kOpI NQg d.o.0., Vukovarska 1a, PoZega

Procjena vrijednosti nekretnine

OBITELJSKA KUCA

Adresa: Milanlug 79, Milanlug, 34350 éAGLIN
Z.k. ulozak: 345

718

Opcinski sud u: Pozegi

Katastarska opcéina: Duboka -
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ZORAN FUMIC
ovi.ah. -

Pozega, 09.06.2015.

20.200 €



Predmet procjene: Utvrdivanije trzine vrijednosti nekretnine,
OBITELJSKA KUCA
na adresi:
Milanlug 79, Milanlug, 34350 CAGLIN

Narugitelj procjene :  KOOPERACIJA KRIPP d.0.0. u stecaju
Kralja Tomislava 56, Caglin

Izrada procjene: Zoran Fumi¢, dipl. ing. arh.
stalni sudski vje$tak gradevinske struke

Milanlug 79, Milanlug, 34 350 CAGLIN, z.k, ul: 345, k.o. Dub‘c‘)ka, Opéinski sud u PoZegi, Zemijisncknjizni odje! PoZega



1. ZAHTJEV ZA PROCJENU

PRIJEDLOG ZA VJESTAGENJE

Maw .

Na temelju zahtieva Narucitelja izvrSena je procjena gradevinske i trZidne vrijednosti
nekretnine. Predmet procjene je kuca, dvoriste i oranica na adresi:

Milanlug 79, Milanlug, 34350 CAGLIN

ZADATAK ZA VJESTACENJE

Zadatak ovog vjestatenja je izrada procjene trziSne vrijednosti nekretnine: obiteljske
kucée u Milanlugu na z.k. 345, k.o. Duboka, a na temelju pregleda i prikupljenih podataka
od predlagatelja.

LOKACIJA NEKRETNINE

G
i,
’/’kf%%

Milanlug 78, Milanlug, 34 350 CAGLIN, z.k. ul, 345, k.0. Duboka, Opéinski sud u PoZegi, Zemljisnoknjizni odjel Pozega




2. IDENTIFIKACIJA | OPIS ZATECENOG STANJA NEKRETNINE

IDENTIFIKACIJA NEKRETNINE

e - ' NESLUZBENA KOPIJA \
B_@UBL;]&A H;lVATSKA

Opéinski sud u PoZegi
ZEMLJISNOKNJIZNL ODJEL POZEGA
Stanje na dan: 12.05.2015, 23:10

Katastarska opéina: 327212, DUBOKA

Broj zadnjeg dnevnika: Z-363/2015
Aktivne plombe:

1ZVADAK IZ ZEMLJISNE KNJIGE

Verificirani ZK ulozak

Broj ZK ulotka: 345

A
Posjedovnica
PRVI ODJELJAK

Broj Povriina
Rbr, | Zemlifsta Oznaka zemljista Primjedba

(kat, } jutro | ¢hv m2

Lestice) .
L. 708/2 KUCA, DYORISTE I ORANICA 1550
HIREPNOT 554
DRUG! ODJELJAK

Rbr. I Sadr¥aj upisa IPrImjedba

Primijeno: 03.rujna 1996. br.Z- 2722/96.

Temeljem ¢lanka 51a st.2. Zakona o izmjenama i dopunama Zakona o gradenju (NN 33/93) zabiljeéuje se
upis gradevine na k.¢br. 708/2 bez prilozene uporabne dozvole.

ZABILJEZBA

B
Vlastovnica ‘
Rbr. I ) Sadrkaj upisa l.PrImjedba
2. Viasnitki dio: 1/1
KOOPERACIJA KRIP D.O.O.
24 Zaprimljeno 07.08.2014.g. pod brojem Z-3347/2014 gﬁ‘(‘”‘}/“/‘\
ZABILIEZBA, OTVARANIE STECAINOG POSTUPKA, RIESENIE TRGOVACKOG SUDA U
OSIJEKU STALNA SLUZBA U SLAVONSKOM BRODU BR. 3 $T-99/2014-10 28.07.2014
C
Teretovnica
Rbr. | © Sadriaj upisa Iznos Primjedba
4.
4.1  Zaprimljeno 22.03.2013.g. pod brojem Z-1415/2013 ZABILIEZBA
ZABILJEZBA, ZAKLJUCAK OPCINSKOG SUDA U POZEGI BR. OVR-708/13
22.03.2013, sukladno dlanku 84.a. st. 1., 2. i 3. POKRETANJA POSTUPKA OVRHE
5.
5.1 Zaprimljeno 26.03.2013.g. pod brojem Z-14640,2013 ZABILIEZBA
ZABILJEZBA. OPCINSKOG SUDA U POZEGI BR OVR-708/13-3 25.03.2013.
privremene imjore zabrane otudeuja i optereéenja nekremina

Potvrduje se da ovaj izvadak odgovara stanju zemlji¥ne Knjige na datum 12.05.2015.

Zemljisnoknjizni izvadak (datum i vrijeme izrade) 13.05.2015. 11:50:57

Milanlug 79, Milanlug, 34 350 CAGLIN, z.k. ul. 345, k.o. Duboka, Opéinski sud u PoZegi, Zemlji$noknjizni odjel PoZega

Straniea: |



OPIS ZATECENOG STANJA NEKRETNINE

KUCA, DVORISTE | ORANICA - k.o. Duboka, z.k.ul. 345

Predmetna nekretnina izgradena je u Il zoni opéine Caglin, selo Milanlug, Milanlug 79.
Kuéa je izgradena oko 1980. godine. Objekt se sastoji od prizemlja i potkrovlja. Ulaz u
zgradu je boéno, u centralno postavljen hodnik sa stubiStem iz kojeg se ulazi u sve
prostorije u prizemlju i u potkrovlju. Teren zemljita je ravan. Parcela je ogradena ogradom
sa zidanim stupovima i drvenim letvama prema ulici. Pristup objektu omogucen je
asfaltiranom prometnicom. Objekti u naselju su slitne katnosti i namjene. Dvorisna
zgrada je skromni, zidani objekt sa jednostre$nim krovistem.

LEGALNI STATUS NEKRETNINE

Obiteljska kuéa je ucrtana u katastar i upisa u zemljisne knjige. Potrebno je potvrditi
legalnost kuée. :

Pomo¢na zgrada nije ucrtana u katastru niti je upisana u zemljisne knjige.

1/
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TEHNICKI OPIS OBJEKTA :

OBITELJSKA KUCA
Namjena: Obiteljska kuéa
Godina izgradnje: 1980 godina
Katnost: prizemije i potkrovlje
Konstrukcija: Temelji: betonski i armiranobetonski
Nosiva konstr..  puna opeka i blok opeka
Medukatna k.. fert strop nad prizemljem, lamperija i izolacija nad
potkrovljem ‘
Pregradni zidovi: zidani opekom
Krovna konstr..  drveno dvostre$no; pokriveno utorenim crijepom
Hidroizolacije: izvedene
Procelje: ozbukano i olieno
Obrada zidova: ozbukani i obojani u sanitarijama su ker. plo€ice
Obrada podova: keramitke plogice u kupaonici, prostoru kuhinje i hodniku, u
sobama su tepisoni i parketi
Stolarija: Unutradnjast.:  furnirana
Fasadna st.: drvena, krilo na Krilo i pvc roloi
Instalacije: Elektricne: provedene
Vodovod: proveden
Kanalizacija: septicka jama,
Plin: -
Telefon: -
Grijanje: predvideno je na kruto gorivo
Sanitarije: izvedena kupaonica, dijelom devastirana

Vanjsko uredenje: parcela je djelomitno ogradena, prema cesti

Napomena: dvoridna zgrada od blok opeke sa jednostresnim krovom
pokrivenim valovitim salonitom

Milanlug 79, Milanlug, 34 350 GAGLIN, z.k. ul. 345, k.0. Duboka, Opéinski sud u PoZegi, Zemlji$noknjiZni odje! PoZega



Obiteliska kuca
PROSTORWA tocrtna 2 | koef. nettovlfonsnza brutto povr. m*|  BVOm®
povr§ina m povrsina m
Potkrovlje h = 2,46 m (korisnha visina prostora)
hodnik i stube 12,36 1,00 12,36
soba 11,70 0,75 8,78
goba 11,17 0,75 8,38
ostava 5,93 0,75 4,45
soba 14,53 0,75 10,90
soba 13,94 0,75 10,46
loda 10,95 0,50 5,48
Potkrovlje UKUPNO: 80,58 60,79 100,73 251,81
Prizemlje h = 2,68 m (korisna visina prostora)
natkriveni ulaz 7,20 0,25 1,80
hodnik i stube 12,31 1,00 12,31
kupaonica 6,19 1,00 6,19
goba 16,63 1,00 16,63
soba 16,00 1,00 16,00
kuhinja i blagovanje 22,12 1,00 22,12
Sar— 7565 AR P

Gospodarska zgrada

Y

Prizemlje h = /2,40 m (korisna visina prostora)
nadstrednica 24,26 0,50 12,13
Prizemlje UKUPNO: 24,26 12,13 30,33 75,81

Mitaniug 79, Milanlug, 34 350 GAGLIN, zk. ul. 345, k.0. Duboka, Opéinski sud u PoZegi, ZemljiSncknjizni odjel PoZega



3. PROCJENA

Procjena trziSne vrijednosti nekretnine izraduje se prema dostupnoj dokumentaciji,
podacima od stranke te uvida u stanje nekretnine na predmetnoj lokaciji.

Za utvrdivanje trzisne vrijednosti nekretnine koriste se TROSKOVNA, USPOREDNA,
DOHODOVNA i REZIDUALNA metoda. Prilikom izrade ove procjene za mjerodavnu metodu
je uzeta TROSKOVNA METODA.

Pri izracunu koriste se sluzbeni podaci mjerodavnih institucija, podaci o trenutacnim
kretanjima vrijednosti nekretnina za ekvivalentnu lokaciju i gradnju, te vlastita iskustva.

Elaborat procjene izraduje se u skladu sa slijedeéim vazeéim dokumentima:
- Zakona o prostornom uredenju
- Zakona o gradniji
- Zakona o vlasnistvu i drugim stvarnim pravima

-_Bilten Standarda kalkulaciia radova u_visokogradnji Instituta

gradevinarstva Hrvatske
- Uputstvo o nacinu utvrdivanja gradevinske vrijednosti objekata
- Podatak o etalonskaj cijeni gradenja

- Priopéenje Drzavnog zavoda za statistiku RH, Zagreb, cijena
stanova na podrucju RH

- Podaci o cijenama zemljista za adekvatnu lokaciju
- QOdluka o komunalnom doprinosu za predmetno podrucje

- Uredba o visini vodnog doprinosa
Pravilnik o nadinu obra¢una povrsine i obujma u projektima zgrada

- Standardi za svojstva zgrada - Definiranje i proraéun povrsina i
prostora, HRN ISO 9836:2002

- Nacela procjene trzisne vrijednosti nekretnina HDSV 5/07

Milanlug 79, Milanlug, 34 350 CAGLIN, z.k. ul. 345, k.0. Duboka, Opcinski sud u PoZegi, Zemijignoknjizni odjel PoZega



IZRACUN VRIJEDNOSTI NEKRETNINE - TROSKOVNA METODA
NOVA GRADEVINSKA VRIJEDNOST

Nova gradevinska vrijednost (NGV) izradunava se kao umnozak neto korisne povrsine i
jediniéne cijene gradenja ekvivalentnog objekta. Jediniéna cijena gradnje po m? ili m?
odabire se prema standardu gradnje u odnosu na etalonsku cijenu gradenja za tipske
objekte u pojedingj regiji RH te prema cijenama gradnje ekvivalentnih objekata prema
podacima biltena IGH - "Standardna kalkulacija radova u visokogradnji".

U jedini¢noj cijeni obuhvacena je sva projektna dokumentacija, gradevinski i zavrsni
radovi, prikljuéci instalacija te uredenje okolisa.

Sadasnja gradevinska vrijednost nekretnine (SGV) dobiva se umanjenjem NGV zbog
starosti i trodnosti konstrukcije, obrini¢kih, zavrsnih radova i instalacija koje se raéuna kao
zbroj umanjenih vrijednosti konstrukcije, zavrénih radova, obrtnickih radova i instalacija u
prikazanom postotku uéeséa u odnosu na vrijednost novog objekta. Umanjenje zbog
starosti i trosnosti je odnos prosje¢nog vremena trajanja konstrukcije (N), starosti
konstrukcije (n) i postotka u¢esca, koji se racuna prema izrazu:

U=080xn/Nx(N+n)/(2xN)

A L B A S e

£ AW f4 8 8%
U%V?%v AT U]

we

Sadasnja trzisna vrijednost nekretnine (Stg) racuna se prema izrazu:

Stg=(Cz + Sg + Kd + Vdx) x Fl x Fpp , gdje je:

Cz vrijednost zemljista
Sg sadasnja gradevinska vrijednost = NKP x Cj

Faktori korekcije trZiSne vrijednosti nekretnine:

Fi faktor lokacije (0,70 - 1,50)

ovisi o mikro lokacifi, prostornoj orjentaciji, infrastrukturi,
Kkatnosti, broju stambenih jedinica i dr.

Fpp  faktor ponude i potraznje (0,20 - 2,00)

ovisno o trenutnoj ponudi i potraznji na trzistu nekretnina za
navedenu lokaciju

Kd vrijednost komunalnog doprinosa
vd vrijednost vodnog doprinosa

Milanlug 78, Milanlug, 34 350 CAGLIN, z.k. ul. 345, k.0. Duboka, Op¢inski sud u PoZegi, Zemijishoknjizni odjel Pozega



IZRAGUN VRIJEDNOSTI NEKRETNINE - TROSKOVNA METODA

OBITELJSKA KUCA, ZGRADA | ZEMLJISTE
IZRACUN NOVE GRADEVINSKE VRIJEDNOSTI

Neto komercijalna povrina - m® Jed. cij. ekv. obj. €/m” ]_ nova gr. vrijednost - €
135,84 480,00 [ 6520200 |
UMANJENJE ZBOG STAROSTI | FIZICKE ISTROSENOSTI
Starost objekta u godinama n= 35,00
Vijek trajanja objekta u godinama N = 80,00
U=080Xn/NX(N+n)/2N = 0,25
U % = 2516
IZRACUN SADASNJE GRADEVINSKE VRIJEDNOSTI OBJEKTA :
vrsta radova nova grad. umanjenje | umanjenje Sadasnja grad. vrijednost
konstrukcija 55 264,00 25,16 66,41 197,59
obrtni&ki radovi 20 96,00 30,00 28,80 67,20
zavrsni radovi 15 72,00 35,00 25,20 46,80
instalacije 10 48,00 40,00 19,20 28,80
ukupno: 100 480,00 139,61 - 340,39
Neto komercijalna povrsina - m? Sadasnja cijena - €/m? vadasnja gradeV|€nsKa vrijednost -
135,84 340,39 L ©746.237,39

IZRACUN SADASNJE GRADEVINSKE VRIJEDNOSTI ZGRADE
Sadasnja gradevinska vrijednost -

Neto komercijalna povrsina - m? Sadasnja cijena - €/m? €
12,13 85,10 r 1.032,23

VRIJEDNOST ZEMLJISTA | DOPRINOSA

Vrsta trodka BRP- m® BVvO-m® | Gj-e¢/m® | Cj-€&m® UKUPNO €
1. Komunalni dopr. 503,22 1,00 503,22
2. Vodni dopr. 503,22 1,00 503,22
3.| Vrijednost gr.zemljista 1.550,00 1,50 2.325,00
UKUPNO: i 3.331,44 €

REKAPITULACIJA TRZISNE VRIJEDNOSTI NEKRETNINE
VRIJEDNOST OBJEKATA, DOPRINOSA | ZEMLJISTA

SADASNJA TRZISNA VRIJEDNOST: FI x Fpp
50.601,05 080 [ 050 | ;
UKUPNA VRIJEDNOST: I 20.240,42 €
152.700 kn 20.200 €

Milanlug 79, Milanlug, 34 350 CAGLIN, z.k. ul. 345, k.o. Dubcka, OpGinski sud u PoZegi, Zemlji§noknjizni odjel PoZzega - 10
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4. ZAKLJUCAK

Procijenjena trziSna vrijednost nekretnine,
OBITELJSKA KUCA
na adresi:

Milanlug 79, Milaniug, 34350 CAGLIN

iznosi :

152.700 kn = 20.200 €

Tetaj EUR-a obradunat je prema te€ajnoj listi Hrvatske narodne banke od
09. lipnja 2015. godineiiznosi 7,560 kn/€ (srednji tecaj)

Elaborat procjene nekretnine otisnut je i ovjeren u dva primjerka, a u digitalnom formatu
nalazi se u arhivi progjenitelja.

U PoZegi, 09.06.2015.

Procjenitelj:

WOSK/,
5 Y,
zoRaN Fumit %
o BrEn .
Trapikon §,

{

omcsosorn

b

Zoran Fumié, d. i.a.
stalni sudski viestak za graditeljstvo

Milanlug 79, Milanlug, 34 350 CAGLIN, zk. ul. 345, k.0. Duboka, Opéinski sud u PoZegi, Zemljidnoknjizni odjel PoZega 1A




