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VaraZzdin, Fabijanska 23

Posl. broj St-409/2022 ARS 03-71/2023

ELABORAT O PROCIJENJENOJ VRIJEDNOSTI

NEKRETNINA
NEKRETNINA: Klijeti i zemljista
LOKACIJA: Vinica Breg 53c, Vinica Breg, MaruSevac, ¢kbr. 1715, 1716/2, 1720/1, 1721/1 k.o.
Vinica Breg
NARUCITELJ: Julika Works j.d.o.0. u stecaju, Vinica Breg 53c, Vinica Breg, MaruSevac
VLASNIK: Julika Works j.d.o.0. u ste€aju, Vinica Breg 53c, Vinica Breg, MaruSevac
SVRHA: Stecajni postupak

TrziSna vrijednost:

Klijeti i zemljiSta, Vinica Breg 53c, Vinica Breg, MaruSevac, ¢kbr.

1715, 1716/2, 1720/1, 1721/1 k.0. Vinica Breg 21.522,00 €

Varazdin, 09.10.2023.
Izradio :

Aleksandar Samac, dipl.ing.grad.
Stalni sudski vjeStak za podrucje gradevinarstva i

procjenu nekretnina
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RJESENJE SUDSKOG VJESTAKA

(5 S

o

Hepublika Hrvatska
Zupanijski sud u
VaraZdinu
Varaidin, Brade Radit 2
Ured predsjednika suda
Braj: 4 Su-273/2022-4
Varatdin, 18. rujna 2022,

Na temelju &l 126, Zakona o sudovima {"Narodne novine” br. 28/13., 33M5.,
82(15., B2M&., 6TH8., 128M19., 130720., 21/22. | B0v22.) i &. 12. Pravilnika o stalnim
sudskim vjestacima {"Narodne novine" br. 38/14., 123/15., 29/16. — Ispravak | 61/19),
predsjednik Zupanijskog suda u Varadinu Zdravko Pintarié, donosi

RJESENJE

Aleksandar Samac, diplomirani inZenjer gradevinarstva Iz Varaidina,
Fabilanska 23, OIB: 80892878742, koji je ranije imenovan stalnim sudskim vjestakom
za podrudje gradevinarstva i procjenu nakretnina, fesenjem broj 4 Su-246/2018-5 od
23. listopada 2018, penovno se imenuje stalnim sudskim vieStakom za podrutje
gradevinarstva i pracienu nekretning, na pedruéju Zupanijskog suda u Varazdiny na
vrijeme od Cetiri (4) godine, a koje imenovanje tece od 24. listopada 2022,

Obrazioen)s

1, Aleksandar Samac, diplomirani inenjer gradevinarstva podnio je ovome sudu
zahfigy za ponovnim imenovanjem  stainim  sudskim  viestakom za pod rugje
gradevinarstva i procjenu nekretnina, uz koji je priloZic svu potrebnu dokumentaciju
propisanuy Praviinikom o stalnim sudskim vjestacima (presliku ffefenja o ponovhom
imenevanju iz prethodnog mandata pod brojem 4 Su-248/2018-5 od 23 listopada
2018., uvjerenje da se ne vodi kazneni postupak, elektronicki zapis Hrvatskog zavoda
za miravinsko osiguranje pod poslevnim brojem: Klasa: 034-04/22-03/8 Ur.broj: 341-
25-05/8-22-303628 od 12. rujna 2022, popis predmeta u kojima je ochavljeno
viestacenje u proteklom razdoblju te ugever o osiguranju od odgovornosti za abavljanje
poslava sudskih vieStaten|a za period od 4. svibnja 2022, do 4. svibnja 2023.).

2. Sljedom navedenoga, po utvidenju da ne postoje zapreke iz Elanka 2.
Pravilnika, te uvidom u izvadak iz kaznane evidencije, predsjednik suda rijesio je kao
u izreci rjiedenja.

3, Propisana sudska pristojba Tar. br. 36. Uredbe o Tarifi sudskih pristojoi (NN br,
53191 92/21), pladena je u cijelosti.
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Poslovni broj: 4 Su-273/2022-4

Uputa o pravnom lijeku:
_ Protiv ovag riedenja moZe se podnijeti 2alba u roku 15 dana od dana dostave
fjedenja, Zalba se neposredno predaje ili $alje postom - preporudenc Zupanijskom

sudu u Varaidinu, u dva primjerka s dva preslika redenja, a o isto odliuduj
Ministarstvo pravosuda i uprave RH. r K "

Dostaviti;

1. Aleksandar Samac, Vara2din, Fabijanska 23

2. Ministarstvu pravosuda i uprave RH

3. Opéinskim sudovima - Varazdin, Cakovec i Koprivnica
4. Porezna uprava Varaddin

5. uspis
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RJESENJE TVRTKE

-1

REPUBLIKA HRVATSKA
TRGOVACKI SUD U VARAZDINU
URED PREDSJEDNICE SUDA

Broj: 4 Su-428/2021-4
VaraZdin, 12. sijecnja 2022.

Predsjednica Trgovadkog suda u VaraZdinu Marija Levanié-Skerbi¢ odiufujudi
povodom zahtjeva za imenovanie stalnim sudskim vieftakom nakon provedenog
postupka, temeljern clanka 126. Zakona o sudovima (Narodne novine® broj 2813,
3315, 8215, B2116, 67/18, 126/19 i 130/20) | &anka 12. Praviinika o stalnim sudskim
vieStacima (Narodne novine® broj 38/14, 123/15, 29/16 | 6119 - dalje u tekstu
Pravilnik) donosi,

RJESENJE

| Drustvu ARSING d.o.o. Varaidin, Fabijanska 23, OIB: 96795844378,
ponovno sé odobrava obavijanje poslova sudskog vieStadenja za graditeljstvo,
na vrijeme od 4 (Getir) godine, za podrudje Trgovatkog suda u VaraZdinu.

Il Viestatenje de obavijati stalni sudski vjestak Aleksandar Samac dipl. ing. grad.

ObrazioZen|e

Druitvo ARSING d.o.o. Varakdin, Fabijanska 23, podnijelo |@ zahtjev za
davanje ponovnog odobrenja za cbavijanje poslova sudskog viestatenja za podrudje
Trgovatkog suda u VaraZdinu te je uz zahtjev priloZena dokumentacija propisana
Pravilnikom.

Ispitavii osnovanost zahtjeva utvrdeno je da je tvrtka ARSING d.o.o. VaraZdin,
registrirana u Trgovatkom sudu u VaraZdinu za obavijanje djelatnosti vjestatenja, te
da twrika ima zaposlenog sudskog vijeStaka iz podrutja graditeljstva Aleksandra
Samac dipl. ing. grad.

Sud je utvrdio da se protiv druftva ne vodi kazneni postupak i da nije
pravomocno osudivano za kazneno djelo.

Kako su navedene &njenice utvrdene uvidom u dokumentaciju priloZene
zahtjevu, proizlazi da su ispunjeni svi zakonski uvjeti za davanje ponovnog odobrenja
za obavijanje poslova sudskog vieStalenja podrutje Trgovatkog suda u
VaraZdinu na vrijeme od 4 (Cetiri) godine, te je stoga temeljem &. 126. Zakona o
sudovima | €. 12. Pravilnika o stalnim sudskim vie£tacima valjalo rijesitl kao u izreci
ovoq riesenja.

PREDSJEDNICA SUDA
Marija Levanié-Skerbi¢
Ceskismant |& slekbrcniEkl potpinnn: :‘H
Pl P, L el - 8 e P 1 s e b i
Urhrr- P'ﬂ'll:“]'ﬂl.ﬁj.l .?-I.I | g =" b Sepes Lyl be i H
e —
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1. UVOD I OPIS

1.1. Opis zadatka:

Temeljem zakljucka za procjenom nekretnine od narucitelja Julika Works j.d.o.0. u ste€aju, Vinica Breg
53c, Vinica Breg, MarusSevac, izvrSen je uvidaj i pregled predmetnih nekretnina - Klijeti i zemljiSta na
lokaciji Vinica Breg 53c, Vinica Breg, MaruSevac, ¢kbr. 1715, 1716/2, 1720/1, 1721/1 k.o. Vinica Breg.

Zadatak gradevinskog vjeStaka je izraCunati trziSnu vrijednost nekretnina na dan procjene.

Dana 05.10.2023. godine izvrSio sam uvidaj na predmetnim nekretninama, kojom prilikom je napravljen
pregled istih te su utvrdeni svi relevantni parametri na temelju kojih ¢e se izraditi procjena.

Imovinsko-pravna dokumentacija, tereti i vlasniStvo nekretnina nisu predmet procjene, te stoga nisu niti
provjeravani, a u konacnici ne predstavljaju relevantan podatak koji bi mogao imati utjecaj na vrijednost
nekretnina. Zbog toga se procjena ne doti€e eventualnih tereta niti vlasniStva, osim navodenja
trenutnog vlasnika u vrijeme procjene - konstatacije trenutnog stanja.

1.1. Identifikacija nekretnina:

Predmet ove procjene su nekretnine: Klijeti i zemljiSta na lokaciji Vinica Breg 53c, Vinica Breg,
MaruSevac, ¢kbr. 1715, 1716/2, 1720/1, 1721/1 k.o. Vinica Breg:

1.1.1. zk. ul. 1763 k.o. Vinica Breq:

1. Ckbr. 1715 VINOGRAD U VEL.TRSTENIKU ......cccccooiiiiiiiiiecenns 1214 m2
2. Ckbr. 1716/2 KLIJET U VEL.TRSTENIKU ......ccoviiiiiiniiiiiiiieeen, 117 m2
3. kbr. 1720/1 SUMA U VEL.TRSTENIKU ....ccococvevirrirereeieieneen 990 m2
4. Ckbr. 1721/1 LIVADA U VEL.TRSTENIKU ...ocooviiiiiiiiiiieiee, 158 m2

UKUPNO: 2479 m2

Vlasni$tvo: pod B, Vlastovnica

4. Vlasnicki dio: 1/1 JULIKA WORKS J.D.0.0. U STECAJU, VINICA BREG 53C, VINICA BREG
42243 MARUSEVEC

Tereti: tereta nema - navedeno u zk.ul. 1763 k.o. Vinica Breg pod "C".

Osvrt na stanje u gruntovnici:

U gruntovnici je na ¢kbr. 1716/2 k.o. Vinica Breg navedena jedna klijet, a u stvarnosti se nalaze 3
spojene gradevine - klijeti. Za povrSine Cestica su mjerodavni podaci iz zk.ul. 1763 k.o. Vinica Breg,
buduéi da se povrSine izmjerene pribliznom izmjerom u Geoportal pregledniku razlikuju od navedenih u
gruntovnici.

1.2. Leqalitet gradevina na ¢kbr. 1716/2 k.o. Vinica Breg:

Procenitelju nije dostavljena dokumentacija koja bi dokazivala legalitet gradevina na ¢kbr. 1716/2 k.o.
Vinica Breg.

U ispu.mgipu.hr pregledniku je navedeno:

Uporabna dozvola za gradevine izgradene do 15 veljace 1968 godine, Klasifikacijska oznaka UP/I-361-
05/16-30/000278, Urudzbeni broj akta 2186/1-06/4-16-0007, datum izvrSnosti i pravomoénosti akta
08.09.2016. godine, za gradevine na k.C.br. 1716/1, 1716/2, 17151 1714 k.o. Vinica Breg.

Zaklju€no, obzirom da su gradevine starije od 15. veljaCe 1968. godine te na nhavedenu
dokumentaciju, moZe se zakljuditi da su iste legalne.
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1.3. Definicija trziSne vrijednosti i metode procjene:

TrZziSnu vrijednost nekretnine predstavlja iznos za koji bi nekretnina mogla biti razmijenjena na
datum procjene izmedu voljnog kupca i voljnog prodavatelja u transakciji koja se realizira po
trziSnim uvjetima nakon odgovarajuc¢eg marketinga, pri Cemu je svaka strana bila dobro
obavijeStena o svim relevantnim Cinjenicama te je postupila razborito i bez prisile.

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 (na
snazi od 26.06.2014. godine).

Osnhovne propisane i odabrane metode za procjenu vrijednosti predmetne nekretnine su:

- za zemljiSta POREDBENA METODA,
- za gradevine TROSKOVNA METODA.

Prema Uputi o nacinu zaokruzivanja procijenjenih vrijednosti povodom uvodenja Eura kao sluzbene
valute u RH (Klasa: 364-04/21-01/2, Urbroj: 531-04-1-2-1/1-23-31, od 08.05.2023.godine) vrijednost
nekretnine se za vrijednosti do 100.000 € zaokruZuje na cijele stotice, vrijednosti od 100.000 € do
1.000.000 € se zaokruzuju na cijele tisucice, a vrijednosti od 1.000.000 € se zaokruzuju na cijele
desettisucice.

Dan vrednovanja: 05.10.2023. godine
Dan kakvoce: 05.10.2023. godine

1.4. Napomene:

Napomena: Procijenjena trziSna vrijednost nekretnine predstavlja poreznu osnovicu za obracun PDV-a
ili poreza na promet nekretnina (ovisno o poreznom statusu isporucitelja i nekretnina) ukoliko dode
do prodaje nekretnine. Porezni aspekt nije obuhvaéen ovom procjenom trziSne vrijednosti.

1.5. Opcée napomene:

Vizuelni pregled nekretnine izvrSen je oCevidom na terenu i temelj za izradu ovog elborata su utvrdene
¢injenice i ocjena kvalitete sa lica mjesta.

Za potrebe ovog elaborata nisu naru¢ene i nisu izradene analize tla, geoloSke studije, studije o okolisu,
posebne analize ispravnosti konstrukcije, instalacija i ugradenih sustava.

Oprema, nasadi i drvna masa Sume nisu predmet procjene ovog elaborata. U slu€aju bilo kakve
financijske transakcije temeljene na ovoj procjeni potrebno je napraviti provjeru informacija i valjanost
pretpostavki koje su navedene u elaboratu. Svako odstupanje od koriStenih pretpostavki moZze utjecati
na trzisnu vrijednost.

Ovaj elaborat je povjerljiv i moze sadrZavati povlaStene informacije koje su namijenjene za upotrebu
samo osobama i tvrtkama navedenim u elaboratu.

1.6. Podaci o procjenitelju:

Osoba odredena za provodenje gradevinskog vjeStacenja je stalni sudski vjeStak za podrucje
gradevinarstva i procjenu nekretnina Aleksandar Samac dipl.ing.grad., Arsing d.o.o. Fabijanska 23,
Varazdin.

1.7. Popis primjenjenih propisa te literature:

- Zakon o gradevinskom zemljiStu (NN RH br.53/90)

- Zakon o gradnji (NN 153/13, 20/17, 39/19, 125/19)

- Svi vazedi normativi i propisi u graditeljstvu u RH

- Bilten ,Standardna kalkulacija radova u visokogradniji" (mgipu.hr)

- Pravilnik o jednostavnim i drugim gradevinama i radovima (NN 79/14, 112/17, 36/19)

- Zakon o procjeni nekretnina (NN 78/15)

- Pravilnik o metodama procjene nekretnina (NN 105/15)

- Priru¢nik za procjenu vrijednosti nekretnina, Uhlir, Majcica , Zagreb 2016. godine-

- Procjena vrijednosti nekretnine i sve oko toga, Sebalj, Sari¢, Begié, Bijeli¢, Stefanci¢, Njegovan,
Kolari¢, Dim¢i¢, Zagreb 2018. godine
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2. OPIS | ZATECENO STANJE NEKRETNINA

2.1. ZemljiSta €kbr. 1715, 1716/2, 1720/1, 1721/1 k.o. Vinica Breg

Zemljista ¢kbr. 1715, 1716/2, 1720/1, 1721/1 k.o. Vinica Breg Cine jednu cjelinu i nalaze se u slabije
izgradenom podru&ju naselja u brdovitom okruzenju. Teren je brdovit. Ckbr. 1716/2 je izgradena Gestica
smjestena istocno od pristupne ceste (Vinica Breg), a ¢kbr. 1715, 1720/1, 1721/1 k.o. Vinica Breg se
nadovezuju u pravcu istoka. Ckbr. 1716/2 je u potpunost izgradena dok ostale Eestice nisu izgradene. Ckbr.
1715 je zapusStena livada, a €kbr. 1720/1 i 1720/2 su Sume. Teren je u padu prema istoku. U okolici su
neizgradene Cestice, Sume, vinogradi te klijeti. Pristupni put je asfaltirana cesta. Udaljenost od naselja
Vinica iznosi oko 3 km.

Cestica ¢kbr. 1716/2 je izduZenog trapezoidnog obika, smjera pruZanja sjever-jug, a dimenzije Gestice su:
duljine cca 25 m Sirine od cca 5,50 do 9 m. Cestica ¢kbr. 1715 je izduzenog trapezoidnog obika, smjera
pruzanja istok-zapada, a dimenzije estice su: duljine cca 91 m Sirine od cca 25 do 7 m. Cestica ¢kbr.
1720/1 je izduZenog trapezoidnog obika, smjera pruZanja istok-zapada, a dimenzije Cestice su: duljine cca
88 m 3irine od cca 19 do 10 m. Cestica ¢kbr. 1721/1 je izduZzenog nepravilnog obika, smjera pruzanja istok-
zapada, a dimenzije Cestice su: duljine cca 18 m Sirine od cca 10 m (priblizna izmjera mjernim alatom u
Geoportal pregledniku).

Podaci o povrsini Cestica navedeni su u iskazu povrsina, a sve prema podacima iz zk.ul. 1763 k.o. Vinica
Breg (t.3.).

Na Slici 1. je karta lokacije, a na Slici 2. su prikazani polozaj i oblik ¢kbr. 1715, 1716/2, 1720/1, 1721/1 k.o.
Vinica Breg.

Slika 2. - polozaj i oblik - prikaz iz Geoportal preglednika - ¢kbr. 1715,
1716/2, 1720/1, 1721/1 k.o. Vinica Breg su uokvirene crveno.
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2.2. Osvrt na prostorni plan

Iz podataka u PPU Vinica - Ill. Izmjene i dopune - 4.b. GRADEVINSKO PODRUCJE NASELJA VINICA
BREG, GORUSEVNJAK | PESCENICA VINICKA (izvor https://vinica.hr/media/k2/attachments
/K4b_GP_VINICABREG _GOR_PESECNO_ID2.pdf) vidljivo je da se zemljiSta ckbr. 1716/2 i dio ¢kbr. 1715
(cca 45%) nalaze unutar granica gradevinskog podrucja naselja i to u zoni POVREMENO STANOVANJE, a
zemljiSta dio Ckbr. 1715 (cca 55%) te ¢kbr. 1720/1, 1721/1 k.o. Vinica Breg se nalaze izvan gradevinskog
podrugja naselja (Slika 3).

| POVREMENO STANOVANJE
{vikend 1 hobi izgradnja)

Slika 3. - Prikaz iz PPU Vinica - predmetne Cestice su uokvirene crveno
- Iz Il Izmjene i dopune PPU Vinica (izvor https://vinica.hr/media/k2/attachments/1-Odredbe.pdf):

Clanak 67.

(1) Maksimalna visina gradevina za povremeno stanovanje (vikendice 1 klijeti)
u ovol zoni Je pnzemle, vz mogucénost 1zgradnje podruma ispod gradevine. sulerena,
kao 1 uredenja potkrovlja, maksimalnz visine vijenca 6,00 m. Oslale dozvoljene
gradevine (pratete, pomotne, spremiSta 1 dr.) u ovoj zoni ne mogu biti veée od
prizemlja, uz moguénost izgradnje podruma, maksimalne visine 4,00 m.

(2) lzuzetno, veca visina dozvaljena je za gradevine u funkciji seoskog turizma,
eventualno mini hetele, pansione 1 sliéne gradevine, ali ne vise od P+1, uz meguénost
uredenja pedruma 1 potkrovlja, maksimalne visine vijenca 8 m.

(3) Visina vijenca utvrduje se sukladno ¢lanku 41. ovih Odredbi.

Clanak 68.

(1) Minimalna $irina gradevnih Cestica u ovej zoni 1znosi 8,0 m.

(2) Maksimalna vehéna gradevne Eestice se ne ograméava.

(3) Dozvoljava se 1zgradnja dvojnih gradevina.

(4) Minimalna tlocrina povrina_ gradevine za poviemend  stanovanje
(vikendica, klijeti) u ovoj zomi je 36,00 m~, a cstalih gradevina (pratece, pomoéne,
spremista i dr.) 20,00 m’. Pratedi i pomocni sadrZaji, te spremista i sl. mogu se gradit:
kao jedinstvena gradevina.

(5) Maksimalna tlocrina povrina gradevina u ovoj zoni je 100 m?, ukoliko ne
prelazi dozvollenu max bruto izgradenost parcele (%o). Imimno je moguéa veca
tlocrtna povriina za gradevine u funkeiji seoskog turizma, mini hotels, pansiona i sl.,
ali maksimalno 300 m’ po pojedino] gradevini.

(6) Maksimalna bruto izgradenost parccle iznosi 30%. Ste sc odnosi 1 na
namjenu seoskog turizma, mini hotela pansiona 1 shiénih sadriaja.

(7) Tloertne povriina 1 bruto 1zgradenost definirane su lankom 19. stavak 6. 1
7. ovih Odredb:.

(8) Postojece gradevine u ovoj zeni koje nisu u skladu s uvjetima u pogledu
visine 1 tlocrtne povriine (vide 1 vece) se zadrfavaju uz mogucnost rekenstrukcije
definirane tockom 9.3. ovih Odredbi.

Koef. izgradenosti iznosi 0,30, dozvoljeni broje etaza je Podr + Priz + potkr, koef. iskoristivosti
iznosi 0,30 x 2,5=0,75.
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2.3. OSVRT NA KATEGORIJE ZEMLJISTA

- Prema Cl. 10. Pravilnika o metodama procjene vijednosti nekretnina (NN 105/15), kategorije zemljista
su:

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

2. 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.

3. Treca kategorija zemljiSta obuhvaca katastarske Cestice na gradevinskom zemljiStu za koje nisu
doneseni svi propisani prostorni planovi.

4. Cetvrta kategorija zemljista obuhvacéa ostalo zemljiste izvan gradevinskog podrugja.

Obzirom da se Cestica ¢kbr. 1716/2 k.o. Vinica Breg nalazi u gradevinskom podrucju i u
podrucju gdje su ispunjeni zathjevi za izdavanje gradevinske dozvole prema posebnom
zakonu kojim se ureduju pitanja gradnje iste se svrstavaju u 1. kategoriju zemljista.

ZemljiSte dio Ckbr. 1715 k.o. Vinica Breg se nalazi na gradevinskom zemljiStu za koje su
doneseni svi propisani prostorni planovi ali se zbog pravnih ili stvarnih (€estica nema direktan
pristup na prometnicu) razloga ne moZze ishoditi gradevinska dozvola prema posebnom
zakonu kojim se ureduju pitanja gradnje pa se svrstava u 2. kategoriju zemljiSta.

Cestice dio ¢kbr. 1715 koji se nalazi izvan gradevinskog podrucja te Cestice ¢kbr. 1720/1,

1721/1 k.o. Vinica Breg se nalaze izvan granica gradevinskog podrucja pa se svrstavaju u 4.
kategoriju zemljiSta.
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2.4. ELEMENTI TEHNICKOG OPISA KLIJETI

- lokacija: Vinica Breg 53c, Vinica Breg, MaruSevac, ¢kbr. 1716/2 k.o. Vinica Breg
- polozaj u naselju: slabije izgradeno gradevinsko podrucje pretezno povremenog stanovanja i klijeti
- komunalna uredenost: prilaz s asfaltirane ceste, komunalije struja i voda
- Vrsta objekta: 3 prizemnice sa suterenom u nizu
- Broj i vrsta etaZa: suteren + prizemlje
- Vanjske dimenzije gradevine: suteren 7,90x7,25 + 5,85x3,30 + 6,80x5,10 m
prizemlje 7,10x4,65 + natkrivena terasa 7,10x2,30 + balkon 7,10x1,10m +
6,20x3,00 + vanjsko stubiste 3,80x1,10 + 7,10x5,15 m
- Visina etaZa: suteren vinski podrum 2,70 m, spremiste 1,95 m, garaZa i kuhinja 2,32 m
prizemlje boravak osoba 2,36m, hodnik i soba 2,30 m, spavaca soba i kupaona 2,43 m
- Godina izgradnje: gradnja starije od 1968. godine, pretp. oko 1965. godine
djelomi¢no dogradeno / uredeno pretp. prosje¢no oko 1995. godine
- Temelji: betonski / armirano-betonski, trakasti / kamen
- Nosivi zidovi: betonski blok, kamen, NF opeka / blok opeka, armirani beton
- Pregradni zidovi: NF / blok opeka d = 15-20 cm
- Medukatna konstrukcija: armiranobetonska ploca / fert strop / boltani strop / drvena konstrukcija
- Krovna konstrukcija: drvena, dvostreSna
- Krovni pokrov: crijep, bez slojeva hido i termo izolacije
- Vanjska limarija: pocincani lim
- Obrada vanjskih zidova: dijelom oZbukano obi€nom Zbukom sa zavrSnim slojem, dijelom bez zavrSnog sloja,
dijelom neozukano
- Vrata: ulazna: drevna, dijelom ostakljena, metalna, drvena, garazna PVC rolo vrata
unutarnja: drvena, puna / ostakljena
- Prozori: drveni, ostakljena obi¢nim dvostrukim i izo staklima
- Obrada zidova i stropova: oZzbukano i obojano, sanitarije, kuhinja keramicke plocice,
prizemlje drveni strop (drveni grednik), dio ozbukano i obojeno
- Podovi: suteren ve¢inom cementna glazura i manjim dijelom keramika,
prizemlje keramicke plocice, parket, laminat, vanjska terasa mozaik kamen i cementna glazura
- Sanitarna oprema: jednostavna, standardna, iz vremena uredenja
- Instalacija vodovoda: izvedena
- Priklju€ak vodovoda na mjesnu mreZu: izveden
- Instalacija kanalizacije: izvedena
- Prikljucak kanalizacije na mjesnu mrezu: nije izveden, septicka taloZnica
- Elektri¢ne instalacije trofazne struje: izvedene
- Prikljucak elektroinstalacije na mjesnu mrezu: izveden
- Instalacija grijanja: nema, grijanje na ogrjevno drvo
- Prikljucak na gradski plin: nije izveden

Opdi dojam - slabije odrzavano. Jednostavnog stupnja opremljenosti. U gradevinama se neko vrijeme
ne boravi te su gradevine zapuStene. Dijelom za adaptaciju ili ruSenje, u etaZi prizemlja srednje
gradevine u nizu su vidljive nezavrSene instalacije vode. Na mjestima su vidljivi tragovi vlage (crnilo na
zidovima i stropovima, ljustenje boje i Zbuke) te pukotine.

FOTODOKUMENTACIJA KLIJETI:
vanjski izgled:
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unutarnji izgled suterena:
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2.5. VANJSKO UREDENJE

Cestica ¢kbr. 1716/2 je izgradena. Cestica ¢kbr. 1715 je zarasla i zapu$tena. Cestice ¢kbr. 1720/1, 1721/1
k.0. Vinica Breg su Sume sa niskim i srednjim raslinjem. Neogradeno i zapusSteno.

FOTODOKUMENTACIJA VANJSKOG UREDENJA:

(Ckbr. 1716/2 je izgradena)
Pogled na ¢kbr. 1715,1720/1, 1721/1 k.o. Vinica Breg:

S8
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3. ISKAZ KORISNE POVRSINE

Za potrebe obracuna korisnih vrijednosti povrSina (KVP) te za izra¢un odnosa vrijednosti povrsina
pojedinih samostalnih uporabnih jedinica u zgradama, koristi se korisna povrsina proracunata prema
tocki 5.1.7. norme HRN ISO 9836:2011 i koeficijenti korisne vrijednosti povrSina iskazani u dodatku A
Pravilnika o metodama procjene nekretnina (€l. 7) .

- povrSine gradevina su izvedene iz izmjere na licu mjesta, a za zemljiSta iz zk.ul. 1763 k.o. Vinica

Breg.
3.1. Klijeti
. korisna
neto povrsina koef. vrijednost odnos bruto
r.br. opis (m2) - bez (prema ovrgina | neto/bruto povrsina
koef. dodatku A) EVP m2) (m2)
SUTEREN
1. [GARAZA,v=232m
(2,99 x 4,60 m) 13,76 0,50 6,88 1,25 8,60
2. |KUHINJA,v=2,32m
(3,40 x 4,56 m) 15,50 0,90 13,95 1,25 17,44
3. |SPREMISTE,v=1,95m
(5,32 x 2,43 m) 12,93 0,35 4,53 1,25 5,66
4. [VINSKI PODRUM I
HODNIK, v =2,70 m (7,32 48,68 0,50 24,34 1,25 30,43
X 6,65 m)
5. |NATKRIVENO VANJSKO
STUBISTE (2,30 x 1,08 2,48 0,25 0,62 1,00 0,62
m)
UKUPNO SUTEREN 93,35 50,32 62,74
PRIZEMLJE

1. |[SPAVACA SOBA I

KUPAONA,v=2,43m
(6,75 x 4,54 m - vanjsko 28,17 1,00 28,17 1,25 35,21
stubiste 2,30 x 1,08 m)

2. |HODNIK I SOBA, v =2,30

m (5,36 x 2,54 m) 13,61 1,00 13,61 1,25 17,01
3. |BORAVAK OSOBA, v =
2,36m (6,84x4,15= 28,39 1,00 2839 125 3549
28,39 m)
4. [NATKRIVENA TERASA
(7,30 x 2,30 m) 16,79 0,50 8,40 1,00 8,40
5. [NATKRIVENO VANJSKO
STUBISTE | PODEST /
BALKON (5,80 + 7,30 ) x 14,15 0,25 3,54 1,00 3,54
1,08 m)
UKUPNO PRIZEMLJE 101,11 82,10 99,65
SVEUKUPNO: 194,46 132,42 162,38
GRADEVINSKE POVRSINE | OBUJAM:
|KVP (korisna vrijednost povrsine): | 132,42|m2
netto gradevinska povrsSina (bez koef.): 194,46 m2
brutto gradevinska povrsina: 162,38 m2
bruto volumen: 448,53 m3
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ZemljiSta €kbr. 1715, 1716/2, 1720/1, 1721/1 k.0. Vinica Breg:

r.br. vrsta zemljiSta K.O. udio % POV:]?NA
1.1. |Ckbr. 1715 - dio (cca 45%) grad. Vinica Breg 45% 546,30
1.2. |Ckbr. 1715 - dio (cca 55%) poljop. Vinica Breg 55% 667,70
1. |Ckbr. 1715 - dio gradevinsko Vinica Breg 100% 1.214,00

2. |Ckbr. 1716/2 - gradevinsko Vinica Breg 100% 117,00

3 Ckbr. 1720/1 - Suma Vinica Breg 100% 990,00

4. |Ckbr.1721/1 - Suma Vinica Breg 100% 158,00
Ukupno: 2.479,00

18
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4. ANALIZA OPCIH VRIJEDNOSNIH ODNOSA NA TRZISTU NEKRETNINA

(izvor: https://www.burza-nekretnina.com/statistike)

BN Komentar &.12.2022.

| u drugoj polovici 2022. godine nastavljaju se trendovi rasta realiziranif cijena iz prve polovice godine. lpak po
nizim stopama. Optimizam vlasnika je sve vefi suprotno ofekivanjima usporavanja globalne ekonomije, pa
traZene cijene rastu po bitno] veoj stopi nego realizirane. Sve to ukazuje na mogudu promjenu trendova i
stvaranje cjenounog balona nerealnim zahtjevima viasnika:

Kamata na kredite sU pocele globalno rasti kako bi se usporila potraznja i obuzdala vrlo visoka inflacija, koja je |
dalje dobar motiv ulagacima za kupnju nekretnina.

Hrvatsko trzite nekretnina je i dalje vrio razlicito ovisno koji dio Hryvatske promatramo. | dalje raste broj
stjecanja nekretnina od strane stranih drzavijana. U zadnjih godinu dana je vide od 12 tisufa stranaca steklo
stambenu nekretninu u Hrvatskoj, tako da je udio stjecanja stranaca u ukupnoem prometu stambenih
nekretnina povetan na 36%. Stjecanja stranaca se iskljutivo dogadaju u priobalnim Zupanijama. Dakle
najmanje svaki treci kupac stambene nekretnine dolazi izvan Hrvatske.

U potpuno drugim trZidnim okolnostima se odvija trziste Grada Zagreba kao i sjevera i istoka Hruatske. Trziste
e u sliedecoj godini, izmedu ostalog, ovisitii o globalnim gospodarskim kretanjima i moguéem usporavaniu
gospodarstava i to prije svega onih u Europi iz kojih dolazi najvise kupaca nekretnina na hrvatskom Jadranu,

| dalje £e novosagradene nekretning biti pozeljnije od rabljenih, izmedu ostalog | zbog jos wiijek stvarnog, alii
psiholodkog utjecaja nedavnih potresa. Ipak ofekujemo promjene trendova na nekretninskom trzistu narednu
godinu, i usporavanje potraZnje. Me na svim podrufjima i za sve nekretnine na isti nacin.

BN komentar: strunjaci Burze nekretnina
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B N I n d ex BN indeks je jedinstveni indeks koji prati kretanja cijena stambenih nekretnina na sodrudju
Republike Hrvatske. BN indeks se temelji na podacima pestignutih cijena tipiénih nekretnina na
tipicnim lokacijamaiz baze Eurze nekretnina. BN indeks se objavijuje jednom mjesecno.
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PROCJENA ZEMLJISTA - POREDBENA METODA

PROCJENA GRADPEVINSKOG ZEMLJISTA - dio ¢kbr. 1715, €kbr. 1716/2 k.. Vinica
Breg

Iz Zakona i Pravilnika - osnovno:

Procjena predmetne nekretnine izvrSiti ¢e se uz primjenu vazec¢eg Zakona o procjeni
vrijednosti nekretnina NN 78/2015 (na shazi od 25.07.2015. godine). Osnovna odabrana
metoda za procjenu vrijednosti predmetne nekretnine je POREDBENA METODA.

ObjasSnjenje za odabir metode:

Prema ¢l. 24. Zakona o procjeni vrijednosti nekretnina Poredbena metoda u prvom je redu
primjerena za utvrdivanije trziSne vrijednosti neizgradenih i izgradenih zemljiSta, a koristi se i za
procjenu vrijednosti samostojecih, poluugradenih i ugradenih obiteljskih kuéa, obiteljskih ku¢a u
nizu, stanova, garaza kao pomocéne gradevine, garaznih parkirninh mjesta, parkirnih mjesta i
poslovnih prostora. Poredbenom metodom trziSna se vrijednost odreduje iz najmanje tri
kupoprodajne cijene (transakcije) poredbenih nekretnina.

Vaznije odredbe iz Zakona i Pavilnika:
Prema ¢l. 4. Pravilnika 0 metodama procijene vrijednosti nekretnina:

Utjecaj neuobicajenih okolnosti prepoznaje se ako kupoprodajne cijene ili drugi podatci znacajno
odstupaju od kupoprodajnih cijena i drugih podataka u usporedivim slu¢ajevima. U samom
postupku procjene vrijednosti nekretnina zna€ajna odstupanja odnose se na pojedina¢na
odstupanja kupoprodajnih cijena ve¢a od +30% od prosjecne kupoprodajne cijene poredbenih
nekretnina nakon provodenja meduvremenskog i interkvalitativnog izjednacenja.

Znacajno odstupanje moZe se odnositi i na pojedinacna odstupanja kupoprodajnih cijena koja su
veca od + dvostrukog standardnog odstupanja od prosjecne kupoprodajne cijene poredbenih
nekretnina nakon provodenja meduvremenskog i interkvalitativhog izjednacenja (pravilo 2-sigma).

Prema ¢€l. 19. Pravilnika o metodama procijene vrijednosti nekretnina:

KoriStene poredbene cijene, priblizne vrijednosti zemljista i poredbeni pokazatelji izgradenih
katastarskih Cestica (faktori zgrade i faktori prihoda) svojim obiljeZjima katastarske Cestice
dokazuju dovoljnu podudarnost s obiljeZjima procjenjivanje katastarske Cestice ako razlike u
vrijednosti koriStenih dodataka i odbitaka za interkvalitativho izjednacenje ne prelazi 40 % izlazne
vrijednosti.

Prema ¢€l. 35. Pravilnika o metodama procijene vrijednosti nekretnina:

Za izvodenje poredbenih cijena koriste se kupoprodajne cijene onih nekretnina koje sa
procjenjivanom nekretninom pokazuju dovoljno podudarna obiljezja sukladno ¢lanku 19. ovoga
Pravilnika.

Obrazlozenje za koriStene podatke uz navodenje izvora:

Prema €l. 57. Zakona o procjeni vrijednosti nekretnina:

Za procjenu vrijednosti nekretnina i izvodenje nuZznih podataka koriste se kupoprodajne cijene i
drugi podatci, kao Sto su najamnine, zakupnine, troSkovi gospodarenja, i skup obiljezja
nekretnine, koji nisu pod utjecajem neuobicajenih ili osobnih okolnosti.

Podatci iz stavaka 1. i 2. ovoga ¢lanka ne mogu biti stariji od 4 (€etiri) godine u odnosu na dan

vrednovanja, osim ako je drukdije posebno traZzeno u zadatku za izradu procjene vrijednosti
nekretnine.

Prema ¢€l. 24. Pravilnika uvjet poredbenosti moze se zadovoljiti pomocu indeksnih nizova,
koeficijenata za preracunavanje ili poredbenih pokazatelja za izgradene nekretnine.

Koristeni su podaci iz eNekretnina (internetske stranice Ministarstva (apis.mpiq).

21 Julika Works, Vinica Breg 53c, zk.ul. 1763



Arsing d.o.o.

5.1.2. Poredbeni primjeri - eNekretnine:
Primjer 1: gradevinsko zemljiSte na obliznoj sli¢noj lokaciji u Natkrizovljanu, udaljenost 1,50
km.
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Primjer 4: gradevinsko zemljiSte na obliznoj sli¢noj lokaciji u Marge€anu, udaljenost 16 km.
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Wrota nedreming GHEEEVINSKD £=MLUISIE (42}
0P (P 385367
Vrata ugovara K - KUPCPRODAIS
Catum peves videntiranta ugovesa u ZKC u 22.12202]
B Puvesing L promely 334.00
Vri:ednost nekretrine (KN) 1L344.29
o Vriednost nekramming (EUS) 150007
| Mahum ugmmia PR
PORELL
HAPOMEMA: 24 saspopiudaje silivosla cemiisla uiskazainj O eniprikecans e owisines, reasliing be POV-4,
nzoyisny o Lome pod e i prooel njegue; nepldi.

o Froviel podlijie plalanju POV-2 HE
= Stara PTV-a (%) e}
= =LV ukjuéen u prikazana] djani NC
= Urtame

soatus padatks
Bl Clancvrl blos

I'HUVEDERNA EVALLACLIG
CESTIIN - OSTALA TLA L
P4 - ORTAI € POV IDSRTVREDNE TIC, 51

Pratefiza namiana cenownog bloea ELMEKO ZCHLTIETE

5.1.3. Tablica - ulazni podaci:

Ulazni podaci

Redni broj transakcije 1. 2. 3. 4,

Katastarska opcina Natkr;zovlja Babinec Marcan Radovan Vratno
ID PN (PU) /ID ZKC 4988221 | 4354637 | 4614663 | 5022566 | 4386367
Nadnevak sklapanja kupoprodaj{ 05.07.2021. | 29.05.2020. | 14.05.2020. | 03.03.2023. | 25.06.2020.
. NatkriZovlja . PeSc¢enica < Gornje
Lokacija n Falini¢ Breg Vinicka MargecCan Vratno

Vrsta nekretnine

Gz

GZ

GZ

GZ

GZ

Kupoprodajna cijena (kn)

40.100,00

30.500,00

150.000,00

53.645,64

11.344,29

PovrSina nekretnine (m2)

956,00

339,00

1.807,00

1.424,00

334,00

Kupopr. jedini€na cijena (kn/m2)

41,95

89,97

83,01

37,67

33,96

23

Julika Works, Vinica Breg 53c, zk.ul. 1763



objava DSZ - INDEKS CIJENA STAMBENIH OBJEKATA:

lindeksi (@ 2015.= 100
\Indices (@ 2015 = 100) ¥

u
Tromjesedje

Quarter

2020.

RERR

2021

RBRE

2022,

RBRER

2023

BR

Arsing d.o.o.

novi postojedi
kupno stambeni |stambeni Jadran
objekti objekti
| Total New : Exrstrpg Adriatic
| dwellings  |dwellings coast
12825 107,69 13212 14079 125,39
13057 11134 13423 14254 12630
128,75 110,83 13335 141,09 126,91
13295 108,66 13745 14545 12761
13419 11337 138,20 14543 132,80
13903 11877 143,00 15255 134,34
141,44 120,30 145 56 154 60 13818
144,99 124,98 148,97 158,32 14251
15225 136,43 15553 168,63 147 28
157,94 137 66 162,01 17512 15102
16244 14123 166,69 182,31 155,80
170,11 145,65 174,95 19394 16087
173,56 14693 17882 19334 166,65
179,63 154,70 18458 199,62 170,86

5.1.4. Tablica - izracun jedini€¢ne cijene gradevinskog zemljista:

109,21
113,35
119,45

11571
12217

124,37

132,32
140,80
139,65
146,19

154,22

MEDUVREMENSKO I1ZJEDNACENJE

_|Indeks na dan kupoprodaje 122,62 115,90 115,90 165,78 115,90
‘13 Indeks na dan vrednovanja 165,78 165,78 165,78 165,78 165,78
2 Koeficijent korekcije 1,35 1,00 1,43 1,00 1,43
5 Meduvremenski izjednacena 56,71 89,97 118,74 37,67 48,58
jedini¢na cijena (kn)
INTERKVALITATIVNO IZJEDNACENJE
Lokacija 0,90 0,90 1,10 1,10 1,10
Velicina 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00
2. |Komunalna infrastruktura 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00
% Oblik 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00
8 |Stanje zemljista 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00
g Kategorija 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00
LE Koef. iskoristenosti - poredbeni 0,75 0,75 1,00 1,00 1,00
_;f KP - usporedbe 0,87 0,87 1,00 1,00 1,00
E Koef. iskoriStenosti - promatrani 0,75 0,75 0,75 0,75 0,75
KP - promatrani 0,87 0,87 0,87 0,87 0,87
Odstupanje - mjera koristenja 1,00 1,00 0,87 0,87 0,87
Med”‘"?zr}'ee d”rf‘:é';r']gtiirj';‘ﬂtat'vno 51,04 80,97| 113,63 36,05 46,49
Dozvoljeno odstupanje (max +409%) -10% -10% -4% -4% -4%
Prosjek (medijan) 65,64
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STATISTICKA OBRADA PODATAKA
Odstupanje od prosjeka (aps.) -14,60 15,34 47,99 36,05 46,49
Odstupanje od prosjeka (rel.) -22,24% 23,36% 73,12% -45,07%| -29,17%
. Y
5 Py | A | oa | e | e | o
?; Kvadrat apsolutnih odstupanja 213,13 235,19| 2.303,28 1.299,79| 2.161,64
% Suma kvadrata aps. odstupanja 6.213,02
g Standardno odstupanije (#): 55,74 84,91%
5\‘/’;’2;*;‘; ‘(’id)s)t:”pame (pravilo 111,47 169,83%
Dozvoljeno odstupanje: ZADOVOLJAVA
Odabrana jedini¢na cijena 59,50

JEDINICNA VRIJEDNOST GRADEVINSKOG ZEMLJISTA - ¢kbr. 1716/2 k.o. Vinica Breg:

Uskladena vrijednost u kn/m2: 59,50
ili €m2: 7,90

5.1.6. TRZISNA VRIJEDNOST GRABDEVINSKOG ZEMLJISTA - ¢kbr. 1716/2 k.o. Vinica Breg (zemljiste
1. kategorije):

. ” Jed. cijena .
Zemljiste PovrSina - m2 €/m2 Ukupno:
5.1.6. |GRADEVINSKO ZEMLJISTE - ¢kbr. 1716/2 k.0. Vinica
1. |Breg (zemljiSte 1. kategorije) 117,00 7,90 923,98 €

5.1.7. TRZISNA VRIJEDNOST GRABEVINSKOG ZEMLJISTA - dio &kbr. 1715 k.o. Vinica
Breg (zemljiste 2. kategorije):

Prilog 4. Pravilnika:

PRILOG 4.

ORIJENTACIJSKI ODNOSI VRIJEDNOSTI ZEMLJISTA OVISNO O SPREMNOSTI ZA GRADNJU

Kategorije zemljista Udiel vrijednosti u postotcima
it 25 =00%
Orijentacijski odnosi vrijednosti zemljiSta ovisno o spremnosti za gradnju - Prilog 4. 0.65
Pravilnika (Il kategorija 50-80%, prosjek 65%) ’
Umanjena vrijednost u €/m2: 0,65 7,90 5,13
Zemljiste PovrSina - m2 Jed. cijena Ukupno:
€/m2 '
5.1.7.|GRAPEVINSKO ZEMLJISTE - dio &kbr. 1715 k.o.
1. |vinica Breg (zemljiste 2. kategorije) 546,30 5,13 2.804,28 €
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5.2. PROCJENA POLJOPRIVREDNOG ZEMLJISTA - dio ¢kbr. 1715 k.o. Vinica Breg

5.2.1. Iz Zakona i Pravilnika - osnovno:

Procjena predmetne nekretnine izvrSiti ¢e se uz primjenu vazeceg Zakona o procjeni
vrijednosti nekretnina NN 78/2015 (na snhazi od 25.07.2015. godine). Osnovna odabrana
metoda za procjenu vrijednosti predmetne nekretnine je POREDBENA METODA.

Obja3njenje za odabir metode:

Prema €l. 24. Zakona o procjeni vrijednosti nekretnina Poredbena metoda u prvom je redu
primjerena 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 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.

VaZnije odredbe iz Zakona i Pavilnika:
Prema ¢l. 4. Pravilnika o metodama procijene vrijednosti nekretnina:

Utjecaj neuobicajenih okolnosti prepoznaje se ako kupoprodajne cijene ili drugi podatci zna¢ajno
odstupaju od kupoprodajnih cijena | drugih podataka u usporedivim slu¢ajevima. U samom
postupku procjene vrijednosti nekretnina zna¢ajna odstupanja odnose se na pojedinacna
odstupanja kupoprodajnih cijena veca od +30% od prosjecne kupoprodajne cijene poredbenih
nekretnina nakon provodenja meduvremenskog i interkvalitativnog izjednacenja.

Znacajno odstupanje moZze se odnositi i na pojedinacna odstupanja kupoprodajnih cijena koja su
veca od + dvostrukog standardnog odstupanja od prosjecne kupoprodajne cijene poredbenih
nekretnina nakon provodenja meduvremenskog i interkvalitativnog izjednacenja (pravilo 2-
sigma).

Prema ¢€l. 19. Pravilnika 0 metodama procijene vrijednosti nekretnina:

Koristene poredbene cijene, priblizne vrijednosti zemljiSta i poredbeni pokazatelji izgradenih
katastarskih Cestica (faktori zgrade i faktori prihoda) svojim obiljezjima katastarske Cestice
dokazuju dovoljnu podudarnost s obiljeZjima procjenjivanje katastarske Cestice ako razlike u
vrijednosti koriStenih dodataka i odbitaka za interkvalitativno izjednacenje ne prelazi 40 %
izlazne vrijednosti.

Prema ¢l. 35. Pravilnika o metodama procijene vrijednosti nekretnina:

Za izvodenje poredbenih cijena koriste se kupoprodajne cijene onih nekretnina koje sa
procjenjivanom nekretninom pokazuju dovoljno podudarna obiljezja sukladno €lanku 19. ovoga
Pravilnika.

ObrazloZenje za koriStene podatke uz navodenje izvora:

Prema €l. 57. Zakona o procjeni vrijednosti nekretnina:

Za procjenu vrijednosti nekretnina i izvodenje nuZznih podataka koriste se kupoprodajne cijene i
drugi podatci, kao Sto su najamnine, zakupnine, troSkovi gospodarenja, i skup obiljeZja
nekretnine, koji nisu pod utjecajem neuobicajenih ili osobnih okolnosti.

Podatci iz stavaka 1. i 2. ovoga €lanka ne mogu biti stariji od 4 (Cetiri) godine u odnosu na dan
vrekdnoyanja, osim ako je drukcije posebno trazeno u zadatku za izradu procjene vrijednosti
nekretnine.

Prema ¢€l. 24. Pravilnika uvjet poredbenosti moze se zadovoljiti pomocu indeksnih nizova,
koeficijenata za preracunavanje ili poredbenih pokazatelja za izgradene nekretnine.

KoriSteni su podaci iz eNekretnina (internetske stranice Ministarstva (apis.mpiq).
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5.2.2. Poredbeni primjeri - eNekretnine:
Primjer 1: poljoprivredno zemljiSte na obliznjoj lokaciji.

Tulwriravije

i ljgle [PZ) - Drirka inily dijena
Nazw atnbuta

Wrsz3 nak-emine
ID P (PJ) 1373155
wTS73 UJowoTE AP - RUPORROLAIA
T e ciclenlion i g 1 TED o 34,10, 2071
~0vIEING u rerr ety 1.240,00
wrijednast nekrernine (KN} 10,000,070
Vrijednost nekretnize (ELR) 132,75
DU UJowers 15.05.2020

MOREEL:
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SPOD 5,

M | rotionrivrerinn zomiitte (7] 7hivks kupapeadsjih djer
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I 7C 173107
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| wrsta nebremming POLIOPRIVRCOND Z0M_JI5TE (FE)
I PR P
Wil ugaviia
Laturt prvag evidenorsma ugovers & JRL-U
Poviding u proTem
wrijokees ok s i (KB)
wimzdncs: nzketing (EUKD
Llatur ugevera
| PORT7T:
| NAPDMENA: & kupop Lduic sl wisle comlisle  ickacomoj djoni prikaeona j2 wiijedies, acke tiing bes PDV .,
|neo\-|sno o bome podl {ede || prorret nlzgovel naplatl

. MNE
. 2 b
= PV ukluien u pnkazanog cpen MNE
+ Ntiarie Hr

stztus sedsthke BR=UZE 1D U0 P

Cienowni Elok VITLCA - S0 2

51 SUME TR NICTVC CSNOUKE MALTENE
U <) ST

Pretefta nzmiena chenovniog tleka — GUSHDDARS A

Ijiste (PZ) - Zbida

Nasiv sbribula Vrijadnusl sbribula

LIS .
| Dowm progleda 3.

Wil ek sl OLIOPRIVREING ZEMLIISTE (F2)
AFTEEET 23E301E

WIS Ugovars v RUrOPACDAIA
|| Db pravy Jenlivania wyove s o ZKCu 15.05.2022

PwmEma u promety 1214,00

vrijednozt mckrotming (kM) 10.000,00

Wil <krding (EL3) 1.31¢,20

Latum vgovora 2404 L

RORFTT:

HAPDMENA: :4 bupup odsie wils wrola zenjifla wickacami deni prike:and e vijediel nekoalning ses PDY-4,
neouisna o ome podipeie b promet njegov) naplan.

. Ml
. o)
. E
. NE
Slalus pusdles IRIVEDENA EVALIWCIIA

DCHIAVOEA - EIMA T POLICPRIVREDS

Cgenmver: hiok: AR PRIROIC
Prebedizz 7amiena cienovnog boka Eflﬁscksor%i%%pm“mo b

27 Julika Works, Vinica Breg 53c, zk.ul. 1763



5.2.3. Tablica - ulazni podaci:

Ulazni podaci

Redni broj transakcije 1. 2. 3.
Katastarska opcina Vinica Breg Vinica Breg | Gornja Voca
ID PN (PU) / ID ZKC 4373165 4274664 4483018
Nadnevak sklapanja kupoprodaje| 15.05.2020. | 02.03.2020. | 24.02.2021.
Lokacija Vinica Breg Vinica Breg | Gornja Voca
Vrsta nekretnine Pz Pz Pz
Kupoprodajna cijena (kn) 10.000,00 3.000,00 10.000,00
Povrsina nekretnine (m2) 1.440,00 331,00 1.317,00
Kupopr. jedini¢na cijena (kn/m2) 6,94 9,06 7,59

objava DSZ - INDEKS CIJENA STAMBENIH OBJEKATA:

DRZAVNI
: I'l 0D 5

. ZAV
Hl STATISTIKU

Tromjesetje

Quarter

R BRE

2021

EERE REBRR

B2

lIndeksi (@ 2015. = 100)"

Indlices (@ 2015 = 100)*

novi postojedi
ukupno stambeni |stambeni
objekti objekti
New E\'fsﬁ‘ng
e dwellings |dwellings
12825 10769 13212
13057 11134 134,23
12975 110,83 133,35
13295 10866 13745
13410 14337 13820
13903 11877 143,00
14144 12030 14556
14499 12498 148,97
15225 13643 15553
157,94 13766 162,01
16244 14123 166,69
17011 14565 174,95
17356 14693 17882
179,63 15470 184,58

Jadran

14079 12539

14254 126,30
14100 12691
14545 127,81
14542 13280
15255 13434
15460 13818
15832 14251
16863 147,28
17512 15152
182,31 155,30
19394 16087
19334 166,65
199,62

170,86

Ostalo

Arsing d.o.o.
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5.2.4. Tablica - izracun jedini¢ne cijene zemljista:
MEDUVREMENSKO IZJEDNACENJE

_|Indeks na dan kupoprodaje 115,90 109,31 115,71
"E Indeks na dan vrednovanja 165,78 165,78 165,78
2 Koeficijent korekcije 1,43 1,52 1,43
‘—E _l\/le_dgyrem_gnski izjednaCena 9,03 13,75 10,88
jedini¢na cijena (kn)
INTERKVALITATIVNO IZJEDNACENJE
Lokacija 1,00 1,00 1,00
§ > VeliCina 1,00 1,00 1,00
% § Prilaz 1,00 1,00 1,00
2 S |Oblik 1,00 1,00 1,00
é ¥ Stanje zemljista 1,00 1,00 1,00
Ostalo (iskoristivost, pogled..) 1,00 1,00 1,00
Meduvr(iaZrFeednns:é;r:r;tiirjlé\:]e;htatlvno 9,93 13.75 10,88
Dozvoljeno odstupanje (max +40%) 0% 0% 0%
Prosjek (medijan) 11,52
STATISTICKA OBRADA PODATAKA
Odstupanje od prosjeka (aps.) -1,59 2,23 -0,64
Odstupanje od prosjeka (rel.) -13,77% 19,33% -5,56%
- ——
g e e | 4 | oA | o
?; Kvadrat apsolutnih odstupanja 2,52 4,96 0,41
-’f‘;’) Suma kvadrata aps. odstupanja 7,88
& |standardno odstupanje (+): 1,99 17,23%
([j)\\//:.sstigjnlf.(; c():)s;t:upanje (pravilo 3.97 34.47%
Dozvoljeno odstupanje: ZADOVOLJAVA
Odabrana jedini€na cijena 11,52

Arsing d.o.o.

JEDINICNA VRIJEDNOST POLJOPRIVREDNOG ZEMLJISTA - dio &kbr. 1715 k.o. Vinica Breg:

Uskladena vrijednost u kn/m2:

11,52

ili €m2:

1,53

5.2.5. TRZISNA VRIJEDNOST POLJOPRIVREDNOG ZEMLJISTA - dio ¢kbr. 1715 k.o. Vinica Breg:

5.2.5.
1.

5.2.6.

Zemljiste PovrSina - m2 Jed. cijena €/m2 Ukupno:

POLJOPRIVREDNO ZEMLJISTE - dio

Ckbr. 1715 k.o. Vinica Breg 667,70 1,53 LEZDER S

5.2.6. TRZISNA VRIJEDNOST ZEMLJISTA - ¢kbr. 1715 k.o. Vinica Breg:
Zemljiste Ukupno:

Gradevinsko zemljiSte - dio ¢kbr. 1715 k.o. Vinica Breg (t.5.1.7.1.) 2.804,28 €
Poljoprivredno zemljiste - dio ¢kbr. 1715 k.o. Vinica Breg (t.5.2.5.1.) 1.020,89 €
ukupno ¢kbr. 1715 k.o. Vinica Breg: 3.825,17 €
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5.3. PROCJENA SUME - &kbr. 1720/1, 1721/1 k.o0. Vinica Breg

5.3.1. Iz Zakona i Pravilnika - osnovno:

Procjena predmetne nekretnine izvrSiti ¢e se uz primjenu vazeceg Zakona o procjeni
vrijednosti nekretnina NN 78/2015 (na snhazi od 25.07.2015. godine). Osnovna odabrana
metoda za procjenu vrijednosti predmetne nekretnine je POREDBENA METODA.

Obja3njenje za odabir metode:

Prema €l. 24. Zakona o procjeni vrijednosti nekretnina Poredbena metoda u prvom je redu
primjerena 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 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.

VaZnije odredbe iz Zakona i Pavilnika:
Prema ¢l. 4. Pravilnika o metodama procijene vrijednosti nekretnina:

Utjecaj neuobicajenih okolnosti prepoznaje se ako kupoprodajne cijene ili drugi podatci zna¢ajno
odstupaju od kupoprodajnih cijena | drugih podataka u usporedivim slu¢ajevima. U samom
postupku procjene vrijednosti nekretnina zna¢ajna odstupanja odnose se na pojedinacna
odstupanja kupoprodajnih cijena veca od +30% od prosjecne kupoprodajne cijene poredbenih
nekretnina nakon provodenja meduvremenskog i interkvalitativnog izjednacenja.

Znacajno odstupanje moZze se odnositi i na pojedinacna odstupanja kupoprodajnih cijena koja su
veca od + dvostrukog standardnog odstupanja od prosjecne kupoprodajne cijene poredbenih
nekretnina nakon provodenja meduvremenskog i interkvalitativnog izjednacenja (pravilo 2-
sigma).

Prema ¢€l. 19. Pravilnika 0 metodama procijene vrijednosti nekretnina:

Koristene poredbene cijene, priblizne vrijednosti zemljiSta i poredbeni pokazatelji izgradenih
katastarskih Cestica (faktori zgrade i faktori prihoda) svojim obiljezjima katastarske Cestice
dokazuju dovoljnu podudarnost s obiljeZjima procjenjivanje katastarske Cestice ako razlike u
vrijednosti koriStenih dodataka i odbitaka za interkvalitativno izjednacenje ne prelazi 40 %
izlazne vrijednosti.

Prema ¢l. 35. Pravilnika o metodama procijene vrijednosti nekretnina:

Za izvodenje poredbenih cijena koriste se kupoprodajne cijene onih nekretnina koje sa
procjenjivanom nekretninom pokazuju dovoljno podudarna obiljezja sukladno €lanku 19. ovoga
Pravilnika.

ObrazloZenje za koriStene podatke uz navodenje izvora:

Prema €l. 57. Zakona o procjeni vrijednosti nekretnina:

Za procjenu vrijednosti nekretnina i izvodenje nuZznih podataka koriste se kupoprodajne cijene i
drugi podatci, kao Sto su najamnine, zakupnine, troSkovi gospodarenja, i skup obiljeZja
nekretnine, koji nisu pod utjecajem neuobicajenih ili osobnih okolnosti.

Podatci iz stavaka 1. i 2. ovoga €lanka ne mogu biti stariji od 4 (Cetiri) godine u odnosu na dan
vrekdnoyanja, osim ako je drukcije posebno trazeno u zadatku za izradu procjene vrijednosti
nekretnine.

Prema ¢€l. 24. Pravilnika uvjet poredbenosti moze se zadovoljiti pomocu indeksnih nizova,
koeficijenata za preracunavanje ili poredbenih pokazatelja za izgradene nekretnine.

KoriSteni su podaci iz eNekretnina (internetske stranice Ministarstva (apis.mpiq).
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5.3.2. Poredbeni primjeri - eNekretnine:

Primjer 1: Sumsko zemljiSte na obliZnjoj lokaciji.
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5.3.3. Tablica - ulazni podaci:

Ulazni podaci

Redni broj transakcije 1. 2. 3.
Katastarska opcina Natkrizovljan | Natkrizovljan | Gornja Voca
ID PN (PU) / ID ZKC 4629514 4715780 4408435
Nadnevak sklapanja kupoprodaje[ 13.05.2021. | 15.07.2021. | 08.01.2021.
Lokacija KrizanCe Natkrizovljan | Gornja Voca
Vrsta nekretnine Sz Sz Sz
Kupoprodajna cijena (kn) 3.750,00 7.000,00 7.500,00
Povrsina nekretnine (m2) 551,00 540,00 1.462,00
Kupopr. jedini¢na cijena (kn/m2) 6,81 12,96 5,13

objava DSZ - INDEKS CIJENA STAMBENIH OBJEKATA:

ol 2o
il STATisTiku

Tromjesedje

Quarter

2BR R

2021.

2R EE REES

f B

Indeksi (@ 2015. = 100)%

Indices (@ 2015 = 100)”

nowvi postojedi

stambeni
objekt

ukupno

fatal dwellings

12825 107,60
13057 11134
12075 11083
13295 108,66
13418 11337
13903 118,77
14144 12030
14490 12498
15225 13543
157,94 13766
162,44 141,23
17011 14565
17356 14603
179,63: 154,70
32

stambeni
objek
New Existing
dwellings

13212 140,79
13423 14254
13335 141,00

13745 14545
13820 14543
14300 15255
14556 154,60

14897 158,32
155,53 168,63
162,01 17512
166,69 182,31

17495 193,94
17882 19334

18458 199,62

12530 109,21
12630 11590
12601 11335
12761 11945
132,80
13434 Q2217)
13518 Q2262
14251 12437
14728 13232
15152 14080
15530 139,65
16087 14619
16665 154,22
170,85
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5.3.4. Tablica - izracun jedini¢ne cijene zemljista:

5.3.5.
1.
5.3.5.
2.

Arsing d.o.o.

MEDUVREMENSKO IZJEDNACENJE
_|Indeks na dan kupoprodaje 122,17 122,62 115,71
Q
§ Indeks na dan vrednovanja 165,78 165,78 165,78
2 Koeficijent korekcije 1,36 1,35 1,43
N
X — "
S _l\/le_dgyrem_gnsk| izjednaCena 9,24 17,53 7.35
jedini¢na cijena (kn)
INTERKVALITATIVNO IZJEDNACENJE
Lokacija 1,10 0,90 1,10
g o |VeliCina 1,00 1,00 1,10
g 8 |Prilaz 1,00 0,90 1,00
£% |oblik 1,00 1,00 1,00
5 2
£ ™ |Stanje zemljista 1,00 1,00 1,00
Ostalo (iskoristivost, pogled..) 1,00 1,00 1,00
M K valita
eduvrt_amens VI i mte_r_ valitativno 10.16 14.20 8,89
izjednaCena cijena
Dozvoljeno odstupanje (max +40%) 10% -19% 21%
Prosjek (medijan) 11,08
STATISTICKA OBRADA PODATAKA
Odstupanje od prosjeka (aps.) -0,92 3,11 -2,19
Odstupanje od prosjeka (rel.) -8,34% 28,09% -19,75%
Dozvoljeno odstupanje (z 30%)
5}
® |/ ulazi u proracun (DA/NE) DA DA DA
?; Kvadrat apsolutnih odstupanja 0,85 9,69 4,79
-’f‘;’) Suma kvadrata aps. odstupanja 15,34
g Standardno odstupanje (%): 2,77 24,99%
Dvost_ruko odstupanje (pravilo 5,54 49.98%
dva-sigma (z)):
Dozvoljeno odstupanje: ZADOVOLJAVA
Odabrana jedini€na cijena 11,08
JEDINICNA VRIJEDNOST SUME - ¢kbr. 1720/1, 1721/1 k.o. Vinica Breg:
Uskladena vrijednost u kn/m2: 11,08
ili €m2: 1,47
5.3.5. TRZISNA VRIJEDNOST SUME - &kbr. 1720/1, 1721/1 k.0. Vinica Breg:
Zemljiste PovrSina - m2 Jed. cijena €/m2 Ukupno:
SUMA - &kbr. 1720/1 k.o. Vinica Breg 990,00 1,47 1.455,86 €
SUMA - &kbr. 1721/1 k.. Vinica Breg 158,00 1,47 232,35 €
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PROCJENA GRAPEVINA - TROSKOVNA METODA

Vrijednost gradevina - Klijeti, Vinica Breg 53c, Vinica Breg, MaruSevac, ¢kbr. 1716/2 k.o.
Vinica Breg, procjeniti ¢e se uz pomo¢ troSkovne metode.

Napomena: gradevine ne stvaraju prihode odnosno u istima se ne obavlja poslovna aktivnost.

ObjaSnjenje za odabir metode:

Prema ¢l. 24. Zakona o procjeni vrijednosti nekretnina, troSkovna metoda je prvenstveno primjerena za

utvrdivanje trziSne vrijednosti izgradenih gradevnih Cestica na kojima se nalaze zgrade javne namjene i

drugi objekti svrha kojih nije stvaranje prihoda, a poglavito kod samostojecih, poluugradenih i ugradenih
obiteljskih ku¢a koje prema svojim obiljezjima nisu usporedive, kao i kod procjene vrijednosti naknadnih
ulaganja u gradevine.

Obrazlozenje za koriStene podatke uz navodenje izvora:

Opci vrijednosni odnosi i meduvremensko izjednacenje:
Od raspolozivih podataka uzimaju se u obzir oni koji najbolje odrazavaju opce vrijednosne odnose na
lokalnom trZiStu nekretnina. Baza podataka nije dostupna.

Korekcijski faktori

Clanak 50. Pravilnika

Korekcijski faktori za normalne troSkove gradnje iskazuju odstupanja zbog regionalnih i lokalnih
odstupanja. Korekcijske faktore utvrduju procjeniteljska povjerenstva na temelju iskustvenih podataka.

Uzgredni troSkovi

Clanak 51. Pravilnika

Uzgredni troSkovi se odnose na planiranje, izradu tehnicke i projektne dokumentacije, stru¢nog nadzora
gradenja, ishodenje dozvola i doprinosi, te troSkovi koji su nuzZni za financiranje izgradnje.

U slu€aju da je nekretnina steCena radi gradnje u uzgredne troSkove mogu se ubrojiti troSkovi
posrednika u prometu nekretnina, javnog biljeZnika, poreza na promet nekretnina, procjene vrijednosti,
katastarske izmjere, troSkovi priklju€aka, troSkovi oslobadanja nekretnine od stvari i osoba, troskovi
osiguranja gradnje i drugi troSkovi koji nisu uklju€eni u normalne troSkove gradnje.

Indeksni nizovi za cijenu gradnje

Clanak 52. Pravilnika

Utvrdeni normalni troSkovi gradnje u pravilu se odnose na dan vrednovanja.

Indeksni nizovi cijena gradnje mogu se utvrditi na temelju dostupnih podataka o kretanju normalnih
troSkova gradnje, vrijednosti etalona ili druge pogodne jedinice.
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U nastavku ¢e se procjeniti vrijednost troSkova gradnje koriste¢i podatak o jedini€noj cijeni
gradenja za Tipske gradevine V - A.1: Standardna kalkulacija radova u visokogradnji (2019.-2021.)
Bilten XIl 2021. (IV kvartal 2021. godine) - zadnji izdani bilten.

Bilten ima Siroku primjenu od planiranja investicija u javnoj nabavi, usporedbe cijena u troSkovnicima,
procjene vrijednosti nekretnina i sudskih vieSta€enja gradevinskih radova. Materija se prikazuje kroz Sest
poglavlja: A) Cjenik materijala; B) Cjenik materijala; C) Prosje€ne bruto satnice radnika; D) Cjenik strojeva
i vozila; E) Cjenik radova; F) Proracun cijene gradenja tipskih gradevina.

Izvor: https://mpgi.gov.hr/UserDocsimages/dokumenti/Graditeljstvo/BILTEN_N_| 12 2021.pdf

Opis tipske gradevine:

JIPSKA GRADEVINAY - A
SAMOSTOJECA OBITELJSKA KUCA - TIP A1

NAMJENA
Samosiojeda gradevira - chilelska kuta namgangana stanavaniu, za 4 osoba | 2 odrasle otobe | 2
djeca) koja sadrki jednu stambenuy jadinicy.
VELICINA | POVRSINA GRABEVINE
Stambena gradavina jo dvoetaina, a dine ju przemie, kal | keowile.
Maksimaing tiocring dimenzie stambane gradevine su 13,22 x § 72 m, a tiocrina povréina iznosi B9 me,
Wisina gradevine mjerena od kobe konadéno zaravnatog berena uz profefja do wha nadozida - alike
gradevine iznosi 655 em.

BRUTO RAZVIIENA POVRSINA GRADEVINE (BRP):

- Prizamba: B4 60 m2

- Kat 8800 m2

- ukuping 173,60 m?
METO GRABEVINSKA POVRSINA:

- Prizamba: B8 60 m2

- Kat 4 40 m?

- ukupng 133,00 m2
OBLIKOVAMNJIE GRABEVINE

Stambena gradewna je slobodnosioeda, dwoala®na, pravinog tiocra, obikovana i jednog
volumena. Namijenjana ja stanovanpu i vising je P+HAT+KROVISTE.

Gradevina ima kosi bmani krov na AB strognoy phodl sa nadozidam.

Prizemipa gradeving ini dnevie dio: Wlaz dnevis beravak, kuhinga, blapevaonica, kupaones | izba
kat gradavine safinavaju dvije spavade sobe. kupaonica, ta galesja - radni proslor. Prizemle je
arganizifane na nafin da su serasni prostorl kupaoneca, kuhinja | izba locirani uz ulazni prostor, u

gjavemam dijels gradevine, dok su blagovaonica | dnewni boravak olvoreni, madusobne povazani, =a
elobadne postavijanim montaknim stubama u sredEnam dijiu presora.

Povezanost prizemba | kala cstvarena je laganim montaknim jednokrakim stepanicama | gabarijom
na kabu. Gaberija & u funkeiji radnog prostora, preko kojeg se prsiupa cstalim prostofama: kupaoned |
gpavadim sobama_

Gradevira |8 smiedtana na parcel ogradencm panalnom ogradom dislomicno ceelanianom
puzavscama, sa kolnim i piadkim ulazom. Vebéna parcela jg 600 m? [3020m), ima asfallirani kolni
prestig, piedadke powvrding poplodane betonskim aploénicema e zelene povrsing sa nasadima brawve |
ukrasnag hika.

Ka parced j@ smjgdlena | samostojeta pomadna gradevina — garaa sa dva garaina mjesta BRP
43,00 m?.
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GRIJANJE | KOMUNALME INSTALACIJE GRABEVINE

Grijanpe | hiadanje prostara kao | prigrama topke vode vwiai se pomotu dizalics fopline.
Gradevina sma prikljudak na sustav javne vodoopskrbe, be nje spojena na sustay Evne odvodnje vet ja
predvidana izgradnja sepbiie jame zagremina 25 00 m?,

KONSTRUKCLIA | MATERIJIALL

Konstruke|a gradevina @ klagiéna: AB tamelne trake 6080 em i lamedni dovi dabljing 25 em,
hlak cpeka 26 cm kao materijal stambenog dijala (nosivih 2idova prizemija | kata). Medukatna
konstrukeija stambenog dyela gradeving ja armiranobatonska ploca debine 25 cm. Krovna konstrukici
j& od AB plode 20 em. Krow je kosi, zavréna chioga od irapammog Bma T55 nagiba 7°, na dreengj
potkonstrukeip [drvane gradice 5B cm na razmalky cea T5 em, drvane ro2 1214 om na razmaku 82 om).

Ullazre pradprosion (@ oblazen kamedm plotama u strukturalnom il

Vanjska obdoga procalja pradvida sa kao 2hukana, tipa kao Deerst fasada, sa zavrinom fasadnam
silikatnom Ehukom.

Ograda francuskog prozora bl & metalna. Slepenscs su montaina Galitne sa dreenim gazishma .

LI prizeeniiu | na kabu sa pradvida ugradmga drvana vanjske | inulam|s Solarpa. Van)skn alvan imaju
maktity od sunca; vanjske rolete | prazon prizemija istofno | zapadne prodalia) te Kime drvena Zaluzine
(staklane stijena).

Padne abloge su parke! u sobama i na galerii ta karamicke plofos u kupacnicama, kuhing, izbi.

Pragradni 2icdovi su od apeke deblpne 12 cm, zavréng tbukani | premazani disparznim pramazom.

Svi predvidani matarsali &0 trajni | kvalitetni, a bajom | leksturom usidadeni 5 okoinim gradevirama i
kraalikam.

REKAPITULACIJA CILIENE GRADENJA TIP ¥ = A.1

PRI, MUCE: brutto resvedma jm #3,80
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REKAPITULACIJA CIJENE GRADENJA A.1

POVRSING KUCE EBnatin razvedana 173,60 jm™)
ke harbna 133,00 [m*)
EAFHEMIHA VOO0 FRERE 2% 00 [m*)
LAFREMINA SEPTICKE JAME 25,00 [m")
FOVRSIHA PARCELE 457,00 [m*)
POVREINA GARATE bt aebing IO fmty
Ay UKLIFHD = ;
KL HETT@

[FooRus o3| 2, |
“'R:IIEM.L.E ¥ m:lll FETTR P |
st P
[FoTeROVL IS TAMBEND) £, oo
[EmOasTE £, TiE
[ELERTROMSTALACLIE 7.1m)
([romovoD | covooRIA |
ETROUMASKE INSTALACLIE 1,1

UKLPND KUCA 10,008

PREMA
[EEPTICHA Jasia
[uREDERIE PARCELE
IGARATA

SVELKLPND

Cijena gradenja prema Standardna kalkulacija
radova u visokogradnji (2019.-2021.) Bilten XIl 2021.| 8.310,61 kn 1.103,01 €
(IV kvartal 2021. godine):

Povecanje (indeks cijena stambenih objekata DSZ): 165,78/124,37= 1,33

lindeksi (@ 2015. = 1002
Indices (@ 2015 = 100} 3
novi postojedi

ukupno  |stambeni |stambeni ZG;:‘;D
objekt objekt LA
- New Existing | City of
Quarter dwellings |dwellings |Zagreb
j 2020, Qi 12825 107,68 13212 14079 12532 10931
' Q2 13057 11134 13423 14254 12630 11590
f Q3 12075 11083 13335 14108 12691 11335
' Q4 13295 10866 13745 14545 12761 11945
2021. 1 13419 11337 13820 14543 13280 11571
f Q2 13803 11877 14300 15255 13434 12217
' Q3 14144 12030 14556 15460 13818 12262
Q4 14499 12498 14897 15832 14251
j 2022, Qi 15225 13643 15553 16863 14728 13232
' Q2 15704 137,66 16201 17512 15152 14080
f Q3 16244 14123 16669 18231 15580 139,65
' Q4 17011 14565 17495 19394 16087 146,19
2023, a1 17356 14693 17882 19334 16665 15422
Q2 17963 15470 18458 19962 170,86
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Uvecana Cijena gradenja obzirom na period 2021-

2023: 11.077,69 kn | 1.470,26 €

6.1. UTVRBIVANJE VRIJEDNOSTI KLIJETI

6.1.1. PRIKAZ STRUKTURE JEDINICNE VRIJEDNOSTI

UCESCE KOREK.
VRSTA / GRUPA RADOVA RADOVA (%) ETALON/m2 | ror| UKUPNO

1. KONSTRUKCIJA ZGRADE
1.1. Zemljani radovi i ruSenja 1,49 2191 € 0,20 4,38 €
1.2. Temelji i podrum 6,51 95,71 € 0,20 19,14 €
1.3. Zidovi 7,83 115,12 € 0,70 80,59 €
1.4. Stropovi, balkoni.. 9,17 134,82 € 0,70 94,38 €
1.5. krovna konstrukcija 3,09 4543 € 0,50 22,72 €
1.6. StubiSte 1,77 26,02 € 0,20 520 €
1. UKUPNO KONSTRUKCIJA ZGRADE 29,86% 439,02 € 226,41 €
2. ZAVRSNI RADOVI
2.1. Krov 3,93 57,78 € 0,40 23,11 €
2.2. Fasada 5,67 83,36 € 0,30 25,01 €
2.3. Prozori, vrata i zastakljenja 9,82 144,38 € 0,50 72,19 €
2.4. Pregradne stijene 2,92 4293 € 0,40 17,17 €
2.5. Podovi sa slojevima HI i Tl 10,41 153,05 € 0,30 4592 €
2.6. Obrada zidova i stropova 7,60 111,74 € 0,20 22,35 €
2.7. Razni zavrsni radovi, €iS¢enja i nepred. radovi 5,13 75,42 € 0,00 0,00 €
2. UKUPNO ZAVRSNI RADOVI 45,48% 668,68 € 205,75 €
3. INSTALATERSKI RADOVI
3.1. Vodovod, sanitarije i kanalizacija 9,20 135,26 € 0,20 27,05 €
3.2. Dimnjaci i prozracivanje 0,60 8,82 € 1,00 8,82 €
3.3. Centralno grijanje 9,26 136,15 € 0,00 0,00 €
3.3. Elektri€¢na instalacija
3.3.1. Jaka struja 3,32 48,81 € 0,10 4,88 €
3.3.2. Slaba struja 2,28 33,52 € 0,10 3,35 €
3. UKUPNO INSTALATERKI RADOVI 24,66% 362,57 € 44,11 €
4. DODATNI RADOVI
4. UKUPNO DODATNI RADOVI 0,00 € 0,00 €

ETALON/m2 PROCJENA /m2
SVEUKUPNO: 100,00% 1.470,26 € 476,26 €

6.1.2. KORISNA VRIJEDNOST POVRSINE GRADEVINE

Klijeti KVP= 132,42 m2

6.1.3. IZRACUN VRIJEDNOSTI GRAPEVINE KAO NOVOGRADNJE

KVP - m2 proqenjt(e:/e:njze) clena ukupno vrijednost novogradnje (€)
132,42 476,26 63.065,69 €

ili €/m2 KVP 476,26
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6.1.4. IZRACUN SMANJENJA VRIJEDNOSTI GRADEVINE ZBOG STAROSTI+FK MATRICA:

SMANJENJE VRIJEDNOSTI ZBOG STAROSTI

GODINA PROCJENE: 2023 god.
GODINA IZGRADNJE: 1983 god.
Gradnja 1965. godine, dogradnja i uredenje prosjek 1990. godine,

pomocéni racun (Pravilnik Prilog 10: 1995 - 0,15*80 = 1983. godina)

STAROST ZGRADE (G): 40 god.
OVK: 80 god.
PREOSTALI VIJEK KORISTENJA: 40 god.

FK MATRICA - mjerodavan je najnepovoljniji kriterij

A lokacija/trziste B- zgrada opcenito C-stanje zgrade
Uporabljivost u potpunosti i optirya}na lokacija, ve!ika vrlo dgbrainfrastruktura,vrlo dobro . nema oéteéenja,.puna .
1 o . potraznja za vrstom objekta oblikovanje, dobra prostorna stabilnost,puna uporabivost,daljnje
dugorocno dana/OSIQUFana skoro nema / nema ponude organizacija, visoka fleksibilnost koristenje nije smanjeno
Uporabljivost dovoljna i dobra lokacija, redovita vrlo dobra infrastruktura,vrio dobro | mala oStecenja, puna stabilnostjo$
2 . j potraznja za vrstom objekta oblikovanje, dobra prostorna dobra uporabivost,daljnje
dugorocno dana /05|gurana skoro mala ponuda organizacija,dovoljna fleksibilnost koristenje jedva smanjeno
Uporabljivost smanjena ali sredrljg lokacija, jos po_stoji dov.oljna ir_1frastrul.<ttjra, prosje¢no ja_lsna oéteé_erlja, smanjelja
3 . > . potraznja za vrstom objekta oblikovanje, prosje¢na prostorna stabilnost,prosje¢na uporabivost,
Sf@dnJOI’OCI’IO dana /05|gurana skoro dovoljna ponude organizacija, umjerena fleksibilnost daljnje koriStenje smanjeno
Uporabljivost ograniéeno umjerena lokacija, mala dovoljna infrastruktura, umjereno jasna ostecenja, smanjena
4 . potraZnja za vrstom objekta oblikovanje, umjerena prostorna stabilnost,smanjena uporabivost,
dana/os'QlJrana bogata ponuda organizacija, mala fleksibilnost daljnje koriStenje jasno smanjeno
. . nezadovoljavajuce lokacija, ovalim tesla . znatna ostecenja, smanjena
Uporabljivost kratkoro¢no dana jedva postoji/ne postoji necovoina INtTastiutdura, UMISTeNo | o i oot hedovoljna uporabivost,
5 i otraznja za vrstom objekta ChTEER]E, MEEREE SR daljnje koriStenje samo
/OS|gurana P I . ! organizacija, bez fleksibilnosti ny V]
velika ponuda kratkorocno
ODABRANI FAKTOR KORISTENJA FK (najnepovoljniji):
RELATIVNA STAROST: G/OVK 50%
(prema dodatku B Pravilnika)
OOVK (prema Tabeli OOVK dodatak B Pravilnika): 20%
OOVK x OVK 16 god.
ZAMJIENSKA STAROST: OVK - OOVK 64 god.

LINEARNI OTPIS:

Arsing d.o.o.

80%(od nove vrijednosti

PREOSTALA VRIJEDNOST KLIJETI:

20%

12.613,14 €

39

ili €/m2 KVP

95,25
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6.2. 1ZRACUN VRIJEDNOSTI KOMUNALNOG DOPRINOSA:
Napomena: kod legalnih gradevina se smatra da su doprinosi placeni.

Komunalni doprinos - prema Odluci o komunalnom doprinosu Op¢ine Vinica, 6 kn/m3.
- Vodni doprinos: prema Uredbi o visini vodnoga doprinosa (NN 78/210, 76/2011, 19/2012, 151/2013,

83/2015, 42/2019 i 73/2020) https://narodne-novine.nn.hr/clanci/sluzbeni/2020_06_73 1414.html, zona B,

stambene za povremeno stanovanje 4,93 kn/m3.

Ukupno komunalni + vodni doprinos: 10,93 kn/m3 ili 1,45 €/m3.

Arsing d.o.o.

1.

KLIJETI

448,53

1,45

650,37 €

UKUPNO:

650,37 €

6.3. 1IZRACUN VRIJEDNOSTI PRIKLJUCAKA:

r.br. vrsta prikljucka vrijednost (kn) vrijednost (€)
1. |vodovod 6.500,00 kn 862,70 €
2. |odvodnja 0,00 kn 0,00 €
3. |elektri€na energija 7.500,00 kn 995,42 €
4. |plin 0,00 kn 0,00 €
5. |telefon 0,00 kn 0,00 €
UKUPNO: 14.000,00 kn 1.858,12 €

6.4. REKAPITULACIJA - PROCJENA VRIJEDNOSTI KLIJETI, KOM. | VODNOG DOPRINOSA |
PRIKLJUCAKA, Vinica Breg 53c, Vinica Breg, MaruSevac, ¢kbr. 1716/2 k.o. Vinica Breg,
NA DAN VREDNOVANJA:

1. [VRIJEDNOST KLIJETI 12.613,14 €
2. |VRIJEDNOST KOMUNALNOG | VODNOG DOPRINOSA 650,37 €
3. |VRIJEDNOST PRIKLJUCAKA 1.858,12 €

UKUPNO: 15.121,63 €
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Arsing d.o.o.

6.5. REKAPITULACIJA - PROCJENA VRIJEDNOSTI KLIJETI, KOM. | VODNOG DOPRINOSA,
PRIKLJUCAKA | ZEMLJISTA, Vinica Breg 53c, Vinica Breg, MaruSevac, ¢kbr. 1716/2 k.o.
Vinica Breg, NA DAN VREDNOVANJA:

zemljiste / gradevina ukupno

6.5.1.|VRIJEDNOST GRADEVINSKOG ZEMLJISTA, &kbr. 1716/2 k.o. Vinica Breg

(t.5.1.6.1. POREDBENA METODA) 923,98 €
6.5.2.|VRIJEDNOST KLIJETI, KOM. | VODNOG DOPRINOSA | PRIKLJUCAKA, Vinica

Breg 53c, Vinica Breg, MaruSevac, ¢kbr. 1716/2 k.o. Vinica Breg (t.6.7. 15.121,63 €

TROSKOVNA METODA)
6.5.3.|JUKUPNA VRIJEDNOST NEKRETNINE ¢kbr. 1716/2 k.o. Vinica Breg: 16.045,61 €
6.5.4. [KOEFICIJENT ZA PRILAGODBU TRZISTU: | 1,00 | 16.045,61 €]

Bududi da ne postoji uredena baza podataka s koeficijentima za prilagodbu koje Zakon o procjeni
vrijednosti nekretnina i Pravilnik o metodama procjene vrijednosti nekretnina propisuju, prilikom
prilagodbe privremene vrijednosti trZiSnoj koristiti Ce se vrijednost keoficijenta za prilagodbu 1,00.

6.5.5.| TRZISNA VRIJEDNOST NEKRETNINE ¢kbr. 1716/2 k.o. Vinica Breg: 16.045,61 €
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7. REZIME

Nakon sveukupno provedene analize:

REZIMIRAM:

TRZISNA VRIJEDNOST NEKRETNINA,
NA DAN VREDNOVANJA IZNOSI:

ZemljiSte Ckbr. 1715 k.o. Vinica Breg (t.5.2.6.1.
POREDBENA METODA): 3.825,17 €

7.1. |Zaokruzeno (na cijele desetice): 3.830,00 €

ZemljiSte Ckbr. 1720/1 k.o. Vinica Breg (t.5.3.5.1.
POREDBENA METODA): 1.455,86 €

7.2. |ZaokruZeno (na cijele desetice): 1.460,00 €

Zemljiste ¢kbr. 1721/1 k.o. Vinica Breg (t.5.3.5.2.
POREDBENA METODA): 232,35 €

7.3. |ZaokruZeno (na cijele brojeve): 232,00 €

Klijeti i zemljiSta, Vinica Breg 53c, Vinica Breg,

MaruSevac, ¢kbr. 1716/2 k.o. Vinica Breg (1.6.5.5.): 16.045,61 €
7.4. |ZaokruZeno (na cijele stotice): 16.000,00 €
7.5. [SVEUKUPNO (7.1.47.2.+7.3.47.4.): 21.522,00 €

Procijenjene trziSne vrijednosti nekretnina predstavljaju poreznu osnovicu za obracun
PDV-a ili poreza na promet nekretnina (ovisno o poreznom statusu isporucitelja i nekretnina) ukoliko
dode do prodaje nekretnina. Porezni aspekt nije obuhvacéen ovim procjenama trziSnih vrijednosti.

Procjenitelj izjavljuje da je predmetnu procjenu obavio stru¢no, neovisno i nepristrano, te da je iznio
sve okolnosti koje dovode u pitanje njegovu nepristranost ili mogu¢ sukob interesa, Procjenitelj je
procjenu je izradio u skladu sa Zakonom o procjeni vrijednosti nekretnina NN 78/2015.

U Varazdinu, 09.10.2023. god.
Izradio:
Aleksandar Samac, dipl.ing.grad.
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8. VLASNICKA DOKUMENTACIJA

ol

REPUBLIKA HEVATSHA
Optinski sud u Varaldinu

ZEMLNSHOKMNNZMNI ODJEL VARAFDIN
Stanje na dan: 06.10.2023. 13:12

Arsing d.o.o.

NESLUZBENA KOPIJA

Katasiarska opdina: 331388, VINICA BREG

Broj zadneq dnevnika: Z-56T02020

Verilicwani ZK ula2ak

Broj ZK ulofka: 1763

Aktivng plomibe:
IZVADAK IZ ZEMLJISME KNJIGE
A
Posjedovnica
PRV ODJELJAK
Bl'lﬁ - Povrding
Fal ]
Rhbr. Ornaka remijidta Primjedba
(kat. 5 jutra | &hw | m2 i
Lastice)
1.  |1Tis VINOGRAD U VEL.TRSTENIKU 1214
2. 17182  |KLLET U VEL. TRSTEMIKU "7
3. |iTIon  |SUMA U VEL TRSTEMIKL 280
4. 1T |LIVADA U VEL.TRSTENIKL 155]
UKUPNO: 2479
B
Viastovnica
|Rbr. | Sadrkaj upisa ]Pmrqadm
4. Viasnitki dio: 11
JULIKA WORKS J.0.0.0. U STECAIU, OIB: 135009225651, VINICA BREG 53C, VIMICA BREG 42243
|MARUSEVEC
[
Teratovnica
R, I Sadriaj upisa IznosE ]Pﬂnqum
Tersla nemal
Potvrduje se da ova) izvadak odgovara stanju zemiljifne knjige na datum 06, 10.2023.
i Tdatim | “H@me 1. 54 Shaneca 1
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