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SAZETAK PROCJENE

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

Nekretnina: Stambena zgrada sa zemljiStem

Lokacija: Brace Radi¢ 63A, 31433 Stipanovci
Osjecko-baranjska zupanija

Identiikacija:
Stambena zgrada izgradena na kat.Cest.br. 404, k.o. Stipanovci je upisana u ZK i ucrtana u
Katastar sa zabiljeZbama.
Od strane narucitelja procjene nije predoceni nikakav dokaz o legalnosti zgrade. Prepostavka je
da se radi o legalnoj nekretnini.

zk.ul.br. k.o. zk.cest.br.
195 Stipanovci 404

Vlasnistvo: TERMODOM d.o.o0. Varazdin, suvlasnicki dio: 7/20
NAD MARIO, Stipanovci, suvlasnicki dio: 13/20

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

~gradevinska dozvola: Nije predoCena

~uporabna dozvola: Nije predoCena

~energetski certifikat: Nije predocen

~povrsine nekretnina u ZK: Uskladena s upisom u katastar

~0pis nekretnina u ZK: Odgovara stanju na terenu
Datum procjene: 19. veljace 2021. godine
Zadatak procjene: Utvrdivanje TRZISNE VRIJEDNOSTI NEKRETNINE
Pretpostavka procjene: Ponuda na otvorenom trzistu

Trzisna vrijednost: 1 9985,00 € odnosno

prema srednjem tec¢aju HNB na
150.986,50 |kn  Soma s

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

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

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

Dana 23.sije€nja 2021 godine izvrSen je obilazak i pregled predmetne nekretnine, uz prisustvo
posjednika predmetne nekretnine, te su utvrdeni parametri na temelju kojih ¢e se izraditi procjena.

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

Zadatak: Utvrdivanje trziSne vrijednosti nekretnine
Dan kakvoce: 23.1.2021.
Dan vrednovanja: 23.1.2021.

Naruditelj: Stecajna masa iza Termodom d.o.o.
Nekretnina: Stambena zgrada sa zemljiStem
Lokacija: Brac¢e Radi¢ 63A, 31433 Stipanovci

Osjecko-baranjska zupanija

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

PRETPOSTAVKE | OGRANICENJA

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

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

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

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

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

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

Naknada procjenitelja ni na koji nacin ne ovisi o zakljuécima o vrijednosti.

Zakljuéci o vrijednosti ni na koji na€in ne ovise o naknadi procjenitelja.

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

N ohkowbd

|2. OPCI PODACI

ZEMLJISNOKNJIZNI | KATASTARSKI PODACI
Opc¢inski sud: Pakovo
ZK odjel: Nasice

Katastarska opcina: Stipanovci

UloZak broj: 195

Cestica: 404

Opis nekretnine: kuca, oranica, dvoriste 3.434,00 m2
Sveukupno: 3.434,00 m2

Vlasnistvo: TERMODOM d.o.o0. Varazdin, suvlasnicki dio: 7/20

NAD MARIO, Stipanovci, suvlasnicki dio: 13/20

Katastar: * kat.€est.br. 404
k.o. Stipanovci
- oranica 2.157,00 m2
- dvoriste 1.181,00 m2
- stambena zgrada 96,00 m2
Sveukupno: 3.434,00 m2
Legalitet: - Stambena zgrada izgradena na kat.Cest.br. 404, k.o. Stipanovci je upisana u

ZK i ucrtana u Katastar sa zabiljezbama.

- Od strane naruditelja procjene nije predoceni nikakav dokaz o legalnosti
zgrade. Prepostavka je da se radi o legalnoj nekretnini.

- Nekretnina kat.cest.br. 404 ima neposredan pristup na javnu asfaltiranu
prometnicu - lokalna cesta Stipanovci

Ostale napomene: Stambena zgrada nije u cijelosti dovrSena i koristi se u svojoj namjeni

Posebne pretpostavke: Nema
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|3. POLOZAJ | LOKACIJA
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2.Satelitski snimak - prikaz mikrolokacije

{OlUlica Brace Radica

1-2: Preuzeto sa internet stranica Google Karte (www.google.hr/maps/)

Opis lokacije
Adresa nekretnine: Brace Radi¢ 63A, 31433 Stipanovci
Osjecko-baranjska Zupanija

Okolne nekretnine su pretezito stambene namjene za stalni ili
Pristup nekretnini je omoguc¢en osobnim automobilom s javne

Parkiranje je omoguceno u dvoriSnom dijelu parcele.

Javna komunalna infrastruktura

povremeni boravak.
asfaltirane prometnice.

Izvedena je sljedeca javna komunalna infrastruktura na koju je moguce prikljuenje:

- vodovod
- elektri¢na struja
- telefon

Buka i zagadenje

Na lokaciji nema izvora buke koji bi
namjene/djelatnosti unutar zone u kojoj se nekretnina nalazi.
Na lokaciji nema izvora zagadenja koji bi bili opéepoznati i
namjene/djelatnosti unutar zone u kojoj se nekretnina nalazi.

bili opcepoznati i uodljivi ili koji bi znacajnije odudarali od

uodljivi ili koji bi zna&ajnije odudarali od

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

NAMJENA / OPIS potv"r’girr:’;amz koeficijent | oy i~ BV m?
Stambena zgrada (kuca)
Podrum/garaza
prostorija 33,79 0,50 16,90 k= =
1,21 1,98 |m
Ukupno: 33,79 16,90 40,89 80,95
Prizemlje
stepenice/ulaz terasa 3,00 0,25 0,75
vjetrobran 2,87 1,00 2,87
kuhinja 8,49 1,00 8,49
blagovaona 11,11 1,00 11,11
dnevni boravak 18,66 1,00 18,66
stepeniste 6,97 1,00 6,97 k= h=
balkon 4,00 0,25 1,00 1,21 253 |m
Ukupno: 55,10 49,85 58,20 147,25
Kat
stepeniste 6,97 1,00 6,97
soba 44,10 1,00 4410
soba 9,50 1,00 9,50
kupaona 11,60 1,00 11,60
balkon 3,50 0,25 0,88 k= =
balkon 3,50 0,25 0,88 1,21 2,41 m
Ukupno: 79,17 73,93 87,33 210,45
Potkrovlje
stepeniste 9,84 0,35 3,44
prostorija 18,63 0,35 6,52
prostorija 19,85 0,35 6,95 k = =
prostorija 37,11 0,35 12,99 1,21 2,70 m
Ukupno: 85,43 29,90 103,37 279,10
SVEUKUPNO: 253,49 170,58 289,79 717,75

REKAPITULACIJA GEOMETRIJSKIH PODATAKA

INGP = 170,58 m2 |
IBGP = 289,79 m2 |
BV = 717,75 m3 |
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|5.  TEHNICKI OPIS NEKRETNINE

Prikljucci

vodovod - prikljucen

kanalizacija - priklju€en na septiCku jamu

telefon - prikljucen

el. struja - prikljuen

plin - nije priklju€en

Zgrada - Stambena zgrada (kuca)

Namjena: za povremeno stanovanje

Godina gradenja: 1994

Godina rekonstrukcije: -

Etaze: podrum+prizemlje +kat + potkrovlje
Polozaj: u prednjem, uli¢nom dijelu parcele
Temeliji: betonski

Nosiva konstrukcija: ~ zidovi od blok opeke sa nadvojima
Medukatna konstrukcija: fert gredice s ispunom i tlahom ploom
Krovna kon. + pokrov: drvena, dvostreSna konstrukcija pokrivena sindrom

Limarija: od pocin¢anog lima
Fasada: nije izradena
Vanjska stolarija: drvena ostakljena dvostrukim staklom
Pregradni zidovi: od opeke
Obrada zidova: ozbukani i obojeni, djelomi¢no oblozeni keramickim plo¢icama
Obrada podova: keramicke plocice ili parket
Obrada stropova: ozbukani i obojeni
Unutarnja stolarija: drvena
Instalacije: - Elektroinstalacije:  izvedene
- Vodovod: izveden
- Kanalizacije: izvedene
- Plin: nisu izvedene
- Grijanje: lokalno peci na kruta goriva ili na struju
- Hladenije: klima uredaj u dnevnom boravku
- Dodatne instalacije: nema
Sanitarije: standardne
Okolis: ureden
Ostalo: na dan ocevida stambena zgrada se koristi za boravak

| FOTOGRAFIJE ZATECENOG STANJA PRILIKOM OCEVIDA
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[6.  TRZISNA VRIJEDNOST NEKRETNINA |

TRZISNA VRIJEDNOST NEKRETNINE je procijenjeni iznos za koji bi nekretnina mogla biti
razmijenjena na dan vrednovanja, izmedu voljnog kupca i voljnog prodavatelja, u transakciji po trziSnim
uvjetima.

PRIKAZ OPCIH VRIJEDNOSNIH ODNOSA NA TRZISTU NEKRETNINA

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

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

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

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

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

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

ODABIR METODE IZRACUNA TRZISNE VRIJEDNOSTI NEKRETNINE

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

Propisana i odabrana metoda procjene vrijednosti nekretnina prema vrsti nekretnine:

POREDBENA METODA - za zemljiste

TROSKOVNA METODA - za stambenu zgradu

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

10
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Poredbenom metodom se trziSna vrijednost odreduje iz najmanije tri kupoprodajne vrijednosti
(transakcije) iz sustava eNekretnina.

Koristene poredbene cijene, pribilizne vrijednosti zemljiSta i poredbeni pokazatelji izgradenih
katastarskih Cestica (faktori zgrade i faktori prihoda) svojim obiljezjima katastarske ¢estice dokazuju
dovoljnu podudarnost s obiljezjima procjenjivane katastarske ¢estice ako razlike u vrijednosti koristenih
dodataka i odbitaka za interkvalitativno izjednacenje ne prelaze 40% izlazne vrijednosti.

TROSKOVNA METODA je primjerena za utvrdivanje trzi$ne vrijednosti izgradenih gradevnih &estica na
kojima se nalaze zgrade javne namjene i drugi objekti svrha kojih nije stvaranje prihoda, a posebno kod
samostojec¢ih, poluugradenih i ugradenih obiteljskih ku¢a koje prema svojim obiljezjima nisu
usporedive.

TroSkovna metoda je primjerena i kod procjene vrijednosti Steta i nedostataka na gradevinama te
naknadnih ulaganja u gradevine.

TroSkovna metoda moze se koristiti kao potpora za procjenu vrijednosti nekretnina kod novih gradevina
koje su usmjerene na stvaranje prihoda radi utvrdivanja pokrivenosti troS8kova gradnje buducéim
prihodima od najma ili zakupa nekretnine.

TroSkovna metoda moze se koristiti kod starijih gradevina kojima je potrebno intenzivno odrzavanje i
koje zahtijevaju visoke troSkove rekonstrukcije i modernizacije ako troskovna metoda vodi do ostatka
vrijednosti nakon odbitka troSkova navedenih radova, kao i kod procjene vrijednosti naknadnog
ulaganja u gradevine.

Prilikom primjene troSkovne metode uzimaju se u obzir normalni troSkovi gradnje, umanjene vrijednosti
zbog starosti, nedostaci i Stete na gradevini kao i druge okolnosti koje su od utjecaja na vrijednost.

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

INDEKSI CIJENA STAMBENIH OBJEKATA"

HOUSE PRICE INDICES™
Molimo korisnike da pri korigtenju podataka navedu izvor.

Users are kindly requested to stare the source.

postojeci
stambeni
Tromjesedje jekti objekti
Existing
Quarter i dwellings
2012 ai 111,36 115,41 108,59 112,52 111,28 109,89
Qz 109,86 114,15 107,85 110,41 110,02
a3 109,08 112,83 107,50 109,44 109,21 108,67
o4 105,40 108,60 104,12 107,31 104,43
2014, a 102,94 105,29 104,96 102,04 103,26 103,24
o2 103,82 106,19 102,83 102,23 104,71 103,47
a3 103,00 107,84 100,87 102,28 102,69 105,04
Q4 102,14 106,86 10007 10217 1 uz,su
2019. a 117,58 109,00 119,52 125,02 118,67 100,59
oz 120,60 106,55 123,400 131,15 1 19,24
a3 121,36 109,07 123,80 133,46 118,05 103,38
Q4 124,90 108,49 128,08 137,38 120,35 109,64
2020. 128,25 107,69 132,12 140,79 125,39 109,31

a
Q2 130,57 111,34 134,23 142,54 126,30 115,90
as 129,75 110,83 133,35 141,08 126,91 113,38]

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

7.1,

Gradevinsko zemljiste

Datum kupoprodaje 28.05.2012. | 19.11.2012. |15.10.2014.| 18.04.2019.
Lokacija (detaljniji podaci nalaze se u arhivi] — Koska KrSinci Maklgseva Ceremosnjak
vjeStaka a nisu prikazani zbog odredbi kat.cestbr.

Zakona o zastiti osobnih podataka) 513/3 301 549/242 281

Kategorija zemljista

Izvor podataka o cijeni

eNekretnine

eNekretnine

eNekretning

eNekretnine

ID ZKC (eNekretnine) 395407 395339 394331 1093963
Prodajna cijena (kn) 20.000,00 30.000,00 | 15.000,00 | 29.705,67
Sredniji te¢aj HNB-a na dan transakcije (kn/€) 7,568861 7,532364 7,648398 7,426418
Prodajna cijena (£€) 2.642,41 3.982,81 1.961,20 4.000,00
PovrSina (m2) 1.155,00 1.960,00 737,00 1.510,00
Cijena (€/m2) 2,29 2,03 2,66 2,65
Indeks razvijenosti MRRFEU
Indeks razvijenosti poredbene lokacije (A) 96,009 | 96,009 | 96,009 96,009
Indeks razvijenosti procjenjivane lokacije (B) 96,009
Koeficijent korekcije (B/A) 1,00 1,00 1,00 1,00
e e e
Kontrola (€l.4. st.1. Pravilnika < £ 30%) 23,68%
Meduvremensko izjednacenje DZS
Bazni indeks na dan prodaje / ponude (A) 108,98 104,62 99,43 102,24
Bazni indeks na dan vrednovanija (B) 113,35
Koeficijent korekcije (B/A) 1,04 1,08 1,14 1,11
il:z{ﬁazdur:'fg;?jzn(z/r::g;)n meduvremenskog 238 219 3,03 204
Interkvalitativno izjednacenje
Utjecaj prava sluznosti puta ili gradenja 0,00% 0,00% 0,00% 0,00%
Utjecaj prava sluznosti vodova 0,00% 0,00% 0,00% 0,00%
Utjecaj buke i/ili zagadenja 0,00% 0,00% 0,00% 0,00%
Mjera gradevinskog koristenja 0,00% 0,00% 0,00% 0,00%
Veli¢ina zemljiSta 0,00% 0,00% -5,00% 0,00%
Lokacija 0,00% 5,00% 0,00% -5,00%
Infrastruktura 0,00% 0,00% 0,00% 0,00%
Oblik 5,00% 0,00% 0,00% 0,00%
Ostalo (pogled, zona i sl.) 0,00% 0,00% 0,00% 0,00%
Kontrola (€l. 19. Pravilnika < + 40%) 5,00% 5,00% -5,00% -5,00%
Ukupna korigirana cijena (€/m2) 2,50 2,30 2,88 2,79
Srednja vrijednost (€/m2) | 2,62

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

Apsolutno odstupanje od medijana -0,15 -0,35 0,24 0,15
Relativho odstupanje od medijana -5,48% -13,04% 8,88% 5,48%
Apsolutna vrijednost apsolut. odstupanja 0,15 0,35 0,24 0,15
Kvadrat odstupanja 0,02 0,12 0,06 0,02
Pravilo 2-sigma prihvatljivo prihvatljivo | prihvatljivo | prihvatljivo
Pojedinacno odstupanje od medijana prihvatljivo prihvatljivo | prihvatljivo [ prihvatljivo
Medijan 2,65

Standardna devijacija 0,23

Dvostruka standardna devijacija 0,47

Prosjecno apsolutno odstupanje 0,22
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Matija Hlap¢i¢, ing.grad. sudski vjestak i procjenitelj

Po provedenoj analizi trzista, odredena je prosjeCna jedinicna cijena usporedive i prikladne
orijentacijske nekretnine, za predmetno podrucje i promatranu mikrolokaciju:

odabrano: 3,00 €/m2 gradevinsko zemljiSte | kategorije
Je;:;::‘cana Kc_’leﬁCijde;t Koe::sctliﬁzt za Ukupno zemljiSte |Kategorija
" prilagodbe ljist

FREITE (i) (€/m2) (Prilog 4. Pravilnika) prilagodbe © semiista

1.277,00 3,00 1,00 1,00 3.831,00 |

2.157,00 3,00 0,50 1,00 3.235,50 !

SVEUKUPNO: 7.066,50
ili 2,06 €/m2

Prilog 4. Pravilnika. Kategorije zemljista

Prva kategorija zemljiSta koja obuhvaca katastarske cestice na kojima su ispunjeni uvjeti za
izdavanje gradevinske dozvole prema posebnom zakonu kojim se ureduju pitanja gradnje (I).

Druga kategorija zemljista koja obuhvaca katastarske cestice na gradevinskom zemljiStu za koje
su doneseni svi propisani prostorni planovi ali se zbog pravnih ili stvarnih razloga ne moze
ishoditi gradevinska dozvola prema posebnom zakonu kojim se ureduju pitanja gradnje (Il).

Tre¢a kategorija zemljiSta obuhvaca katastarske Cestice na gradevinskom zemljiStu za koje nisu
doneseni svi propisani prostorni planovi (l11).
Cetvrta kategorija zemljista obuhvaca ostalo zemljite izvan gradevinskog podrugja (1V).

PRILOG 4.
ORIJENTACIJSKI ODNOSI VRIJEDNOSTI ZEMLJISTA OVISNO O SPREMNOSTI ZA GRADNJU
Kategorije zemljista Udjel vrijednosti u postotcima
I 100%
11 50 — B0%
111 25 — 60%

7.2. Doprinosi i prikljuéci

Vrijednost priklju¢aka procijenjena je prema vrijednosti koja odgovara tro$ku izgradnje komunalne
infrastrukture po 1 m3 BV zgrade.

Vrijednost komunalnog doprinosa iznosi: 6,00 kn/m3
Ki= 717,75 m3x 0,79 €m3BV = 567,02 €
Vrijednost vodnog doprinosa iznosi: 2,82 kn/m3
K2= 717,75 m3 x 0,37 €/m3 BV = 265,57 €

Cijena priklju¢aka iznosi : K3= 2.200,00 €

Ukupna vrijednost (K) = K1 + K2 + K3 =

567,02 + 265,57 + 220000 = | 3.03259 |€
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7.3. Zgrada- Stambena zgrada (kuca)
NGP = 170,58 m2

Jedini€na cijena izgradnje ekvivalentne zgrade (Jc) = 520 €/m2 NGP
ili 306 €/m2 BGP

Izvor podataka: Pokazatelji troskova gradenja Hrvatske komore arhitekata HKA
Nova vrijednost (Nv) = 170,58 x 520 = 88.701,60 €
Umanjenje Je zbog nedovrdenosti zgrade:

Jc = 520 x 0,90 = 468 €/m2 NGP

Gradevinska vrijednost (GV) =
170,58 x 468 = 79.831,44 €

Izracun smanjenja vrijednosti primjenom faktora koristenja FK:
Godina procjene: 2021
Godina gradenja: 1994

Godina rekonstrukcije:

Starost zgrade: 27
Odrzivi vijek koristenja (OVK - Prilog 9. Pravilnika): 80 god
Odbitak odrzivog vijeka koristenja (Prilog 10. Pravilnika): 0% x OVK = 0 god
Odrzivi vijek koristenja nakon odbitka (OVK'): 80 god
Preostali vijek koristenja (OVK'- G): 53 god
Odabrani faktor koristenja A | lokacija/trziste | 2,5
FK - prema uvjetima in situ: B |zgrada opéenito| 2,0
Prilog 10. Pravilnika (FK= od 1,0 do 5,0) C stanje zgrade | 1,0 2,5
Relativna starost (G/OVK'): 33,8%
Ostatak odrzivog vijeka koristenja (OOVK): 55,0% x 80 = 44 god
Zamjenska starost zgrade (OVK' - OOVK): 36 god
Linearni otpis ((OVK'-OOVK)/OVK'): -45,0%
-35.924,15 €
|Preostala vrijednost: 43.907,29|€
Nova vrijednost radi potrebe osiguranja
88.701,60 € x 7,554991 Kkn/€ = 670.139,79 kn
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odnosno prema ¢l. 68. st. 5. Pravilnika zaokruzenc 670.000,00 kn
7.4. Vanjsko uredenje te vanjski uredaji ili oprema
Tro8kovi vanjskog uredenja su obuhvaceni u prethodnim to¢kama.
Vu = 0,00 €

7.5. Uzgredni troskovi
(projekti, nadzor, geodetske usluge i sl.)

Ut=Nv x 3,5% = 3.104,56 €

REKAPITULACIJA TROSKOVNE VRIJEDNOSTI NEKRETNINE

Zemljiste, doprinosi i prikljucci:

1.[ZemljiSte 7.066,50|€
2.|Doprinosi i priklju€ci 3.032,59|€
UKUPNO: 10.099,09|€

Zgrade i ostalo:

3.[Stambena zgrada (kuéa) 43.907,29|€
4.|Vanjsko uredenje te vanjski uredaiji ili oprema 0,00(€
5.|Uzgredni troskovi 3.104,56|€
UKUPNO: 47.011,85(€

| SVEUKUPNO: 57.110,94|€ |

Ostale okolnosti:

6. Umanjenje vrijednosti gradevine zbog gradevinskih nedostataka i/ili Steta (¢l. 61.
Pravilnika)
- nisu utvrdene

7. Druge okolnosti koje utje€u na vrijednost gradevina (¢l. 62. Pravilnika)
- nisu utvrdene

2 PRIVREMENA VRIJEDNOST: | 57.1 10,94|€ |
NGP ukupno = 170,58 m2 GV/NGP ukupno= 335 €/m2
Koeficijent prilagodbe prema élanku 33. Pravilnika: 1,00
. 57.110,94 (€
TRZISNA VRIJEDNOST: 431.472,64]kn

Sredniji tecaj HNB-a:
1€= 7,554991 |kn TV /NGP ukupno= 335 €/m2
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[8. MISLJENJE - ZAKLJUCAK

Nakon provedenog izrauna vrijednosti nekretnine, utvrduje se da trZina vrijednost nekretnine na dan
23.1.2021 godine:

na adresi: Brac¢e Radi¢ 63A, 31433 Stipanovci
Osjecko-baranjska zupanija

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

UKUPNA VRIJEDNOST NEKRETNINE:
Srednji te¢aj HNB-a
1€= 7,554991 kn
57.100,00 € ili 431.389,99 kn

odnosno prema ¢l. 68. st. 5. Pravilnika zaokruzeno
431.000,00 kn

Na suvlasnicki dio 7720 TERMODOM D.O.O. utvrduje se trZzisna vrijednost
nekretnine u iznosu:

19.985,00 € ili 150.986,50 kn
odnosno prema ¢l. 68. st. 5. Pravilnika zaokruzeno

151.000,00 kn

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

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

Procjenitelj izjavljuje da je u svojstvu stalnog sudskog vjestaka za graditeljstvo i procjenu nekretnina
predmetnu procjenu obavio stru¢no u skladu s pozitivnim propisima vazeéim na podruc¢ju Republike
Hrvatske, neovisno i nepristrano, te da je iznio sve okolnosti koje dovode u pitanje njegovu
nepristranost ili mogué¢ sukob interesa.

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

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

U Cakovcu, 19.2.2021. godine
ELABORAT IZRADIO:
Matija Hlapg¢ié¢, ing.grad.
Stalni sudski vjeStak za graditeljstvo
i procjenu nekretnina
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9.

PRILOZI

e-lzvadak iz zemljiSne knjige

o NESLUZBENA KOPLJIA

REFUBLIKA HEYVATSHA

Opdinmski sud u Bakovi
FEMLIAENOKNIEEND OIJEL NASICE
Stanje mp dan: 12022021, 23:42

katastarsha apéina: 33a600, STIPANOYCI Braj ZK aboikaz 195

Braj Fadnjeg dnevnika Upraviog rjiefenja: Z-61322020
Aktivne plombe:

lzvadak iz BEP-a
A
Fos jedovmica
PRV ODIELIAK
Broj Adresa katnstarske Sestice™afin upornhe katastnrske PavrEn
Hhr. h::[ilcr:h Braj ILL.| destlee™Madinm uporabe rglra-:lc,nulv zprade, kudnl broj i PFR
a | e 15 [UL.BRACE RADIC 3434
CHRAMIC A 2157
DVORISTE 11%1
STAMBEMA ZGRADA, UL BRACE RADIC i
LKLPMNO: 3434
B
Viastovnica
Ith_ [ Sadrinj upisa [I'-"rimjtdhn

1. Savinsmifki dia: T/
TTERMOIMN " DAL, VARAZDIN

1.2 Faprimljena 211002020, pod brojem Z-6112/2020
ma LI 100}

ZABILIEZRBA, OTYARANIE STECAINOG POSTUPKA, RIESENIE O OTVARANIU STECAINOG
POSTUPKA TRGOVACKOG SUDA U VARAZDINU, BROJ: 3 S3T-3312018-14 19.10.2020, na
nekreininama stelajrog duknikn upisamim a A [,

3, Smvilasmidki dio: 1320
|r~ AR MARICY, OIB: 4450 T1IITEY, STIFANOVYOL . L STHROSSMAYERA %0

i
Teretovnica
{rbr. | Sadriaj upisa | lznos [Primjedba

1. P suviasnddkl dio: 1077200

1.1 Zaprimljeno (0% 122009, braj £-3242/0%
Ma temeljo pravomodnog fedenia Opdinskog suda u Masicamas od 30, mjna 2009, broj:
COrvr-544 49, ukmjchuje se pravo zaloga na dipelu nekretnana " Termaodom™ doo.o. Varakdin
u A radi asiguranja novéane tradhine predlagateljn osiguranja u iznosg od 633709 56 ko,
kamatn na 1a) izmos od 35, 764,45 kn, odnosno sveukupno 667.709,04 kn i froskova ovog
postupka osigaranss 2a korist:
RH - MINISTARSTVO FINANCLIA

1.2 Zaprimljeso G912 2009, broj £-32440% ZABILIEZEA
Labiljeduje se ovrivost radbine mdi Erjeg osiguranja je uknjiZba dopaitena (€1, 259, «1. 2.
Crvrinog #nkaonal

1. Ma suvbasnicki dio: 3 (13,240

apin iz BEP-a (datuss | vei oo weade) I:".I:I"‘_!-D.!I. L14=22:1T Stranien |1
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Katastarska apéina: 336661, STIFANOWVCI

Broj ZK whika: 195

C
Teretovnics
IRllr. | SanlrEaj upisa I Primjedba
1.1 Faprimljeno 19032009, bra) Z-97409
Ma temelju pravamocneg rjefenja o naslpedivanju jasnog bilje#Fndika Borisa GodFirova kao
sidskap povierenikes Opinskog soda u Madicama od 23, veljpsde 2009, podine, braj: O-
1400, LIPP-00E- 240003 § s peny zapisnika broj Z- 1025220000195 prencsi se slijededi
upis:
Primljenn: 15, lipnja 2000., Z-T5640
Ma temelju rjegenja o ovrsi Opd sudda o Madicama od 235, svibga 2000, be. Orer-28040000 na
ickreininans prjadnpee viasnika Mad Dragana uplzanam u A, sabiljeiuje se s,
utvrdenjem yrijednosti navedenth nekretnima, njihoyvom prodagem te emdrenjem
ovrhovoditeljn iz novianog imnesa dobivenog prodajom.
L, Moa suvinsnd@ki dio: 3 (13720)
21 Faprimljens 19032009, braj Z-974179 22 257 A% KN
Ma temelju pravomednoeg riesenin o naslsdivaniu jovnog bilje2nika Borisn GodFirovn kao
sudskog povjerenika Opdinskog soda o MNadbcema od 23, velpede 20000 godine, broj: O-
109, UPF-(05-240009-3, premosi se slpededi upis:
Primljenn: 25, 03, 2008, Z-R308
Ma temelju ovosud. pravormodnog getenja od 27 02, 2008, ke Orer- 1E0E, uknjidaje se
praviy milogea rel nekrelimindma upismnim o A, 4 rad osiguranga moviane radbine
predlagateljn asiparamja u iznaso o 1033708 Lkn, kamata na taj iznos od 98.877,68kn,
oddnosne svenkupne 202,257 490 i tredkova avog postupkn osiguranja #a korist:
2.2 rabdljedupe se ovrdivost ralbdane radl Speg osapuranga je ukajokba dopuStess (& 259, a0 2
OF-al.
Potveduje se da ova) levadak odgovara stanju haze zeml|Bnih podataka ma datam 120220210,
g iz BEP-& (daluss i veijene: seade ) PEAEI02L. 142217 Straica T
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e-lzvod iz katastarskog plana

15. 01, 2021, ZajedniZki informacijski sustay zemljidnih knjiga | katlasira - javna aplikacija
ﬁ NESLUZBENA VERZIJA
REPUBLIKA HRVATSKA )
DREAVNA GEODETSKA UPRAVA Eeo, STIPAMONCL, 336661
DIMEL £A KATASTAR NEKRETNINA NASICE kb 44

IZVOD 1Z KATASTARSKOG PLANA
Prablizms n'lj¢r||v|} iﬁ'pisa 1: 2000
lzvorno mjenle plana 1: 1K

Datum ispisa: 1500 202 ]
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Geoportal DGU

_- STIP’AN OVCI

ta’nje DKP! na dan 19.02. 2[}21
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e-Prijepis posjedovnog lista

o NESLUZBENA KOPLJA

REFUBLIKA HEYVATSHA

Opdinaki sud u Bakova
FEMLIANOKNIEEND OIMEL NASICE
Stanje mo dan: 1202020, 23:42

katastarsha apéina: 336601, STIPANDYCI Braj £K uloika:z 195

Braj madnjep dnevnikaUpraviag rjiefenja: Z-461322020
Aktivne plombe:

lzvadak iz BEP-a
A
Posjedoviica
PENV]ODIJELIAK
Broj Adresa katnstarske Sestice™afin upornhe katastnrske PavrEn
Rbr, | katasiarske (Broj L. destlee™alin uporabe sgrade, nazlv zgrade, kuénl broj nl PFFR
Sestice :
1. 404 15 [UL.BRACE RADIC 3434
CHRAMIC A 2157
DWVORISTE 1=l
STAMBEMA ZGRADA. UL BRACE RADIC G
UKL PN 3434
B
Viastovnica
IFl.hr_ [ Sadrinj upisa [I'-"rirnjtihn
1. Sevipsmidki din: 7700
TTERMODON" DO, VARAFDN
1.2 Faprimljenos 21 1002020 g pod brojem Z-6132/2020
ma LI 1l 1}
ZABILIEZBA, OTVARANIE STECAINOG POSTUPKA, RIESENIE O OTVARANIU STECAINOG
POSTUPMKA TRGOVACKOG SUDA U VARAZDINUG, BEO): 3 ST-3H2018-14 19102020, na
nekreimingma stelajnog duinikn upisanim a A [
A, Swvlasmidki dio: 13720
Iﬁ.ﬁ.l‘J‘ MAKICL OIB: 24456713753, STIPANOYCL 1 ) STHOSSMAY ERA 80
i
Teretovnica
(rbr. | Sadriaj upisa | Iznos [Primjedba
1. Ma suvlasniéki dio: 1 (7/°20)
1.1 Zaprimljena 0812 200%, broj £-32440%
Ma temelju pravomednoeg fetenia Opdinskog sada u Matecansa od 30, najrs 2004, brog:
COrvr-544 49, ukmjchuje se pravo zaloga na dipelu nekretnana " Termaodom™ doo.o. Varakdin
u A mdi asiguranja novéane tmadhine predlagateljn osiguranja u iznosua od 633.708.5% kn,
kamata na taj izmos od 33,764 45 kn, odnosno sveukupno 66770904 kn i tredkova ovop
postupka osigaranss 2a korist:
HH - MINISTARSTVO FINAMCLIA
1.2 Faprimljeno 09012 20089, lroj #-3244100 ZARILIEFRA
Lahiljeduje se ovrdivaost radhine rmdi Erjeg osiguranga je uknjifha dopaitena (81, 259 1. 2.
Crvrtmog znkanal
1. Ma suvlasnicki dioe: 3 013,20

apin iz BEP-a (datuss | vei oo weade) I!.l]"‘_!-lll. L14=22:1T Stranien |1
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Katastarska spéina: 336661, STIFANOWCI

L

Teretovnica

Braj ZK wliika: 195

Iﬁ.l.lr. | SadlrEaj upisa

I lLenos

Primjedba

1.1 Zaprimljess 1903 2009, brap £-974/09
Ma temelju pravamedneg rjefenia o naslpadivanju javneg bilje#nika Rarisa GaodEirova kao
sdskop povierenika Opinskog soda o MNaticama od 23, veljpade 2009, podine, braj: O-
1400, LIPP-00S- 240003 § e peny zapisnika broj Z- 1025200001%5 prencai se alijededi
ugis:
Primljeno: 15, lipnja 2000, Z=T56400
Ma temelju rjetenja o ovrsi Opd suda o Madicama od 25, svibiga 2000 br. Oher-2500000 na
wekreininanss prijadnpee viasnika Mad Dragana uplzanam u A, sabiljeduje se s,
utvrdenjem smijednosti navedenth nekretnima, njihovom prodapjsm fe semdrenjem
ovrhovodilelin iz navéanog imnosa dabivenog prodajom.

2. Mo suvlnsnd ki dio: 3 (13720)

2.1 Zaprimljens 19032009, braj Z-974709

Ma temelju pravomednog resenin o nasledivaniu jovneg bilje2nika Borisp God®Firovn kao
sudakog povjerenika Opdinskog soda o Nadcama od 23, velpsde 2000, godine, braj: (-
109, UPF-(05-240009-3, premosi se slpededi upis:

Primljen: 25, 03, 2008, Z-85WIE

Ma temelju ovosud. pravormodnog getenja od 27 02, 2008, ke Orer- 1E0E, uknjidaje se
pravie muloga rel nekrelmindma upismnim o A, 4 rad osiguranga movdane radbine
predlagateljn asiparamja u iznaso e 1033708 lkn, kamata na taj iznos od 98.E877,68kn,
oclnosne svenkupoe 202,257 A%n i irodkova avog postupkn osiguranja za karisi:
eabdljekupe se ovrdivost radbdne radi Sjpeg osaguranga je uknjidba dopuftens (& 2549 a0 2
(=],

b
I

ZE. 25T A9 KN

Potveduje se da ova) lzvadak sdgovara stanju baze zeml]Enih podataka ma datam 1202, 2021,

g iz BEP-& (daluss i veijene: seade ) PEAEI02L. 142217
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RjesSenje o imenovanju vjestaka

o

&Rg e
-

5¢

b'z

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

Temeljem ¢l. 126. Zakona o sudovima ( NN br. 28/13 33/15., 82/15.1 82/16.) i ¢l. 10. Pravilnika
o stalnim sudskim vjeStacima (NN br. 38/14., 123/15. i 29/16., dalje: Pravilnika), povodom zahtjeva
Matije Hlapcica ing. gradevinarstva, preds_lednlca Zupam]skog suda u Varazdinu Snjezana Hrupek-
Sabijan donosi

RJESENJE

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

Imenovani ¢e biti uvrsten u Popis stalnih sudskih vjestaka, nakon $to polozi prisegu.

Obrazlozenje

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

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

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

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

\K/\ ’
Propisana sudska pristojba na podnijet zahtjev, te za izdano nje d m{enovanJu stalnim

sudskim vjestakom, placena je u cijelosti.

Dostaviti:

. Matija Hlapécié, Cakovee. I-. Preserna 11 b
2. Ministarstvo pravosuda RH

3. opéinskim sudovima [-3

4. Porezna uprava Cakovec

5. na spis \\‘r L\ .
Potvrduje se da je imenovani polozio prisegu dana ot : 2017 godine.
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