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PROCJEMBENI ELABORAT

(NALAZ I MISLJENJE)
PO SPISU OVR-30/17

Naruéitelj: Op¢inski sud u Pozegi (sudac: Marja Raguz)
Lokacija: k.€. br. 1979 k.o. Pozega (Poslovni prostor u potkrovlju zgrade: E-7), Pozega

Izvrsitel):  Petar Matijevié, ing. arh. - stalni sudski vjestak 1 procjenitel;
- Clan Hrvatskog drustva sudskih vjestaka i procjenitelja (HDSVP)

Velika, lipanj 2018,



ZakljuCkom Op¢inskog suda u Pozegi od 09. 04. 2018. godine odreden sam za sudskog vjestaka po
navedenom predmetu, te nakon $to sam izvriio uvid u spis i dana 24. 04, 2018. godine, obavio o¢evid na licu
mjesta u PoZegi, dajem slijededi

NALAZ

- U samom centru grada Pozege u Cehovskoj ulici u poslovnoj zgradi, nalazi se nekretnina, a za koju je
 potrebito izraditi nalaz i misljenje, te iskazati njenu trzisnu vrijednost, a koja je upisana u z k. ul. br. 5697 k.o.

Pozega 1 pfed;‘;tavlja:' -

zkul br: | k.&br.: | | __ _ ) Oznaka: 4__ . .- Povréina (m2):
5697 1979 | Poslovni prostor u potkrovlju zgrade (E-7) 118,78 |
Za napnjed navedenu nekretninu potrebito je stoga 1zraditi nalaz 1 mi$ljenje, te iskazati njenu trziSnu
vrijednost.

prema pravilima struke i slijedecoj zakonskoj regulativi:
-Zakon o procjeni vrijednosti nekretnina (NN br. 78/ 15)
-Pravilnik 0 metodama procjene vrijednosti nekretnina (NN br. 105/15)
-Nalaz 1 mi$ljenje od 24. 11. 2009. godine
-Generalm urbanisti¢ki plan grada Pozege
-Medunarodni standard procjenjivanja (EVS — Europen Valuation Standards)

1. Poslovni prostor se nalazi u potkrovlju poslovne zgrade sagradene na k.&. 1979 k o. Pozega
u ulict Cehovskoj u Pozegi.

Prema izvatku iz Zemljisne knjige Op¢inskog suda u Pozegi, predmetni poslovni prostor upisan je z.k. ul.. br.
>697, u Etaznom elaboratu ozna¢en pod br. 36, a u ukupnoj povrsini 118,78 m2.
Medutim, po izvr$enom o&evidu i uvidom u nalaz od 24 1 1.2009. godine (u ovr$nom postupku OVR-
1755/05), moze se utvrditi da je prostor galerije naknadno prosiren, te da je 1zmjerom utvrdeno povecanje
* njene povrsine za 11,80 m2.
Predmetni prostor u naravi predstavlja uredski prostor sa galerijom (iznad dijela tlocrta), te 1zdvojenim
sanitarnim ¢vorom sadasnje ukupne povrsine od 130,58 m2, a ne koristi se preko 10 godina.
Korisna visina etaZe u radnom prostoru potkrovlja iznosi 0,00-2,75 m, dok u galerijskom dijelu iznosi
0,00-4,00 m.
Gradevina u kojoj se nalazi predmetni poslovni prostor sagradena je prije 30 godina Cvrstim materijalima.
Nosivu konstrukciju ¢ini zide od blok opeke medusobno povezano horizontalnim i vertikalnim AB
serklazima.

Stropovi su ¢vrste monolitne AB ploge, dok Je strop potkrovlja od rigips panela postavljenih izmedu drvenih
lameliranih krovnih nosaca.

Podovi su izvedeni od vinaz ploda i tapisona.

Svi zidovi su ozbukani i zavrino oli¢eni disperzivnom bojom.
Vanjska stolarija je izradena od eloksiranog aluminija ostakljena izo staklom, dok je unutarnja stolarija
drvena.



Nosivu konstrukciju krovista ¢ine lamelirani nosa¢i, preko kojih su poloZeni sekundarni drveni nosaci
letava 1 pokrov od crijepa.

Kroviste je viSestresno, izolirano slojem termoizolacije, a limarija pocin&ana.
Gryjanje zgrade je radijatorsko iz zajednitke kotlovnice za cijelu zgradu.

Zgrada je 1zvana oZbukana i fasadno obradena fasadnom bojom.
Instalacije:
Zgrada je prikljuCena na: elektri¢nu, vodovodnu, kanalizacijsku, telefonsku mrezu i grijanje.

Koeficijenti za obracun korisnih vrijednosti povrsina predmetne nekretnine prema tablici priloga 1.
Pravilnika 1znosili bi kako shijedi:

POTKROVLJE: B
R.Br. Naziv prostorije: Povrsina (m2):
1. | Radni prostor (92,31 m2 x 0,75 69,23
2. | Santarn ¢vor (3,96 m2 x 0,75 2,97

_ JukueNO:

1. IZRACUN TRZISNE VRIJEDNOSTI NEKRETNINE

[zvrSenim ofevidom, kao i uvidom u kopije planova, prostorno-plansku dokumentaciju (Generalni
urbamisticki plan grada PoZege) i sl., utvrdeno je da predmetnu nekretninu predstavlja zasebni etazni dio u
poslovnoj zgradi, a u naravi poslovni prostor smjesten u potkrovlju.

Kako Zupanijsko procjeniteljsko povjerenstvo jos nije pocelo sa svojim radom u smislu obavljanja svih
poslova propisanih ¢l. 12. Zakona o procjeni vrijednosti nekretnina, a obzirom na namjenu i karakteristike
predmetne nekretnine, sukladno &1. 24. st. 1. Zakona o procjeni vrijednosti nekretnina, odabrana je primjena
poredbene metode uz koristenje tri kupoprodajne cijene (transakcije) poredbenih nekretnina, koje sa

predmetnom nekretninom pokazuju dovoljno podudarnih obiljezja sukladno ¢l. 19. Pravilnika o metodama
procjene vrijednosti nekretina. -

Po pristupu registru eNekretnine, izradio sam izvode iz kupoprodajnih cijena za poslovne prostore, sa
predmetnog podrudja, te ustvrdio slijedede:
I. ID PN: 3371034:
-datum ugovora: 25.02.2016. godine

-k.C.br. xxxx k.0. PoZega, poslovni prostor na I. katu predmetne zgrade
-stanje nekretnine: starosti cca 30 godina, redovito odrzavano, NKP: 51,84 m2,
-kupoprodajna cijena: 220.000,00 kn ili 4.243.83 kn/m?2
I1. ID PN: 3453696
-datum ugovora: 23.09.2016. godine
-k.€.br. xxxx k.0. PoZega, koja se nalazi u ulici I. Pavla
-stanje nekretnine: poslovni prostor u prizemlju starije zgrade, PVC stolarja, prnimjereno
odrzavano, NKP:42 34 m2
-kupoprodajna cijena: 210.000,00 kn ili 4.959.85 kn/m2
{II. ID PN: 3697965:
-datum ugovora: 31.10.2017. godine
-k.C.br. xxxx/x k.0. PoZega, poslovni prostor u stambeno-poslovnoj zgradi

-stanje nekretnine: starosti 45 godina, prostor ureden i uredno odrzavan, NKP:47 21 m2
-kupoprodajna cijena:187.697,77 kn ili 3.975.80 kn/m2
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INDEKSI CIUENA STAMBENIH NEKRETNINA

HOUSE PRICE INDICES
‘Molimo korisnike da pri koristenju podataka navedu izvar.

Users are kindly requested to state the source. E
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Mjera
grad.
zemljista
1 |PZCENTAR| 25.02.2016. | 424383 | 5188 | poslovna | - | 1
2 4959,85
3

Rednibroj | Cjenovni
~transakcije blok

Kategorija

na cljena
zemljista

Datum

skiapanja

kupoprod.
ugovora

Bazni indeks
nadan |Bazni indeks
sklapanja |na Zanvred.
Kupoprod.

1 PZ-CENTAR | 25.02.2016. | 4243,83 102,47 | 4348,65
2 | PZCENTAR| 23.09.2016. | 4959,85 102,26 99,94
3 PZ-CENTAR | 31.10.2017. | 3975,80 102,26 100,00 3975,80

Redni broj Cjenbvni Meduvrem.

| Korek.
- transakcije blok

faktor

izjednacena
cij. (kn/m?)

| Meduvrem. i
dijelom
interkvalit.

Meduvrem. Kis
Povriina m* |izjednaéena | poredbenih

Redni broj | Cjenovni
transakcije blok

|Kis procjenj.| Koef. za
nekret, preracun.

| cij. (kn/m?) | nekretnina izjednad. cij.

(kn/m?

1 | PZ-CENTAR

2 PZ-CENTAR

3 PZ-CENTAR

1,00
1,23
1,23

- Redni broj
~ transakcije

1 PZ-CENTAR
2 PZ-CENTAR
3 PZ-CENTAR

kpo
Ukupni koef.
obiljeZja




]

' Redni broj
i transakcije

| Cje;mvni
blok

_Meduvrem. i
interkvalit.

izjednac. cij.
(kn/m?)

Meduvrem.

| potpuno

interkvalit.

- lizjednag. cij.

kn/m?

Relativno

prosjeka

Apsolut.

odstup. od | odstup. od | odstupanja

prosjeka

}
’I
|
|
-

Kvadrat

(apsolutnih)

1 PZ-CENTAR | 4348,65 4566,08 189418,04 |
2| PZ-CENTAR | 6096,96 792,11 | 15,81% 625376,77
3 | PZCENTAR 126441,28
| sUmMma 15003,91 941236,09
prosjek 5001,30 313745,36

std odstup. 560,13 11,20%
ravilo 2 - sigma (+/-) kao granica pojedin. apsolut. odstuj 1120,26
’ IZRACUN JEDINICNE VRUEDNOSTI o "
| Meduvrem. i o jedinitna
otpuno Jeesceu Ponder vrijednost
Redni broj Cjenovni ‘p _ Odstup. od konacnom | ' ‘l o
interkvalit. _ Rezuitat vrijednost | procjenj.
- transakcije blok . .. | Prosjeka rezultatu 2 _,
izjednac. cij. (kn/m*} | nekretnine
(%) K /rmd
(kn/m?) (kn/m°)
1 PZ-CENTAR | 4566,08 | 8,70% 30 | 1369,82
2 PZ-CENTAR | 5792,11 15,81% |zadovoljava -’_i- 5312,67
3 PZ.CENTAR | 464572 | 7,11% 35
suma 1.00%
ERACUNAVANJE DALINJIH ODSTUPANJA PROCIENJIVANE NEKRETNINE
; ~___Koeficijenti za preratunavanje -
~ Procijen;. ‘ Utiecaj Korigirana
_— Arondacijska ' vrijen K ita | Shui
~ vrijednost _,_" Utjecaj buke | zagadenia i '}Eﬁ?e ateg?:;;a UGS vrijednost
; povrsina raka ¢ekania zemijista | vodova
saner M0 _ 5312 67




2. ZAKLJUCAK I MISLJENJE

Slijedom svega naprijed navedenoga, uzevsi u obzir poredbene pokazatelje, kao i ¢injenicu objektivne
mogucnost: koristenja predmetne nekretnine, te nakon provedenog meduvremensko g 1 interkvalitativnog
1zjednaCenja, a postivajuci i odredbe ¢l. 68. st. 5. Pravilnika o metodama procjene vrijednosti nekretnina,

smatram da b1 trz18na vrijednost predmetne nekretnine, na dan vrednovanja i dan kakvoée: 26. lipnja 2018.
godine, 1znosila (5.312,67 kn/m2 x 106,51 m2) 566.000,00 kn.

Slovima: petstoSezdesetSesttisuca kuna

Elaborat je izraden u sedam primjeraka od kojih $est primjeraka pripada Naru¢itelju, a jedan ostaje u
arhivi [zvrsitelja.

U Velikoj, 26. lipnja 2018.

S ] e e =g TR CE

(2} ,
v N e
= jevic, ing. arh.

Petar Matijevic,
inz.arh.

Y



