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1. SAZETAK ELABORATA

Procjembeni elaborat vrijednosti nekretnine br. 29042024-1

Podaci

Zabiljezba

OPCA OBILJEZJA PROCJENJIVANE NEKRETNINE (PN)

Narucitelj procjene

Stedajni upravitelj Vlado Sokac

Adresa nekretnine

Orehovec, Orehovec 2D

Vrsta nekretnine

Vinogradska kuca i vinograd

ZK odjel

Varazdin

Broj ZK uloska

6069

ZK katastarska op¢ina

Kljug, 31866

ZK Kkatastarska Cestica 2539/1
TrZi$na vrijednost nekretnine 7.590,00 €
Godina izgradnje nekretnine 1967
Neto povrSina (m2) 44,00
Neto korisna povrsina (m2) 22,77
Legalitet DA
Energetski certifikat NE
DALJNJA OBILJEZJA PROCJENJIVANE NEKRETNINE (PN)
Polozaj Dobar

EtaZza stambene jedinice

Podrum/prizemlje

Orijentacija prostora Trostrana
Stanje stambene nekretnine NEODRZAVANO
Datum vrednovanja 29.04.2024.
Datum kakvoce 29.04.2024.

Procjenitelj

Roman Labas, ing geot.

ROMAN LABAS
STALNI SUDSKI VJESTAK
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2. IMENOVANJE ZA STALNOG SUDSKOG VJESTAKA I PROCJENITELJA

i <

PN 2

REPUBLIKA HRVATSKA
TRGOVACKI SUD U VARAZDINU
URED PREDSJEDNICE SUDA

Broj. 4 Su-97/2021-7
Varazdin, 3. listopada 2022.

REPUBLIKA HRVATSKA
RJESENJE

Trgovadki sud u Varazdinu po predsjednici suda Mariji Levanié-Skerbic,
odluéujuéi povodom zahtieva za imenovanje stalnim sudskim vjestakom, nakon
provedenog postupka, temeljem &anka 126. Zakona o sudovima (,Narodne novine*
broj 28/13, 33/15, 82/15, 82/16, 67418, 126/19, 130/20, 21/22 i 60/22) i Elanka 10.
Pravilnika o stalnim sudskim vjedtacima (,Narodne novine" broj 38/14, 123/15, 29/16i
61/19 — dalje u tekstu Pravilnik), 3. listopada 2022,

rijedio je

Roman Labad, ing geot iz Varaidina, Janka Jurkovica 38, OIB:
04514611474, imenuje se stalnim sudskim vjestakom struke graditeljstvo i procjena
nekretnina, na vrijeme od &etiri godine za podruéje Trgovadkog suda u Varazdinu.

Imenovani sudski vijestak unijet ée se u popis stalnih sudskih viedtaka
Trgovadkog suda u Varazdinu, nakon $to poloZi prisegu.

Obrazlozenje

Roman Laba$, ing. geot. iz Varazdina, Janka Jurkovi¢a 38, podnio je zahtjev
za imenovanjem za stalnog sudskog viedtaka za podruéje Trgovaikog suda u
Varazdinu.

Sudski vjestak uz zahtjev za imenovanjem dostavio je dokaze iz &lanka 2.
Pravilnika i to* Zivatopis, elektronicki zapis iz matice rodenih kojom se dokazuje da je
drzavljanin Republike Hrvatske, diplomu o steenoj visoj struénoj spremi, elektronicki
zapis Hrvatskog zavoda za mirovinsko csiguranje kao dokaz o stetenom radnom
iskustvu, uvjerenje da se ne vodi kazneni postupak i policu osiguranja.

Sukladno ¢lanku 5.a Pravilnika, kandidat je upuéen na provjeru znanja iz
poznavanja ustrojstva sudbene viasti, drzavne uprave i pravnog nazivija koju je isti
polozio &to proiziazi iz potvrde Zupanijskog sud u Vara2dinu broj 4 Su-134/2021-12
od 8. travnja 2021,

Nakon poloZene provjere znanja kandidat je upuéen na struénu obuku u
strukovnu udrugu stalnih sudskih viestaka sukladno Elanku 6. Pravilnika. Hrvatsko
drustvo sudskih vjestaka i procjenitelja dopisom urbroj: S0-2572/2022-9 od 9. ryna
2022. obavjetava da je Roman Laba$, ing. geot. obavio struénu izobrazbu za
sudskog vjestaka te predlaze predsjednici Trgovatkog suda u VaraZdinu da istog
imenuje stalnim sudskim vjedtakom struke graditeljstvo i procjena nekretnina
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Trgovatki sud u Varazdinu utvrdio je da se protiv imenovanog sudskog
vjedtaka ne vodi kazneni postupak i da nije pravomoéno osuden za kazneno djelo
koje je zapreka za prijam u drZavnu sluzbu,

Uvidom u navedenu dokumentaciju te prijedlog Hrvatskog drustva sudskih
vjestaka i progienitelja, utvrdeno je da su ispunjeni svi zakonski uvjeti za imenovanje
stalnim sudskim vjestakom na vrijeme od &atiri godine te je stoga temeljem Clanka
126. Zakona o sudovima i €lanka 10. Pravilnika, rije$eno kao u izreci.

PREDSJEDNICA SUDA
Marija Levanié-Skerbi¢

UPUTA O PRAVNOM LIJEKU:
Protiv rje$enja dopustana je Zalba Ministarstvu pravosuda Republike Hrvatske u roku
od 15 dana od dana dostave rjesenja.

DNA:
1. Roman Laba$§, Janka Jurkovi¢a 38, VaraZzdin
2. Ministarstvo pravosuda i uprave, Ulica grada Vukovara 49, Zagreb

fE2

Broj zapisa: eb311-d5059
Kontrolni broj: 08bbb-8ec7c-cbd79

Ovaj dokument je u égglnom obliku elektronicki potpisan sliedecim certifikatom:
CN=MARIJA LEVANIC-SKERBIC, L=VARAZDIN, O=TRGOVACKI SUD U VARAZDINU, C=HR

Vjerodostojnost dokumenta mozete provjeriti na sljedecoj web adresi:

unosom gore navedenog broja zapisa i kontrolnog broja dokumenta

Provjeru moZete napraviti i skeniranjem QR koda. Sustav ¢e u oba sluaja
prikazati izvomik ovog dokumenta.

Ukoliko je ovaj dokument identiéan prikazanom izvomiku u digitainom obliku,
Trgovatki sud u Varazdinu potvrduje vierodostojnost dokumenta.
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3. 1ZJAVA PROCJENITELJA O NEPRISTRANOSTI I NEOVISNOSTI

Ja, nize potpisani, ovim izjavljujem kako sam izvr$io svoje duznosti nepristrano i
neovisno, sukladno pravilima struke, vaZze¢im standardima i pozitivnim zakonskim
propisima.

Prema mojim saznanjima i uvjerenjima, nema ¢injenica niti okolnosti, u proslosti ili
sadasnjosti, ili koje bi mogle nastati u predvidivoj buducnosti, koje mogu dovesti u pitanje
moju nepristranost i neovisnost.

Dostupnim podacima koristio sam se najbolje i u dobroj vijeri.
Pri izradi procjene nitko mi nije pruzao stru¢nu pomoc.

U Varazdinu, 29.04.2024.

Procjenitelj:

Roman Labas
stalni sudski vjeStak
za graditeljstvo i procjenu nekretnina
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4. POPIS PRIMIJENJENIH PROPISA TE KORISTENE STRUCNE I ZNANSTVENE
LITERATURE

Kod procjene trzisne vrijednosti koriSteni su sljedeci propisi i izvori podataka:
= Zakon o procjeni vrijednosti nekretnina NN 78/15
= Zakon o prostornom uredenju NN 153/15
= Zakon o gradnji NN 153/15, 20/17
= Pravilnik 0 metodama procjene vrijednosti nekretnina NN 105/15

= Priru¢nik za procjenu vrijednosti nekretnina, Z. Uhlir, B. Majéica,
Drustvo gradevinskih inzenjera Zagreb 2016.9.

= Europski standardi za procjenu vrijednosti nekretnina, TEGoVA, 2016

= Nacela procjene trziSne vrijednosti nekretnina, Hrvatsko drustvo
sudskih vjestaka 5/07 Vrednovanje korisnog prostora u viSestambenim
zgradama 12/04 Brezak, Horvat, Beler Nekretnine u pravnom prometu,
Inzenjerski biro d.d. Zagreb, 12/04

= Hrvatska norma za obratun povrSina U gradevinama HRN ISO
9836:2011

= Podatak 0 prosje¢nim troSkovima gradnje, Bilten IGH, Standardna
kalkulacija radova

= Bilten, Hrvatska narodna banka
= Indeks cijena stambenih nekretnina, Hrvatska narodna banka

= Podaci o cijenama zemljiSta s javno dostupnih internet stranica i
eNekretnine

= Priopéenja Drzavnog zavoda za statistiku
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5. PRIKAZ I ANALIZA OPCIH VRIJEDNOSNIH ODNOSA NA TRZISTU
NEKRETNINA

Cijene stambenih objekata, mjerene indeksom cijena stambenih objekata, u prvom
tromjese¢ju 2023. u odnosu na ¢etvrto tromjesecje 2022. u prosjeku su vise za 2,0%. U odnosu
na prvo tromjesecje 2022. (na godiSnjoj razini) u prosjeku su vise za 14,0%.

Cijene novih stambenih objekata u odnosu na Cetvrto tromjesecje 2022. u prosjeku su vise
za 0,9%, a u odnosu na prvo tromjesecje 2022. za 7,7%. Cijene postojecih stambenih objekata
u odnosu na cetvrto tromjesecje 2022. u prosjeku su vise za 2,2%, a u odnosu na prvo
tromjesecje 2022. za 15,0%.

Cijene stambenih objekata u prvom tromjesecju 2023. u odnosu na Cetvrto tromjesecje
2022. u prosjeku su za Grad Zagreb nize za 0,3%, dok su za Jadran u prosjeku vise za 3,6% 1
za Ostalo za 5,5%. Cijene stambenih objekata u odnosu na prvo tromjesec¢je 2022. (na godis$njoj
razini) u prosjeku su za Grad Zagreb vise za 14,7%, za Jadran za 13,2% 1 za Ostalo za 16,6%.

Indeksi (@ 2015. =

100)?
Indices (& 2015 =
100)?
novi postojeci
ukupno stambeni stambeni Jadran Ostalo
Godina Tromjesedje objekti objekti
Total New . EX|st|.ng Adriatic Other
Year dwellings | dwellings coast
2018. Q1 109,44 99,03 111,59 112,19 110,54 99,57
Q2 109,26 98,51 111,47 114,51 109,33 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 128,25 107,69 132,12 140,79 125,39 109,31
Q2 130,57 111,34 134,23 142,54 126,30 115,90
Q3 129,75 110,83 133,35 141,09 126,91 113,35
Q4 132,95 108,66 137,45 145,45 127,61 119,45
2021. Q1 134,19 113,37 138,20 145,43 132,80 115,71
Q2 139,03 118,77 143,00 152,55 134,34 122,17
Q3 141,44 120,30 145,56 154,60 138,18 122,62
Q4 144,99 124,98 148,97 158,32 142,51 124,37
2022. Q1 152,25 136,43 155,53 168,63 147,28 132,32
Q2 157,94 137,66 162,01 175,12 151,52 140,80
Q3 162,44 141,23 166,69 182,31 155,80 139,65
Q4 170,11 145,65 174,95 193,94 160,87 146,19
2023. Q1 173,56 146,93 178,82 193,34 166,65 154,22
Q2 179,63 154,70 184,58 199,62 170,86 165,78

Priopéenje Drzavnog zavoda za statistiku; C1J-2023-2-1/1; od datuma 03.10.2023. godine.
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Pandemija korona virusa, a onda i rat u Ukrajini te energetska kriza kojoj svjedo¢imo svi
zajedno, zaustavili su puno toga u Hrvatskoj ali ne i trziSte nekretnina. Cijene nekretnina u
Hrvatskoj su u stalnom porastu. Na strucnom skupu “TrziSte nekretnina u Republici
Hrvatskoj”, koji je odrzan u Hrvatskom institutu za povijest u Zagrebu, receno je kako je u
Hrvatskoj tijekom 2021. godine ukupna vrijednost prodanih nekretnina iznosila oko osam
milijardi eura (nesto preko 60 milijardi kuna). U istoj godini ostvareno je 133.977 kupoprodaja,
Sto je u odnosu na 2020. godinu rast od 30 posto.

= Stanje trziSta prema prognozama HGK

Na trziStu nekretnina u Hrvatskoj cijene, naime, i dalje rastu, ali se povecava razlika izmedu
traZenih i realiziranih cijena, te u posljednje vrijeme pada promet. S obzirom na to da kamate
na stambene kredite rastu, u cijeloj Europi ve¢ je poceo trend korekcije cijena, medutim,
Hrvatska je specifi¢na, jer smo nedavno uveli euro i usli u Schengen, pa iz Europe postoji
pojacana potraznja. Visoka razina likvidnosti u sustavu usporila je pak prijenos rasta kamatnih
stopa. Tu je jo$ uvijek i inflacija koja investitore tjera na alternativna ulaganja, medu kojima
su i nekretnine. Hrvatsko je trziSte heterogeno: u unutraS$njosti su cijene nize nego uz more.
Kupac svake tre¢e nekretnine na Jadranu dolazi iz inozemstva.

Od kraja 2022. biljezi usporavanje trziSta nekretnina, do kraja ove godine ne ocekuje se
znacajniji pad cijena. Prisutan je manjak ponude u svim segmentima, pogotovo u novogradnji,
a sve je veCi problem i nepriustivost nekretnina u veéim gradovima na obali i U Zagrebu,
upozorava HGK. Prema podacima Burze nekretninama indeks rasta realiziranih cijena lani je
u Hrvatskoj, u odnosu na 2021., bio 14,75 posto, a prosjecne realizirane/postignute cijene bile
su 2.280 eura po ¢etvornom metru na obali, 1.980 eura po ¢etvornom metru u Zagrebu te 1.804
eura po »kvadratu« u ostatku Hrvatske, podaci su Komore. lako je ukupan broj transakcija lani
porastao za 12,6 posto u odnosu na 2021., posrednici su zabiljezili usporavanje tog trenda
krajem prosle i po¢etkom ove godine.

BN indeks je jedinstveni indeks koji prati kretanja cijena stambenih nekretnina na podrucju Republike
Hrvatske. BN indeks se temelji na podacima postignutih cijena tipicnih nekretnina na tipicnim

lokacijama iz baze Burze nekretnina. BN indeks se objavljuje jednom mjesecno.

TABLICA S PRIKAZOM BN INDEKSA

S NN SN LU AL LA

ird
[ENEESTIE TS SN N e e T e e S
>

.\

<,
o
T2
=
>
<]
>
>
<)
c]
>
=

lzvor:

ROMAN LABAS
STALNI SUDSKI VJESTAK 8
ZA GRADITELJSTVO | PROCJENU NEKRETNINA


https://www.burza-nekretnina.com/statistike

Procjembeni elaborat vrijednosti nekretnine br. 29042024-1

6. ZADATAK PROCJENITELJA | SVRHA PROCJENE

Na temelju zahtjeva i narudzbe sluzbene osobe- SteCajnog upravitelja druStva u stecaju
potrebno je procjeniti trzisnu vrijednosti nekretnine na dan procjene i to:
= ko Klju¢, 318566 , k.¢. br.2539/1 u naravi Vinogradarska kuca i vinograd, Orehovec
2D

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 cemu je svaka stranka postupila upuceno,
razborito i bez prisile.

Kao dan vrednovanja procjene nekretnine odreden je 29.04.2024. godine, koji je isti ako i
dan kakvoce (stanja) koje je mjerodavno za procjenu.

Dan kakvoce predstavija datum na koji se odnosi stanje (kakvoca) nekretnine koje je
mjerodavno za procjenu vrijednosti nekretnine. Dan vrednovanja predstavlja datum na koji
se odnosi procjena vrijednosti nekretnine.

Budu¢i da za predmetnu nekretninu nije pribavljena, dostavljena ili ustupljena na uvid
nikakva tehnicka ili pravna dokumentacija osim osnovnih javno dostupnih informacija
preuzeta obveza pretpostavlja izradu procjembenog elaborata isklju¢ivo temeljem ocevida u
stvarno stanje nekretnine na licu mjesta 29.04.2024. godine.

Ovom procjenom vrijednosti utvrduje se trzisna vrijednost nekretnine na dan vrednovanja.

7. LOKACIJA NEKRETNINE

Predmetna nekretnina nalazi se na lokaciji: Orehovec, Orehovec 2D
Okolne nekretnine su pretezito poljoprivredne i turisticke namjene.

Nekretnina se nalazi uz javnu gradsku prometnicu te je omogucen neposredan pristup na
Cesticu k.¢.br. 2539/1

Lokacijski je nekretnina prosje¢no dobro pozicionirana s obzirom na prometnu dostupnost.

Lokaciju karakterizira mala izlozenost utjecajima prometa, zagadenosti i buke.
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MIKROLOKACIJA

MAKROLOKACIJA

zletiste "Luzec' ¥
Strmec
Remetinecki

Hrastovec
Toplicki

Petkovec
Toplicki

Ostrice

Crnile

Remetinec. / Orehovec
S y

Kapela
~Kalnicka

LELGIT
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e
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} Novi’Marof

(Izvor: https://google maps
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PROSTORNO PLANSKI UVID

|

Orehovec, Orehovec 78/39

(lzvor: )

Ocevidom na lokaciji, kao i uvidom u prostorno plansku dokumentaciju Prostornog plana
op¢ine Novi Marof, putem sustava eNekretnine, razvidno je da se sve predmetna ¢estica nalaze
unutar gradevinske zone.

Preko predmetnih ¢estica nema planiranih prometnih niti drugih infrastrukturnih koridora
(dalekovodi, plinovodi, magistralni vodovodi i sl.) koji bi opterecivali ili umanjivali vrijednost
nekretnina.

JAVNA KOMUNALNA INFRASTRUKTURA
Na parceli NEMA javne infrastrukture i komunalnih prikljucaka.
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8. IDENTIFIKACIJA NEKRETNINE

e POSJEDOVNICA

Posjedovnica
PRVI ODJELJAK
Broj Povr&ina
Rbr. zemljista Oznaka zemljista Primjedba
(kat. jutro | éhv m2
destice)
1. 2539/1 OREHOVEC 601
VINOGRAD 557
VINOGRADARSKA KUCA, Orehovec, Orehovec 2D 44
UKUPNO: 601

DRUGI ODJELJAK
Rbr. Sadrzaj upisa Primjedba
Zaprimljeno 02.03.2022.g. pod brojem Z-3540/2022

ZABILJEZBA, OBAVIJEST ZA Z K. 26.01.2022, Na temelju &l. 149 Zakona o gradniji (N.N. 153/13,
41 20/17 i 39/19) upisuje se zabiljeZba da je za potrebe evidentiranja gradevine izgradene na &kbr.

*" 2539/1 k.o. Kljug u katastarskom operatu i to za vinogradarsku kuéu od 44 m2 prilozena Uporabna
dozvola za gradevine izgradene do 15. veljade 1968. godine izdana od Upravnog odjela za
prostorno uredenje i graditeljstvo Varazdinske Zupanije, Ispostava Novi Marof, KLASA: UP/I-361-
05/21-30/000188, URBROJ: 2186/1-08-2/4-21-006 od 20.12.2021. godine.

e VLASTOVNICA

Vlastovnica
Rbr. | Sadr3aj upisa Primjedba
7. Vlasnicki dio: 111
LEPI CAJTI J.D.0.0. U STECAJU, OIB: 22516464883, ULICA JOSIPA LONCARA 2D, 10000 ZAGREB
7.3 Zaprimljeno 17.11.2023.g. pod brojem Z-19243/2023

ZABILJEZBA, OTVARANJE STECAJNOG POSTUPKA, RIESENJE TRGOVACKI SUD U
ZAGREBU, POSL. BR. ST-528/23-24 17.11.2023

e TERETOVNICA

Teretovnica
Rbr. [ Sadrzaj upisa Iznos Primjedba
1.1 Zaprimljeno 24.11.2021.g. pod brojem Z-18684/2021 350.000,00 HRK

UKNJIZBA, ZALOZNO PRAVO, UGOVOR O DUGOROCNOM KREDITU U
KUNAMA 17.11.2021, radi osiguranja novéane trazbine u iznosu 350.000,00
HRK (slovima: fristopedesettisuca kuna), uvecano za ugovornu (redovnu) kamatu
po stopi 5,50 % godi3nje, promjenjiva, uz anuitetnu otplatu te interkalarnu kamatu
u visini ugovorne (redovne) kamatne stope, zateznu kamatu u visini zakonske
zatezne kamate, promjenjivu, naknade i druge troskove te ostale uvjete iz
Ugovora za korist:

CROATIA BANKA D.D., OIB: 32247795989, ULICA ROBERTA FRANGESA -
MIHANOVICA 9, 10000 ZAGREB

2.1 Zaprimljeno 09.04.2024.g. pod brojem Z-6264/2024

ZABILJEZBA, OVRHA, PRIJEDLOG ZA OVRHU TEMELJEM OVRSNE
ISPRAVE 05.09.2023, RIESENJE OPCINSKI SUD U VARAZDINU POSL. BR.
OVR-1297/2023-3 25.03.2024
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LEGALNOST U PROSTORU

DA, sukladno zabiljezbi u ZK Izvatku, Uporabna dozvola:

ZABILJEZBA, OBAVIJEST ZA Z.K. 26.01.2022, Na temelju &l. 149 Zakona o gradnji (N.N. 153/13,
20/17 i 39/19) upisuje se zabiljieZba da je za potrebe evidentiranja gradevine izgradene na ckbr.
2539/1 k.o. Kljué u katastarskom operatu i to za vinogradarsku kuéu od 44 m2 priloZena Uporabna

dozvola za gradevine izgradene do 15. veljade 1968. godine izdana od Upravnog odjela za

prostorno uredenje i graditeljstvo VaraZdinske Zupanije, Ispostava Novi Marof, KLASA: UP/I-361-
05/21-30/000188, URBROJ: 2186/1-08-2/4-21-006 od 20.12.2021. godine.

OPIS GRADEVINSKOG OBJEKATA

TEHNICKI OPIS
ZIDANA Stupgnj _ DRVENI DIO Stupgnj )
KONSTRUKC'JA_ A amo;gzam KONSTRU KC'J amo;_';lzam
UPIT elementa E-B elementa
Godina izgradnje: 1967
Katnost stambenog
objekta: PODRUM + PRIZEMLJE PRIZEMLJE
Stanje stambenog NEODRZAVANO/NEURED NEODRZAVAN
objekta: ENO O/ NEUREBENO
Korisna povrsina
prostora: 16,54 9,11
NEODRZAVA
NO/
Stanje prostora: NEODRZAVANO OSTECENO
Energetski certifikat: NE
KONSTRUKCIJA
NE POSTOJI
TEMELJ-
Temelji: AB N.P. ZEMLJANI POD
DRVENE
PLANKE 8 CM
Nosiva konstrukcija: AB | N.P. HRAST | SREDNJI
Medukatna E-1/1 ABPLOCA, E1/POT
konstrukcija: DRVENI STROP | SREDNJI X
DRVENE
PLANKE 8 CM
Zidovi: ZIDANI, PUNA OPEKA | SREDNJI HRAST | SREDNII
Krovna konstrukcija: DRVENA/CRIJEP SREDNJI
ZAVRSNA OBRADA
Vrsta uredenja podne
povrsine: BETONSKI POD | MALI ZEMLJANI POD
Vrsta uredenja zidne
povrsine: SOBOSLIKARSKINALIC | MALI NEOBRADENO
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Vrsta uredenja stropne DRVENI STROP- DASKE
povrsine: JELA | MALI X
DRVENA I1Z VREMENA
Vanjska stolarija GRADNJE | SREDIJI X
Unutarnja stolarija X X
OSNOVNA
DRVENA
CEMENTNA GLAZURA- OPLATA-
Uredenje procelja ZARIBANO | SREDNJI HRAST | SREDNJI
Datum zadnjeg NIJE POZNATO
preuredenja
/rekonstrukcije:

NIJE POZNATO

Obuhvat preuredenja/
rekonstrukcije:

Na dan procjene
odrzavanje potrebno: DA DA

PRIKLJUCCI/ INSTALACIJE/ ENERGENTI

Gradski vodovod/ NE
instalacije/armature:

Gradski komunalni
kolektor-odvodnja
/instalacije/sanitarna NE
oprema:

Elektro naponski
prikljucak/instalacije: NE

Vrsta energenta
zagrijavanja/instalacije NE
/nacin grijanja:

Grijanje/hladenje/ventil NE
acija ostalo:

Telefonski/Internet NE
prikljucak:

Ostale instalacije i NE
prikljucci:

Energetska
uéinkovitost: NE

LOKACIJA

Mikrolokacija (javna
infrastruktura): NE

Makrolokacija (javna
infrastruktura): NE

Neposredan pristup
javnoj prometnici: DA

Komunalna
opremljenost javne
prometnice: NE

Blizina javnih urbanih
sadrzaja: NE

ROMAN LABAS
STALNI SUDSKI VJESTAK 14
ZA GRADITELJSTVO | PROCJENU NEKRETNINA



Procjembeni elaborat vrijednosti nekretnine br. 29042024-1

OPCENITO

Pregledom nekretnine prilikom obilaska i o¢evida u sve dostupne vanjske i unutarnje dijelove
vinogradarske kuce, ustanovljeno je da je objekat izgraden od dva razli¢ita konstruktivna dijela- dvije
zasebne funkcionalne jedinice koje zajedno ¢ine i evidentirani su kao jedan objekt- gradevina.

Prvi dio- drvena konstrukcija- starinska vinogradska drvena klijet, izraden je kompletno od drvenih
hrastovih planjaka debljine 8 cm koji ¢ine okosnicu nosive konstrukcije vanjskih i unutarnjih zidova
bez dodatne obrade ili zastite samih drvenih elemenata. Za istog moZzemo konstatirati da se radi o
jednostavnoj — osnovnoj drvenoj konstrukciji gradenoj po sistemu utor-pero za potrebe ukruéenja i
stabilizacije svih zidnih elemenata, a tlocrtno je izveden od dvije zasebne prostorije od kojih jedna za
pripremanje, a druga za skladistenje vina.

Interijer drvenog dijela sukladno momentu nastanka ima zemljani pod, naknadno djelomi¢no izveden
u betonskim plo¢ama, bez stolarije prozora, osim ulaznih vrata.

Pregledom interijera evidentirani su tragovi loZenja vatre ili kontroliranog otvorenog plamena temeljem
te tragovi oStecenja dijela drvenih zidova i drvenog stropa iznad prostora “neuredenog lozista”, ali za
ista se moze konstatirati da ne utjeu na staticku otpornost nosive konstrukcije, ve¢ isklju¢ivo kao
nedostatak za kojeg Ce, ili bi bilo potrebno za potrebe sanacije izdvojiti dodatna financijska sredstva i
rad sanacije oSte¢enih dijelova.

Prilikom obracuna kvalitativnog uskladivanja navedeni nedostaci i stanje dijela objekta bit ¢e
valorizirano i urac¢unato u troSkovnu vrijednost toga dijela objekta.

Drugi dio-zidani dio sa podrumom, u biti predstavlja oshovcu i jezgru samoga objekta bez obzira na
evidentno kasniji datum postanka, a izveden je kao tlocrtno jedna osnovna prostorija za boravljenje i
odmor bez tehnickih instalacija sa dodatkom natkrivenog balkona i nadsvodenog ulaznog trijema sa
betonskom hodnom podlogom na prizemnoj etazi, te podrumske prostorije sa vanjskim betonskim
stubistem.

Stupanj gotovosti zidanog dijela moze se okarakterizirati kao osnovna- elementarna izvedba
gradevinskih radova bez dodatnih sadrzaja, opreme ili instalacija bilo koje vrste karakteristiéne za
moderne gradevinske -poljoprivredno/skladisne objekte.

Zidani dio objekta prvenstveno se sastoji od armirano betonskih elemenata temelja, podrumskih zidova
i podne ploc¢e EO, zidanih zidova i drvenog stropa EO-Potkrovlje.

Postojece stanje je relativno zdravo sa obzirom na stupan;j tj. izostanak odrzavanja bilo koje vrste, jer
prilikom izvida nisu evidentirana oSte¢ena koja bi ukazivala na smanjenje staticke otpornosti
konstrukcije ili nedostatke nastale uslijed prodora oborinske ili podzemne vode u unutarnje dijelove
objekta, medutim sukladno metodama gradnje i oCitom nedostatku hidroizolacije na dijelovima
podzemne etaze podruma primjetna je pojava vlaznosti i gljivica ali je ista vise posljedica nekoristenja
prostora nego slaba hidroizolacijska otpornost same betonke/zidane konstrukcije.

Kroviste objekta, izvedeno je kao dvostresno drveno kroviSte tipa Visulja kao jedan cjeloviti
gradevinski element koji nadsvoduje i objedinjava oba prethodno okarakterizirana gradevinska
elementa u jednu cjelinu kuce.

Isto je izvedeno kao elementarna drvena konstrukcija sa osnovnom hidro zastitom od oborinskih voda-
glineni/peceni crijep, bez dodatnih krovnih slojeva prisutnih u modernoj gradnji.

Stupanj amortizacije cjelokupnog elementa mogao bi se okarakterizirati kao srednji- funkcionalan sa
minornim nedostacima te potrebom za odrZzavanje na dan obilaska uz potencijalno povecanje
nedostataka uslijed izostanka odrzavanja na stupanj amortizacije nefunkcionalan sa potrebom za hitno
vanstandardno odrZavanje.

Postojeci sustav odvodnje oborinske vode je dotrajao i trenutno nije u potpunosti u funkciji.

ROMAN LABAS
STALNI SUDSKI VJESTAK 15
ZA GRADITELJSTVO | PROCJENU NEKRETNINA



Procjembeni elaborat vrijednosti nekretnine br. 29042024-1

Vanjske povrsine - na parceli nepravilnog tlocrtnog oblika, prvenstveno kultiviranoj kao vinograd,
isti je u biti zapuSteni ostatak neizgradenog dijela parcele k.¢. br. 2539/1 neobraden ili ne obradivan,
zarastao u korov i visoko raslinje sa vidljivim ostacima ¢okota vinove loze te neSto visegodi$njih
vocaka.

Popreéni presjek parcele je u padu od objekta smjeStenog na umjetno zaravnatom vrsnom dijelu.

Lokacijski gledano nekretnina — vinograd se nalazi na rubnom- brdskom dijelu naselja Orehovec koji
se prvenstveno koristi za smjestaj i izgradnju objekata poljoprivrenog sadrzaja i namjene, te kuca za
odmor u novije vrijeme, pa se sukladno namjeni lokacija moze okarakterizirati kao dobra- sa obzirom
na namjenu, dok je prakti¢nost iste u stambenom smislu sa obzirom na rubnu pozicioniranost,
elementarnu prometnu povezanost, manjak komunalne infrastrukture, velika udaljenost od
administranivnog sredista te urbanih pogodnosti gradskog Zivota losa, tj. ne prakti¢na.

Izgubljeni prostor- drvena oplata na objektu; Pregledom objekta prilikom obavljanja o¢evida
utvrdeno je da tlocrtno osnovno iskoristivi (neto) prostor interijera svojim gabaritima i povrSinom ne
odgovara vanjskim dimenzijama objekta tj. da bruto tlocrtna povrsina objekta upisana u ZK izvadak
(44m2) ne odgovara stvarnoj neto iskoristivoj povrsini objekta.

Daljnjim pregledom utvrdeno je da je sa sjeverne strane objekta na procelje objekta dodana drvena
oplata — novo procelje, te je time stvoren dodatan prostor za kojeg prilikom oCevida nije bilo moguce
utvrditi (pronaci) ulaz ili vrata ni sa unutarnje ni sa vanjske strane objekta, pa se sukladno situaciji na
terenu konstatira da je dodatna drvena oplata zatvoreni- izgubljeni prostor bez iskoristive namjene
izveden vjerovatno kao dodatna zastita sjeverne strane objekta od vanjskih vremenskih utjecaja.

S obzirom da ukupna bruto povrsina objekta ( ukljuéno i zatvoreni prostor sa sjeverne Strane) mjerena
prilikom o¢evida odgovara upisu teksta uporabne dozvole dodatni prostor bit ¢e valoriziran za potrebe
izracuna vodnog i komunalnog doprinosa (UT2), ali isti sa obzirom na gospodarsku ili ekonomsku
neiskoristivost navedenog nece biti uvrsten u iskaz neto korisne povrsine i valoriziran tj.urac¢unat u
vrijednost gradevinske obracunske jedinice vinogradarske kuce.

Bruto dimenzije predmetnog prostora iznose 1,20 x 8,65 m1 visine kosog krovista od 1,5 m do 2,3 m.
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A) INTERIER ZIDANI DIO GRADEVINE
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PODRUM

B) INTERIJER DRVENI DIO GRADEVINE
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POTKROVLJE- NEUREDENO

e
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9. OBJASNJENJE ODABIRA METODE

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
upuceno, razborito i bez prisile.

Za izradu procjene vrijednosti nekretnine koriste se sljedece vrste:
= Poredbena metoda
= Prihodovna metoda
= Troskovna metoda

Metoda se odabire prema vrsti procjenjivane nekretnine uzimajuciu obzir postojece obicaje
u uobi¢ajenom poslovnom prometu i druge okolnosti pojedinog slucaja, osobito u odnosu na
raspoloZive podatke.

Trzisna metoda se utvrduje iz rezultata koriStene metode ili metoda uz postivanje znacaja
kojeg daje koriStena metoda ili metode. Ukoliko se koristi viSe metoda, jedna je osnovna, a
druge sluze za potporu i provjeru rezultata.

METODE PROCJENE PREMA VRSTI NEKRETNINE ODABRANO:

= Poredbena metoda- kao glavna metoda za izracun prosjeka vrijednosti obracunske
jedinice zemljista tj. parcele

* Troskovna metoda- kao glavna metoda za izraun prosjeka vrijednosti obracunske
jedinice gradevina tj. stambeno poslovnog objekta

Poredbena metoda u prvom je redu primjerena za utvrdivanje trZiSne vrijednosti neizgradenih
1 izgradenih zemljiSta, a koristi se 1 za procjenu vrijednosti samostojec¢ih, polu ugradenih i
ugradenih obiteljskih kuca, obiteljskih kuca u nizu, stanova, garaza kao pomoc¢ne gradevine,
garaznih parkirnih mjesta, parkirnih mjesta i poslovnih prostora. Poredbenom metodom trziSna
se vrijednost odreduje iz najmanje tri kupoprodajne cijene (transakcije) poredbenih nekretnina.

TroSkovna metoda, metoda kojom se odreduje tj. izraCunava vrijednost nekretnine t;.
gradevina kada poredbena metoda zbog specifi¢nih razlicitosti sa usporednim nekretninama ne
bi bila primjerena i u konacnici kada ne bi davala vjerodostojne rezultate.

Ista se temelji na izracunu stavki gradevinskog troskovnika identi¢ne nove kuce pritom
uzimajuci u obzir razlike 1 umanjenja nedostataka do potpune gotovosti u usporedbi sa uzor
gradevine iz sluzbenih troskovnika za procjene nekretnina.

INDEKSNI NIZOVI (bazni indeksi) jesu nizovi kojima se prate promjene opc¢ih vrijednosnih
odnosa na trziStu nekretnina tako da se prosjecan odnos cijene nekretnine nekog obuhvacenog
razdoblja stavi u odnos s cijenama nekretnina iz baznog razdoblja s indeksnim brojem 100.
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INTERKVALITATIVNO IZJEDNACAVANJE je postupak preradunavanja razlika u
vrijednosti poredbenih cijena katastarskih Cestica, pribliznih vrijednosti zemljiSta odnosno
poredbenih pokazatelja izgradenih katastarskih Cestica do kojih dolazi zbog razlika u njihovim
kvalitativnim obiljezZjima u odnosu na katastarsku cesticu koja je predmet procjene vrijednosti
(odstupanja u kakvoci) pomocu koeficijenata za preracunavanje.

KOEFICIJENTI ZA PRERACUNAVANIJE jesu koeficijenti pomo¢u kojih se prera¢unavaju
razlike u vrijednosti istovrsnih nekretnina zbog odstupanja u njihovim obiljezjima.
KOEFICIJENTI ZA PRILAGODBU jesu koeficijenti koji se izvode iz odnosa prikladnih
kupoprodajnih cijena i izracunanih vrijednosti istih nekretnina, a obuhvaéaju koeficijente za
prilagodbu troskovne vrijednosti i koeficijente za prilagodbu prava gradenja.
MEDUVREMENSKO IZJEDNACENIE je postupak prera¢unavanja razlika u konjunkturi do
kojih dolazi zbog promjena op¢ih vrijednosnih odnosa na trziStu nekretnina tijekom vremena
pomocu indeksnih nizova.
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10. IZRACUN PROCJENE VRIJEDNOSTI NEKRETNINE

SHEMATKI PRIKAZ ELEMENATA GRADEVINE

IZGUBLJENI PROSTOR/DRVENA OPLATA

BALKON SOBA 1 PROSTORIIA 2 PROSTORIJA 3
ZIDANA KONSTRUKCIJA | DRVENA KONSTRUKCIJA DRVENA KONSTRUKCITA

ULAZ ULAZ
ULAZNI TRIJEM

ZIDANA KONSTRUKCIJA

DRVENA KONSTRUKCIJA

I
J_ 865 bruto
................................ L
| 120 |
: i
85 10 280 108 300 8 236 8
1
340 485
bruto
BALKONI SOBA 1 PROSTORIJA 2 PROSTORIJA 3
365 320 | ZIDANI DIO DRVENA KONSTRUKCIJA DRVENA KONSTRUKCI]
1b
- ULAZ ULAZ
1a 85| ULAZNI TRIJEM
300 Bruto [ 565 Bruto |
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PODRUM

PODRUM

ZIDANI DIO

V.STUBISTE
165

373

1C

255

ISKAZ NETO/NETO KORISNIH POVRSINA GRADPEVINE
NETO
% VISINA
D S | NETOP. k | KORISNA
OPIS PROSTORA m | m | m2 N | NKP | POVRSINA
(m1) (m2)
PROSTOR ZIDANE KONSTRUKCIJE
A
1 SOBA 1 2,80 3,20 8,96 2,20 0,90 8,06
la | ULAZNI TRIJEM 3,00 0,85 2,55 2,20 0,35 0,89
1b | NATKRIVENI BALKON 365 | 0,85 3,10 2,20 0,35 1,09
1c | PODRUM 2,55 3,23 8,24 2,15 0,35 2,88
1d | VANJSKO STUBISTE 1,70 | 172 2,92 1,00 0,25 0,73
A UKUPNO: 25,77 13,66
DRVENA KONSTRUKCIJA
B
2 | PROSTORIA 2 3,40 3,00 10,20 2,30 0,50 5,10
3 | PROSTORIJA 3 3,40 2,36 8,02 2,30 0,50 4,01
B UKUPNO: 18,22 9,11
4 | 1IZGUBLJENI PROSTOR 8,65 | 1,20 000 | 150-230 | 0,00
A+B SVEUKUPNO: 44,00 22,77
IZRACUN OBUJMA OBJEKTA
KVADRATI
EO

4,85 X 9,5 X 2,30 =105,97m3

E-1

2,55 X 3,23 X 2,15 = 17,71m3
(1,65 X 1,70)/2 = 1,40m3

TROKUTI

KROVISTE
(4,85 X 9,5 X2,1)/2=48,38

VOLUMEN SVEUKUPNO: 173,46 m3
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PROCJENA VRIJEDNOSTI TROSKOVNOM METODOM

OSNOVNI PODACI STAMBENI OBJEKT

GODINA PROCJENE: 2024
GODINA 1IZGRADNJE: 1967
STAROST OBJEKTA: 57
BRUTO POVRSINA: 47,00
NETO POVRSINA: 44,00
NETO KORISNA POVRSINA: 22,77
NKP PODRUM 2,88
NKP PRIZEMLJE 13,66
NKP DRVENI DIO GRAPEVINE 9,11
ZAPREMINA OBJEKTA 173,46

Napomena: Godina izgradnje objekta

Buduci da za vrijeme obavljanja ocevida, kao ni za vrijeme izrade elaborata procjene
vrijednosti nekretnine nisu dostavljeni nikakvi podaci ili tehnicko-pravna dokumentacija, kao
ni daljnjim pregledom javno dostupne dokumentacije za precizno odredivanje starosti tj.
vremena izgradnje objekta, sukladno upisu Uporabne dozvole o evidenciji nekretnine iz
vremena prije 1968 godine, za referentni datum izgradnje objekta koristit ée se 1967. godina
kao jedini sluzbeni podatak o nastanku gradevine.

ODABIR UZOR GRADEVINE ZA USPOREDBU KVALITATIVNIH UMANJENJA

BILTEN IGH STANDARDNA KALKULACIJA RADOVA U GRADEVINARSTVU

ODABRANA UZOR GRADEVINA:

oznaka: TIP V-C (ZAGREB)
opis: POMOCNA GRADEVINA TIP C
razdoblje: Q3/2022
JEDINICNA CIJENA ZAGREB: 1.556,53 €

RAZLIKA BAZNI INDEKS NEKRETNINA
ZAGREB-OSTALO (Q2/2024):

182,3/155,8=1,26982 (82,991%)

KORIGIRANA JEDINICNA
CIJENA (OSTALO):

1.291,78 €
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A) ZIDANI DIO GRADEVINE
KVALITATIVNO IZJEDNACAVANJE UZOR I PROMATRANE NEKRETNINE

PODRUM
POSTOTNI
GRUPA RADOVA VRSTA RADOVA OPIS UMANJENJA uDIO SI\EA';\'?‘\LE/N%%
UMANJENJA
KONSIE;’KICI”SKA GRUPA KOMPLET | RADOVI NISU IZVEDENI 100,00% 18,75%
ZAVRSNI RADOVI | GRUPA KOMPLET | RADOVI NISU IZVEDENI 100,00% 0,35%
ELEKTRO . .
INSTALACHIE GRUPA KOMPLET | RADOVI NISU IZVEDENI 100,00% 6,96%
STROJARSKE . .
INSTALAGLIE GRUPA KOMPLET | RADOVI NISU IZVEDENI 100,00% 13,88%
UMANJENJE ZA
RAZLIKU KVALITETE
KONSTRUKCIJSKA UGRADENIH DIJELOVA, . o
EAZA ] GRUPAKOMPLET | oomcn o e AL A 50,00% 28,01%
U USPOREDBI SA UZOR
GRAPEVINOM
0,
UMANJENJE PODRUM/m2 UKUPNO: 67,95%
PRIZEMLJE
POSTOTNI
GRUPA RADOVA VRSTA RADOVA OPIS UMANJENJA uDIO SI\EAIZ\'?\EE/NNJOE
UMANJENJA
UMANJENJE ZA
RAZLIKU KVALITETE
KONSTRUKCIJSKA UGRADENIH DIJELOVA, ) o
FAZA T GRUPAKOMPLET | oomcn o e n A A 50,00% 28,01%
U USPOREDBI SA UZOR
GRADEVINOM
UMANJENJE ZA
RAZLIKU KVALITETE
KONSTRUKCIJSKA UGRAPENIH DIJELOVA, . o
FAZA I GRUPAKOMPLET | 5pREME | MATERIJALA 50,00% 9,38%
U USPOREDBI SA UZOR
GRAPEVINOM
UMANJENJE ZA
RAZLIKU KVALITETE
< UGRADENIH DIJELOVA,
ZAVRSNIRADOVI | GRUPAKOMPLET | (oocn =i oo o0 75,00% 0,26%
U USPOREDBI SA UZOR
GRAPEVINOM
ELEKTRO . .
INSTALACIIE GRUPA KOMPLET | RADOVI NISU IZVEDENI 100,00% 6,96%
STROJARSKE . .
INSTALAGLIE GRUPA KOMPLET | RADOVI NISU IZVEDENI 100,00% 13,88%

UMANJENJE POTKROVLJE/m2 UKUPNO:

58,49%
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B) DRVENI DIO GRADEVINE

PRIZEMLJE

GRUPA RADOVA

VRSTA RADOVA

OPIS UMANJENJA

POSTOTNI
ubIO
UMANJENJ
A

RELATIVN
@)
UMANJENJ
E

ZEMLJANI
RADOVI

GRUPA KOMPLET

GRUPA SE UMANJUJE ZA
50 POSTO IZVEDENIH
STAVAKA, JER
GRADEVINA IMA
ZEMLJANI POD

50

2,025

KONSTRUKCIJSK
AFAZA|

GRUPA KOMPLET

GRUPA SE UMANJUJE ZA
NEIZVEDENE STAVKE
TROSKOVNIKA;BETONSK
1, ARMIRANO
BETONSKIL,ARMIRACKI,
ZIDARSKI RADOVI,
IZVEDENI: MONTAZNI 1
TESARSKI RADOVI

67,81

37,98

KONSTRUKCIJSK
AFAZAII

IZOLATERSKI
RADOVI

UMANJENJE STAVKE ZA
NEIZVEDENE RADOVE
TERMO IZOLACIJE

75

4,065

KROVOPOKRIVACK
I RADOVI

UMANJENJE STAVKE ZA
RAZLIKU KVALITETE
UGRADENIH
MATERIJALA |
TEHNOLOGIJE RADA

35

0,81

LIMARSKI RADOVI

STAVKA SE UMANJUJE
ZA STUPANJ KVALITETE
I AKTUALNU
AMORTIZACIJU
LIMARSKIH RADOVA

50

2,23

STOLARSKI
RADOVI

STAVKA SE UMANJUJE
ZA STUPANJ KVALITETE
I AKTUALNU
AMORTIZACIJU
LIMARSKIH RADOVA

50

0,365

BRAVARSKI
RADOVI

RADOVI NISU IZVEDENI

100

5,83

ZAVRSNI RADOVI

GRUPA KOMPLET

RADOVI NISU IZVEDENI

100

0,35

ELEKTRO
INSTALACIJE

GRUPA KOMPLET

RADOVI NISU IZVEDENI

100,00%

6,96%

STROJARSKE
INSTALACIJE

GRUPA KOMPLET

RADOVI NISU IZVEDENI

100,00%

13,88%

UMANJENJE PRIZEMLJE/m2 UKUPNO:

74,40%
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REKAPITULACIJA RELATIVNOG UMANJENJA JEDINICNE CIJENE NAKON KVALITATIVNOG
UMANJENJA/USPOREDBE SA UZOR GRADEVINOM

STAMBENI PROSTOR UMANJENJE( %)
PODRUM - ZIDANA KONSTRUKCIJA 67,95%
PRIZEMLJE - ZIDANA KONSTRUKCIJA 58,49%
DRVENI DIO GRADEVINE 74,40%
PROSJEK UMANJENJA: 66,94%

IZRACUN FAKTORA MEPUVREMENSKOG IZJEDNACAVANJA Fi (BAZNI INDEKSI)

IZVOR: DRZAVNI ZAVOD ZA STATISTIKU

VRSTA GRADEVINE PERIOD BAZNI INDEKS
UZOR GRADEVINA Q3/2022 139,7
PROMATRANA GRADEVINA Q2/2024 167,2
FAKTOR IZJEDNACAVANJA Fi 1,197
MEDUVREMENSKO IZJEDNACAVANJE
JEDINICNIH CIJENA
JED. CIJVENA NAKON
J.C/m2 Fi IZJEDNACAVANJA (kn)
PODRUM 1.291,78 € 1,197 1.546,07 €
PRIZEMLJE 1.291,78 € 1,197 1.546,07 €
POTKROVLJE 1.291,78 € 1,197 1.546,07 €
KVALITATIVNO IZJEDNACAVANJE AALTETTVNG
JEDINICNIH CIJENA J.C. € UMANJENJE UKUPNO €/nkp
PODRUM 1.546,07 € 0,68 49474 €
PRIZEMLJE 1.546,07 € 0,58 641,85 €
DRVENI DIO 1.546,07 € 0,74 395,79 €
OBRACUN NOMINALNE TROSKOVNE VRIJEDNOSTI
J.C. € NKP(m2)
PODRUM 494,74 € 2,88 1.424.85 €
PRIZEMLJE- ZIDANI DIO KONSTRUKCIJE 641,85 € 13,66 8.765,20 €
PROZEMLJE-DRVENI DIO KONSTRUKCIJE 395,79 € 9,11 3.606,47 €
OBRACUN UKUPNO:
NOMINALNA TROSKOVNA VRIJEDNOST (NTG) A+B+C 13.796,52 €
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IZRACUN STAROSNOG UMANJENJA VRIJEDNOSTI NEKRETNINE

GODINA PROCJENE 2024
GODINA IZGRADNJE 1967
STAROST OBJEKTA (G): 57
ODRZIVI VIJEK KORISTENJA (OVK) Pravilnik, Prilog 9.
ODABRANO OVK: 55
RELATIVNA STAROST (RS): G/OVK
ODABRANO RS: 1,04 104%

OSTATAK ODRZIVOG VIJEKA KORISTENJA (OOVK) Pravilnik, Prilog 10. FK MATRICA

FK MATRICA : A: 4,0

B: 4,0

C: 4,5

ZA FK MATRICU ODABRANO: 4,5

OOVK: | Prema RS FK (%) x OVK DOBIVENO
104% 25% 13,75
0OOVK GODINA ZAOKRUZENO: 14
ZAMJENSKA STAROST GZ): OVK-OOVK: OVK O0OVK

55 14

ZAMJENSKA STAROST (GZ): 41

LINEARNO UMANJENJE(U): GZ/OVK GZ OVK
41 55
LINEARNO UMANJENJE(U): = 0,75

Temeljem Odluke o komunalnom doprinosu opéine Novi Marof iznos komunalnog doprinosa utvrduje se po m3 obujma
izgradenog objekta i zone lokacije.
Prema navedenom utvrdeno: Orehovec, III. zona , J.C./m3 = 10,00 kn ili 1,33Eur

OBRACUN VODNOG I KOMUNALNOG DOPRINOSA (UT2)

A) STAMBENI OBJEKT-KUCA 3 P —— e
KOMUNALNI DOPRINOS | 1,5 4 1336 230706
VODNIDOPRINGS |75 46 099 € 171,73 €
DOPRINOSI SVEUKUPNO: 402,43 €
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GRADEVINSKO ZEMLJISTE - PROCJENA VRIJEDNOSTI k.& br. 2539/1

NAPOMENA:

Pregledom dostupnih kupoprodajnih cijena transakcijskih ugovora za gradevinska zemljista u
bazi podataka eNekretnina na dan 29.04.2024. godine za podrucje cjenovnog bloka lokacije
promatrane nekretnine tj. Plan pribliznih vrijednosti -cjenovni blok Ostrice-Prese¢no
gradevinsko, utvrdeno je da u periodu proteklih tri godine na podruc¢ju cjenovnog bloka nije
bilo dovoljnog broja sli¢nih transakcija temeljem kojih bi se odredila pravovaljana prosje¢na
trziSna kupoprodajna cijena obracunske jedinice tj. kvadratnog metra gradevinskog zemljista.

000 M+ <« § nekretnine.mgipu.hr v Oh+0

Opéento Mjerenje Pretadvanje  Upute  Prostomi plenovi
OREHOVEC | = o '
" s 084a.5% 6422 @ 0 Fa

Podioge
¥ Digtaia ortorfoto karta 20212022,
¥ Dgtaia ortofoo karta 20132020,
7) ¥ Digitaba orto-foto karta 20172018,
¥ Dgitalna orto-foto karta 2014-2016.
¥ Digtalna orto-foto karta 2011

Katalog

3] Sredn regstar prostormh jednica
V! Granice hupaniia
V) Granice gradowa | opdina
V Granice nasefia

V) Nazh uiica
3] Digitakni katastarski plan
Ketastarske optine
[ Castce
Lgrade
] Pan prdidih vrijednosti 1.1.2019.
3 ) Pian pridinih vrijednosti 1.1.2020.
9 ) Pan prdiinih vrijednost 1.1.2021.

@ ) i bl wrjedoosti1.1.202. S
33 Pl e wiednost 112023, 1:500 ¥ HTRS» | Koorrate: = 4500481, N = 1741400 Vrsa o v Trrutno cimb ks 49
Usta zahtjeva  Zbirka kupoprodajnih cijena  Plan pribléinih vrijednosti
Atributna i prostorna pretraga
RB DX DN Apenip Ko. k& Vrsta neietnine Vista ugovora Datum ugovora...  Vrijednost nelvetnine (EUR)  Povrin Godina zradnie  Clenowni bok
10 4074 vaRADDINKA KOG B8R GRADEVINSKO ZEMLIISTE (Z) - KP - KUPOPRODAIA 13042001, 5548 ER TH0,12M PROVEDENA EVAL.. OSTRICE, RES.. )
1 I 369969 VARAIDINSKA (a4 2608 GRADEVINSKO ZEMLISTE (G2)  KP - KUPOPRODAIA 04052017, B ER 86,00M2 PREUZETO 0D PU oSTRICE, Res.. I
3 7475 36419 VARAZDINSKA ot 241 GRADEVINSKO ZEMUIISTE (GZ)  KP - KUPOPRODAIA 14042017, 2806 R 13520042 PREVZETO 0D PU OSTRICE, PRES.. )
4 T4 3634819 VARAIDINSKA (374 0 GRADEVINSKO ZEMUIISTE (GZ) KP- KUPOPRODAJA 14042017, 8306 BR 1.352,00M2  PREUZETO 0D PU oSTRICE, REs.. )

(Izvor: htips://eNekretnine)

Iz razloga nemogucnosti izraGuna odgovarajuce jedini¢ne cijene poredbenom metodom za
potrebe izracuna trzi$ne vrijednosti zemljista koristit ¢e se sluzbeni podaci mikro i makro
lokacije sluzbenog zupanijskog Izvjeséa o trzistu nekretnina za 2022.godinu (zadnje sluzbeno
izdanje) i to:

Tabela 5.2.14. GZ- GRAPEVINSKO ZEMLIJISTE- KUPOPRODAJA U POJEDINIM
GRADOVIMA/OPCINAMA/NASELJIMA — OPCINA NOVI MAROF

kao sluzbenog pokazatelja trazenih vrijednosti.
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OPCI PODACI PROMATRANE NEKRETNINE (GZ)- DVORISTE

OBRACUNSKE JEDINICE K.C. BR. 4663/2

OPIS ELEMENTA POVRSINA (m2)

K.C. BR. 4663/2 m2 UKUPNO: 601,00

VINOGRADARSKA KUCA m2: 44,00

NEIZGRADENI DIO CESTICE m2: 557,00
KONTROLA: 601,00

Tabela 5.2.14. GZ GRAPEVINSKO ZEMLIJISTE
- KUPOPRODAIJA U POJEDINIM GRADOVIMA OPCINAMA i NASELJIMA
OPCINA NOVI MAROF

5,214, GZ - GRADEVINSKO ZEMLIISTE - KUPOPRODAJA U POJEDINIM GRADOVIMA/OPCINAMA/NASELIMA
GRAD/OPCINANASELE mm‘ "‘"m‘:}"’"""”ﬂ" s POVRSINAur) m::f” 1 osen e’
(uEUR)
BEDNJA 3 7687,10kn 36.76038€ 1226000 m 258 knfmt 300¢/m
BERETINEC 1 1.250.000,00kn 165.90351€ 846280m* 147, knfm? 1960€/m?
BREZNICA il 4819181k 62.13973¢ 5483750 854ka/m? L13¢/mt
DONJAVOCA 1 50.000,00kn 6636,14€ 376800 327 knfmt 176€/m?
IVANEC 8 47569903k 621.20805 € 18700047 mt 2527 knfm’ 335¢mt
KLENOVNIK 5 BI8T880kn 315T184€ 1252,00m 280kn/m* 435¢m?
LEPOGLAVA Q 147106531 kn 19543926 3051757 m! 4820kn/m? 640€/m?
LIUBESCICA 3 655180k 28741,36€ 344600 m? 6284 knfm 834 ¢mt
LUDBREG 51 120871430 95676081 € 9740835 m? 7400 knfm? 982¢/m?
MALI BUKOVEC 1 2500000kn 331807€ 885,00 m? 2825 kn/m* 375¢/m?
MARTUANEC 8 177.560,66 kn 23566,35¢€ 999,37m 1777 kafmt 236¢/m
MARUSEVEC 15 50231321 n 66.5668,42¢ 2522000 m! 199 knfm 254 €/m
NOVIMAROF 5 2528400 kn 31360,8¢ 5.76000m* 410 knfm? 544 €mt
SRACINEC 1 531,05k 29911,88€ 216476 m* 104,11 knfm? 1382¢m!
SVETIBURD 6 8018087 kn 10641,83€ 83191 mt 9,64 kn/m? 1.28¢/m*
TRNOVEC BARTOLOVECK! 1 B354 30953,29¢ 193,00m? 121,81n/m? 16,10€/m?
VARAZDINSKE TOPLICE 1 200904 kn 266,65 ¢ L6 m 267knfm? 0,35 ¢/mt
VELIKI BUKOVEC 3 6520000k 865353¢€ 8742 m 16,64 knfm’ ¢t
VIDOVEC 1 2000000k 265446€ 49900 m* 40,08 kn/m 532¢/m
VISOKO 1 13k 026€ L2 000kn/m? 000 ¢/m?

Izvor: https://www.varazdinska-zupanija.hr/media/k2/attachments/izvj-nekretnine-2022.pd

ROMAN LABAS
STALNI SUDSKI VJESTAK 32
ZA GRADITELJSTVO | PROCJENU NEKRETNINA



Procjembeni elaborat vrijednosti nekretnine br. 29042024-1

VRIJEDNOST ZEMLJISTA (GZ) IZRACUN

1) Obracunska jedinica ( neizgradeni dio Cestice): 601,00 m2
2) Prosjecna vrijednost zemljista prema lokaciji ( opéina Novi Marof) / 2022 : 5,44 Eur/m2

IZRACUN FAKTORA IZJEDNACAVANJA
IZVOR: DRZAVNI ZAVOD ZA STATISTIKU ( OSTALO)

VRSTA GRADEVINE PERIOD BAZNI INDEKS
DATUM PODATAKA: Q4/2022 146,2
DATUM IZRACUNA: Q4/2023 162,7
FAKTOR IZJEDNACAVANJA Fi 1,143639

Prema navedenom izraCun vrijednosti zemljiSta izvest e se prema izrazu,

VZ=J.C.(Izvjes¢e o prometu nekretnina- gradevinsko zemljiste opéina Novi Marof)
x Fi ( Faktor izjednacavanja baznih indeksa) x povrsina parcele

VZ=5,44Eur/m2 x ( Fi (Q4.2022)/Fi(Q2 2024)) x 601,00 m2
VZ= 5,44 Eur/m2 x (162,7/146,2) x 601,00 m2
VZ= 5,44 Eur/m2 x1,143639 x 601,00 m2

VZ=6,22 x 601,00

VZ= 3.738,22 Eur

TROSKOVNA VRIJEDNOST NEKRETNINE (TV)

TV=NTG(UTL) x Uvn(1-U)+UT2+VU+/-ON

NOMINALNA TROSKOVNA
VRIJEDNOST UMANJENJE (%) UZGREDNI TR. 2 VANJSKO UREDENJE
13.796,52 0,75 402,43 0
TROSKOVNA VRIJEDNOST NEKRETNINE 3.851,56 €
TRZISNA VRIJEDNOST NEKRETNINE (TVN)
TVN=(VZ+TV) x Kp +/-ON
TROSKOVNA VRIJEDNOST
OBJEKTA 3.851,56 €
VRIJEDNOST ZEMLIJISTA
(V2) 3.738,22 €
KOEFICIJEN PRILAGODBE (
Kp) 1
OSTALI UTJECAJI (ON) (Kn) 0
TRZISNA VRIJEDNOST NEKRETNINE 7.589,78 €
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11. ZAKLJUCAK

Trzisna vrijednost nekretnine upisanih u izvadak iz zemljiSne knjige, zemljisSnoknjizni odjel
Novi Marof , katastarske opc¢ine Klju¢ broj ZK uloska 6096, katastarske Cestice 2539/1, u
naravi vinogradarska kuca i vinograd procjenjuju se na:

TRZISNA
VRIJEDNOST PROCJENE
1 VINOGRADARSKA KUCA 3.851,56 €
2 VINOGRAD (G2) 3.738,22 €
SVEUKUPNA VRIJEDNOST: 7.589,78 €
SVEUKUPNA ZAOKRUZENA VRIJEDNOST 7,590,00 €

Zaokruzivanje procijenjenog ukupnog iznosa provedeno je sukladno ¢lanku 68. Stavak 5.
Pravilnika o metodama procjene vrijednosti nekretnina.

Procijenjena trziSna vrijednost ne ukljucuje poreze koji se primjenjuju prilikom prometa
nekretninom.

U Varazdinu, 29.04.2024.
Procjenitelj:
Roman Labas
stalni sudski vjeStak
za graditeljstvo i procjenu nekretnina

v, O
0”(’0 b‘\x@
vica 3 ©
Bus . s
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12. PRILOZI

haes NESLUZBENA KOPIJA

A |

REPUBLIKA HRVATSKA

Opéinski sud u Varazdinu
ZEMLJISNOKNJIZNI ODJEL NOVI MAROF
Stanje na dan: 01.05.2024. 20:10 Verificirani ZK uloZak

Katastarska opéina: 318566, KLJUC Broj ZK uloska: 6096

Broj zadnjeg dnevnika: Z-6264/2024
Aktivne plombe:

IZVADAK IZ ZEMLJISNE KNJIGE

A
Posjedovnica
PRVI ODJELJAK
Broj Povrsina
Rbr. zemijista Oznaka zemljista Primjedba
ée(::,i::.e) jutro | Ehv m2

1. 25391 OREHOVEC 601

VINOGRAD 557

VINOGRADARSKA KUCA, Orehovec, Orehovec 2D 44

UKUPNO: 601

DRUGI ODJELJAK
Rbr. Sadrzaj upisa Primjedba
Zaprimljeno 02.03.2022.9. pod brojem Z-3540/2022

ZABILJEZBA, OBAVIJEST ZA Z.K. 26.01.2022, Na temelju &l. 149 Zakona o gradnji (N.N. 153/13,
4.1 20/17 i 39/19) upisuje se zabiliezba da je za potrebe evidentiranja gradevine izgradene na ckbr.
© 2539/1 k.o0. Klju¢ u katastarskom operatu i to za vinogradarsku kué¢u od 44 m2 priloZzena Uporabna
dozvola za gradevine izgradene do 15. veljace 1968. godine izdana od Upravnog odjela za
prostorno uredenje i graditeljstvo Varazdinske Zupanije, Ispostava Novi Marof, KLASA: UP/I-361-
05/21-30/000188, URBROJ: 2186/1-08-2/4-21-006 od 20.12.2021. godine.

B
Vlastovnica
Rbr. Sadrzaj upisa Primjedba
7. Vlasnicki dio: 1/1
LEPI CAJT1J.D.0.0. U STECAJU, OIB: 22516464883, ULICA JOSIPA LONCARA 2D, 10000 ZAGREB
7.3  Zaprimljeno 17.11.2023.g. pod brojem Z-19243/2023

ZABILJEZBA, OTVARANJE STECAIJNOG POSTUPKA, RJIESENJE TRGOVACKI SUD U
ZAGREBU, POSL. BR. ST-528/23-24 17.11.2023

C
Teretovnica
Rbr. SadrZaj upisa Iznos Primjedba
1.
ZemljisnoknjiZni izvadak (datum i vrijeme izrade) 01.05.2024. 20:17:30 Stranica: 1
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IZVADAK IZ ZEMLJISNE KNJIGE Verificirani ZK uloZak
Katastarska opéina: 318566, KLJUC Broj ZK uloska: 6096
C
Teretovnica
Rbr. Sadrzaj upisa Iznos Primjedba
1.1 Zaprimljeno 24.11.2021.g. pod brojem Z-18684/2021 350.000,00 HRK

UKNJIZBA, ZALOZNO PRAVO, UGOVOR O DUGOROCNOM KREDITU U
KUNAMA 17.11.2021, radi osiguranja nov&ane trazbine u iznosu 350.000,00
HRK (slovima: tristopedesettisu¢a kuna), uveéano za ugovornu (redovnu) kamatu
po stopi 5,50 % godisnje, promjenjiva, uz anuitetnu otplatu te interkalarnu kamatu
u visini ugovorne (redovne) kamatne stope, zateznu kamatu u visini zakonske
zatezne kamate, promjenjivu, naknade i druge troSkove te ostale uvjete iz
Ugovora za Korist:

CROATIA BANKA D.D., OIB: 32247795989, ULICA ROBERTA FRANGESA -
MIHANOVICA 9, 10000 ZAGREB

2.1 Zaprimljeno 09.04.2024.g. pod brojem Z-6264/2024

ZABILJEZBA, OVRHA, PRIJEDLOG ZA OVRHU TEMELJEM OVRSNE
ISPRAVE 05.09.2023, RIESENJE OPCINSKI SUD U VARAZDINU POSL. BR.
OVR-1297/2023-3 25.03.2024

Potvrduje se da ovaj izvadak odgovara stanju zemljiSne knjige na datum 01.05.2024.

ZemljignoknjiZni izvadak (datum i vrijeme izrade) 01.05.2024. 20:17:30 Stranica: 2
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L
EEn
I.I.I
R NESLUZBENA KOPIJA
REPUBLIKA HRVATSKA K.o. KLJUC
DRZAVNA GEODETSKA UPRAVA K.&br.: 2539/1

PODRUCNI URED ZA KATASTAR VARAZDIN
ODJEL ZA KATASTAR NEKRETNINA NOVI MAROF

Stanje na dan: 01.05.2024.

IZVOD 1Z KATASTARSKOG PLANA
Mierilo 1:1000
Izvorno mjerilo 1:2880
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