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Ste€ajni upravitelj, sukladno tocki 1. Zakljutka 3/5t-953/2013-278, u privitku ovog dopisa dostavlja
i elaborat-za-nekretninuk&-br-1417/2 k.0 Pleternica; izraden u ovrinom spisu Op¢inskog suda ul

1098/14.

DOKAZ: Procjembeni elaborat od 12.5.2018.
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Procjena vrijednosti nekretnine upisane u zk.ul.br. 7501 k.o. PoZega, k.br. 3411/13, etaZa 7., e biti dostavljen u

daljnjem roku od 3 dana.

U Slavonskom Brodu, 2.6.2019.
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Velika, 12. svibnja 2018.

PROCJEMBENI ELABORAT

- (NALAZ I MISLJENJE)
PO SPISU GVR-1098/14

Narucitelj: Opéinski sud u PoZegi (sudac: Marija Raguz)
Lokacija: k.¢. br. 1417/2 k.o. Pleternica (kuéa i dvoriste od 388 m2), Pleternica

Izvrsntelj Petar Matijevié, ing. arh. - stalni sudski vjeStak i procjenitelj
- &lan Hrvatskog drustva sudskih vjestaka i procjenitelja (HDSVP)

Velika, svibanj 2018:




Zaklju¢kom Opcinskog suda u PoZegi od 09, 04. 2018. godine odreden sam za sudskog vjestaka po
navedenom predmetu, te nakon $to sam izvrio uvid u spis i dana 23. 04. 2018, godine, obavio odevid na licu

- mjesta u Pleternici, dajem slijedeéi

NALAZ

U neposrednoj blizini samog centra grada Pleternice y ulici bana J . Jeladica, nalazi se nekretnina, a za koju je
potrebito izraditi nalaz i mi§ljenje, te iskazati njenu trzisnu vrijednost, a koja je upisana u zk. ul. br. 2233 k.o.
Pleternica i predstavlja:

ziul br | debe | Omaka
2233 | 14172 | Kuéaidvoriie

 Fowina (u2)

Za naprijed navedenu nekretninu potrebito je stoga izraditi nalaz i midljenje, t¢ iskazati njenu tr¥igne
vrijednost.
Kako ofevidu nije nazo&io ovrienik, stoga nije bilo moguce izvrsiti unutamji pregled i togan premjer zgrade,
te je procjena trzisne vrijednosti predmetne nekretnine provedena je na temelju dostupnih podataka, odnosno
vanjskog viznalnog pregleda nekretnine, kao i uvida u zemljiSne knjige, te katastarske i prostorne planove,
odnosno drugu dostupnu dokumentaciju (ISPU aplikaciju), a prema pravilima struke i slijede¢oj zakonskoj
regulativi;

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

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

-Prostorni plan uredenja grada Kutjeva

-Medunarodni standard procjenjivanja (EVS - Europen Valuation Standards)

IzvrSenim ofevidom, kao i uvidom u kopije planova, ARKOD, prostorno-plansku dokumentaciju (PPUG
Pleternice) i s, utvrdeno je da predmetna k.&.br. 1417/2 u naravi predstavlja izgradeno gradevinsko zemljiste
I kategorije (iz &l. 10. st 1. Pravilnika), a na kojem se nalazi i slijedeca zgrada:

1. Poslovna zgrada

1. Poslovna zgrada je uglovna prizemnica, a gradena uglavnom Svrstim materijalima prije cca 60 godina,
temeljito obnovljena i preuredena u potpunosti u posloviu namjenu prije nekoliko godina.
Zgrada je upisana u katastarskom operatu i Zemljisnoj knjizi.
Temelji zgrade su trakasti, a gradeni su betonom i kamenom.
Osnovnu nosivu konstrukciju zgrade &ini sustay punog zida od opeke graden u vapnenom mortu,
Stropovi su klasi¢ni drveni grednici, podsiveni rigipsom u vidu spustenih stropova.
Podovi su ovisno o namjeni prostora, te nalazimo uglavnom keramiku.
Vanjska stolarija je od PVC profila ostakljena izo staklom, dok je unutarnja stolarija klasi¢na, drvena, tipska.
Kroviste je klasiéno, drveno, dvostresno, poletvano i pokriveno utorenim crijepom, a fasada oblogena
stiroporom i zavr¥no obradena fasadnim zavrinim slojem.
Ukupna korisna povr§ina predmetnog prostora iznosi 160,0 m2
Zgrada je prikljudena na elektritnu, vodovodnu, kanalizacijsku, telefonsku i plinsku mre#u.
Predmetna zgrada je loge odr¥avana, a vizualnim pregledom unutradnjosti, vidijivo je da je je
zapoCeto rulenje radi sanacije dijela pregradnih zidova,
Misljenja sam da se predmetna zgrada moZe smatrati zakonitom, obzirom na Sinjenicu da je ista zasigurno
gradena prije 15. 02. 1968. godine.

1. IZRACUN TRZISNE VRIJEDNOSTI NEKRETNINE

Izve$enim odevidom, kao i uvidom u kopije planova, prostorno-plansku dokumentaciju (Prostorni plan
uredenje grada Pleternice) i sl., utvrdeno Je da predmetnu nekretninu predstavlja izgradeno gradevinsko

remlitéte T kateonriie a na Lnaiem on nalari naclavma worada




Kako Zupanijsko progjeniteljsko povjerenstvo jo nije podelo sa svojim radom u smisly obavljanja svih

_poslova propisanih &1 12. Zakona o procjeni v o8t nekretnina, a obzirom na namjenu i karakteristike
predmetne nekretnine, sukladno él, Procjeni vrijednosti nekretnina, odabrana Je primjena
poredbene mstode vz koristenje e (transakeije) poredbenih nekretnina, koje sa
predmetnon: ne ’ ‘sitkladno ¢ 19. Pravilnika o metodama

ja dvije, te jedne iz drugog usporednog
nema w registra unesenih barem tri usporediva podatka.o k
-cijene iz Ry gistraukljuduju i veijednost pripadajuéih zemljig,
ustvrditi slijedede: '
I. ID PN: 3499802-

~datum ugovor:

nili 4.397.00 kn/m?2

yja cijena: 1,750,000,00 k
I ID PN: 3629908: - ,
-datum ugovora: 07,06.2017. sodin:

rsredis

1 stambeno-poslovnoj zgradi
t ureden i uredno odrzavan, NKP:47.21 m2
) kn/m?2

?lNDEKS! CLIENA STAMBENIH NEKRE TNINA
HOUSE PRICE INDICES

Molimo korisnike da pri karistenju podataka navedu iz
Users are kindly requesied fo state the soyrce,




OBII.JEZJA PROCJENJ IVANE NEKRETNINE

N Dan
| vrednovanja

Cienovni
blok

Kat Cest,

Vrsta

Povrsina

. Namjena '

Kis

- Kategorija
zemljista |

| 12.05.2018,

 PLETERNICA |

1417/2

Zgrada

160 m2

| poslovna

1,7

1

OBILJ

JEZIA PORED)

Redni broj |
transakcije -

Cijenovni
blok

Datum
sklapanja
kupoprod.

ugovora

Kupoprodajna
cijena (kn/m?)

Povriina

Namjena

Mijera

 koridtenja

grad.

zemljista

N PLETERNICA

21 11.2016.

' 4397,00

| _poslovna |

Kategorija |
zemljista

1,7

DI ETEDR A

‘ ,ru:u:m‘ﬂLA

07.06.2018. |

623,00 |

| _poslovna

17

W ENS [

 POZEGA

| 31102017, ]

3975,80

poslovna |

18

___ MEDUVREMENSKO [ZJEDNA

Redni broj
- transakcije

Cjenovni
blok

Datum
sklapanja
kupoprod,

ugovora

Kupoprod.

| cliena (kn/m?) | sklapanja |

1 kupoprod.

Bazni
indeks na
dan

Bazni
| indeksna
dan vred, |

Korek.
faktor

Meduvrem. |
izjednatena
cij. (kn/m?)

;‘:;PLETERNICA

21112006, |

1397,00

98,26

PLETERNICA

07.06.2017.

2623,00

100,52

100,00 |

102,26

POZEGA |

131.10.2017,

397580 ¢

10226

439700 |

2623,00

90,00

1

3578,22

Redni broj
transakcije

Cienovni
blok

Povriina m?

Meduvrem.
izjednalena
cij. {(kn/m?)

Kis

| poredbenih |
| nekretnina |

Kis
procjeny;.
nekret,

Koef. za

preradun., | . ..
| P | izjednad. cij. |

Meduvrem.
i dijelom
interkvalit,

(kn/m?)

| PLETERNICA

398

4397,00

L7

PLETERNICA |

133,44

2623,00

SR

|_PoZeca |

| a7

1’8 S

1,00

4397,00

~2623,00

- Redni broj
transakcije

kpo

Cjenovni
blok

Mikrolokacija

_Daljnja obilie?ja nekretnine

] Oblik parcele

Konfig,
terena

| Infrastruk.

Ukupni
koef.

"I PLETERNICA

1I00 i A‘

1,00

1,00

. Obilieria
1,00

| PLETERNICA |

100

1,00 |

POZEGA

1,20

100

1,00

1,00
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| Redni broj |
transakcije |

Cjenovni
blok

- Meduvrem.

iinterkvalit, |

| izjednad. cij.
(kn/m?)

~ obiljefja

Ukupni
koef.

| izj

| Meduvrem.
| ipotpuno
| interkvalit. |
ednac. cij.

(kn/m?)

STATISTICKA GBRADA

Relativno
odstup.
od ,
prosjeka

Apsolut.
odstup.

od

prosjeka '

sl

| Kvadrat
i odstupanja
(apsolutnih)

PLETERNICA

4397,00

| 1,00

4397,00

17,93%

668,65 _

44?995,59 V

| . .2623,00

| 100

12623,00

| 110535

PLETERNICA

47087 |

1,20

4165,04

e 11’7,1%«

436,70

1221794,20 |

suma
prosjek
std odstup.

11185,04
3728,35
787,31

21,12%

1859593,09
619864,36

pravilo 2 - sigma (+/-) kao granica pojedin.

odstup.’

apsolut.

1574,63

" Redni broj |
transakcije .|

Cjenovni
blok

| Meduvrem,

i potpuho
interkvalit.
izjednat. cij.
(kn/m?3)

Odstup. od |
prosjeka

Rezultat

v v

Ucesce u
‘konatnom
rezultatu
(%)

' Ponder. ,
vrijednost |
- (kn/m?)

Jedini¢na
vrijednost
procjen;j.
zemljidta

 ——— -+
| PLETERNICA

4397,00

17,93% |

| PLETERNICA

2623,00

39.65%

131910

(kn/m’)

| zadovoljava | 40

1 3617,81

| poteen

416504

’ surﬁa

PRERACUNAVANJE DALIN

Koeficijenti za pr‘éraéunavanje '

Procijen;j.

| vrijednost

. Arondacijska
povrsina

Utjecaj buke

j zagadenija ;

Utjecaj

zraka

Vrijeme
¢ekanja

Kategorija

zemljista

SluZnost

| vodova

Korigirana
vrijednost

3617,81

1,00

0,80

095 |

11,00

0,684

2474,58




2. ZAKLJUCAK I MISLIENJE

Slijedom svega naprijed navedenoga, uzevsi u obzir poredbene pokazatelje, kao 1 &injenicu objektivne
mogucnosti koristenja predmetne nekretnine, te nakon provedenog meduvremenskog i interkvalitativnog
izjednacenja, a postivajudi i odredbe &l. 68. st. 5. Pravilnika o metodama procjene vrijednosti nekretnina,
smatram da bi trZi$na vrijednost predmetne nekretnine, na dan vrednovanja i dan kakvode: 12. svibnja 2018,
godine, iznosila (2.474,58 kn/m2 x 160,00 m2) 396.000,00 kn,

Slovima: tristodevedesetiesttisudéa kuna.

Elaborat je izraden u &etiri primjerka od kojih tri primjerka pripada Narugitelju, a jedan ostaje

arhivi Tzvrsitelja.

U Velikoj, 12. svibnja 2018.

(1= petar Matijevi,
ng.rh..
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