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1. SAZETAK

Zahtjev:

Narucitelj:

Nekretnine:

Datum pregleda nekretnine:

Dan kakvoce:
Svrha procjene:
Dan vrednovanja:

Procjenitelj:

Prema nalogu Narucitelja izvrsili smo procjenu trzisSne vrijednosti
nekretnina u suvlasniStvu potrosaca Marice Kovac:

- zemljiste zk.c.br. 2169 k.o. Slavonski Brod upisano u zk.ul.br. 19359
k.o. Slavonski Brod

- zemljiste zk.€.br. 2176/2 k.o. Slavonski Brod upisano u zk.ul.br.
24661 k.o. Slavonski Brod

- zgrade: obiteljska kuc¢a, manja dvorisna obiteljska kuéa i pomoéna
zgrada izgradene na gore navedenim Cesticama, na adresi A.
Medulic¢a 16, Slavonski Brod

Zajednicki odvjetnicki ured Filip Gradisek i Ante Omazi¢,
Budmanijeva 5, Zagreb za potrosaca Maricu Kovac, A. Meduli¢a 16,
Slavonski Brod

- zemljiSte zk.¢.br. 2169 k.o. Slavonski Brod upisano u zk.ul.br. 19359
k.o. Slavonski Brod

- zemljiste zk.¢.br. 2176/2 k.o. Slavonski Brod upisano u zk.ul.br.
24661 k.o. Slavonski Brod

- zgrade: obiteljska kuéa, manja dvorisna obiteljska kuéa i pomoéna
zgrada izgradene na gore navedenim Cesticama, na adresi A.
Medulic¢a 16, Slavonski Brod

18.04.2024.

18.04.2024.

Procjena trZisne vrijednosti nekretnine
19.07.2024.

Ing ekspert d.o.o.,

Stalni sudski vjestak za graditeljstvo i procjenu nekretnina
Skri¢eva 39, Zagreb

Procjena trziSne vrijednosti nekretnine izradena je u skladu s Zakonom o procjeni vrijednosti
nekretnina (NN 78/2015), Pravilnikom o metodama procjene vrijednosti nekretnina (NN 105/2015)
te ostalim relevantnim propisima i zakonima iz podrucja graditeljstva i procjene nekretnina na

podrucju Republike Hrvatske.

U Zagrebu, 19. srpnja 2024. godine

Zarko Zeljko, dipl.ing.grad., stalni sudski viestak za graditeljstvo i procjenu nekretnina 4/55
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2. PREDMET UTVRDIVANJA TRZISNE VRIJEDNOSTI

2.1 POLOZAJ NEKRETNINE

LOKACUJA

Ulica Andrije Meduli¢a 16, Slavonski Brod

KOLOMNIJA

Slavonski e
Brod @ Kaufland

Otkup Zlata | Auro Domus
| Slavonski Brod - Trg ...

Zarko Zeljko, dipl.ing.grad., stalni sudski viestak za graditeljstvo i procjenu nekretnina
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SLAVONSKIBROD
Stanje DKP-a naldan:;17.07:2024.
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2.2  ZEMUISNOKNIJIZNO STANJE

Zk.¢.br. 2169 k.o. Slavonski Brod je upisana u zk.ul.br. 19359 k.o. Slavonski Brod kao A. Meduliéa,
kuéa i dvoriste povrdine 515 m? te zgrada povrdine 43 m? sveukupne povriine 558 mZ’.
ZemljiSnoknjizni izvadak je prikazan u nastavku:

ol NESLUZBENA KOPIJA
e
Sy

REPUBLIKA HRVATSKA

Opcinski sud u Slavonskoem Brodu

ZEMLJISNOKNJIZNI ODJEL SLAVONSKI BROD

Stanje na dan: 18.07.2024. 13:57

Katastarska opcina: 328758, SLAVONSKI BROD Broj ZK uloska: 19359

Broj zadnjeq dnevnika/Upravnog resenja: POCETNO
STANJE
Aktivie plombe:

lzvadak iz BZP-a

A
Posjedovnica
PRVI ODJELJAK

e, | eicein | 10 | pois v ararios i e [PmSs]  pon
tostice ) zgrade, kuéni broj zgrade
1. 2163 19  |A.MEDULICA 558
KUCA | DVORISTE 515
ZGRADA 43
UKUPNO: 558

DRUGI ODJELJAK
Rbr. | Sadriaj upisa |Primjedba
Zaprimljeno 11.04 2023 g. pod brojem Z-5731/2023

21 Primljeno: 20. svibnja 2005. br. 2-3331/05. Na lemelju prijavnog lista Dr2avne geodetske Uprave — ZABILJEZBA
Slav. Brod od 6. svibnja 2005. br. kl. 932-06/05-02/263 zabilje2uje se da je upis zgrade izvisen bez
uporabne dozvole.

B
Vlastovnica

Rbr. SadrZaj upisa |Primjedba
1. Suvlasni€ki dio: 1/2

GRAD SLAVONSKI BROD, OIB: 58007872049, VUKOVARSKA ULICA 1, 35000 SLAVONSKI BROD
2. Suvlasnicki dio: 1/2
JURIC-ORLIC MARICA, SLAV. BROD, A. MEDULICA BR. 16

21 Zaprimijeno 20.02.2019.g. pod brojem 2-1831/2019 z.a.gur.;uiza.a.
na -1

ZABILIEFBA, OTVARANJIE STECAINOG POSTUPKA, RIESENJE OPCINSKODG
GRABANSKOG SUDA U ZAGREBU, BROJ: 68 SP-45/2016-22 15.02.2019, potrofada nad
potrodatem Kovas Maricomn, OIB: 11434929561, Redicka ulica 19, Recica Kngka, na
nekratninama Jurié-Orié Marice, Slav. Brod, A Meduli¢a 16.

Iapis iz BZP-a [dalum | vrjeme irrade) 18.07.2024. 14:08:40 Stramica: 1
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Izvadak iz BZP-a
Katastarska opéina: 328758, SLAVONSKI BROD Broj ZK uloska: 19359
C
Teretovnica
Rbr. Sadriaj upisa lznos Primjedba

1.1 Primljeno: 10. travnja 2008. br. Z-3440/06.
Temaljem Ugovora o kreditu od 6. travnja 2006. br. OU-252/06. uknjifuje s& na
nekretninama upisanim u A pravo zaloga, za glavni dug od 155.000,00 CHF
(stopedesefpettisucadvicarskibfranaka), s promjenjivom kamatom od 7.83%
godignje, 5 pripadajucim naknadama i troBkovima - za karist:
PRIVREDMA BANKA ZAGREE DD PODRUZNICA SLAV. BROD

155.000,00 CHF GLAVNA HIPOTEKA

U Z¥ UL, 5043 OVE
OPC.

2.1 Primljano: 17. kolowaza 2006. br. Z-7412/06
Temeljem ugovora o kreditu sa sporazumom o osiguranju novEane trafbine
rasnivanjem zalofnog prava na nekretninama od 16. kolovaza 2006 br. Ou-
G07/06 uknjifuje se pravo zaloga na nekretnine upisane u A za glavni dug od
200.000,00 KN (dvjestotisucakn) sa 7,99 % godiinjom kamatom za korist:

BANKA BROD DD, SLAV. BROD, ZAJEEVA BR. 24

200.000,00 KN

3.1 Faprimijeno 23.06.2008. broj Z-5527/08
Temeljem ugovora o kreditu 53 sporazumom o osiguranju novéane trakbine
rasnivanjem zalofnog prava na nekretninama od 18. lipnja 2008. br. OV-9806/08
uknjiuje s& pravo zaloga na nekretninama upisanim u A za glavni dug od
17.397 60 EUR-a (sedamnaestisutatristodevedesetsedam EUR i 60M100) sa
T.898 % godiZnjom kamatom za korist

BANKA BROD DD, SLAV. BROD, ZAJCEVA BR. 21

17.397 60 EUR

4.1 Faprimijeno 08.01.2010. broj Z-115M0
Temeljam ugovora o kreditu sa sporazumom o osiguranju noveane trakbine
rasnivanjem zalofnog prava na nekretninama br. 58-40-00325-3 od 30. prosinca
20040, br. Ov-B8636/09 na nekretnine upisane u A uknjizuje se pravo zaloga za
iznos kredita kunske protuvrijednosti po srednjem tegaju HNE-a od 100447 83
EUR (stodevetiis utadetrsinéetrdesatsedamcijelihosamdesetiniur) 5a B9 %
godignjom kamatomn, promjenjivom sukladno odiuc banke - za korist

4.2 zabiljeiuje se zabrana daljnjeq otudenja i opteredenja nekretnina bez suglasnosti
vjerovnika.

4.3 zabiljefuje se zajednitka hipoteka u zk. ul. 1668 ko Slavonski Brod kao glawni
ulofak iu zIl. wl. 1798 | 5082 ko Slavonski Brod kao sporedni ulaak.

4.5 Zaprmijena 18.07 2023.g. pod brojem Z-107 14/2023

UKMJIZBA, USTUPANJE ZALOZNOG PRAVA, IZVADAK IZ SUDSKOG
REGISTRA, UGOVOR O USTUPANJU POTRAZIVANJIA (CESIIA) OV-
6273/2023 04.07 2023, PUNOMOC OV-5387/2023 27 062023, IZVADAK IZ
SUDSKOG REGISTRA, za korist:

B2 KAPITAL D.0.0., OIB: 57509775367, RADNICKA CESTA 41, 10000
ZAGREB

100.447 83 EUR SPOREDN| ULOZAK

ZABILIEZBA

ZABILIEZBA

na 4.l

3. Na suvlasnicki dio: 2 (1/2)

Ispis iz BZP-a (datum i vrjeme izrade} 18.07 2024, 14:00:40

Zarko Zeljko, dipl.ing.grad., stalni sudski viestak za graditeljstvo i procjenu nekretnina
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lzvadak iz BZP-a

Katastarska opcina: 328758, SLAVONSKI BROD Broj ZK uloska: 19359
L
Teretovnica
Rbr. | Sadriaj upisa lznos Primjedba
32 Zaprimljeno 06.03.2019.9. pod brojem Z-2385/2018 187937, 75 KN nadd

Prvenstveni red upisa: Z-8929/2013

UKNJIZBA, ZALOZNG PRAVO, RIESENJE OPCINSKOG SUDA U
SLAVOMSKOM BRODU, BROWL: OVR-1187/2018-2 13.02.2019, na mjestu
abrisane zabiljezbe ovrhe br. Z- 8929/13 radi osiguranja novZane traZbine u
ukupnom iznosu od 187.937,75 Kn zajedno s pripadajucim kamatama,
tragkovima i naknadama odredenim toc. Ill. RjeSenja Optinskog suda u
Slavonskom Brodu od 13. 02. 2019, br. Ovr-1187/2018-2, sukladna &. 16.
Zakona o zemljidnim knjigama (N.M. 81/96, 68/88, 137/98, 114/01, 1004, 107707,
152/08,1 2610, 5513, 50/13) - za korist:

REFPUELIKA HRVATSKA, MINISTARSTVO FINANCIIA, POREZNA UPRAVA,
PODRUENI URED SLAVOMNSKI BROD

3. Na suvlasnicki dio: 2 (1/2)
3.3 Zaprimijena 06.03.2019.9. pod brojem Z-23852019 na 3.2

ZABILJEZBA, OVRSIVOST TRAZBINE
T. Ma suvlasnicki dio: 1 (1/2)
7.1 Zaprimijeno 15.05.2015.g. pod brojem Z-4457/2015 24.725,87 KN

UKNJZBA, ZALOZNGC PRAVO, RIESENJE O OSIGURANIU OPCINSKOG
SUDA U SLAVONSKOM BRODU BROJ: OWR-1917/15 14.05.2015, u iznosu od
24 725 87 Kn zajedno sa pripadajutom zakonskom zateznom kamatom, te svim
kamatama, naknadama i troskovima odredenim rjeSenjem o osiguranju br. Owr-
191715, sukladno &l. 16 ZZK - za korist:

OPCINSKO DRZAVMO ODVJETNISTVO U SLAVONSKOM BRODU,
GRADANSKO-UPRAVNI ODJEL, OIB: BESET204T43, SLAV. BROD

7.2 Zaprimijeno 15.05.2015.9. pod brojem Z-4457/2015 na 7.1

FABILJEFBA, OVRSIVOST TRAFBINE
B. Ma suvlasnicki dio: 2 (1/2)
8.1 Zaprimijena 23.05.2018.9. pod brojem Z-S627/2018 37,468,331 HRK  vezanouz B2(1.1)

Prvenstveni red upisa: Z-T254/2010

UKNJIZEA, ZALOZNO PRAVO, RIESENJE OPCINSKOG SUDA U
SLAVOMNSKOM BRODU BROJ: OVR-2ZB72/2010-11 24.04.2018, radi osiguranja
traZhine u znosu od 37468 33 HRK, zajedno sa pripadajutom zakonskom
zateznom kamatom , te svim traZbinama, naknadama i troskovima odredenim
RjeEenjam o osiguranju br. Owr-2872/10-11, sukladno & 16. Zakona o zemlji&nim
knjigarma (N.M. 81/36, 88/98, 137/89, 114/01, 1004, 107/07, 152108, 120/10,
5513, 603, 108M17) - u korist :

REPUELIKA HRVATSKA MINISTARSTVO FINANCILJA POREZNA UPRAVA
PODRUENI URED SLAVOMNSKI BROD

9. Na suvlasnicki dio: 1 (1/2)

Ispes iz BPPa (datum 1 vrgeme izrade) 1807 2024, 14:08-40 Shrarsca: 1
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lzvadak iz BZP-a
Katastarska opcina: 328758, SLAVONSKI BROD Broj ZK ulogka: 19359
c
Teretovnica
Rbr. | Sadriaj upisa lznos Primjedba
9.1 Zaprimijeno 04.10.2018.g. pod brojem Z-0G30/2018 2037 ATELUR  vezanauzB 1(1.1)

Prvenstveni red upisa: Z-1004/2014

UKNJIZBA, ZALOZNO PRAVO, RIESENJE OPCINSKOG SUDA U
SLAVONSKOM BRODU, BR: OVR-253/2014-17 24.05.2018, U
FRVENSTWENOM REDU IZBRISANE OVRHE POD Z-108472014, radi
osiguranja traZbine u iznosu kunske protuvrijednosti od 2.937,17 EUR, zajedno
53 pripadajudom zakonskom zateznom kamatom , te svim traZbinama,
naknadama i trofkovima odredenim Rjedenjem o osiguranju br. Owr-253/2014-
17, sukladno &l. 16. Zakona o zemljignim knjigama (M.N. 91/96, 68/28, 137/99,
114701, 100v4, 10707, 152/08, 12910, 5513, B3, 108/17) - u korist :

9.2 Zaprimiieno 04.10.2018.4. pod brojem Z-5930/2018

ZABILIEFBA, OVRSIVOST TRAZBINE., pod Z-9930/2018
9.3 Zaprimijeno 19.07 2023 9. pod brojem Z-10721/2023

UKNJIZBA, USTUPANJE ZALOZNOG PRAVA, UGOVOR O USTUPAMJU
POTRAFIVAN A (CESLIA) OV-6308/2023 04.07 2023, PUNOMOC OV-
5387/2023 27.06.2023, IZVADAK I SUDSKOG REGISTRA, [ZVADAK IZ
SUDSKOG REGISTRA, za korist:

B2 KAPITAL D.0.0., OIB: 57509775367, RADNICKA CESTA 41, 10000
ZAGREB

ZABILIEZBA
nad.i

nad.1

10. Ma suvlasnicki dio: 1 (1/2)

101 Zaprimijena 11.04. 2023 g pod brojem Z-5731/2023 39,82 EUR

UKNJIZBA, ZALOZNO PRAVO, RIESENJE O OSIGURANJU OVR-276/2023-2
28.03.2023, PRIJEDLOG ZA OSIGURANJE 23.03.2023, radi osiguranja novéana
tratbine u iznosu 38,82 EUR (slovima: tridesetdevet eura | osamdesetdva centa)
£.300,00 KN (slovima: tristo kuna), zajedno sa pripadajutom zakonskom
zateznom kamatom, te svim trafbinama, naknadama i tro8kovima sukladno &.
16. Zakona o zemljiinim knjigama (N. M. 83/18, 128/22) za korist:

REPUBLIKA HRVATSKA, OIB: 52634238587

veramauz B 112

FABILIEFBA, OVRHA, RJESENJE O OVRS| OVR-1168/2022-5 02052023,
PRIJEDLOG ZA OVRHU 07.10.2022, ovrhovoditelja CROATIA osigurange d.d.,
QIB: 26187204862, Ulica Vatroslava Jagica 33, 10000 Zagreb.

10.2 Zaprimfjena 11.04.2023.g. pod brojem Z-5731/2023 na 101
ZABILIEFBA, OVRSIVOST TRAZBINE
11. Ma suvlasnicki dio: 1 (1/2)
11.1 Zaprimliena 05.05.2023.9. pod brojem Z-7330/2023 ZDﬁfFllh.EEZEh

vezamauz B 1{1.2)

Potvrduje se da ovaj izvadak odgovara stanju baze zemljiénih podataka na datum 18.07.2024.

Ispes iz BZP-a (datum | vrjeme izrade) 1807 20024, 14:008-40

Zarko Zeljko, dipl.ing.grad., stalni sudski viestak za graditeljstvo i procjenu nekretnina
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Zk.C.br. 2176/2 k.o. Slavonski Brod je upisana u zk.ul.br. 24661 k.o. Slavonski Brod kao A. Meduli¢a
kbr. 16, kuéa i dvoriste povriine 451 m’, sveukupne povriine 451 m’. Zemljisnoknjizni izvadak je

prikazan u nastavku:

ol

REPUBLIKA HRVATSHA

NESLUZBENA KOPIJA

Optinski sud u Slavonskom Brodu
ZEMLJISNOKMNJIZNI ODJEL SLAVONSKI BROD
Stanje na dan: 18.07.2024. 14:12

Katastarska opéina: 328758, SLAVONSK]I BROD

Broj zadnjeq dnevnika/Upravnog riedenja; POCETNO
STAMJE
Aktivne plombe:
lzvadak iz BZP-a

A
Posjedovnica
PRVI ODJELJAK

Broj ZK uloéka: 24661

Adresa katastarske cestice/Nacin uporabe
katastarske cestice/Nacin uporabe zgrade, naziv
zgrade, Kuéni broj zgrade

Broj
katastarske
tastice

Povriinal

Broj D.
m2

Rbr.

PPR

AMEDULICA KBR.16 451

KUCA | DVORIETE

217612 19

451

451

UKUPND:

B
Vlastovnica

Rbr. | Sadriaj upisa

|Primjedba

6. Suvlasnicki dio: 4/8

KOVAC DARKO, OIB: 54792927130, ALT-FECHENHEIM 35, 60306 FRANKFURT AM MAIN,
NJEMACKA

6.7 Zaprimljeno 29.12.2021.q. pad brajem 2-15922/2021

QB573565481, na ime fiducijamog vierovnika Kovad Darka, OIB: 54792927130, izvrien radi
asiguranja novEana traZbine u iznosu 33.000,00 EUR (slovima: tridesattri isudea eura).
JURIC-ORLIC JOSIP, OIB: 98573565481, ULICA ANDRIJE MEDULICA 16, 35000
SLAVONSKI BROD

ZABILIEZBA, da je prijenas viasnigtva sa imena fiducijamog duznika Jurié-Orli¢ Josipa, OI8:

ZABILIEZBA
na & (B.8)

7. Suvlasnicki dio: 3/8

JURIC-ORLIC MARIJA, OIB: 35001868942, ULICA ANDRIJE MEDULICA 186, 35000 SLAVONSKI
BROD

B. Suvlasnicki dio: 1/8

BARESIC LUKA, OIB: 52242898680, HRVATSKIH BRANITELJA 318, STARI SLATINIK 35252 SIBINJ

c
Teretovnica

Rbr. | Sadr2aj upisa

lznos

|Primjedba

7. Ma suviasnitki dio: 6 (4/8)

7.1 Zaprimijeno 29.12.2021.g. pod brojem 2-15922/2021

ZABILIEZBA, du2niku zabrana cludenja ili opteretenja zalaZnim praven.

ZABILIEZBA
wezano uz B8 (§.8)

Potvrduje se da ovaj izvadak odgovara stanju baze zemljisnih podataka na datum 18.07.2024.

lzpis iz BZP-a (datum i vrijeme izrade) 1E.07 2024 14:18:09

Stranica: 1

Zarko Zeljko, dipl.ing.grad., stalni sudski viestak za graditeljstvo i procjenu nekretnina
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2.3 STANIJE U KATASTARSKOM OPERATU

Stanje u zemljisnoj knjizi je uskladeno sa stanjem u katastarskom operatu pa ¢e u nastavku biti
prikazani izvodi iz katastarskog plana za predmetne Cestice.

ot
.
=
hE | NESLUZBENA KOPLIA
: REPFUBLIKA HEVATSKA E o SLAVIINSEL BROD
DREAVENA GEODETSKEA UFRAYVA k& br: 2169

PODRUCKI URED ZA KATASTAR
SLAVONSK] BROD

Stmnje mu dan: TR07.2024.

IEVOD £ KATASTARSKOG PLANA
Mjerlo 1: 1)
Levarma mujende 1:1000

- prikaz k.¢.br. 2169 k.o. Slavonski Brod na katastarskom planu -

Zarko Zeljko, dipl.ing.grad., stalni sudski viestak za graditeljstvo i procjenu nekretnina 12/55



Procjena trZisne vrijednosti nekretnine 238/2024

1]

s
‘ NESLUZBENA KOPLIA
_REPUBLIEA HRVATSREA Ko, SLAVONSK] BROD
DREAVNA GEODETSKA UFRAVA k&be: 21762

PODRUCNI URED ZA KATASTAR
SLAYONSKI BROD

Stwnje mn dan: TROT.2024.

IEVOD IE KATASTARSKOG PLANA
Mjeralo | 100K
Levormer myendo 121000

- prikaz k.¢.br. 2176/2 k.o. Slavonski Brod na katastarskom planu -
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2.4 NAMIENA | KARAKTERISTIKE ZEMLIJISTA

Predmetne nekretnine se prema PUP-u ,Jelas” u Slavonskom Brodu (lzmjene i dopune PUP-a , Jelas”
u Slavonskom Brodu, Odluka predstavnickog tijela o donoSenju plana: KLASA: 021-01/03-01/126,

URBROJ: 2178-01-07-03-1 od 18.07.2003. godine) nalaze u sljedeé¢im zonama:

e prema kartografskom prikazu Namjena prostora u zoni Zona niske stamene izgradnje

- LA

2:1+7.3 /1 G -

I I ZONA NISKE STAMBENE IZGRADNIE

- ZONA NISKE STAMBENE IZGRADNIE

- PUP ,Jelas” u Slavonskom Brodu -

Zarko Zeljko, dipl.ing.grad., stalni sudski viestak za graditeljstvo i procjenu nekretnina 14/55
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Broj: 10

»SLUZBENI VJESNIK«

Strana: 933

Ako je gradevinska
~odnosu na  regulacionu
slijedeéi istaci:

linija uvudena u
dozvoljeni  su

- ulazne stepenice, terase, balkovi, tijemovi
na stupovima i slidne konstrukeije koje
ne formiraju zatvoreni prostor, do max. 2
m udaljenosti od objekta, odnosno max.
doregulacione linije ukoliko je udaljenost 2.
objekta od regulacione linije manja.

8. Eta?nost objekta odredena je  brojem
nadzemnih  eta¥a " u  koje  spadaju:
prizemlje  (P), katovi (1,2, . itd} i
potkrovlje (M).

9, Broj etaza oznaava max. dozvc;ljeni braj 3.

ito znadi da je moguée graditi i objekte s

manjim brojem etaZa,

10. Movim objektima smatraju se objekiti koji

s¢  prade na prazno

parceli il na

slobodnom  neizgradenom  dijelu  parcele

na kojoj postoje objekti,

1. Zamjenskim  objcktima

smatraju  se

objekti koji se grade na mjestu postojecih 4.
objekata uz njihovo prethodno rusenje ili

na  slobodnom
parcele

neizgradenom
uz uvjet da se ohjekt

dijelu
kojeg

zamjenjuju nakon njihove izgradnje rusi.

12. Madogradnjom  se  smalra

nove  katne  etafe

nadogradnja

iznad  postojece

prizemne, nadogranja  potkrovlja  iznad

postojece ctake i

rekonstrukeija

postojeéeg krovidta, ukoliko se povedava
postojeca visina vijenca (zida se nadozid)

13. Dijelovi ograda gradevinskih parcela koji

prolaze  iznad  wvodova

komunalne

infrastrukture od znafaja za cijeli grad,

moraju  se  izvesti  na

nacin -~ Kaji

omoguéava njihovo uklanjanje bez stete u
sluéaju izvodenja radova na vodovima. 6.

Udaljenost od osi odredit

ée ovlaStena

komunalna  organizacija  kroz  postupak

izdavanja gradevne dozvole,

3.1.1.

Individualni stambeni objekti

Obvezne gradevinske linije kod izgradnje
novih 1 zamjenskibh objekata i kod
dogradnje  postojeéih, oznadene su na
grafickom prilogu "Urhanistiéko-tchniéki
uvijeti”,
Maksimalna  izgradenost  parcele s
individualnom  stambenom  izgradnjom
iznos 30%, odnosno ne moZe prijeci
velicine odredene ucrtanim  povriinama
unutar  kojih s mogu  razviti  tlocrti
objekata, ako one daju izgradenost manju
od 50%.

Prikljuéivanje parcela na  komunalne
objekte 1 javni put izvesti u pravilu na
odpovarajuéim  mjestima  duz  uliénih
meda parcela, a prikljudivanje na
komunalne objekie moguée je izvesti i na
odgovargjuéim  mjestima  duz  dvorisnih
meda parcela uz uvjet da  prikljuéni

vodovi mne prelaze  preko  susjednih
parcela. :

U objektima individualne stambene
izgradnje moguce je osim  stanovanja
smjestiti 1 druge sadriaje;  (pomoéni

sadrizaji, manji poslovni sadrzaji, za tihe i
giste  djelatnosti, odgovarajuéi  javni
sadrzaji i sl} Koji svojim postojanjem i
radom ne ugrozavaju funkciju stanovanja
(buka,  vibracije, =zagadenje  zraka,
opasnost od poZara i eksplozija i sl) ili
prenamijeniti dio  postojedeg  stambenog
prostora u navedene sadriaje,

Manjak  stambenog  prostora  nastao
prenamjenom  mo#e s nadoknaditi
nadogradnjom novih etafa ukoliko je

etafnost postojeceg objekta takva da o
omaoguiava,

Objekti  se mogu  graditi  kao
slobodnostojeci, poluugradeni i ugradeni,

Ma dijelu objekta koji je wdaljen 3m ili

“vide od susjedne mede, mogu se graditi

otvori.

Zarko Zeljko, dipl.ing.grad., stalni sudski viestak za graditeljstvo i procjenu nekretnina
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Strana: 934

»SLUZBENI VIESNIK«

Broj: 10

Na dijelu objekta koji je na udaljenosti
manjoj od 3m od susjedne mede obvezno
se izvodi protupozami zid bez ikakvih
otvora, a na krovnoj plohi prema susjedu
obvezno se izvodi snjegobran.

Objekti koji se grade na poluotvoren

nadin, jednom svojom  stranom  se
prislanjaju  na  granicu  susjedne
gradevinske parcele ili uz susjedni

ohjekt, dok udaljencst drugih dijelova
ohjekta od ostalih  granica parcele ili
objekata ne moZe biti manja od 3 m,
ukolike se na njima izvode olvori, a
ukolike se ne izvode otvori najmanja
udaljenost moze bili jednaka Sirini ispusia
krova.

Objekti koji se grade kao ugradeni,
dvjema svojim stranama prislanjaju se na
granice susjednih gradevinskih parcela ili
na susjedne objekte.

Prislonjeni  zidovi  poluotvorenih i
ugradenih ohjekata moraju se izvesti kao
protupoZarni, a ukoliko se izvodi goriva
krovna konstrukcija isti moraju presjecati
krovidte po cijeloj duZini, s tim da
nadozid ima visine min. 30 cm. iznad
pokrova.

Dozvoljena je prenamjena individvalnih
stambenih objekata u odgovarajuée javne
i manje poslovne objekte koji svojim
postojanjem i radom ne ugroZavaju
okolne objekte (buka, vibracije, zagadenje
zraka, opasnost od poZara i eksplozija i
sliéno). )

Maksimalna  wisina  vijenca  objekta
mjerena  od kote okolnog konagno
zaravinatog terena moZe iznostiti 7,20m.

Maksimalna etaZna visina objekta moZe
iznositi prizemlje, dva kata i potkrovlje,

Ispod  objekta  je
podruma ili suterena,

moguca  izgradnja

Kroviita se moraju izvoditi koso, a nagib

20.

21,

23,

24,

25.

je definiran tehni€kim normativima za
odredenu vrestu pokrova.

Maksimalni nagib kroviita iznosi 45°.
Vrsta pokrova nije uvjetovana,

Horizontalni i vertikalni gabariti objekta,
oblikovanje fasada i kroviSta, te
upotrijebljeni  gradevinski  materijali
moraju  biti  uskladeni s okolnim
objektima i krajolikom.

Smjestaj vozila potrebno je osigurati na
vlastitoj parceli, a izuzetno kad postojedi
objekti i polo¥aj parcele to
onemoguéavaju  mogucée je  wvozilo
smjestiti na prostoru izmedu ceste i
pietacke staze, ako je on dovoljne
veliGing i kdji je uw tom cilju potrebno
wrediti kao kolni pristup do parcele.

Ako ne postoji ni ta moguénost vozilo je
potrebno smjestiti na javnom parkiralistu.

Ako se gradevinska parcela ograduje od
strane ulice tada se ulitna ograda podiZe
iza regulacione linije u odnosu na javnu
prometnu povriinu.

Kameno, cigleno ili betonsko podnoje
ulitne oprade ne moZe biti vile od 350
em,  Dijelovi  ograde iznad  punog
podnoZja moraju biti izvedeni prozraéno.

Uli¢na ograda ne smije biti viga od 1,50
m.

Dvoridna ograda moZe biti neprovidna, a
visina joj ne smije prelaziti 2,00 m.

lzgradnju skloniita potrebno je regulirati
u  skladu s opéinskom odlukom o
sklonistima ("Sluzbeni vjesnik opéine
Slavonski Brod", broj 6/85.).

Zarko Zeljko, dipl.ing.grad., stalni sudski viestak za graditeljstvo i procjenu nekretnina
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2.5 TEHNICKI OPIS

Na k.€.br. 2169 k.o. Slavonski Brod su pregledane sve gradevine pokazane od potrosaca Marice Kovac
te ée iste biti procijenjene u suvlasnickom dijelu potrosaca Marice Kovac.

Na k.¢.br. 2176/2 k.o. Slavonski Brod nisu pregledane gradevine jer je potro$a¢ Marica Kovac iskazala
da ona nije u posjedu niti jednog dijela gradevina te e za istu biti procijenjen samo njen pripadajudi

dio zemljista.

U nastavku je dan tehnicki opis za nekretnine koje su pregledane na uvidaju odrzanom 18. travnja

2024. godine, za svaku pojedinu zgradu.

OBITELJSKA KUCA na k.¢.br. 2169 k.o. Slavonski Brod

LOKACIA

Ulica Andrije Meduli¢a 14, Slavonski Brod

TIP GRADEVINE

Poluugradena zgrada

BROJ ETAZA

Prizemlje i potkrovlje

GODINA IZGRADNIJE

Cca 1995. godina

PROCELJE lzvedeno

LIMARUJA Postavljena

TEMELIJNA PLOCA AB

NOSIVA KONSTRUKCIJA Armiranobetonska, opeka
STROPNA KONSTRUKCIJA AB ploca

KROVISTE | POKROV

Visestresno drveno krovista s pokrovom od bitumenske Sindre

PREGRADNI ZIDOVI

Opeka

OBRADA ZIDOVA

Ozbukani i oliceni, osim u dijelu potkrovlja

OBRADA STROPOVA Ozbukani i oliceni, osim u dijelu potkrovlja
PODNA OBLOGA Keramicke plocice, drvo

STOLARUA Aluminijska, PVC

INSTALACIJE VODE Izvedena s prikljuckom na mrezu
INSTALACIJA KANALIZACUE |lzvedena s prikljuckom na mrezu

INSTALACIJA EL. ENERGUE

Izvedena s priklju¢kom na mrezu

INSTALACIJA PLINA

Izvedena s prikljuckom na mrezu

GRUANIJE

Centralno etazno plinsko

KLIMATIZACUA

Nepoznato

PRISTUP PROMETNICI

K.C.br. 2169 k.o. Slavonski Brod ima pristup preko Ulice Andrije
Meduliéa, a k.¢.br. 2176/2 k.o. Slavonski Brod preko Panonske ulice

SPECIFICNOSTI

Pregledom je utvrdeno da se obiteljska kuéa nalazi na prosjecnoj

Zarko Zeljko, dipl.ing.grad., stalni sudski viestak za graditeljstvo i procjenu nekretnina
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lokaciji s obzirom na grad Slavonski Brod. Kuéa je prosjecnog stupnja
uredenosti, opremljenosti i odrzavanosti u prizemlju te u dijelu
potkrovlja dok je u dijelu potkrovlja u loSem i nedovrSenom stanju.
Uz obiteljsku kuéu se nalazi i pomoéna zgrada koja ¢e biti uzeta u
obzir prilikom izrade procjene trZisne vrijednosti.

MANJA DVORISNA OBITELISKA KUCA na k.¢.br. 2169 k.o. Slavonski Brod

LOKACUJA

Ulica Andrije Medulic¢a 14, Slavonski Brod

TIP GRADEVINE

Poluugradena zgrada

BROJ ETAZA

Prizemlje i tavan

GODINA IZGRADNIJE

Cca 1950. godina

PROCELJE lzvedeno
LIMARIJA Postavljena
TEMELINA PLOCA AB

NOSIVA KONSTRUKCIJA

Betonska, opeka

STROPNA KONSTRUKCIJA

Betonska

KROVISTE | POKROV

DvostreSno drveno krovista s pokrovom od crijepa

PREGRADNI ZIDOVI

Opeka

OBRADA ZIDOVA

OzZbukani i oliceni

OBRADA STROPOVA Ozbukani i oliceni

PODNA OBLOGA Keramicke plocice, drvo
STOLARUA Drvena

INSTALACIJE VODE Izvedena s priklju¢kom na mrezu
INSTALACIJA KANALIZACIE |lzvedena s priklju¢kom na mrezu

INSTALACIJA EL. ENERGUE

Izvedena s prikljuckom na mrezu

INSTALACIJA PLINA

GRIJANIJE

Lokalno

KLIMATIZACUA

Nepoznato

PRISTUP PROMETNICI

K.C.br. 2169 k.o. Slavonski Brod ima pristup preko Ulice Andrije
Meduli¢a, a k.€.br. 2176/2 k.o. Slavonski Brod preko Panonske ulice

SPECIFICNOSTI

Pregledom je utvrdeno da se manja dvoriSna obiteljska ku¢a nalazi na
prosje¢noj lokaciji s obzirom na grad Slavonski Brod. Kuéa je loSijeg
stupnja uredenosti, opremljenosti i odrZavanosti. Uz manju dvorisnu
obiteljsku kucu se nalazi i pomocna zgrada koja ¢ée biti uzeta u obzir
prilikom izrade procjene trzisSne vrijednosti.

Zarko Zeljko, dipl.ing.grad., stalni sudski viestak za graditeljstvo i procjenu nekretnina
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2.6 KORISNA POVRSINA

ZEMUISTA

Povrsina zemljista je preuzeta iz zemljiSne knjige te je prikazana u sljedecoj tablici:

NEKRETNINA POVRSINA (m?)
Zemljiste zk.€.br. 2169 k.o. Slavonski Brod upisano u zk.ul.br. 19359 k.o. Slavonski Brod 558,00
Zemljiste zk.¢.br. 2176/2 k.o. Slavonski Brod upisano u zk.ul.br. 24661 k.o. Slavonski Brod 451,00

OBITELJSKA KUCA na k.¢.br. 2169 k.o. Slavonski Brod

Povrsina i obujam obiteljske kuce su izmjereni na uvidaju odrzanom 18. travnja 2024. godine te su

prikazani u tablici u nastavku:

R. BR. PROSTORUA . ovigﬁ\w\(mz) KOEF. ';'g{l‘;s"lgf\'(s'm"‘;
Prizemlje
1. Ulazni prostor 9,53 1,00 9,53
2. Hodnik 3,76 1,00 3,76
3. Soba 10,21 1,00 10,21
4, Kuhinja 10,37 1,00 10,37
5. Dnevni boravak 33,62 1,00 33,62
6. Hodnik 2,80 1,00 2,80
7. Kupaonica s WC-om 3,84 1,00 3,84
8. Ostava 4,08 1,00 4,08
9. Praonica 7,20 1,00 7,20
Ukupno prizemlje: 85,41 85,41
Potkrovlje
1. Kupaonica i WC 3,52 0,75 2,64
2. Hodnik 11,08 1,00 11,08
14,77 1,00 14,77
3. Soba
3,70 0,75 2,78
4, Soba 6,89 1,00 6,89
5. Soba 11,43 1,00 11,43
7,10 1,00 7,10
6. Soba
2,84 0,75 2,13
7. Loda 5,68 0,75 4,26
Ukupno potkrovlje: 67,01 63,08
Sveukupno: 152,42 148,49
Volumen u m? (visina cca 3,5 m) 523,14

Zarko Zeljko, dipl.ing.grad., stalni sudski viestak za graditeljstvo i procjenu nekretnina
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MANJA DVORISNA OBITELISKA KUCA na k.&.br. 2169 k.o. Slavonski Brod

Povrsina i obujam manje dvoriSne obiteljske kuce su izmjereni na uvidaju odrzanom 18. travnja 2024.
godine te su prikazani u tablici u nastavku:

R. BR. PROSTORIJA p OVI:R%:?\JI\LA(mZ) KOEF. E(I;I/?&Kﬁil(sr:g
Prizemlje
1. Ulazni prostor 2,88 1,00 2,88
2. Hodnik 8,55 1,00 8,55
3. Soba 15,41 1,00 15,41
4, Soba 15,21 1,00 15,21
5. Hodnik 1,38 1,00 1,38
6. Soba 10,89 1,00 10,89
7. Kuhinja 8,10 1,00 8,10
8. Kupaonica 3,60 1,00 3,60
9. Terasa 8,00 0,25 2,00
Ukupno prizemlje: 74,02 68,02
Tavan
1. Tavanski prostor 66,02 0,35 23,11
Ukupno tavan: 66,02 23,11
Sveukupno: 140,04 91,13
Volumen u m? (visina cca 3,0 m) 267,38

POMOCNA ZGRADA na k.¢.br. 2169 k.o. Slavonski Brod

Povrsina i obujam pomocéne zgrade su utvrdeni izmjerom zgrade izvana na uvidaju 18. travnja 2024.
godine te su prikazani u tablici u nastavku:

v mosomn B0 om0 | o | pETOCRE
Prizemlje
1. Prostor prizemlja 15,75 0,85 13,39 1,00 13,39
Ukupno prizemlje: 13,39 13,39
Sveukupno: 13,39 13,39
Volumen u m? (visina cca 3,0 m) 40,16
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2.7 FOTODOKUMENTACIJA S UVIDAJA ODRZANOG 18.04.2024. GODINE

OBITELJSKA KUCA na k.¢.br. 2169 k.o. Slavonski Brod
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MANJA DVORISNA OBITELISKA KUCA na k.&.br. 2169 k.o. Slavonski Brod

Zarko Zeljko, dipl.ing.grad., stalni sudski viestak za graditeljstvo i procjenu nekretnina 23/55



Procjena trZisne vrijednosti nekretnine 238/2024

POMOCNA ZGRADA | DVORISTE na k.&.br. 2169 k.o. Slavonski Brod
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3. NACELA ZA UTVRBDIVANIJE TRZISNE VRIJEDNOSTI NEKRETNINA

3.1.1 SVRHA | PODRUCIE PRIMJENE

Primjena indeksnih nizova uredena je Zakonom o procjeni vrijednosti nekretnina (,,Narodne novine”
br. 78/2015) (dalje u tekstu: Zakon) i Pravilnikom o metodama procjene vrijednosti nekretnina
(,Narodne novine” br. 105/2015) (dalje u tekstu: Pravilnik).

Prema odredbi c¢lanka 22. stavka 3. Zakona, procjena vrijednosti nekretnine izraduje se na temelju
opcih vrijednosnih odnosa na trZistu nekretnina na dan vrednovanja i stanja nekretnine na dan
kakvoce. Dok odredba clanka 4. stavka 1. tocke 8. Zakona propisuje da su indeksni nizovi (bazni
indeksi) nizovi kojima se prate promjene opcih vrijednosnih odnosa na trZistu nekretnina na nacin da
se prosjecan odnos cijene nekretnine nekog obuhvaéenog razdoblja stavi u odnos s cijenama
nekretnina iz baznog razdoblja s indeksnim brojem 100.

Sukladno odredbi clanka 4. stavka 1. tocke 18. Zakona pomodu indeksnih nizova provodi se
meduvremensko izjednacenje odnosno postupak preracunavanja razlika u konjunkturi do kojih dolazi
zbog promjena opcih vrijednosnih odnosa na trzistu nekretnina tijekom vremena. Dok Pravilnik u
¢lanku 7. propisuje da je pomocu indeksnih nizova dozvoljeno meduvremensko izjednacdenje
kupoprodajnih cijena poredbenih nekretnina koje su ugovorene najviSe Cetiri godine unatrag u
odnosu na dan vrednovanja. Odredbe ¢lanka 4. stavka 1. tocke 20. Zakona i ¢lanak 23. Pravilnika
definiraju nuzne podatke za procjenu vrijednosti nekretnine koji primarno obuhvaéaju kamatne stope
na nekretnine, koeficijente za prilagodbu, indeksne nizove (bazne indekse), koeficijente za
preracunavanje i poredbene pokazatelje za izgradena zemljista.

Sukladno ¢lanku 26. Pravilnika indeksni nizovi (bazni indeksi) izvode se za nekretnine usporedivog
polozaja i koristenja, a osobito za:

1. cijene zemljista

2. cijene stanova kao posebnih dijelova nekretnine

3. cijene obiteljskih kuca.

U c¢lanku 6. Pravilnika propisano je da do izvodenja indeksnih nizova (baznih indeksa) za lokalno
trziste nekretnina od strane procjeniteljskih povjerenstava, za meduvremensko izjednacenje mogu se
koristiti drugi indeksni nizovi poput onih objavljenih na Eurostatu (Hrvatska narodna banka),
Drzavnom zavodu za statistiku, Hrvatskoj gospodarskoj komori, kao i odgovarajuéi statisticki podatci
agencija za posredovanje u prometu nekretninama ukoliko su takvi podaci javno dostupni. Od
raspolozivih podataka uzimaju se u obzir oni koji najbolje odrazavaju opée vrijednosne odnose na
lokalnom trzistu nekretnina.

Sukladno odredbama ¢lanka 12. stavka 1. podstavka 1. Zakona te ¢lanka 16. stavka 1. tocke 3. Zakona
izvodenje i aZuriranje nuznih podataka (u $to se ubrajaju indeksni nizovi) je u nadleznosti upravnih
tijela i procjeniteljskih povjerenstva.

Indeksni nizovi se izvode se na temelju dovoljnog broja evaluiranih podataka prikladnih
kupoprodajnih cijena s kojima se provodi statisticka obrada. Indeksne nizove za lokalno trziste
nekretnina objavljuje upravno tijelo Zupanije, Grada Zagreba i velikog grada (dalje u tekstu: upravno
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tijelo za procjenu vrijednosti nekretnina) za svoje podrucje nadleZnosti, na svojim mreznim
stranicama u sklopu godiSnjeg izvjes¢a o trzistu nekretnina i kao pojedinacni dokument.

Publikacija Indeksni nizovi za podrucje Zupanije, Grada Zagreba odnosno velikoga grada u tocki 3.
sadrzi indeksne nizove za lokalno trZiste nekretnina, koje su potvrdila procjeniteljska povjerenstava te
objavila upravna tijela za procjenu vrijednosti nekretnina.

Utvrdeni indeksni nizovi koji se iskazuju za navedena podrucja upravnih tijela, odnose se na godisnje
razdoblje, te za odredene vrste nekretnine, odredena podrucja i odredene kakvoce.

Objedinjeni prikaz ovih indeksnih nizova omogucuje daljnje transparentno i jednostavno koriStenje
podataka za potrebe procjena vrijednosti nekretnina, te doprinosi transparentnosti trzista
nekretnina.

3.1.2 UPUTE O KORISTENJU GODISNJIH INDEKSNIH NIZOVA

Zakon i Pravilnik propisuju na temelju kojih metoda, postupaka i s kojim podatcima se izraduje
procjena vrijednosti nekretnina. Zakonom i Pravilnikom se definiraju elementi, oblik i sadrZaj
procjembenog elaborata te se propisuju dozvoljena odstupanja i ogranicenja.

Odredbom c¢lanka 23. stavka 1. Zakona odredene su metode: poredbena metoda, prihodovna
metoda i troSkovna metoda. Stavkom 2. istog ¢lanka propisano je da se metoda odabire prema vrsti
procjenjivane nekretnine, uzimajuci u obzir postojeée obic¢aje u uobic¢ajenom poslovhom prometu iz
¢lanka 24. Zakona kao i druge okolnosti pojedinog slucaja, osobito u odnosu na raspoloZive podatke.
Odabir metode detaljno se obrazlaze u procjembenom elaboratu. U izradi procjembenog elaborata
potrebno je usporedivati medusobno usporedive trziSne podatke te osigurati uskladenost s
propisanom metodologijom i koriStenim pristupom.

Pomocu indeksnih nizova provodi se meduvremensko izjednacenje, na nacin da se od raspolozivih
podataka u obzir uzimaju oni koji najbolje odrazavaju opce vrijednosne odnose na lokalnom trzistu
nekretnina.

Meduvremensko izjednacenje je postupak preracunavanja razlika u konjunkturi do kojih dolazi zbog
promjena opcih vrijednosnih odnosa na trzistu nekretnina tijekom vremena pomocu indeksnih
nizova. Spomenuto preracunavanje provodi se od dana kupoprodaje odnosno najma/zakupa
poredbenih cijena na aktualne opce vrijednosne odnose na trziStu nekretnina koji vrijede na dan
vrednovanja na temelju indeksnih nizova.

Osim indeksnih nizova koje objavljuju zainteresirane institucije kao npr. Drzavni zavod za statistiku,
Hrvatska narodna banka, od 2024. godine izraduju ih i upravna tijela za procjenu vrijednosti
nekretnina za svoje podrucje.

Odredbom ¢lanka 7. Pravilnika propisano je da je pomodéu indeksnih nizova dozvoljeno
meduvremensko izjednacenje kupoprodajnih cijena poredbenih nekretnina koje su ugovorene
najviSe Cetiri godine unatrag u odnosu na dan vrednovanja, te ako procjenitelj raspolaze dovoljnim
brojem kupoprodajnih cijena poredbenih nekretnina koje su vremenski blize danu vrednovanja od
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spomenutog najviSeg vremenskog razdoblja, starije kupoprodajne cijene se isklju¢uju iz daljnjeg
izracuna, a njihovo iskljucivanje treba obrazloZiti u procjembenom elaboratu.

Indeks koji je utvrden iz prosjeka svih prikladnih kupoprodajnih cijena u jednoj kalendarskoj godini
odnosi se na godisnji presjek. Ukoliko je uzorak dovoljno velik, moguée je indeks izvoditi tromjesecno
(npr. DZS).

U postupku procjene vrijednosti nekretnine nakon meduvremenskog izjednacenja slijedi
interkvalitativno izjednacenje. Sukladno odredbi ¢lanka 4. stavka 1. to¢ke 9. Zakona interkvalitativno
izjednacenje je postupak preracunavanja razlika u vrijednosti poredbenih cijena katastarskih cestica,
pribliznih vrijednosti zemljisSta odnosno poredbenih pokazatelja izgradenih katastarskih ¢estica do
kojih dolazi zbog razlika u njihovim kvalitativnim obiljeZjima u odnosu na katastarsku cesticu koja je
predmet procjene (odstupanja u kakvoéi) pomocu koeficijenata za preracunavanje. Zakon i Pravilnik
propisuju dovoljnu podudarnost kako bi se uski okviri za usporedbu prosirili na prikladnu mjeru. U
tom smislu su propisani egzaktni okviri za prilagodbu vrijednosti temeljem interkvalitativnog
izjednacenja od +40 % i maksimalna starost poredbenih cijena od cetiri godine u odnosu na dan
vrednovanja.

Nakon meduvremenskog i interkvalitativnog izjednacenja potrebno je provjeriti postoji li i dalje
medusobno odstupanje poredbenih cijena. Sukladno odredbama clanka 4. Pravilnika provodi se
statisticka obrada podataka kojom se utvrduje utjecaj neuobicajenih i osobnih okolnosti koje se
prepoznaju ako kupoprodajne cijene ili drugi podatci znacajno odstupaju od kupoprodajnih cijena i
drugih podataka u usporedivim slucajevima. Znacajno odstupanje odnosi se na pojedina¢no
odstupanje kupoprodajnih cijena koje je vec¢e od £30% od prosje¢ne kupoprodajne cijene odabranih
poredbenih nekretnina. Takoder, spomenuto 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 interkvalitativnog
izjednacenja (pravilo 2-sigma).

Sukladno odredbi ¢lanka 22. stavak 1. Zakona, procjena vrijednosti nekretnine mora biti izradena
paznjom dobrog strucnjaka, uzimajuéi u obzir sve raspoloZive dokaze kako bi rezultat bio odrziv
nakon provjere.

Dopustena je uporaba samo parametara/koeficijenata koji su javno objavljeni iz povjerljivih izvora
(propisi, znanstveni i strucni ¢lanci, i sl.) ili racunski izvedeni iz trZiSnih podataka uz nuinu
argumentaciju. Svaki drugaciji nacin rada protivan je propisima.
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3.1.3 PROSJECNI GODISNJI INDEKSI CUENA ZUPANIJA, GRADA ZAGREBA | VELIKIH GRADOVA

U nastavku su prikazani prosjecni godiSnji indeksi cijena za Grad Slavonski Brod gdje se nalazi vrednovana nekretnina.

INDEKSNI NIZOVI — GRAD SLAVONSKI BROD
Vrsta GODINA
nekretnine
2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023
Gradevinsko zemljiste 100.00 9731 122.33 128.91 100,69 110,24 11238 106.24 161,52
Stanovi/aparimani 100,00 102.07 100,62 10264 112.60 11930 124 .67 136.60 16747
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3.2 PROCIJENA VRIJEDNOSTI NEKRETNINE

Procjena trziSne vrijednosti nekretnine vrsi se prema dokumentaciji dobivenoj od narucitelja i
podacima prikupljenim na uvidaju. Izracun se vrsi prema uobicajenim metodama proracuna za
potrebe izracuna vrijednosti nekretnina. Pri izracunu se koriste podaci izdani od sluzbenih institucija
koje se bave prikupljanjem podataka i cijena u graditeljstvu, te prema vlastitom iskustvu i
trenutacnim trziSnim kretanjima vrijednosti nekretnina za ovu lokaciju i ekvivalentni objekt. Ovim
elaboratom ne utvrduje se pravo posjeda odnosno vlasniStva nad nekretninom. Procjena je izradena
uvidom u vlasni¢ku dokumentaciju. Pri proracunu trzisne vrijednosti koriSteni su sljedeci propisi i
izvori podataka:

Gradevinski propisi:

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

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

Zakon o postupanju s nezakonito izgradenim zgradama (NN 86/12,143/13, 65/17,
14/19)

Pravilnik o jednostavnim i drugim gradevinama i radovima (NN 112/17, 34/18, 36/19,
98/19, 31/10)

Propisi o vrednovanju:

Zakon o procjeni vrijednosti nekretnina (NN 78/15)

Pravilnik o metodama procjene vrijednosti nekretnina (NN 105/2015)

Podatak o etalonskoj cijeni gradenja (NN 100/12)

Podatak o prosje¢nim troskovima gradnje 1 m3 etalonske gradevine(NN 59/10)

Propisi o vlasnistvu:

Zakon o vlasnistvu i drugim stvarnim pravima (NN 91/96, 68/98, 137/99, 22/00, 73/00,
129/00, 114/01, 79/06, 141/01, 79/06, 141/06, 79/06, 141/06, 146/08, 38/09, 153/09,
143/12, 152/14)

Zakon o zemljisnim knjigama (NN 91/96, 68/98, 137/99, 114/01, 100/04, 107/07,
152/08, 126/10, 55/13, 60/13 )

Ostalo:

Zakon o komunalnom gospodarstvu (NN 68/18, 110/18, 32/20)

Zakon o posredovanju u prometu nekretnina (NN 107/07, 144/12, 14/14, 32/19)

Uredba o izmjeni uredbe vodnog doprinosa (NN 73/2020)

Pravilnik o energetskom pregledu zgrade i energetskom certificiranju(NN 88/17 i NN
72/20)

Pravilnik o nadinu izraCuna gradevinske (bruto) povrsine zgrade (NN 93/17)

HRN ISO 9836:2011 Standardi za svojstva zgrada - definiranje i proracun povrsina i
prostora

Vazedi gradevinski normativi i propisi u RH

Nacela procjene trzisSne vrijednosti nekretnina, V. Krtali¢, Zagreb, 05.2007

Publikacija "Financijska stabilnost", br. 19 od svibnja 2018., HNB, www.hnb.hr

Prirucnik za procjenu vrijednosti nekretnina, Uhlir-Majcica, izdanje 2016.

Posebni propisi jedinica lokalne samouprave
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Priopéenje Drzavnog zavoda za statistiku Republike Hrvatske "Indeks gradevinskih
radova"
Priop¢enje DrZzavnog zavoda za statistiku Republike Hrvatske "Cijene prodanih novih
stanova"

Procjena vrijednosti nekretnine se izraduje na temelju opcih vrijednosnih odnosa na trzistu nekretni-
na na dan vrednovanja i stanja nekretnine na dan kakvoce.

Opdi vrijednosni odnosi na trzistu nekretnina obuhvadaju cjelinu okolnosti koje su mjerodavne za
oblikovanje cijene nekretnine na dan vrednovanja, pri uobi¢ajenom poslovnom kretanju ponude i
potraznje kao Sto su opéa gospodarska situacija, trZiste kapitala te gospodarski i demografski razvoj
podrucja.

Na osnovu poloZaja, zemljiSnoknjiznog i katastarskog stanja, te stanja katastarske Cestice, kako je u
ovom elaboratu navedeno, najprikladniji postupak za utvrdivanje trziSne vrijednosti zemljiSta prema
Zakonu o procjeni vrijednosti nekretnina (NN 78/2015) i Pravilniku o metodama procjene vrijednosti
nekretnina (NN 105/2015) jest poredbeni postupak.

Poredbeni se postupak, u pravilu, primjenjuje prigodom utvrdivanja trziSne vrijednosti nekretnina
koje su medusobno slicne, iz istoga ili usporedivoga cjenovnog bloka i realizirane unazad Cetiri
godine, a medu ostalim primjenjuje se za utvrdivanje trziSne vrijednosti ovog tipa nekretnine.

ZemljiSte ¢e se procjenjivati poredbenom metodom i to na temelju podataka pribavljenih iz Zbirke
kupoprodajnih cijena pribavljene s aplikacije eNekretnine, a kako je vidljivo u nastavku ovog
elaborata.

S obzirom kako ne postoje dovoljno pouzdani podaci za utvrdivanje trziSne vrijednosti ovog tipa
gradevine na ovom podrucju poredbenom metodom, u ovom slucaju koristit ¢e se procjena
troskovnom metodom za zgrade korigirana koeficijentom za prilagodbu trZistu.
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3.3 PROCJENA VRIEDNOSTI ZEMLJISTA U ZONI NISKE STAMENE IZGRADNJE —
POREDBENA METODA

3.3.1 ZBIRKA KUPOPRODAIJNIH CIJENA

Zbirka kupoprodajnih cijena je preuzeta iz baze podataka Informacijskog sustava prostornog
uredenja, aplikacije eNekretnine (https://nekretnine.mgipu.hr/).

PSSR o R % 4
Y

SLAVONSKI BROD 2169

R. br. ID ZKC R. br. ID ZKC
1 1927991 4 1718780
2 1865000 5 1600516
3 1819236 6 1464325
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ID ZKC 1D PN Zupanija K., KL Vrsta nekretnine Vrsta ugovora Datum ugovora | Vrijednost nekretnine (EUR) Povrdina u prometu | Status podatka Namjena Kategorija zemljista Cjenovni blok

1927991 5057923 BRODSKO-POSAVSKA  SLAVONSKI BROD 2317/36 GRADEVINSKO ZEMUISTE (GZ) KP - KUPOPRODAJA 24.05.2023. 22.000,00 EUR. 633,00 M PROVEDENA EVALUACIIA 5 - STAMBEMA NAMIENA 1. KATEGORIJA JELAS - STAMBENO 2
1865000 4976511 BRODSKO-POSAVSKA  SLAVONSKI BROD 231727 GRADEVINSKO ZEMUIISTE (GZ) KP - KUPOPRODAJA 03.01.2023. 5.413,74 EUR 132,00 M* PROVEDENA EVALUACIIA 5 - STAMBENA NAMIEMA 1. KATEGORIJA JELAS - STAMBENO 2
18158236 4920060 BRODSKO-POSAVSKA  SLAVONSKI BROD 2317/26 GRAPEVINSKO ZEMUISTE (GZ) KP - KUPOPRODAJA 17.08.2022. 945,41 EUR 29,00 M2 PROVEDEMA EVALUACIIA S - STAMBENA NAMIEMA 1. KATEGORIJA JELAS - STAMBEMNOD 2
1718780 4794310 BRODSKO-POSAVSKA  SLAVONSKI BROD 873/4 GRADEVINSKD ZEMLIISTE (G2) KP - KUPOPRODAJA 18.02.2022. 13.949,74 EUR 679,00 M PROVEDENA EVALUACIIA 5 - STAMBEMA NAMIENA 1. KATEGORIJA JELAS - STAMBENO 1
1600516 4670439  BRODSKO-POSAVSKA  SLAVONSKI BROD 231729 GRADEVINSKO ZEMUIISTE (GZ) KP - KUPOPRODAJA 17.08.2021. 10.000,00 EUR. 302,00 M*  PROVEDENA EVALUACIIA 5 - STAMBEMA NAMIEMA 1. KATEGORIJA JELAS - STAMBENC 2
1464325 4504805 BRODSKO-POSAVSKA  SLAVONSKI BROD 2317(36 GRAPEVINSKO ZEMUISTE (GZ) KP - KUPOPRODAJA 16.04.2021. 20.614,61 EUR 647,00 M2 PROVEDEMA EVALUACIIA S - STAMBENA NAMIEMA 1. KATEGORIIA JELAS - STAMBENO 2
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3.3.2 ISKLJUCIVANJE “TRANSAKCIJA” IZ DALINJEG IZRACUNA

S obzirom da su za procjenu trziSne vrijednosti odabrane one nekretnine koje su slicnih obiljeZja kao i vrednovana nekretnina za daljnji proracun se ostavljaju sve

kupoprodaje, a kako je vidljivo u nastavku:

<

a | 5

5 | & Povrsina u Cijena
R. S < 2 | & | Dat Vrijednost . Kategorij . .

Zupanija K.O. K.C. S atum e n(?s prometu Status podataka Namjena @ eg'c')vrua Cjenovni blok (Eur/

br. a o | ugovora | nekretnine zemljista

Z 13 (m2) m2)

5 | o

()
1 |Brodsko-posavska |SLAVONSKIBROD |[2317/36| GZ | KP | 24.05.23| 22.000,00 633,00 | Provedena evaluacija S 1. JELAS - STAMBENO 2 34,76
2 | Brodsko-posavska |SLAVONSKI BROD 2317/27| GZ | KP | 03.01.23 5.413,74 132,00 | Provedena evaluacija S 1. JELAS - STAMBENO 2 41,01
3 | Brodsko-posavska |SLAVONSKIBROD [2317/26| GZ | KP | 17.08.22 945,41 29,00 | Provedena evaluacija S 1. JELAS - STAMBENO 2 32,60
4 | Brodsko-posavska |SLAVONSKI BROD 873/4 | GZ | KP | 18.02.22| 13.949,74 679,00 | Provedena evaluacija S 1. JELAS - STAMBENO 1 20,54
5 |Brodsko-posavska |SLAVONSKIBROD [2317/29| GZ | KP | 17.08.21| 10.000,00 302,00 | Provedena evaluacija S 1. JELAS - STAMBENO 2 33,11
6 |Brodsko-posavska |SLAVONSKIBROD |[2317/36| GZ | KP | 16.04.21| 20.614,61 647,00 | Provedena evaluacija S 1. JELAS - STAMBENO 2 31,86
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3.3.3 MEDUVREMENSKO IZJEDNACAVANIJE CIJENA

U sljedecoj tablici izvrSena je korekcija cijena koje su prikazane u izvatku iz zbirke kupoprodajnih cijena zbog proteka vremena, odnosno primijenjeno je

meduvremensko izjednacenje na temelju Indeksnih nizova za podrucje Zupanije, Grada Zagreba odnosno velikog grada, objavljenog 20. svibnja 2024. godine za
Grad Slavonski Brod, za vrstu nekretnine gradevinsko zemljiste.

<

g | < .. . Indeks

g |4 Povrsina Indeks cijena . :

S5 | @ " " " . cijena Meduvremenski
R. > .. © D | e Datum | Vrijednost u . Kategorija | Cijena nekretnine . .. -

Zupanija K.O. K.C. =~ | = . Namjena \y nekretnine izjednacena

br. 3 | © | ugovora | nekretnine | prometu zemljista | (Eur/m2)| (za datum .,

21 < . (za datum | cijena (Eur/m2)

= (m2) kupoprodaje) .

3|2 procjene)
1 |Brodsko-posavska | SLAVONSKI BROD 2317/36 | GZ | KP | 24.05.23| 22.000,00| 633,00 S 1. 34,76 161,52 161,52 34,76
2 |Brodsko-posavska | SLAVONSKI BROD 2317/27 | GZ | KP | 03.01.23| 5.413,74 132,00 S 1. 41,01 161,52 161,52 41,01
3 | Brodsko-posavska |SLAVONSKI BROD 2317/26 | GZ | KP | 17.08.22 945,41 29,00 S 1. 32,60 106,24 161,52 49,56
4 | Brodsko-posavska |SLAVONSKI BROD 873/4 | GZ | KP | 18.02.22| 13.949,74| 679,00 S 1. 20,54 106,24 161,52 31,23
5 | Brodsko-posavska |SLAVONSKI BROD 2317/29 | GZ | KP | 17.08.21| 10.000,00| 302,00 S 1. 33,11 112,38 161,52 47,59
6 | Brodsko-posavska |SLAVONSKI BROD 2317/36 | GZ | KP | 16.04.21| 20.614,61 647,00 S 1. 31,86 112,38 161,52 45,79
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3.3.4 ISKLJUCIVANJE NEUOBICAJENIH OKOLNOSTI

U sljededoj tablici izvrSena je analiza neuobicajenih okolnosti, odnosno odstupanja kupoprodajnih cijena vecih od +30% od prosje¢ne kupoprodajne cijene
istovrsnih nekretnina. Niti jedna nekretnina ne odstupa od prosjeka za vise od +30%.

<

J | <

¥ |2 PovrSina u Meduvremenski | Odstupanje

< . 2 = QC’ Datum | Vrijednost . Kategorija | Cijena - Y p_ !
R. br. Zupanija K.O. K.C. ~ | ® . prometu |Namjena oy izjednacena od prosjeka

2 | © | ugovora | nekretnine zemljista | (Eur/m2) | .. o

=z | S (m2) cijena (Eur/m2) (%)

5 | 3

(0]
1 Brodsko-posavska SLAVONSKI BROD 2317/36 | GZ | KP | 24.05.23| 22.000,00 633,00 S 1. 34,76 34,76 -16,56
2 Brodsko-posavska SLAVONSKI BROD 2317/27 | GZ | KP | 03.01.23 5.413,74 132,00 S 1. 41,01 41,01 -1,56
3 Brodsko-posavska SLAVONSKI BROD 2317/26 | GZ | KP | 17.08.22 945,41 29,00 S 1. 32,60 49,56 18,96
4 Brodsko-posavska SLAVONSKI BROD 873/4 GZ | KP | 18.02.22| 13.949,74 679,00 S 1. 20,54 31,23 -25,04
5 Brodsko-posavska SLAVONSKI BROD 2317/29 | GZ | KP | 17.08.21| 10.000,00 302,00 S 1. 33,11 47,59 14,23
6 Brodsko-posavska SLAVONSKI BROD 2317/36 | GZ | KP | 16.04.21| 20.614,61 647,00 S 1. 31,86 45,79 9,91

PROSJEK: 41,66

Ing ekspert d.o.o., stalni sudski viestak za graditeljstvo i procjenu nekretnina

35/55




Procjena trZisne vrijednosti nekretnine

238/2024

3.3.5 STATISTICKA OBRADA I IZRACUN

Nakon analize pribavljenih podataka, te nakon provedbe meduvremenskog i ostalih analiza sukladno op¢im vrijednosnim odnosima na trzistu nekretnina i kakvoci
nekretnina, utvrdeno je da je za predmetnu nekretninu moguce provesti poredbenu metodu procjene. Poredbenom metodom se trzisna vrijednost odreduje iz
najmanje tri kupoprodajne cijene (transakcije) poredbenih nekretnina.

<
Z|s
Q v &0 . .
- . > = °C’ Datum | Vrijednost Povrsina u . Kategorija | Cijena Mt.aquvrervnenskl Odstup:-:mje
R. br. Zupanija K.O. K.C. ~ | m . prometu |Namjena oy izjednacena od prosjeka
2 o | ugovora | nekretnine zemljista | (Eur/m2) | .. o
| S (m2) cijena (Eur/m2) (%)
5 | o
(0]
1 Brodsko-posavska SLAVONSKI BROD 2317/36 | GZ | KP | 24.05.23| 22.000,00 633,00 S 1. 34,76 34,76 -16,56
2 Brodsko-posavska SLAVONSKI BROD 2317/27 | GZ | KP | 03.01.23| 5.413,74 132,00 S 1. 41,01 41,01 -1,56
3 Brodsko-posavska SLAVONSKI BROD 2317/26 | GZ | KP | 17.08.22 945,41 29,00 S 1. 32,60 49,56 18,96
4 Brodsko-posavska SLAVONSKI BROD 873/4 GZ | KP | 18.02.22| 13.949,74 679,00 S 1. 20,54 31,23 -25,04
5 Brodsko-posavska SLAVONSKI BROD 2317/29 | GZ | KP | 17.08.21| 10.000,00 302,00 S 1. 33,11 47,59 14,23
6 Brodsko-posavska SLAVONSKI BROD 2317/36 | GZ | KP | 16.04.21| 20.614,61 647,00 S 1. 31,86 45,79 9,91
PROSJEK: 41,66

Procijenjena trzisna vrijednost gradevinskog zemljista na prou¢avanom podrucju iznosi 41,66 Eur/m2.
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3.4 PROCJENA TRZISNE VRIJEDNOSTI ZGRADA

3.4.1 PROCJENA VRIJEDNOSTI NEKRETNINE - TROSKOVNA METODA

TroSkovna vrijednost nekretnina proizlazi iz troskova gradnje uzimajuéi u obzir umanjenje vrijednosti
zbog starosti gradevina.

Za utvrdivanje troSkova gradnje mnoZe se normalni troSkovi gradnje prema plostini povrsine,
volumenu ili drugoj odnosnoj jedinici s brojem odnosnih jedinica gradevine.

Normalni troskovi gradnje su troskovi koji bi na trziStu nastali za gradenje novih gradevina.
Normalnim troskovima gradnje pripadaju i obi¢no nastali uzgredni troskovi. Normalni troSkovi
gradnje se umanjuju zbog starosti gradevine kako je prikazano u nastavku, dok se uzgredni troSkovi
ne umanjuju.

34.1.1 PROCJENA TROSKOVA GRADNJE

Troskovi gradnje nove gradevine se izraCunavaju kao produkt korisne povrsine (KP) i jedini¢ne cijene
gradnje ekvivalentnog objekta. Jedinicna cijena gradnje dobivena je prema podacima vedéih
gradevinskih poduzeca u RH, prema podacima iz Biltena standardna kalkulacija radova IGH za tipske
objekte u RH na prosjecnoj lokaciji, uzimajuéi u obzir stupanj uredenosti i opremljenosti.

Na temelju normalnih troSkova gradnje, prikladnih indeksnih nizova za cijenu gradnje i odgovarajuéih
korekcijskih faktora utvrduje se cijena gradnje novih gradevina. U slucaju da se radi o starijim
gradevinama vrijednost istih se utvrduje umanjenjem u odnosu na starost.

Umanjenje vrijednosti zbog starosti gradevine utvrduje se uzimanjem u obzir odnosa izmedu
predvidivog ostatka odrzivog vijeka koriStenja gradevine i odrzivog vijeka koristenja za pojedinu vrstu
gradevine, pri emu se kao osnovica uzima ravhomjerno umanjenje vrijednosti kao postotak troska
gradnje.
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3.4.2 OBITELJSKA KUCA NA K.C.BR. 2169 K.O. SLAVONSKI BROD

Povr$ina predmetnog objekta [m?] 148,49
Nova vrijednost [Eur/m?] 1.800,00
Vrijednost novogradnje - ukupno [Eur] 267.282,00
Godina procjene [godina] 2024
Prosje¢na godina izgradnje [godina] 1995
Starost objekta [godina] 29
Odrzivi vijek trajanja konstrukcije [godina] 100
Preostali vijek koriStenja [godina] 71
Relativna starost [%] 30
Odabrani faktor koristenja 2,5
Relativni ostatak odrzivog vijeka koristenja [%] 56
Ostatak odrZivog vijeka koristenja [godina] 56
Zamjenska starost zgrade [godina] 44
Linearni otpis [%] 44
Linearni otpis [Eur] 117.604,08
Preostala sadasnja vrijednost [Eur] 149.677,92
Preostala sada$nja vrijednost [Eur/m?] 1.008,00
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» nmjerena fleksibilnost

— lokacija/trZiste — zgrada opcenito — stanje zgrade
* optimalna lokacija* vrlo dobrainfrastrukinr * nema oftecenja
P“r'bi_7°5t“ potpunosti i dugoroéno = velika potraznja za vrstom objekta » vrlo dobro oblikovanje * puna stabilnost
nafosigurana » skoro nema’nema ponude * dobra prostoma organizacija * puna nporabivost
* vizsoka fleksibilnost » daljnje konitenje nije smanjeno
* dobra lokaecija® vrlo dobrainfrastruktura * mala oitecenja
* redovita potraZnja za vrstom objekta * dobro oblikovanje * puna stabilnost
. .. . . » mala ponuda * joi dobra uporabivost
[Uporabivost dovoljna i dugorotnije dana/osigurana loblikovanje * daljnje koristenje jedva smanjeno
* dobra prostorna organizacija
Faktor » dovoljna fleksibilnost
| korigtenja » srednja lokacija* \doveljnainfrastruktnra * jasna oitecenja
zgrade porabivost smanjena, ali srednjoroéne * joi postoji potraZnja za vrstom objekta * progjetno oblikovanje * smanjena stabilnost
(FK) na/osigurana * dovoljna ponuda * progjecna prostorna organizacija * prozjedna vporabivost

» daljnje konitenje smanjeno

|Uporabivost ogranifeno dana/osigurana

* umjerena lokacija®
* mala potraznja za vestom objekta
* bogata ponuda

doveljnainfrastrultura
* umjereno oblikovanje
* umjerena prostorma organizacija

* jasna oitecenja
* smanjena stabilnost
* smanjena uporabivost

» mala fleksibilnost * daljnje koriftenje jasno smanjenc
|Uporabivost » nezadovoljavajuca lokacija® medovoljnainfrastrukiura * znatna oitecenja
; %?::; postoji‘ne postoji potraZngja za vistom| urmj o oblikovanje . jena stabilnost
Ikrltknminn dana/osigurana * velika ponuda * nedovoljna prostorna organizactja * nedovoljna vporabivost
* bez fleksibilnosti * daljnje koristenje samo kratkoroéno
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3.4.2.1 ODABIR KOEFICIJENTA ZA PRILAGODBU TROSKOVNE VRIJEDNOSTI
SAMOSTOJECIH OBITELJSKIH KUCA

Odredba ¢élanka 21. stavka 2. Zakona o procjeni vrijednosti nekretnina (Narodne novine broj 78/15)
(dalje u tekstu: Zakon) propisuje da iznimno od odredbe ¢lanka 21. stavka 1. ovoga Zakona, u
troskovnoj metodi osnovica za procjenu vrijednosti nekretnina nije trziSna vrijednost nekretnine, ali
se primjenom koeficijenata prilagodbe troskovna vrijednost moZe preracunati na trzisnu vrijednost.

Za samostojece obiteljske kuce i obiteljske kuce u nizu koeficijenti za prilagodbu troSkovne vrijednosti
se izvode iz odnosa prikladnih kupoprodajnih cijena s odgovaraju¢im troskovnim vrijednostima,
sukladno odredbama clanka 25. Pravilnika o metodama procjene vrijednosti nekretnina (Narodne
novine broj 105/15). Pri tome se koeficijenti za prilagodbu utvrduju lokalno.

Odredbom ¢lanka 4. stavka 1. tocke 20. Zakona propisano je da su koeficijenti za prilagodbu svrstani
u nuzne podatke za procjenu vrijednosti nekretnina, koji se izvode na temelju dovoljnog broja
pribavljenih i evaluiranih podataka prikladnih kupoprodajnih cijena, uzimajué¢i u obzir opce
vrijednosne odnose na trzistu nekretnina.

U nastavku je prikazan graficki rezultat pocetnog staja koeficijenta za prilagodbu troskovne
vrijednosti samostojecih obiteljskih ku¢a za podrucje Grada Slavonskog Broda na dan 01.01.2023.
godine.

Grad Slavonski Brod

Grad :‘3131'01151-:1' Brod )
SAMOSTOJECE OBITELJSEE EUCE

0,50
0.45
042

[="
=L

0.40

035

0 10 20 30 40 30 60 70 80 o0 100

vrijednost zemljista (€/m?)

Prema gore vidljivom grafickom prikazu koeficijent prilagodbe troskovne vrijednosti trZisSnoj
vrijednost je za cijelo podrucje Grada Slavonskog Broda jednak kpt=0,42.
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3.4.2.2 UZGREDNI TROSKOVI

Uzgredni troskovi nastaju: planiranjem, istraznim radovima, izradom tehnicke i projektne
dokumentacije, provodenjem stru¢nog nadzora nad gradenjem, upravljanjem projektom gradnje,
ishodenjem dozvola, te troSkovima koji su nuzni za financiranje izgradnje.

Uzgredni troskovi su u sljedecoj tabeli obracunati kao 7,00% normalnih troskova gradnje.

Vrijednost Uzgredni
Nekretnine novogradnje | (%) | trosak ukupno
(Eur/m?) (Eur/m?)

Zgrada - obiteljska kuca izgradena na zemljiStu zk.c.br. 2169 k.o.
Slavonski Brod upisanom u zk.ul.br. 19359 k.o. Slavonski Brod, na 267.282,00| 7,00 18.709,74
adresi A. Medulic¢a 16, Slavonski Brod

3.4.2.3 KOMUNALNI DOPRINOS

U tablici u nastavku su prikazani komunalni doprinosi koji za podrucje u kojem se nalazi vrednovana
nekretnina iznose kako je prikazano u nastavku:

OPIS VOLUMEN (m?) CIJENA (Eur/m?) VRIJEDNOST (Eur)
Komunalni doprinosi 523,14 3,98 2.082,08
UKUPNO: 2.082,08

3.4.2.4 VODNI DOPRINOS

U tablici u nastavku su prikazani vodni doprinosi koji za podrucje u kojem se nalazi vrednovana
nekretnina iznose kako je prikazano u nastavku:

OPIS VOLUMEN (m?) CIJENA (Eur/m?) VRIJEDNOST (Eur)
Vodni doprinosi 523,14 0,75 392,35
UKUPNO: 392,35
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3.4.2.5 UKUPNA VRIJEDNOST

Ukupna procijenjena vrijednost zgrade prikazana je kao suma preostale sadasnje vrijednosti zgrade
korigirana faktorom prilagodbe trziStu, ukupnih uzgrednih troskova te komunalnih i vodnih
doprinosa.

Zgrada - obiteljska kuca izgradena na zemljistu zk.C.br. 2169 k.o. Slavonski Brod PROCIJENJENA

upisanom u zk.ul.br. 19359 k.o. Slavonski Brod, na adresi A. Meduli¢a 16, Slavonski Brod VRIJEDNOST (€)
Preostala sadasnja vrijednost 149.677,92
Faktor prilagodbe 0,42
Preostala sadasnja vrijednost s faktorom prilagodbe 62.864,73
Ukupni uzgredni troskovi 18.709,74
Komunalni doprinos 2.082,08
Vodni doprinos 392,35
Ukupno: 84.048,90

.. Procijenjena Procijenjena

. Povrsina vy .. vy
Nekretnina (m?) trzisSna vrijednost trziSna

(Eur/m?) vrijednost (Eur)

Zgrada - obiteljska kucéa izgradena na zemljistu zk.C.br.
2169 k.o. Slavonski Brod upisanom u zk.ul.br. 19359 k.o. 148,49 566,02 84.048,90
Slavonski Brod, na adresi A. Medulié¢a 16, Slavonski Brod

Zarko Zeljko, dipl.ing.grad., stalni sudski viestak za graditeljstvo i procjenu nekretnina 42/55



Procjena trZisne vrijednosti nekretnine

238/2024

3.4.3 MANJA DVORISNA OBITELISKA KUCA NA K.C.BR. 2169 K.O. SLAVONSKI BROD

Povr$ina predmetnog objekta [m?] 91,13
Nova vrijednost [Eur/m?] 1.800,00
Vrijednost novogradnje - ukupno [Eur] 164.034,00
Godina procjene [godina] 2024
Prosje¢na godina izgradnje [godina] 1950
Starost objekta [godina] 74
Odrzivi vijek trajanja konstrukcije [godina] 100
Preostali vijek koriStenja [godina] 26
Relativna starost [%] 75
Odabrani faktor koristenja 3,5
Relativni ostatak odrzivog vijeka koristenja [%] 36
Ostatak odrZivog vijeka koristenja [godina] 36
Zamjenska starost zgrade [godina] 64
Linearni otpis [%] 64
Linearni otpis [Eur] 104.981,76
Preostala sadasnja vrijednost [Eur] 59.052,24
Preostala sada$nja vrijednost [Eur/m?] 648,00
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— lokacija/trZiste — zgrada opcenito — stanje zgrade
» optimalna lokacija® vrloe debrainfrastrukinrg * nema oitecenja
pnrabi.vnst u potpunosti i dugorofno » velika potraZnja za vrstom objekta * vrlo dobro oblikovanje * puna stabilnost
nafosigurana » skoro nema‘nema ponude » dobra prostorma organizactja * puna pporabivost
* vizoka fleksibilnost * daljnje konitenje nije smanjenc
* dobra lokacija*® vrlo debrainfrastruktura » mala oitecenja
» redovita potrafnga za vrstom objekta * dobro oblikovanje * puna stabilnost
. - .. . » mala ponuda * joi dobra pporabivost
[Uporabivost dovoljna i dugoroénije dana/esigurana oblikovanje * daljnje konitenje jedva smanjeno
» dobra prostorma organizactja
Faktor * dovoljna fleksibilnost
koriZtenja » srednja lokacija* 'dovoljnainfrastruktors * jasna oftecenja
zgrade porabivost smanjena, ali srednjorofne * joi postoji potraZnja za vistom objekta * prozjefno oblikovanje * smanjena stabilnost
{FEK) na/osigurana * dovoljna ponunda * prozjefna proztorna organizacija * prozjeéna uporabivost

|Uperabivost ogranifeno dana/osigurana

» nmjerena fleksibilnost * daljnje konitenje smanjeno
* nmjerena lokacija* 'dovoljnainfrastruktors * jasna oftecenja

* mala potraZnja za vistom objekta
* bogata ponuda

* nmjereno oblikovanje
* nmjerena prostorna organizacija

* smanjena stabilnost
* smanjena vporabivost

» mala flekzibilnost * daljnje konitenje jasno smanjeno
|Uperabivost » nezadovoljavajoca lokacija* medoveljnainfrastruktura * znatna oitecenja
;%?‘:::aposto_]ﬂne postoji potraznja za vrstom| v o oblikovanje . jena stabilnost
Iknﬂmminn dana/osigurana * velika ponuda * nedovoljna prostorna organizacija » nedovoljna uporabivost
* bez fleksibilnosti » daljnje koritenje samo kratkorotno
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3.4.3.1 ODABIR KOEFICIJENTA ZA PRILAGODBU TROSKOVNE VRIJEDNOSTI
SAMOSTOJECIH OBITELJSKIH KUCA

Odredba ¢élanka 21. stavka 2. Zakona o procjeni vrijednosti nekretnina (Narodne novine broj 78/15)
(dalje u tekstu: Zakon) propisuje da iznimno od odredbe ¢lanka 21. stavka 1. ovoga Zakona, u
troskovnoj metodi osnovica za procjenu vrijednosti nekretnina nije trziSna vrijednost nekretnine, ali
se primjenom koeficijenata prilagodbe troskovna vrijednost moZe preracunati na trzisnu vrijednost.

Za samostojece obiteljske kuce i obiteljske kuce u nizu koeficijenti za prilagodbu troSkovne vrijednosti
se izvode iz odnosa prikladnih kupoprodajnih cijena s odgovaraju¢im troskovnim vrijednostima,
sukladno odredbama clanka 25. Pravilnika o metodama procjene vrijednosti nekretnina (Narodne
novine broj 105/15). Pri tome se koeficijenti za prilagodbu utvrduju lokalno.

Odredbom ¢lanka 4. stavka 1. tocke 20. Zakona propisano je da su koeficijenti za prilagodbu svrstani
u nuzne podatke za procjenu vrijednosti nekretnina, koji se izvode na temelju dovoljnog broja
pribavljenih i evaluiranih podataka prikladnih kupoprodajnih cijena, uzimajué¢i u obzir opce
vrijednosne odnose na trzistu nekretnina.

U nastavku je prikazan graficki rezultat pocetnog staja koeficijenta za prilagodbu troskovne
vrijednosti samostojecih obiteljskih ku¢a za podrucje Grada Slavonskog Broda na dan 01.01.2023.
godine.

Grad Slavonski Brod
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Prema gore vidljivom grafickom prikazu koeficijent prilagodbe troskovne vrijednosti trZisSnoj
vrijednost je za cijelo podrucje Grada Slavonskog Broda jednak kpt=0,42.
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3.43.2 UZGREDNI TROSKOVI

Uzgredni troskovi nastaju: planiranjem, istraznim radovima, izradom tehnicke i projektne
dokumentacije, provodenjem stru¢nog nadzora nad gradenjem, upravljanjem projektom gradnje,
ishodenjem dozvola, te troSkovima koji su nuzni za financiranje izgradnje.

Uzgredni troskovi su u sljedecoj tabeli obracunati kao 4,00% normalnih troskova gradnje.

Vrijednost Uzgredni
Nekretnine novogradnje | (%) | trosak ukupno
(Eur/m?) (Eur/m?)

Zgrada - manja dvorisSna obiteljska kuéa izgradena na zemljistu
zk.C.br. 2169 k.o. Slavonski Brod upisanom u zk.ul.br. 19359 k.o. 164.034,00| 4,00 6.561,36
Slavonski Brod, na adresi A. Meduli¢a 16, Slavonski Brod

3.433 KOMUNALNI DOPRINOS

U tablici u nastavku su prikazani komunalni doprinosi koji za podrucje u kojem se nalazi vrednovana
nekretnina iznose kako je prikazano u nastavku:

OPIS VOLUMEN (m?) CIJENA (Eur/m?) VRIJEDNOST (Eur)
Komunalni doprinosi 267,38 3,98 1.064,18
UKUPNO: 1.064,18

3.4.3.4 VODNI DOPRINOS

U tablici u nastavku su prikazani vodni doprinosi koji za podrucje u kojem se nalazi vrednovana
nekretnina iznose kako je prikazano u nastavku:

OPIS VOLUMEN (m?) CIJENA (Eur/m?) VRIJEDNOST (Eur)
Vodni doprinosi 267,38 0,75 200,54
UKUPNO: 200,54
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3.43.5 UKUPNA VRIJEDNOST

Ukupna procijenjena vrijednost zgrade prikazana je kao suma preostale sadasnje vrijednosti zgrade
korigirana faktorom prilagodbe trziStu, ukupnih uzgrednih troskova te komunalnih i vodnih

doprinosa.

zk.ul.br. 19359 k.o. Slavonski Brod, na adresi A. Medulic¢a
16, Slavonski Brod

Zgrada - manja dvoriSna obiteljska kuéa izgradena na zemljisStu zk.¢.br. 2169 k.o. Slavonski | PROCIJENJENA
Brod upisanom u zk.ul.br. 19359 k.o. Slavonski Brod, na adresi A. Meduli¢a 16, Slavonski Brod | VRIJEDNOST (€)
Preostala sadasnja vrijednost 59.052,24
Faktor prilagodbe 0,42
Preostala sadasnja vrijednost s faktorom prilagodbe 24.801,94
Ukupni uzgredni troskovi 6.561,36
Komunalni doprinos 1.064,18
Vodni doprinos 200,54
Ukupno: 32.628,01
.. Procijenjena Procijenjena
. Povrsina vy .. vy
Nekretnina (m?) trzisSna vrijednost trziSna
(Eur/m?) vrijednost (Eur)
Zgrada - manja dvoriSna obiteljska kuca izgradena na
zemljiStu zk.¢.br. 2169 k.o. Slavonski Brod upisanom u
91,13 358,04 32.628,01
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3.4.4 POMOCNA ZGRADA NA K.C.BR. 2169 K.O. SLAVONSKI BROD

Povr$ina predmetnog objekta [m?] 13,39
Nova vrijednost [Eur/m?] 1.000,00
Vrijednost novogradnje - ukupno [Eur] 13.390,00
Godina procjene [godina] 2024
Prosje¢na godina izgradnje [godina] 1995
Starost objekta [godina] 29
Odrzivi vijek trajanja konstrukcije [godina] 100
Preostali vijek koriStenja [godina] 71
Relativna starost [%] 30
Odabrani faktor koristenja 3,0
Relativni ostatak odrzivog vijeka koristenja [%] 49
Ostatak odrZivog vijeka koristenja [godina] 49
Zamjenska starost zgrade [godina] 51
Linearni otpis [%] 51
Linearni otpis [Eur] 6.828,90
Preostala sadasnja vrijednost [Eur] 6.561,10
Preostala sada$nja vrijednost [Eur/m?] 490,00
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— lokacija/trZiste — zgrada opcenito — stanje zgrade
= optimalna lokacija® vrloe debrainfrastrukiura * nema oitecenja
pnrlbi_vnstu potpunosti i dugoroéno » velika potraznja za vrstom objekta * vrlo dobro oblikovanje * puna stabilnost
na/osigurana * skoro nema’nema ponude * dobra prostorma organizacija * puna vporabivost
* vizoka fleksibilnost » daljnje konitenje nije smanjeno
* dobra lokacija® vrlo debrainfrastruktura * mala oitecenja
* redovita potraZnja za vrstom objekta *» dobro oblikovanje * puna stabilnost
. A .. . » mala ponuda * joi dobra uporabivost
|Uporabivost dovoljna i dugoroénije dana/osigurana F oblikovanje . ?i_aljnje kori%tenje jedva smanjeno
* dobra prostorma organizacija
Faktor * dovoljna fleksibilnost
koriftenja » srednja lokacija* \dovoljnainfrastruktora * jasna oitecenja
zgrade porabivost smanjena, ali srednjorofne * joi postoji potraZnja za vrstom objekta * prozjecno oblikovanje * smanjena stabilnost
(FK) na/osigurana * dovoljna ponuda * prozjecna proztorna organizacija * prozjecna vporabivost
» nmjerena fleksibilnost » daljnje konitenje smanjeno
* nmjerena lokacija® \dovoljnainfrastruktora * jasna oitecenja

|Uporabivost ograniceno dana/osigurana

» mala potraznja za vrstom objekta
* bogata ponuda

* nmjereno oblikovanje

* nmjerena prostorna organizacija

* smanjena stabilnost
* smanjena opporabivost

» mala flekzibilnost * daljnje konitenje jasno smanjeno
|Uporabivost » nezadovoljavajuca lokacija* medoyeljnainfrastroktura * znatna oftecenja
;i?‘:::aposto_]une postoji potraznja za vistom) i o oblikovanje . jena stabilnost
Ikratknrni:'nn dana/osigurana » velika ponuda * nedovoljna prostoma organizacija * nedovoljna uporabivost
* bez fleksibilnosti * daljnje koristenje samo kratlorofno
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3.4.4.1 ODABIR KOEFICIJENTA ZA PRILAGODBU TROSKOVNE VRIJEDNOSTI
SAMOSTOJECIH OBITELJSKIH KUCA

Odredba ¢élanka 21. stavka 2. Zakona o procjeni vrijednosti nekretnina (Narodne novine broj 78/15)
(dalje u tekstu: Zakon) propisuje da iznimno od odredbe ¢lanka 21. stavka 1. ovoga Zakona, u
troskovnoj metodi osnovica za procjenu vrijednosti nekretnina nije trziSna vrijednost nekretnine, ali
se primjenom koeficijenata prilagodbe troskovna vrijednost moZe preracunati na trzisnu vrijednost.

Za samostojece obiteljske kuce i obiteljske kuce u nizu koeficijenti za prilagodbu troSkovne vrijednosti
se izvode iz odnosa prikladnih kupoprodajnih cijena s odgovaraju¢im troskovnim vrijednostima,
sukladno odredbama clanka 25. Pravilnika o metodama procjene vrijednosti nekretnina (Narodne
novine broj 105/15). Pri tome se koeficijenti za prilagodbu utvrduju lokalno.

Odredbom ¢lanka 4. stavka 1. tocke 20. Zakona propisano je da su koeficijenti za prilagodbu svrstani
u nuzne podatke za procjenu vrijednosti nekretnina, koji se izvode na temelju dovoljnog broja
pribavljenih i evaluiranih podataka prikladnih kupoprodajnih cijena, uzimajué¢i u obzir opce
vrijednosne odnose na trzistu nekretnina.

U nastavku je prikazan graficki rezultat pocetnog staja koeficijenta za prilagodbu troskovne
vrijednosti samostojecih obiteljskih ku¢a za podrucje Grada Slavonskog Broda na dan 01.01.2023.
godine.

Grad Slavonski Brod
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Prema gore vidljivom grafickom prikazu koeficijent prilagodbe troskovne vrijednosti trZisSnoj
vrijednost je za cijelo podrucje Grada Slavonskog Broda jednak kpt=0,42.
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3.44.2 UZGREDNI TROSKOVI

Uzgredni troskovi nastaju: planiranjem, istraznim radovima, izradom tehnicke i projektne
dokumentacije, provodenjem stru¢nog nadzora nad gradenjem, upravljanjem projektom gradnje,
ishodenjem dozvola, te troSkovima koji su nuzni za financiranje izgradnje.

Uzgredni troskovi su u sljedecoj tabeli obracunati kao 4,00% normalnih troskova gradnje.

Vrijednost Uzgredni
Nekretnine novogradnje | (%) | trosak ukupno
(Eur/m?) (Eur/m?)

Zgrada - pomocna zgrada izgradena na zemljistu zk.¢.br. 2169 k.o.
Slavonski Brod upisanom u zk.ul.br. 19359 k.o. Slavonski Brod, na 13.390,00| 4,00 535,60
adresi A. Medulic¢a 16, Slavonski Brod

3.44.3 KOMUNALNI DOPRINOS

U tablici u nastavku su prikazani komunalni doprinosi koji za podrucje u kojem se nalazi vrednovana
nekretnina iznose kako je prikazano u nastavku:

OPIS VOLUMEN (m?) CIJENA (Eur/m?) VRIJEDNOST (Eur)
Komunalni doprinosi 40,16 3,98 159,85
UKUPNO: 159,85

3.4.4.4 VODNI DOPRINOS

U tablici u nastavku su prikazani vodni doprinosi koji za podrucje u kojem se nalazi vrednovana
nekretnina iznose kako je prikazano u nastavku:

OPIS VOLUMEN (m?) CIJENA (Eur/m?) VRIJEDNOST (Eur)
Vodni doprinosi 40,16 0,33 13,25
UKUPNO: 13,25
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3.44.5 UKUPNA VRIJEDNOST

Ukupna procijenjena vrijednost zgrade prikazana je kao suma preostale sadasnje vrijednosti zgrade
korigirana faktorom prilagodbe trziStu, ukupnih uzgrednih troskova te komunalnih i vodnih
doprinosa.

Zgrada - pomocna zgrada izgradena na zemljistu zk.c.br. 2169 k.o. Slavonski Brod | PROCIENJENA

upisanom u zk.ul.br. 19359 k.o. Slavonski Brod, na adresi A. Meduli¢a 16, Slavonski Brod VRIJEDNOST (€)
Preostala sadasnja vrijednost 6.561,10
Faktor prilagodbe 0,42
Preostala sadasnja vrijednost s faktorom prilagodbe 2.755,66
Ukupni uzgredni troskovi 535,60
Komunalni doprinos 159,85
Vodni doprinos 13,25
Ukupno: 3.464,36

.. Procijenjena Procijenjena

. Povrsina vy .. vy
Nekretnina (m?) trzisSna vrijednost trziSna

(Eur/m?) vrijednost (Eur)

Zgrada - pomocna zgrada izgradena na zemljistu zk.¢.br.
2169 k.o. Slavonski Brod upisanom u zk.ul.br. 19359 k.o. 13,39 258,73 3.464,36
Slavonski Brod, na adresi A. Medulié¢a 16, Slavonski Brod
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4. REKAPITULACIJA

Procjena vrijednosti nekretnine se izraduje na temelju opcih vrijednosnih odnosa na trzistu
nekretnina na dan vrednovanja i stanja nekretnine na dan kakvoce.

Na osnovu poloZaja, zemljiSnoknjiznog i katastarskog stanja, te stanja katastarske Cestice, kako je u
ovom elaboratu navedeno, najprikladniji postupak za utvrdivanje trZiSne vrijednosti zemljista prema
Zakonu o procjeni vrijednosti nekretnina (NN 78/2015) i Pravilniku o metodama procjene vrijednosti
nekretnina (NN 105/2015) jest poredbeni postupak.

Poredbeni se postupak, u pravilu, primjenjuje prigodom utvrdivanja trziSne vrijednosti nekretnina
koje su medusobno sli¢ne, iz istoga ili usporedivoga cjenovnog bloka i realizirane unazad cetiri
godine, a medu ostalim primjenjuje se za utvrdivanje trziSne vrijednosti ovog tipa nekretnine.

ZemljiSte se procjenjivalo poredbenom metodom i to na temelju podataka pribavljenih iz baze
podataka o kupoprodajnim cijenama eNekretnine.

S obzirom kako ne postoje dovoljno pouzdani podaci za utvrdivanje trziSne vrijednosti ovog tipa
gradevine na ovom podruéju poredbenom metodom, u ovom slucaju koristila se procjena
troSkovnom metodom za zgrade, dok se procjena zemljista izvrSila u skladu sa zbirkom kupoprodajnih
cijena pribavljenom iz baze podataka o kupoprodajnim cijenama eNekretnine.

U nastavku je prikazana ukupna procijenjena trziSna vrijednost nekretnina na dan izrade ovog
elaborata:

POVRSINA | JEDINICNA CIJENA | UKUPNA PROCIJENJENA
NEKRETNINA (m?) (Eur/m?) VRIJEDNOST (Eur)
Zemljiste zk.¢.br. 2169 k.o. Slavonski Brod upisano u zk.ul.br. 19359 i zgrade izgradene na istom, na adresi A.
Medulic¢a 16, Slavonski Brod
Zemljiste zk.c.br. 2169 k.o. Slavonski Brod upisano u
zk.ul.br. 19359 k.o. Slavonski Brod 258,00 41,66 23.246,28
Zgrada - obiteljska kuéa izgradena na zemljistu
zk.C.br. 2169 k.o. Slavonski Brod upisanom u zk.ul.br.
. . ., 148,49 566,02 84.048,90
19359 k.o. Slavonski Brod, na adresi A. Meduli¢a 16,
Slavonski Brod
Zgrada - manja dvoriSna obiteljska kuéa izgradena na
zemljistu zk.c.br. 2169 k.o. Slavonski Brod upisanom
. . 91,13 358,04 32.628,01
u zk.ul.br. 19359 k.o. Slavonski Brod, na adresi A.
Meduli¢a 16, Slavonski Brod
Zgrada - pomocna zgrada izgradena na zemljiStu
zk.¢.br. 2169 k.o. Slavonski Brod upisanom u zk.ul.br.
) . ., 13,39 258,73 3.464,36
19359 k.o. Slavonski Brod, na adresi A. Meduli¢a 16,
Slavonski Brod
UKUPNO: 143.387,56
ZAOKRUZENO: 143.000,00
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POVRSINA | JEDINICNA CIJENA | UKUPNA PROCIJENJENA
NEKRETNINA (m?) (Eur/m?) VRIJEDNOST (Eur)
Zemljiste zk.€.br. 2176/2 k.o. Slavonski Brod upisano u zk.ul.br. 24661
Zemljiste zk.¢.br. 2176/2 k.o. Slavonski Brod upisano
u zk.ul.br. 24661 k.o. Slavonski Brod 451,00 41,66 18.788,66
UKUPNO: 18.788,66
ZAOKRUZENO: 18.800,00
SVEUKUPNO: 162.176,22
SVEUKUPNO ZAOKRUZENO: 161.800,00

U nastavku je prikazana procijenjena trziSna vrijednost nekretnina suvlasniStvu potrosaca Marice

Kovac, na dan izrade ovog elaborata:

NEKRETNINA

UKUPNA
PROCUENJENA
VRIEDNOST (Eur)

SUVLASNICKI DIO
PREMA UPISU U
ZEMUISNU KNJIGU

PROCIJENJENA VRIJEDNOST
SUVLASNICKOG DIJELA (Eur)

Zemljiste zk.¢.br. 2169 k.o. Slavonski Brod upisano u zk.ul.br. 1935

16, Slavonski Brod

9 i zgrade izgradene n

a istom, na adresi A. Meduli¢a

Zemljiste zk.¢.br. 2169 k.o. Slavonski Brod

23.246,28 1 2 11.623,14
upisano u zk.ul.br. 19359 k.o. Slavonski Brod ! / !
Zgrada - obiteljska kuca izgradena na
zemljistu zk.¢.br. 2169 k.o. Slavonski Brod
upisanom u zk.ul.br. 19359 k.o. Slavonski 84.048,90 1/ 2 42.024,45
Brod, na adresi A. Meduli¢a 16, Slavonski
Brod
Zgrada - manja dvorisna obiteljska kuca
izgradena na zemljistu zk.C.br. 2169 k.o.

Slavonski Brod upisanom u zk.ul.br. 19359 32.628,01 1/ 2 16.314,01
k.o. Slavonski Brod, na adresi A. Medulic¢a 16,
Slavonski Brod
Zgrada - pomocna zgrada izgradena na
zemljistu zk.¢.br. 2169 k.o. Slavonski Brod
upisanom u zk.ul.br. 19359 k.o. Slavonski 3.464,36 1/ 2 1.732,18
Brod, na adresi A. Meduli¢a 16, Slavonski
Brod
UKUPNO: 71.693,78
ZAOKRUZENO: 71.700,00
Zemljiste zk.¢.br. 2176/2 k.o. Slavonski Brod upisano u zk.ul.br. 24661
Zemljiste zk.¢.br. 2176/2 k.o. Slavonski Brod
upisano u zk.ul.br. 24661 k.o. Slavonski Brod 18.788,66 3/8 7:045,75
UKUPNO: 7.045,75
ZAOKRUZENO: 7.050,00
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UKUPNA SUVLASNICKI DIO
NEKRETNINA PROCIENJENA PREMA UPISU U
VRUEDNOST (Eur) | ZEMUISNU KNJIGU

PROCUIENJENA VRIJEDNOST
SUVLASNICKOG DUJELA (Eur)

SVEUKUPNO: 78.739,53

SVEUKUPNO ZAOKRUZENO: 78.750,00

VjesStacki elaborat je za potrebe narucitelja izraden u 2 primjerka, a vjeStak isti nije duzan €uvati.

U Zagrebu, 19. srpnja 2024. godine

Ing ekspert d.o.o., dipl. ing. grad. Zarko Zeljko,
Stalni sudski vjeStak za graditeljstvo i procjenu nekretnina,
Skri¢eva 39, Zagreb
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