IVIC MIROSLA V, dipl.ing.grad.
STALNI SUDSKI VJESTAK ZA GRAPEVINARSTVO | PROCJENU VRIJEDNOSTI NEKRETNINA

V. Nazora 33, DONJI MIHOLJAC tel.  031/632-178
OIB: 14328730751 mob. 099 /80 66 720

IBAN: HRO3 2340 0093 1023 5971 1
Ovl.broj: 4-Su-645/ 2020-3 od 27.01.2021.9.

El. broj: 6-03/2024

NEKRETNINA : KUCA

2. suvlasnicki dio: 31/100 - Levakovi¢ Josipa

4. suvlasnicki dio: 23/100 - Surla-Lusch Natasa
LOKACIJA : SELCE, Andrije Anti¢a 25
NARUCITELJ : Ste€ajna masa iza AGENCIJA ZA POVREMENI

POSAO d.o.o. za privremeno zaposljavanje u
ste€aju, Virovitica (Grad Virovitica),
Podravska ulica 9, OIB: 23135382097

SVLASNICI; 2. 31/100 --- LEVAKOVIC JOSIPA, OIB: 48168027799, Tenja,
Jana Pannoniusa 72

3. 23/100 --- SPEHAR SLOBODAN, OIB: 10313454174,
Osijek, Vijenac G. Zobundzije 9

4. 23/100 --- SURLA-LUSCH NATASA , Osijek, Sjenjak 137
5. 23/100 --- JUKIC ILIJA, Visnjevac, Kralja Tomislava 11A

SVRHA . Procjena trziSne vrijednosti suvlasni¢kog dijela br. 2 i 4

Doniji Miholjac, 30.03.2024.
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1. SAZETAK

PODACI UTVRDENO

Zadatak: Procjena trziSne vrijednosti nekretnine

Procjena trzisSne vrijednosti suvlasni¢kog dijela
br.2i4

Stecajna masa iza AGENCIJA ZA POVREMENI
POSAO d.o.o. za privremeno zaposljavanje u
stecaju, Virovitica (Grad Virovitica),
Podravska ulica 9, OIB: 23135382097

Svrha:

Narugcitelj procjene

Adresa nekretnine SELCE, Andrije Anti¢a 25
Tip nekretnine KUCA

Katastarska opc¢ina Selce

zk. ulozak 2882

zemljiSno knjizna ¢estica 4733/2

povrsina zemljista (m?) 80,00

Neto korisna povrsina (m?) 91,89

Brutto razvijena povrsina (m?) 127,05

Trzi$na vrijednost nekretnine (€) 139.000,00

Legalitet Pretpostavka legaliteta
Upisana pozitivna zabiljezba NE

Moguénost upisa pozitivhe

zabiljezbe NE

Prilaz javnoj povrsini DA

Energetski certifikat Nije predoc¢en
Procjenitelj: Ilvi¢ Miroslav, dipl.ing.grad.
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REFUBLIFA HRVATSEA
ZUPANLISKI STUD U OSLIRKT
LRED PREDSTEDNIRA
Brojr 4-Su-043/2020-3.
Osifek, 27, sifccmio 2021,

Predsfedit Fupariiskog swin u Oslieku Zvorko Vrban, na temelfu
Glondn [26. vigrvat 4. Lakona o sudoving "Narodne povine” brof 2873, 33713, 4 AR,
82706, 678, 126779, § 1304200 § Mlarker 12, Pravilnika o sielmim suefaleim wiesioeimg
(“Narodne novine" brof 3814, 123415, 29414, 61/18), @ povodom zahifeva Miresloava
Ivita 1z Domjeg Mikolica, V. Nazora 33, za podowna Dmenovarje Staluim shdyhin
viefiakan, doarnsd

RIESENJE

MIROSLAV 1¥ViC, diplomirani fadenjer gradevinarsiva, iz Donfeg
Mikalica, ¥, Nuzora 33, OIB; T4325736731, ponovne se imenuje stalnin stedskim
veftakam Fupaniskeg sude 1 Osffefu e gradevinarsfve | prodfent vrifedmesti
Hekreinin.

Stalri sedskl veltak menufe 52 s wrifeme od 4 (deitel) podine podevii
. veffade 2021,

Ohrazfoienis

Miroslav Iwid iz Deawfeg Mikolica, V. Nezora 33, podniv e zolifev
predsiedniku Zupaniskog sude w Oslicky 28 ponovio imenovarje stalnin sudskim
Yeflakam za grodevingrsivo | procient veifednosti nekretring buchd s 5 darom 4.
velface 2021, istide veijeme pa kofe je imenovan riesenjem oveg sude brof d-Nu-
22074 od 30 sijednia 2007 Uz zehffer za ponovno imenovande doxievio fe
wvierenfe da se protiv fega me vod! kazhenl postupok, porvedi o zaposlenin, popis
predmein u kojima fe obavifeno veftadenfe, te police oxigurania ad adgovornasti za
obavljanie poslovn stalnog sudskog viedtaka.

£ postupion ponovaog imenovanga sialnim sudskim wiefiakam reruvan
Je podiio dofauentaciiy propisa i ok 12, viavak 3, Pravilnika o stolnim sudskin
wedtacima te fe wivedens da ne pestofe supreke 2 Slanka 2. stevak 30 citiramog
Pravilsiku o POROVRG IRTEROVURTE.

8 ohzirom po eaprifed navedenn, predijecnik Fupaniiskoy suda u
{sifeku dopio fo plefefe 0 Peravnom ieerovaniy Kere v Izveci.
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Sudska prisioihe ra siefenje o fmenovanfi po Tarifom heofw 36,
Uiredbe o Tarifl sidskih priviofbi (“Narade rovine broj 33:19) w iziasi od 200,00 kn
Je napladenc

LPLEA O PRAVNOM LLINKILE

votiv ovog siefenia dopuisiena je Zalha Ministarstvu proveseda & roku
{5 dama od deni dostave ¥iesenio

e RREDSSEDNIK SUDA
.'.Z',','_MU Febar, vr.

&) }r'ff.rvk(r
&(Ezr:f et
', |

DOSTAVELL
2L Mirasio: ¢
- D Miholiae. V. Neazara 33
2. Minisirsivo pravoseda ¥ uprave
3 Opcinski sud u Osifeln
4. Opéinyki sud 4 Dakovn
3. Arvkiva
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2. POPIS PRIMJENJENIH PROPISA | STRUCNE LITERATURE

= Zakon o procjeni vrijednosti nekretnina (NN 78/15)

* Zakon o prostornom uredenju (NN 153/13; 65/17; 114/18; 39/19, 98/19; 67/23)

* Zakon o gradnji (NN 153/13; 20/17; 39/19; 125/19)

* Zakon o postupanju s nezakonito izgradenim zgradama (NN 86/12, 143/13, 65/17, 14/19)
* Zakon o vlasnistvu i drugim stvarnim pravima procisc¢eni tekst (NN 81/15, 94/17)

* Zakon o zemljiSnim knjjigama (NN 63/19: 128/22)

* Zakon o izvlastenju i odredivanju naknade (NN 74/14, 69/17, 98/19)

= Zakin o upravnim pristojbama (NN 115/16)

* Pravilnik o metodama procjene vrijednosti nekretnina (NN 105/15)

* Pravilnik o stalnim sudskim vjesStacima (NN 38/14, 123/15, 29/16, 61/19)

Pravilnik o nacinu izracuna gradevinske (bruto) povrSine gradevina u svrhu obraduna
komunalnog doprinosa (NN 15/19)

* Pravilnik o informacijskom sustavu trzista nekretnina (NN 68/20)

Pravilnik o jednostavnim i drugim gradevinama i radovima ( NN 112/17, 34/18, 36/19, 98/19,
31/20)

* Uredba o visini vodnog doprinosa (NN 78/10; 76/11; 19/12; 151/13; 83/15; 42/19; 73/20)
* Prostorni planovi JLS
* QOdluke JLS o visini komunalnog doprinosa

Odluke JLS u vezi komunalnog opremanja gradevinskog zemljista i iznosa tro§kova komunalne
infrastrukture

* Pokazatelji troskova gradnje (HKA 2022)
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3. ZADATAK

Stecajna masa iza AGENCIJA ZA POVREMENI POSAO d.o.o. za
Postupajuci po zahtjevu:  privremeno zaposljavanje u ste€aju, Virovitica (Grad Virovitica),
Podravska ulica 9, OIB: 23135382097

izvrSili smo istrazivanje kako bi izrazili nase misljenje o trziSnoj vrijednosti

nekretnine: KUCA
na lokaciji: SELCE, Andrije Antica 25
Dan kakvoce: 27.03.2024.

Dan vrednovanja: 30.03.2024.

Opis nekretnine: Kuéa za odmor katnosti prizemlje i kat, sa Cetiri suvlasni¢ka-uporabna dijela.

Osnovica za vrednovanje: TrziSna vrijednost

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

Osobno smo obavili o€evid nekretnine, te proucili lokalne i regionalne uvjete na trzistu uzevsi u obzir:

- lokaciju, veli€inu, infrastrukturu i iskoristivost zemljiSta

- vrijednost zemljista kao da je dostupno za izgradnju sukladno najboljoj iskoristivosti,
prevladavajuce trendove, opce stanje i relativnu potraznju za nekretninama na trzistu

- kapitalizaciju o€ekivanih prihoda kao indikator vrijednosti za objekt koji ¢e generirati prihode
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4. MAKRO LOKACIJA
Polozaj grada / op¢ine

Naselje Selce se nalazi u sjeverozapadnom dijelu zemlje na Kvarneru u Primorsko-goranskoj
Zupaniji, po veli€ini je manje mjesto koje potpada pod grad Crikvenicu. Samo naselje je smjesten
na obali mora., na nagnutom terenu. Naselje je dobro prometno povezano, nalazi se na glavnoj
prometnici. Podrucje naselja zauzima ukupnu povrSinu od 7 km2. Naselje danas ima oko 1298
stanovnika. Naselje ima stoljetnu turistiCku tradiciju.

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

Polozaj u gradu / naselju

Predmet procjene je ku¢a na adresi Andrije Antica 25, Selce. Mikro okolica su objekti stambene i
poslovne namjene. Pristup predmetnoj nekretnini mogu¢ je pjeSackim putem. Lokacija procjenjivane
nekretnine je dobra. Kuca je priklju¢ena na komunalnu infrastrukturu (struja, voda, kanalizacija,
telefon). Procjenjivana nekretnina dobro je prometno povezana sa ostalim podruéjima i sa vaznim
prometnicamastanovanja. Pristup objektu mogu¢ je posredno s javne povrsine.

www.geoportal.dgu.hr
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6. IDENTIFIKACIJA NEKRETNINE

6.1. ZemljiSne knjige

Prema E-izvatku iz Opéinskog suda u Crikvenici, ZK odjel Crikvenica

k.o. Selce

zk.ul. 2882

zk.c. 4733/2

datum: 29.03.2024.

U posjedovnici A upisano je:

1. 4733/2 kuéa 22 ¢hv
Ukupno: 22 ¢chv

U vlasni¢kom listu B upisano je:
2. 31/100 - LEVAKOVIC JOSIPA, OIB: 48168027799, Tenja, Jana Pannoniusa 72

3. 23/100 -—- SPEHAR SLOBODAN, OIB: 10313454174, Osijek, Vijenac G. Zobundzije 9
4. 23/100 --- SURLA-LUSCH NATASA , Osijek, Sjenjak 137
5. 23/100 - JUKIC ILIJA, Viénjevac, Kralja Tomislava 11A

U teretnom listu C upisano je:
- Prema prilozenom Zk izvatku u prilogu procjene!

6.2. Katastar
PRIJEPIS POSJEDOVNOG LISTA

Katastarska opcina: SELCE (Mbr. 302686)
Posjedovni list: 1824

Udio Prezime i ime odnosno tvrtka ili naziv, prebivaliSte odnosno sjediite upisane osobe OIB

212 ANTIC MARIJA PRILAZ PARTIZANSKOTJ 24, SELCE

212 JELICIC IVAN, MARSALA TITA 101, SELCE, HRVATSKA

312 KRSUL TTHOMIR. MATKINO 2, SELCE, HRVATSKA

212 TONKOVIC JOSIPA. KICERI 12/A. 51253 BRIBIR

312 BAJIC SASA MALO BRDO N-3/4, CRNA GORA. PODGORICA

473372 BRDO 80
KUCA. BRDO 80
Ukupna povriina katastarskih ¢estica 80

izvor: www.katastar.hr

Suvl. udio br. 2 -Levakovi¢ Josipa, suvl- udio br. 4 -Surla-Lusch Natasa, KUCA, Andrije Antiéa 25, Selce.xlsx 9


http://www.katastar.hr/

6.3. Dokumentacija o gradnji

U zemljoknjiznom izvatku za k.o. Selce, br.z.k.ul. 2882, nema vidljivih zabiljezbi odnosnih na legalitet
nekretnine.

Sa osnova starosti te uvidom u digitalnu ortofoto kartu iz 1968. godine vidljivo je da je ku¢a izgradena
prije 15.02.1968. godine.

Za predmetnu nekretninu nije priloZzena sluzbena dokumentacija (Uvjerenje o starosti, Uporabna
dozvola za gradevine izgradene prije 15.veljaCe 1968. godine i sl.) stoga nije moguce utvrditi toCan
legalitet kuce.

6.4. Legalitet i napomene o nekretnini

Uskladenost zemljiSne knjige i katastra
Stanje je uskladeno.

Uskladenost izvedenog stanja i katastra /zemljiSne knjige
Stanje je uskladeno.

Pristup nekretnine javnoj prometnoj povrsini

Nekretnina ima indirektni pristup preko k.¢.br. 4733/3 i 4725/1 u vlasnistvu privatnih osoba na javnu
povrSinu - ulica Andrije Anti¢a, koja je u naravi asfaltirana i komunalno uredena ulica, oznaCena kao
k.C. 7807/5, k.o. Selce, u katastru je upisana kao cesta u vlasni$tvu javno dobro-putevi, ceste, vode
Selce

Legalitet nekretnine
Za legalitet nekretnine priloZzena je dokumentacija:
- Nekretnina upisana u ZK

- E-izvod iz katastarskog plana, od 29.03.2024.g.
- U zemljoknjiznom izvatku za k.o. Selce, br.z.k.ul. 2882, nema vidljivih zabiljezbi odnosnih na
legalitet nekretnine.

- Za predmetnu nekretninu nije prilozena sluzbena dokumentacija (Uvjerenje o starosti, Uporabna
dozvola za gradevine izgradene prije 15.veljace 1968. godine i sl.) stoga nije moguce utvrditi to€an

Vizualnim pregledom i pregledom dokumentacije moze se pretpostaviti legalitet nekretnine. Procjena
¢e se napraviti pod pretpostavkom legaliteta u zateCenom stanju..

Upis pozitivne zabiljezbe

Nije upisana. Temeljem priloZzene dokumentacije nije mogucée upisati pozitivhu zabiljezbu u
zemljiSnu knjigu.
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7.  OPIS NEKRETNINE

7.1. lIskaz povrsina
(izmjere preuzete iz elaborata vjestacenje br. 18-08/2021 od 18.08.2021.g.)

. tlocrtna koef. NKP (m?) | koef.| BRP (m? h (m) BV (m?3)
KUCA povrsina (m?)[ neto bruto
kb = 1,45
PRIZEMLJE
hodnik 9,38 1,00 9,38 1,00 13,60 2,96 40,26
spremiste 1,17 0,75 0,88 1,00 1,70 1,90 3,22
soba 12,92 1,00 12,92 1,00 18,73 2,96 55,45
soba (zatvorena) 10,75 1,00 10,75 1,00 15,59 2,96 46,14
kuhinja 10,21 1,00 10,21 1,00 14,80 2,52 37,31
predprostor 1,18 1,00 1,18 1,00 1,71 2,54 4,35
kupaonica 1,61 1,00 1,61 1,00 2,33 2,54 5,93
kupaonica 1,87 1,00 1,87 1,00 2,71 2,54 6,89
stubiste za kat 6,01 1,00 6,01 1,00 8,71 2,54 22,13
PRIZEMLJE UKUPNO: 55,10 54,81 79,90 221,68
KAT
hodnik 8,85 1,00 8,85 1,00 12,83 2,83 36,32
soba (zatvorena) 12,92 1,00 12,92 1,00 18,73 2,83 53,02
soba 10,75 1,00 10,75 1,00 15,59 2,83 44,11
terasa 18,24 0,25 4,56 0,00 0,00 0,00 0,00
KAT UKUPNO: 50,76 37,08 47,15 133,45
KUCA UKUPNO: 105,86 91,89 127,05 355,12
SVEUKUPNO: 105,86 91,89 127,05 355,12

*hkk

koef. netto iz Pravilnika 0 metodama procjene vrijenosti nekretnina, Prilog 1
*kkk

kb - koeficijet odnosa bruto i neto povrsine

* Tlocrtne povrsine kuc¢e dobivene su iz elaborata vjestac¢enja

REKAPITULACIJA GEOMETRIJSKIH PODATAKA OBJEKTA

KvP = 91,89 m?
BRP = 127,05 m?
BvVO = 355,12 m?
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7.2. Konstrukcija i materijali

- katnost:

- godina poCetka gradnje:
- godina obnove:

- temelji:

- nosiva konstrukcija:

- medukatna konstrukcija:
- pregradni zidovi

- krov i pokrov:

- procelje:

- svijetla visina prostorija:
- obrada podova:

- obrada unutrasnjih zidova:

- obrada unutra$njih stropova:
- fasadni otvori:

- unutarnja stolarija

- grijanje, hladenje

- ventilacija

- sanitarna oprema

- lift

- instalacije

- odrzavanje:

- ostalo:

7.3. Infrastruktura

Pr+1

1950

kamen

kamen i opeka

drvena

opeka

drvena, pokrov crijep
Zbukano + boja
Pr=2,52 do 2,96 m
keramika, teraco, parket
Zbuka+boja, dio keramika

Zbuka+boja, dio keramika
drveni i pvc +grilje
drvena

struja

prirodna

standardna

ne

struja, voda, odvoodnja
prosjeéno

klima uredaji

Zgrada je priklju¢ena na komunalne sustave:

- elektro energetska mreza
- vodovodna mreza
- odvodnja

7.4. Ostale karakteristike

- Stetne imisije u okruZenju
- Promet u mirovanju

- Karakteristike okolnih nekretnina

Vizualnim pregledom nije utvrdeno
Na javnoj povrsini
Objekti slicni po veli€ini i namjeni

7.5. Analiza najbolje i najekonomi€nije namjene

- Sadasnje koristenje nekretnine

- Mogucnost alternativnog koristenja

- Midljenje

Suvl. udio br. 2 -Levakovi¢ Josipa, suvl- udio br. 4 -Surla-Lusch Natasa, KUCA, Andrije Anti¢a 25, Selce.xIsx 12

Stambeni prostor, viSe korisnika

Najam

Nekretnina je trenutno u svojoj najboljoj i
najekonomicnijoj namjeni



7.6. Doprinosi i prikljucci

Komunalni doprinos predstavlja financijska sredstva kojima vlasnici gradevinskih Cestica
sudjeluju u financiranju gradnje objekata i uredaja komunalne infrastrukture sukladno Programu
mjera za unapredenje stanja u gradskom prostoru i Odluci o komunalnom doprinosu Grada.
Vodni doprinos predstavlja financijska sredstva kojima vlasnici gradevinskih Cestica sudjeluju u
financiranju gradnje objekta i uredaja vodnog gospodarstva, a obracunava se temeljem Uredbe o
visini vodnog doprinosa (NN 73/20).

Procjenjivana nekretnina se, temeljem odredbi navedene Uredbe nalazi u Zoni A.

8. OPCI VRIJEDNOSNI ODNOSI NA TRZISTU NEKRETNINA

Detaljno provedenim istrazivanjem kao i analizom internetskih portala (Go home) utvrdeno je da je na
podrucju Selce ponudeno 176 ponuda nekretnina, razliCite kvadrature i stanja, prosjecne cijene
ku¢a 2571 €/m2.

9. ODABIR METODE PROCJENJIVANJA | OBRAZLOZENJE

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

poredbena metoda
Primjerena je za utvrdivanje trziSne vrijednosti neizgradenih i izgradenih zemljiSta, a koristi se i za procjenu
vrijednosti samostojecih, poluugradenih i ugradenih obiteljskih kuca, obiteljskih ku¢a u nizu, stanova, garaza
kao pomocne gradevine, garaznih parkirnih mjesta, parkirnih mjesta i poslovnih prostora. Poredbenom
metodom trziSna se vrijednost odreduje iz najmanije tri kupoprodajne cijene (transakcije) poredbenih
nekretnina.
TrziSna vrijednost neizgradenih i izgradenih katastarskih Cestica moze se utvrditi i iz priblizne vrijednosti
zemljista, ako obiljezja procjenjivane katastarske Cestice pokazuju dovoljnu podudarnost s obiljezjima uzor-
Cestice.
Broj kupoprodajnih cijena (transakcija) koje se koriste u poredbenoj metodi utvrduje se na temelju broja
kupoprodajnih ugovora, ako kupoprodajni ugovor sadrzava katastarske Cestice iz samo jednoga
zemljiSnoknjiznog tijela. U slu€aju da jedan kupoprodajni ugovor sadrzava katastarske Cestice iz visSe
zemljiSnoknijiznih tijela, tada je broj kupoprodajnih cijena iz tog ugovora jednak broju zemljiSnoknjiznih tijela.

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

troSkovna metoda
Primjerena je za utvrdivanje trziSne vrijednosti izgradenih gradevnih €estica na kojima se nalaze zgrade javne
namjene i druge gradevine koje svojim oblikovanjem nisu izgradene sa svrhom stvaranja prihoda, a posebno
samostojece, poluugradene i ugradene obiteljske kuce koje prema svojim obiljezjima nisu usporedive.
TroSkovna metoda primjerena je i pri procjeni vrijednosti Steta i nedostataka na gradevinama te naknadnih
ulaganja u gradevine.
Za odredivanje trziSne vrijednosti nekretnine primjenjuje se koeficijent za prilagodbu koji se izvode iz odnosa
prikladnih kupoprodajnih cijena i izraCunanih vrijednosti istih nekretnina, a obuhvacaju koeficijente za
prilagodbu troSkovne vrijednosti i koeficijente za prilagodbu prava gradenja.

9.1. Odabir metode procjenjivanja

Uzimajuci u obzir sve Cinjenice o nekretnini, te trziSno dostupne podatke, odlucili smo ovu procjenu
napraviti poredbenom metodom.

Ova metoda zahtjeva analizu niza usporedivih provedenih transakcija. Ovaj pristup je zasnovan na
podacima sa trzista, ali se zasniva na dostupnosti novijih i izravno usporedivih provedenih transakcija
koje su javno dostupne.
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9.2. Prikazi analiza podataka poredbenih nekretnina
Za potrebe ove procjene izvrSili smo istrazivanje lokalnog trzista, te prikupili podatke iz svih izvora koji

su nam bili dostupni.
Izvor poredbenih nekretnina:

zbirka kupoprodajnih cijena

Poredba 1: Selce, Jesenova 3
Kuéa sveukupne povrsine 156 m?, izgradena cca 1968.g. Ku¢a je prodana 12.12.2020. godine za
145.393,56 €.
Obiliezja:  povrSina (NKP) 156 (m2)
cijena: 175.000 (€)
datum transakcije: 12.12.2020. 1121,79 €/m2
namjena: stambena god. izgradnje: 1968 g.
1D zkC 1610255 Y4
| Datum pregleda 30.3.2024.
Vrsta nekretnine STAMBENA ZGRADA - OBITELISKA KUCA (OK)
1D PN (PU) 4683004
Vrsta ugovora KP - KUPOPRODAJA
' Datum prvog evidentiranjz ugovora u ZKC-u 09.03.2022
| Povrdinzg u prometu 58,00
| Vrijednost nekretnine (KN) 1.319.852,80
Vrijednost nekretnine (EUR) 175.000,00
' Datum ugovora 12.12.2020
| POREZI:
« Promet podlijeZe placanju PDV-a NE
« Stopa PDV-a (%) 25
« PDV ukljucen u prikazanoj cijeni NE
« Optiranje NE
Poredba 2:  Selce, Andrije Krsula 6
Kuc¢a sveukupne povrsine 177,6 m?, izgradena cca 1990.g. Kuca je prodana 04.08.2022. godine za
185.000,00 €.
Obiljezja: povrsina (NKP) 177,6 (m2)
cijena: 220.000 (€)
datum transakcije: 04.08.2022. 1238,74 €/m2
namjena: stambena god. izgradnje: 1990 g,
1D ZKC 1767456
Datum pregleda 30.3.2024.
Vrsta nekretnine STAMBENA ZGRADA - OBITELISKA KUCA (OK)
1D PN (PU) 4851586
Vrsta ugovora KP - KUPOPRODAJA
Datum prvog evidentiranja ugovorz u ZKC-u 21.10.2022
Povrsinz u prometu 177,60
Vrijednost nekretnine (KN) 1.652.987,82
Vrijednost nekretnine (EUR) 220.000,00
Datum ugovora 04.08.2022
POREZI:
« Promet podlijeze placanju PDV-3 NE
« Stopa PDV-z (%) 25
* PDV ukljucen u prikazanoj cijeni NE
* Optiranje NE
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Poredba 3: Selce, Andrije Krsula 66

Kuc¢a sveukupne povrsine 127 m?, izgradena cca 1995.g. Kuca je prodana 07.03.2022. godine za

1685,61 €/m2
1995 g.

140.000,00 €.
Obiljezja: povrsina (NKP) 127,00 (m2)
cijena: (€)
datum transakcije: 07.03.2022.
namjena: god. izgradnje:
ID ZKC 1972816
Datum pregleda 30.3.2024.
Vrsta nekretnine STAMBENA ZGRADA - OBITELISKA KUCA {0K)
ID PN (PU) 5117144
Vrsta ugovora KP - KUPOPRODAJA
Datum prvog evidentiranja ugovora u ZKC-u 23.10.2023
Povrsina u prometu 127,00
Vrijednost nekretnine (KN) 1.619.917,50
Vrijednost nekretnine (EUR) 214.072,54
Datum ugovora 07.03.2022
POREZI:
« Promet podlijeZe placanju PDV-a NE
« Stopa PDV-2 (%) 25
* PDV ukljucen u prikazanoj cijeni NE
« Optiranje NE
LOKACIJA POREDBENIH NEKRETNINA
U - lokacija usporednih nekretnina
P - lokacija predmetne nekretnine
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9.3. Meduvremensko izjednacenje

INDEK SI CIJENA STAMBENIH OBJEKATA"
HOUSE PRICE INDICES ™

Indeksi (& 2015. = 100)”
Indices (@ 2015 = 100) ¥

CROATIAN BUREALI nawi postojedi
ukupno stambeni |stambeni
Tromjesedje jekt objekti
Existing
Quarter fotat dwellings |dwellings
2020. (o] 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
a3 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. o1 13419 113,37 138,20 145,43 132,80 115,71
Qz 139,03 118,77 143,00 152 55 134,34 12217
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 a1 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. (o] 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
a3 180,09 158,63 184,39 204,40 168,50 162,69
 SE—
www.dzs.hr
Redni broj 1 2 3
Katastarska opéina: Selce Selce selce
Katastarska Eestica: 4542/1 4564 4663/1
Datum transakcijeje: 12.12.2020. 04.08.2022. 07.03.2022.
Povrsina (m2) : 156,00 177,60 127,00
Prodajna vrijednost (€): 175.000 220.000 214.073
Cijena (€/m2): 1122 1239 1686
Indeks / dan transakcije: 127,61 155,8 147,28
Indeks / dan vrednovanja: 168,50 168,50 168,50
Korekcijski faktor: 1,32 1,08 1,14
Meduvr.izjedn.cijena (€/m2): 1.481,25 1.339,71 1.928,47
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9.4. Analiza s isklju¢enjem neodgovarajucih poredbi
Interkvalitativno izjednac€enje

PREDMET PROCJENE: povrsina starost stanje adaptacija katnost
KUCA 91,89 74 dobro - Pr+1
Redni broj - usporedbe 1 2 3
Katastarska opéina: Selce Selce selce
Katastarska &estica: 4542/1 4564 4663/1
Meduvrem.izjedn.cijena (€/m2): 1.481,25 1.339,71 1.928,47
Atraktivnost (lokacija) loSija slicna slicna
Prilagodba 10% 0% 0%
Starost 56 34 29
Prilagodba 0% -5% -5%
Veli¢ina 156,00 177,60 127,00
Prilagodba 5% 5% 0%
Parkiranje nema nema ima
Prilagodba 0% 0% -5%
Stanje nekretnine bolje sli¢no puno bolje
Prilagodba -5% 0% -10%
Utjecaj okoli$a prosjec¢no prosjecno prosjec¢no
Prilagodba 0% 0% 0%
Ostalo - zemljiste 158,00 104,00 36,00
Prilagodba -5% 0% 5%
Korigirana vrijednost (%): 5% 0% -15%
Odstupanja od prosjeka: ne ne ne
Korigirana vrijednost (€): 1.555,31 1.339,71 1.639,20
STATISTIKA
Prosjek: 1.511,41
Odstupanja od prosjeka: 43,90 -171,70 127,79
Kvadrat odstupanja: 1.927,55 29.479,33 16.330,70
suma 47.737,58
Standardno odstupanje: 126,14 8,35%
Pravilo dva-sigma (%) 252,29
Odstupanja od prosjeka: 2,90% -11,36% 8,46%
Odstupanja od dva-sigma: ne ne ne
PREDMET PROCJENE:
Prosjec€na vrijednost (€/m2): 1.511,41
Vrijednost nekretnine (eur) 138.879,66
Prosje€na vrijednost (€/m2): 1.511,41
Vrijednost nekretnine (eur) 138.879,66
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10. ZAKLJUCAK O PROCJENJENOJ VRIJEDNOSTI NEKRETNINE

Metoda procjenjivanja je odabrana temeljem karakteristika nekretnine, nacina koristenja, analize
koriStenja okolnih gradevina i razvojnih moguc¢nosti predmetne nekretnine. Takoder je izvrSena
analiza opcih uvjeta na trziStu, kao i lokalnih trziSnih uvjeta na podrucju predmetne nekretnine, kao i
trziSna pozicija procjenjivane nekretnine.

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

na lokaciji:

SELCE, Andrije Anti¢a 25

na dan kakvoce: 27.03.2024.
na dan vrednovanja: 30.03.2024.

dajemo misljenje o procjenjenoj vrijednosti nekretnine:

zaokruzeno 139.000 €

VRIJEDNOST SUVLASNICKIH DIJELOVA
2. 31/100 --- LEVAKOVIC JOSIPA, OIB: 48168027799, Tenja, Jana Pannoniusa 72

43.100 €
4. 23/100 --- SURLA-LUSCH NATASA , Osijek, Sjenjak 137
32.000 €

Navedeni iznosi ne sadrze poreze.

Donji Miholjac,  30.03.2024.
Procjenu izradio :

L\ A
v ‘\)\‘ e

Ivi¢ Miroslav,dipl. ing.grad.
stalni sudski vjeStak za graditeljstvo i procjenu nekretnina

Donji Miholjac
Mob: 029 80 66 720
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11. UPORABA DOKUMENTA

Izvjestaj je izraden sukladno vazecem Zakonu o procjeni nekretnina, Pravilniku o metodama

procjene nekretnina

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

- lzvrSen je vizualni pregled nekretnine, sa fotozapisom

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

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

- NaSa tvrtka ima potrebno ovlastenje za izradu ovog izvjeStaja o procjenjenoj vrijednosti

- Misljenje o procjenjenoj vrijednosti je izneSeno temeljem navedenih podataka o nekretnini i trzistu.
Mogucée je da netko iznese drugadije misljenje ili tumacenje navedenih podataka.

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

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

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

- U procjenjenu vrijednost nisu uklju¢eni troskovi i porezi kod kupoprodaje

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

- Potvrdujemo da Procjenitelj osobno kao i potpisnik ovog elaborata (pravna osoba) nema nikakve
poslovne, pravne, vlasnike, suvlasnicke ili slicne interese na predmetnoj imovini, te da nema
nikakve osobne ili poslovne interese vezane uz iznos procijenjene vrijednosti nekretnine.

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

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

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

Izjavu dao :

A A
vV Y

Ivi¢ Miroslav, dipl.ing.grad.
stalni sudski vjeStak za graditeljstvo i procjene

%\i\“a{stvo / Prgpy
> )
S (=
K MlROSLAVn:}ﬂé %)
- P w®
i‘% dipl. ing. @ =
2. &
=

( V. Nazora 33
\'Z  Doniji Miholjac
%, mob: 000 8086720 S

&
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12. PRILOZI FOTOGRAFIJE NEKRETNINE
( slike preuzete iz elaborata vjeStacenje br. 18-08/2021 od 18.08.2021.9.)

2 S ¢ ¥ SR
’ 1
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13. DOKUMENTACIJA

NESLUZBENA KOPIJA

REPUBLIKA HRVATSKA

Opécinski sud u Crikvenici
ZEMLJISNOKNJIZN| ODJEL CRIKVENICA
Stanje na dan: 29.03.2024. 10:58 Verificirani ZK uloZak

Katastarska opcina: 302686, SELCE Broj ZK uloska: 2882

Broj zadnjeg dnevnika: Z-3125/2022
Aktivhe plombe:
IZVADAK IZ ZEMLJISNE KNJIGE

A
Posjedovnica
PRVI ODJELJAK

Erﬂjg Povréina
zemljista o -
Rbr. Oznaka zemljista Primjedba
(kat. ! jutro | &hv m2 e
cestice)
1. 4733/2 KUCA 22
UKUPNO: 22

DRUGI ODJELJAK
Rbr. | Sadrzaj upisa Primjedba
Zaprimlieno 07.12.2017.g. pod brojem 2481712017

ZABILJEZBA, VEZA posl. broj Z-2023/10 Na temelju ovosudnog zapisnika i rie$enja posl. br. Z =
147 510/5719 od 6. prosinca 2017 g. u postupku obnove zemljigne knjige za k.0. Selce koji je u
tijigku kod ovog suda sastavijen je novi zk. ul. 5719, ké&. br. 4733/2 upisanoj u zkul2882koja
odgovara novoformiranoj ké. br. 1246 upisanoj u zk. ul. 5718k.0. Sekce

1.1

B

Vlastovnica
Rbr. | Sadrzaj upisa Primjedba
2. Suvlasniéki dio: 31100
LEVAKOVIC JOSIPA, OIB: 48168027799, TENJA, JANA PANNONIUSA 73
3. Suvlasnicki dio: 23100
SPEHAR SLOBODAN, OIB: 10313454174, OSWEK, VIWENAC, G. ZOBUNDZIJE 9
4. Suvlasnicéki dio: 23100
SURLA - LUSCH NATASA, OSIJEK, SJENJAK 137

5. Suvlasnicki dio: 23100
JUKIE LUJA, VISNJEVAC, KRALJA TOMISLAVA 11 A

Cc
Teretovnica
Rbr. Sadrzaj upisa znos Primjedba
2. Na suvlasniéki dio: 4 (23M00)
ZemljiEnoknjEni zvadak (datum | vijeme izrade) 29.03.2024. 11:06:09 Stranica: 1
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IZVADAK IZ ZEMLJISNE KNJIGE Verificirani ZK uloZak

Katastarska opcina: 302686, SELCE Broj ZK ulofka: 2882
Cc
Teretovnica
Rbr. SadrZaj upisa lznos Primjedba
2.1 Zaprimljeno 09.01.2013. broj Z-85/13 257.365 66 KN

Ma temelju ovosudnag riesenja br. Ovr-382/2012 od 07. sijetnja 2013. godine,
uknjifuje se prave zaloga na nekretnine u A, aradi osiguranja novéane traZbine
ovrhoveditelja u iznosu od 257,365 66 kuna uveéanom za zakonske zatezne
kamatew koje teku od 02. sijeénja 2010. godine pa do isplate, te troSkova ovrhe
priznatih gore cznatenim rjeSenjem o ovrsi u Znosu od 9.819,90 kuna, te
trofkova ovog ovrineg postupka u iznosu od 6.150,00 kuna, za korist:
AGENCIJA ZA PRIVREMENI POSAQ D.0.0. U STECAJU, OSWEK,
VUKOVARSKA 101

2.2 zabilje2uje se ovriivost traZbine radi &ijeg osiguranja je uknjiZba dopustena

uknjiba zaloZnog prava i zabiljeZba ovriivosti traZbine imaju uéinak da se ovrha
na tim nekretninama smije provestii prema trecoj osobi koja je tu nekretninu
kasnije stekla

6. Na suvlasnicki dio: 2 (31/100)
6.1 Zaprimlieno 16.05.2019.g. pod brojem Z-68586/2019 vezano uz B2 (1.2)

ZABILIEZBA, OVRHA, RJESENJE O OVRSI OPCINSKOG SUDA U
CRIKVEMICI, POSL. BROJ: OVR-736/2019-3 15.05.2019, zabiljeZuje se ovrha u
pravnoj stvari ovrhovoditelja AGENCIJA ZA POVREMENI POSAO . 0.0. za
privremenec zaposljavanje u steéaju, OIB: 23135382097, Vienac lvana
Mestrovica 74, Osijek zastupan po punemocéniku Renéevié Miji, Vijenac Ivana
Mestrovica 74, Osijek, radi utvrdenja vrijednosti navedene nekretnine, njenom
prodajom, prijenosom sredstva i namirenjem ovrhovoditelja iz Znosa dobivenog

prodajom.
7. Na suvlasnicki dio: 4 (23/100)
7.1 Zaprimljeno 16.05.2019.g9. pod brojem Z-6586/2019 vezano uz B4 (1.1)

ZABILJEZBA, OVRHA, RJIESENJE O OVRSI OPCINSKOG SUDA U
CRIKVEMICI, POSL. BROJ: OVR-736/2019-3 15.05.2019, zabiljpZuje se ovrha u
pravnoj stvari ovrhovoditelja AGENCLA ZA POVREMENI POSAOd. 0.0, za
privremenc zaposlavanje u stecaju, OIB: 23135382097, Vienac lvana
Mestrovica 74, Osijek zastupan po punomocéniku Renéevié Miji, Vijenac Ivana
Mestrovica 74, Osijek, radi utvrdenja vrijednosti navedene nekretnine, njenom
prodajom, prijencsom sredstva i namirenjem ovrhovoditelja iz znosa dobivenog
prodajom.

Potvrduje se da ovaj izvadak odgovara stanju zemljiSne knjige na datum 29.03.2024.

ZamljiEnoknjEni zvadak (datum i vijeme izrade) 29.03.2024. 11:06:09 Stranica: 2
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NESLUZBENA KOPILJA

-
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REFUBLIKA HRVATSRA
DRZAVNA GEODETSKA UPRAVA
PODRUCNI URED ZA KATASTAR RIJEKA
ODJEL ZA KATASTAR NEKRETNINA
CRIKVENICA

Stanje na dan: 2903 2024, 11:06
PRIJEPIS POSJE DOV NOG LISTA

Katastarska opéina: SELCE (Mbr, 302686)
Posjedovni list: 1824

Udio Prezime i ime odnosno tvrtka ili naziv, prebivalifte odnosno sjedifte upisane osobe OIB

|
b

ANTIC MARIJA, PRILAZ PARTIZANSKOQJ 24, SELCE

212 JELICIC IVAN, MARSALA TITA 101, SELCE, HRVATSKA
32 KRSUL TIHOMIR, MATKINO 2, SELCE, HRVATSKA

212 TONKOVIC JOSIPA, KICERI 12/A, 51253 BRIBIR

32 BAJIC SASA, MALD BRDO N-3/4, CRNA GORA, PODGORICA

Podaci o katastarskim Cesticama

- Broj Adresa katastarske festice/Nadin uporabe katastarske Povidina/ Broi Posebni
[E“ 5 | katastarske |Cestice/Nalin uporabe zgrade, naziv zgrade, kuéni broj ovrsin e pravni FPrimjedba
N m2 D.L. -
Cestice zgrade rezimi
473372 BRDO 80
KUCA, BRDO 80
Ukupna povriina katastarskih festica 80

NAPOMEMNA: Ovaj prijepis posjedovnog lista nije dokaz o viasnigtvo na Katastarskim cesticama upisanim u posjedoviom list,
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NESLUZBENA KOPLJA
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IZMJERA
(izmjera preuzete iz elaborata vjestacenje br. 18-08/2021 od 18.08.2021.g.)

ANDRIJE ANTICA 25, SELCE
PRIZEMLJE
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DIOBENI PLAN KORISTENJA

ANDRIJE ANTICA 25, SELCE
PRIZEMLJE

KORISTI LEVAKOWIC JOSIPA

KORISTI LEVAKOVIC JOSIPA |
MNATASA SURLA L USCH SVAKA U

- ZAJEDNICK DIJELOW

KORISTI NATASA SURLA -LUSCH

- ZAJEDNICKI DIJELOW
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PROSTORIJE | POVRSINE KORISTENJA

'_STAMBENA ZGRADA - KORISTI JOSIPA LEVAKOVIC

Redni Visina Povriina Koeistia
broj Prostorija [m] [m2] Koef. pmrrsﬁma
[m]
PRIZEMLJE
3 SOBA 2,96 12,92 1,00 12,92
5 | KUHINJA U 1/2 DIELA 2,52 5,11 1,00 5,11
KUPAONICA U1/2
7 DUELA 2,54 0,594 1,00 0,94
Ukupno 18,96 18,96
Suvlasnicki dio na
zajednickim dijelovima |
prizemlje : hodnik, 7,10
stubiste, pretprostor ; kat :
hodnik, terasa )
SVEUKUPNO 26.06
STAMBENA ZGRADA - KORISTI NATASA SURLA -LUSCH
i Korisna
Redni i Visina Povrsina 72
¥ Prostorija Koef. ovrsina
broj ! [m] [m?] el
[m]
PRIZEMLJE
5 KUHINJA U 1/2 DIJELA 2,52 5,11 1,00 5,11
KUPAONICA U1/2
7 DUELA 2,04 0,54 1,00 0,94
Ukupno 6,04 6,04
1. KAT
3 | soea 2,83 10,75 | 1,00 | 10,75
Ukupno 10,75 10,75
Ukupno 16,79 16,79
Suvlasnicki dio na
zajednickim dijelovima (
prizemlje : hodnik, 7,10
stubiste, pretprostor ; kat :
hodnik, terasa )
SVEUKUPNO 23,89
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ZEMLJISTE - PLANSKI STATUS
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izgradeno neizgradeno

uredeno
[NA] m GRADEVINSKO PODRUGJE NASELJA

Zupanija PRIMORSKO-GORANSKA ZUPANIJA .
| Opéina/grad GRAD CRIKVENICA
Naziv prostornog plana: IZMJENE | DOPUNE PROSTOR(I\:IEG PLANA
Naziv kartografskog prikaza: g:ADEVINSKA PODRUCJA
ce
[ Broj kartografskog prikaza: 44 Mjerilo kartografskog prikaza: 1:5000
Odluka tijela o izradi plana Odiuka predstavnickog tijela o donose plana
sluZbeno glasilo): (sluZzbeno glasilo): .
ss-dhom sine Pri - 2 ije~ broj 39714 ine G Criky
“Sluzbene novine Grada Criky “ broj 8/15 broj 21/16
ve): Javni uvid odrZzan

rasprava
Novi list 21.02.2016.
web stranice Grad

od 26.02.2016. do 11.03.2015.

e rasprave: | Odgovorna ooob, | za provodenje javne rasprave:

Stanka wa
e
[} S)

(imeé, prezime
redenju ne novine® br, 153/13):

broj suglasnosti ki 350-02/16-11/31 Ur.broj: 5§31-05-16-4 datum: 26. rujna 2016.
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