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REKAPITULACIJA PODATAKA

Tv = 22.500 €

Ovaj iznos ne sadrzi PDV i predstavlja osnovicu za obracun poreza ovisno o vrsti transakcije

odnosno ovisno o statusu kupca .
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S

mIm

Republika Hrvatska
Zupanijski sud u Bjelovaru
Bjelovar, Josipa Jelatiéa |

Ured predsjednika

Broj 4 Su-232/2020-6
Bjelovar, S. sijeénja 2021.

Zupanijski sud u Bjelovaru po predsjedniku suda Goranu Milakoviéu, na temelju &l
126. st. 4, Zakona o sudovima ( Narodne novine, broj 28/13, 33/15, 82/15, 82/16, 67/18 i
126/19), te ¢l 12. Pravilnika o stalnim sudskim vjestacima (,,Narodne novine™ broj: 38/14,
123715, 29/16 1 61/19),

rijedioje

Damir Milobara, dipl. ing grad., rod. 29. svibnja 1957 u Krizeveima, Republika
Hrvatska, s prebivalidtem u Krizeyeima , M.C. Nehajeva 32, OIB: 35313584048

penovio se imenuje stalnim sudskim za graditeljstvo
i procjenu vrijednosti nekretnina
na vrijeme od 4 godine

ObrazloZenje

Damir Milobara, podnio je zahtjev za ponovnim imenovanjem za stalnog sudskog
vjestaka za graditeljstvo i pracjenu vrijednosti nekretnina

Zahtiev je osnovan

U postupku ponovnog imenovanja stainim sudskim vjefiakom utvrdeno je da
podnositel] zahtjeva ispunjava sve uvjete propisane ¢l 2. Pravilnika o stalnim sudskim
vjestacima:

- daje drzavljanin RH 5to je utvrdeno uvidom u domovnicu,

- daje zavrsio Gradevinski institut Fakultet gradevinskih znanosti u Zagrebu,
Sto je utvrdeno uvidom u diplomu od 14, veljaée 1980,

- daje sposoban obavljati poslove sudskog vjestaka — potvrda lijeénika od 27
kelovoza 2020

- daima sklopljen ugovor o osiguranju od odgovornosts @

- dane postoje zapreke za prijam u drzaynu stuzbu, & §to je utvrdeno izvodom
iz kaznene evidencije.

Staini sudski vjeStak Damir Milobara je pravovremeno podnio zahtjev za ponovno
imenovanje uz koji je prilozio fjedenje Zupanijskog suda u Varazdinu broj- 4 Su-330/16-4 od
2 sijetnja 2017, popis predmeta u kojima je vieStadio i ostalu potrebnu dokumentaciju,
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1. OPCE INFORMACIJE

Na temelju narudzbe naruditelja - stecajnog upravitelja Branka Smrtica, A.
Mihanovica 116, Virje, Miholjanec, pristupio sam utvrdivanju trziSne vrijednosti
gradevinskog zemljista u Cerniku, Industrijska ulica, kcbr. 715/3 k.o. Cernik.

Ocevid na licu mjesta izvrsen je, uz nazocnost stecajnog upravitelja, dana
14.sijeCnja 2024.godine.

Kod izrade ovog nalaza i misljenja koristeni su slijedec¢i zakoni, propisi i
literatura:

- Zakon o gradnji ( N.N. 153/14.)
- Standardna kalkulacija radova u visokogradnji,
IGH Zagreb, prosinac 2019.

Propisi o vrednovanju

- Zakon o procjeni nekretnina ( N.N.78/15)
- Pravilnik o metodama procjene vrijednosti nekretnina ( N.N.79/14)

Propisi o vlasnistvu

- Zakon o vlasniStvu i drugim stvarnim pravima
(NN91/96,68/98,137/99,22/00,73/00,129/00,114/01,79/06,141/06,146/08 )
- Zakon o zemljiSnim knjigama

(NN91/96,68/98,137/99,114/01,100/04,107/07,152/08,126/10,55/13,60/13

Drugi izvori podataka:
- https://nekretnine.mgipu.hr
- lzmjena i dopuna urbanistickog plana uredenja gospodarske zone

Cernik

Nakon svestranog razmatranja predmeta vjeStacenja, pregleda nekretnine na
licu mjesta, pregleda raspolozive dokumentacije i usporedbe sa izvedenim stanjem,
daje se sljedec¢i nalazi misSljenje
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2.SKRACENI PRIKAZ STANJA U PREDMETU

Na temelju narudzbe narucitelja - stecajnog upravitelja Branka Smrtica, A.
Mihanovica 116, Virje, Miholjanec pristupio sam utvrdivanju trziSne vrijednosti
gradevinskog zemljista u Cerniku, Industrijska ulica, kcbr. 715/3 k.o. Cernik.

Ocevid na licu mjesta izvrsen je, uz nazocCnost stecajnog upravitelja, dana
14.sijeCnja 2024.godine. koji dan je ujedno i dan vrednovanja.

Tijekom ocCevida izvrSen je pregled nekretnine koja se u naravi sastoji iz
neizgradenog gradevinskog zemljiSta u uredenoj industrijskoj zoni Cernika, u naravi
livada sa manjim dijelom pod drve¢em, koje se nalazi neposredno uz Industrijsku
ulicu u Cerniku.

Na ocCevidu je koriStena ( stavljena na raspolaganje ) slijede¢a dokumentacija:

- izvod iz zemljiSne knjige ( internet ),

- posjedovni list ( internet)

- preslik kat.plana ( internet)

- karte i tekst prostornog plana podrucja ( internet )


mailto:damir.milobara@kc.ht.hr

DAMIR MILOBARA,dipl.inz.grad.,
stalni sudski vjesStak za graditeljstvo i procjenu nekretnina
48260 Krizevci, M.C.Nehajeva 32
099 525 1877 / damir.milobara@kc.ht.hr / OIB 35313584048

2.1.KATASTARSKI | ZEMLJISNO-KNJIZNI PODACI

e NESLUZBENA KOPIJA
e

REPUBLIKA HEVATSKA

Opcinski sud u Slavonskom Brodu .

FEMLJISNOKNJIZNI ODJEL NOVA GRADISKA

Stamje na dan: 13.01.2024. 07:41

Katastarska opcina: 317691, CERNIK Broj ZK ulogka: 2684
Broj zadnjeg dnevnika/Upravnog rigsenja: Z-13944/2023
Aktnvne plombe:
lzvadak iz BZP-a
A
Posjedovnica
PRV ODJELJAK
Broj . Adresa katastarske Cestice/Nacin uporabe .
Rbr. | katastarske B“I‘_’ D. | katastarske Gestice/Nacin uporabe zgrade, naziv P“ﬁ?"“’ PPR
cestice ' zgrade, kucni broj zgrade
1. T15/3 17 INDUSTRIJSKA ULICA 5852
PASMJAK 5852
UKUPNO: 5852
B
Vlastovnica
Rbr. | Sadrzaj upisa Primjedba
2. Vlasnicki dio: 1/1
VEDRAMNA, D, 0. 0. U STE&AJLI, QIB: 38676975005, RADNICKA CESTA 39, 10000 ZAGREB
21 Zaprimljeno 22.11.2018.g. pod brojem Z-11745/2018 201)
ma £
ZABILJEFBA, RIESENJE TREOVACKOGS SUDA U OSIJEKL STALNA SLUZBA U
SLAYVONSHKOM BRODU POSL. BR. TIST-1234/2018 21.11.2018, otvaranja predstetajnog
postupka na duZnikom VEDRAMA d.o.o., OIB: 38676978005, vandal 1674, Ivandal, 34322
Brestovac.
2.2 Zaprimleno 08.05.2023.g. pod brojem Z-7436/2023 na 2 (11)
FEln
FABILIEZBA, OTVARANJE STECAJNOG POSTUPKA, RJESENJE TRGOVACKOG SUDA U
OSIJEKU, STALMA SLUZBA U SLAVONSKOM BRODU BR. TIST-377/2023 08.05.2023, na
nekretninama duZnika WVEDRAMNA, drugtvo s ogranitenom odgovormnoséu za trgovinu, usluge,
uwvoz i izvoz, OIB: 33676578005, Radnicka cesta 38, Zagreb.
24  Zaprimlpeno 06.10.2023.g9. pod brojem Z-13944/2023 na 2 (11)
“ -
ZABILJEZBA, RJESEMJE TRGOVACK! SUD U OSIEKU, STALMA SLUZBA U SLAVOMNSKOM
BRODU POSL. BR: 7/ST-377/2023-52 06.10.2023, rjz2enjs o prodaji nekretnina stedajnog
duZnika Stefajne mase iza Vedrana . dugtvo s ogranié enom odgovomoscu u stefaju, Radnitka
cesta 39, Zagreb 10000

Katastarski podaci odgovaraju podacima iz zemljiSnih knjiga.
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snimak i polozaj Cestice

Procjena se izraduje uvidom u fotokopije vliasnicke dokumentacije i dokumentacije iz

katastra pa je stoga potrebna dodatna provjera istovjetnosti stanja u zemljiSnim
knjigama i katastru sa onima iz priloga ovog elaborata.

*Qvim se elaboratom ne utvrduje posjedovno stanje niti vlasnistvo nad nekretninom.

Elaborat je izraden u skladu sa pozitivnim zakonskim napucima i normama
koje reguliraju podrucje izraCuna vrijednosti nekretnina,i to osobito :

Propisi o vrednovanju
- Zakon o procjeni nekretnina( N.N.78/15)

- Pravilnik o metodama procjene vrijednosti nekretnina ( N.N.79/14)
Propisi o vlasnistvu

- Zakon o vlasnistvu i drugim stvarnim pravima
(NN

91/96,68/98,137/99,22/00,73/00,129/00,114/01,79/06,141/06,146/08 )
- Zakon o zemljiSnim knjigama

(NN91/96,68/98,137/99,114/01,100/04,107/07,152/08,126/10,55/13,60
/13

Drugi izvori podataka:
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- https://nekretnine.mgipu.hr
- UPU gospodarske zone Cernik — | izmjena i dopuna

Predajom procjene narucitelju,vjeStak je izvrSio naruCenu obvezu | svaki
naknadni zahtjev za izmjenom procjene predstavija novu narudzbu.

Elaborat se sastoji od ukupno 31 stranice nalaza s prilozima.

Nakon svestranog razmatranja predmeta vjestaCenja, pregleda nekretnine na
licu mjesta, pregleda raspolozive dokumentacije i usporedbe sa izvedenim stanjem,
daje se sljedeci nalazi miSljenje:
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3.LOKACIJA

Polozaj i prikaz

Procjenjivana Cestica nalaze se na uredenom gradevinskom zemljiStu naselja
Cernik, unutar obuhvata lzmjena i dopuna urbanistickog plana uredenja
gospodarske zone Cernik,, Sl.gl. opéine Cernik 9/13 i predstavlja jednu cjelinu skoro
kvadratnog oblika veli€ine oko ( 71-77 x 77 - 78) m odnosno 5.852 m2.

10
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Na parcelama nema izgradenih gradevina.
Povrsina zgrada iz katastra i gruntovnice su istovjetne.
Parcela ima direktni izlaz na javnu povrSinu .

Regionalni polozaj ( Makrolokacija )

. Brodsko-posavska Zupanija smjeStena je u juznom dijelu slavonske nizine, na
prostoru izmedu planina Psunja, PozeSkog i Diljskog gorja sa sjevera i rijeke Save s
juga, koja je dio drzavne granice prema Bosni i Hercegovini u duzini od 163 km.
SmjeStena je na sjevernoj zemljopisnoj Sirini 0d45° 0,2' - 45° 23'i istoCnoj
zemljopisnoj duzini od17° 0,4' - 18° 35'.Obuhvaca prostor od 2.034 km2 Sto Cini 3,61
% ukupnog teritorija Republike Hrvatske (56.542 km2) i po veli€ini je na 14. mjestu
medu hrvatskim Zzupanijama. Jedna je od najuzih (7 km) i najduzih Zupanija (117 km
zraCne duZine), na istoku granii s Vukovarsko-srijemskom, na sjeveroistoku s

11
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OsjecCko-baranjskom, na sjeveru s PozeSko-slavonskom i na zapadu sa Sisacko-
moslavackom Zupanijom.

Lokalni polozaj ( Mikrolokacija )

Cernik je od Zagreba udaljen 150 km na istok, od Osijeka 80 km na jugozapad, od
Slavonskog Broda 50 km na zapad, od Nove GradiSke 2 km na sjever na regionalnoj
cesti za Pozegu.

Op¢ina Cernik smjestena je u zapadnom djelu Brodsko-posavske Zupanije.

Prostire se na povrsini od 128 km2 sjeverno od Nove Gradiske, na juznim padinama
Psunja i zapadnim padinama PozeSke gore. Formirana je 1993. godine i u svom
sastavu ima 11 naselja. Cernik je srediSte opcCine, a naselja u sastavu opcine su
Bacindol, Bani¢evac, Giletinci, Golobrdac, Opatovac, Oprsinac, Podvrsko, Sinlije,
Cerni¢ka Sagovina i Sumetlica. Svrstala se u jedinice lokalne samouprave s veéim
brojem naselja, ali su naselja mala, slabije naseljena te nisu uspjela znacajnije razviti
odredenu urbano-drustvenu infrastrukturu ¢ime bi ostvarila veci znacaj na podrucje i
izvan granica opc¢ine. Opc¢inu Cernik karakterizira relativno velika povrsina, ali i
ispodprosje€na naseljenost te nizi stupanj izgradenosti prostora.

Zemljiste

12
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Podaci za odredivanje vrijednosti zemljista dobiveni su prema podacima sa
stranice MGIPU — E - nekretnine.

Parcela se nalazi unutar gradevinskog podrucja i obuhvaéena je .lzmjenom i
dopunom urbanistickog plana uredenja gospodarske zone Cernik

Teren zemljiSta je vrlo blago polozZen, a pristup je preko asfaltirane Industrijske
ulice u Cerniku.

Lokacija je udaljena cca 100 m od ceste Nova GradiSka - Pozega

Polozaj parcele je povoljan obzirom na lokaciju, polozZaj ostalih objekata u zoni
kao na blizinu izlaska na autocestu Zagreb- Lipovac kod Nove GradiSke.

U zoni se trenutno nalazi izgraden veci gospodarski objekt i reciklazno
dvoriste.

Na zemljiStu je moguc prikljuCak na vodovodnu mrezu, elektromrezu,
kanalizaciju, plin i telefon.

situacija vodovoda

\1

0‘..'...' \ ol
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situacija elektromreze i elektroobjekata

Kao Sto je vidljivo iz situacije, krajnjim sjevernim dijelom parcele prolazi

dalekovod 10 kV, koji je prostornim planom predviden za ukidanje, pa ovaj element
nece utjecati na procjenu vrijednosti zemljista.

situacija odvodnje
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situacija plin

)
'
"
i
.
'
»
\
1
\
|

)
)

A
— 2

+
i

situacija telefon

Pri odredivanju trzne vrijednosti nekretnine svakako je uzeta u obzir i €injenica
da u ovom trenutku na Sirem podrucju postoji deficit podruc¢ja s uredenim parcelama
na kojima bi se mogla ostvariti izgradnja poslovnog sadrzaja Sto povecava faktor
potraznje za takvim parcelama.
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Planski status

Planski status i namjena procjenjivanog zemljiSta vidljiva je iz nize priloZenih
preslika dokumenata PPUO Cernik, oznama M2 — preteZzno poslovna.

16
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Nacin gradnje

— )

U zonama stambeno-poslovne namjene (M1) mogu se graditi i gradevine poslovno-
stambene namjene (M2), a u zonama poslovno-stambene namjene(M2) mogu se
graditi stambeno-poslovne gradevine (MI) ukljucivo stambene gradevine (S) u
zonama (Ml i M2), pri cemu se gradnja stambenih gradevinaprovodi se prema
uvjetima za stambeno-poslovne gradevine utvrdene planom.

Opremljenost ( prometnice, infrastruktura)

Kao Sto je veC prethodno opisano, gradevinsko zemljiste nalazi se uz
Industrijsku ulicu u Cerniku, na oko 3 km od Nove GradiSske i na oko 8 km od
autoceste Zagreb-Lipovac., dok je infrastruktura prikazana u prethodnom poglavilju.

Buka, zagadenje

Na navedenoj lokaciji su buka i zagadenje izraZeni u mjeri koja zadovoljava
postojece propise za to podrucje.

Sadasnje koristenje i potencijal zemljista

Trenutno se zemljiSte ne Koristi ( nisko raslinje, dijelom manje drvece i desetak
m3 odozenog gradevinskog otpada. )
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Vrsta izgradnje i koristenje zemljiSta u okruzenju procjenjivane nekretnine

Iz odredbi prostornog plana vidljiva je moguca vrsta izgradnje kao i koristenje
zemljiSta u okruzenju procjenjivane nekretnine.

Specifi€nost lokacije
Kao Sto je vec i ranije navedeno, u nedostatku uredenih parcela ova lokacija

predstavlja vrijedno gradevinsko zemljiSte zbog nedovoljne ponude sli¢nih zemljista
u blizoj okolini.
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4.ODREPIVANJE TRZISNE VRIJEDNOSTI
IZBOR METODE PROCJENJIVANJA S OBRAZLOZENJEM

Procjenjivana nekretnina je neizgradeno gradevinsko zemljiSte koje Cini
Cestica kcbr. 715/3 k.o. Cernik.

Sukladno odredbi ¢lanka 24. Zakona o procjeni nekretnina, za procjenu trzne
vrijednosti nekretnine — gradevinskog zemljiSta, odabrana je poredbena metoda.

Clanak 24.

(1) Poredbena metoda u prvom je redu primjerena za utvrdivanje trZiSne
vrijednosti neizgradenih i izgradenih zemljista, a Kkoristi se i za procjenu vrijednosti
samostojecih, poluugradenih i ugradenih obiteljskih kuca, obiteljskih kuca u nizu,
stanova, garaZza kao pomocne gradevine, garaznih parkirnih mjesta, parkirnih mjesta
i poslovnih prostora. Poredbenom metodom ftrZziSna se vrijednost odreduje iz
najmanje tri kupoprodajne cijene (transakcije) poredbenih nekretnina.

Podaci koriSteni u odabranoj metodologiji i koeficijent prilagodbe su
uobiCajeni na lokalnom trzistu i rezultat iskustvenih saznanja procjenitelja.

Sukladno provedbenim odredbama Prostornog plana, procjenjivana
nekretnina ( zemljista ) i odabrane poredbene nekretnine su iste ili sli¢ne
iskoristivosti glede moguce gradnje u odnosu na jedinicu povrSine zemljiSta pa ¢e se
poznate kupoprodajne cijene staviti u direktnu korelaciju sa procjenjivanim
zemljiStem.
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4.1.UTVRBIVANJE VRIJEDNOSTI ZEMLJISTA

Gradevinsko zemljiSte kébr. 715/3 k.o. Cernik

Obiljezja procjenjivanog zemljista

Razvojni stupan;j gradevinsko
zemljiste | kategorija
Vrsta koristenja neizgradeno
Nacin gradnje neizgradeno
Polozaj/orijentacija dobar, istok - zapad

Poredbene nekretnine - opisiizracun

Usporedba 1
IDZKC 1472181, k&br. 251/ k.o. Kovadevac

SLAVONSKI SROO - 0122024 0

' AT
NOVA GRADISKA v \i

b
KOHACEVAC & ¥
-

25177

SAXHI MAPREDND PRETHAZINANE

POOAC O LESTIC)

Katastarsks optine

6= 0 -

317077, KOVACEVAL
Broj katastorske fesuce

Adresa katastarske Lestice

KUCINA

1.Sli¢na kategorija zemljiSta kao i procjenjivana: | kategorija
2.Ista vrsta i mjera gradevinskog koristenja: ista
3.Upisana prava i tereti: nema
Usporedba 2
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IDZKC1461627: kébr 2138/2 k.o. Cernik

SLAVCNSKI BROD -
NOVA GRADISKA v
CERNIK v
213812

SAKRY NAPREDNO PRETRAZIVANIE

PODAL O CEsTIT)

m Nadni uporabe Upisane

Katastarska opdma

7977, KOVACEVAC

Broj katastarske Sestce

Adrosa katestarsika Castico

KUCINA

1.Sli¢na kategorija zemljista kao i procjenjivana: | kategorija
2.Ista vrsta i mjera gradevinskog koriStenja: ista
3.Upisana prava i tereti: nema
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Usporedba 3
IDZKC 1669249 k&br.1951 k.o. ReSetari

Poorutni urec za katastar -

CojeVlzpastave 2

Katastarsha opdina -

SAKRY NAPALONO PRETRAZIVANGE

Katostarska opéina

Broj kataszarske destice

Adress katastarske festice

LICA ANTUNA PETROVICA ‘) (5 e

1.Sli¢na kategorija zemljiSta kao iprenji

e i,
| kategorija

vana:
2.Ista vrsta i mjera gradevinskog koriStenja: ista
3.Upisana prava i tereti: nema

Meduvremensko izjednacenje cijena
1E = 7,5345 — jedinstveni teCaj E-ura

Indeks cijena stambenih nekretnina (ICSN) razvijen je zajedniCkom suradnjom
Drzavnog zavoda za statistiku (DZS) i Hrvatske narodne banke (HNB) te zamjenjuje
dosadas$nji hedonistiCki indeks cijena nekretnina (HICN), koji je Hrvatska narodna
banka samostalno sastavljala zaklju¢no s drugim tromjesecjem 2015. (Tablica J3a).
Indeksom cijena stambenih nekretnina mjeri se kretanje trZiSnih cijena stambenih
objekata koja su kuéanstva kupila, neovisno o prethodnom vlasniku ili svrsi upotrebe.
Vrijednost zemljita ukljuena je u trziSnu cijenu. Indeks obuhvaca sve podatke o
transakcijama nekretnina (ku¢a i stanova/apartmana) na podrucju Republike
Hrvatske, prikupljene na temelju Prijave poreza na promet nekretnina u Poreznoj
upravi Ministarstva financija prema unaprijed definiranim rokovima. Indeks se
sastavlja u skladu s Uredbom Komisije (EU) br. 93/2013 o utvrdivanju detaljnih
pravila za provedbu Uredbe Vije¢a (EZ) br. 2494/95 o harmoniziranim indeksima
potrosackih cijena u vezi s utvrdivanjem indeksa cijena stambenih objekata u
vlasniStvu stanara od 1. veljaCe 2013., za kategorije novih i postojecCih stambenih
objekata te kategoriju ukupno na razini Republike Hrvatske. Za potrebe korisnika
DZS je dodatno definirao tri geografska podru¢ja — Grad Zagreb, Jadran i ostalo.
Izraun indeksa cijena stambenih nekretnina u skladu je s metodoloSkim
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smjernicama Eurostatova priru¢nika “Prirucnik o indeksima cijena stambenih
nekretnina”. Osnovni je izvor podataka za izradu pondera vrijednost transakcija
stambenih objekata kupljenih prethodne godine. Ponderi su preraCunati prema
kretanju cijena stambenih objekata tijekom posljednjeg tromjesecja prethodne
godine. lzraCunavanje pocinje izraCunom indeksa na temelju unaprijed definiranih
hedonistiCkih regresijskih modela, Cije su varijable definirane na osnovi raspolozivih
podataka o svojstvima stambenih objekata. Indeksi su do kraja 2011. izraCunati na
temelju standardne vremenske indikatorske hedonisticke regresije (engl. time-
dummy), a od prvog tromjesecCja 2012., zbog dostupnosti Sireg skupa podataka o
svojstvima stambenih objekata, za izraCun se primjenjuje pomiCna vremenska
indikatorska hedonistiCka regresija (engl. Rolling window time-dummy). Tako
dobiveni indeksi agregiraju se prema formuli Laspeyresova tipa na viSe razine i na
razinu ukupno.

Bazni indeksi, 2015. = 100?

Godina Tromjesecje Nov@ . Postoje(; Grad
Ukupno stampen_l i stam_ben! Zagreb Jadran Ostalo
objekti objekti
2020. 1.tr. 128,3 107,7 132,1 140,8 125,4 109,3
2. 1r. 130,6 111,3 134,2 142,5 126,3 115,9
3.tr. 129,8 110,8 1334 1411 126,9 113,4
4. tr. 133,0 108,7 137,5 145,5 127,6 119,5
2021. 1.tr. 134,2 1134 138,2 145,4 132,8 115,7
2.1r. 139,0 118,8 143,0 152,6 134,3 122,2
3.tr. 1414 120,3 145,6 154,6 138,2 122,6
4. tr. 145,0 125,0 149,0 158,3 142,5 124,4
2022. 1.tr. 152,3 136,4 155,5 168,6 147,3 132,3
2. 1r. 157,9 137,7 162,0 175,1 151,5 140,8
3.tr. 162,4 141,2 166,7 182,3 155,8 139,7
4. tr. 170,1 145,7 175,0 193,9 160,9 146,2
2023. 1.tr. 173,6 146,9 178,8 193,3 166,7 154,2
2.1r. 179,6 154,7 184,6 199,6 170,9 165,8

izvor: https://www.hnb.hr/statistika/statisticki-podaci/odabrane-nefinancijske-statistike/indeksi-cijena
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Redni broj 1 2 3

oznaka e-nekretnine IDZKC IDZKC IDZKC
1461627 1669249

1472181

Datum transakcije 5/2021 4/2021 3/2022

Povrsina (m2) 844 725 1402

Prodajna vrijednost | 6654 3766 11000

€

Cijena (€m2 7,88 5,19 7,84

Indeks/dan 139,00 139,00 152,3

transakcije

Indeks/dan 179,6 179,6 179,6

vrednovanja (

01/2024)

Korekcijski faktor 1,29 1,29 1,18

Meduvremensko 10,16 6,69 9,26

izjednaé€enje ( E/m2)

Fiksni teCaj E = 7,5345 kn
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DAMIR MILOBARA,dipl.inZ.grad.,
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Polozajna obiljezja : usporeduju se kroz tabelarni obra¢un

procjenjivana nekr.

Usporedba || Usporedba

Usporedba

715/3 IDZKC 1472181 IDZKC 1461627 IDZKC 1669249

FIZICKI ASPEKTI 5852 m2
Prilagodba - 1,29 1,29 1,18
Prilagodena prodajna cijena po m2 E/m2 10,16 6,69 9,26
Tehnicko stanje dobro bolje bolje bolje
Prilagodba - 0,80 0,95 0,80
Prilagodena prodajna cijena po m2 - 8,13] 6,36 7,41
Kat
Prilagodba - 1,00 1,00 1,00
Prilagodena prodajna cijena po m2 - 8,13 6,36 7,41
Lokacija dobra bolja bolja bolja
Prilagodba - 0,80 0,95 0,80
Prilagodena prodajna cijena po m2 - 6,50 6,04 5,93
Mogucnost parkiranja dobra ista ista ista
Prilagodba - 1,00 1,00 1,00
Prilagodena prodajna cijena po m2 - 6,50 6,04 5,93
Cestovni pristup dobar bolji bolji bolji
Prilagodba - 0,90 0,90 0,90
Prilagodena prodajna cijena po m2 - 5,85 5,43 5,33
Pristup sredstvima javnog prijevoza dobar bolji bolji bolji
Prilagodba - 0,90 0,95 0,90
Prilagodena prodajna cijena po m2 - 5,27 5,16 4,80
Atraktivnost nekretnine dobra ista ista ista
Prilagodba - 1,00 1,00 1,00
Prilagodena prodajna cijena po m2 - 5,27| 5,16 4,80
Komunalna infrastruktura Da bolja bolja bolja
Prilagodba - 0,90 0,95 0,90
Prilagodena prodajna cijena po m2 - 4,74 4,90 4,32
Prilagodba zbog velic¢ine 5.852 844,00 725,00 1402,00
Prilagodba - 0,90 0,90 0,95
Prilagodena prodajna cijena po m2 - 4,27 4,41 4,10
Neatraktivno susjedstvo da Ne ne ne
Prilagodba - 0,90 0,90 0,90
Prilagodena prodajna cijena po m2 - 3,84 3,97 3,69
Indikator vrijednosti po m2 zemljista 3,83 3,84-|| 3,97 3,69

Prosjek 3,83

Odstupanja od prosjeka 0,01 0,16 -0,14

Kvadrat odstupanja 0,0001 | 0,026 | 0,019

Suma 0,045

Standardno odstupanje 021 [55% |

Pravilo dva sigma (+-) 11

Odstupanje od prosjeka 0% 1% 1%

Odstupanje od dva -sigma ne ne ne
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ZnacCajno odstupanje iz stavka 1. ovoga cClanka Pravilnika 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 izjednacCenja (pravilo 2-
sigma.

Pretpostavlja se da na poredbenim nekretninama nema:

1.neuknijizenih tereta
2.nepoznatih izgradenih podzemnih ili nadzemnih objekata
3.nedostataka i posebnih obiljezja

Usporedba se vrsi prvenstveno po dostupnim pokazateljima — ponudenim
kupoprodajnim cijenama ili cijenama iz baze podataka.

Ostale poznate prednosti ili nedostaci nekretnine uzimaju se kroz faktore
prilagodbe trzistu.

TABLICNI PRIKAZ PROCJENE VRIJEDNOSTI GRADEVINSKOG
ZEMLJISTA POREDBENOM METODOM

POREDBENA METODA — ZAKLJUCAK

P= 5852 m2

Uskladena vrijednost po m2 ( € ): 3,83 €
TrziSna vrijednost nekretnine ( € ): 5852 x 3,83 22.413 €
Zaokruzeno ( € ): 22.500 €

Umanjenje vrijednosti zbog nedostataka
Nema nedostataka
PRELIMINARNA / PRIVREMENA VRIJEDNOST

1 PROCIJENJENA VRIJEDNOST | 22.500 €
USPOREDNOM METODOM

2 UMANJENJE 0

UKUPNO 22.500 €
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OPCI VRIJEDNOSNI ODNOSI NA TRZISTU

TrziSte u ovom dijelu regije pokazuje ogranicCeni interes za nekretnine ovog tipa.
Parcela je dobro orijentirana, sa dobrom infrastrukturom, odrzavanim okolisem,
rijeSenom odvodnjom, zona u kojoj se je prometno povezana sa javnhom

prometnicom.

KOEFICIJENT PRILAGODBE TRZISTU

Na temelju poznatih odnosa na trziStu zemljiSta i poslovnih zgrada na drugim
lokacijama, koristec¢i opCe poznate pokazatelje trziSta Brodsko-posavske Zupanije i
dugogodisnje iskustvo u pracenju prometa svih vrsta nekretnina te opisana obiljezja

procjenjivane nekretnine, odredujem koeficijent prilagodbe Tf = 1

TRZISNA VRIJEDNOST NEKRETNINE
TrziSna vrijednost nekretnine ( gradevinsko zemljiSte na kébr 715/3 k.o. Cernik

utvrduje se jednaka

Tv =22.500 €

( Ovaj iznos ne sadrzi PDV i predstavija osnovicu za obracun poreza ovisno o vrsti transakcije
odnosno ovisno o statusu kupca )
ELABORAT IZRADIO

stalni sudski vjestak za graditeljstvo
i procjenu nekretnina

DAMIR MILOBARA, dipl.inz.grad.
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5.PRETPOSTAVKE | OGRANICENJA

Usluga pruzena od strane ovog vjesStaka obavljena je sukladno pozitivhim propisima
RH.

U postupku izrade nalaza i misljenja procjene sudjelovao sam kao neovisna stranka,
a naknada vjeStaku ne ovisi o procijenjenom iznosu vrijednosti nekretnine.

Ovaj procjena je u posjedu narucitelja, a vjeStak ga, u svom vlasnistvu i u digitalnom
obliku €uva iduc¢ih 5 godina.

Izradena nalaza i miSljenja s procjenom vrijednosti odnosi se iskljuivo na

procjenjivanu nekretninu i svako drugo koriStenje ili pozivanje na nju je nevazece.
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6.1IZJAVA VJESTAKA

1.

Usluga pruzena od strane vjeStaka obavljena je sukladno pozitivnhim
propisima RH.

U postupku izrade vjeStva sudjelovao sam kao neovisna stranka koristeci se
dostupnim podacima

Nisam osobno zainteresiran za predmet vjeStva
Naknada vjeStaku ne ovisi o rezultatu vjeStva

Podaci koji su mi stavljeni na raspolaganje pretpostavljaju se kao tocni i istiniti
bez neovisne verifikacije

Vjestvo je izradeno u skladu sa kodeksom etike i vazecCim standardima
Navedeno vjestvo izradio sam potpuno samostalno, po svom najboljem
struénom znanju i uvjerenju pa predlazem da ga se kao takvog i prihvati.
Izradeno je u dva primjerka , a jedan primjerak nalazi se u posjedu vjeStaka u
elektronskom obliku.

RjeSenjem Zupanijskog suda u Bjelovaru broj 4-Su-232/2020-6 od 05.sijeénja
2021.godine imenovan sam za stalnog sudskog vjeStaka za graditeljstvo i
procjenu nekretnina na vrijeme od Cetiri godine

Clan Hrvatskog drustva sudskih vjestaka - broj znacke 0112

stalni sudski vjestak za graditeljstvo
i procjenu nekretnina

DAMIR MILOBARA, dipl.inz.grad.
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7. FOTOELABORAT

pogled prema sjeveru
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pogled prema istoku

pogled prema zapadu
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