prostrana -nedovoljna
dana/osigurana postoji potraznja za- | organizacija uporabivost
vrstom objekta -bez fleksibilnosti -daljnje koristenje
-velika ponuda samo kratkoro¢no

*...lokacija — oznaCava kvalitetu bitnih (mekih) faktora lokacije tipi¢nih za zgradu

FK odabrani faktor

A Lokacija:

B zgrada opcenito:
C stanje zgrade:
Odabrani FK:

w W

3,5
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ODRZIVI VIJEK KORISTENJA GRADEVINA

Vrsta/kori$tenje zgrada Napomena/primjer god.
Lagane konstrukcije napuhane konstrukcije 5-15
Benzinske postaje 10-20
Spalionice otpada 15-25
Kontejnerske gradevine 15-30
Lagane konstrukcije nadstreSnice 15-30
Lagane konstrukcije spremista od valovitog lima i drvene 20-30
konstrukcije
Crpne stanice, transformatorske i 25-40
rasklopno-uklopne stanice
Uredaji za prociS¢avanje komunalni 25 - 50
Sportske i rekreacijske gradevine otvoreni bazeni sa skakaonicom 30 -40
Gradevine za parkiranje motornih vozila garaze s pojedinacnim boksovima 30 - 50
Sportske i rekreacijske gradevine Zatvoreni bazeni, dvorane za 30 -50
klizanje/tenis
Proizvodne gradevine, radionice masivne, uobicajene 30 - 60
(proizvodnja, obrada, skladiStenje)

Hale masivne 30 - 60
Gradevine za parkiranje motornih vozila skupne garaze, podzemne/nadzemne 40 - 60
garaze
Domovi za starije osobe 40-70
Zatvorene trznice masivne 40-70
Sportske i rekreacijske gradevine gimnasticke i sportske dvorane 40-70
Hoteli 40 - 80
Komunalne zgrade vatrogasni domovi, drustveni i omladinski 40 - 80

domovi, djecji vrtici, centri za razonodu
Upravne i uredske zgrade takoder i zgrade banaka, osiguravaju¢ih 40 - 80
drustava i sudova, vijeCnice
Robne kuce 40 - 80
Bolnice, klinike, ljeciliSta 50 -70
MjeSovite zgrade mjesSovito koriStene stambene i poslovne 50 -70
zgrade s poslovnim udjelom do 80%
Stambene i poslovne zgrade socijalna stanogradnja 50 - 70
Jednoobiteljske i dvoobiteljske kuce montazne kuce 60 - 80
Skole svih vrsta 60 - 80
Stambene i mjesovite zgrade zgrade s pretezito najamnim stanovima i 60 - 80
stanovima u vlasniStvu
Crkve, kapele 60 - 100
Obiteljske kuce gradnja na licu mjesta, masivna gradnja 70 - 100
Obiteljske kuée reprezentativna gradnja (vile) 100 - 120
Stambene i poslovne zgrade klasi¢na urbana gradnja (u gradovima 19. | 100 - 120

st
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Tablica s predvidivim ostatkom odrzivog vijeka koristenja (OOVK)

Procijenjena daljnja uporabivost zgrade ovisno od gospodarskog ocekivanja i gradevinskih
datosti
©
5
Relativna g §
starost 5 c 5 < §,§ % 2 2
(¢/ 3_of 3 25 %9 S %o S oS
OVKu | S§.5 8 S 8 L2 53 LR
% 1 §58¢ §55¢ 83% 828 388
odrzivog | § 8 S L 852 5882 55 2%
vieka | S8BT S83 % SERY 588 SE8E
koristenja
Faktor koristenja (FK)
1 | 15 | 2 | 25 | 3 | 35 | 4 | 45 | 5
Predvidivi ostatak odrZivog vijeka koriStenja u % odrZivog vijeka koritenja
2100 60 55 50 45 40 35 30 25 20
95 60 55 50 45 40 35 30 25 20
90 60 55 50 45 40 35 30 25 20
85 61 56 51 46 40 35 30 25 20
80 61 56 51 46 41 36 30 25 20
75 62 57 52 46 41 36 31 25 20
70 63 58 52 47 42 36 31 25 20
65 64 59 53 48 42 37 31 26 20
60 66 60 54 49 43 37 31 26 20
55 67 61 55 50 44 38 32 26 20
50 69 63 57 51 44 38 32 26 20
45 71 65 58 52 45 39 33 26 20
40 73 66 60 53 47 40 33 27 20
35 75 68 62 55 48 41 34 27 20
30 78 71 64 56 49 42 35 27 20
25 81 73 66 58 50 43 35 28 20
20 84 86 68 60 52 44 36 28 20
15 88 79 71 62 54 45 37 28 20
10 91 82 73 65 56 47 38 29 20
5 95 86 77 67 58 48 39 29 20
0 100 90 80 70 60 50 40 30 20

Starost gradevine G

Odrzivi vijek koristenja 80
Faktor koristenja Fk 3,5
Relativna starost ( G/OVK) 72,50%

Predvidivi ostatak odrzivog vijeka koristenja u % odrzivog
Vijeka iz koriStenja tablice Pravilnika o metodama procjene

vrijednosti nekretnina: 37
O0VK =37 % x OVK 29,60 %
Zamjenska starost: ( OVK-00VK ) 50,40 %

Linearni otpis= (OVK-00VK) 0OVK 63 %

58- 2017.g. adaptacija




11.

UMANIJENJE VRIJEDNOSTI ZBOG STAROSTI GRADEVINE

U = 100.677,17 eur x63 % =63.426,62 eur

Trzisna VRIJEDNOST GRADEVINE (Sv)

SV=37.250,55 eur

Prema pravilniku o metodama procjene vrijednosti nekretnina,na izracun umanjenja vijeka
koristenja gradevine utjece i njen poloZaj.

KUCA 37.250,55 eur
I1ZRACUN VRIJEDNOSTI KOMUNALNOG DOPRINOSA ( Kd): 765,36 eur
1ZRACUN VRIJEDNOSTI VODNOG DOPRINOSA ( Vd): 448,66 eur
IZRACUN VRIJEDNOSTI PRIKLJUCAKA (P): 2.165,10 eur

TEHNICKA DOKUMENTACIJA ( TD):
SVEUKUPNO: 40.629,67 eur

ADAPTACIJA NEKRETNINE 2017.g.

IzvrSena adaptacija nekretnine: unutarnjeg prostora, krovista, fasade, terase.

Adaptacija : 72,17 m2 x 550,00 eur/m2 = 39.693,50 eur — 25 % amortizacija
iznosi: 29.770,12 eur

SVEUKUPNO kuéa, doprinosi ,prikljucci: 70.399,79 eur
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PROCJENA VRIJEDNOSTI ZEMLIISTA



























Prosje¢na kupoprodajna cijena (eur/m2):19,7967
Standardna devijacija: 1,0654
Dvostruka standardna devijacija 3,2108
Prosjec¢no apsolutno odstupanje : 1,4767
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TV-ZEMUIISTA : 327 m2 x 19,80 eur / m2 = 6.474,60 eur
REKAPITULACIJA
KUCA + komunalni doprinosi+adaptacija :70.399,79 eur

ZEMLJISTE: 6.474,60 eur

SVEUKUPNO: 76.874,39 eur

TRZISNA VRIJEDNOST NEKRETNINE (Tv):

Tv =76.874,39 eur x 1,00 ( Kpt) = 76.874,39 eur

ZAKLJUCAK: misljenja sam da prometno trzisna vrijednost nekretnine na ké.br. 1077 k.o. Valpovo, ,
J.J.strossmayera 13, Valpovo

iznosi 76.874,39 eur.

VRIJEDNOST NEKRETNINE PREMA SUVLASNICKIM DIJELOVIMA:

- Grgec Vanja, Trg B.J.Jelaci¢a 20, Osijek,01B:96331939956- 2/3 dijela
iznosi:51.249,58 eur
- Grgec Fran, Ivane Brli¢ MaZurani¢ 33, Visnjevac,0IB:30812422516-1/3 dijela

iznosi: 25.624,79 eur
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NAPOMENA: na parcele ne postoje gospodarske zgrade -uklonjene.

METODA PROCIJENE: nekretnina troSkovna metoda , zemljiste poredbena metoda.
IZJAVA O NEPRISTRANOSTI | NEOVISNOSTI

Procjena je izradena uvidom u dokumentaciju koja se nalazi u prilogu ovog elaborata.Prilikom
procjene koriSteni su relevantni podaci za izradu ove procjene,

internetskih stranica, katastarske uprave, ZemljisSnoknjiznog odjela, drzavni zavod za statistiku.
Vjestak ne garantira niti snosi odgovornost za to¢nost podataka, iako su prema nasim saznanjima isti
tocni.

Utvrdena vrijednost trziSne vrijednost procijenio sam u skladu sa vaze¢im zakonima,propisima i
odredbama te pravilima struke.

Potvrdujemo da procjenitelj osobno kao potpisnik ovog elaborata ( pravna osoba)nema nikakve
poslovne, pravne vlasnicke, suvlasnicke ili slicne interese na predmetnoj imovini, te da nema
nikakve osobne ili poslovne interese uz iznos procijenjene vrijednosti nekretnine.

Valpovo, 26.05.2026.9. STRUGA-GRADNJA j.d.o.o.
lvica Strugacevac
Stalni sudski vjeStak za gradevinarstvo i
procjenu vrijednosti nekretnina
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