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SAZETAK

Nekretnina: zemljiste

Adresa: k.C.br. 5891/1, k.o. Slavonski Brod, ulica Josipa Basi¢a

Opc¢inski sud:
ZemljiSnoknjizni odjel:
Katastarska op¢ina:
ZemljiSnoknjizni uloZak:

ZemljiSnoknjizna Cestica:

Katastarska Cestica:
Povrsina zemljista:
Namjena:
Vrijednost po m?:
Legalitet:

Svrha procjenjivanja:
Dan kakvoce:

Dan vrednovanja:
Metoda procjene:
TrziSna vrijednost:

u Slavonskom Brodu

Slavonski Brod

Slavonski Brod

9798

5891/1

5891/1

779,00 m?

zemljisSte

7,97 €/m?

- na juznom dijelu zemljista zateCene su pomocne zgrade koje nisu
upisane u zemljiSne knjige i nisu ucrtane u katastru,

- za pomocne zgrade nije dokazan legalitet

- nekretnina nema pristup na javno prometnu povrsinu
odredivanje trZiSne vrijednosti za potrebe narucitelja

05.12.2022.
05.12.2022.
poredbena
47.000,00 kn
6.200,00 €
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Imenovanje procjenitelja

REPUBLIKA HRVATSKA
ZUPANIJSKI SUD U OSIJEKU
URED PREDSJEDNIKA
Broj: 4-Su-615/2020-3.
Osijek, 22. sijecnja 2021.

Predsjednik Zupanijskog suda u Osijeku Zvonko Vrban, na temelju
Elanka 126. stavak 4. Zakona o sudovima ("Narodne novine" broj 28/13, 33/15, 82/15,
82/16. 67/18, 126/19. i 130/20) i élanka 12. Pravilnika o stalnim sudskim vjeStacima
("Narodne novine" broj 38/14, 123/15, 29/16. i 61/19), a povodom zahtjeva DraZena
Krajlaha iz Osijeka, Ucka 1, za ponovno imenovanje stalnim sudskim vjeStakom,

donosi

RJESENJE

DRAZEN KRAJLAH, magistar inienjer gradevinarstva, iz Osijeka,
Ucka 1, OIB: 22762063375, ponovno se imenuje stalnim sudskim vjeStakom
Zupanijskog suda u Osijeku za gradevinarstvo i procjenu vrijednosti nekretnina.

Stalni sudski vjestak imenuje se na vrijeme od 4 (Cetiri) godine pocevsi
1. veljace 2021.

ObrazloZenje

Drazen Krajlah iz Osijeka, Ucka 1, podnio je zahtjev predsjedniku
Zupanijskog suda u Osijeku za ponovno imenovanje stalnim sudskim vjestakom za
gradevinarstvo i procjenu vrijednosti nekretnina buduci mu s danom 31. sijecnja 2021.
istice vrijeme na koje je imenovan rjeSenjem ovog suda broj 4-Su-724/2016-4. od 24.
sijeénja 2017. Uz zahtjev za ponovno imenovanje dostavio je uvjerenje da se protiv
njega ne vodi kazneni postupak, potvrdu o zaposlenju, popis predmeta u kojima je
obavljeno vjestacenje, te policu osiguranja od odgovornosti za obavljanje poslova
stalnog sudskog vjestaka.

U postupku ponovnog imenovanja stalnim sudskim vjestakom imenovani
Jje podnio dokumentaciju propisanu u ¢lanku 12. stavak 3. Pravilnika o stalnim sudskim
vjestacima te je utvrdeno da ne postoje zapreke iz ¢lanka 2. stavak 3. citiranog
Pravilnika za ponovno imenovanye.

S obzirom na naprijed navedeno, predsjednik Zupanijskog suda u
Osijeku donio je rjeSenje o ponovnom imenovanju kao u izreci.
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Sudska pristojba na rjesenje o imenovanju po Tarifnom broju 36.
Uredbe o Tarifi sudskih pristojbi ("Narodne novine"” broj 53/19) u iznosu od 200,00 kn

je naplaéena.

UPUTA O PRAVNOM LIJEKU:

Protiv ovog rjeSenja dopustena je Zalba Ministarstvu pravosuda u roku
15 dana od dana dostave rjesenja.

PREDSJEDNIK SUDA
; _Zvonko Vrban, v.r.

DOSTAVITI:
/1. Drazen Krajlah
~"Osijek, Ucka 1
2. Ministarstvo pravosuda i uprave
3. Opéinski sud u Osijeku
4. Opéinski sud u Dakovu
3. Arhiva
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Popis primjenjenih propisa i stru¢ne literature

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

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

- 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)

- Zakon postupanju s nezakonito izgradenim gradevinama (NN 86/12, 143/13, 65/17 )

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

- Bilten "Standardna kalkulacija radova u visokogradn;ji" Instituta gradevinarstva Hrvatske

- Podatak o etalonskoj cijeni gradenja

- Odluka o komunalnom doprinosu za predmetno podrucje

- Uredba o visini vodnog doprinosa i Uredba o izmjenama Uredbe o visini vodnog doprinosa (NN
78/10, 76/11, 19/12, 151/13, 83/15 1 42/19)

- Indeks cijena nekretnina preuzet sa www.dzs.hr

- Pravilnik o informacijskom sustavu trziSa nekretnina (NN 68/20)

- Podaci iz baze Ministarstva pravosuda RH, dostupni na portalu https://oss.uredjenazemlja.hr
- Baza podataka eNekretnine, dostupna na portalu https://nekretnine.mgipu.hr

Analiza trziSnih cijena :

Podaci o cijenama gradevinskog zemljista / stanova / poslovnih prostora za adekvatnu lokaciju
pribavljeni su:

- iz zbirke kupoprodajnih cijena eNekretnina

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

1. ZADATAK

Narucitelj: B2 KAPITAL d.o.o., Zagreb, Radni¢ka cesta 41
Datum: 02. prosinca 2022.
Svrha: odredivanje trZiSne vrijednosti za potrebe narucitelja

Ovim elaboratom se ne utvrduje posjedovno stanje, niti vlasnistvo nad nekretninom.

Datum procjene
Dan kakvoce: 05.12.2022.
Dan vrednovanja:  05.12.2022.

Vrsta nekretnine:

zemljiste

na adresi:

k.C.br. 5891/1, k.o. Slavonski Brod, ulica Josipa Basi¢a

Opseg pregleda:

Nekretnina je pregledana sa vanjske — uli¢ne strane, ulazak na zemljiSte i detaljni pregled nije
omogucen.
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2. POLOZAJ | LOKACIJA

Makro lokacija

Slavonski Brod je grad u Hrvatskoj, srediSte Brodsko-posavske Zupanije, po veli€ini i znacaju
drugi grad u Slavoniji, nalazi se na sjevernoj obali rijeke Save, na granici s Bosnom i

Hercegovinom, srediste je Brodsko-posavske Zupanije.
Slavonski Brod se sastoji od 3 naselja: Slavonski Brod, Brodski Varo$ i Podvinje.
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Mikro lokacija

Predmetno zemljiSte se nalazi u sjevernoisto€nom dijelu grada, izmedu ulica J. BaSi¢a i
Ulice V. DoSena, bez pristupa na javnu povrsinu, u okruZenju obiteljskih kuca.
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Crkva'sV. Obitelj T
i )
R ' -

iy

-~

www.googe.hr/maps
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3. PODACI O NEKRETNINI

ZemljiSne knjige

Prema izvatku zemljiSne knjige Op¢inskog suda u Slavonskom Brodu, Zk. Odjel Slavonski
Katastarska opcina: Slavonski Brod

ZemljiSnoknjizni ulozak: 9798
ZemljiSnoknjizna Cestica: 5891/1
Povrsina zemljista: 779,00 m?
Katastar

Posjedovni list br.: 10032
Katastarska opcina: Slavonski Brod
Katastarska Cestica: 5891/1
Povrsina zemljista: 779,00 m?

Izvadak iz katastra

Izvadak iz digitalnog katastarskog plana

589 34103

Slavonski Brod

www.geoportal.dgu.hr
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Opis zateCenog stanja

Predmetno zemljiSte se nalazi izmedu izgradenih zemljiSta obiteljskih kuc¢a, izmedu ulica J.
Basic¢a i Ulice V. DoSena, bez pristupa na javnu povrsinu.

Zemljiste je Sirine oko 8,50m sa sjeverne strane do 8,60m sa juzne strane, duzine 90,0m do
91,2m.

Juzni dio zemljista povrinom oko 200m? pripojen je zemljistu k.&.br. 5893/16 tako da je ograden
sa zapadne strane zidanom ogradom duljine oko 20m, visine ograde 1,80m, a sa sjeverne strane
limenim panelom. Na tom dijelu zemljiSta u juznom dijelu i preko k.€.br. 5893/16 izgradena je
nadstrenica koja je na predmetnom zemljitu vel. oko 35m?, visine 2,10m do 3,00m. Na
predmetnom zemljiStu, izvan ogradenog dijela, uz k.C.br. 5893/15 nalazi se pomoéna prizemna
zgrada vel. oko 11m2, visine oko 2,20m do 2,50m.

Preostali dio zemljista je odvojen od susjednih zemljista zi€anim ogradama na susjednim
zemljistima.

ZateCene gradevine na zemljiStu:

- nadstre$nica u povrsini oko 35m? (na predmetnom zemljitu, ukupne povréine oko 44m?,
- pomoéna zrgada u povrsini oko 11m?,

- zidana ograda duZine oko 20m.

Legalni status

ZateCena nadstreSnica i pomoéna zgrada, kao i zidana ograda nemaju dokaz legaliteta.

Pristup nekretnine javnoj prometnoj povrsini

ZemljiSte nema pristup na javnu povrsinu, nalazi se izmedu dvoriSta obiteljskih kuc¢a, izmedu dvije
ulice. Eventualno pravo sluznosti prolaza prekojednog od susjednih zemljiSa do javne povrSine ne
postoiji.

100-2022 B2 KAPITAL - KERAMIKA TAMBURINI d.o.o0., Slavonski Brod, zemljiste
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Prostorno uredenje i gradevinski propisi

Za predmetno podrucje na snazi je Generalni urbanisti¢ki plan Grada Slavonski Brod (Sluzbeni
vjesnik Brodsko-posavske Zupanije br. (02/05, 10/08, 01/16).

Prema vazec¢em prostornom planu gradevna Cestica je Cestica zemljiSta s pristupom na prometnu
povrsinu koja je izgradena ili koju je u skladu s uvjetima prostornog plana planirano utvrditi
oblikom i povrSinom od jedne ili viSe katastarskih Cestica zemljiSta ili njihovih dijelova te izgraditi,
odnosno urediti.

Pristup na gradevnu Cesticu mora biti omoguéen neposredno preko prometne povrsine {j.

povrsine javne namjene, povrsine u vlasniStvu viasnika gradevne Cestice ili povrsina na kojoj je
osnovano pravo sluznosti prolaza u svrhu pristupa do gradevne Cestice.
U zoni 1.2. odredena je najmanja Sirina gradevne Cestice od 8m, dubine 30m, za ugradene

gradevine, odnosno najmanja povrsina 250mZ. Iznimno minimalna povréina destice mozZe iznosi
200m?.
Najveca dozvoljena iskoristivost &etice (kis) iznosi 200m? + P gradevne &estice x 0,25.

Izvod iz prostornog plana:

izvor podataka: https://www.slavonski-brod.hr/vazeci-prostorni-planovi/4903-gup-grada-slavonski-brod

Na temelju odredbi Generalnog urbanistiCkog plana Grada Slavonski Brod, predmetno zemljiste
se nalazi u gradevinskoj zoni naselja, ali zbog svog polozaja i nepostojanja pristupa na javnu
povrsinu, na istom nije moguca gradnja.

ZemljiSte se eventualno moze pripojiti susjednim gradevnim zemljiStima, uz prethodnu
Predmetno zemljiste je sukladno Pravilniku o procjeni vrijednosti nekretnina 2. kategorije.

100-2022 B2 KAPITAL - KERAMIKA TAMBURINI d.o.o0., Slavonski Brod, zemljiste
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Fotodokumentacija

zidana ograda uz zapadnu medu
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4. Prikaz i analiza opc¢ih vrijednosnih odnosa na trzistu nekretnina

Cijene stambenih objekata, mjerene indeksom cijena stambenih objekata, u drugom tromjesecju
2022. u odnosu na prvo tromjesecje 2022. u prosjeku su viSe za 3,7%. U odnosu na drugo
tromjesecje 2021. (na godisnjoj razini) u prosjeku su vise za 13,6%.

Cijene novih stambenih objekata u odnosu na prvo tromjesecje 2022. u prosjeku su vise za 0,9%,
a u odnosu na drugo tromjesecje 2021. za 15,9%. Cijene postoje¢ih stambenih objekata u odnosu
na prvo tromjesecje 2022. u prosjeku su vise za 4,2%, a u odnosu na drugo tromjesecje 2021. za
13,3%.

Cijene stambenih objekata u drugom tromjesecju 2022. u odnosu na prvo tromjesecje 2022. u
prosjeku su za Grad Zagreb vide za 3,8%, za Jadran za 2,9%, a za Ostalo za 6,4%. Cijene
stambenih objekata u odnosu na drugo tromjesecje 2021. (na godiSnjoj razini) u prosjeku su za
Grad Zagreb visSe za 14,8%, za Jadran za 12,8% i za Ostalo za 15,2%.

13.1.4.
INDEKSI CIJENA STAMBENIH OBJEKATA"

DRZAVNI Indeksi (@ 2015. = 100)*
ZAVOD & . < _ 2}
.' STATISTIKU Indices (@ 2015 = 100) -
S L novi postojeci
ukupno stambeni stambeni Grad Zagreb |Jadran Ostalo
Godina Tromjesecje objekti objekti

2018, Q4 113,54 101,49 116,00 119,82 113,50 102,00

2019, Qi1 117,55 109,00 119,52 125,02 118,67 100,59
Q2 120,60 106,55 123,40 131,156 119,24 102,24
Q3 121,36 109,07 123,90 133,46 118,05 103,98
Q4 124,90 108,49 128,08 137,38 120,35 109,64

2020. Qi1 128,25 107,69 132,12 140,79 125,39 109,31
Q2 130,57 111,34 134,23 142,54 126,30 115,90
Q3 129,75 110,83 133,35 141,09 126,91 113,35
Q4 132,95 108,66 137,45 145,45 127,61 119,45

2021. Qi1 134,19 113,37 138,20 145,43 132,80 115,71
Q2 139,03 118,77 143,00 152,55 134,34 12217
Q3 141,44 120,30 145,56 154,60 138,18 122 62
Q4 144,99 124,98 148,97 158,32 142,51 124 37

2022. (@]] 152 25 136,43 155,53 168,63 147,28 132,32
Q2 157,94 137,66 162,01 175,12 151,52 140,80

Izvor: Drzavni zavod za statistiku sa Internet stranice https://www.dzs.hr/
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TrziSte nekretnina — Burza nekretnina

21.01.2022.

Svi trendovi iz prve pandemijske 2020., nastavili su se i u 2021. godini. To se ne odnosi samo na trziste
nekretnina u Hrvatskoj, ve¢ i svakako na europsko - pa i svjetsko trZiSte. Kamata na kredite je i dalje iznimno
niska, a drzanje novca u banci nije isplativo, pa mozemo zaklju€iti da je to glavni razlog poveéanog interesa
za ulaganja u nekretnine.

Zbog povecane koli¢ine novca na trzistu, raste stopa inflacije koja dodatno gura ulagace u nekretnine. Za
stabilizaciju globalnog trzista bilo bi bitno usporavanje pandemije i njenih efekata na gospodarstvo, kako bi
mogao zapoceti novi gospodarski ciklus. O¢ekujemo da bi kamatna stopa ipak mogla malo porasti usporiti
potraznju, pa posljedi¢no i inflaciju i interes za ulaganja u nekretnine. Kao posljedicu toga ubrzo bi se
zaustavio i rast cijenama nekretnina. Sve navedeno se odnosi i na Hrvatsku, uz neke specifikume trzista,
poput utjecaja potresa, potraznje za turistickim nekretninama i subvencije stambenih nekretnina. | dalje
cjenovno prednjace novosagradene nekretnine i to posebno one stambene u Gradu Zagrebu i priobalju - iako
se porast cijene novosagradenog kvadratnog metra dogodio u svim ve¢im urbanim sredinama u Hrvatskoj.
TrziSte je i dalje polarizirano pa su tako neki dijelovi Hrvatske poput Grada Zagreba i priobalja trziSno vrlo
aktivni, dok je ostatak Hrvatske u mirovanju ili ¢ak u transakcijskom padu. lako su cijene gradevinskog
materijala za sve poskupjele, ipak se cijene novogradnje poprili€no razlikuju. U vecini gradova sjeverne,
sredisnje i istocne Hrvatske cijena ne prelazi 2000 eur/m2, u Zagrebu ¢e najbolji novosagradeni stanovi
doseci 5000 eura po m2. To pokazuje da cijene novogradnje nisu porasle isklju€ivo zbog rasta cijene
materijala i pomanjkanja radne snage, kako vecina investitora nastoji opravdati trazenu viSu cijenu. Ne
pomaze trzistu niti euforija laznih i pogre$nih naslova o neostvarenim cijenama i informacije sveznajucih o
nevidenim transakcijama po rekordnim cijenama, koje se zapravo u pravilu nisu niti dogodile.

Gotovo svaki Cetvrti kupac stambene nekretnine je stranac Sto €ini vecinu kupaca u tkz. obalnim Zupanijama,
ali se promet ponajviSe odvija tijekom turistiCke sezone. MoZemo zakljuciti da je nakon vrlo aktivne jeseni i
rasta cijene, stopa rasta ipak usporila dolaskom zime. Primje¢ujemo da kupci traZze kvalitetnije nekretnine
koje ne nalaze lako, pa se tako cijene stanova jo$ viSe polariziraju. Sve je vecéa razlika u cijenama izmedu
onih novijih, uredenijih koje se nalaze u urbanisticki sredenom okruzenju, od onih starih i neodrzavanih kojima
cijena stagnira pa ¢ak i pada. U prvom kvartalu cijene nece bitno rasti, ali bi mogle u proljece, za kada je
najavljen novi ciklus subvencija. Cijene su vec toliko visoke, da ¢e one kojima zaista trebaju subvencije za
kupnju stana, odvratiti od kupnje, a kupci ¢e biti oni koji su ionako namjeravali kupiti stan. Trazene cijene
nekretnina i dalje rastu po bitno vecoj stopi od stope rasta realiziranih cijena. ZakljuCujemo da se trzZiste ipak
polako, ali sigurno vraca u realnije okvire. Pomogao bi i zavrSetak pandemije.

ESIORE TG IGHD O NS BT~ OO SN &

SAIMIIRIIAINAIAINISNIINIINIIRIINIINNIND
COO0OOOCOO0 = =i NN

BN indeks 12/2021 Promjena u odnosu na prosli mjesec  Promjena u odnosu na godinu dana U odnosu na pocetak godine

2225 | 017 |

Izvor: www.burza-nekretnina.com

100-2022 B2 KAPITAL - KERAMIKA TAMBURINI d.o.o0., Slavonski Brod, zemljiste



PROCJENA VRIJEDNOSTI NEKRETNINE

Stalni sudski vjeStak: Drazen Krajlah, mag.ing.aedif. stranica 14

5. PROCJENA

Metode procjenjivanja

Metoda se odabire prema vrsti procjenjivane nekretnine, uzimajuci u obzir postojece obi€aje u
uobiCajenom poslovnom prometu i druge okolnosti pojedinog slu€aja, osobito u odnosu na
raspolozive podatke.

TrziSna vrijednost utvrduje se iz rezultata koriStene metode ili metoda, uz postivanje znacaja koji
daje koristena metoda ili metode. Ako se koristi viSe propisanih metoda, jedna je osnovna, a
ostale metode sluze za potporu i provjeru rezultata. Metode procjene su: troSkovna, poredbena i
prihodovna.

Troskovna metoda — zamjenska vrijednost

Koristec¢i ovaj pristup, potrebno je utvrditi umanjenu zamjensku vrijednost, a zatim dodati
vrijednost zemljista na kojem je izgraden predmetni objekt kako bi utvrdili ukupnu vrijednost
nekretnine. Ova metoda je pogodna u situaciji u kojoj nema dostupnih informacija o postignutim
transakcijama nekretnina sli¢nih svojstava ili kada je teSko pretpostaviti potencijalne prihode od
predmetne nekretnine.

U trodkovnoj metodi utvrduje se troSkovna vrijednost nekretnine iz troSkovne vrijednosti gradevina
i vrijednosti zemljiSta. Op¢i vrijednosni odnosi na trziStu nekretnina uzimaju se u obzir posebno
primjenom koeficijenata za prilagodbu troSkovne vrijednosti.

TroSkovna vrijednost gradevina (bez vanjskih uredaja) proizlazi iz troSkova gradnje uzimajuéi u
obzir umanjenje vrijednosti zbog starosti gradevina.

TroSkovna vrijednost vanjskih gradevinskih uredaja i drugih vanjskih uredaja, ako nije ukljuc¢ena u
vrijednost zemljista, utvrdit Ce se na temelju iskustvenih stopa ili na temelju normalnih troSkova
gradnje.

Poredbena metoda

Poredbena metoda u prvom je redu primjerena za utvrdivanje trZiSne vrijednosti neizgradenih i
izgradenih zemljiSta, a koristi se i za procjenu vrijednosti samostojecih, poluugradenih i ugradenih
obiteljskih kuéa, obiteljskih kuc¢a u nizu, stanova, garaza kao pomoc¢ne gradevine, garaznih
parkirnih mjesta, parkirnih mjesta i poslovnih prostora. Poredbenom metodom trziSna se
vrijednost odreduje iz najmanije tri kupoprodajne cijene (transakcije) poredbenih nekretnina.

Za izvodenje poredbenih cijena koriste se kupoprodajne cijene onih nekretnina koje sa
procjenjivanom nekretninom pokazuju dovoljno podudarna obiljezja.

Prihodovna metoda

Prihodovna metoda u prvom je redu primjerena za utvrdivanje trziSne vrijednosti izgradenih
katastarskih Cestica na kojima se nalaze najamne nekretnine, gospodarske i druge nekretnine
svrha kojih je stvaranje prihoda.

U prihodovnoj metodi prihodovna vrijednost se utvrduje na temelju prihoda koji se postizu na
trziStu (odrzivi prihodi). Ako su prihodovni odnosi u dogledno vrijeme podlozni znacajnim
odstupanjima ili zna¢ajno odstupaju od prihoda koji se postiZu na trziStu, prihodovna vrijednost
moze se utvrditi i na temelju periodicki razliitih prihoda.

Odabir metode procjenjivanja
Uzimajuci u obzir sve €injenice o nekretnini, te trziSno dostupne podatke odu€io sam ovu procjenu
napraviti Poredbenom metodom.
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Prikaz i analiza pribavljenih podataka

‘ predmetna nekretnina O poredbena nekretnina
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Poredba 1: ID ZKC: 1717214
Zemljiste u gradevinskoj zoni
Slavonski Brod

Katastarska Cestica: 5709/9 Katastarska opcina: Slavonski Brod
Obiljezja: povrsina u prometu: 788,00 m?
cijena: 38.000,00 kn
datum transakcije:  22.02.2022.
kategorija zemljista: 2
namjena zemljidta: S2,(1.2)
fafertoone i el
| Gradevinsko zemljite (GZ) - Zbirka kupoprodajnih cijena 2
Naziv atributa Vrijednost atributa
1D ZKC 1717214
Datum pregleda 6.12.2022.
Vrsta nekretnine GRADEVINSKO ZEMLJISTE (GZ)
ID PN (PU) 4792148
Vrsta ugovora KP - KUPOPRODAJA
' Datum prvog evidentiranja ugovora u ZKC-u 28.07.2022
Povréina u prometu 788,00
Vrijednost nekretnine (KN) 38.000,00
Datum ugovora 22.02.2022

POREZI:

NAPOMENA: za kupoprodaje svih vrsta zemijista u iskazanoj cijeni prikazana je
vrijednost nekretnine bez PDV-3, neovisno o tome podljeZe li promet njegovoj

naplati.
|
« Promet podljeZe placanju PDV-a NE
« Stopa PDV-a (%) 25
« PDV ukljuéen u prikazanoj cjeni NE
« Optiranje NE
Status podatka PROVEDENA EVALUACDA
: : DR. ANTE STARCEVIC -
| Genomi biok. STAMBENO 2

52 - STAMBENA NAMIENA -
NISKA STAMBENA IZGRADNJA

‘ PreteZita namjena genovnog bloka

Poredba 2: ID ZKC: 1539212
ZemljiSte u gradevinskoj zoni
Slavonski Brod

Katastarska Cestica: 2349/1 Katastarska opcina: Slavonski Brod
Obiljezja: povrsina u prometu: 600,00 m?
cijena: 22.527,39 kn
datum transakcije:  19.10.2021.
kategorija zemljista: 2
namjena zemljista: S1, (1.2)
Informacije Ao
j Gradevinsko zemljiSte (GZ) - Zbirka kupoprodajnih cijena A
| Naziv atributa Vrijednost atributa
| 1D ZKC 1539212
| Datum pregleda 6.12.2022.
| Vrsta nekretnine GRADEVINSKO ZEMLIISTE (GZ)
| 1D PN (PU) 4606671
| Vrsta ugovora KP - KUPOPRODAJA
' Datum prvog evidentiranja ugovora u ZKC-u 22.11.2021
| Povrdina u prometu 600,00
| Vrijednost nekretnine (KN) 22.527,39
| Datum ugovora 19.10.2021

POREZI:
NAPOMENA: za kupoprodaje svih vrsta zemfjista u iskazanoj cijeni prikazana je
' vrijednost nekretnine bez PDV-a3, neovisno o tome podljeZe li promet njegovoj

| naplati.
« Promet podljeZe placanju PDV-a NE
« Stopa PDV-a (%) 25
« PDV uklfjucen u prikazanoj cijeni NE
« Optiranje NE
Status podatka PROVEDENA EVALUACDA
' Genovni blok JELAS - STAMBENO 2
| - n " S1 - STAMBENA NAMIENA -
PreteZita namjena genovnog bloka OBITELISKE KUCE
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Poredba 3: ID ZKC: 1681359
Zemljiste u gradevinskoj zoni
Slavonski Brod

Katastarska Cestica: 5709/1 Katastarska opcina: Slavonski Brod
Obiljezja: povrsina u prometu: 1.096,00 m?
cijena: 75.000,00 kn
datum transakcije: ~ 08.10.2021.
kategorija zemljista: 2
namjena zemljidta: S2,(1.2)
Inuemadie 2
| Gradevinsko zemljiste (GZ) - Zbirka kupoprodajnih cijena 2
Naziv atributa Vrijednost atributa
ID ZKC 1681359
| Datum pregleda 6.12.2022.
Vrsta nekretnine GRADEVINSKO ZEMLIISTE (GZ)
ID PN (PU) 4747880
| Vrsta ugovora KP - KUPOPRODAJA
| Datum prvog evidentiranja ugovora u ZKC-u 25.05.2022
| Povréina u prometu 1.096,00
Vrijednost nekretnine (KN) 75.000,00
| Datum ugovora 08.10.2021

POREZI:
NAPOMENA: za kupoprodaje svih vrsta zemijita u iskazanoj cijieni prikazana je
' vriednost nekretnine bez PDV-a, neovisno o tome podljeZe li promet njegovoj

| naplati.
« Promet podljeZe placanju PDV-a NE
« Stopa PDV-a (%) 25
« PDV ukljuéen u prikazanoj cijeni NE
« Optiranje NE

Status podatka PROVEDENA EVALUACDA
: - DR. ANTE STARCEVIC -

| Gienovni blok STAMBENO 2
e . 2 S2 - STAMBENA NAMJENA -

| PreteZita namjena genovnog bloka NISKA STAMBENA IZGRADNJA

Poredba 4: ID ZKC: 1408322

ZemljiSte u gradevinskoj zoni
Slavonski Brod

Katastarska Cestica: 1238/6 Katastarska opcina: Slavonski Brod
Obiljezja: povrsina u prometu: 90,00 m?
cijena: 5.100,00 kn
datum transakcije:  18.02.2021.
kategorija zemljista: 2
namjena zemljista: S1,(1.2)
Informacije A P
Gradevinsko zemljiste (GZ) - Zbirka kupoprodajnih cijena 23
Naziv atributa Vrijednost atributa
ID ZKC 1408322
Datum pregleda 6.12.2022.
Vrsta nekretnine GRADEVINSKO ZEMLIISTE (GZ)
ID PN (PU) 4443896
Vrsta ugovora KP - KUPOPRODAJA
Datum prvog evidentiranja ugovora u ZKC-u 24.03.2021
| Povriina u prometu 90,00
Vrijednost nekretnine (KN) 5.100,00
Datum ugovora 18.02.2021

POREZI:
NAPOMENA: za kupoprodaje svih vrsta zemijista u iskazanoj cijeni prikazana je
vrijednost nekretnine bez PDV-3, neovisno o tome podljeze li promet njegovoj

naplati.
« Promet podijeZe placanju PDV-a NE 5/2 5 -
« Stopa PDV-a (%) 25 3 00 q B PAVONSKI
« PDV ukfiu€en u prikazanoj cijeni NE
« Optiranje NE
Status podatka PROVEDENA EVALUACDA
Genovni blok MALI PARIZ - STAMBENO
ot ? 3 S1 - STAMBENA NAMIENA -
PreteZita namjena genovnog bloka OBITELISKE KUCE
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Meduvremensko i interkvalitativno izjednacenje

Odabrane poredbene nekretnine su meduvremenski izjednacene prema danu prodaje na dan
procjene prema Indeksu cijena stambenih nekretnina, Drzavnog zavoda za statistiku.

Kategorija zemljista:

Prema ¢lanku 10. i prilogu 4. Pravilnika o metodama procjene vrijednosti nekretnina kategorije
zemljista su:

1. Prva kategorija zemljiSta koja obuhvaca katastarske Cestice na kojima su ispunjeni uvjeti za
izdavanje gradevinske dozvole prema posebnom zakonu kojim se ureduju pitanja gradnje. Udio
vrijednosti spremnosti za gradnju u postocima je 100%.

2. Druga kategorija zemljiSta koja obuhvaca katastarske Cestice na gradevinskom zemljidtu za
koje su doneseni svi propisani prostorni planovi ali se zbog pravnih ili stvarnih razloga ne moze
ishoditi gradevinska dozvola prema posebnom zakonu kojim se ureduju pitanja gradnje. Udio
vrijednosti spremnosti za gradnju u postocima je 50-80%.

3. TreCa kategorija zemljista obuhvacéa katastarske Cestice na gradevinskom zemljiStu za koje
nisu doneseni svi propisani prostorni planovi. Udio vrijednosti spremnosti za gradnju u postocima
je 25-60%.

4. Cetvrta kategorija zemlji$ta obuhvacéa ostalo zemljiste izvan gradevinskog podrugja.
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6. IZRACUN TRZISNE VRIJEDNOSTI NEKRETNINE

Izracun vrijednosti zemljiSta poredbenom metodom

POV
Adresa nekretnine Datum . ovrszlna
vrednovanja m
k.C.br. 5891/1, k.p. Sla\iq’rlskl Brod, ulica 05.12.2022. 779,00
Josipa Basica
Redni broj 1 2
Datum transakcije 22.02.2022. 19.10.2021.

Adresa nekretnine
Izvor podataka

Slavonski Brod
eNekretnine

Slavonski Brod
eNekretnine

ID ZKC 1717214 1539212
Korisna povrSina m? 788,00 600,00
Bruto prodajna cijena - kn 38.000,00 22.527,39
Kategorija zemljista 2 2
50,00% 50,00%
Namjena zemljiSta S2,(1.2) S1,(1.2)
Bruto prodajna cijena - € 5.043,73 2.990,06
Cijena kn/m? 48,22 37,55
Cijena €/m? 6,40 4,98

Meduvremensko izjednacenje (prema indeksu cijena stambenih nekretnina DrZzavnog zavoda za statistiku)

Indeks / dan vrednovanja: 140,80 140,80
Indeks / dan transakcije: 132,32 124,37
Korekcijski faktor: 6,41% 13,21%
Meduvrem.izjed.cijena - kn/m? 51,31 42,51
Korekcua} ovisno o spremnosti 0,00% 0,00%
za gradnju

Korigirana vrijednost (kn/m?) 51,31 42,51
Ukupna prosjecna cijena (kn/m?)

Kontrola - statisticka obrada

Konacno izjednacena cijena 51,31 42,51
Apsolutno odstup. od pros;j. cijene -8,75 -17,56
Relativno odstup. od prosj. cijene -14,56% -29,23%
Apsolutna vrijed. aps. odstupanja 8,75 17,56
Kvadrat odstupanja 76,51 308,19
Pravilo 2-sigma prihvatljivo prihvatljivo
Pojedina¢no odstup. od pros;j. cij. prihvatljivo prihvatljivo
Prosjecna kupoprodajna cijena 60,06
Standardna devijacija 13,85
Dvostruka standardna devijacija 27,69
Prosjecno apsolutno odstupanje 13,15
Trzisna vrijednost 779,00 m? x 60,06 kn/m?

Jedini€na trziSna vrijednost = 60,06 kn/m?
7,97 €/m?
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Kategorua zemljlst.a Namijena
ovisno o spremnosti za - is
ST .| zemljista
gradnju i udio vrijednosti
2 50% S2,(1.2) -
3 4
08.10.2021. 18.02.2021.
Slavonski Brod Slavonski Brod
eNekretnine eNekretnine
1681359 1408322
1.096,00 90,00
75.000,00 5.100,00
2 2
50,00% 50,00%
S2,(1.2) S1,(1.2)
9.954,74 676,92
68,43 56,67
9,08 7,52
140,80 140,80
124,37 115,71
13,21% 21,68%
77,47 68,95
0,00% 0,00%
77,47 68,95
60,06
77,47 68,95
17,41 8,89
28,99% 14,81%
17,41 8,89
303,10 79,08
prihvatljivo prihvatljivo
prihvatljivo prihvatljivo
= 46.787,56 kn
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7. ZAKLJUCAK

Vrednovanije je obavljeno na temelju postoje¢ih dokumenata usporedivanjem cijena i
svojstva adekvatnih nekretnina, uzevsi u obzir posebne okolnosti. Posebno su uzeti u
obzir lokacija, razvoj, prostorno uredenje, mogucénosti namjene i postojec¢i sadrzaji.

TrziSna vrijednost (zaokruzeno):
na dan 05.12.2022.

47.000,00 kn ili 6.200,00 €

NAPOMENA: Nekretnina je pregledana sa vanjske — uli¢ne strane, ulazak i detaljni
pregled nije omogucen.

Iskazana trziSna vrijednost predstavlja osnovicu za obradun Poreza na promet nekretnina
sukladno Zakonu o porezu na promet nekretnina (NN 115/16, 106/18).

Tec€aj EUR-a obracunat je prema te€ajnoj listt HRVATSKE NARODNE BANKE na dan
05.12.2022. godineiiznosi 7,534 kn/€ (srednji tecaj).

Osijek, 07. prosinca 2022. Elaborat izradio:

Drazen Krajlah, mag.ing.aedif.
stalni sudski vjeStak za gradevinarstvo

i procjenitelj vrijednosti nekretnina

mg}:;:;” , DRAZEN Digitalno potpisao:
Krajlah V—/¢. ,\ DRAZEN KRAJLAH

Datum: 2022.12.07
KRAJ LAH 12:09:42 +01'00'
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Posebne napomene

Ova procjena je izradena paznjom dobrog struénjaka, sukladno pravilima struke, temeljem pregleda
dostupne dokumentacije, informacija prikupljenih od narucitelja i prikupljenih podataka o
kupoprodajnim cijenama te temeljem odredbi vazeceg Zakona o procjeni vrijednosti nekretnina i
Pravilnika o metodama procjene vrijednosti nekretnina.

MiSljenja o legalnosti nekretnine su pretpostavke iskazane temeljem dostupne dokumentacije i
vizualnog pregleda gradevina i ne mijenjaju odluke nadleznih tijela iz podrucja vlasnidtva nekretnine,
ishodenja akata za gradenje i uporabu gradevina.

Vrednovanje vjeStaka uklju€uje samo objekt, dijelove objekta kao i elemente vanjskog uredenja.
Tehnicka oprema i namjestaj nisu predmet procjene.

Nekretnina je pregledana sa vanjske — uli¢ne strane, ulazak i detaljni pregled nije omoguéen.
Umanjenje vrijednosti zbog naslijedenih tereta zagadenja, npr. oneciséenja tla ili zemljista i drugih
okolnosti koje obezvrjeduju nekretninu, nisu poznate u trenutku procjenjivanja.

Izgradnja i stanje objekta su navedeni i klasificirani od strane Procjenitelja. Tro8kovi izgradnje /
nedostaci, obnavljanje i sanacija nedostataka uklju€eni su u postotak umanjenja. Nisu radene
posebne kontrole statike objekta, kao i kvalitete i stanja instalacija osim onih koje su se mogle
ustanoviti obiénim vizualnim pregledom.

Zbog nepouzdanosti faktora koji su zastupljeni u procjeni, naro€ito potrebe za uskladivanjem sa
iskustvenim podacima, rezultati procjene ne mogu biti fiksne vrijednosti matematicke to¢nosti te mogu
biti podlozne promjenama vrijednosti.

Informacije sadrzane u ovom elaboratu su povjerljive. Namijenjene su za upotrebu Narucitelja
(sukladno svrsi i koristenju elaborata), te se za bilo kakvu primjenu u druge svrhe ili od drugih osoba
ne prihvaéam nikakvu odgovornost. Ovaj elaborat vrijedi iskljuCivo kao cjeloviti elaborat, te izdvajanje
bilo kojeg dijela iz cjeline nema valjanost, njegovi pojedini dijelovi ili reference ne smiju biti objavljeni
kao dio bilo kojeg dokumenta, kao niti u komunikaciji sa tre¢im stranama bez prethodne pisane
suglasnosti Procjenitelja.

Svjestan sam svoje duznosti da informacije o klijentu tretiram kao povijerljive obzirom da su te
informacije dobivene kao rezultat poslovnog odnosa i hisu javno dostupne. Takve informacije mogu
se koristiti u onoj mjeri u kojoj je to razumno potrebno za pruzanje usluga, te biti otkrivene ukoliko se
klijent slaze ili zahtijeva da se to u€ini zbog zakona, propisa ili zahtjeva drugih nadleznih tijela.

Nisam odgovoran za proizvode ili usluge za koje je opravdano potrebno da budu dobivene od drugih u
svrhu pruzanja usluga. Mogu delegirati tre¢im stranama pruzanje bilo kojeg dijela usluge. Ukoliko to
ucinim bez suglasnosti Klijenta, odgovoran sam za sadrzaj koji su isporucile tre¢e strane, odnosno,
ukoliko sam to ucinio uz suglasnost klijenta ili na njegov zahtjev, nisam odgovoran za sadrzaj usluge
koje su isporucile treée strane.

Izjava 0 nepristranosti i neovisnosti

Izjavljujem da nemam nikakve imovinskopravne ili druge veze sa predmetom procjene, da
nemam osobne ili poslovne interese vezane uz iznos procijenjene vrijednosti nekretnine, te da ne
postoje okolnosti koje dovode u sumnju moju nepristranost i neovisnost.

Drazen Krajlah, mag.ing.aedif.
stalni sudski vjeStak za gradevinarstvo

i procjenitelj vrijednosti nekretnina

/H %)
.‘ mag.ing.aedif,
N w
Drazen
Krajlah
Uéka 1
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Dokumentacija

o NESLUZBENA KOPIJA

REPUBLIKA HRVATSKA

Opéinski sud u Slavonskom Brodu
ZEMLJSNOKNJIZNI ODJEL SLAVONSKI BROD

Stanje na dan: 30.11.2022. 11:41 Verficiramn ZK uloZak
Katastarska opéina: 328758, SLAVONSKI BROD Broj ZK ulofka: 9798
Broj zadnjeqg dnevnika: Z-418/2016
Aktivne plombe:
IZVADAK IZ ZEMLJISNE KMJIGE
A
Posjedovnica
PRVI ODJELJAK
Bl:jr:]g Povriina
Zem ta
Rbr. Oznaka zemljista Primjedba
(kat. i jutro | Ehy m2 mj
Eastica)
1. 58911 |ORANICA U ULICI J. BASICA 779
|UKI..IPHO: 79
B
Viastovnica
Rbr. | Sadr¥aj upiza |Primjedba

1. Viasniéki dio: 1M1
KERAMIKA TAMBURINI DOO, SLAV. BROD, A. BARCA BR. 2

C
Teretovnica
Rbr. | Sadrzaj upisa lznos  |Primjedba
1.

1.1 Primljenc: 11. srpnja 2001. br. Z-3573/01 102.000,00 EUR SPOREDNA
Ma osnovi ovjerovijenog sporazuma o osiguranju novéane tra2bine od 10. srpnja e ey
2001. br. OU-666/01 uknjiuje sa pravo zaloga na nekretnine upisane u A | :
(jedan) za glawni dug od 102.000,00 EUR (stodvijetisuéesaura) sa pripadajudom
kamatom godisnje te eventualnih trofkowva - za korist

ERSTE&STEIEMARKISCHE BANK DD, ZAGREB, VARSAVSKA BR. 3-5

3.1 Primljenc: 09. sijelnja 2006. br. Z-182/06. ZABILJEZBA
Na temelju ovosudnog nepravomodénog rjefenja o ovrsi br. Owr-322/05. od 29,
prosinca 2005. zabilje?uje se dosuda na &k br. 5893/18 ovrhovodilelja Erste &
Stedermdrkische Bank dd Rijeka, Jadranski irg br. 3 protiv ovrSenika Keramika -
Tamburini doo J. BaSica br. 18.

Potvrduje se da ovaj izvadak odgovara stanju zemlji#ne knjige na datum 30.11.2022.

ZemljiSnoknjiini izvadak (datum i vrijeme irade) 0112022, 11:51:4T7 Slranica: 1
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“mr
REPUBLIKA HRVATSKA
DRZAVNA GEODETSKA UPRAVA
PODRUCNI URED ZA KATASTAR
SLAVONSKI BROD

Stanje na dan: 06.12.2022.

IZVOD [Z KATASTARSKOG PLANA
Mjerilo 1:10M»
Ievorno mjerilo 1:2000

stranica 23

NESLUZBENA KOPLIA
K.o. SLAVONSKI BROD
k.&br: SE91/1

T T

SHEE/G
i s800/7
58878 l q‘ !

SEETST

5890/9

5890/10

5890/11

SEED/1
5899413

SEE9/E

SBHS 14

SEEES3

j SB8%/4

BIN2S1

Had SB94 /6L

SEOD/4

3015712

5915/9
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o NESLUZBENA KOPILJA

o

REFUBLIKA HEVATSKA
DREAVNA GEODETSKA UPRAVA
PODRUCNI URED ZA KATASTAR SLAVONSKI
BROD

Stanjc na dan: (M.12.2022. 08:10

LEVOD LE POSJEDOVNOG LISTA

Katastarska opéina: SLAVONSKI BROD (Mbr. 328758)
Posjedovni list: 10032

Udin Prezime i ime odnosno tvrtka ili naziv, prebivalifte odnosno sjedifte upisane osobe OIle

171 KERAMIKA TAMBURINI D000, A BARCA 2 SLAVONSKI BROD

Podaci o katastarskim Cesticama

P Braoj Adresa katastarske festice/MNafin uporabe katastarske Povréinal Broj Poschni
2| = | katastarske |festice/Nafin uporabe zgrade, naziv zgrade, kuéni broj pravoi Primjedha
~ 3 m2 D.L. 3
Cestice rgrade refimi
S891/1 JBASICA 779 &9
ORANICA T7e
Ukupna povriina katastarskih festica 779

NAPOMENA: Ovaj izvod iz posjedovnog lista nije dokaz o viasniftvu na katastarskim Eesticama upisanim u posjedovnom list.
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