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REPUBLIKA HRVATSKA

BJELOVARSKO-BILOGORSKA ZUPANIJA
ZUPAN

KLASA: 602-01/24-01/18
URBROIJ: 2103-18-24-2
Bjelovar, 26.02.2024.

ZUPANIJSKOJ SKUPSTINI
BJELOVARSKO-BILOGORSKE ZUPANIJE

Predmet: Zakljudak o davanju suglasnosti Osnovnoj Skoli §tefanje za prodaju Skolskog stana

Na temelju ¢lanka 56. Statuta Bielovarsko-bilogorske Jupanije(,,Zupanijski glasnik®, broj 22/09,
1/13, 7/13, 1/18, 2/20, 5/20, 1/21, 12/23), Zupan Bjelovarsko-bilogorske Zupanije, dana 26. veljade 2024.
godine, donio je

ZAKLJUCAK

Utvrduje se prijedlog Zakljuéka o davanju suglasnosti Osnovnoj Skoli Stefanje za prodaju
Skolskog stana, te se upuéuje Odboru za naobrazbu, kulturu i Sport Zupanijske skupstine Bjelovarsko-
bilogorske Zupanije na raspravu i Zupanijskoj skupstini Bjelovarsko-bilogorske Yupanije na razmatranje i
usvajanje.

Prijedlog ovog Zakljucka obrazlozit ¢e procelnica Upravnog odjela za drustvene djelatnosti i
obrazovanje Andrea Prugovecki Klepac, prof.

ZUPAN
Marko Marugic, dipLoec.,v.r.

Bjelovarsko-bilogorska Zupanija, Dr. Ante Staréevica 8, Bjelovar, www.bbz.hr
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REPUBLIKA HRVAT SKA
BJELOVARSKO-BILOGORSKA ZUPANLJA
ZUPANIJSKA SKUPSTINA Nacrt prijedioga

KLASA: 602-01/24-01/18
URBRQOJ: 2103-18-24-3
Bjelovar, 26.02.2024.

Temeljem ¢lanka 17. Statuta Bjelovarsko-bilogorske Zupanije (,.Zupanijski glasnik* broj 22/09, 1/13,
7713, 1/18, 2/20, 5/20,1/21, 12/23) Zupanijska skupStina Bjelovarsko-bilogorske Zupanije na svojoj ___
sjednici odrZanoj 2024. godine donijela je

ZAKLJUCAK
o davanju suglasnosti Osnovnoj skoli Stefanje za prodaju skolskog stana
Clanak 1.
Zupanijska skupitina B jelovarsko-bilogorske Zupanije daje suglasnost Osnovnoj Skoli Stefanje za
prodaju $kolskog stana na adresi Stefanje kbr. 94, na k.€.br. 1590/1 u k.o. Stefanje.
Clanak 2.
Procjeniteljsko povjerenstvo Bjelovarsko-bilogorske Zupanije izradilo je Procjembeni elaborat trZisne
vrijednosti nekretnine u iznosu od 25.900,00 eura koji je uskladen s odredbama Zakona o procjeni vrijednosti

nekretnina(“‘Narodne novine®, broj 78/15).

Clanak 3.

Ovaj Zakljugak stupa na snagu osmog dana od dana objave u ,,Zupanijskom glasniku*.

5 PREDSJ EDNIKV
ZUPANIJSKE SKUPSTINE
Slavko Dosen

Bjelovarsko-bilogorska Zupanija, Dr. Ante Starcevica 8, Bjelovar, www.bbz.hr
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s REPUBLIKA HRVATSKA

‘:.:,' BJELOVARSKO-BILOGORSKA ZUPANIJA
UPRAVNI ODJEL ZA DRUSTVENE
DJELATNOSTI I OBRAZOVANIJE

KLASA: 602-01/24-01/18
URBROJ: 2103-18-24-4
Bjelovar, 26.02.2024.

ZUPANIJSKOJ SKUPSTINI
BJELOVARSKO-BILOGORSKE ZUPANIJE

PREDMET: Zakljucak o davanju suglasnosti Osnovnoj Skoli Stefanje za prodaju §kolskog stana
- obrazloZenje

Skolski odbor Osnovne kole Stefanje na sjednici odrzanoj 26. veljade 2024. godine donio je Odluku
o prodaji §kolskog stana na adresi Stefanje 94, broj katastarske Gestite 1590/1, katastarska opéina Stefanie.

Procjeniteljsko povjerenstvo Bjelovarsko-bilogorske Zupanije izradilo je Procjembeni elaborat trziSne
vrijednosti nekretnine u iznosu od 25.900,00 eura koji je uskladen s odredbama Zakona o procjeni vrijednosti
nekretnina (,,Narodne novine*, broj 78/15).

PredlaZe se Zupaniiskoj skupstini Bjelovarsko-bilogorske Zupanije da donese Zakljucak o davanju
suglasnosti Osnovnoj $koli Stefanje za prodaju $kolskog stana.

S poStovanjem,

Bjelovarsko-bilogorska Zupanija, Dr. Ante Staréevica 8, Bjelovar, www.bbz.hr
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REPUBLIKA HRVATSKA
Bjelovarsko-bilogorska Zupanija
Opéina Stefanje
OSNOVNA SKOLA STEFANJE
STEFANJE

Telefon ~fax: 043/778-028
E-mail: ured@os-stefanje.skole.br

KLASA: 402-08/24-01/03
URBROJ: 21 03-98-01-24-1
Stefanje, 26. veljace 2024.

Predmet: Zantolba za suglasnost za prodaju
skolskog stana, dostavljamo

Postovani.

BIELOVARSKO-BILOGORS KA ZUPANIA

Primijeno: 26.02.2024.

Klasifikacijska oznaka: ” Ustroistvena jed.

502-01/24-01/18 [|18-01
UrsdZbeni brof: " Prilozi || Vrijednos
24-1 llo 0,00

L v e 4 L

Bjelovarsko-bilogorska Zupanija

Upravni odjel za druitvene djelatnosti

i obrazovanje
Bjelovar
andrea.prugovecki.klepac@bbz.hr

Temeljem odredbi Statuta Osnovne §kole Stefanje, Odhuke Skolskog odbora te dobivenog
pozitivnog misljenja o procjembenom elaboratu trzidne vrijednosti nekretnine — jednosobnog stana
u Stefanju 94, k.&.br, 1590/1 u k.o. Stefanje od strane Procjeniteljskog povjerenstva Bjelovarsko-
bilogorske zupanije dostavljamo zamolbu za suglasnost za prodaju navedenog stana.

U privitku dostavljamo:

¥ Misljenje Procjeniteljskog povjerensiva od 22.2.2024. godine, KLASA; 360-01/23-

01/05; URBROJ: 2103-21-24-4

v Odluku Skolskog odbora od 26.2.2024. godine, KLASA: 007-05/24-

03/01;URBROJ: 2103-98-07-24-3

v Procjembeni elaborat/korigirani (oznaka: 28032023 od listopada 2023. godine) od

stalnog sudskog vjestaka za graditeljstvo i procjenu nekretnina Alena Ljeljaka,

strué,spec.ing.grad., G. Prnjarovec 41a, KriZ

S postovanjem

Predsjedn

i ;
Goranka HalapaAdipl. ucireljica

Dostaviti:
I/ Naslovu/mailom

2. Arhiva, ovdje

sa Skolskog odbora:

Rzmml%j Skole:
‘ o
Dra%“- .‘-{mﬁegié, prof.



REPUBLIKA HRVATSKA
Bjelovarsko-bilogorska Zupanija
Opéina Stefanje

OSNOVNA SKOLA STEFANJE
STEFANJE

SKOLSKI ODBOR

KLASA: 007-05/24-03/01

EIRBROJ + 2103-98-07-24-3
Stefanje, 26.2.2024.

Temeljem ¢lanka 25. Statuta Osnovne kole Stefanje, Skolski odbor na 40. sjednici
odizanoj 26. veljate 2024. godine donosi

ODLUKE

1. Donijeta je Odluka o prodaji jednosobnog skolskog stana na adresi Stefanje
kbr. 94, na k.&.br. 1590/1 u k.o. btefanje.

2. Upucéuje se zahtjev za dobivanje suglasnosti o prodaji navedenog stana
osnivatu Osnovne $kole Stefanje — Bjelovarsko-bilogorskoj Zupaniji.

ObrazloZenje:

|
Nakon ¥to je Skola zaptimila pozitivno misljenje o procjembenom elaboratu trZisne vrijednosti
nekretnine — jednosobni stan u Stefanju 94, k.g.br. 1590/1, k.o. Stefanje da je uskladen s
odredbama Zakona o procjeni vrijednosti nekretnina od strane Procjeniteljskog povjerenstva
Bjelovarsko-bilogorske Zupanije od 22.2.2024, KLASA: 360-01/23-01/05; URBROJ: 2103-21-

24-4 Skolski odbor je temeljem navedenog donio Odluke kao u izreci.

Predsjednica Skolskog odbora:

(I 22
Goranka Halapa. dipl. u€iteljica

Dostaviti:
1. Bjelovarsko-bilogorskoj Zupaniji
2. Oglasna plofa
3. Arhiva, ovdje



STALNI SUDSKI VIESTAK ZA
GRADITELISTVO 1 PROCIENU NEKRETNINA
Alen Leljak, struc.spec.ing.grad.

OIB: 31704057663

Gornji Prnjarovec 41a, 10314 Kriz
tel.: 098/472-690
e-mail: ak.leljak@gmail.com

PROCJEMBENI ELABORAT TRZISNE
VRIJEDNOSTI NEKRETNINE

NARUCITEL: Osnovna Skola Stefanje, Stefanje 72
0O1B: 34580014655

ZADATAK: Utvrdivanje trZisne cijene stana

PODACI O NEKRETNINI:

NEKRETNINA: ETAZNO VLASNISTVO (E-6) — jednosobni stan na prvom katu upisan
u z.k.ul.br. 1347 k.o. Stefanje

LOKACUA: Stefanje 94, Stefanje
k.2.br. 1590/1 k.o. Stefanje

QZNAKA: 28032023

TRZISNA VRUEDNOST NEKRETNINE na dan 25.10.2023.g.:

25.900,00 €

Sudski vjestak:
Alen Leljak strué.spec.ing.grad.



SADRZAI:

Naslovnica s opéim podatcima;

Imenovanje {RjeSenje o imenovanju);

Popis primijenjenih propisa te koriétene strucne i znanstvene literature;

Zadatak s danom vrednovanja, danom kakvoce, opisom procjenjivane nekretnine, potankom

prostornom identifikacijom prema poloZaju u Sirem okruZenju na temelju katastarskog plana ili

drugog kartografskog prikaza, adrese i drugih prostornih podataka te osnovici za vrednovanje;

5. Rezultati ocevida s priloZenim karakteristiénim fotografijama, stvarnim stanjem procjenjivane
nekretnine, obiljeZjima okolnih nekretnina i drugim odluénim injenicama;

6. Utvrdivanje kakvoée procjenjivane nekretnine pomodu taksativnog nabrajanja obiljezja
nekretnine koja utje€u na vrijednost;

7. Prikaz i analiza opcih vrijednosti odnosa na trzistu nekretnina;

8. Prikaz i analiza pribavljenih podataka uz navodenje izvora;

9. ObrazloZenje za odabir metode;

10. Meduvremensko izjednaéenje, interkvalitativno izjednacenje, odnosno druge analize;

11, Statistitka obrada i izragun s iskljuéivanjem neuobifajenih okolnosti;

12. Procjena trZisne vrijednosti nekretnine troskovnom metodom;

13. Zakljucak;

14. Prilozi.

hallb ol L

PROCIEMBEN! ELABORAT TRZISNE VRIJEDNOSTI NEKRETNINA na k.2.br. 1590/1 k.o. Stefanje: Suvlasnicki dio ETAZNO VLASNISTVO (E-6) 1



2. IMENOVANJE (RJIESENJE O IMENOVANJU)

~

REPUBLIKA HRVATSKA
Zupanijski sud u Velikoj Gorici
Predsjednik suda
Ulica Hevatske bratske zajednice |

Broj: 4 Su-374/2020-4
Velika Gorica, 2. srpnja 2020,

RIESENIE

Predsjednik Zupanijskog suda u Velikoj Gorici, Nikola Ramuscak, odlutujuéi u
povordu zabtjeva Alenu Leljaka, strué.spec.ing grad.. za ponovao menovanje stalnim sudskim
vicstakom, sukladnoe odredbi €1, 126, st 4. Zakena o sudovima ("Narodne novine” br. 28/13,
IS RS B0, o708 120419 - dalje v tekstu: Zakony u veri s odredbom 112
Pravilnika o stalnim sudskim vieStacina ("Narodne novine” br. 38704, 122135, 20/16 1 61719
dalje v tchstor Pravilnik), 2. sepinja 20240,

rifjeiio e

Alen Feljak, strudspecing prad., O 3704057663, iz Kriza, Gornji Projarosvee 41a,
penvvie se imengje stalnim sudskon viestakom za GRADITELISTVO 1 PROCIENE
NLEKRETNINA, na vrijeme od Cetin podine.

ObrasloZenje

Stalni sudski vjestak Alen Leljak, struc.spec.ing.prad. podnic je zahtjev predsjedniku
Zupanijskog suda u Velikaj Gorici za ponovno imenovanje stalnim sudskim viestakom za
graditeljstvo i procjenu nekretina. Uz zshtey priloZio je rjeSenje iz prethodnog mandala,
uvjerenje da sc protiv podnositelja ne vodi kazneni postupak, prestike diplome Tehnickog
veleutitista u Zagrebu o steéenom struénom nazive struéni specijalist inzenjer gradevinarstva,
policu osiguranja, elekironicki zapis o podacima cvidentiranim y maticnej evidenciji
Hivatskog  zavods za mirovinsko  osiguranje, rjedenje Hrvatske  komore  inzenjera
gradevinarstva o upisu ovilastenih  inZenjera  gradevinarstva.  uvjercnje  Ministarstva
graditeljstva i prostomog uredenja o poloZzenom strudnom ispite za obavijanje poslova
prostornog uredenja i graditeljstva. prestiku osobne iskazaice i popis predmeta.

Zahtjcv jo osnovan.

PROCJEMBENI ELABORAT TRZISNE VRIJEDNOSTI NEKRETNINA na k.&.br, 1590/1 k.0. Stefanje: Suvlasnitki dio ETAZNO VLASNISTVO (E-6} 2




Buduci da podnositely zahtyeva una prebivaliste na podrudju nadicznosti Zupanijskog
suda u Velikoj Gorici. sukladno odredbi &l 3. st L Pravilmka. o njegovom zahtjevu odluduje
predsjednik Zupanijskog suda o Velikoj Gurici.

Uvidom u prilozenu dokumentaciju utvideno je da je podnositelj zahtjeva rjesenjem
Zupanijskeg suda u Velikej Gorici broj 4 Su-56%/15-7 od 1. sipnja 2016. imenovan stalnim
sudskim viettakom za graditeljstvo 1 procjenu nekretning aa vrijeme od Cetirt godine.

U navedenom razdoblju obavhao je vjcStacepa u kojima je bio angaziran od strane
suda. ima zakljudena policu osipuranja od odgovormostt za sudskog viestaka i dostavio je
podatke o zaposlenju.

Sukladne odredbi €1 12, st 4. Pravilnika, od Ministarstva pravosuda, Odjela kaznene
evidencije. zatraZeni su podact v hasmene evidenctje 2o poduostela zabtjeva, iz kojih
podataka je vidljivo da nema rapricka kege bi sprjecavale da se podnositely zahtjeva ponevino
imenuje 7a stalnog sudskog viedtaka

Buduéi da je uvidom u prilozenn dokumentacije vivedeno da podnositelj zabtjeva
ispunjava uvjete propisane odredbama ¢l 20 i ¢l 12, Pravilnika, valjalo je prihvatiti njegov
sahtjev i na temelju odredbe €1 126, . 4 Zakona i ¢b. 12, st 5. Pravilnika, odhuditi kao u
ierech ovog rjesenja.

Predsjednik suda

Nikol Rimudéak
UPLTA O PRAVNOM FUERKLE
Protiv ovop riesenja dopuitena je 7atha Ministarstva pravosuda u roku od 15 dana od dostave
rjesenja. Zalba se podacst u dva primjerka, neposredno @i putem podte, Zupanijskom sudu u
Velihog Gurici (C1 120 st 6. Pravifnika),

Tkt jo alaktroindk: prtpamn
FUKOLA RAMUSC AK

S S WA YT

y . . Ty I
O tome obavijest: v e A
LE Rt =]

I. Alen Leljak s B0 P
2. Ministarstvo pravosuda ThRSs
1, Pismohrana

A
CHAR AWML
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Broj zapisa: 17897-5%cl
Kontralm broj: 09d5a-¢7673-¢771h

Ovaj dokument je u dlyulnum obfiku clekironicki potpisan sljedec¢im centifikatom:
CN=NIKOLA RAMUSCAK. L=VELIKA GORICA, ) ZUPANISKI SUD U VELIKOJ GORICY C-HR

Vierodostojnost dokumenta moZete provieriti na shedecoj web adresi:
https:/iusluge.pravosudje. hr/proviera-vjerodostojnnsti cnta/
unosem gore navedenog broja apisa i kontroinog broja dokumenta

Provieru mozete napraviti 1 skeniranjem QR Koda. Sustav Co u oba sfu€aja prikazat
izvornik ovog dokumenia.

Ukoliko je vvaj dokument identican prikazanom izvomike u digdalnony obliku,
Zupanijski sud u Velikoj Gorici potvrduje viersdostojnost dokumenta,

PROCIEMBEN! ELABORAT TRZISNE VRIEDNOSTI NEKRETNINA na k.&.br. 1590/1 k.o. Stefanje: Suvlasniéki dio ETAZNO VLASNISTVO (E-6) 4



3. POPIS PRIMUENJENIH PROPISA TE KORISTENE STRUCNE | ZNANSTVENE LITERATURE

- Zakon o gradnji (,Narodne novine” br. 153/13., 20/17, 39/19.1125/19);

- Zakon o prostornom uredenju {,Narodne novine” br. 153/13., 65/17., 114/18., 39/19 i 98/19);

- Zakon o procjeni vrijednosti nekretnina {,Narodne novine” br. 78/15.};

- Pravilnik 0 metodama procjene vrijednosti nekretnina (,Narodne novine” br. 105/15.);

- Pravilnik o informacijskom sustavu trZista nekretnina (,Narodne novine” br. 68/20.);

- Zakon o viasnistvu i drugim stvarnim pravima (,Narodne novine” br. 91/96., 68/98.; 137/99.,
22/00., 73/00., 129/00., 114/01., 79/06., 141/06., 146/08., 38/09., 153/09., 143/12.i152/14.);

- Zakon o zemljiznim knjigama {,Narodne novine” br. 91/96., 68/98., 137/99., 114/01., 100/04.,
107/07.,152/08., 126/10., 55/13. i 60/13.);

- Zakon o komunalnom gospodarstvu (,Narodne novine® br. 68/18.1110/18.);

- 7akon o posredovanju u prometu nekretnina (,Narodne novine” br. 107/07., 144/12. 1 14/14.);

- Uredba o visini vodnoga doprinosa (,Narodne novine” br. 78/10., 76/11., 19/12,, 151/13.i
83/15.);

- Prostorni plan uredenja Opéine Stefanije (,,Sluzbeni viesnik Opéine Stefanje” broj 05/06,
03/16, 02/21, 03/21 - prodi§éeni tekst

- Pravilnik o energetskom pregledu zgrada i energetskom certificiranju (,,Narodne novine” br.
79/14.148/15.);

- Priruénik za procjenu vrijednosti nekretnina (autor: Zeljko Uhlir, Branimir Majéica, nakladnik DGIZ
Drustvo gradevinskih inZenjera Zagreb; Zagreb 2016.g.);

- Medunarodni standardi procjenjivanja (European Valuation Standard 2016 i drugi);

- VaZedi gradevinski normativi i propisi u RH.

4. ZADATAK S DANOM VREDNOVANIA, DANOM KAKVOCE, OPISOM PROCIENJIVANE
NEKRETNINE, POTANKOM PROSTORNOM IDENTIFIKACIJOM PREMA POLOZAIU U SIREM
OKRUZENJU NA TEMELJU KATASTARSKOG PLANA ILI DRUGOG KARTOGRAFSKOG PRIKAZA,
ADRESE | DRUGIH PROSTORNIH PODATAKA TE OSNOVICE ZA VREDNOVANIE

Zadatak vjeitaka je izraditi procjembeni elaborat sa procjenom triiSne vrijednosti nekretnine (upisana u
z.k.ul.br. 1347 k.o. Stefanje): ETAZNO VLASNISTVO (E-6)— jednosobni stan na prvom katu koji se sastoji od
jedne sobe, kuhinje, izbe, kupaonice, predsoblja i balkona povriine od 51,00 m?, Stefanje 3, na k.&.br.
1590/1 k.o. Stefanje.

Otevid na licu mjesta na k.2.br. 1590/1 k.o. Stefanje, odrian je dana 28.11.2022,, kada sam i izvriio pregled,
izmjeru i fotografiranje nekretnine.

Dan vrednovanja: | 25.10.2023.g.
Dan kakvoce:; 25.10.2023.g.

PROCIEMBEN! ELABORAT TRZISNE VRIEDNOSTI NEKRETNINA na k.¢.br. 1590/1 k.o. Stefanje: Suvlasnigki dio ETAZNO VLASNISTVO (E-6) 5



4.1. LOKACIA

Predmetna nekretnina nalazi se u naselju Stefanju, na adresi Stefanje 94

Prilog: prikaz lokacije k.¢.br. 1590/1 k.o. Stefanje (izvor: http//ispu.mgipu.hr)

PROCIEMBENI| ELABORAT TRZISNE VRIEDNOSTI NEKRETNINA na k.t.br. 1590/1 k.o. Stefanje: Suvlasnitki dic ETAZNQ VLASNISTVO (E-6) 6



5. REZULTAT OCEVIDA S PRILOZENIM KARAKTERISTICNIM FOTOGRAFIJAMA, STVARNIM
STANJEM PROCJENJIVANE NEKRETNINE, OBILIEZJIIMA OKOLNIH NEKRETNINA | DRUGIM
ODLUCNIM CINJENICAMA

Prilog: fotografija lokacije predmetne nekretnine sa oznagenim suvlasni¢kim dijelom {E ~ 6)

- jednosobni stan na prvom katu upisan

{izvor: vjestak)

5.1. GRADEVINA | ZEMUISTE — OPIS | TEHNICKE KARAKTERISTIKE
5.1.1. OPIS ZATECENOG STANJA

Predmet procjembenog elaborata je utvrdivanje trZidne vrijednosti nekretnine i to suvlasnitkog dijela:
ETAZNO VLASNISTVO (E-6) — jednosobni stan na prvom katu koji se sastoji od jedne sobe, kuhinje, izhe,
kupaonice, predsoblja i balkona povriine od 51,00 m?, Stefanje 3, na k.¢.br. 1590/1 k.o. Stefanje.

Zgrada je ucrtana u katastarske podioge i upisana u gruntovne knjige prema trenutnom stanju. Zgrada je
izgradena otprilike 1981.g., te je za nju izdano Uvjerenje za upotrebu (Broj: UP-04-317-1981. od
28.07.1981.g).

EtaZnost zgrade: 2 nadzemnih etaZa

Lokacija je dobra, a okolni objekti su uglavnom stambene i mjeSovite namjene i sliénih su obiljeZja kao
predmetna nekretnina.

Prilaz na parcelu predmetne zgrade omoguden je sa javhe prometne povriine za pjeSake i za vozila.

Ispred predmetne nekretnine od infrastrukture osim asfaltirane prometnice postoji uliéni plinovod, uli€ni
vodovod, elektroenergetska mrea, javna rasvjeta i telekomunikacijska mreza.

PROCJEMBENI ELABORAT TRZISNE VRIJEDNOST! NEKRETNINA na k.&.br. 1590/1 k.0. Stefanje: Suvlasnigki dio ETAZNO VLASNISTVO (E-6) 7



Odvoz kuénog otpada organizirano se odvozi od strane gradskog komunalnog poduzeda.
Stvarno stanje procjenjivane nekretnine je foSe s obzirom da je stan u lofem stanju.

Prilikom oéevida vidljivo je da je potrebna adaptacija stana.

5.1.2. 1ZRACUN GEOMETRISKIH PODATAKA

lzratun je izvr8en na temelju Priloga | (koeficijenti korisne vrijednosti povriina) Pravilnika
o metodama procjene vrijednosti nekretnina (,Narodne novine” br. 105/15.);

tlocrtna o Korisne vrijednosti
v s koeficijent % 2
povrsina m povriina (m?)
ETAZNO VLASNISTVO (E-6)
— stan na prvom katu upisan u z.k.ulLbr. 1347 k.o. Stefanje

PROSTOR

Stambeni prostor 47,00 0,90 42,30
Visina22,2m<2,6m

Balkon 4,00 0,25 1,00
UKUPNO: 51,00 43,30

5.1.3. TEHNICKI OPIS

KVP: 43,30 m?

Namjena: stambeni prostor
Zona: |.

Visina:

Etainovlasnistvo E-6 | 245 cm | Stambeni prostor

Konstrukcija:
- Stropna konstrukcija: FERT stropna plota - zadovoljava
- Pregradni zidovi: opeka - zadovoljava
- Podna konstrukcija: FERT stropna ploga- zadovoljava
- Krovna konstrukcija: kosi krov — potrebna sanacija, pokrov je u loSem stanju
- Limarija: izvedena - potrebna sanacija, limarija je u loSem stanju
- Hidroizolacija: izvedena - zadovoljava

Proéelje: oZbukano, zavrino obradeno - potrebna sanacija
Obrada zidova: oZbukani i obojani, keramika u sanitarijama — potrebna adaptacija
Stropovi: zbukani i obojani — potrebna adaptacija
Obrada podova: keramicke plotice, parket — potrebna adaptacija
Stolarija:
- Unutrasnja stolarija: drvena, drveni dovratnici — dotrajali, potrebna izmjena
- Fasadna stolarija: drvena — dotrajala, potrebna izmjena
Instalacije:
- elektriéne: provedene —dotrajala, potrebna izmjena
- telefon: proveden
- vodovod: proveden — instalacija je dotrajala, potrebna izmjena
- kanalizacija: zgrada ima vlastitu sabirnu jamu —instalacija je dotrajala, potrebna izmjena kuéne
instalacije
- grijanje: pec na ogrjevno drvo

Odriavanje: neodriavano, potrebna adaptacija
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6. UTVRDIVANJE KAKVOCE PROCIENJIVANE NEKRETNINE POMOCU TAKSATIVNOG
NABRAJANJA OBILIEZIA NEKRETNINE KOJA UTIECU NA VRUEDNOST

6.1. PROSTORNO PLANSKA DOKUMENTACIIA

lzvori podataka:
Za predmetno podrucje na snazi je:

- Prostorni plan uredenja Opéine Stefanje (,Sluzbeni viesnik Opéine Stefanje”
broj 05/06, 03/16, 02/21, 03/21 - procisceni tekst

Iz grafitkog prikaza prostornog plana, vidljivo je da se predmetna nekretnina nalazi unutar gradevinskog

podrudja Stefanje; u M1 zoni mje$ovite namjene 1 — pretefito stambena.

GRADEVINSKA PODRUCJA:

@ MJESOVITA NAMJENA 1 - PreteZito stambena

@ MJESOVITA NAMJENA 2 - Pretezito poljoprivredna gospodarstva

MJESOVITA NAMJENA 3 - Stanovanje, povremeno stanovanje i kiijeti

®

MJESOVITA NAMJENA 4 - Povremeno stancvanje i klijeti
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Apnipy BJELOVARSKO-BILOGORSKA ZUPANIJA
Opéina: OPéINA éTEFANJE

Naziv prostomog plana:

ll. izmjene | dopune
PROSTORNOG PLANA UREDENJA OPCINE STEFANJE

Naziv kartografskog prikaza: GRA‘DEVtNSKO PODRUC;JE NASELJA éTEFANJE

Broj kartografskog prikaza: 4.1 Mierilo kartografskog prikaza: 1:5000
Odluka Opéinskog vijeta Opéine Stefanje o izradi Odiuka Opéinskog vileéa Opéine Stefanje o dono3enju
llizmjena i dopuna Prostornog plana uredenja ILizmjena i dopuna

podruéja Optine Stefanje: Prostornog plana uredenja Opéine Stefanje:

"Sluzbeni viesnik Optine Stefanje” broj 1/21 "Sluzbeni viesnik Optine Stefanje” broj 221

Prilog: kartografski prikaz br. 4.1. M 1:5000 Gradevinsko podrugje naselja Stefanje
(izvor: - Prostorni plan uredenja Opéine Stefanje (,SluZbeni viesnik Opéine
Stefanje” broj 05/06, 03/16, 02/21, 03/21 -proéi§éeni tekst).

6.2. OPREMILIENOST (PROMETNICE, INFRASTRUKTURA)

Prometna povezanost: izvrsna
Prometnice: prilazna cesta je primjerena obavljanju prometa, opremljena i uredena (kolnik
i odvodnja prometnice).

Komunalna infrastruktura:
Vizualnim pregledom utvrdeno je da je gradevina priklju€ena na objekte i uredaje
komunalne infrastrukture.

Parkiranje: Parkiranje je moguce u sklopu parcele zgrade-neuredeno parkiraliste.

6.3. BUKA | ZAGADENIE
Buka: Na lokaciji nema izvora buke koji bi bili opéepoznati ili uoéljivi.
Zagadenje: Na lokaciji nema izvora zagadenja tla ni zraka koji bi bili opéepoznati ili uocljivi.

6.4. SADASNJE KORISTENJE | RAZVOINI POTENCIJAL ZEMUIISTA

Na zemljiStu oznacenom kao k.t.br. 1590/1 k.o. Stefanje nalazi se stambeno poslovna
zgrada koja se koristi u stambeno poslovne svrhe, te kao takva ima potencijal.
Pretpostavka ove procjene je da se ne¢e mijenjati namjena niti obujam gradevine.

6.5. KATEGORIA ZEMLISTA

Prva kategorija zemljita koja obuhvada katastarske €estice na kojima su ispunjeni uvjeti
za izdavanje gradevinske dozvole prema posebnom zakonu kojim se ureduju pitanja
gradnije; &l 10. Pravilnika 0 metodama procjene vrijednosti nekretnina (,Narodne novine”
br. 105/15.).

6.6. POLOZAINA OBILIEZIA

Dobra lokacija — ima karakteristike stambene lokacije u podrucju naselja s mjeSovitom
izgradnjom prema namjeni i obliku te osrednjom infrastrukturom, gdje jo3 postoji potraZnja,
Djelomiéno su moguce imisije uslijed prometa (&l. 14. Pravilnika o metodama procjene
vrijednosti nekretnina (,,Narodne novine” br. 105/15.}.
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6.7. 1ZVADAK IZ ZBIRKE KUPOPRODAINIH CIJENA — KUPOPRODAJA STANA | APARTMANA
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lzvor: Bjelovarsko-bilogorska Zupanija, Upravni odjel za graditeljstvo, promet, prostorno uredenje i
komunalnu infrastrukturu
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7. PRIKAZ | ANALIZA OPCIH VRIJEDNOSTI ODNOSA NA TRZISTU NEKRETNINA
TrZi&na vrijednost zemljidta u pravilu se procjenjuje postupkom usporedne vrijednosti. U primjeni postupka

usporedne vrijednosti koriste se prodajne vrijednosti takvih £estica koje su u pogledu njihovih obiljeZja koja
utjedu na vrijednost u dovoljnoj mjeri sukladne Eestici koja se procjenjuje.

Procjena trine vrijednosti temelji se na opéim vrijednosnim odnosima na trZiStu nekretnina. Opéi
vrijednosni odnesi na tréidtu nekretnina utvrduju se prema cjelini okolnosti koje su mjerodavne za
odredivanje cijene katastarske ¢estice kao uobitajenog poslovnog kretanja ponude i potrainje na dan

procjenjivanja vrijednosti, kao 5to je opce gospodarsko stanje i trZiSte kapitala.

8. PRIKAZ | ANALIZA PRIBAVLIENIH PODATAKA UZ NAVODENIJE IZVORA

Sastavni dio ovog elaborata €ini niz podataka kojima se dobivaju sve relevantne informacije o metodologiji

procjene.

Popis propisa, normi i prorafunskih postupaka za odredivanje procjene navedenih nekretnina sastavni je
dio ovog elaborata, te je ispod svakog pojedinacnog prikaza i naziv izvora podataka.

9, OBRAZLOZENJE ZA ODABIR METODE
9.1. IZBOR METODE PROCIENJIVANIA

U skladu sa Zakonom o procjeni vrijednosti nekretnina i Pravilnikom o metodama procjene vrijednosti
nekretnina, za procjenu vrijednosti predmetne nekretnine odabrana je:
o POREDBENA METODA

POREDBENA METODA
Poredbenom metodom se tr¥igna vrijednost odreduje iz najmanje tri kupoprodajne cijene (transakcije)
poredbenih nekretnina, &iji je promet ostvaren najvise €etiri godine unatrag u odnosu na dan vrednovanja.

Za izvodenje poredbenih cijena koriste se kupoprodajne cijene onih nekretnina koje sa procjenjivanom
nekretninom pokazuju dovoljno podudarna obiljeZja, tj. ako razlike u vrijednosti koristenih dodataka i
odbitaka za interkvalitativno izjednacenje ne prelazi 30% izlazne vrijednosti.

Buduéi da postoji uredena haza podataka o kupoprodajnim cijenama koju propisuju Zakon o procjeni
vrijednosti nekretnina i Pravilnik o metodama procjene vrijednosti nekretnina, za procjenu predmetne
nekretnine omoguéeno je koristenje podataka pribavljenih iz lzvadtka iz zbirke kupoprodajnih cijena —
kupoprodaja stana i apartmana (KLASA: 360-01/23-01/42 URBROJ: 2103/1-21-2/18 od 23.10.2023.)

S obzirom da za predmetnu lokaciju u sustavu e-nekretnina ne postoje nekretnine sli¢énih obiljeZja koje bi
se mogle koristiti pri poredbi, iste su trazene u lokalnim samoupravama sa istim stupnjem razvijenosti kao
i predmetna, u ovom sluéaju jedinice lokalhe samouprave sa indeksom razvijenosti za Ii. skupinu (prema
Odluci o razvrstavanju jedinica lokalne i podrucne (regionalne) samouprave prema stupnju razvijenosti
NN132/2017), odnosno za skupinu u kojoj se nalazi predmetna nekretnina.

9.2. OBRAZLOZENIE

Za procjenu stambenog prostora odabrana je Poredbena metoda (kao primjerena metoda), te su koriteni
podaci pet prodanih stanova na sliénim i pribliznim lokacijama (isti indeks razvijenosti) i slitnih karakteristika
{na uZem podrucdju).

Poredbene nekretnine svojim poloZajem, oblikom, veli¢inom i namjenom pokazuju dovoljno podudarna
obiljeZja sa procjenjivanom nekretninom.
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NAPOMENA;

Za procjenu vrijednosti stana na k.&.br. 1590/1 k.o. Stefanje, odabrana je Poredbena metoda (kao
primjerena metoda) iz razioga $to su potrebni podaci dostupni, za razliku od potrebnih podataka za
Prihodovnu metodu koji nedostupni {nepoznati podaci o prihodima i troskovima gospodarenja).

10. MEDUVREMENSKO IZJEDNACENJE, INTERKVALITATIVNO IZIEDNACENIE, ODNOSNO
DRUGE ANALIZE

10.1. POREDBENA METODA - POREDBENE NEKRETNINE

Poredbena 1:

T

Masey atributa

- Lokacija: Veliki Zdenci, Mate Lovraka 8

- K.t.br.ik.o.: 162/2 Veliki Zdenci

- Datum ugovora: 08.07.2021.

- Vrijednost nekretnine: 13.767,49 €

- Povriina nekretnine u prometu: 43,65 m?

- EtaZa: 3

- Ukupno etaza: 4

- Orijentacija: - u lzvadtku iz zbirke kupoprodajnih cijena — kupoprodaja stana za poredbenu
nekrentinu nije evidentirana orijentacija

- Godina izgradnje: 1980

- Cijena€/m?% 315,41
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Poredbena 2:

Sran apntman {STIA] i apsreodanib (v

Hazne yritata

- Lokacija: Veliki Zdenci

- K.&br.ik.o.: 160 Veliki Zdenci

- Datum ugovora: 26.01.2021.

- Vrijednost nekretnine: 9.485,12 €

- Povréina nekretnine u prometu: 18,98 m?

- Etaia: 1

- Ukupno etaza: 2

- Orijentacija: u lzvadtku iz zbirke kupoprodajnih cijena — kupoprodaja stana za poredbenu
nekrentinu nije evidentirana orijentacija

- @Godina izgradnje: 1980

- Cijena€/m? 518,93

Poredbena 3:

smth1in) Forke bpemsitapid iy

Hazrs atRets Vriedaust atrta

= hemiute Le NI feIEAND S - Trene/ns v ks 2)

- Lokacija: Veliki Zdenci
- K.&br.ik.o.: 158/6 Veliki Zdenci
- Datum ugovora: 21.02.2020.
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- Vrijednost nekretnine: 20.156,47 €

- Povriina nekretnine u prometu: 57,46 m?

- EtaZa: viSeetaina

- Ukupno etaza: 3

- Orijentacija: u lzvadtku iz zbirke kupoprodajnih cijena ~ kupoprodaja stana za poredbenu
nekrentinu nije evidentirana orijentacija

- Godina izgradnje: 1976

- Cijena €/m? 350,79

Poredbena 4:

- Lokacija: Ivanska

- K.br.ik.o.: 1282/1 lvanska

- Datum ugovora: 03.08.2021.

- Vrijednost nekretnine: 30.000,00 €

- Povrdina nekretnine u prometu: 59,72 m?

- Etaia: 1l

- Ukupno etaia: 2

- Orijentacija: u lzvadtku iz zbirke kupoprodajnih cijena — kupoprodaja stana za poredbenu
nekrentinu nije evidentirana orijentacija

- Godina izgradnje: -

- Cijena€/m? 502,34
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Poredbena 5:

- Lokacija: Veliki Zdenci

- K.t.br.ik.o.: 158/4 Veliki Zdenci

- Datum ugovora: 10.03.2021.

~  Vrijednost nekretnine: 25.000,00 €

- Povréina nekretnine u prometu: 57,99 m?

- EtaZa: viSeetaino

- Ukupno etaZa: 2

- Orijentacija: u lzvadtku iz zbirke kupaprodajnih cijena — kupoprodaja stana za poredbenu
nekrentinu nije evidentirana orijentacija

- Godina izgradnje: 1968

- Cijena€£/m?: 431,11

STANOV!I na lokacijama i sli¢nih karakteristika za jedinice lokalne samouprave sa indeksom razvijenosti
za lI. skupinu (prema Odluci o razvrstavanju jedinica lokalne i podrucne (regionalne) samouprave prema
stupnju razvijenosti NN132/2017), odnosno za skupinu u kojoj se nalazi predmetna nekretnina.:

Red.br. | k.&.br. | Katastarska | EtaZa/ukupno datum Povriina | ugovorena | cijena
opéina etaza kupoprodaje (m?) cijena EUR/m?
EUR
1. 162/2 Veliki Zdenci drugikat/ 3 08.07.2021. 43,65 13.767,49 315,41
2. 160 Veliki Zdenci prizemlje / 2 26.01.2021. 18,98 9.485,12 518,98
3. 158/6 | Veliki Zdenci viseetazna/3 21.02.2020. 57,46 20.156,47 350,79
4. 1282/1 lvanska prvi kat/2 03.08.2021. 59,72 30.000,00 502,34
5. 158/4 | Veliki Zdenci viseetazno/2 10.03.2021. 57,99 25.000,00 431,11

*Napomena: Nekretnina pod rednim brojem 2. u lzvadku iz zbirke kupoprodajnih nekretnina nije uzeta u
obzir iz razloga §to nekretnina nema direktan pristup prometnoj povriini. Nekretnine pod rednim brojem
3.1 6. u fzvadku iz zbirke kupoprodajnih nekretnina nisu uzete u zbog odstupanja razlike u vie od 30% od
prosjetne cijene odabranih poredbenih nekretnina. Totnije, nekretnina na k.C.br. 34 k.o. Sirat je cijenom
vide od 30% manja od prosjetne cijene odabranih nekretnina, dok je nekretnina na k.¢.br. 321/59 k.o.
Veliki Grdevac cijenom vise od 30%veca od prosjetne cijene odabranih poredbenih nekretnina.
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10.2. PRILAGODBA VRUEDNOSTI

Sukladno Zakonu o metodama procjene vrijednosti nekretnina, kao poredbene nekretnine koristeni su
podaci €etiri prodanih stanova na sliénim i pribliZnim lokacijama i sli¢nih karakteristika, za koje su podaci
dobiveni iz zbirke kupoprodajnih cijena.

Pretpostavlja se da na poredbenim nekretninama nema:
- Neuknjizenih tereta
- lzgradenih podzemnih objekata
- Zagadenjatla

Usporedba se vréi prema dostupnim pokazateljima - kupoprodajnim cijenama.
Za medu vremensko izjednacenje koriste se indeksi DZ5-a.

10.3. MEBUVREMENSKO IZJEDNACENIE

Tabllca J3: indeksi cijena stambenih objekata
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Prilog: Indeks cijena stambenih nekretnina prema DZS
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Priopcenje
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SSN 13320557
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2022, 0rc ped S3) 732 ) S ErosiE<u wzs VA,

Thens stambel
vdnzst na diug

8

R IO RS PE2E ea 124%, Ly pusioed b

pros;ekd 51w

Loene v h stambent obokatls o asnusy e &
srarben i 2hjeksma L odnosu na eres to

L oprosiekd sl vide 2

23 Dstale za 4900

Cyene stevbeait ojekata o drogor omieses o 2045 L 02ICSU P PG
2 salz 23 17,79

Cyens stambein zh ekatz nagacsu 1a draps I T|Rsef e
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1. INDEKS! CIENA STAMBENIH OBJEKATA, STOPE PROM|ENE

N 2023 ' .- V2020,
z ' 2023 NV 2622
Indeks cijena stambenih objekata - ukupno 179,63 35 137
\ovi stambe i abjekt 154,72 33 124
1858 3z ER]
195,k 32 qa.z
[adrar® 17086 75 12,8
st 165,78 75 17,7
ired procg tem,
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Stanovi:

Bazni
i = < Bazni indeks : :
T wa, | wma | UL | KRR | maden | MCEOIT | Korekciski | TR
naselle i prostora m? EUR/m? ugovara kupo&(;)da_;e vrednova faktor (B/A) EUR/m?
nja (B)
1. velid 1622 | VAl gaee 315,46 08.07.2021. | 12260 | 16578 | 1,35 425,87
Zdenci Zdenci
2. Veliki 160 welik 18,98 518,98 26.01.2021. 115,70 | 165,78 1,43 742,14
Zdenci Zdenci
3. Yelig adle | Velld | .. 350,79 21.02.2020. | 10930 | 16578 | 152 533,20
Zdenci Zdenci
4, Ivanska 1282/1 lvanska 59,72 502,34 03.08.2021. 122,60 165,78 1,35 678,16
5 i o veliki 1 27 9 431,11 10.03.2021. | 11570 | 16578 | 1,43 616,49
Zdenci Zdenci
Prosjetna cijena wrijednosti stambenog prostora (EUR/mZ2): 599,17

Pri izrafunu prosje¢ne cijene poredbenih nekretnina nema potrebe za izratunom koeficijenta povoljnosti
stambenog prostora u viestambenoj zgradi, niti umanijiti ili povecati cijenu razmjerno istom iz razloga
ito je cijena poredbenih nekretnina vec definirana kupoprodajnim ugovorom.

10.4. INTERKVALITATIVNG IZIEDNACENJE
Interkvalitativno izjednaéenje nije potrebno provoditi iz razloga Sto se radi o pribliznim i lokacijama sa

sliénim obiljezjima.

11. STATISTICKA OBRADA [ IZRACUN S ISKLIUCIVANJEM NEUOBICAJENIH OKOLNOSTI

|z podataka navedenih u podtocki 10.4. {(meduvremensko izjednacenje) vidljive je da nijedna cijena ne
prelazi + 30%.

12. PROCJENA TRZISNE VRIUEDNOSTI NEKRETNINA POREDBENOM METODOM

Temeljemn gornjih izraduna i provjera, misljenja sam da je vrijednost jednosobni stan na prvom katu koji se
sastoji od jedne sobe, kuhinje, izbe, kupaonice, predsoblja i balkona povrine od 51,00 m?, Stefanje 3, na
k.€.br. 1590/1 k.o. Stefanje, upisan u z.k.ul.br. 1347 k.o. Stefanje:

z.k. Katastarska | Vrijednost | Povrdina | Vrijednost
Nekretnina k.&.br. ul.br. opdina stana {m?) stana
(EUR/m?) (EUR)
ETAZNO VLASNISTVO
(E-6) — jednosobni stan
na prvom katu 1590/1 1347 Stefanje 599,17 43,30 25.944,15
Ukupno: | 25.944,15

KOEFICHENT POVOLINOSTI STAMBENOG PROSTORA U VISESTAMBENO! ZGRADI
prema prilogu 5. Pravilnika o metodama procjene vrijednosti nekretnina (NN br. 105/2015)

PROCIENIIVANA NEKRETNINA
PoloZaj u objektu: I. kat - zadnja etaia

Orijentacija stana: dvostrano.
Geografski poloZaj stana (dnevni boravak): istok.

Utjecaj okolisa: Prosjecni standard.

Utjecaj smanjenog komfora: Nije pod utjecajem.

Kp=axkk+hbxko+cxkgps+dxkuo+exksks
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KOEFICUENT POVOLINOSTI STAMBENOG PROSTORA

Pravilnik o metodama procjene vrijednosti nekretnina (NN br. 105/2015) - Prilog 5.

Povrsina: 43,30
Ostvariva cijena prodaje po m 2: 593,40
Ostvariva cijena prodaje stana: 25.694,22
Postotak udjela koeficijenta katnosti stana: A 0,28
Postotak udjela koeficijenta orijentacije stana: B 0,09
Postotak udjela koeficijenta geografskog poloZaja dn. | C 0,22
boravka:
Postotak udjela koeficijenta utjecaja okolisa: D 0,27
Postotak udjela koeficijenta smanjenog komfora | E 0,14
stanovanja:
atb+c+d+e =1 (100%) | 1,00
Koeficijent katnosti stana: Kk 0,84 -0,92 -1,00-1,08 | 1,00
(zadnja
etaza)
Koeficijent orijentacije stana: Ko 0,92-1,00-1,08 1,00
(ugaono-
dvostrano)
Koeficijent geografskog poloZaja stana: Kgps0,92-1,00-1,08 | 1,00
(istok-
zapad)
Koeficijent utjecaja okolia: Kuo©0,92-1-1,08 1,00
(prosiecni
standard)
Koeficijent smanjenog komfora stanovanja: Ksks 0,50 - 1,00 1,00 (nije
pod
utjecajem)
Kp=Axkk+Bxko+Cxkgps+Dxkuo+E xksks 1,00
Vrijednost po poredbencj metodi 25.944,15

U gornjoj tablici je dana vrijednost stana u standardiziranim stambenim uvjetima, medutim s ohzirom na
stanje stana, te da bi se dobila stvarna trZisna vrijednost potrebno je vrijednost stana korigirati s obzirom

na zatedeno stanje.
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13. ZAKLIUCAK

Prema relevantnim prikupljenim podacima te na temelju podataka iz dokumenata i pregleda stanja u naravi,
nha temelju vlastitog iskustva, migljenja sam da je tr#ina vrijednost ETAZNOG VLASNISTVA (E-6)-jednosobni
stan na prvom katu, upisan u z.k.ul.br. 1347 k.o. Stefanje, koji se nalazi na k.€.br. 1590/1 k.o. Stefanje:

25.944,15 EUR
zaokruZeno na: 25.900,00 EUR
{ZaokruZivanje sukladno Uputi o naéinu 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 izdanu od strane Ministarstva prostornog uredenja, graditeljstva i drzavne
imovine))
{Slovima: dvadesetpettisuc¢adevetstoeurainulacenti)

POREZNI ASPEKT:

Trzigna vrijednost procjenjivane nekretnine utvrdena je bez poreza na dodanu vrijednast (PDV-a).
Procijenjena trigna vrijednost nekretnine predstavlja vrijednost koju je trenutno moguce postidi na trziStu
te ova Iskazana vrijednost predstavlja pareznu osnovicu za obracun PDV-a ili poreza na promet nekretnina
(ovisno o poreznom statusu isporuditelja i nekretnine) ukoliko dode do prodaje ili preuzimanja nekretnine.

Vrijednost koja je ovdje iskazana predstavlja stvarno stanje ponude i potraznje ove vrste nekretnina na
predmetnom trzistu i nekretnine je mogude utrZiti u toj visini.

Gornji Prnjarovec, Kriz, 25.10.2023.

Sudski vijeStak:
Alen Leljak strut.spec.ing.grad.
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14. PRILOZI 14.1. iDENTIFIKACHA
14.1.1. ZEMLIISNA KNJIGA

i% NESLUZBENA KOPIJA
REFUBL!;: E;RVATSKA

Opcinski sud u Bjelovaru
ZEMLJISNOKNJEZN] DDJEL CAZMA

EStanje na dan: 25.10.2023. 08:12 Jerficirani ZK uloZak
Katastarska opdina: 303884, STEFANJE Broj ZK ulogka: 1347
Brof zadnjeg dnevnika: Z-11118/2019 ETAZHO VLASHISTVD S ODREDENIM OMJERIMA

Aktivne plombe:

IZVADAK IZ ZEMLJISNE KNJGE

A
Posjedovnica
PRV ODJELJAK

Brg]: PovrSina

Rbr. ze“;"‘m Oznaka zemljista ] ] Primjedba

_ (kat, jutro | &hv m2

Zestice)
4. 1890/4 POSLOVHO-STANBENA ZGRADA | DVORISTE 440

UKUPNO: 440
B
Viastovnica

Rbr. Sadriaj upisa Primjedba

1. Suvlasnicki dio: 3671000 ETAZHO VLASNISTVO (E-1)
poslovni prostor u prizemiju koji s& sastoji od:

iokal, skladiSte, hodnik, sanitarni Svor i loda sa 194,10 m2, u nacriu oznadeno plavom bojom

‘{ALE!H[&-PROHET D.0u0. Z& PROZVODNJIU, TRGOVINU | USLUGE STARO STEFANJE, STAROD
STEFANJE 127

2, Suvlasnidki dia: 1771000 ETAZNG VLASHISTVO {E-2}
poslowvni prostor u prizemiju koji se sastoji od:

ulazni podest, ekaonica, tri lijeCnitke ordinacije, sanitarni &vor, garderoba za osoblje § sanitami
&vor za pacijente sa 93,50 m2 u nacriv oznaten smedom bojom

DOM ZDRAVLIA BJELOVARSKO-BILOGORSKE ZUPANILIE
3. Suvlasnidki dio: 126/1000 ETAZNO VLASHISTVO (E-3)
dvosobni stan na prvom katu koji se sastoji od:

dvije sobe, kuhinje, blagovacne, kupaonice, predsoblja i balkona sa 66,51 m2 u nacriu oznaten
sivom bojom

3.4. SuviasniZki dio etafe: 1/2
HOVAakovIC AN, OIB; 50356728759, STEFAMJE a4, STEFANJE 43240 CAZMA

3.2, Suvlasnicki dio etae: 12
MOVAKOVIC MIRELA, O1B: 38269173979, ETEFANJE 94, STEFAMNJE £3240 CAZNA
4, Suviasnicki dio: 116/41000 ETAZND VLASNISTVO (E-4)

dvosobni stan na prvom katu koji se sastoji od:

dyije sobe, kuhinje, izbe, kupaonice, predsoblja, balkona i lode sa 61,31 m2 u nacriu oznaceno
Zutom bojom

KAPAC MARIJANKA, TIB: 77817401080, ZADARSKA ULICA 13, 23234 VIR

Zern_ snokinjizn izvadak (datim [ vrjeme zrade! 25.10.2023, 08:23:27 Siraniza 1
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. IZVADAK 17 ZEMLJISNE KNJGE Verificirani ZK uloZzk
Katastarska opcina: 303984, STEFANJE . . Broj ZK ulogka: 1347
ETAZNG VLASNISTVD S ODREDENIM OMJERIMA

B
WViastovnica
Rbr. SadrZaj upisa Primjedba
5, Suvlasnicki dio: 11811000 ETAZNO VLASNISTVO {E-E}

dvosobni stan na prvom katu koji se sastoji od:

dvije sobe, kuhinje, izbe, kupaanice, predsoblja, balkona i lods povrdine 52,24 m2 1 nacriu
aznateng ljubitastom bojom
142 EMIC GORDAMA, STEFANJE KBR. 08

12 EMIC V0, STEFANJE KBR. 99
6. Suviasnitki dio: 96/1000 ETAZNG VLASNISTVO (E-6)

jednosobni stan na prvom katu koji se sastoji od:

jedne sobe, kuhinje, izbe, kupaonice, predsoblja i balkona povrsine 51 m2 u nacriu oznacen
narancastom bojom

OSNOVNA SKOLA STEFANJE

c
Teretovnica
Hbr. Sadrzaj upisa znos Primjedba
1. Ma suvlasnitki dio: 4 (116/1000)
1.1 Z5-15/84, B6.433.726 0O
HRD
ulsnjizujs se pravo zaloga za iznos od
Sezdesetfestmiljunatetristorideseitritisutesedamstodvadesetosam HRD 5
rokom otplate 20 goding za korist
OSHOVHA SKOLA STEFANJE
1. Ma suvlasniCki dio: 5 {118/11000)
1.1 ZS5-26785. TFADD CO KM
uknjizuje s2 prave zaloga za znos od sedamdesstesdamtisuiatetristo kuna s
rokom otpiate 30 godina za korist
opCiNg STEFANJE
Poterduje se da ovaj izvadak odgovara stanju zemijisne knjige na datum 25,10.2023,
Een-."_ﬁuknﬁin izvadak (dawm | wijeme zrade! 23102023, 052328 Zmaniza 2

Prilog: zk lzvadak za ETAZNO VLASNISTVO (E-6) — jednosobni stan na prvom katu upisan
u z.k.ul.br. 1347 k.o. Stefanje
(izvor: http://e-izvadak.pravosudje.hr/pretraga-zk-ulozaka.htm)
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14.1.2. KATASTAR — POSIEDOVNI LIST

peoe NESLUZBENA KOPIJA

2
'ﬂ.‘. ¥
 RFPUBLIKS HRVATSEA

DRIAVNA GEODETSHA UFRAVA
PODRUCNITRED EA KATASTAR BIJELOVAR
ISPOSTAVA ZAKATASTAR NERRETNINA
CAZALL

Stamje na dam: 251002023, 0524

PRIJEPIS POSJEDOANOG LISTA

Eatastarsha opfinag: STEFANIE (Mbr. 303984
Posjedorni Bzt: 502
nekreinine na kojoj je uspostavljeno etaino viasnittve

Rédm Tdio dijela Prezime i ime udnos_nn frn}s:i .lh unaziv, prebivalizte ednosno Tdio OIE
broj dijela zjedifte npisane osobe

3 1261000 MOVAKOVIC IVAY, STEFAMIE 94, STEFANIE 43240 12 SOE3ETIETIL
CAZRIA HRVATSES (VLASHID)
I:ID‘.TAKQ"‘E{ AIRELA, STEFANIE 94, STEFAMNIE 43240 12 382659172079
CAZRIA FRVATSEA (VLASMIE)

1 3671000 VALENTIC-FROMET DO, Z4 PROEZVODNTT. i1
TRGWINU I USLUGE STARD STEFAMIE. 5TARG
STEFAMIE 127 (VLASHIE)

4 17771400 DON ZDRAVLIA BIELOVARSKO-BILOGDRSEE 11
FUPAMIE. (VLASKIE)

4 11610680 EAPAC MARTIAWE A STEFANIE 88 (VLASHIEY 14 TT817431080

5 1181000 {EMIC GORDANMA STEFAWIE EBF. 98 (VLASHI 12
EAIC TV, STEFANTE E5E. 98 (VLASNIE: )

§ SE1000 QSNOVHA SKOLA STEFATTUE. (VLASNIK) 11

Podaci o katastarskim festicama
. Broj Adresa katastarske festiceMndin uporabe katastarzhe P , | Posebmi
= =1 . W I——— 4 o . |Povriina/ Braj e F
2| & | katastarske [festiceTNatin uporabe zgrade, naziv zerade, kudnd braj [~ oL pravoi Primjedba
festice zgrade = rezimi
15961 RIBNJAK 1583 3
EUCAIDV. 1583
Ulupna povriing katastarskih testen 1885

MAPOWENA: Cheaj prijapis posjedovroz Listz nije dokaz o +Issnsing na katastarskim éasneama upisanim u poredoimom o
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14.1.3. KATASTAR — KOPLJA KATASTARSKOG PLANA

it
B E .
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s ~
I NESLUZBENA KOPIIA
REFUBLIKA HRVATSEA % brersm
DREATNA CEODETSKA UPRATA E2bz. 15901

PODRUCNI URED ZA KATASTARBIELOVAR
ISPOSTATA F34 KATASTAR NEKRETNINA CA7ALA

Stanje na dan: 22103023,

IZVOD IZ KEATASTARSEOG PLANA
Merilo 11000
Izvorme ioyerilo L2850
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Prilog : Kopija katastarskog plana za k.&.br. 1590/1 k.o. Stefanje (izvor: katastar.hr)
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14.2. FOTODOKUMENTACIJA — unutradnjost
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14.3. Odobrenje za upotrebu
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14.4. Graficki prilog
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Sukladno €. 9. Zakona o procjeni vrijednosti nekretnina (,,Narodne novine” br, 78/15.) potpisani vjestak za
graditeljstvo i procjenu vrijednosti nekretnina je nepristran i neovisan.

Izjava o nepristranosti i neovisnosti
Prije podetka izrade ovog elaborata provierio sam naruditelja i nekretnine, te utvrdio da s istima nemam
nikakve osobne, poslovne, pravne, viasnitke ili neke druge interese; te prema navedenom izjavljujem da

sam ovaj procjembeni elaborat izradio neovisno i nepristrano.

Ovaj procjembeni elaborat je izraden u tri istovjetna primjerka, a u elektronskom obliku ostaje pohranjen u
arhivi vjeitaka.

Elaborat izradio:

Sudski viestak:
Alen Leljak strut.spec.ing.grad.

Alen Digitalno
potpisao:

Leljak Alen Leljak
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ObrazioZenje

Procjembeni elaborat trZiéne vrijednosti nekretnina (oznaka 28032023 od listopad 2023.godine),
jednosobni stan u Stefanju 94, na k.&.br. 1590/1 u k.o. Stefanje

- Procjenitelj u efaboratu navodi kako mu je nepoznata orijentacija poredbenih stanova, ali
svejedno racuna koeficijent povoljnosti s obzirom na orijentaciju stanova i na kraju dobiva
koeficijent 1 — Clanka 14. stavak 3. Pravilnika 0 metodama procjene vrijednosti nekretnina glasi:
. (3) Polozaj stambenih zgrada uzima se u obzir prema svojoj svrsi, a posebice prema udobnosti
stanovanja kao i mogucih smetnji udobnom stanovanju, mogucnostima koridtenja gradevina za
odmor i rekreaciju u neposrednoj okolini, stanju opskrbe nuznim Zivotnim potrepstinama,
komunalnoj opremljenosti i znaéenju koje lokalna zajednica pridaje tom poloZaju (tzv. dobra
adresa). U sluéaju nedostatka poredbenih podataka s evidentiranim obiljezjima o poloZaju
stana u zgradi, predmetna obiljeZja moguce je vrednovati putem koeficijenta povoljnosti iz
Priloga 5. koiji ie sastavni dio ovoga Pravilnika., Za predmetnu nekretninu imamo nedostatak
poredbenih podataka s evidentiranim obiljeZjima o poloZaju stana u zgradi, stoga je za
predmetna obhiljeZja procjenjivane nekreinine radeno vrednovanje putem koeficijenata prema
Prilogu. 5. Pravilnika o metodama procjene vrijednosti nekretnina.

Molim dodatno pojadnjenje, da li je potrebno raditi koeficijent poveljnosti za svaku poredbenu
nekretninu? Kako moZemo raditi s koeficijent povoljnosti za svaku poredbenu nekretninu, ako
su nam orijentacije poredbenih stanova nepoznate? isto take, moZemo li koeficijentom
povoljnosti za poredbene nekretnine istima umanjivati cijenu, ako je cijena definirana
ugovorom?

- Poredbeni stanovi nisu svi na istom katu kao procijenjavani, te opet dobiva koeficijent 1. Ne
obrazlaZe odabrane koeficijente — Koeficijent za procjenjivanu nekretninu je dobiven prema
izraéunu Priloga 5. Pravilnika o Metodama procjene nekretnina. Molim dodatno pojasnjenje, da
li je potrebno raditi koeficijent povoljnosti za svaku poredbenu nekretninu? Kako moZemo raditi
s koeficijent povoljnosti za svaku poredbenu nekretninu, ako su nam orijentacije poredbenih
stanova nepoznate? Isto tako, moZemo li koeficijentom povoljnosti za poredbene nekretnine
istima umanjivati cijenu, ako je cijena definirana ugovorom?

- Poredbena nekretnina br.2 . krivo izra¢unata jedini¢na cijena €/m2. lzratun meduvremenskog
izjednacavanja — krivi koeficijent poredbene nekretnine br.5 - primjedba je na mjestu,
ispravljeno je

Podsjetnik:

- Clancima 67. i 68. Pravilnika 0 metodama procjene vrijednosti nekretnina dani su elementi, oblik
i sadr¥aj prociembenog elaborata, pa bi u skladu s tim elaborati trebali obuhvacati sve priloge i
dokumentaciju koje su procjenitelji koristili za izradu elaborata (npr. lzvadci iz prostornih
planova) i to tako prezentirani da su provjerljivi i €lanovi Procjeniteljskog povjerenstva mogu iz
samog elaborata donijeti potrebne zaklju¢ke —molim dodatno pojasnjenje, da li je potrebna
neka korekcija?

-temeljem Pravilnika o metodama procjene vrijednosti nekretnina,
Clanak 68.,
(1) Oblik i sadrzaj procjembenog elaborata obuhvaca:
12. zakljuéak s napomenama u vezi obracuna vaZecih poreza koji se primjenjuju prilikom
prometa nekretnina, mjestom izrade, datumom izrade, potpisom i pe€atom procjenitelja —
zakljugak je u toctke 13. Elaborata sa napomenom u vezi obrauna vaZecih poreza koji se
primjenjuju prilikom prometa nekretnina, mjesto izrade, datum izrade, potpis i pecat
procjenitelja
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BIELOVARSKO-BILOGORSKA ZUPANIJA
PROCJENITELISKO POVIERENSTYO

KLASH: 36001220003
URBRGI: 2103-2 044
Bielovar, 22.02.2034.

Temaljion dlanks 12, Zokona o procjeni wijednosti sekremning {,Marodne novine”, broj 78/15) 1
Odiuke o vrenovesy dlancva Brogjeniteljshog povjerenstva Bislovarske-bilogorske Zupanije (KLABA: UBL-
02/22-0144, LRBROS: 2103-00.22-1 od 29, Lpnja 2022, godine) Progjenitelisko poviersastvy Biclovarsko-
bilogerske rorede: donosi

MISLIENJE

LIzradeni horigivani progiembent elaborat fiSne wijednost nolocinine (ornaka: 28032023 od listopada
2003, gadine) — juivsobel stan s Srefanin 94, na kiby. 150071 v koo, Stefanje, usklader je s vdredbhama
Zakomne o ovogjon witednosti nekreining,

Obrazingeanje

Nz zehtjev Cxnovne Shole Stefanje. Progjeniteljsko povierenstwo Biclovarska-bilogorske upaniie je na
svoqny seduug o 1 udriang) stelovonskin pulem razmatralo usidadenst predmetnog koddgiranog
procjembenog ciahornia g odredbans Zakons o procient yrijednesti aekretaing (Marodss novine™ br. 7RIS
i Pravilnika o swiatorn progiese velieduosti neloetning { Narodne npvine® b 1037135, Temelien Slanks 5,
Zakeona o picsizal veijeduosti nekretnine, prociembent sleboral za Genovau Skolu Swfanje beadis jo
struCapening. grig Alen Leljnk, seaind sudski vieStah zo maditelistve | procjens nckreining.

Procienieljsko povierenstve jo prilikom ociene korigivaneg procjembenog elaborain triline
vrijednnstl ackremine logpaka; 280320232 od lstopads 2023, gedine ~ fednosobyi slan u étefmjsx @,
ga kEbr, 13901 ¢ ko, Stefanje utvrdile kako je fsti uskinden s odredbama Zakons o prociend
vrijednosti neliceinin: (,Noredne novine®™, broj 78/18) § Praviioiha o metledams poogjene
vrijednosti nekreining {,Narodne novine™ br. 105713} te se adobrava njegova daljnja
unetreba,

CLANGV] VRO UNTTRLISEOG POVIERENSTVA:

KRISTLAN Sa5LiaK
magistar infenor gradeviaarsive iz redova progienitsliy

Sipfovarsro-hilegarsice upania, Dr. Ante Starfevids 3, Bislovar, wwwebbz by
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VESNA BANOVIC
diplomirani inZenjer arhaskiore

iz veda Zavoda 22 prostorno uredenje g(}';f;v{if' LR 8

ZVONKQ RUZICK A
gradevinski tehniter iz redova posreduika
u promety nekeetuing pri HGK

MARINA SAVL ekonomska tehnifarka
predstavnics Minisiarstvy finencija, Porezoe nprave

fo iy

Eluibenica vvlafiens 2a adminisrativoo — (ehnifie
poslove Procjeniteliskog povierensiva Biglovarske -
bitogorske Zupanije
Tatjona Tulié. mag.nov.

DOSTAVITI:

Osnovaa Skola Stefanje
Stefanje 72
43246 Stefanjc
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Alen Leliak, surud.soee,ing.goad,

Btatni sndski vietiak za graditelistve § prociens nekreinios
Gomnji Prajaravec 41a

10314 Kriz

Bielovarsko-bilogorsks Jupanila, Dr, Ante Starievica & Ejﬁiﬁ%ﬁ wwbhnbr

ik
Bowrr {rmdgrt




