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1.

SAZETAK
PODACI UTVRDENO
Zadatak: Procjena trziSne vrijednosti nekretnine
Svrha: Utvrdivanje trziSne vrijednosti nekretnine

Narugitelj procjene

AxFina Croatia d.o.o.

Adresa nekretnine

Naselje Trznica 1, 31540 Donji Miholjac

Tip nekretnine

Jednosobni stan "STAN 11" na lll. katu te
spremiste u potkrovlju

Katastarska opé¢ina

Donji Miholjac

zk. ulozak

3030

suvlasnicki dio

14. Suvlasniéki dio: 367/10000 ETAZNO
VLASNISTVO (E-14)

ZemljiSno knjizna cestica 791/17
Neto korisna povrsina (m?) 41,68
Brutto razvijena povrsina (m?) 40,19
Trzi$na vrijednost nekretnine (kn) 280.000
Trzi$na vrijednost nekretnine (€) 37.200
Legalitet DA
Upisana pozitivha zabiljezba DA

Prilaz javno prometnoj povrsini DA

Energetski certifikat

Nije predocen

Procjenitel;j:

EXPERIENTIA d.o.o.
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Republika Hrvatska
Zupanijski sud u Zagrebu
Trg Nikole Subi¢a Zrinskog 5

Predsjednik suda

Broj: 4 Su- 231/2021
Zagreb, 5. listopada 2021.

RJESENJE

Sudac ovlasten za obavijanje poslova sudske uprave Zupanijskog suda u
Zagrebu, odluéujuéi o zahtjevu pravne osobe Experientia d.o.o., temeljem &l. 126 st. 3. i
4. Zakona o sudovima ( NN br. 28/13, 33/15, 82/15, 82/16, 67/18, 126/19) u vezi s
&lankom 12.b Pravilnika o stalnim sudskim vjestacima (,Narodne novine" br. 38/14,
123/15, 29/16, 61/19),,

rijesio je

Pravnoj osobi EXPERIENTIA d.o.0. (OIB 53855410149) sa sjediStem u Zagrebu,
Nike Grékovica 60 odobrava se proSirenje podruéja vjestatenja na graditeljstvo |
procjenu nekretnina.

Obrazlozenje

Rje$enjem predsjednika Zupanijskog suda u Zagrebu broj 4Su-231/2021 od 10.
veljate 2021. pravnoj osobi Experientia d.0.0., odobreno je obavijanje poslova sudskog
viestagenja iz podrugja agronomije i procjene poljoprivrednog zemljista.

Dana 30. rujna 2021. pravna osoba Experientia d.o.0. podnijela je zahtjev za
prodirenje podruéja viedtadenja na graditeljstvo i procjenu nekretnina.

U prilog zahtjevu pravna osoba Experientia d.o.o. priloZila je |zvadak iz Sudskog
registra iz kojeg je vidljivo da je registrirana za djelatnost graditeljstva | procjene
nekretnina, rjesenje Zupanijskog suda u Velikoj Gorici o imenovanju Hrvoja Kovaca
stalnim sudskim vjestakom za graditeljstvo i procjenu nekretnina, potvrdu Hrvatskog
zavoda za mirovinsko osiguranje iz koje je vidljivo da je navedeni viestak zaposlen u
Experientia d.o.o.

Iz svega navedenog proizlazi da pravna osoba Experientia d.o.0. ispunjava uvjeti
iz ¢lanka 4. Pravilnika o stalnim sudskim vjeStacima za cbavljanje poslova sudskog
viestalenja iz podrucja graditeljstva i procjene nekretnina, stoga je temeljem ¢lanka 12.b
Pravilnika rije$eno je kao u izreci.

Sudac ovlasten za o

poslova sud
/"/f;e‘ran
L }
= o S @/
"':.-"‘Ll. ; 'F‘Q‘“U.

O tome obavijest: W
1. EXPERIENTIA d.o.0.
2. Ministarstvo pravosuda i uprave
3. U spis
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POPIS PRIMJENJENIH PROPISA | STRUCNE LITERATURE

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

Zakon o vlasnistvu i drugim stvarnim pravima (NN 91/96; 68/98; 114/01; 79/06; 141/06;
146/08; 38/09 153/09; 143/12)

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

Zakon o prostornom uredenju (NN 153/13, 65/17, 114/18, 39/19, 98/19)

Zakon o gradevinskoj inspekciji (153/13)

Zakon o zemljiSnim knjigama (NN 63/19)

Zakon o drzavnoj izmjeri i katastru nekretnina (NN 112/18)

Zakon o posredovanju u prometu nekretnina (NN 107/07, 144/12, 14/14, 32/19)

Zakon o postupanju s nezakonito izgradenim gradevinama (NN 86/12, 143/13, 65/17, 14/19)

Zakon o financiranju vodnog gospodarstva (NN 153/09, 90/11, 56/13, 154/14, 119/15, 120/16,
127/17)

Zakon o turistickom i ostalom gradevinskom zemljiStu neprocjenjenom u postupku pretvorbe i
privatizacije (NN 92/10)

Zakon o pomorskom dobru (NN 158/03, 141/06, 38/09, 123/11, 56/16, 98/19)
Uredba o visini vodnog doprinosa (NN 78/10, 76/11, 19/12, 151/13, 83/15 i 42/19)

Pravilnik o utvrdivanju obujma i povrSine gradevina u svrhu obracuna komunalnog doprinosa
(NN 15/19)

Pravilnik o nainu izraéuna gradevinske (bruto) povrdine zgrade (NN 93/2017)

Uredba o nacinu i postupku procjene vrijednosti turistickog zemljiSta, odnosno gradevina u
kampovima, nacinu isplate kod civilne diobe, nacinu utvrdivanja trziSne cijene ostalog
gradevinskog zemljista za koje je na temelju posebnog propisa utvrdeno da sluzi za redovitu
uporabu gradevine (NN 12/11)

Uredba o nacinu postupku i uvjetima procjene vrijednosti i prodaje turistickog zemljista u
vlasnistvu jadinica lokalne samouprave te nacinu, postupku i uvjetima za dobivanje koncesije
na preostalom turistiCkom zemljiStu u vlasnistvu jedinica lokalne samouprave (NN 12/11)

Pravilnik o energetskom certificiranju zgrada (NN 88/17)
Pravilnik o sudskim vjeStacima (NN 38/14, 123/15, 29/16, 61/19)
HRN EN ISO 9836/2011 (izraCun povrSina zgrada)

Prostorni planovi JLS
Odluke JLS o visini komunalnog doprinosa

Odluke JLS u vezi komunalnog opremanja gradevinskog zemlji$ta i iznosa troSkova
komunalne infrastrukture

Normativi RH za gradevinarstvo

Standardna kalkulacija (Bilten IGH)

Podatak o etalonskoj cijeni gradnje (MGIPU)

European Valuation Standards (EVS).blue book 7. izdanje (TEGoOVA)
Pokazatelji troSkova gradnje (HKA 2017)
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3. ZADATAK

Postupajuéi po zahtjevu: AxFina Croatia d.o.o.
izvrsili smo istrazivanje kako bi izrazili naSe misljenje o trzidnoj vrijednosti
nekretnine: Jednosobni stan "STAN 11" na lll. katu te spremiste u potkrovlju
na lokaciji: Naselje Trznica 1, 31540 Donji Miholjac
dan kakvoce: 29.09.2022.
dan vrednovanja: 29.09.2022.

Opis nekretnine: ~ STAN 11 na lll. katu koji se sastoji od predprostora, gospodarskog prostora,
kuhinje, kupaonice, sobe i lode, ukupne povrsine 42,16 m2, te sa pripatkom:
spremiste u potkrovlju povrsine 3,02 m2.

Osnovica za vrednovanje: Trzi$na vrijednost

TrziSna vrijednost nekretnine je procijenjeni iznos za koji bi nekretnina mogla biti razmijenjena na dan
vrednovanja, izmedu voljnog kupca i voljnog prodavatelja, u transakciji po trziSnim uvjetima nakon
prikladnog oglasavanja, pri ¢emu je svaka stranka postupila upuéeno, razborito i bez prisile.

Metoda procjenjivanja je odabrana temeljem karakteristika nekretnine, nacina koriStenja, analize koridtenja
okolnih gradevina i razvojnih moguénosti predmetne nekretnine. Takoder je izvrSena analiza opcih uvjeta na
trzistu, kao i lokalnih trziSnih uvjeta na podrucju predmetne nekretnine, te trziSna pozicija procjenjivane
nekretnine.

4, MAKRO LOKACIJA

Polozaj grada / op¢ine

Donji Miholjac je grad u Slavoniji koji administrativno pripada Osjecko-baranjskoj Zupaniji. Smjesten
33 km sjeverno od Nasica i lezi uz Dravu (udaljena 1,5 km). Po posljednjem popisu stanovnistva iz
2021. godine, Donji Miholjec imao je 8.063 stanovnika, rasporedenih u 7 naselja.

»
_~Donji Miholjac @&

N\

\/ / .granicni prijelaz ¥

Podpan)

Gorica

Vidam Trade'd‘e'o ﬁ~

34

Groblje:

izvor:  https://www.google.hr
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5. MIKRO LOKACIJA

Polozaj u gradu / naselju

Predmetna nekretnina locirana je u sjevernom dijelu grada Doniji Miholjac, Sire srediste grada,
Naselje Trznica 1, na k.€.br. 791/17 k.o. Donji Miholjac. U Siroj okolici nalaze se svi bitni sadrzaji.
Mikro okolicu Cine sli¢ni stambeni objekti - obiteljske kuce te objekti javne i poslovne namjene.

&78
fiholjac. B )pRUGA HVIDRA-AlE . t
/e DONJI MIH()LJ;\( Di 1& fo] Dll a

v

S Ro i StepincasiuUlosipaKozarca
e AR LY, B el &3

All UNIA D

izvor:  https://www.google.hr

U e - prerisu katastarskog planaje ucrtana kat.cest. 791/17 k.o. Doniji Mlholjac

izvor:  https://geoportal.dgu.hr/
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6. IDENTIFIKACIJA NEKRETNINE
6.1. ZemljiSna knjiga
Prema izvatku iz zemljiSne knjige Opéinskog suda u Osijeku, ZK odjel Donji Miholjac

KPU: Donji Miholjac

zk.ul. 3030
suvlasnicki dio 14. Suvlasnicki dio: 367/10000 ETAZNO VLASNISTVO (E-14)

¢.zem. 791/17
datum: 26.09.2022.
U popisnom listu Al upisano je:

- Zaprimljeno 08.12.2011. broj Z-1895/11.
Temeljem Prijedloga od 08.12.2011. zabiljeZuje se, u smislu ¢l.268.a Zakona o prostornom
uredenju i gradniji, da je za k€. 791/17 priloZen akt za uporabu i to Uvjerenje za uporabu
gradevine klasa:361-05/10-01/84 urbroj.2158/1-01-22/15-10-5 MC od 19.04.2010.

U vlasni¢kom listu B upisano je:

- 14. Suvlasnicki dio: 367/10000 ETAZNO VLASNISTVO (E-14)
STAN 11 na lll. katu koji se sastoji od predprostora, gospodarskog prostora, kuhinje, kupaonice,
sobe ilode, ukupne povrsine 42,16 m2, te sa pripatkom:spremiste u potkrovlju povrsine 3,02 m2
, U elaboratu oznacen Zutom bojom
ZITEX-ZB D.0.0. U STECAJU, OIB: 06893203561, VUKOVARSKA 12, 31540 DONJI MIHOLJAC

U teretnom listu C Tereti i zabiljezbe vidljivi su prema prilozenom ZK izvatku.

6.2. Katastar
Posjedovni list br. 3552, k.o. Donji Miholjac www.katastar.hr

6.3. Dokumentacija o gradnji, prema upisu u ZK

Uvjerenje za uporabu

Klasa: 361-05/10-01/84
Urbro;j: 2158/1-01-22/15-10-5
Izdano: 19.04.2010.
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6.4. Legaliteti napomene o nekretnini

Uskladenost katastra i zemljiSne knjige
Stanje je uskladeno.

Uskladenost izvedenog stanja i katastra / zemljiSne knjige

Stanje je uskladeno.

Pristup nekretnine javnoj prometnoj povrsini
Pristup na JPP s procjenjivane k.€. 791/17 k.o. Donji Miholjac omogucen je neposredno preko
Cestice br. 791/1 k.o. Donji Miholjac, upisana kao parkiraliSte, uredeno zemljiSte i nerazvrstana
cesta, GRAD DONJI MIHOLJAC- JAVNO DOBRO U OPCOJ UPORABI- NERAZVRSTANE CESTE,
VUKOVARSKA 1, 31540 DONJI MIHOLJAC, HRVATSKA (VLASNIK) 49744793900

izvor: https://geoportal.dgu.hr/

Legalitet nekretnine

Vizualnim pregledom nekretnine te slijedom pozitivhe zabiljeZzbe u ZK, nekretninu je moguce
smatrati legalnom.

Upis pozitivne zabiljezbe

Temeljem Zakona o gradniji upisana je pozitivha zabiljeZba u zemljidnu knjigu.
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7. OPIS NEKRETNINE

7.1. Iskaz povrsina

. " i Tlocrtna

Jednosobni star'lv STAN 11 n(.:l povrEina koef. NKP (m?) koef. BRP (m?) h (m) BV (m)

lll. katu te spremiste u potkrovlju (m?) neto bruto
kb= 1.2

STAN
PREDPROSTOR 5,72 1,00 5,72 1,00 6,86 2,60 17,85
DNEVNI BORAVAK | KUHINJA 21,19 1,00 21,19 1,00 25,43 2,60 55,09
LODbA 11,40 0,75 8,55 0,00 0,00 1,00 11,40
KUPAONICA 3,56 1,00 3,56 1,00 4,27 2,60 9,26
OSTAVA 1,15 1,00 1,15 0,00 0,00 2,60 2,99
UKUPNO: 43,02 40,17 36,56 96,59
SPOREDNI DIJELOVI
SPREMISTE U POTKROVLJU 302 |050| 151 [100] 362 2,50 9,06
SVEUKUPNO: 46,04 41,68 40,19 105,65

* koef. korisnih povrsina iz Pravilnika o metodama procjene vrijednosti nekretnina, Prilog 1

POVRSINA PREMA ZK

45,19

REKAPITULACIJA GEOMETRIJSKIH PODATAKA - UKUPNO:

BRP = 40,19
NKP = 41,68
BV = 105,65

m2
m2

m3

**Mjerenjem prostora utvrdeno je da korisna povrsina upisana u ZK odgovara povrsini nekretnine dobivene
izmjerom na licu mjesta, odnosno razlika u povrsini je do 2 %. Za potrebe izrade procjembenog elaborata
preuzima se povrSina upisana dobivena izmjerom na licu mjesta, korigirana koef. korisnih povrsina iz

Pravilnika o metodama procjene vrijednosti nekretnina, Prilog 1
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7.2.  Konstrukcija i materijali
- katnost:
- godina izgradnje - stambeno
- temelji:

nosiva konstrukcija:
medukatna konstrukcija:
pregradni zidovi

krov i pokrov:

procelje:

svijetla visina prostorija:
obrada podova:

obrada unutrasnjih zidova:
obrada unutra$njih stropova:
fasadni otvori

unutarnja stolarija

grijanje i hladenje
ventilacija

sanitarna oprema

lift

ostalo:

odrzavanje

7.2.1. Infrastruktura
Zgrada je priklju¢ena na komunalne sustave:

elektro energetska mreza
vodovodna mreza

plin

kanalizacijska mreza
telekomunijakcijska mreza

7.2.2 Ostale karakteristike

Stetne imisije u okruzenju
Promet u mirovanju

Karakteristike okolnih nekretnina

Prizemlje + 3 + potkrovlje

2010.

AB

AB

AB ploca

AB i opeka

drveno dvostre$no, pokrov crijep
uredeno

2,6m

keramika, parket

ozbukani, oli¢eni, dijelom ker. plo€ice
ozbukani, oli¢eni

PVC

drvena

centralno etazno plinsko, struja
prirodna putem prozora, klima
standardna

ne

vizualnim pregledom nije utvrdeno
na javnoj povrsini
stambene i poslovne namjene

7.2.3. Analiza najbolje i najekonomi€nije namjene

Sadasnje koriStenje nekretnine

Mogucénost alternativnog koristenja

Misljenje

stambena namjena
ne

prednost polozaja predmetne nekretnine ocituje se
u Cinjenici da se nalazi u okruzenju stambenih
zgrada, $to upucuje na stambenu namjenu.
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8. OPCI VRIJEDNOSNI ODNOSI NA TRZISTU NEKRETNINA

Trziste nekretnina na podrucju grada Donjeg Miholjca i okolice je umjereno do lo3e, a dobro
prvenstveno za objekte novije gradnje. Medutim zbog prisustva pandemije koronavirusa
neizvjesnost je prisutna. Nekretnine ipak i dalje zadrzavaju status poZeljne investicije. U bazi
podataka o realiziranim transakcijama "e-nekretnine" pronaden je dovoljan broj podataka o
realiziranim Ugovorima o kupoprodaji.

9. ODABIR METODE PROCJENJIVANJA | OBRAZLOZENJE

Sukladno Zakonu o procjeni vrijednosti nekretnina ¢l 23 propisane su tri metode procjena i to
poredbena, prihodovna i troSkovna metoda. Izbor metode ovisi o vrsti nekretnine, uzimajuci u obzir
postojeée obiCaje u uobi¢ajenom poslovhom prometu, kao i druge okolnosti pojedinog sluéaja.

poredbena metoda

Primjerena je za utvrdivanje trZzidne vrijednosti neizgradenih i izgradenih zemljiSta, a koristi se i za
procjenu vrijednosti samostojecih, poluugradenih i ugradenih obiteljskih kuc¢a, obiteljskih ku¢a u
nizu, stanova, garaza kao pomocéne gradevine, garaznih parkirnih mjesta, parkirnih mjesta i
poslovnih prostora. Poredbenom metodom trZidna se vrijednost odreduje iz najmanje tri
kupoprodajne cijene (transakcije) poredbenih nekretnina.

TrziSna vrijednost neizgradenih i izgradenih katastarskih ¢estica moze se utvrditi i iz priblizne
vrijednosti zemljista ako obiljeZja procjenjivane katastarske estice pokazuju dovoljnu
podudarnost s obiljeZjima uzor-Cestice.

Broj kupoprodajnih cijena (transakcija) koje se koriste u poredbenoj metodi se utvrdujese na
temelju broja kupoprodajnih ugovora ako kupoprodajni ugovor sadrzava katastarske Cestice iz
samo jednoga zemljiSnoknjiznog tijela. U slu€aju da jedan kupoprodajni ugovor sadrzava
katastarske Cestice iz vise zemljiSnoknjiznih tijela, tada je broj kupoprodajnih cijena iz tog ugovora
jednak broju zemljiSnoknjiznih tijela.

prihodovna metoda

Primjerena je za utvrdivanje trziSne vrijednosti izgradenih katastarskih ¢estica na kojima se
nalaze najamne nekretnine, gospodarske i druge nekretnine svrha kojih je stvaranje prihoda.

troSkovna metoda

Primjerena je za utvrdivanje trziSne vrijednosti izgradenih gradevnih Cestica na kojima se nalaze
zgrade javne namjene i druge gradevine koje svojim oblikovanjem nisu izgradene sa svrhom
stvaranja prihoda, a posebno samostojece, poluugradene i ugradene obiteljske kuce koje prema
svojim obiljeZjima nisu usporedive. Trodkovna metoda primjerena je i pri procjeni vrijednosti Steta
i nedostataka na gradevinama te naknadnih ulaganja u gradevine.

Za odredivanije trZidne vrijednosti nekretnine primjenjuje se koeficijent za prilagodbu koji se
izvode iz odnosa prikladnih kupoprodajnih cijena i izraCunanih vrijednosti istih nekretnina, a
obuhvacéaju koeficijente za prilagodbu troSkovne vrijednosti i koeficijente za prilagodbu prava
gradenja.

9.1. Odabir metode procjenjivanja

Uzimajuéi u obzir sve €injenice o nekretnini, te trZiSno dostupne podatke, odlucili smo ovu procjenu
napraviti poredbenom metodom.

Ova metoda zahtjeva analizu niza usporedivih provedenih transakcija. Ovaj pristup je zasnovan na
podacima sa trzista, ali se zasniva na dostupnosti novijih i izravno usporedivih provedenih
transakcija koje su javno dostupne.
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9.2. Prikazi analiza poredbenih vrijednosti ugovora o kupoprodaji STANOVA

Za potrebe ove procjene izvrsili smo istraZivanje lokalnog trZita, te prikupili podatke iz svih izvora

koji su nam bili dostupni.
Izvor poredbenih nekretnina: ugovori

zbirka kupoprodajnih cijena

Poredba 1: Naselje Trznica
Predmetni stambeni blok

Obiljezja: povrsina (m?): 39,20 (m2)
cijena: 173295,66 (kn)
cijena: 23000,00 (€)
cijena €/m2: 586,73 (€)
datum transakcije:  06.05.2021.

namjena: stambena
Stanjapartman (ST/A) - Zbirka kupoprodajnih cijena | A - -
Naziv atributa Vrijednost atributa
ID ZXC 1471875
Ostum bresleda 2283072

Vrsta nekretnine STAN/APARTMAN (ST/A)

10 PN (PU) 4507579
Vrsta ugovora P - KUPOPRODAJA
Datum prvog evidentrranja ugowora u ZKC-u 16.07.2021
Powiding u prometu 35,20
Vrmgednost nekretnine (KN) 173.295,66 L .
Datum ugovora 06.05.2021 4 :
POREZI: : &
. i S
» Promes podiijede piadaniu PDV-2 NE |
* Stopa POV-a (%) 25
* PDV ukljulen u prikazanof cilent NE
» Optwange NE
Status podatka PREUZETO OD PU
i DONJI MIKOLIAC -
S GRADEVINSKO 2

GP - GRADEVINSKO PODRULIE

Pretedita namjena cienovnog bicka Wk

Poredba 2: Naselje Trznica
Predmetni stambeni blok

Obiljezja: povrsina (m?): 51,08 (m2)
cijena: 262199,49 (kn)
cijena: 35000,00 (€)
cijena €/m2: 685,20 (€)
datum transakcije:  28.09.2021.

stan/ap (ST/A) - Zbirka kupoprodajnih cijena P
Naziv atributa Vrijednost atributa

ID ZKC 1517136
Datum pregleda 29.9.202
Vrsta nekretning STAN/APARTMAN (ST/A)
10 PN (PU) 4579248
Virsta ugovora KP - KUPOPRODAJA
Datum prvog evidentiranja ugovora u ZKC-u 15.10.2021
Povréina u prometu 51,08 DONJI MIHOLJAC 791/17
Vrijednest nekretnine (KN) 262.199,49 I
Datum ugevora 28.09.2021 - £ >
POREZI: L W

= Promet podijee placanju PDV-a NE

* Stopa PDV-a (%) 25

» PDV ukljuten u prikazanoj cijeni NE

* Optiranje NE
Status podatka PREUZETO OD PU

DONJI MIHOLJAC -

Cleqowni bigs GRADEVINSKO 2
Pretefita namjena cjenovneg bioka 8- SRADEVIEKD PODRULIE

NASELIA

1471875

te€aj HNB-a: 7,53
k.o. Doniji Miholjac
k.6. 791/16

etaza: -

god. Izgradnje:  2000.

1517136

te€aj HNB-a: 7,49
k.o. Donji Miholjac
k.6. 791/17

etaza: 2.kat

god. Izgradnje: 2010.
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Poredba 3: Naselje Trznica
Predmetni stambeni blok

Obiljezja: povrsina (m?): 67,34 (m2)
cijena: 412175,92 (kn)
cijena: 54500,00 (€)
cijena €/m2: 809,33 (€)
datum transakcije:  25.06.2020.

Naziv atributa Vrijednost atributa

1D ZKC 1287196
Datum pregleda 29.9.2022.
Vrsta nekretnine STAN/APARTMAN (ST/A)
D PN (PU) 4279500
Vrsta ugovora KP - KUPOPRODAJA AC 701/17
Datum prvog evidentirania ugovora U ZKC-u 13.07.2020 DOMIT M !
Povrina u promety 67,34 J )
Vrijednost nekretnine (KN) 412.175,92 "1
Datum ugovora 25.06.2020 V- e T
POREZI:

« Promet podijeZe placanju PDV-a NE

* Stopa PDV-a (%) 25

* PDV ukljulen u prikazanoj cijeni NE

* Optiranje NE
Status podatka PROVEDENA EVALUACDIA

DONJI MIHOLJAC

Crenaui blok GRADEVINSKO 2
Preteita namjena cjenovnog bloka RV D RODROLIE

NASELIA

1287196

teCaj HNB-a: 7,56
k.o. Donji Miholjac
k.6. 791/17

etaza: 3.kat

god. Izgradnje:  2010.
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9.3.

1314

Meduvremensko izjednacenje

INDEKSI CIJENA STAMBENIH OBJEKATA"

HOUSE PRICE INDICES "

Molimo korisnike da pri koristenju podataka navedu izvor.

DRZAVNI

ZAVOD s
40l sTATISTIKU

CROATIAMN

OF STATESTCS

Godina

Tromjesecje

Users are kindly requested to state the source.

Indeksi (@ 2015 = 100)”
Indices (@ 2015 = 100)°

novi stambeni

objekti

postojedi
stambeni
objekti

. Existing Adriatic
Year Quarter New cwomings awellings coast
2018. a1 109,44 99,03 111,59 112,19 110,54 99,57
Q2 109,26 98,51 111,47 11451 109,33 98,94
Q3 112,32 100,78 114,68 118,96 112,20 100,51
Q4 113,54 101,49 116,00 119,82 113,50 102,00
2019. Q1 117,55 109,00 119,52 125,02 118,67 100,59
Q2 120,60 106,55 123,40 131,15 119,24 102,24
Q3 121,36 109,07 123,90 133,46 118,05 103,98
Q4 124,90 108,49 128,08 137,38 120,35 109,64
2020. Q1 128,25 107,69 132,12 140,79 12539 109,31
Q2 130,57 111,34 13423 14254 126,30 11590
Q3 129,75 110,83 133,35 141,09 126,91 113,35
Q4 132,95 108,66 137,45 14545 127 .61 119,45
2021. Q1 134,19 113,37 138,20 14543 132,80 115,71
Q2 139,03 118,77 143,00 152,55 13434 122,17
Q3 141,44 120,30 14556 15460 13818 12262
Q4 144 99 124,98 148,97 158,32 14251 124 37
2022. Q1 152,25 136,43 15553 16863 14728 13232
www.dzs.hr
Redni broj 1 2 3
Katastarska opéina: Doniji Miholjac | Donji Miholjac | Donji Miholjac
Katastarska Cestica: 791/16 791/17 791/17
Datum transakcije: 06.05.2021. 28.09.2021. 25.06.2020.
Povrsina (m2) : 39,20 51,08 67,34
Ugovorna vrijednost (€): 23.000,00 35.000,00 54.500,00
Cijena (€/m2): 586,73 685,20 809,33
Cijena (kn/m2): 4.420,81 5.133,11 6.120,82
Indeks / dan transakcije: 122,17 122,62 115,90
Indeks / dan vrednovanja: 132,32 132,32 132,32
Korekcijski faktor: 1,08 1,08 1,14
Meduv.izjedn.cij. (kn/m2): 4.788,09 5.539,18 6.987,98
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9.4. Interkvalitativno izjednacenje (sa analizom i isklju€enjem neodgovarajucéih poredbi)

Povrsina Starost Stanje Adaptacija Parkiranje
41,68 2010. - - javna povrsina
Jednosobni stan "STAN 11" na ll. Polozaj: Orijentacija: Geograf. polozaj: Okolis: Smanjeni komf.:
katu te spremiste u potkroviju —
3.kat/4 ugaono jug prosjecni nije pod utjecajem
dvostrano standard
1,08 1,00 1,08 1,00 1,00
Redni broj - usporedbe 1 2 3
Katastarska opéina: Doniji Miholjac Donji Miholjac | Doniji Miholjac
Katastarska &estica: 791/16 791/17 791/17
Meduvrem.izjedn.cijena (kn/m2): 4.788,09 5.539,18 6.987,98
Atraktivnost (lokacija) ista ista ista
Prilagodba 0% 0% 0%
Veliéina 39,20 51,08 67,34
Prilagodba 0% 10% 15%
Starost ista ista ista
Prilagodba 10% 0% 0%
Stanje nekretnine nije poznato nije poznato nije poznato
Prilagodba 0% 0% 0%
Ostalo - - -
Prilagodba 0% 0% 0%
Korigirana vrijednost (%): 10% 10% 15%
Odstupanja od prosjeka: ne ne ne

Koeficijent povoljnosti stambenog prostora u viSestambenoj zgradi

Polozaj stana - - -

Prilagodba 1,00 1,00 1,00
Orijentacija stana - - -
Prilagodba 1,00 1,00 1,00
Geografski polozaj stana - - -
Prilagodba 1,00 1,00 1,00
Utjecaj okolisa prosj.standard | prosj.standard | prosj.standard
Prilagodba 1,00 1,00 1,00
Utjecaj smanjenog komfora nije pod utjec. nije pod utjec. nije pod utjec.
Prilagodba 1,00 1,00 1,00

Koeficijent povoljnosti

stambenog prostora: 1,04 1,04 1,04

Korigirana vrijednost (kn): 5.477,58 6.336,82 8.357,62

STATISTIKA

Prosjek: 6.724,01

Odstupanja od prosjeka: -1.246,43 -387,19 1.633,62

Kvadrat odstupanja: 1.553.582,26 149.915,16 2.668.703,17
suma 4.372.200,59

Standardno odstupanje: 1.207,23 17,95%

Pravilo dva-sigma () 2.414,46

Odstupanja od prosjeka: -18,54% -5,76% 24,30%

Odstupanja od dva-sigma: ne ne ne

PREDMET PROCJENE:

Prosje¢na vrijednost (kn/m2): 6.724,01

Prosje¢na vrijednost (€/m2): 893,31

TrziSna vrijednost STANA (kn) 280.256,56

TrziSna vrijednost STANA (eur) 37.233,15
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10. ZAKLJUCAK O PROCJENJENOJ VRIJEDNOSTI NEKRETNINE

Metoda procjenjivanja je odabrana temeljem karakteristika nekretnine, nac€ina koristenja, analize
koristenja okolnih gradevina i razvojnih moguénosti predmetne nekretnine. Takoder je izvrSena
analiza opc¢ih uvjeta na trzistu, kao i lokalnih trziSnih uvjeta na podruc&ju predmetne nekretnine, kao i
trziSna pozicija procjenjivane nekretnine.

Temeljem prethodno navedenih podataka o nekretnini koja je predmet procjene, a koja je:

Jednosobni stan "STAN 11" na lll. katu te spremiste u potkrovlju

na lokaciji:

Naselje Trznica 1, 31540 Donji Miholjac
na dan kakvoce: 29.09.2022.
na dan vrednovanja: 29.09.2022.

dajemo misljenje o procjenjenoj vrijednosti nekretnine:

te€aj HNB na dan procjenjivanja : 7,53 kn
zaokruzeno 280.000 Kn
37.200 €

Navedeni iznosi ne sadrze poreze.

IZJAVA PROCJENITELJA:

Izvjestaj je izraden sukladno vaze¢em Zakonu o procjeni nekretnina, Pravilniku o metodama
procjene nekretnina i madunarodnim standardom.

Prilikom izrade izvjestaja o procjeni mi smo djelovali kao neovisna stranka. Naknada za izradu
izvjeStaja o procjeni ne ovisi 0 naSem zaklju¢ku o procjenjenoj vrijednosti.

Procjenu izradio :

Hrvoje Kovag, stru€.spec.ing.grad.
Stalni sudski vjeStak za graditeljstvo i procjenu nekretnina

19-09-22, stan br. 11, Naselje Trznica 1, 31540 Donji Miholjac.xIsx



11. UPORABA DOKUMENTA

- lzvr8en je vizualni pregled exterijera nekretnine i lokacije s fotozapisom.

- U izvjestaju su koriSteni podaci prikupljeni na o€evidu, i iz dostavljenih dokumenata od strane
narucitelja / vlasnika / predstavnika vlasnika.

- Nije izvrSena posebna verifikacija dokumenata dostavljenih od strane naruditelja / vlasnika /
predstavnika vlasnika, kao niti dokumenata i podataka koristenih putem javnih Internet servisa (e-
zemljidne knjige, e-katastar, geoportal, prostorni planovi, podaci o vrijednostima komunalnih
doprinosa i ostalih komunalnih priklju¢aka.

- Nasa tvrtka je registrirana za izradu ovog izvjestaja o procjenjenoj vrijednosti.

- MisSljenje o procjenjenoj vrijednosti je izneSeno temeljem navedenih podataka o nekretnini i
trzistu. Moguce je da netko iznese drugacije misljenje ili tumacenje navedenih podataka.

- Za potrebe ovog izvjestaja nisu izradene geoloSke ili neke druge analize tla, te nisu istraZivana
prava ili uvjeti iskoriStavanja vode, nafte, plina ugljena ili drugih podzemnih minerala.

- Za potrebe ovog izvjestaja nisu radene posebne kontrole statike objekta, kao i kvalitete i stanja
instalacija osim onih koje su se mogle ustanoviti obi¢nim vizualnim pregledom.

- Vrijednost ili vrijednosti navedene u ovom izvjestaju temelje se na navedenim pretpostavkama i
vazece su jedino uz uvazavanije istih.

- U procjenjenu vrijednost nisu uklju€eni troSkovi i porezi kod kupoprodaje.

- Informacije sadrZzane u ovom izvjestaju su povjerljive. Namijenjene su za upotrebu Naruditelja
(sukladno svrsi i koristenju izvjestaja), osobama i tvrtkama koje su posebno autorizirane od strane
Procjenitelja, kao i zastupnicima Narucitelja, te se za bilo kakvu primjenu u druge svrhe ili od
drugih osoba ne prihvaca nikakva odgovornost. Bilo kakvo Sirenje, distribucija i kopiranje ovog
izvjeStaja strogo je zabranjeno bez pismenog odobrenja od strane Procjenitelja.

- Potvrdujemo da Procjenitelj osobno kao i 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 vezane uz iznos procijenjene vrijednosti nekretnine.

- Ovaj izvjestaj je izraden u svrhu zasnivanja zaloZznog prava na procjenjenoj nekretnini, i nije
dozvoljeno koristenje u druge svrhe.

- Napomenama o legalitetu nekretnine se ne prejudiciraju odluke nadleznih tijela koje donose
odluke iz podrucja vlasniStva nekretnine, ishodenja akata za gradenje i uporabu gradevina.
Misljenja o legalitetu su iskazana temeljem vizualnog pregleda gradevina, bez analize svih bitnih
elemenata i uvjeta za uporabljivost gradevine prema Zakonu o gradniji.

- Procjenitelj u postupku procjene nije utvrdio postojanje neupisanih prava, tereta, niti drugih
ograni¢avajucih okolnosti.

Izjavu dao :
Hrvoje Kovag, stru€.spec.ing.grad.

Stalni sudski vjestak za graditeljstvo i procjenu nekretnina
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12. PRILOZI

FOTOGRAFIJE

-
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DOKUMENTACIJA

e

NESLUZBENA KOPIJA

REPUELIKA HRVATSKA

Opéinski sud u Osijeku
ZEMLJISNOKNJIZNI ODJEL DONJI MIHOLJAC
Stanje na dan: 26.09.2022. 22:25

Katastarska opcina: 305324, DONJI MIHOLJAC

Broj zadnjeg dnewnika: Z-7184/2022

Aktivne plombe:

IZVADAK 1Z ZEMLJISNE KNJIGE

Verificirani ZK uloZak

Broj ZK ulogka: 3030

ETAZNO VLASNISTVO S ODREDENIM OMJERIMA

POSEBNI IZVADAK: SUVLASNICKI UDIO REDNI BROJ: 14 (OSTALO KAO NEPOTREBNO IZOSTAVLJENO)

A
Posjedovnica
PRVI ODJELJAK
Broj Povriina
Rbr, | Zemiiista Oznaka zemljista Primjedba
(kat. jutro | Ehv m2
Eestice)
1. T9IMT MASELJE TRZNICA 1103
ZGRADA MJESOVITE UPORABE BR. 1 NASELJE TRZNICA 349
DVORISTE NASELJE TRZMICA 754
UKUPNO: 1103
DRUGI ODJELJAK
Rbr. SadrZaj upisa |Primjedba
Zaprimljeno 08.12.2011. broj Z-1895/11.
71 Temeljem Prijedioga od 08.12.2011. zabiljeZuje =&, u smislu &.268.a Zakona o prostornom ZARILIEPEA
* wuredenju i gradnji, da je za k&. 79117 priloZen akt za u bu i to Uvjerenje za uporabu gradevine
klazsa:361-05/10-01/84 wrbroj 2158/1-01-22/15-10-5 MC od 19.04.2010.
B
Viastovnica
Rbr. SadrZaj upisa IPrirrl]ndha
14. Suvlasniéki dio: 367/10000 ETAZNO VLASNISTVO (E-14)
STAN 11 na lll. katu koji se sastoji od predprostora, gospodarskog prostora, kuhinje, kupaonice,
sobe |lode, ukupne povriine 42,16 m2, te sa pripatkom:spremiste u potkroviju povriine 3,02 m2 ,
u elaboratu oznaéen Zutom bojom
ZITEX-ZE D.0.0. U STECAJU, OIB: 06893203561, VUKOVARSKA 12, 31540 DONJI MIHOLJAC
146 Zaprimij 25.04 2022 .g. pod brojem Z-T184/2022
Apamiano 9-p rojem na 2 (2.5), 3 (3.4). 14
ZABILJEZBA, OTVARANJE STECAJNOG POSTUPKA, RIESENJE BROJ 14 ST-699/2021-31 194} 19 o)
21.04 2022
Zemljidnoknjiinl Evadak (datum | vijeme EZrade) 26.09.2022. 22:37:01 Stranicac 1
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[ZVADAK IZ ZEMLJISNE KNJIGE Verificirani ZK uloZak
Katastarska opcina: 305324, DONJI MIHOLJAC Broj ZK uloika: 3030

ETAZNO VLASNISTVO 5 ODREDENIM OMJERIMA
POSEENI IZVADAK

c
Teretovnica
Rbr. | SadrZaj upisa Iznos |Primjedba
5. Ma suvlasnicki dio: 14 (3671 0000)
51 Zaprimljeno 17.05.2016.g. pod brojem Z-12390/2016 516.000,00 EUR SPOREDNI ULOZAK
Usiup trafhine pod
UKNJZEA, ZALOZND PRAVO, SPORAZUM O OSIGURANIU NOVEANE 3.;31.: uz B 14 (1.1)
TRAZFBINE 12.05.2016, solemniziran po javnom biljeZniku Rufici Gagro iz
Walpova pod brojem OV-3126/2016, dana 16.05.2016. godine radi osiguranja
traZhine u kunskoj protuvrijednosti iznosa 516.000,00 EUR {
petstofesnaesttisuéaeura) prema srednjem teéaju Hypo Alpe-Adria-Bank d.d. za
EUR vaZedem na dan dospjeta uvetano za redovne i zatezne kamate, naknade,
sve trofkove prijevoda, oviera, postupka uknjiZzbe, poreze i takse za korist:
52 Zaprimljeno 17.05.2016.g. pod brojem Z-12390/2016 nas.1
ZABILJEZBA, SPOREDNI ULOZAK, dok je glavni uloZak 2976 k.o. Donji Miholjac
53 Zaprimljeno 17.05.2016.g9. pod brojem Z-12390/2016 nas.1
ZABILJEZBA, OBVEZA BRISAMJA HIPOTEKE, sukladno odredbi Elanka 347. st
3. Zakona o viasnitvu i drugim stvarnim pravima upizane pod Z-12390/16.
54 ZFaprimljeno 01.12.2021.g. pod brojem Z-21013/2021 na 5.1

UKNJIZBA, USTUPANJE ZALOZNOG PRAVA, UGOVOR O USTUPU |
PRIJENOSU PRAVA | TRAZBINA 29.11.2021, PUNOMOG 21.01.2021,
PUNOMOCG 09.02.2021

DDM INVEST Ill AG, OIB: 42497989050, LANDIS + GYR STRASSE 1, 6300
ZUG, SVICARSKA

9. Ma suvlasnicki dio: 14 (3671 0000)

9.1 Zaprimljeno 29.09.2017.g. pod brojem Z-21982/2017 280.000,00 KM  Sporedni ulodak
vezamd uz B 14 (1.1)

UKNJZBA, ZALOZND PRAVO, UGOVOR O ZASNIVANJIU ZALOZNOG PRAVA
MA NEKRETNINI 29.09.2017, broj OV-6374/17 dana 02.10.2017. godine
uknjiZuje se pravo zaloga radi osiguranja novEane traZbine u znosu od
280.000,00 HRK (slovima: dvjestoosamdesettisuéa kuna), zajedno sa zateznom
kamatom koja na taj iznos tede od 29.09.2017. godine, za korist:

FIND-ING D.0.0., OIB: 90348192118, VIJENAC PETROVE GORE 14, 31000
OSLIEK

9.2 Zaprimljeno 29.09.2017.g. pod brojem Z-21982/2017 nag.

ZABILJEZBA, GLAVNI ULOZAK, zk ul 2861 k.o DONJI MIHOLJAC
13. Na suvlasnicki dio: 14 (367/10000)

131 Zaprimljeno 14.12_2017.g. pod brojem Z-28993/2017 76.814.00 KN Sporedn| ulodak
wvezano uz B 14 (1.1)

PREDEBILJEZBA, ZALOZMO PRAVO, RIESENJE BROJ 3 R1-89/17-2
12.12_2017, kao prethodna mjera radi osiguranja novéane traZbine u iznosu od
76.814.00 kuna sa zakonskim zateznim kamatama i svim ostalim potragivanjima
iz tofke 1. Rjefenja, sukladno &8. 16. ZZK za korist:

POLJOPRIVREDNA ZADRUGA ERANITEL) EKO, OIB: 64449765021, DONJI
MAJAR 21, MAJAR 31400 BAKOVO

13.2 Zaprimljeno 14.12.2017.g. pod brojem Z-28993/2017 na 131

ZABILJEZBA, GLAVMI ULOZAK, zk.ul 918 k.o DONJI MIHOLJAC
21. Na suvlasniéki dio: 14 (367/10000)

211 Zaprimljeno 19.07 2019.g. pod brojem Z-11802/2019 I-;a:::r:r uz B 14

FABILIEZBA, OVRHA, ZAKLJUCAK BROJT0D OVR-644/2018-3 16.07 2019
Zemljignoknjiini Evadak (datum | vrijeme Erade) 26.09.2022. 22:37:01 Stranicac 2
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[ZVADAK IZ ZEMLJISNE KNJIGE Verificirani ZK ulodak
Katastarska opéina: 305324, DONJI MIHOLJAC Broj ZK ulogka: 3030

ETAZNO VLASNISTVO S ODREDENIM OMJERIMA
POSEENI IZVADAK

C

Teretovnica
Rbr. | Sadr#aj upisa Iznos |Primjedba
25. Na suvlasnicki dio: 14 (367/10000)
251 Zaprimljeno 05.11.2021.g. pod brojem Z-19485/2021 vezano uz B 14

{14.4)
ZABILJEZBA, ZABRAME | OGRANICENJA RASPOLAGANJA U PRETHODMOM

POSTUPKU (U POSTUPKU RADI UTVREIVANJA UVIETA ZA OTVARANJE

STECAJNOG POSTUPKA), RIESENJE BROJ ST-699/2021 05.11.2021, au

svezi &. 118 st.1 12 Stefajnog zakona (NN 71115, 104117}

Potvrduje se da ovaj izvadak odgovara stanju zemljiZne knjige na datum 26.09.2022.

Zemljidnoknjiini Evadak (dabum | vrijeme Erade) 26.09.2022. 22:37:01 Stranicac 3
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ofite NESLUZBENA KOPIJA
REPUBLIKA HRVATSKA
DREAVNA GEODETSKA UPRAVA
PODRUCNI URED ZA KATASTAR OSIJEK

OIJEL ZA KATASTAR NEKRETNINA DONJI
MIHOLIAC

Stanje na dan: 26.09. 2023 33:33

PRLIEPIS POSJEDOVNOG LISTA

Katastarska opéina: DONJI MIHOLJAC (Mbr. 305324)
Posjedovni list: 3552
nekretnine na kojoj je uspostavijeno etafno viasniStvo

Redni . Prezime i ime odnosno tvrtka ili naziv, prebivaliSte odnosno .
broj dijela Uddia dijela sjedifte upisane osobe Udie .

1 545010000 DARKO ANTIC, AUGUSTA SENOE 1, 31540 DONII 111 05551865951
MIHOLJAC, HREVATSEA (VLASKIEK)

2 926410000 ZITEX-ZB D.OO., VUKOVARSKA 12, 31540 DONII 111 O6RII03561
MIHOLJIAC, HREVATSEA (VLASNIE)

3 3110000 ZITEX-ZB D.OO., VUKOVARSKA 12, 31540 DONII 111 O6RII03561
MIHOLJAC, HREVATSEA (VLASKIEK)

4 BO1/ 10000 STAMBOLUA TIHOMIR, NOVIN, IVANA VAIDE 3, DONII 111 (4459235665
MIHOLJAC, HREVATSEA (VLASKIEK)

5 36510000 STRAZANAC EVA ANTUNOVA R BLAZENOVIC, 111 49337635638
NASELIE TRZNICA 1, 31540 DONIT MIHOLIAC,
HRVATSEA (VLASNIK)

L] 49510000 ANTIC IVA, AUGUSTA SENOE 1, 31540 DONJI 111 ET044347229
MIHOLJAC, HREVATSEA (VLASKIEK)

7 6400 1 D000 VILIEVAC ZELIKO. BURIN, BRACE RADICA 99, 111 2792861 1860
VILJIEVO, HRVATSKA (VLASNIK)

] 49510000 SIGURNIAK ELIZABET A, KOLODVORSKA 126, 31540 111 G4 18E020352
DOMNIT MIHOLIAC, HRVATSEA (VLASNIK)

9 36TH0000 KOVAC KRISTINA, EUGENA KRAJA 8 MIHOLJIACKI 111 93265241766
POREC 31542 MAGADENOVAC, HRVATSEA (VLASNIK)

10 36510000 KREMER DANKO, ULICA BOZIDARA MAGOVCA 14, 111 34844793248
10000 ZAGREB, HRVATSEA (VLASNIK)

1 49510000 MAROSLAVAC DARIO, ZLATKOV, TRG ANTE 111 T4656203147
STARCEVICA 14, DONJI MIHOLJAC, HRVATSEA
(VLASNIK)

12 642410000 KMEZ IVANEA, IVANOVA, VLADIMIRA NAZORA 51, 111 TORO2402545
SLIVOSEVCL HRVATSEA (VLASNIK)

13 49510000 BALTIC BRANISLAV, BORISLAVOV, SKOLSKA 47/, 111 33761940660
IVANOVO (VLASNIK)

14 36TH0000 ZITEX-ZB D.OO, VUKOVARSEA 12, 31540 DONII 111 OBRIIN3561
MIHOLJAC, HREVATSEA (VLASKIEK)

15 36510000 KMEZEVIC IVANKA, KRALIA TOMISLAVA 18, 31540 111 FTORTHOR130
DOMNIT MIHOLIAC, HRVATSEA (VLASNIK)

16 49510000 ZITEX-ZB D.OO., VUKOVARSKA 12, 31540 DONII 111 O6RII03561
MIHOLJIAC, HREVATSEA (VLASNIE)
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Redni I Prezime i ime odnosno tvrtka ili naziv, prebivalifte odnosno .
broj dijela Udia dijela sjedifte upisane osobe Ddia iR
17 642/ 10000 CECELJA IVANA, NASELJE TRZNICA 1, 31540 DONII 1/ 39435791777
MIHOLIAC, HRVATSEA (VLASNIK)
18 496/ 10000 ZITEX-ZB D.O.O., VUKOVARSEA 12, 31540 DORNIL 1/ O6EGI203561
MIHOLIAC, HRVATSEA (VLASNIK)
19 47310000 ZITEX-ZB D.OO., VUKOVARSEA 12, 31540 DONII 1/ O6EGI03561
MIHOLIAC, HRVATSEA (VLASNIK)
Podaci o katastarskim festicama
. Broj Adresa katastarske Eestice/Nadin uporabe katastarske Povriina/ Broi Poschni
= g katastarske |festice/Nacin uporabe zgrade, naziv zgrade, kncni broj s o pravni Primjedba
N Eesti i m2 D.L. e .
tice rgrade reimi
™nT NASELJE TRENICA 1103 82
DVORISTE 754
ZGR.MIES.UPOR. BR.1 349
Ukupna povriina katastarskih Eestica 1103

MNAPOMENA: Ovaj prijepis posjedovnog lista nije dokar o vlasnidtvu na katastarskim éesticama upisanim u posjedovnom listu.
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