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REPUBLIKA HRVATSKA

ZUPANIJSKI SUD U SLAVONSKOM BRODU
~ SLAVONSKI BROD

URED PREDSJEDNIKA

Poslovni broj: 4-Su-297/15
Slav.Brod, 23. rujna 2015. god.

RJESENJE

Zlatko Mirkovi¢, predsjednik Zupanijskog suda u Slavonskom Brodu,
na temelju €l. 129. st. 2. Zakona o sudovima ("NN" br. 28/13. i 33/15.) u vezi ¢l. 6.
Pravilnika o stalnim sudskim procjeniteljima ("NN" 64/98. i 88/08. -dalje Pravilnik),
povodom zahtjeva Edvarda Blajer iz Slav. Broda, T. Skalice 3, za imenovanjem
stalnim sudskim procjeniteljem za nekretnine

rijeSio je

1. EDVARD BLAJER, ing. grad. OIB 94734210923., sin Viade i
Marijje r. Kisegi, roden 29. srpnja 1964. Slav. Brodu, s prebivalistem u Slav. Brodu,
Tome Skalice 3

s danom 23. rujna 2015. imenuje za stalnog sudskog procjenitelja
za nekretnine na vrijeme od 4 (etiri) godine.

Obrazlozenje

Edvard Blajer, ing. grad. iz Slav. Broda podnio je zahtjev za
imenovanje za stalnog sudskog procjenitelja za nekretnine.

Prema priloZzenoj dokumentaciji uz zahtjev utvrdeno je da je
podnositelj zahtjeva drZavljanin RH, zdravstveno sposoban za obavljanje poslova
stalnog sudskog procjenitelja, da nakon diplomiranja na Sveuéili§tu u Zagrebu —
Fakultet gradevinskih znanosti u Zagrebu, kao inZenjer gradevinarstva radi na
poslovima u struci od 1992. a od 01. veljace 2012. imenovan je za stalnog sudskog
vjeStaka za podruje gradevinarstva rjeSenjem broj 4-Su-350/11-8 od 24. sijeénja
2012. Provjerom je utvrdeno da je neosudivan, pa isti ispunjava traZene uvjete za
imenovanjem za stalnog sudskog procjenitelja, sukladno odredbi &l. 129. st. 1. Zakona
o sudovima u vezi ¢l. 2. Pravilnika.

Stoga je o zahtjevu odluéeno kao u izreci rjesenja.

Imenovani sudski procjenitelj u obvezi je dati prisegu pred
predsjednikom suda u smislu odredbe ¢&l. 5. Pravilnika

PREDSJEDNIK SUDA

Zlatko l\/ﬁirkovic’

PRO INZENJERING d.o.0.
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REPUBLIKA HRVATSKA
ZUPANIJSKI SUD U SLAVONSKOM BRODU
SLAVONSKI BROD
URED PREDSJEDNIKA

Poslovni broj: 4-Su-332/13-2
Slav.Brod, nadnevak 12. studeni 2013. god.

RJESENJE

Predsjednik Zupanijskog suda u Slav. Brodu Zlatko Mirkovié, povodom
zahtieva PRO INZENJERING d.0.0. za procjenu i vieStacenje nekretnina, energetsko
certificiranje, usluge i savjetovanje iz Slavonskog Broda, Tome Skalice 3., na temelju ¢l. 140.
st. 1. Zakona o sudovima ("NN" br. 122/10 pro¢i$ceni tekst, 27/11 i 139/11) u vezi ¢l. 8. st. 1. i
2. Pravilnika o stalnim sudskim vjeStacima ("NN" br. 88/08., 8/09.,126/11. i 120/12 - dalje
Pravilnik),

rijesio je

Pravnoj osobi PRO INZENJERING d.o.0. za procienu i vjestacenje
nekretnina, energetsko certificiranje , usluge i savietovanje iz Slavonskog Broda, Tome
Skalice 3.

s danom 12. studenog 2013. godine odobrava se obavijanje poslova
sudskog vjestacenja iz podrucja procjena i vieStacenja nekretnina, energetskog certificiranja,
usluga i savjetovanja na vrijeme od Cetiri (4) godine.

Obrazlozenje

Pravna osoba PRO INZENJERING d.o.0. za procjenu i viestacenje nekretnina,
energetsko certificiranje , usluge i savjetovanje iz Slavonskog Broda, Tome Skalice 3. podnijela
je zahtiev za obavljanje poslova sudskog vjestacenja iz podrucja procjene i viestatenja
nekretnina, energetskog certificiranja, usluga i savjetovanja.

Iz prilozene dokumentacije vidijivo je da PRO INZENJERINGU d.0.0 iz
Slavonskog Broda, Tome Skalice 3., rieSenjem Trgovackog suda u Osijeku, Stalna sluzba u
Slavonskom Brodu od 28. listopada 2013. godine broj Tt-13/4460-4 odobren upis u sudski
registar, te da je kao predmet poslovanja izmedu ostalih upisano i obavljanje usluge procjene i
vjestaCenje nekretnina, energetskog certificiranja, usluga i savjetovanja.

Nadalje je vidljivo da je Edvard Blajer, zaposlenik PRO INZENJERINGA d.o.o.
Slav. Brod, imenovan za stalnog sudskog vjestaka iz podru¢ja gradevinarstva ovosudnim
rjieSenjem broj 4-Su-350/11-8 od 24. sijecnja 2013. godine i da isti kao stalni sudski vjestak ima
zaklju¢en Ugovor o osiguranju od odgovornosti za obavijanje poslova stalnog sudskog
viestaka sa Sunce osiguranjem d.d.

Obzirom na prednje, utvrdeno je da podnositelj zahtjeva kao pravna oscba
ispunjava uvjete za obavljanje poslova sudskog viestatenja iz ¢l. 4. Pravilnika, pa je stoga
rijeSeno kao u izreci rieSenja, sukladno odredbi ¢l. 8, Stet:.l.2. Pravilnika.

PREDSJE@\IJE}B@UDA
Zlatkok Mirkovic¢

PRO INZENJERING d.o.0. 3
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1.1.

NALAZ I MISLJENJE STALNOG SUDSKOG PROCJENITELJA OVR-3310/15

OPCE INFORMACIJE

Zaklju¢kom Opcinskog suda u Slavonskom Brodu imenovan sam sudskim vjeStakom u ovrSnom
predmetu ovrhovoditelja REPUBLIKA HRVATSKA, Ministarstvo financija, zastupano po Opc¢inskom
drzavnom odvjetnis$tvu u Slavonskom Brodu, Gradansko upravi odjel, protiv ovrSenika DIANA
COMMERC d.o.o. iz Ivani¢ Grada, ulica Slobode bb, OIB: 18868759913, radi duga.

Predmet vjeStacenja je utvrdivanje trZzidne vrijednosti nekretnina upisanih u zk.ul.br. 1448 k.o. Bukovlje
Brodsko, Zgrada br. 2 u Ulici Maslenickih vitezova, sagradena na pravu gradenja na k&.br. 1144/2
upisanoj u zk.ul.br. 738 ove opcine i na ké&.br. br. 1144/7 upisanoj u zk.ul.br. 1467 ove opcine.

Na pravu gradenja na k&.br. 1144/2 upisanoj u zk.ul.br. 738 k.o. Bukovlje Brodsko i na ké&.br. br. 1144/7
upisanoj u zk.ul.br. 1467 k.o. Bukovlje Brodsko izgradena je Zgrada br. 2 u vlasniStvu Diana comerc
d.o.o. za proizvodnju slavonskog kulena i slavonskih kobasica.

Prema izjavi direktora Diana commerc d.o.0. Ivana Jankovi¢a i njegovog brata Antuna Jankovi¢a
suvlasnika k¢.br. 1144/2 upisanoj u zk.ul.br. 738 k.o. Bukovlje Brodsko na kojoj je izgradena Zgrada br. 2
sklopljen je ugovor o pravu gradenja 2001. godine na rok od 20 godina. Ugovor o pravu gradenja nisam
dobio na uvid.

Prema izjavi direktora Diana commerc d.o.o. Ilvana Jankovi¢a i njegovog brata Antuna Jankovi¢a Zgrada
br. 2 izgradena je 2001. godine, 2005. godine nadogradena je sa sjeverne i istone strane, a 2014.
godine s juzne strane.

Zgrada br. 2 izgradena 2001. godine posjeduje gradevinsku dozvolu izdanu od Brodsko-posavske
Zupanije, Ureda drzavne uprave KLASA: UP/I-361-03/02-01/14 BROJ: 2178-01-03-02-02-5 u
Slavonskom Brodu od 22. listopada 2002. godine. Prema izjavi izjavi direktora Diana commerc d.o.0.
Ivana Jankovi¢a nadogradnje izvedene 2005. i 2014. godine ne posjeduju gradevinsku dozvolu, za njih
podnesen zahtjev za legalizaciju koji nisam dobio na uvid.

Na osnovu navedenog vrijednost nekretnina upisanih u zk.ul.br. 1448 k.o. Bukovlje Brodsko ¢e biti
predmet vjeStacenja.

PODACI O PREDMETU PROCJENE

Predmet procjene: Zgrada br. 2 i pravo gradenja
Adresa nekretnine: Ulica Maslenickih vitezova, Bukovlje
Podaci iz zemljis. knjige: Opc¢inski sud u Slavonskom Brodu

- zk. ulozak broj: 1448

- katastarska op¢ina: Bukovlje Brodsko

- katastarska Cestica br: -

- oznaka zemljista: Zgrada br. 2 u Ulici Maslenickih vitezova, sagradena na pravu
gradenja na k&.br. 1144/2 upisanoj u zk.ul.br. 738 ove opéine i na
ké.br. br. 1144/7 upisanoj u zk.ul.br. 1467 ove opc¢ine

- povrsina: - m?
- vlasnik: udio prava gradenja  1/1 DIANA COMMERC d.o.0., Ivanié¢ Grad, Ulica Slobode bb

- tereti: upisani pod "C" u gruntovnom izvatku

PRO INZENJERING d.o.0. 5



NALAZ I MISLJENJE STALNOG SUDSKOG PROCJENITELJA OVR-3310/15

1.2.

1.2.1.

1.2.2.

PODACI O ZEMLJISTU NA KOJEM JE USPOSTAVLJENO PRAVO GRADENJA

zk.ul.br. 738 k.¢.br. 1144/2 k.o. Bukovlje Brodsko

Predmet procjene:

Adresa nekretnine:

Podaci iz zemlji$. knjige:
- zk. ulozak broj:

- katastarska opcina:

- katastarska Cestica br:

- oznaka zemljista:
- povrsina:

- vlasnik: suvlasnicki dio

- tereti:

Podaci iz posjed. lista:
- posjedovni list broj:

- katastarska opcina:

- katastarska Cestica br:

- adresa:
- povrsina:
- adresa:

- povrsina:

1/2
1/2

Gradevinsko zemljiste
Firov kraj, Bukovlje
Op¢inski sud u Slavonskom Brodu
738
Bukovlje Brodsko
1144/2
Kuca br. 48 i dvoriste Firov kraj
887 m?
Jankovi¢ Antun (Josipov), Bukovlje br. 129
Jankovi¢ Mirjana, Bukovlje br. 129

Temeljem ugovora od 30. kolovoza 2001. br.Ov: 9377/01 uknjiZuje se
pravo gradenja na ¢€.k.br. 1144/2 u A koje se upisuje u zk.ul 1448 ove
opéine

DGU Podruéni ured za katastar Slavonski Brod

539

Bukovlje

114472

Kuéa i dvoriste

772 m?
Zgrada
115 m?

zk.ul.br 1467 k.C.br. 1144/7 k.o. Bukovlje Brodsko

Predmet procjene:

Adresa nekretnine:

Podaci iz zemljis. knjige:
- zk. ulozak bro;j:

- katastarska opcina:

- katastarska Cestica br:

- oznaka zemljista:
- povrsina:
- vlasnik: vlasni¢ki dio

- tereti:

- ostali tereti:

1/1

Gradevinsko zemljiste
Ulica Maslenickih vitezova
Opé¢inski sud u Slavonskom Brodu
1467
Bukovlje Brodsko
114417
Livada Maslenickih vitezova
389 m?

Andeli¢ Marina rod. Jankovi¢, Slav. Brod, Hrvatskih dobrovoljaca br. 20

Temeljem ugovora od 30. kolovoza 2001. br.Ov: 9377/01 uknjizuje se
pravo gradenja na &.k.br. 1144/7 u A koje se upisuje u zk.ul 1448 ove
opcine

upisani pod "C" u gruntovnom izvatku

PRO INZENJERING d.o.0. 6



1.3.

1.4.

NALAZ I MISLJENJE STALNOG SUDSKOG PROCJENITELJA OVR-3310/15

Podaci iz posjed. lista: DGU Podruéni ured za katastar Slavonski Brod
- posjedovni list broj: 1361
- katastarska opcina: Bukovlje
- katastarska Cestica br: 114477
- adresa: Maslenickih vitezova - livada
- povrsina: 389 m?

PODACI O OCEVIDU

Datum ocevida: 10. kolovoza 2016. god.
Datum procjene kvalitete: 10. kolovoza 2016. god.
Datum procjene vrijednosti: 24. kolovoza 2016. god.
Prisutni na ocevidu: Antun Jankovi¢ i telefonom Ivan Jankovié¢

KoriStena dokumentacija na
ocevidu: Detalj kopije katastarskog plana

PODACI O LEGALITETU NEKRETNINE

Na k.€.br. 1144/2 k.o. Bukovlje Brodsko na pravu gradenja izgradena je Zgrada br. 2.

Prema izjavi direktora Diana commerc d.o.o. Ilvana Jankovi¢a i njegovog brata Antuna Jankovi¢a Zgrada
br. 2 izgradena je 2001. godine, 2005. godine nadogradena je sa sjeverne i istone strane, a 2014.
godine s juzne strane.

Zgrada br. 2 izgradena 2001. godine posjeduje gradevinsku dozvolu izdanu od Brodsko-posavske
Zupanije, Ureda drzavne uprave KLASA: UP/I-361-03/02-01/14 BROJ: 2178-01-03-02-02-5 u
Slavonskom Brodu od 22. listopada 2002. godine. Prema izjavi izjavi direktora Diana commerc d.o.0.
Ivana Jankovi¢a nadogradnje izvedene 2005. i 2014. godine ne posjeduju gradevinsku dozvolu, za njih
podnesen zahtjev za legalizaciju koji nisam dobio na uvid.

Na osnovu navedenog vrijednost nekretnina upisanih u zk.ul.br. 1448 k.o. Bukovlje Brodsko ¢e biti
predmet vjestacenja.

PRO INZENJERING d.o.0. 7



NALAZ I MISLJENJE STALNOG SUDSKOG PROCJENITELJA OVR-3310/15

2.1.

2.1.1.

2.1.2.

LOKACIJA
POLOZAJ

Regionalni polozaj
Predmetne nekretnine nalaze se u Naselju Bukovlje, u Brodsko - posavskoj zupaniji.

Brodsko — posavska zupanija se nalazi na sjevernoj obali rijeke Save, odnosno na juznom rubu
Panonske ravnice, na granici s Republikom Bosnom i Hercegovinom.

U Brodsko-posavskoj Zupaniji se nalaze &vorista glavnih prometnih pravaca:

- Zeljeznika pruga - Paneuropski koridor X,

- auto cesta A3,

- luka na rijeci Savi,

- mostovi na rijeci Savi - medunarodni grani¢ni prijelazi.

Lokalni polozaj

Predmetna nekretnina nalazi se u srediSnjem dijelu Brodsko-posavske Zupanije, pokraj grada
Slavonskog Broda, u naselju Bukovlje.

Predmetne nekretnine prolazi se na udaljenosti od oko 0,04 km od asfaltirane Zupanijske ceste ZC 4202
tj. Ulica Firov kraj Naselja Bukovlje. Nekretnina se nalazi na udaljenosti od 0,40 km od sredista naselja,
na udaljenosti od 1,80 km od auto ceste - isto€nog ulaza i Sjeverne vezne ceste Grada Slavonskog
Broda.

Nekretnina je locirana sa istoéne strane ulice, smjeStena je unutar urbaniziranog okruZenja.

30 Sl IR~ :
< DN |V L S e

POLOZAJ PREDMETNE NEKRETNINE

PRO INZENJERING d.o.0. 8



NALAZ I MISLJENJE STALNOG SUDSKOG PROCJENITELJA OVR-3310/15

2.2.

2.2.1.

2.2.2.

2.3.

2.4.

2.5.

ZEMLJISTE

zk.ul.br. 738 k.C.br. 1144/2 k.o. Bukovlje Brodsko

Zemljiste na kojem na osnovu prava gradenja izgradena Zgrada br. 2, odnosno k.¢.br. 1144/2 k.o.
Bukovlje, orijentirano je u smjeru jug - sjever. ZemljiSte je trapeznog oblika duljine je oko 51,10 m, a
prosje€ne Sirine na oko 17,40 m. Duzina Cestice uz ulicu Firov kraj je oko 14,50 m, a uz ulicu
Maslenickih vitezova je oko 51,10 m.

zk.ul.br 1467 k.c.br. 1144/7 k.o. Bukovlje Brodsko

Zemljiste, odnosno k.€.br. 1144/7 k.o. Bukovlje, orijentirano je u smjeru zapad - istok. ZemljiSte je
trapeznog oblika duljine je oko 21,30 m, a prosje¢ne Sirine na oko 19,40 m. Duzina Cestice uz ulicu
Maslenickih vitezova je oko 19,60 m.

Planski status

Prema vazaéem Prostornom planu uredenja opéine i izmjena i dopuna Prostornog plana uredenja opc¢ine
Bukovlje (Sluzbeni vjesnik Brodsko - posavske zupanije br. 06/04 i 13/08) predmetna nekretnina se
nalazi unutar granica gradevinskog podrucja naselja

Opremljenost

Prometna povezanost: Nekretnina se nalazi oko 0,32 km od stajaliSta autobusnog
prijevoza.
Prometnice: Nekretnina se nalazi u neposrednoj blizini asfaltirane Zupanijske

ceste, ulice naselja Bukovlje.

Komunalna infrastruktura: Od komunalnih priklju¢aka zgrada je priklju¢ena na
elektroenergetsku, vodovodnu mrezu, a kanalizacija iz zgrade je
prikljuéena na septi¢ku jamu.

Parkiranje: Parkiranje vozila moguce je ispred i na Cestici.

Buka i zagadenje

Buka: Na lokaciji nekretnine nema opce poznatih izvora buke.

Zagadenje: Na lokaciji nekretnine nema opcepoznatih izvora zagadenja.

PRO INZENJERING d.o.0. 9



NALAZ I MISLJENJE STALNOG SUDSKOG PROCJENITELJA

2.6.

3.1

3.2.

3.2.1.

Sadasnje koristenje i razvojni potencijal zemljista

Na k.€.br. 1144/2 k.o. Bukovlje Brodsko na pravu gradenja izgradena je Zgrada br. 2.

Pretpostavka ove procjene je da se namjena zemljiSta ne¢e mijenjati.

OBJEKTI

OVR-3310/15

Sva saznanja o objektu su u okviru obilaska objekta. Opis objekta je nacinjen u obimu koji je potreban za
izvodenje zaklju€aka o vrijednosti objekta.

Svi dijelovi objekta koji nisu vidljivi i pristupacni (instalacije, izolacije itd.) procjenjuju se na temelju
pretpostavke da su uobiajene izvedbe i funkcionalno ispravni.

OSNOVNE NAPOMENE O OBJEKTU

Na k.€.br. 1048/2 k.o. Vranovci izgradena je obiteljska ku¢a i pomoéni objekti.

Godina izgradnje zgrade:
Godina prve nadogradnje:

Godina druge nadogradnje:

2001. god.
2005. god.
2014. god.

ISKAZ POVRSINA | OBUJMA - Zgrada br. 2

Zgrada izgradena 2001. godine

= KORISNA
PROSTORIJA POVRSINA VISINA KOEFICIJENT POVRSINA
(m?) (m) 2
(m”)

PRIZEMLJE

prostor strojne obrade 22,37 3,02 0,50 11,19
predprostor 3,00 3,02 0,50 1,50
komora 441 3,02 0,50 2,21
spremiste 1,97 1,43-2,82 0,35 0,69
prostor za cjedenje 6,31 3,02 0,50 3,16
hodnik 2,35 3,02 0,50 1,18
solionica 3,34 3,02 0,50 1,67
stubiste 4,50 - 0,50 2,25
UKUPNO PRIZEMLJE: 48,25 23,85
KAT

hodnik 3,58 2,40 0,35 1,25
garderoba 2,90 2,40 0,35 1,02
sanitarni ¢vor 3,13 2,40 1,00 3,13
hodnik 14,86 3,47-4,57 0,50 7,43
komora i pusnica 18,81 3,47-4,57 0,50 9,41
galerija 19,43 1,00-2,00 0,35 6,80
UKUPNO KAT: 62,71 29,04
UKUPNO OBJEKT: 110,96 52,89

Bruto volumen objekta: 502,49 m®
PRO INZENJERING d.0.0. 10




NALAZ I MISLJENJE STALNOG SUDSKOG PROCJENITELJA

3.2.2. Prvanadogradnja 2005. godine

OVR-3310/15

% KORISNA
PROSTORIJA POVRSINA VISINA KOEFICIJENT POVRSINA
(m?) (m) 2
(m°)
PRIZEMLJE
natkrivena terasa 14,06 - 0,35 4,92
kancelarija 3,59 2,60-3,20 1,00 3,59
pusnica 5,55 3,02 0,50 2,78
skladiste gotovih proizvoda 17,52 2,60-3,20 0,50 8,76
pakirnica 4,77 2,60-3,20 0,50 2,39
UKUPNO PRIZEMLJE: 45,49 22,44
UKUPNO OBJEKT: 45,49 22,44
Bruto volumen objekta: 151,45 m®
3.2.3. Druga nadogradnja 2014. godine
-« KORISNA
PROSTORIJA POVRSINA VISINA KOEFICIJENT POVRSINA
(m?) (m) 2
(m°)
PRIZEMLJE
hodnik 1,96 2,78 0,50 0,98
spremiste 1,30 2,78 0,50 0,65
terasa 4,51 4,45 0,25 1,13
UKUPNO PRIZEMLJE: 7,77 2,76
UKUPNO OBJEKT: 7,77 2,76
Bruto volumen objekta: 13,07 me

3.3.

3.3.1.

KONSTRUKCIJA OBJEKTA | MATERIJALI

Zgrada br. 2
Katnost:

Godina izgradnje:

Konstruktivni sustav:
Temelji:

Vanijski zidovi:
Unutarnji nosivi zidovi:
Pregradni zidovi:
Stropna konstrukcija:
Krovna konstrukcija:
Pokrov:

Oluci:
Procelja:

Vanjska stolarija:

prizemlje + kat

izgradeno 2001. god., prva nadogradnja 2005. god., druga nadogradnja

2014. god.

masivni nacin gradnje s nosivim zidovima i AB serklazima

betonski

od blok opeke

od blok opeke

od pune i blok opeke

AB ploca

dvostreSna od jelove grade Il klase

uZlijebljeni crijep

postavljeni horizontalni i vertikalni - od pocin€anog lima

dijelom oZbukana

jelova stolarija i stolarija od crne bravarije

PRO INZENJERING d.o.0.
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4.1.

NALAZ I MISLJENJE STALNOG SUDSKOG PROCJENITELJA

Unutarnja stolarija: PVC stolarija

Unutarnje uredenje:

OVR-3310/15

- podovi: - u svim predprostorijama osim na galeriji obloZzeno keramickim plo€icama

- zidovi: - u svim prostorijama osim u stubistu, galeriji, hodniku kata i garderobi

obloZeni keramickim plo€icama. U stubistu, galeriji, hodniku kata i
garderobi oZbukani i oli¢eni disperzivnom bojom

- stropovi: - u svim prostorijama ozbukani i oli¢eni disperzivnim bojama

Odrzavanje objekta: prosje¢no

Opremljenost objekta i procjena stanja

Vodovodne instalacije: u objektu izvedene instalacije

Sanitarna oprema postavljene potrebne sanitarije

Kanalizacija: u objektu izvedena potrebna instalacija i priklju¢ena na septi¢ku jamu
Elektricne instalacije: u objektu izvedene potrebne instalacije

Opskrba toplom vodom: elektricni bojler

Opce stanje objekta: prosje¢no

ODREDBIVANJE TRZISNE VRIJEDNOSTI
IZBOR METODE PROCJENJIVANJA
Obzirom da ne postoji uredena baza podataka s koeficijentima koje Zakon o procjeni vrijednosti

nekretnina i Pravilnik 0 metodama procjene vrijednosti nekretnina propisuju, a to su:

koeficijenti za prilagodbu
koeficijenti za preraCunavanje
indeksni nizovi

kod procjene ovih nekretnina éemo se sluziti s dostupnim podacima:

iz aplikacije e - Nekretnine.

Prodajne cijene sli¢nih nekretnina pribavljene su iz dostupnih podataka o kupoprodajnim cijenama
nekretnina — aplikacije e-Nekretnine - Ministarstva graditeljstva i prostornog uredenja.

Procjena trZiSne vrijednosti zemljiSta na kojem su objekti izgradeni sukladno Zakonu o procjeni vrijednosti
nekretnina i Pravilniku o metodama procjene vrijednosti nekretnina utvrdit ¢e se poredbenom metodom, a

kao poredbene nekretnine uzimaju se tri zemljidta sli¢nih obiljeZja.

Procjena trZiSne vrijednosti objekta sukladno Zakonu o procjeni vrijednosti nekretnina i Pravilniku o

metodama procjene vrijednosti nekretnina utvrdit ¢e se troSkovnom metodom, a podaci upotrijebljeni u
odabranoj metodologiji i koeficijenti prilagodbe su uobi€ajeni na lokalnom trzistu i rezultat su iskustvenih

saznanja procjenitelja.

PRO INZENJERING d.o.0.
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NALAZ I MISLJENJE STALNOG SUDSKOG PROCJENITELJA

4.2.

4.2.1.
4.2.1.1.

4.2.2.

4.2.2.1.

UTVRBIVANJE TRZISNE VRIJEDNOSTI ZEMLJISTA

Obiljezja zemljista

zk.ul.br. 738 k.C.br. 1144/2 i zk.ul. Br. 1467 k¢.br. 1144/7 k.o. Bukovlje Brodsko

Razvojni stupan;: gradevinsko zemljiste

Vrsta koristenja: izgradeno

Nacin gradnje: slobodnostojedi

Polozaj: prosjecan

Uknijizeni tereti: upisani pod "C" u gruntovnom izvatku

Poredbene nekretnine

zk.ul.br. 738 k.€.br. 1144/2 i zk.ul. Br. 1467 ké&.br. 1144/7 k.o. Bukovlje Brodsko

POREDBENA NEKRETNINA 1
Kupoprodajni ugovor od 21.2.2014. godine, k.o. Bukovlje

- izvor informacije: kupoprodajni ugovor
- lokacija: Bukovlje

- povrsina: 558 m?

- Cijena: 30.648,93 kn
- jedini¢na cijena: 54,93 kn/m?

POREDBENA NEKRETNINA 2
Kupoprodajni ugovor od 9.2.2015. godine, k.o. Bukovlje

- izvor informacije: kupoprodajni ugovor
- lokacija: Bukovlje

- povrsina: 1.028 m2

- cijena: 52.000,00 kn
- jedini¢na cijena: 50,58 kn/m?

POREDBENA NEKRETNINA 3
Kupoprodajni ugovor od 30.1.2015. godine, k.o. Bukovlje

- izvor informacije: kupoprodajni ugovor
- lokacija: Bukovlje

- povrsina: 412,00 m?

- cijena: 20.000,00 kn
- jedini¢na cijena: 4854  Kkn/m?

PRO INZENJERING d.o.0.
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NALAZ I MISLJENJE STALNOG SUDSKOG PROCJENITELJA OVR-3310/15

4.2.3. Prilagodba vrijednosti zemljista

Poredbena zemljiSta imaju slijedec¢e karakteristike u odnosu na procjenjivano:

P W Do

Kategorije zemljista: iste kategorije

Mijere gradevinskog koristenja: utvrduje se proporcionalno povrsini zemljista
Polozajna obiljezja: usporeduju se kroz tabelarni izradun
Upisani tereti i prava: nema upisanih tereta ni stvarnih prava

Pretpostavlja se da na poredbenim zemljiStima nema:

1.
2.
3.

Neuknjizenih tereta i stvarnih prava
Izgradenih nadzemnih ili pozemnih objekata

Nedostataka i posebnih obiljezja (zagadenja tla poredbenog zemljiSta ili zemljiSta u okruzenju,
prirodnih obiljezja koji ograni¢avaju mogucnost gradnje itd.)

4.2.4. Meduvremensko izjednaéenje poredbenih zemljista:

DRZAVNI ZAVOD ZA STATISTIKU Indeksi (& 2010. = 100)

5&/ REPUBLIKE HRVATSKE

CROATIAN BUREAU OF STATISTICS

Indices (@ 2010 = 100)

- = - nowvi stambeni postojed
Godina  Tromjesedje ukupno objekti stambeni objekti Grad Zagreb Jadran
Year Quarter Total New dwelli EXSI0g City of Zagreb Adnatic coast
L) dwelings g

| | | |
2012. Q1 100,80 103,90 98,58 99,99 101,73 100,74
Q2 99 45 102,76 97,10 98,12 100,57 99,91

Q3 98,76 101,58 96,70 97,26 99,83 99,62
Q4 95,42 97,77 93,65 95,36 95,46 95,91
| | | | | |
2013. Q1 95,31 99,68 92,37 93,58 96,65 94_98'
Q2 94,71 97,29 92,82 91,67 96,21 96,23

Q3 95,02 98,34 92,70 91,70 97,80 93,36
Q4 93,81 96,68_ 91,76 90,96 95,19 95_34‘
| [ | | | | |

2014. Q1 93,19 9478 91,72‘ 90,68 94,39 9464
Q2 93,98 95,59 92,50 90,85 95,71 9485

Q3 9324 97,09 90,74 90,90 93,87 96,30
Q4 92,46 96,20 90,01 90,79 9398 91,15
| | | | | | |

2015. Q1 91,47 90,81 90,96 90,31 9233 91,85
Q2 89,74 88,82 89,35 88,72 90,02 92,13

Q3 80,40 90,91 89,38 88,79 91,43 90,89
Q4 90,49 89,55 90,11 87,64 91,88 91,82
| | | | | |

2016. Q1 91,62 89,19 91,50 89,25 93,03 91,87

4.2.4.1. zk.ul.br. 738 k.¢.br.1144/2 i zk.ul. Br. 1467 ké.br. 1144/7 k.o. Bukovlje Brodsko

Pored Kupo- Dat y . 0I|3akzni ) dBakzni Meduvremen-ski
t?err?o- Katastar- | o i/ naselje | P05 prodajna kﬁllJU(r)n rsodaai')r?(?Ja " zaz N zai ™| Korek- izjednacena
% | ska opcina ) K.2. cijena poprocajnog . cijski faktor cijena
zemljiste Kn/m? ugovora sklapanja | vredno- Kn/m?

(kn/m®) ugovora vanja (k/m®)
1 Bukovlje Bukovlje 558 54,93 21.2.2014 94,64 91,87 0,9707 53,32
2 Bukovlje Bukovlje 1.028 50,58 9.2.2015 91,85 91,87 1,0002 50,59
3 Bukovlje Bukovlje 412 48,54 30.1.2015 91,85 91,87 1,0002 48,55

PRO INZENJERING d.o.0. 14




NALAZ I MISLJENJE STALNOG SUDSKOG PROCJENITELJA

4.2.5.

4.2.5.1.

Interkvalitativno izjednaéenje poredbenih zemljiSta s procjenjivanim zemljiStem

zk.ul.br. 738 k.€.br. 1144/2 i zk.ul. Br. 1467 ké.br. 1144/7 k.o. Bukovlje Brodsko

OVR-3310/15

Procjenjivano

Poredbeno zemljiste 1

Poredbeno zemljiste 2

Poredbeno zemljiste

zemljiste 3

OSNOVNI ULAZNI PODACI
Prodajna cijena 30.648,93 52.000,00 20.000,00
Povrgina (m?) 887+389 558 1.028 412
Cijena (kn/m?) 54,93 50,58 48,54
EKONOMSKI ASPEKTI
Datum transakcije 21.2.2014 9.2.2015 30.1.2015
Prilagodba prema trzisnim uvjetima 0,9707 1,0002 1,0002
Prilagodena prodajna cijena (kn/m?) 53,32 50,59 48,55
Vrsta transakcije kupoprodajni ugovor | kupoprodajni ugovor | kupoprodajni ugovor
Prilagodba 1,00 1,00 1,00
Vlasnicka prava knjizno vlasnistvo knjizno vlasnistvo knjizno vlasnistvo knjizno vlasnistvo
Prilagodba 1,00 1,00 1,00
FIZICKI ASPEKTI
Kategorija zemljista | | |
Prilagodba 1,00 1,00 1,00
Veli¢ina (m?) 887+389 558 1.028 412
Prilagodba 1,20 1,05 1,20
Oblik / omjer stranica pravilan pravilan pravilan pravilan
Prilagodba 1,00 1,00 1,00
Orijentacija / osvjetljenost dobra dobra dobra dobra
Prilagodba 1,00 1,00 1,00
Konfiguracija terena ravan teren ravan teren ravan teren ravan teren
Prilagodba 1,00 1,00 1,00
Pristup ureden / neureden ureden ureden ureden ureden
Prilagodba 1,00 1,00 1,00
Izgradivost 40% 40% 40% 40%
Prilagodba 1,00 1,00 1,00
Koeficijent iskoristivosti 1,20 1,20 1,20 1,20
Prilagodba 1,00 1,00 1,00
Makrolokacija - mikrolokacija prosje¢na loSija loSija loSija
Prilagodba 1,20 1,25 1,20
Prometna povezanost dobra ista ista ista
Prilagodba 1,00 1,00 1,00
Buka nema nema nema nema
Prilagodba 1,00 1,00 1,00
Zagadenje zraka nema nema nema nema
Prilagodba 1,00 1,00 1,00
Korekcioni koeficijenti 1,4400 1,3125 1,4400
Izjednagena trziSna

76,78 66,40 69,91

vrijednost (kn/mz)

PRO INZENJERING d.o.0.
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NALAZ I MISLJENJE STALNOG SUDSKOG PROCJENITELJA OVR-3310/15

4.2.6. Prosjecna cijena i odstupanja kupoprodajnih cijena poredbenih zemljiSta od prosjecne cijene

4.2.6.

4.3.

zemljiSta nakon provedenog meduvremenskog i interkvalitativhog izjednaéenja

1. zk.ul.br. 738 k.€.br. 1144/2 i zk.ul. Br. 1467 k¢é.br. 1144/7 k.o. Bukovlje Brodsko

Izjednacena ,
Poredbena K . " Odstupanje
i upoprodajna cijena
nekretnina 5 (%)
(kn/m?)
1 76,78 8,10%
2 66,40 -6,52%
3 69,91 -1,57%
Prosje€na cijena 71,03

UTVRDIVANJE TRZISNE VRIJEDNOSTI PRAVA GRADENJA

Prilikom utvrdivanja trziSne vrijednosti prava gradnje uzima se u obzir trziSna vrijednost zemljiSta
neopterecenog pravom gradnje, kamata na nekretnine, kamata na pravo gradenja, odrZivi vijek koristenja
gradevine za Ciju se gradnju osniva pravo gradenja, duZina trajanja osnovanog prava gradenja, odnosno
ostatak trajanja prava gradenja.

TrziSna vrijednost prava gradenja utvrduje se u financisko-matemati¢kom postupku kapitalizacijom
razlike izmedu kamatne na nekretnine i kamate na pravo gradenja prema kamatnoj stopi na nekretnine i
duzini trajanja, odnosno ostatku trajanja osnovanog prava gradenja.

Vrijednost zemljiSta neoptere€enog pravom gradenja

Povrsina zemljista koja je

optereéena pravom gradenja: 119,63 m?
Jedini¢na cijena zemljista: 71,03  kn/m?
TrZi8na vrijednost zemljita: 8.497,41 kn

Trzi$na vrijednost prava gradnje

TVz = 8.497,41 «x 0,8625 - 8.497,41 «x 0,7130

TVz = 1.270,36 kn

PRO INZENJERING d.o.0. 16
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OVR-3310/15

UTVRBIVANJE TROSKOVNE VRIJEDNOSTI OBJEKATA

Procjena trZiSne vrijednosti objekta troSkovnom metodom temelji se na Podatku o etalonskoj cijeni
gradenja u iznosu od 6.000,00 kn/m? korisne povrsine.

Etalonskom cijenom gradenja obuhvaceni su sljedeci troSkovi gradenja i troSkovi vezani za gradenje:

Konstrukcija i pokrov:

Pregradni zidovi:

Procelja:

Vrata:

Prozori:

Limarija:
Zidne obloge:

Podovi:

Vodovodne instalacije:

Sanitarije:

Kanalizacija:

Elektroinstalacije:

Instalacije grijanja:

TroSkovi vezani za
gradenje:

beton, armirani beton, zidovi od blok opeke s AB serklazima, stropovi AB
ploca ili polumontazna konstrukcija, stubiste armirani beton
kroviSte drveno, pokrov crijep

opeka debljine 7 - 12 cm

toplinska ( okipor 5 cm i kamena vuna 5 cm ili toplinska Zbuka 6 cm ) i
zavrsni sloj plasti¢ne zbuke

izradena od drvenog sandwicha oblozenog hrastovim furnirom, krilo i
dovratnici lakirani

smrekovo drvo | klase, izo staklo ( 5/12/5 ) liCeni lakom ili bojom, zastita
od PVC roleta

pocin€ana horizontalna i vertikalna, op3avi

Zbuka gletana i oli¢ena i keramicke plocCice

plivajuéi pod (hidroizolacija, termoizolacija, cementni estrih 4 cm), masiv
parket, keramicke plocice

pocinane ili PP-R cijevi, jednoruéne slavine

bijela kerami¢ka standardna sanitarna oprema, limena kada, plastiéni
niskomontazni kotli¢

plasti¢ne cijevi

glavni prikljuéni ormari¢, vodi€i u plasti¢nim cijevima, priklju€nice i
razvodna mjesta prema projektu, tv i ukv instalacije, zvono, portafon i
telefonska instalacija, gromobranska instalacija spojena sa zastitnim
uzemljenjem

razvod od crnih ili bakrenih cijevi, aluminijski radijatori, kotao na kruto
gorivo, loz ulje ili zemni plin, kotlovnica sa skladistem za gorivo

izrada projektne dokumentacije, geodetskih elaborata, ishodenje
gradevinske dozvole, vodni doprinos, nadzor, PDV

PRO INZENJERING d.o.0. 17



NALAZ I MISLJENJE STALNOG SUDSKOG PROCJENITELJA

4.4.1. Zgrada izgradena 2001. godine

4.4.1.1. Vrijednost novog objekta

OVR-3310/15

Etalonska vrijednost: 6.000,00 (kn/m?)
Udio u etalonskoj Umanjﬁ:nje udjgla Vrijednost
. ) u vrijednosti
Vrste radova vrijednosti radova
(%) radova (kn/mz)
(%)
KONSTRUKCIJA 53,75 18,65 2.623,50
OBRTNICKI RADOVI 14,40 5,562 816,30
ZAVRSNI RADOVI 9,80 41,02 346,80
INSTALATERSKI RADOVI 22,05 30,16 924,00
UKUPNO: 100,00 4.710,60
Gradevinska vrijednost novog objekta:
NV = 52,89 m?> x  4.710,60 kn/m?> = 249.143,63 kn

4.4.1.2. Vodni i komunalni doprinos

Vodni doprinos predstavlja financijska sredstva kojima vlasnici gradevinskih ¢estica sudjeluju u
financiranju gradnje objekta i uredaja vodnog gospodarstva, a obraéunava se temeljem Uredbe o visini
vodnog doprinosa (Narodne novine 151/13). Vodni doprinos se ne obraCunava zasebno ukoliko
uzimamo etalonsku vrijednost jer je sadrzan u cijeni etalona.

Komunalni doprinos predstavlja financijska sredstva kojima vlasnici gradevinskih ¢estica sudjeluju u
financiranju gradnje objekata i uredaja komunalne infrastrukture na podrucju naselja sukladno Odluci o
komunalnom doprinosu Opcine/Grada.

Jediniéna cijena komunalnog doprinosa: 20,00 kn/m®
Bruto volumen objekta: 502,49 m?
Vrijednost komunalnog doprinosa: 10.049,80 kn
4.4.1.3. Prikljuéci na komunalnu infrastrukturu
Kuca je priklju€ena na eletroenergetsku mrezu.
Vrijednost prikljuc¢aka: 17.300,00 kn
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4.4.1.5. Umanjenje vrijednosti zbog starosti objekta

OVR-3310/15

FK MATRICA

A - lokacija / trziste

B - zgrada op¢éenito

C - stanje zgrade

Uporabivost u potpunosti i
dugoro¢no dana/osigurana

« optimalna lokacija

« velika potraznja za vrstom
objekta

« skoro nema/nema ponude

vrlo dobra infrastruktura
« vrlo dobro oblikovanje
« dobra prostorna
organizacija

« visoka fleksibilnost

* nema ostecenja

* puna stabilnost

* puna uporabivost

« daljnje koristenje nije
smanjeno

Uporabivost dovoljna i
dugoro¢nije dana/osigurana

* dobra lokacija

* redovita potraznja za
vrstom objekta

* mala ponuda

vrlo dobra infrastruktura
« dobro oblikovanje
oblikovanje

« dobra prostorna
organizacija

« dovoljna fleksibilnost

* mala ostecenja

* puna stabilnost

* jo$ dobra uporabivost
« daljnje koristenje jedva
smanjeno

Uporabivost smanjena, ali
srednjoro¢no dana/osigurana

« srednja lokacija

* jo$ postoji potraznja za
vrstom objekta

* dovoljna ponuda

dovoljna infrastruktura
« prosjecno oblikovanje
« prosjecna prostorna
organizacija

» umjerena fleksibilnost

* jasna oSteéenja

* smanjena stabilnost

« prosje€na uporabivost

« daljnje koriStenje smanjeno

Faktor koristenja zgrade (FK)
w

Uporabivost ograni¢eno

» umjerena lokacija
» mala potraznja za vrstom

dovoljna infrastruktura
* umjereno oblikovanje

* jasna oSteéenja
* smanjena stabilnost

kratkoro&no dana/osigurana

potraznja za vrstom objekta
« velika ponuda

organizacija
« bez fleksibilnosti

4 dana/osigurana objekta umjgren§ prostorna sm?mena .L{por.abl.vost
organizacija * daljnje koritenje jasno
* bogata ponuda . .
» mala fleksibilnost smanjeno
L .. |nedovoljna infrastruktura * znatna oSteéenja
* nezadovoljavajuca lokacija . . . . ;
. . . o * umjereno oblikovanje * smanjena stabilnost
Uporabivost « jedva postoji/ne postoji . ’ .
5  nedovoljna prostorna * nedovoljna uporabivost

» daljnje koristenje samo
kratkoro¢no

Odabir klasifikacije:

SV

A 2-3
B 2
C 1-2
ODABIR 2,5
Starost objekta (G) 15
Odrzivi vijek koristenja (OVK) 60
Faktor koriStenja (FK) 2,5
Relativna starost (G / OVK) 25%
OOVK = 66% X OVK 40
Zamjenska starost (OVK - OOVK) 20
Linearni otpis (OVK - OOVK) / OVK 34%
4.4.1.6. Sadasnja vrijednost zgrade izgradene 2001. godine
= 249.143,63 X 66% = 164.434,80
PRO INZENJERING d.0.0.
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NALAZ I MISLJENJE STALNOG SUDSKOG PROCJENITELJA

4.4.1.7.

Umanjenje vrijednosti zbog nedostataka i Steta

Uoceni nedostaci i Stete su obracunati kod utvrdivanja vrijednosti objekta.

4.4.1.8.

Umanjenje vrijednosti zbog nedozvoljene gradnje

OVR-3310/15

Zgrada br. 2 izgradena 2001. godine posjeduje gradevinsku dozvolu izdanu od Brodsko-posavske
Zupanije, Ureda drzavne uprave KLASA: UP/I-361-03/02-01/14 BROJ: 2178-01-03-02-02-5 u

Slavonskom Brodu od 22. listopada 2002. godine.

4.4.1.9. Troskovna vrijednost zgrade izgradene 2001. godine
SADASNJA VRIJEDNOST OBJEKTA 164.434,80
KOMUNALNI DOPRINOS 10.049,80
PRIKLJUCCI 17.300,00
UKUPNO: 191.784,60
4.4.2. Prva nadogradnja 2005. godine
4.4.2.1. Vrijednost novog objekta
Etalonska vrijednost: 6.000,00 (kn/m®)

Umanjenje udjela

Udio u etalonskoj U vriednost Vrijednost
Vrste radova vrijednosti ) radova
(%) radova (kn/m?)
(%)
KONSTRUKCIJA 53,75 5,92 3.034,20
OBRTNICKI RADOVI 14,40 8,23 792,90
ZAVRSNI RADOVI 9,80 41,02 346,80
INSTALATERSKI RADOVI 22,05 30,98 913,20
UKUPNO: 100,00 5.087,10
Gradevinska vrijednost novog objekta:
NV = 22,44 m? x 508710 kn/m® = 114.154,52 kn
PRO INZENJERING d.o.o0. 20
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4.4.2.2. Umanjenje vrijednosti zbog starosti objekta

OVR-3310/15

FK MATRICA

A - lokacija / trziste

B - zgrada op¢éenito

C - stanje zgrade

Uporabivost u potpunosti i
dugoro¢no dana/osigurana

« optimalna lokacija

« velika potraznja za vrstom
objekta

« skoro nema/nema ponude

vrlo dobra infrastruktura
« vrlo dobro oblikovanje
« dobra prostorna
organizacija

« visoka fleksibilnost

* nema ostecenja

* puna stabilnost

* puna uporabivost

« daljnje koristenje nije
smanjeno

Uporabivost dovoljna i
dugoro¢nije dana/osigurana

* dobra lokacija

* redovita potraznja za
vrstom objekta

* mala ponuda

vrlo dobra infrastruktura
« dobro oblikovanje
oblikovanje

« dobra prostorna
organizacija

« dovoljna fleksibilnost

* mala ostecenja

* puna stabilnost

* jo$ dobra uporabivost
« daljnje koristenje jedva
smanjeno

Uporabivost smanjena, ali
srednjoro¢no dana/osigurana

« srednja lokacija

* jo$ postoji potraznja za
vrstom objekta

* dovoljna ponuda

dovoljna infrastruktura
« prosjecno oblikovanje
« prosjecna prostorna
organizacija

» umjerena fleksibilnost

* jasna oSteéenja

* smanjena stabilnost

« prosje€na uporabivost

« daljnje koriStenje smanjeno

Faktor koristenja zgrade (FK)
w

Uporabivost ograni¢eno

» umjerena lokacija
» mala potraznja za vrstom

dovoljna infrastruktura
* umjereno oblikovanje

* jasna oSteéenja
* smanjena stabilnost

kratkoro&no dana/osigurana

potraznja za vrstom objekta
« velika ponuda

organizacija
« bez fleksibilnosti

4 dana/osigurana objekta umjgren§ prostorna sm?mena .L{por.abl.vost
organizacija * daljnje koritenje jasno
* bogata ponuda . .
» mala fleksibilnost smanjeno
L .. |nedovoljna infrastruktura * znatna oSteéenja
* nezadovoljavajuca lokacija . . . . ;
. . . o * umjereno oblikovanje * smanjena stabilnost
Uporabivost « jedva postoji/ne postoji . ’ .
5  nedovoljna prostorna * nedovoljna uporabivost

» daljnje koristenje samo
kratkoro¢no

Odabir klasifikacije:

4.4.2.3. Sadasnja vrijednost prve nadogradnje

SV

A 2
B 2
C 1-2
ODABIR 2,0
Starost objekta (G) 11
Odrzivi vijek koristenja (OVK) 60
Faktor koriStenja (FK) 2,0
Relativna starost (G / OVK) 18%
OOVK = 69% X OVK 41
Zamjenska starost (OVK - OOVK) 19
Linearni otpis (OVK - OOVK) / OVK 31%
= 114.154,52 X 69% = 78.766,62
PRO INZENJERING d.0.0.
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4.4.2.4.

Umanjenje vrijednosti zbog nedostataka i Steta

Uoceni nedostaci i Stete su obracunati kod utvrdivanja vrijednosti objekta.

4.4.2.5.

Umanjenje vrijednosti zbog nedozvoljene gradnje

Prva nadogradnja ne posjeduje gradevinsku dozvolu.

OVR-3310/15

Troskovi legalizacije: 12.000,00 kn
4.4.2.6. Troskovna vrijednost prve nadogradnje
SADASNJA VRIJEDNOST OBJEKTA 78.766,62
TROSKOVI LEGALIZACIJE -12.000,00
UKUPNO: 66.766,62
4.4.3. druganadogradnja 2014. godine
4.4.3.1. Vrijednost novog objekta
Etalonska vrijednost: 6.000,00 (kn/m?)

Umanjenje udjela

Udio u etalonskoj U vriiednosti Vrijednost
Vrste radova vrijednosti ; aj dova radova
0, 2
(%) (%) (kn/m?)
KONSTRUKCIJA 53,75 27,42 2.340,60
OBRTNICKI RADOVI 14,40 43,44 488,70
ZAVRSNI RADOVI 9,80 45,31 321,60
INSTALATERSKI RADOVI 22,05 45,85 716,40
UKUPNO: 100,00 3.867,30
Gradevinska vrijednost novog objekta:
NV = 2,76 m?> X  3.867,30  kn/m* = 10.673,75 kn
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4.4.3.2. Umanjenje vrijednosti zbog starosti objekta

OVR-3310/15

FK MATRICA

A - lokacija / trziste

B - zgrada op¢éenito

C - stanje zgrade

Uporabivost u potpunosti i
dugoro¢no dana/osigurana

« optimalna lokacija

« velika potraznja za vrstom
objekta

« skoro nema/nema ponude

vrlo dobra infrastruktura
« vrlo dobro oblikovanje
« dobra prostorna
organizacija

« visoka fleksibilnost

* nema ostecenja

* puna stabilnost

* puna uporabivost

« daljnje koristenje nije
smanjeno

Uporabivost dovoljna i
dugoro¢nije dana/osigurana

* dobra lokacija

* redovita potraznja za
vrstom objekta

* mala ponuda

vrlo dobra infrastruktura
« dobro oblikovanje
oblikovanje

« dobra prostorna
organizacija

« dovoljna fleksibilnost

* mala ostecenja

* puna stabilnost

* jo$ dobra uporabivost
« daljnje koristenje jedva
smanjeno

Uporabivost smanjena, ali
srednjoro¢no dana/osigurana

« srednja lokacija

* jo$ postoji potraznja za
vrstom objekta

* dovoljna ponuda

dovoljna infrastruktura
« prosjecno oblikovanje
« prosjecna prostorna
organizacija

» umjerena fleksibilnost

* jasna oSteéenja

* smanjena stabilnost

« prosje€na uporabivost

« daljnje koriStenje smanjeno

Faktor koristenja zgrade (FK)
w

Uporabivost ograni¢eno

» umjerena lokacija
» mala potraznja za vrstom

dovoljna infrastruktura
* umjereno oblikovanje

* jasna oSteéenja
* smanjena stabilnost

kratkoro&no dana/osigurana

potraznja za vrstom objekta
« velika ponuda

organizacija
« bez fleksibilnosti

4 dana/osigurana objekta umjgren§ prostorna sm?mena .L{por.abl.vost
organizacija * daljnje koritenje jasno
* bogata ponuda . .
» mala fleksibilnost smanjeno
L .. |nedovoljna infrastruktura * znatna oSteéenja
* nezadovoljavajuca lokacija . . . . ;
. . . o * umjereno oblikovanje * smanjena stabilnost
Uporabivost « jedva postoji/ne postoji . ’ .
5  nedovoljna prostorna * nedovoljna uporabivost

» daljnje koristenje samo
kratkoro¢no

Odabir klasifikacije:

4.4.3.3. Sadasnja vrijednost druge nadogradnje

SV

A 2
B 2
C 1-2
ODABIR 2,0
Starost objekta (G) 2
Odrzivi vijek koristenja (OVK) 60
Faktor koriStenja (FK) 2,0
Relativna starost (G / OVK) 3%
OOVK = 78% X OVK 47
Zamjenska starost (OVK - OOVK) 13
Linearni otpis (OVK - OOVK) / OVK 22%
= 10.673,75 X 78% = 8.325,52
PRO INZENJERING d.0.0.
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4.4.3.4. Umanjenje vrijednosti zbog nedostataka i Steta

Uoceni nedostaci i Stete su obracunati kod utvrdivanja vrijednosti objekta.

4.4.3.5. Umanjenje vrijednosti zbog nedozvoljene gradnje

Druga nadogradnja ne posjeduje gradevinsku dozvolu.

Troskovi legalizacije: 4.300,00 kn

4.4.3.6. Troskovna vrijednost druge nadogradnje

SADASNJA VRIJEDNOST OBJEKTA 8.325,52
TROSKOVI LEGALIZACIJE -4.300,00
UKUPNO: 4.025,52

4.4.4. Vrijednost opreme

Objekt je opremljen potrebnim uredajima za prouzvodnju, skladidtenje i uvanje slavonskog kulena i
slavonskih kobasica.

Vrijednost opreme: 42.000,00 kn
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4.5.

4.5.1.

45.2.

4.53.

454,

4.6.

UTVRBIVANJE TRZISNE VRIJEDNOSTI OBJEKTA

Preliminarna vrijednost objekta

zk.ul.br. 1448 k.o. Bukovlje Brodsko

ZGRADA izgradena 2001. god. 191.784,60 kn
PRVA NADOGRADNJA 2005. god. 66.766,62 kn
DRUGA NADOGRADNJA 2014. god. 4.025,52 kn
VRIJEDNOST OPREME 42.000,00 kn
UKUPNO: 304.576,74 kn

Opéi vrijednosni odnosi na trzistu

Trziste u ovom dijelu Brodsko-posavske Zupanije, naselja Vranovci pokazuje umanjeni interes za
nekretnine ovog tipa s umjerenom ponudom ovakve vrste nekretnina.

Zemljidte je dobro orijentirano i lokacijski se nalazi na prosje€nom poloZaju.
Nekretnina se sastoji od zgrade br. 2 i prava gradenja.

Procjenjujem umanjeni interes za predmetnu nekretninu iz navedenih razloga.

Koeficijent prilagodbe trzistu

Ne postoji uredena baza podataka s koeficijentima koje Zakon o procjeni vrijednosti nekretnina i Pravilnik
o0 metodama procjene vrijednosti nekretnina propisuju, a to su koeficijenti za prilagodbu i zbog toga ¢e se
koristiti procjenitelju poznati trziSni pokazatelii.

Na temelju poznatih odnosa na trziStu nekretnina na podrucju u kojem se nalazi procjenjivana nekretnina
i na drugim lokacijama, koristeéi op¢e poznate pokazatelje trzista i dugogodisSnje iskustvo u pracenju
prometa svih vrsta nekretnina, te opisana obiljezja procjenjivane nekretnine, odredujem koeficijent
prilagodbe troSkovne metode trzidtu u iznosu:

Tf = 0,95
TrziSna vrijednost objekta
zk.ul.br. 1448 k.o. Bukovlje Brodsko
Trzidna vrijednost:
TVo = 304.576,74 x 095 = 289.347,91 kn

TRZISNA VRIJEDNOSTI OBJEKTA | PRAVA GRADENJA

TRZISNA VRIJEDNOST PRAVA GRADENA 1.270,36 kn
TRZISNA VRIJEDNODT OBJEKTA 289.347,91 kn
UKUPNO: 290.618,27 kn
ZAOKRUZENO: 291.000,00 kn
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5. MISLJENJE - ZAKLJUCAK

TrZidna vrijednost nekretnina upisanih u zk.ul.br. 1448 k.o. Bukovlje Brodsko, Zgrada br. 2 u Ulici
Maslenickih vitezova, sagradena na pravu gradenja na ké.br. 1144/2 upisanoj u zk.ul.br. 738 k.o.
Bukovlje Brodsko i na ké.br. br. 1144/7 upisanoj u zk.ul.br. 1467 k.o. Bukovlje Brodsko procjenjujem na
iznos:

291.000,00 kn ili 38.926,72 £

leuro : 7,475585 kn (srednji te¢aj HNB na danasnji dan)

U Slavonskom Brodu, 24. kolovoza 2016. god.

Stalni sudski procjenitelj za nekretnine:

Edvard Blajer, ing. grad.
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PRILOZI
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7. FOTO DOKUMENTACIJA
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8.  e-IZVADAK IZ ZEMLJISNE KNJIGE zk.ul.br. 1448 k.o. Bukovlje Brodsko

NESLUZBEMNA KOPDJA
_em
i
REPUBLIKA HRVATSKA
Opéinski sud u Slavonskom Brodu
ZEMUIISNOKNIIZNI ODJEL SLAVONSKI BROD
Stanje na dan: 14.08.2016. 23:04 Verificirani ZK uloZak
Katastarska opcina: 328189, BUKOVLIE BRODSKO Broj ZK ulofka: 1448
Broj zad':ﬁdnamih: Z-10413/2015 PRAVO GRABENJA
Alovre plombe: .
IZVADAK IZ ZEMLIISNE KNJIGE
A
- .
PRVI ODJELJAK
. - - Povriina .
Rbr.| Broj zemljista Oznaka zemljista Jutro [hvat] m2 Primjedba
11 Zgrada ke, 2 u Ulici maslenidkih vitezova, sagradena na pravu gradenja na & k. br. 1144/2 upisanoj uul. 738 ove opl. i
' na & k. br. 1144/7 upisanoj u ul. 1467 ove opc.
DRUGI ODJEDAK
Rbr. | Sadr3aj upisa [Primjedba
Primfeno: 9. travnja 2003. br. Z- 1965/03
1.1 Temsljem prijavnog lista DGU - Podruénog ureda Slav, Brod od 4. travnja 2003. K: 932- 06/03- 02/196, ur.bri 541- 13- 01f03- 03- 02 zabiljeiuje se da je upis
cbjekea sagradencg na pravu gradenja na €k.br. 1144/2 upisanom u Al izvrien bez uporabne dozvele.

B
Vlastovnica
|rbe. | Sadriaj upisa [Primjedba
1. Udio prava gradenja: 1/1 .
DIANA COMMERCE DOO, IVANIC GRAD, ULICA SLOBODE BB
C
Teretovnica
Rbr.] SadrZaj upisa [ Tnos |Primjedba
A
2.1 Zaprimljeno 13.10.2006. broj Z-9145/05. 360,000.00
Temeljemn Sporazuma radi esiguranja noviane trathine zasnivanje zaloinog prava na nelkretnini od 4. listopada 2006, br, OU-856/06, uknjifuje s2 KN
pravo zaloga na nekretninama upisanim u A, za glavni dug cd 360.000,00 KN (tristofezdesettisuéakuna), s kamatom cd 5,75% godidnje, te svih
nakanada i roskova - za korist:
FOND ZA RAZVO] 1 ZAPOL."HJA\'NUE ZAGREB
4.

4.1 Zaprimljeno 11.12.2015.g. pod brojem 2-10413/2015

ZABILIEZBA, OVRHA, RIESEMIE O OVRSI OPCINSKOG SUDA U SLAVONSKONM BRODU, BR. OVR-3210/15 01.12.2015, u predmetu svrhovoditelja
Republika Hrvatska, Ministarstvo financija c/a owrSanik DIANA COMMERCE d.o.0., OIB: 18868759913, ULICA SLOEODE E8, IVANIC-GRAD.

Potvrduje se da ovaj izvadak odgovara stanju zemljiSne knjige na datum 14.08.2016.
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Detalj katastarskog plana
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10.  POPIS PRIMJENJENIH PROPISA | STRUCNE LITERATURE

Propisi o vrednovanju nekretnina:

Zakon o procjeni vrijednosti nekretnina (NN 78/15)
Pravilnik o metodama procjene vrijednosti nekretnina (NN 105/15)
Podatak o etalonskoj cijeni gradenja (NN 100/12)

Gradevinski propisi:

Zakon o prostornom uredenju (NN 153/13)
Zakon o gradnji ( NN 153/13)
Zakon o postupanju s nezakonito izgradenim zgradama (NN 86/12,143/13 )

Pravilnik o nacinu utvrdivanja obujma gradevine za obracun komunalnog doprinosa
(NN 136/06, 135/10, 14/100, 55/12)

Pravilnik o jednostavnim i drugim gradevinama i radovima (NN 79/14)

Propisi o vlasnistvu:

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

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)

Zakona o zastiti osobnih podataka (NN 106/12 - prociSéeni tekst)

Uredba o visini vodnog doprinosa (NN 78/10, 76/11, 18/12, 151/13)

Pravilnik o energetskom pregledu zgrade i energetskom certificiranju (NN 48/14)

Posebni propisi jedinica lokalne samouprave

Prostorni plan uredenja Opcine

Odluka o komunalnom doprinosu Opcine
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