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SAZETAK PROCJENE

Narucitelj: Ste€ajna masa iza Termodom d.o.o0.
Varazdin, TrakoS¢anska 9a
0OIB:40523425989

Nekretnina: Stan, spremiste i parkiraliSte stambene zgrade

Lokacija: Ribarska 18, 52465 Vabriga
Istarska Zzupanija

Identiikacija:
Stambena zgrada izgradena na kat.Cest.br. 592/11, k.0. Vabriga upisana je u ZK i ucrtana u
Katastar sa zabiljezbama.
Od strane narucitelja procjene nije predoceni nikakav dokaz o legalnosti zgrade. Prepostavka je
da se radi o legalnoj gradevini. Upisana je pozitivha zabiljeZba glede evidentiranja zgrade u ZK.

zk.ul.br. k.o. zk.cest.br.
1047 Vabriga 592/11

Vlasnistvo: TERMODOM d.o.o. Varazdin, suvlasnicki dio: 61/678 i 6/678

Navedena nekretnina ima potrebne dozvole za legitimitet (legalnost izgradnje):

~gradevinska dozvola: Nije predoCena

~uporabna dozvola: Nije predoCena

~energetski certifikat: Nije predocen

~povrsine nekretnina u ZK: Uskladena s upisom u katastar

~opis nekretnina u ZK: Odgovara stanju na terenu
Datum procjene: 2.travanj.2021. godine
Zadatak procjene: Utvrdivanje TRZISNE VRIJEDNOSTI NEKRETNINE
Pretpostavka procjene: Ponuda na otvorenom trzitu

Trzisna vrijednost: 1 22788,89 € odnosno

929.171 ,05 kn prema srednjem tecaju HNB na

dan vrednovanja

Procijenjena trzisna vrijednost nekretnine uvjetovana je trenutnim stanjem trZista nekretnina i podlozna je
promjenama. Navedena vrijednost procijenjena je na promatrani rok u trajanju od sest mjeseci do godine dana, i
to ukoliko ne dode do znacajnih promjena na trZistu nekretnina uvjetovanih drugim parametrima, kao Sto su
ekonomski, politicki i drugi, trenutno neprocjenjivi parametri.

Matija Hlapcéi¢, ing.grad.
stalni sudski vjestak za graditeljstvo
i procjenu nekretnina
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|1. UVOD

Prema zahtjevu Narudcitelja izvrSena je procjena trziSne vrijednosti nekretnine koja u naravi predstavlja
stambenu zgradu, koja se u naravi kao takva i koristi.

Dana 01.travnja 2021 godine izvrSen je obilazak i pregled predmetne nekretnine, uz prisustvo
posjednika predmetne nekretnine, te su utvrdeni parametri na temelju kojih ¢e se izraditi procjena.

Imovinsko-pravna dokumentacija, tereti i vlasnistvo nekretnine nisu predmet procjene, te temeljem
navedenog nisu razmatrani.

Zadatak: Utvrdivanje trziSne vrijednosti nekretnina

Dan kakvoce: 01.04.2021.
Dan vrednovanja: 01.04.2021.

Naruditelj: Stecajna masa iza Termodom d.o.o.
Nekretnina: Stan, spremiste i parkiraliSte stambene zgrade
Lokacija: Ribarska 18, 52465 Vabriga

Istarska Zzupanija

Elaborat je izraden u skladu sa zakonskim propisima i normama koje reguliraju podrucje izraCuna
vrijednosti nekretnina, a u svemu prema sljede¢em:
- Zakon o vlasnistvu i drugim stvarnim pravima (NN br. 91/96, 68/98, 137/99, 22/00, 73/00, 129/00,
114/01, 79/06, 141/06, 146/08, 38/09, 153/09, 143/12, 152/14, 81/15i 94/17)
- Zakon o prostornom uredenju (NN br. 153/13 i 65/17)
- Zakon o gradnji (NN br. 153/13, 20/17 i 39/19)
- Zakon o procjeni vrijednosti nekretnina (NN br. 78/15)
- Pravilnik o metodama procjene vrijednosti nekretnina (NN br. 105/15)
- European Valuation Standards (EVS) - Europski standardi procjenjivanja
- Podaci o vrijednosti cijena gradenja iz Biltena "Standardna kalkulacija" IGH d.d. Zagreb
- Pokazatelji troSkova gradenja Hrvatske komore arhitekata HKA
- Podaci o cijenama zemljista s javno dostupnih internetskih stranica i eNekretnine
- Podaci o indeksima cijena stambenih nekretnina (ICSN) DrZzavnog zavoda za statistiku (DZS)
- Uredba o visini vodnog doprinosa (NN br. 78/10, 76/11, 19/12, 151/13 i 83/15)
- Odluka JLS-a o visini komunalnog doprinosa
- Podaci o vrijednostima indeksa razvijenosti i pokazatelja za izraCun indeksa razvijenosti na
lokalnoj i Zupanijskoj razini (MRRFEU)

PRETPOSTAVKE | OGRANICENJA

Procjena vrijednosti nekretnine izradena je od nezavisnog procjenitelja u skladu s pozitivnim propisima
Republike Hrvatske.

Naknada procjenitelju za izvrSenje zadatka ne ovisi o vrijednosti procijenjene nekretnine.

Ishodeni podaci i dokumenti, koristeni prilikom izrade procjene nisu provjereni, njihova toénost je
pretpostavljena. Podaci i dokumenti koriSteni prilikom izrade procjene zajedno sa izradenim Elaboratom
¢e biti Euvani tri godine kao imovina procjenitelja.

Predmetna procjena nekretnine vrijedi iskljuivo za namjenu iskazanu zadatkom procjenitelju od strane
narucitelja, te u druge svrhe ne smije biti upotrijebljena i pozivanje na nju je nevazece.
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IZJAVA PROCJENITELJA

1. Usluga pruzena od strane Procjenitelja je obavljena u skladu s priznatim profesionalnim
procjenjivackim standardima i pozitivnim propisima Republike Hrvatske.

NooakowD

Procjenitelj je djelovao kao neovisna stranka, koristeci se svim dostupnim podacima.
Procjenitelj nije osobno zainteresiran za predmet procjene.

Naknada procjenitelja ni na koji na€in ne ovisi o zakljuécima o vrijednosti.

Zaklju€ci o vrijednosti ni na koji na¢in ne ovise o naknadi procjenitelja.

Procjembeni elaborat je izraden u skladu s kodeksom etike i vazeéim standardima.
Procjenitelj ima ovlaStenje za obavljanje poslova procjenjivanja.

|2.  OPCI PODACI

ZEMLJISNOKNJIZNI | KATASTARSKI PODACI

Op¢inski sud:
ZK odjel:
Katastarska opcina:

UloZak broj:

Cestica:

Opis nekretnine:

Vlasnistvo:

Katastar:

Teret:

Legalitet:

Ostale napomene:

Pazin
Porec - Parenzo
Vabriga

1047
ETAZNO VLASNISTVO: suvlasni¢ki udio r.br. 7-STAN | PARKIRNO MJESTO
ETAZNO VLASNISTVO: suvlasnigki udio r.br. 13-SPREMISTE

592/11
kuca i dvoriste 936,00 m2
Sveukupno: 936,00 m2

TERMODOM d.o.o0. Varazdin, suvlasnicki dio: 61/678 i 6/678

kat.Cest.br. 592/11

k.o. Vabriga

7. Suvlasni¢ki dio: 61/678 ETAZNO VLASNISTVO (E7)

Stan sa oznakom S61 60,27 m2
Parkirano mjesto sa oznakom P61 13,42 m2
Ukupno: 73,69 m2
13. Suvlasni¢ki dio: 6/678 ETAZNO VLASNISTVO (E-13)

Spremiste sa oznakom POD1 5,93 m2
Ukupno: 5,93 m2

Postoiji - navedeno u ZK izvadku
Prema ¢lanku 12. Pravilnika o metodama procjene vrijednosti nekretnina
(NNbr.105/15) upisi prava koristenja ne utjecu na vrijednost nekretnine.

Stambena zgrada izgradena na kat.Cest.br. 592/11, k.o. Vabriga upisana je u
ZK i ucrtana u Katastar sa zabiljezbama.

Od strane narucitelja procjene nije predoceni nikakav dokaz o legalnosti zgrade.
Prepostavka je da se radi o legalnoj gradevini. Upisana je pozitivha zabiljezba
glede evidentiranja zgrade u ZK.

Nekretnina kat.Cest.br. 592/11 ima neposredan pristup na javnu asfaltiranu
prometnicu - lokalna cesta u naselju Vabriga

Energetski certifikat nije predoéen.

Stambena zgrada u cijelosti je dovr§ena i koristi se u svojoj namjeni.

Posebne pretpostavke: Nema
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|3. POLOZAJ | LOKACIJA

1.Kartografski prikaz makrolokacija
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1: Preuzeto sa internet stranica Google Karte (www.google.hr/maps/)

2.Satelitski snimak - prikaz mikrolokacije

Kovaci

* ~'_
TAR-VABRIGA - TORRE-ABREGA

Gedici
RoZini d

2: Preuzeto sa internet stranica Drzavna geodetska uprava RH (www.katastar.hr)



Matija Hlap¢i¢, ing.grad. sudski vjestak i procjenitelj

3.Satelitski snimak - prikaz mikrolokacije (naselja)

Vabriga

2: Preuzeto sa internet stranica Drzavna geodetska uprava RH (www.katastar.hr)

Opis lokacije
Adresa nekretnine: Ribarska 18, 52465 Vabriga

Istarska Zupanija
Okolne nekretnine su pretezito stambene namjene za stalni ili povremeni boravak.
Pristup nekretnini je omoguéen osobnim automobilom s javne asfaltirane prometnice.
Parkiranje je omoguceno u asfaltiranom dvoriSnom dijelu parcele.

Javna komunalna infrastruktura
Izvedena je sljedeca javna komunalna infrastruktura na koju je moguce prikljuenje:
- vodovod
- kanalizacija
- elektri¢na struja
- telefon

Buka i zagadenje

Na lokaciji nema izvora buke koji bi bili opéepoznati i uo€ljivi ili koji bi znacajnije odudarali od
namjene/djelatnosti unutar zone u kojoj se nekretnina nalazi.

Na lokaciji nema izvora zagadenja koji bi bili opcepoznati i uodljivi ili koji bi znacajnije odudarali od
namjene/djelatnosti unutar zone u kojoj se nekretnina nalazi.

Procjenjivana nekretnina nema neuobi¢ajen utjecaj na zagadenje okoliSa koji bi odudarao od uobi¢ajene
namjene/djelatnosti koja se obavlja, niti pak je kontaminirana (imisije i sl.).
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|4. GEOMETRIJSKI PODACI

NAMJENA / OPIS pot\'/‘r’girr:’;amz koeficijent Nrff Brfzp BV me
STAN+SPREMISTE+PARKIRNO MJESTO
STAN
hodnik 7,51 1,00 7,51
kuhinja 3,43 1,00 3,43
blagovaona/dn. boravak 19,73 1,00 19,73
kupaona 5,06 1,00 5,06
soba 12,96 1,00 12,96
soba 9,60 1,00 9,60 k = =
balkon 3,96 0,50 1,98 1,22 2,60 m
Ukupno: 62,25 60,27 71,12 197,47
SPREMISTE 11,86 0,50 5,93 k = =
PARKIRALISTE 13,42 0,20 2,68 1,22 2,40 m
Ukupno: 25,28 8,61 14,47 34,73
SVEUKUPNO: 87,53 68,88 85,59 232,20

REKAPITULACIJA GEOMETRIJSKIH PODATAKA

INGP = 68,88 m2 |
IBGP = 85,59 m2 |
BV = 232,20 m3 |
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|5.  TEHNICKI OPIS NEKRETNINE

Prikljucci

vodovod - priklju¢en

kanalizacija - prikljucen

telefon - priklju¢en

el. struja - prikljucen

plin - nije prikljucen

STAMBENA ZGRADA

Namjena: za stanovanje

Godina gradenja: 2006.

Godina rekonstrukcije: -

Etaze: suteren+prizemlje+2 kata
Poloza;j: u sredi$njem dijelu parcele
Temelji: betonski

Nosiva konstrukcija: zidovi od blok opeke sa nadvojima
Medukatna konstrukcija: fert gredice s ispunom i tlaénom plo¢om
Krovna kon. + pokrov: drvena viSe-streSna konstrukcija pokrivena crijepom

Limarija: od pocin¢anog lima
Fasada: toplinska fasada / ETICS sustav
Spremista: odvojena drvenim pregradama
STAN
Etaza: | kat
Vanjska stolarija: PVC stolarija
Pregradni zidovi: opeka
Obrada zidova: ozbukani i obojeni, djelomi¢no oblozeni keramickim plo¢icama
Obrada podova: keramicke plocice i parket
Obrada stropova: ozbukani i obojeni
Unutarnja stolarija: drvena
Instalacije: - Elektroinstalacije:  izvedene
- Vodovoda: izvedene
tople sanit. vode - elektri¢ni bojler
- Kanalizacije: izvedene
- Plina: nisu izvedene
- Grijanja: nisu izvedene
- Hladenja: nisu izvedene
- Dodatne instalacije: nema
Sanitarije: standardne
Okolis: ureden sa asfaltiranim parkiraliStem i bazenom
Ostalo: na dan ocevida stambena zgrada se koristi za trajni i privremeni boravak
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| FOTOGRAFIJE ZATECENOG STANJA PRILIKOM OCEVIDA

Isto¢no procelje Sjeverno procelje

Spremista Parkirna mjesta ispred ulaza u stambenu zgradu
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[6.  TRZISNA VRIJEDNOST NEKRETNINA |

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.

PRIKAZ OPCIH VRIJEDNOSNIH ODNOSA NA TRZISTU NEKRETNINA

Prema podacima i komentaru Burze nekretnine (www.burza-nekretnine.com) i BN indeksa (jedinstveni
indeks koji prati kretanja cijena stambenih nekretnina na podru€ju Republike Hrvatske.
Nepredvidljivost duzine trajanja pandemije koronavirusa je ipak ostavila posljedice i na trziste
nekretnina. Optimizam i lagano budenje trziSta u lipnju ipak se usporilo krajem kolovoza kao posljedica
povecanja broja zarazenih.

Usprkos solidnom interesu, stranci koji €ine vecinu stjecatelja u priobalnim Zupanijama nisu u
mogucnosti realizirati eventualne interese zbog otezanog dolaska u Hrvatsku. Evidentno je da je broj
transakcija manji u cijeloj Hrvatskoj i to tijekom cijele 2020. godine.

Dijelom ¢e se krvna slika trziSta pobolj$ati najavljenim jesenskim subvencijama stambenih kredita, $to
¢e povecanom potraznjom sacuvati vrijednost dijela stambenih nekretnina tijekom rujna i listopada.
Situacija ¢e se ipak pogorsati u studenom.

kupaca i prodavatelja odrazavaju na loSiji promet u cijeloj Hrvatskoj, a posebno u Zagrebu.

Nekretnine i dalje zadrzavaju status pozeljne investicije ¢ak i usred pandemije. Ulagaci traze samo one
nekretnine koje mogu ostvariti povrat, a ako se radi o stambenim u Zagrebu, one koje su novijeg
datuma izgradnje i koje mogu dugo odolijevati svim potresima.

Razlike u cijenama izmedu novijih i kvalitetnijih nekretnina s jedne strane i onih starijih i manje
kvalitetnih s druge strane, bit ¢e sve vece. Trzidte Ce se i dalje usporavati uz blagi prosjecni pad cijena
nakon protoka subvencija i dolaska hladnijih dana.
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Preuzeto sa iternet stranica (www.burza-nekretnine.com)

ODABIR METODE IZRACUNA TRZISNE VRIJEDNOSTI NEKRETNINE

Procjena predmetne nekretnine izvrsiti ¢e se uz primjenu vazeceg Zakona o procjeni vrijednosti
nekretnina NN 78/2015 i Pravilnika o metodama vrijednosti procjene nekretnina NN 105/2015 od
26.06.2014. godine.

Propisana i odabrana metoda procjene vrijednosti nekretnina prema vrsti nekretnine:
POREDBENA METODA

POREDBENA METODA je primjerena za utvrdivanje trziSne vrijednosti neizgradenih i izgradenih
zemljiSta, procjenu vrijednosti obiteljskih kué¢a, stanova, garaza kao i pomoénih gradevina, garaznih
parkirnih mjesta, parkirnih mjesta i poslovnih prostora.

Poredbenom metodom se trzisna vrijednost odreduje iz najmanje tri kupoprodajne vrijednosti
(transakcije) iz sustava eNekretnina.
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Koristene poredbene cijene, pribilizne vrijednosti zemljiSta i poredbeni pokazatelji izgradenih
katastarskih Cestica (faktori zgrade i faktori prihoda) svojim obiljezjima katastarske ¢estice dokazuju

dovoljnu podudarnost s obiljezjima procjenjivane katastarske ¢estice ako razlike u vrijednosti koristenih
dodataka i odbitaka za interkvalitativno izjednacenje ne prelaze 40% izlazne vrijednosti.

PRIKAZ OPCIH VRIJEDNOSNIH ODNOSA NA TRZISTU NEKRETNINA KORISTENIH ZA UTVRBIVANJE PARAMETARA
MEDUVREMENSKOG IZJEDNACENJA

INDEK SI CILJENA STAMBENIH OBJEKATA"

2012.

2016.

2018.

2019.

2020.

HOUSE PRICE INDICES

A STATISTIEL
KE

gERA

Qi
Q2
Q3
Q4
Q1
Q2
Q3
Q4
Q1
Q2
Q3
Q4
Q1

Qz2
Q3

Indeksi (& 2015.

= 100)%

Indices (@ 2015 = 100) <

111.36
109,86
109,09
105,40

101.21
100,28
101,31
100,75

109,44
109.26
112,32
113.54

117,55
120,60
121,36
124,90

128,25
130,57
128,75

nowi
stambeni
objekti

New
dwellings

115,41
114,15
112,83
108,60

99,07
95,80
96,67
94,84

99,03
98,51
100,78
101.49

109,00
106,55
109,07
105.49

107,69
111,34
110,83

postojeci
stambeni
objekti
Existing
dwellings

109.59
107,95
107,50
10412

101,73
101,23
102,30
101.97

111,59
111.47
114,68
116.00

119,52
123.40
123,90
128,06

132,12
134.23
133,35

112,652 111,29
109 44 109,21
107.31 104 .43
100,43 101,77

99,91 100,33
100,56 101,39
11451 109.33
118,96 112,20

119,82 113.50

12502 11867
131,15 119,24
13346 118,05
137.38]__120.34]
14079 12539
14254 12630

141,[]9' 125,91'

109.89
108,98
108.67
104,62

100.21
100.52
97,74
98.26

99,57
98.94
100.51
102,00

100,59
102.24
103,98
109,64

109,31
115,90
113,35

Preuzeto sa internet stranica Drzavnog zavoda za statistiku (www.dzs.hr)
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IZRACUN TRZISNE VRIJEDNOSTI NEKRETNINE

Datum kupoprodaje 3.12.2019. | 26.3.2018. | 13.7.2016. | 18.6.2012.
Lokacija (detaljniji podaci nalaze se u arhivi| Tar-Vabriga | Tar-Vabriga | Tar-Vabriga | Tar-Vabriga
vjestaka a nisu prikazani zbog odredbi kat.cest.br.
Zakona o zastiti osobnih podataka) 592/11 592/11 59211 592/11
Izvor podataka o cijeni eNekretnine | eNekretnine | eNekretnine | eNekretnine
ID ZKC (eNekretnine) 1295692 1201398 570760 313110
Prodajna cijena (kn) 854.397,67 | 325.510,01 | 507.968,70 | 509.383,89
Srednji te¢aj HNB-a na dan transakcije (kn/€) 7,429545 7,440229 7,470128 7,546428
Prodajna cijena (€) 115.000,00 | 43.750,00 68.000,00 67.500,00
Povrsina (m2) 69,64 30,13 44,47 44,47
Cijena (€/m2) 1.651,35 1.452,04 1.529,12 1.517,88
Indeks razvijenosti MRRFEU
Indeks razvijenosti poredbene lokacije (A) 108,970 | 108,970 | 108,970 108,970
Indeks razvijenosti procjenjivane lokacije (B) 108,970
Koeficijent korekcije (B/A) 1,00 1,00 1,00 1,00
f‘a‘zﬁﬂgﬁg‘tﬂegf d':jg‘;”( g/"nzzl;c”e indeksa 165135 | 1.452,04 | 152912 | 1.517,88
Kontrola (€l.4. st.1. Pravilnika < £ 30%) 12,07%
Meduvremensko izjednacenje DZS
Bazni indeks na dan prodaje / ponude (A) 120,35 110,54 101,80 110,02
Bazni indeks na dan vrednovanja (B) 126,91
Koeficijent korekcije (B/A) 1,05 1,15 1,25 1,15
Eﬁazd“r:t:g:r?jzné /rr':;;’” meduvremenskog 173392 | 166985 | 1.911.40 | 1.74556
Interkvalitativno izjednacenje

Utjecaj prava sluznosti puta ili gradenja 0,00% 0,00% 0,00% 0,00%
Utjecaj prava sluznosti vodova 0,00% 0,00% 0,00% 0,00%
Utjecaj buke i/ili zagadenja 0,00% 0,00% 0,00% 0,00%
Mjera gradevinskog koristenja 0,00% 0,00% 0,00% 0,00%
Veli¢ina zemljiSta 0,00% 0,00% 0,00% 0,00%
Lokacija 0,00% 5,00% 0,00% 0,00%
Infrastruktura 0,00% 0,00% 0,00% 0,00%
Oblik 0,00% 0,00% 0,00% 0,00%
Ostalo (pogled, zona i sl.) 0,00% 0,00% 0,00% 0,00%
Kontrola (€l. 19. Pravilnika < + 40%) 0,00% 5,00% 0,00% 0,00%
Ukupna korigirana cijena (€/m2) 1.733,92 1.753,34 1.911,40 1.745,56

Srednja vrijednost (€/m2) | 1.786,06

Kontrola - Statisticka obrada i izracun radi isklju¢ivanja neuobicajenih okolnosti

Apsolutno odstupanje od medijana -15,583 3,89 161,95 -3,89
Relativho odstupanje od medijana -0,89% 0,22% 9,26% -0,22%
Apsolutna vrijednost apsolut. odstupanja 15,53 3,89 161,95 3,89
Kvadrat odstupanja 241,18 15,13 26.227,80 15,13
Pravilo 2-sigma prihvatljivo | prihvatljivo | prihvatljivo | prihvatljivo
Pojedinacno odstupanje od medijana prihvatljivo | prihvatljivo | prihvatljivo | prihvatljivo
Medijan 1.749,45

Standardna devijacija 81,39

Dvostruka standardna devijacija 162,79

Prosje¢no apsolutno odstupanje 46,32
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SREDNJA VRIJEDNOST:

68,88 m2 x 1.786,06 EUR/mM2 123.023,81 €

Sredniji te¢aj HNB-a: 1€= 7,567224 kn

68,88 m2 x 13.515,52 kn/m2 930.948,75 kn

Prema Prilogu 5. Pravilnika o metodama procjene vrijednosti nekretnina (,Narodne novine” broj 105/15)
primjenjuje se koeficijent povoljnosti stambenog prostora u viSestambenoj zgradi koji se dobiva prema
izrazu:

K,= 0,28xKi+ 0,09xK+ 0,22k oo+ 0,27xk o+ 0,14XKq,

Koeficijent katnosti stana kk = 1,08
Koeficijent orijentacije stana ko = 1,00
Koeficijent geografskog poloZaja stana kgps = 0,92
Koeficijent utjecaja okolisa kuo = 1,00
Koeficijent utjecaja smanjenog komfora stanovanja ksks = 1,00
Kp = 1,00

60,27 m2 X 13.515,52 x 1,00 = 814.580,16 kn

Prema Pravilniku o metodama procjene vrijednosti nekretnina (,Narodne novine” broj 105/15)
primjenjuju se ostale odredbe Pravilnika koje utje€u na utvrdivanje trziSne vrijednosti nekretnine:

Umanjenje vrijednosti gradevine zbog gradevinskih Steta i nedostataka (Pravilnik ¢1.61.)
- oSteéenje stropne i zidne obloge uslijed prodora oborinske vode sa krova koje zahtjevaju sanaciju

PROCJENA TROSKOVA SANACIJE
1. Sanacija stropne i zidne obloge od disperzivne boje.

1.1. Mehanicko skidanje oStecene boje i Zbuke, gletanje ostec¢enog dijela, bojanje
disperzivnom bojom u dva sloja.
m2 10,04 25,00 251,08

Sanacija podne obloge od parketa.
2.1. Preslagivanje i zamjena oste¢enog parketa.

m2 2,00 180,00 360,00
2.2. BruSenje i lakiranje parketa.
m2 12,96 90,00 1.166,63

UKUPNO PROCJENA TROSKOVA SANACIJE: 1.777,70 kn

Druge okolnosti koje utje¢u na vrijednost gradevina (Pravilnik ¢1.62.)
- nisu utvrdene

TRZISNA VRIJEDNOST STANA (TV):

814.580,16 kn - 1.777,70 kn = 812.802,46 kn
TV / NGP ukupno = 13.486 kn/m2 ili 1.782 €/m2

REKAPITULACIJA TRZISNE VRIJEDNOSTI (TV):

7. Suvlasniéki dio: 61/678 ETAZNO STAN 812802,46 kn
VLASNISTVO (E7) PARKIRNO MJESTO 36.221,58 kn SRR L
13. Suvlasniéki dio: 6/678 ETAZNO ~
e SPREMISTE 80.147,01 kn 80.147,01 kn
SVEUKUPNO: 929.171,05 kn
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(8. MISLJENJE - ZAKLJUCAK

Nakon provedenog izraCuna vrijednosti, utvrduje se da trziSna vrijednost nekretnina na dan 1.4.2021
godine:

na adresi: Ribarska 18, 52465 Vabriga
Istarska Zzupanija

predlozenih od : Ste€ajna masa iza Termodom d.o.o.
Varazdin, TrakoS¢anska 9a

UKUPNA TRZISNA VRIJEDNOST (TV):

Sredniji te¢aj HNB-a iznosi:

SVEUKUPNO: 1€ = 7,567224 kn
929.171.05 kn ili | 122.788.89 |€

prema ¢l. 68. st. 5. Pravilnika zaokruzeno:

929.000.00 kn

Procijenjena trZisna vrijednost nekretnine uvjetovana je trenutnim stanjem trZista nekretnina i podloZna
je promjenama. Navedena vrijednost procijenjena je na promatrani rok u trajanju od sest mjeseci do
godine dana, i to ukoliko ne dode do znacajnih promjena na trZisStu nekretnina uvjetovanih trenutno
nedostupnim i neprocjenjivim parametrima.

Procijenjena trzisna vrijednost nekretnine ne ukljiucuje PDV ili porez na promet nekretnina.

Procjenitel;j izjavljuje da je u svojstvu stalnog sudskog vjeStaka za graditeljstvo i procjenu nekretnina
predmetnu procjenu obavio stru¢no u skladu s pozitivnim propisima vaze¢im na podrucju Republike
Hrvatske, neovisno i nepristrano, te da je iznio sve okolnosti koje dovode u pitanje njegovu nepristranost
ili mogu¢ sukob interesa.

Procjena je izradena u skladu sa Zakonom o procjeni vrijednosti nekretnina NN 78/2015.

RjeSenje o imenovanju za stalnog sudskog vjesStaka za graditeljstvo i procjenu nekretnina izdala je
predsjednica Zupanijskog suda u Varazdinu pod brojem 4 Su-402/15-12, prvi puta imenovan 2017.
godine.

U Cakovcu, 2.travanj.2021.
ELABORAT IZRADIO:
Matija Hlapcéi¢, ing.grad.
Stalni sudski vjeStak za graditeljstvo
i procjenu nekretnina
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9. PRILOZI

e-lzvadak iz zemljiSne knjige - stan i parkiraliste

it NESLUZBENA KOPLJA

REPURBLIKA HEVATSHA

Oipdinaki sud u Paxinm
FEMLIENOKNIEEND OIJEL POREC - PARENZO
Stanje mo dam: 1400 2020, 23:22

“erificirani FE ulndnk

katastarska apding: IXIT09, VARRIGA Hroj LR wlodka; 1047

Broj mdnjeg dnevnika: Z-147 2202 ETAZNG VLASNIETV 5 DDREDENIV OMIERIMA

Akuvne plombe:
IZVADAK IZ ZEMLIISNE KNJIGE

FOSEBNI IZVADAK: SUVLASNICK UDIO REDNT BROJ: 7 (SETALG KA NEPOTREBNG IROSTAVLIENI)

A
Posjedovnica
PRV ODJELJAK
Rroj PFovriina
by, | ZomiEa Orenaka semljista Primjedba
{kat. jutra | éhv m2
Eestice)
1. [se211 KUCA | DVORISTE 30 Pripis iz ulesha
UKL PNk B
DREUGHODIELIAK
[t l Sadriaj upisa |l*ﬂmiedt-a
Faprimljersa 18012019, pod brsgem £-91 202009
1.1
ZABILJEZRA, ZabiljeFuse s odbijen prjedleg pod poslovnim brojem Z - 9123019,

B
Viastovnica

7. Swvlasaidki dio: 6106TH ETAZNOD VLASNISTYO (E-T)
I 5 kasjim je mesdvojive povesana prave viasnidva sa stanom koji je smjedten o dijele pryog kata sprade, o

Planu poschnib dijelova oemaden sa nonakom 560, nete povriine 60,27 m2, kojem stanu pripada parkirms
I mfisio w siimach)l ornadens oznakom Pal, poveiine 13,43 m2,
TERMOMM LK, VARAZDIN - FRANE SUPILA 7

ZaprimBjerse 21102020 ¢ pod Brogem Z-147 R0 .
res 212

1.1

FABILIEABA, OTVARAMNIE STECAINOG POSTUPKA, RIESEMIE TRGOW ACKOG SUDA L
WARAZDIML, POSLOVNI BROJ 3 ST-32002018- 14 19, 1020210

C
Teretovnica
Ith_ [ Swddr¥aj npisa I lznns Primjedbn
1. Ma suvlnsnifki dio: 7 (61678}
15012021 221-09:4E Biranicic |

Femdptnok e ixvadol [dals i veipeoe: deade )
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IEVADAK IF ZEMLIENE KNIIGE

Katnstarska apéinn: 323709, VABRIGA

Werificirani ZK ulodak
Broj LK vlofkn: 1047

ETAZND VLASNIS TV 5 QDREDBENINV OMJERIMA

POSEBNI IEVADAK

i
Teretovmicn

[rbr. |

Sadriaj upksa

lEnas

| Primjedba

Zaprimljerse 1101 200%, broj £-38220%

Ma temelhu ovos, BpeSinga o osigurangw od 11, 11 2009, podane, posl, brap: Ovre-13150%
uknjifuje se pravo zalogn na nekretnini v vlasniftve prodivoika osiguranja TERMOEOM
doro, Warakdin upizare o A - 7, esnga rodi esiguranja noviane imzbine od 667,474, 04
kune dglavivica B33 70050 kuna, kamate 33 764, 45) sa zakonskom zateznom kamaton
kaja ma wznos glavneee od 633506, 5% kuna bede od B koloyvess 20049, godine po stapa od
14%,: grdifnge, a u sluaju promjene stope zaternib kamata, prema eskontnoj stopi
Hrvatske noarodne hanke kaja je vrijedila zadnjeg dana pelugedizm koeje je prethodile
tebcudem polugodidng uvedana] za pet postomih poens, sve o dana dsplare, kao 1 radi
psiguranja tredkova ovrinog posiupia prema £ 4o st 4 0 B, 27, 5604, wosven s E1L2535,
Crertnng #nkona s znteznom knmatom po kamaednoj stopi propisanog &1, 29 st 2. Zakona
o abveznim cdmosimp prionjensm ueelanja eskonine stops HMB koja je wrijediln zadnjeg
dama polugoditia kape je pretbodilo ekudéem polugedidon za 5%, koja tede od dana
donokenja rjefenja o ovrsi pa do splate, sve w roku 8 dana makon dostave rjefenja, w
karist predlngaselja osigumnja:

REFUBLIKA HEVATSEA, MINISTARSTYO FINAMOLIA, POREZMNA UPRAVA,
PODRUCHT URED PAFIN,

Faprimljem 11,1 1209, braj £-582270%

Fahiljefuje se ovrdivost rachine upisane pod r b, 1.1,

Potveduje s¢ da ovaj izvadak odgovara stanju zemjidne Knjize na datam 14,00,2021.,

i:lrﬁiudn.n:uh.i iyl (daruss i v eadep D51 2021 2X-p9:4E

17

Straniea: T



Matija Hlap¢i¢, ing.grad. sudski vjestak i procjenitelj

e-lzvadak iz zemljiSne knjige - spremiste

=S NESLUZBENA KOPLJA

REFLUBLIKA HEVATSHEA

Opdinski ‘md u Paxinm
FEMLIANOKNIEEND OIMEL POREC - PARENZO

Stanje mn dam: 140012021, 2322 Yerificirani ZK uloduk
Ratastarsha apéina: 3X3T0, VABRIGA Hroj ZR ulodka: 1047
Broj madnjep dnevniko- Z-9 1 220019 ETAZNG VLASNIZETV § ODREBENIN OMIERIMA
Aktivne plombe:

IZVADAK 17 ZEMLIIENE KNJIGE

POSEBNI IFVADAK: SUVLASNICKI UDIO REDNI BROJ: 13 (05TALD KAD NEPOTRERND
IEOSTAVLIEND)

A
Posjedovnica
PRVI ODJELIAK
Broj Povriina
Rbe, | A Oxnaka senaljiita Primjedba
Tkat. julre | Ehy ml
Eestice)
L. s KUCA | DVORISTE L] :::"-' iz ulsiha
LKLIPMO: X
DEUGI ODIELIAK
Hbr. | Sadriaj upisa |I-‘tir|1]-adl:-a
Faprimljersa 1801 20019, pod brogem £-91 25009
1.1
ZABILIEZRA, Zabaljedupe s odbyen prjediog pod poskvnom brojem £ - 212019,

I
Viastovnica

SadrEaj upisa

13, Suvkasnicki div: 6678 ETAZND VLASNISTVO (E-13)

I 5 kajim je nesdvojive povezano prove viasniSiva sa spremiftem koje je smjeitens o dijele suterena zgrade, u
Planu posehmik dijelova oemaden sa ponakom PO, neto posrEine 5,95 m2.
I TERMON IOk, VARAZDIN - FRANE SUPILA T

C
Terctovnica
Rlsr. | Sadlraj upisa I Lenos Primjedba

Terela mem:a!

Potvrduje se da ovaj izvadak odgovara stanju zemljiEne knjize ma damam 14002021,

FemBptoeok e ixvadol [daiess § veijers: eade ) [T D e Bk Sk E | Brranica: |
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e-lzvadak iz katastarskog plana

15, 01, 2021 Zopanitki inforracisk =estay zemiifnib bnjiga | katastira - pena aplikescia
= e
E NESLUZBRENA VERFILIA
REPURLIKA HEVATSEA
DEEAVNA GEODETSKA UPRAVA Ko WABRIOA, RIFT0R
OIEL 24 KATASTAR NEKRETHINA POREC-PARENZ ke, br: 522111

IEVODY LE KATASTARSKOG: PLANA
Pribdiing mjerilo dspisa 1: SIHF
lzvames Fnjesibo plasa | 2EE0

Thatum ispiss: 15411,2021
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Geoportal DGU

VABRIGA?*

Stanje DKP-a maldan: 20.03.2021.
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e-Prijepis posjedovnog lista

e NESLUZBENA KOPILJA

o

HEPUBLIEA HEVATSKA
DREAVNA GEODETSKA UFRAYA

PODRUCNT URED 24 KATASTAR PULA-POLA

ODIEL ZA KATASTAR NEKRETNINA POREC-PARENZD

Seange na dam: 14.01 2021 2322

PRIJEPIS POSIETMYNOEG LISTA

Ratastarska apcina: VABRIGA (Mr. 3Z3799)

Posjedovni bist: 1366
nekretnine ma kojo] je wspoastavijeno etafnn vissnivo

Hednd
Israj alijela

Ui difela

Prezime | ime odaosme tvrtka il naziv, prebivaliate sdnasna
sjediEte upisane osalse

MHE

24/67H

SHAW MARTIMNA, ROB, 07111973, VABRIGA,
RIBARSKEA 15 (VLASNIK)

Gl/6TH

KELLY, GARRAWAY 1 ROSES DLOL0, POREC, M.
FUPAMICA 6 (VLASNIK)

45/6TH

TUKARIC MIROSLAY | SLOVENLA, LIUBLIAMA,
KAJAKASKA CESTA 38 (WLASNIK)

al/aTH

KENMNIS WALTER FRANCOIS | BELGL A,
|GUMELBERGETREAAT 32, B-2201 LANGDORP (VLASNIE)

IRG2TATRIRA

JAMNSE LYDIA ALBERTINA O, BELGUA,
GUMELBERGSTRAAT 32, B-2201 LANGDORPE (VLASHIE)

SHERIATTIGTG

GINGTH

KELLY, GAREAWAY | ROSS D000k, POREC, M.
FUPANICA & {VLASMIK)

&d'HTH

HANSEN EVELYMN RO 260071939, B, AUSTRIJA, 5300
HALLWAMNG, RUCHENWEG B {(VEASNIK)

IVTRTITHHGM

b |
4

al/6Th

TERMODOM 0O, VARATDNN - FRANE SUPILA 7
(WLASMIK)

_

SRR

ZVONIMIE BAGARIC, ZAVIDUVICKA ULICA
EZAGRERB, HEVATSEA (VLASMIE)

v, | D)

k
o

GARSOGA03S]

HILGTR

KARL WEILLER, MERSIMGEM, AHORNWEG & (VLASNIK)

G S350 9TER

ANTONETA WEILLER, MERSIMGEMN, AHORNWIEG 2
(VLASMIE)

GARI4 1536568

1

#d6TH

GIUGE LAURENT MICHEL JOSEPH , FREANCUSKA, 5 RUE
DE NICE, L'ESCARENE (6 (VLASNIK)

MABILLE FATRICLA , FRANCUSKA, LE CLOS DES PIMNS
MN24, B MOYENNE CORNICHE DES PLGETS, SAINT-
LAURENT-IFU-W AR (8 (VELASKIE)

SAINT PALL CELINE I1SABELLE | FRANCUSE A, 121
QUARTIER LES PRATS SUPERIEURS, L'ESCARENE {4
(W LASHIE Y

MABILLE LUDOAVIC URBATN DOMIMIQUE |
FEANMCUSKA, 45 BUE DE L’'EGLISE SAINT-LAURENT-DLI
AR 06 (VLASMNIK)
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Resdni Frezime | ime odwosno ivetka ili maziv, prebivalidie sdnosne
braj dijeda]  Lie dijeta sjediite upisane osobe Lidio i
T TR WENTWORTH JACQUELINE DONALD , UJEDINIENG 112
KERALIEVSTYO VELIKE BRITANLUE | SIEVERME IRSKE
{VLASNIK)
WENTWORTH MARK DRAKE , UJEDINJIENO 12
KRALIEVSTVO VELIKE BRITANLE | SIEVERNE IRSKE
{VLASMNIK)
12 A4ETE EDWARDS LAURA. IRSKA. HALL D MOATE, CO. 11
WESTMEATH {VLASNIK)
|| || | || | | | || | | || || | | || | | || | |
13 T TERMODOM DL, WARAZDIM - FRANE SUPFILA 7 11

IVLASMIK)

KELLY, GARRAWAY [ ROSS DO, POREC, M,

ZUPANICA 6 (VLASHIK)

HETH

HAMSEN EVELYN RO 26,07, 19349, | B, AUSTRIIA, 5300
HALLWANG, BUCHERNWIEG 8 (VLASMNIK)

2TTRTITHSOG

4578

KELLY, GARRAWAY [ ROSS DuOuD,, POREC, M.
FUPANICA 6 (VLASNIK )

4678

SHAW MARTIMNA, ROE, 07, 111975, VABRIGA,
RIBARSEA 1R {VLASMIK)

HETR

KARL WEILLER, NERSINGEN, AHORNWEDG B [VLASNIK]

G0145619THS

AMTONETA WEILLER, MERSINGEN, AHORMWEG =
{VLASMIK)

BEN | S050E

4678

KENMIS WALTER FRAMNCOIS , BELGL A,
GUMELBERGSTRAAT 32, B-330H LANGDORP (WVLASKIE )

TRAITOTHIRR

JANEE LYDIA ALBERTIMA C . BELGIA,
GUMELBERGETEAAT 32, B3R LANGDURP (VEASMIE Y

SESREATTATR

BT

TUKARIC MIROSLAY | SLOVENIIA, LIUBLIANA,
KAJAKASKA CESTA 3B {VLASNIK)

21

467H

WENTWORTH MARK DRAKE | UJEDIMNIEND
KRALIEVSTYO VELIKE BRITANLUE | SIEVERME IRSKE
I VLASHIK)

WENTWORTH JACCHIELINE DONALD | LITEDMMNIENCE
KRALIEVSTYVO VELIKE BRITAMUE | SJEVERME [RESKE
IVLASMIK)

HETR

EDMWARDE LALRA, IREKA, FIALL BRD MOATE, OO,
WESTMEATH {VLASMIK)

[
fad

T

MABILLE PATRICLA | FRAMCUSEA, LE CLOS DES PINS
W14, B MOYENNE CORNICHE DES PUGETS, SAINT-
LALURENT-IFLI-YAR 6 [ VILASMIK)

SAINT PAUL CELINE ISABELLE . FRAMCUSES, 121
QUARTIER LES PRATS SUPERIEURS, L ESCAREME (b
{VLASNIK)

GIUGE LAURENT MICHEL MYSEPH , FRANCUSKA, 3 RLIE
DE MICE. L'ESCARENE 06 (WLASMIK )

MABILLE LUDYIC URBAIN DOMINICHE |
FRAMCIUSKA, 95 RUE DE LEGLISE SAINT-LALUREMT-IIL
VAR 06 {(VLASNIK)

BIGTH

ZVONIMIE BAGARIC, ZAVIDOVICKA ULCA 26, 10000
ZAGRER, HEVATSEA (VLASNIK)

G495034H1351

Podaci o katastarskim éesticama
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. Braj Adlresa katastarske Sestice™adin wporabe katastarske —— Braj Paoschni
S| E | katastarske |testiceNadin uporabe zgrade, nazly zgrade, kutni broj v po. | Prami | Frimjedba
Cestice egrade ! rekini
S9L/11 YABRRIGA k] d
STAMBENA ZGRADA, Vahrign, RIBARSEA 18 1]
DVORISTE il
BAZEN 26
Ukupna pavréing katastarskih Eestica 936

HNAPOMEMA: Orvaj prijepis posjedovnog lista nije dokaz o vlasnidive na katastarskim Sesticamn wpisanim o posiedovisom liste
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RjesSenje o imenovanju vjestaka

«»«,ﬁsﬂw
Tt
b

&s

b”«

REPUBLIKA HRVATSKA
ZUPANTISKI SUD U VARAZDINU
URED PREDSJEDNICE SUDA
Broj: 4 Su-402/15-12
Varazdin, 31. 3. 2017.

Temeljem ¢l. 126. Zakona o sudovima ( NN br. 28/[3 33/15., 82/15.1 82/16.) i €l. 10. Pravilnika
o stalnim sudskim vjestacima (NN br. 38/14., 123/15. i 29/16., dalje: Pravilnika), povodom zahtjeva

Matije HlapCic¢a ing. gradevinarstva, preds_lednlca Zupam[skog suda u Varazdinu Snjezana Hrupek-
Sabijan donosi

RJESENJE

Matija Hlap¢i¢ ing. gradevinarstva iz Cakovca, F. Preserna 11 b, imenuje se stalnim sudskim
vjeStakom za graditeljstvo i procjenu nekretnina, na podruéju Zupanijskog suda u Varazdinu, na
vrijeme od Cetiri (4) godine.

Imenovani Ce biti uvrsten u Popis stalnih sudskih vjestaka, nakon sto polozi prisegu.

Obrazlozenje

Matija Hlap¢i¢ ing. gradevinarstva iz Cakovca, F. Preserna 11 b, podnio je ovome sudu zahtjev
za imenovanjem stalnim sudskim vjestakom za graditeljstvo i procjenu nekretnina, te je uz isti prilozio
potrebnu dokumentaciju propisanu Pravilnikom o stalnim sudskim vjestacima.

Uvidom u dokumentaciju utvrdeno je, da imenovani udovoljava trazenim uvjetima u skladu sa
cit. Pravilnikom, te je upucen u Hrvatsko drustvo sudskih vjestaka i procjenitelja na struénu obuku, koju
je uspjesno obavio.

Slijedom navedenoga, predsjednica suda odlu¢ila je imenovati kandidata stalnim sudskim
vjestakom za graditeljstvo i procjenu nekretnina.

U skladu sa odredbama ¢l. 11. Pravilnika, imenovani sudski vjestak duzan je poloziti prisegu,
nakon ¢ega ¢ée biti uvrsten u Popis stalnih sudskih vjestaka.

\K}’\ [*
Propisana sudska pristojba na podnijet zahtjev, te za izdano nje o m{efrovan_]u stalnim

sudskim vjestakom, plaéena je u cijelosti.

Dostaviti:

. Matija Hlapci¢. Cakovec. I. Preserna 11 b
2. Ministarstvo pravosuda RH

3. opcinskim sudovima [-3

4. Porezna uprava Cakovec

5. na spis \\_f
Potvrduje se da je imenovani polozio prisegu dana -

24



