HRV-ING, vl. Hrvoje Sleder

Hrvoje Sleder, Stalni sudski vjestak za gradevinarstvo i procjenu vrijednosti nekretnina
Nasice, lvana Mazurani¢a 8

OIB: 09175604638

Telefon: 098 98 161 09, Mail: hrvoje.sleder@gmail.com
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O PROCJENI VRIJEDNOSTI NEKRETNINE
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Nekretnina: ZGRADA U NAS. A. HEBRANGA BL. 6 koja je sagradena na k.¢.br.
6322/9, K.O. SLAVONSKI BROD, 17. Suvlasni¢ki dio: 1/19 ETAZNO
VLASNISTVO (E-17), Poslovni prostor, blok 6 (D9), ukupne povrsine
67,30 m2, a koji se sastoji od prodajnog prostora sa 39,85 m2, skladista
sa 18,00 m2, kancelarije od 4,10 m2, kabine od 4,60 m2, predprostora od
1,35 m2i WC-aod 1,50 m2

Lokacija: NASELJE ,,ANDRIJE HEBRANGA“, BL. 6, SLAVONSKI BROD

NaruGiteli ALTEA d.o.0., IVANA FILIPOVICA 56, VELIKA KOPANICA, OIB:
18564217038

Vlasnik: ALTEA d.o.0o., IVANA FILIPOVICA 56, VELIKA KOPANICA, OIB:
18564217038

TRZISNA VRIJEDNOST NEKRETNINA (Tv):

1658.000,00 kn| odnosno 186.922,06 €

Izradio:
Hrvoje Sleder, ing.grad.
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1.

OVLASTENJE RJESENJE O IMENOVANJU STALNOG SUDSKOG VJESTAKA

®

REPUBLIKA HRVATSKA
ZUPANIISKI SUD U OSEKL
URED PREDSJIEDNMA

Broj:  4-Su-580/2021-3.
Osifek, 10 studenoga 2021,

Predsfednik fupaniskog suda v Osifeku Zvonko \rban, na temeiju
clanka 126, sfavak 4. Zakona o sudovima [“Narodne novine” broj 28413, 33715, B241 5,
B2/16, 67718, 126/18. i 130/20) i dlanka 12. Praviinita o sfalnim sudskim vedtacima
{"Narodne movine” brof 3814, 123715 2876 | §1/18), & povodom zehijeva Hrvoja
Sledera iz Nadics, | Mafuranida 8 za ponowno imenovanje stainim sudskim
washakom, domosi

RJESENJE

i, HRVOJE SLEDER, infenjer gradevinarstva iz Nadica, |. Mafuranié¢a
B, OiB: 09175604638, ponowno g8 Imenufe sfakwim swudskim vedtakom Zupaniskog
suda v Osieky za gradevinarstvo | procfenu vrijednosti nekreinina,

il Stalni sudski westak imenue se na vijame od 4 (Selin) goadine podevsi
20. stvdenaga 2021,

Obrazloienje

1. Hroje Sleder iz Nafica, | Malumanida & podnio je zahfjev
predsiedniky Zupanijskog suds o Osieky za ponovno imenovane stalmim sudskim
weslakom za gradevirravsivo | procieny viednosh nekreining bududi mu s danom 18,
studanogsa 2027, istife vrifeme na koje fe imenovan Neserjem ovog suda brof 4-Su-
24REME-T. od 20. stwdenogse 2017, Uz zahljev zs ponovno imenovamie dosiawo ja
wvjeremie da 20 profiv afega ne vodl KAZHam DOSIUDAaR, pohwdl O ZADOSEEY, DopNg
pricdnmala U Kaojinma e obavieno wedlatens, le policy osigurania od odgovormash za
ahavianie poslova slainog sudskog wedlaka

2, U poslqgky ponownog Anenowaiga stanin  sudskim  wediakom
imemovan je podnin defumanfaciy propisany u Sanka 12, sfavar 3 Pravilnfa o
stalnim sudskim wiedlacima e je uhvrdeno da ne posiole zapreks iz flanks 2. stavak 3.
citiranog Fraviiniia Za ponore mensvans

3, 5 obzivom na napried navedens, predsiednk Zupaniskog suda o
Ceijsku donio jg pedenis o ponownom menovaniu kao o Zreci,
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4. Sudska pristojba na nedenje o imenovanju po Tarimom broju 36.
Uredbe o Tarifi sudskih pristojbi (*Narodne novine® broj 53/18) u iznosu od 200,00 kn
Jj& napladena.

UPUTA O PRAVNOM LIJEKU!

Protiv ovog nedenja dopudtena je 2alba Ministarsivu pravosuds v roku
15 dana od dana dostave rjesenja.

EDNIK SUDA

TAVITI:
1. Hrvoje Sleder
- Naédice, | MaZuranica 8
2. Miristarstvo pravosuda | uprave
3. Opcinski sud u Osifeky
4. Opcinski sud u Dakovu
5. Arhiva



2. POPIS PRIMIJENJENIH PROPISA TE KORISTENE STRUCNE | ZNANSTVENE
LITERATURE

Gradevinski propisi

1. Zakon o prostornom uredenju (NN br. 153/13)

2. Zakon o gradnji (NN br. 153/13, 20/17)

3. Zakon o postupanju s nezakonito izgradenim zgradama (NN br. 86/12,143/13)
Propisi o vrednovanju

4. Zakon o procjeni vrijednosti nekretnina Narodne novine broj 78/2015

5. Pravilnik o metodama procjene vrijednosti nekretnina Narodne novine broj 105/2015

6. Pravilnik o informacijskom sustavu trZiSta nekretnina Narodne novine broj 114/2015,
122/2015
Propisi o nadinu obracuna povrsine i obujma

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

8. Uredba o visini vodnog doprinosa (NN br. 78/10,76/2011,19/12,83/15)

9. Pravilnik o obracunu i naplati vodnog doprinosa (NN 107/14)

10. Pravilnik o na€inu obra¢una povrsina i obujma u projektima zgrada (NN br. 90/10,
111/10i 55/12)

11.HRN U.C2.100i ISO 9836.2002 za izracun povrsina i volumena zgrada
Propisi o vlasnistvu

12.Zakona 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, 38/093, 153/09, 143/12, 152/14)

13.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)

14.Pravilnik o energetskom pregledu zgrade i energetskom certificiranju (NN 48/14)
Posebni propisi jedinica lokalne samouprave

15.Registar prostornih planova Osjecko-baranjske Zupanije

16.Podaci od nadleznih sluzbi o vrijednosti priklju¢aka na komunalnu infrastrukturu




3. ZADATAK/PREDMET

Predmet: Prema zahtjevu NarucCitelja zadatak ovog vjeStaCenja je utvrdivanje sadasnje
trziSne vrijednosti nekretnine u Slavonskom Brodu, NASELJE ,ANDRIJE HEBRANGA®, BL.
6, a na k.C.br. 6322/9, k.o. Slavonski Brod u naravi ZGRADA U NAS. A. HEBRANGA BL. 6,
17. Suvlasnicki dio: 1/19 ETAZNO VLASNISTVO (E-17), Poslovni prostor, blok 6 (D9),
ukupne povrsine 67,30 m2, a koji se sastoji od prodajnog prostora sa 39,85 m2, skladista sa
18,00 m2, kancelarije od 4,10 m2, kabine od 4,60 m2, predprostora od 1,35 m2 i WC-a od
1,50 m2.

Svrha izrade elaborata je utvrdivanije trziSne vrijednosti nekretnine, radi realizacije kreditnog
transfera.

Na dan 01. travnja 2022. godine u 13:30 sati izvrS§io sam ocevid na lokaciji predmetne
nekretnine za vrijeme kojega sam prikupio podatke i izvrSio potrebna mjerenja za izradu
ovog elaborata.

4. IDENTIFIKACIJA | OPIS ZATECENOG STANJA NEKRETNINE
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IDENTIFIKACIJA
Adresa: Naselja ,,Andrije Hebranga“ Bl. 6, Slavonski Brod
Katastarska opcina: Slavonski Brod
Broj z.k.uloska: 12490
K.&.br.: 6322/9, 17. Suvlasnicki dio: 1/19 ETAZNO VLASNISTVO (E-17), Poslovni prostor,
blok 6 (D9), ukupne povrsine 67,30 m2, a koji se sastoji od prodajnog prostora sa
39,85 m2, skladista sa 18,00 m2, kancelarije od 4,10 m2, kabine od 4,60 m2,
predprostora od 1,35 m2 i WC-a od 1,50 m2
Povrsina katastarske Cestice: 464 m2
ObraCunska povrSina prema suvlasnickom dijelu od 1/19
iznosi: 24,42 m2
Dan vrednovanja: 04.04. 2022.
Dan ocCevida: 01.04. 2022.
Dan kakvoce: 04.04.2022.
Potpisom ove procjene koju sam izradio potvrdujem da sam ocevidom na licu mjesta utvrdio
da je predmet ove procjene upravo nekretnina navedena u ovoj identifikaciji. U
procijenjenom iznosu JE sadrzan PDV. Davanja kod eventualne prodaje nekretnine nisu
sadrzana u ovoj procjeni.

UDJELL:
B
Vlastovnica
Rbr. Sadrzaj upisa Primjedba

17. Suvlasniéki dio: 1/19 ETAZNO VLASNISTVO (E-17)

Poslovni prostor, blok 6 (D9), ukupne povrsine 67,30 m2, a koji se sastoji od prodajnog prostora sa
39,85 m2, skladista sa 18,00 m2, kancelarije od 4,10 m2, kabine od 4,60 m2, predprostora od 1,35
m2 i WC-a od 1,50 m2

ALTEA D.0.0., OIB: 18564217038, ULICA IVANA FILIPOVICA 56, 35221 VELIKA KOPANICA

OPIS ZATECENOG STANJA: Nekretnina, ZGRADA U NAS. A. HEBRANGA BL. 6,
Slavonski Brod (Pr+3K) ukupne bruto povrSine od 464 m2 u kojoj se nalazi predmetni
poslovni prostor nalazi se na parceli nepravilnog oblika u naselju ,,Andrije Hebranga“ BL. 6 u
Slavonskom Brodu. Pristup stambeno-poslovnoj zgradi, odnosno predmetnom poslovnom
prostoru je sa gradske ulice, odnosno uredenog nogostupa pjeSacke zone. Zgrada je u
blizini svih sadrzaja potrebnih za svakodnevicu. Zgrada je opremljena kompletnom
komunalnom infrastrukturom i to vodovodnom instalacijom, odvodnjom u gradsku javnu
mrezu, plinskim priklju€kom i elektro priklju¢kom, te klimatizacijom. Grijanje je radijatorsko.
Poslovni prostor sastoji se od prodajnog prostora, skladista, kancelarije, kabine,
predprostora i WC-a. Trenutno se u poslovnom prostoru rade zahvati na uredenju interijera.
Poslovni prostor se nalazi u prizemlju zgrade.

STANJE UPISA U ZEMLJISNE KNJIGE | KATASTAR, TE LEGALNOSTI GRADPEVINE:
Stanje ucrtano u katastarski plan odgovara stanju na terenu. Zgrada posjeduje Uporabnu
dozvolu Broj: UP/I-08-2859/1986 od 04. prosinca 1986. te je legalna.

SPECIFICNA OBILJEZJA OKOLNIH NEKRETNINA

Nekretnina se nalazi u naselju ,Andrije Hebranga® BL 6, u Slavonskom Brodu (prije
stambeno naselje Franjo Sertic D9). Slavonski Brod je Zupanijsko srediSte Brodsko-
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posavske zupanije. Okolni objekti su vec¢inom stambene namjene, odnosno stambeno-
poslovne zgrade. Predmetnu lokaciju lokalno trziste shvaéa kao vrlo dobru. Na mikrolokaciji
postoji veliki broj kupoprodajnih poslovnih prostora, kao i podataka o zakupu poslovnih
prostora. OneciSc¢enje zraka i zvuéno oneciS¢enje su u okvirima ocekivanog za predmetno
okruzenje.

IZVA{[@?AK Iz GUP -a GRADA SLAVONSKOG BRODA
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I1ZMJENE | DOPUNE GENERALNOG URBANISTICKOG
PLANA GRADA SLAVONSKOG BRODA

IZMJENE | DOPUNE
GENERALNOG URBANISTIEKOG PLANA
GRADA SLAVONSKOG BRODA

Naziv kartografskog prikaza:
1.1. Kori$tenje i namjena prostora
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5. TEHNICKI OPIS | GEOMETRIJSKE VELICINE

TEHNICKI OPIS

z.k.ul.br. 14274, k.o. Osijek, k.¢.br. 5445

Poslovna zgrada: Stambeno-poslovna namjena

Godinaizgradnje: cca 1985. godina

Katnost: Pr+3K

Pristup: Preko gradske ulice i poplo€enog nogostupa

Konstrukcija:

Temelji i nadtemelji: Beton

Nosivi zidovi/konstrukcija: Armirani beton i betonski blok

Medukatna / stropna konstrukcija: AB ploca

Pregradni zidovi: Beton i betonski blok

Kroviste: Ravni krov sa svim slojevima toplinske i hidro
izolacije

Pokrov: Hidroizolacija

Limarija: OpsSavi, vertikalni oluci

Hidroizolacije: Ispod temeljne ploCe i pokrovna hidroizolacija

Procelje: ZavrSena fasada

Unutarnja obrada

Zidova i stropova: Zbukano i bojano

Obrada podova: Keramika

Stolarija:

Unutarnja stolarija: Drvena stolarija

Vanjska stolarija: Drvena stolarija i bravarija

Prikljucci i instalacije:

Vodovod: Izveden i priklju€en na javnu gradsku mrezu

Kanalizacija: Izvedena i priklju¢ena na javnu gradsku mrezu

Elektro instalacije: Izvedene i priklju¢ene na javnu gradsku mrezu

Plin: Izveden i priklju¢en na javnu gradsku mrezu

Grijanje: Izvedeno radijatorsko grijanje

Telefon: Nema

Klima uredaj: Ima

Sanitarije: Ugradene, zavrSene

GEOMETRIJSKE VELICINE

Geometrijske veli€ine

ZGRADA - Poslovni prostor, blok 6 (D9), ukupne povrsine 67,30 m2, a koji se sastoji od prodajnog prostora sa 39,85 m2,
skladista sa 18,00 m2, kancelarije od 4,10 m2, kabine od 4,60 m2, redprostora od 1,35 m2i WC-a od 1,50 m2

BRUTO VOLUMEN (m3)
DIO ZGRADE NKP POVRSINA (m2) BRP POVRSINA (m2) k=1,3 h=3,51
POSLOVNI PROSTOR 67,30 78,40 333,20
UKUPNA POVRSINA 67,30 78,40 333,20




6. OPCI VRIJEDNOSNI ODNOSI NA TRZISTU NEKRETNINA

Izvod iz publikacije HNB-a Makroekonomska kretanja i prognoze, br 11:

Povoljna epidemioloska situacija tijekom treceg tromjesecCja ove godine i znatho manje
restriktivne mjere za suzbijanje pandemije u odnosu na konkurentske zemlje pridonijele su
iznimno dobrim gospodarskim ostvarenjima. Tekuéa su kretanja pozitivno iznenadila,
posebice kada je rijeC o izvozu usluga i osobnoj potrosnji. Tako se realni gospodarski rast
intenzivirao na tromjesecnoj razini te se realni BDP u odnosu na tre¢e tromjesecje 2020.
povecao za 15,8%. Dostupni podaci za listopad upucuju da bi se u Cetvrtom tromjesecju
realan rast mogao nastaviti, iako nesto slabijim intenzitetom nego u treéem tromjesecju.
Stoga se oCekuje da Ce realni BDP, nakon snazne kontrakcije u 2020., u 2021. porasti za
¢ak 10,8% i time nadmasiti pretkriznu razinu. Takva bi kretanja trebala rezultirati i
zatvaranjem negativnog jaza domaceg proizvoda. Kada je rijeC o pojedinim sastavnicama,
glavni bi pokreta¢ gospodarskog rasta u 2021. godini trebala biti inozemna potraznja, no i
ostale bi komponente potraznje trebale snazno pridonijeti rastu.

Buduci da bi rast ukupnog izvoza mogao znatno nadmasiti rast uvoza, ocjenjuje se da je
neto inozemna potraznja dala izrazen pozitivan doprinos ukupnom gospodarskom rastu. U
2022. oCekuje se razmjerno visok gospodarski rast (4,1%), pri ¢emu usporavanje rasta
djelomice odrazava bazni ucinak. Negativni rizici vezani uz daljnji tijek pandemije bit ¢e
prisutni i u nastavku projekcijskog razdoblja, pa se ocjenjuje da su rizici uz gospodarski rast
uglavnom negativno usmjereni. U 2021. inflacija potroSackih cijena (IPC) mogla bi se
ubrzati na 2,4%, a oCekuje se zadrzavanje na toj prosjecnoj razini i u 2022. godini. Porast
inflacije u 2021. uglavnom je rezultat ubrzanja rasta cijena energije, a manjim dijelom i IPC-
a bez hrane i energije, u uvjetima oporavka potraznje i poremecaja na strani ponude.
Prognozira se da ¢e povecanje doprinosa cijena hrane i IPC-a bez hrane i energije u 2022.
godini ponistiti manji doprinos cijena energije ukupnoj inflaciji. Visak na tekuéem i
kapitalnom raCunu platne bilance u 2021. Mogao bi se primjetno povecati u odnosu na
prethodnu godinu, ponaijprije zahvaljuju¢i snaznom oporavku prihoda od turizma, a takvi bi
se trendovi mogli nastaviti i u 2022. godini. U skladu s tim oCekuje se neto odljev kapitala na
financijskom racunu platne bilance i nastavak poboljSavanja relativnih pokazatelja inozemne
zaduzenosti tijekom projekcijskog horizonta. HNB je tijekom druge polovine 2021. nastavio
provoditi ekspanzivnhu monetarnu politiku, uglavnom otkupljuju¢i devizne prilieve od
Ministarstva financija, koji su u prvom redu vezani uz sredstva povucena iz fondova EU-a.
Znatni otkupi deviza od drzave tijekom 2021. najviSe su pridonijeli zamjetnom rastu
slobodnih nov€anih sredstava banaka, $to je pogodovalo smanjenju troSkova financiranja,
pri Cemu su pojedine kamatne stope pale na dosad najnizu razinu. Kreditiranje stanovnistva
nastavilo je jacCati, ¢emu je uglavnhom pridonio nastavak viSegodiSnjeg ubrzanja rasta
stambenih kredita, a rast se plasmana poduzecCima na godiSnjoj razini usporio. Prema
posljednjim izmjenama i dopunama proracuna u 2021. bi mogao biti ostvaren manjak
proracuna opce drzave u iznosu od 4,5% BDP-a, a prijedlogom proraCuna za 2022.
predviden je manjak od 2,6% BDP-a. Nakon jednokratnog povecéanja u 2020. o¢ekuje se da
¢e udio duga opce drzave biti ponovno na silaznoj putaniji.

TRZISTE NEKRETNINA NA PODRUCJU RH
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 trzZiste.

Kamata na kredite je i dalje iznimno niska, a drzanje novca u banci nije isplativo, pa
mozemo zakljuciti da je to glavni razlog povecanog interesa za ulaganja u nekretnine. Zbog
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povecane koli€ine novca na trzidtu, raste stopa inflacije koja dodatno gura ulagaCe u
nekretnine. Za stabilizaciju globalnog trzista bilo bi bitho usporavanje pandemije i njenih
efekata na gospodarstvo, kako bi mogao zapoceti novi gospodarski ciklus. Ocekujemo 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 vecCim 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 Cak u transakcijskom padu. lako su cijene gradevinskog materijala
za sve poskupjele, ipak se cijene novogradnje popriliéno razlikuju. U vecini gradova
sjeverne, sredidnje i isto¢ne 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 iskljuCivo zbog rasta cijene materijala i pomanjkanja radne snage, kako vecina
investitora nastoji opravdati trazenu viSu cijenu. Ne pomaZe trZistu niti euforija laznih i
pogresnih naslova o neostvarenim cijenama i informacije sveznajuc¢ih o nevidenim
transakcijama po rekordnim cijenama, koje se zapravo u pravilu nisu niti dogodile. Gotovo
svaki Cetvrti kupac stambene nekretnine je stranac Sto Cini vecinu kupaca u tkz. obalnim
Zupanijama, ali se promet ponajvide odvija tijekom turistiCke sezone. MoZzemo zakljuciti da
je nakon vrlo aktivne jeseni i rasta cijene, stopa rasta ipak usporila dolaskom zime.
Primjeéujemo da kupci traze 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 urbanisti¢ki sredenom okruzenju, od onih starih i neodrzavanih kojima
cijena stagnira pa Cak 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 vecéoj stopi
od stope rasta realiziranih cijena. ZakljuCujemo da se trziste ipak polako, ali sigurno vraca u
realnije okvire. Pomogao bi i zavrSetak pandemije.

BN Index

L]
-—

223 o-—
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7. ODREDIVANJE TRZISNE VRIJEDNOSTI

IZBOR METODE PROCJENJIVANJA S OBRAZLOZENJEM

Dan ocevida: 01.04.2022.
Dan kakvoce: 04.04.2022.
Dan vrednovanja: 04.04.2022.

Kod procjene ove nekretnine ¢emo se sluziti s dostupnim podacima o prodaji slicnih
nekretnina iz aplikacije eNekretnine.

Sukladno prostorno planskoj dokumentaciji procjenjivana nekretnina i izabrane poredbene
nekretnine su iste iskoristivosti glede moguce gradnje u odnosu na jedinicu povrSine
Cestice, pa ¢e se poznate kupoprodajne cijene staviti u direktnu korelaciju s procjenjivanim
zemljiStem.

Prodajne cijene sliénih nekretnina poznate su procjenitelju iz aplikacije eNekretnine u
kojoj se nalaze ostvareni kupoprodajni ugovori.

S obzirom na sve naprijed navedeno, a sukladno Zakonu i Pravilniku izabire se
prihodovna metoda procjene za utvrdivanje trziSne vrijednosti nekretnine na zk.ul.br.
12490 k.o. Slavonski Brod, katastarska cestica br. 6322/9 u naravi ZGRADA U NAS. A.
HEBRANGA BL. 6, 17. Suvlasni¢ki dio: 1/19 ETAZNO VLASNISTVO (E-17), Poslovni
prostor, blok 6 (D9), ukupne povrsine 67,30 m2, a koji se sastoji od prodajnog
prostora sa 39,85 m2, skladista sa 18,00 m2, kancelarije od 4,10 m2, kabine od 4,60
m2, predprostora od 1,35 m2 i WC-a od 1,50 m2.

PROCJENA SADASNJE TRZISNE VRIJEDNOSTI NEKRETNINE (Tv)
VRIJEDNOST NEKRETNINE

Vrijednost  nekretnine utvrduje se poredbenom metodom. vrijednosti promatrane
nekretnine i vrijednosti sli€nih nekretnina u stvarnim transakcijama. Analiziraju se nekretnine
koje su bile prodane i usporeduju se njihova svojstva i svojstva nekretnine koja se
procjenjuje. Prilagodbe u usporedivanju se vrSe na osnovu podataka o vremenskom
periodu u kojem se usporedne nekretnine pokuSavaju prodati, lokaciji, veli€ini i obliku
parcele, infrastrukturi, moguénosti gradnje zoni, itd. Budu¢i da se usporedne nekretnine
razlikuju od promatrane, potrebno je cijenu usporednih nekretnina prilagoditi promatranoj
nekretnini usporedbom njihovih svojstava. Postupak prilagodavanja treba odgovoriti na
pitanje koliku bi cijenu imala usporedna nekretnina kada bi imala jednaka svojstva kao i
promatrana nekretnina. Povoljno je tu cijenu odrediti u odnosu na neku fizicku jedini¢nu
mjeru, Sto je obicno 1m2 povrSine zemljista.

Poredbena vrijednost kod izgradenih katastarskih ¢estica

Poredbena vrijednost izgradenih zemljiSta obuhvaca vrijednost zemljista, vrijednost
gradevine i vrijednost uredaja. Pri tome se ne radi o zbroju navedenih vrijednosti, ve¢ o
jedinstvenoj vrijednosti nekretnine koja obuhvaéa sve svoje sastavne dijelove kao
gospodarsku cjelinu. TrziSna vrijednost izgradenih zemljiSta moze se utvrditi poredbenim
putem iz kupoprodajnih cijena i uz pomo¢ poredbenih pokazatelja (pokazatelji prihoda i
pokazatelji zgrade). U slu€aju primjene poredbenih pokazatelja poredbena vrijednost dobiva
se putem umno$ka godiSnjeg prihoda ili drugih odnosnih jedinica procjenjivane nekretnine s
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poredbenim pokazateljem. Poredbeni pokazatelji su prikladni ako se obiljezja nekretnine
koriStenih nekretnina dovoljno podudaraju s obiljezjima procjenjivane nekretnine pri cemu
se mogu koristiti lokalno izvedeni poredbeni pokazatelji.

Troskovna metoda

Procjena gradevinske vrijednosti temelji se na visini troSkova izgradnje potpuno jednake
nove gradevine u vrijeme izrade procijene (po stvarnim cijenama materijala, radne snage,
transporta, te prosjeCnim faktorom radne snage). Tako dobivena cijena umanjuje se za
iznos koji ovisi o starosti zgrade, tipu zgrade i konstrukcije, te stanja gradevine u kojem se
ista nalazi u trenutku procjene.

Prihodovna Metoda
Prihodovna metoda je u prvome redu primjerena za utvrdivanje trZiSne vrijednosti
izgradenih gradevinskih 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 zna¢ajnim
odstupanjima ili znaajno odstupaju od prihoda koji se postizu na trzistu prihodovna
vrijednost moZe se utvrditi i na temelju periodicki razli€itih prihoda.
U opcoj prihodovnoj metodi prihodovna vrijednost utvrduje se na temelju postignutih prihoda
na trZistu iz utvrdene vrijednosti zemljiSta uveéane za kapitaliziranu razliku €istog prihoda i
odgovarajuc¢eg ukamacivanja vrijednosti prama opc¢enitom izrazu:

PV = (PG — VZ x p/100) x M + VZ

M = (gn-1)/gn(g-1)

g=1+ (p/100)
PV = prihodovna vrijednost nekretnine; PG = Cisti prihod gradevine; VZ = vrijednost zeml;ist
a; M = multiplikator; n = predvidivi ostatak odrzivog vijeka koriStenja gradevine.
Opca prihodovna metoda primjenjuje se kad treba izracunati vrijednost gradevina odvojeno
od vrijednosti zemljista na temelju buduceg prihoda. U tom slu€aju vrijednost zemljista se
utvrduje primjenom poredbene metode. Vrijednost zemljiSta i vrijednost gradevine zajedno
daju prihodovnu vrijednost izgradenog zemljista.

PROCJENA SADASNJE TRZISNE VRIJEDNOSTI NEKRETNINE (Tv)
Kategorije zemljista — opéenito

Vrijednosni odnosi izmedu razliitih kategorija zemljiSta opéenito se utvrduju za lokalno
trziste nekretnina primarno na temelju najmanje tri kupoprodajne cijene poredbenih
nekretnina iz svake pojedine kategorije zemljista. U slu€aju da vrijednosni odnosi nisu
utvrdeni na gore navedeni nacCin, i da nedostaje dovoljan broj ili uope nema kupoprodajnih
cijena poredbenih nekretnina iz kategorije zemljiSta kojoj pripada procjenjivana nekretnina,
privremena vrijednost nekretnine se diskontira na nacin da se uzima u obzir vrijeme
Cekanja.

Ako u tom slu€aju nije moguce s dovoljnom sigurnoScu utvrditi niti vrijeme Cekanja, tada se
smiju Koristiti orijentacijski vrijednosni odnosi iz tablice u Prilogu 4. koja je sastavni dio
Pravilnika.
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Kategorije zemljista

Kategorije zemljista prema Pravilniku su:

KATEGORIJA OPIS

Prva kategorija zemljiSta koja obuhvaéa katastarske Cestice na kojima su
| ispunjeni uvjeti za izdavanje gradevinske dozwle prema posebnom zakonu kojim
se ureduju pitanja gradnje.

Druga kategorija zemljiSta koja obuhva¢a katastarske Cestice na gradevinskom
zemljiStu za koje su doneseni svi propisani prostorni planovi ali se zbog prawnih ili
stvarnih razloga ne moze ishoditi gradevinska dozwla prema posebnom zakonu
kojim se ureduju pitanja gradnje.

TreCa kategorija zemljista obuhvaca katastarske Cestice na gradevinskom

" L o o . .
zemljiStu za koje nisu doneseni svi propisani prostorni planovi.

Cetwta kategorija zemljiSta obuhvaéa ostalo zemljiste izvan gradevinskog

v podrucja.
U Cetvrtoj kategoriji zemljista razlikuju se:
Poljoprivvedne i Sumske powsSine koje ¢e se na temelju objektinih znacajki u
dogledno wijeme iskljuivo koristiti za poljoprivvedno i Sumsko gospodarenje. Tu
1 se ubrajaju i zemljiSta za koja postoje ograni€enja u postupku njihove obrade i

koriStenja (primjerice zemljiSta u vodozastitnim podruc¢jima), Sume s ograni€enim
nacinom koristenja (primjerice zastitne Sume i Sume u parkovima prirode i
nacionalnim parkovima), neplodne i neobradene powsine.

Pogodna poljopriwvedna zemljiSta obuhvacaju poljoprivvedne i Sumske powsine Ciji
2 naroCito powljan poloZzaj Moze utjecati na viSu razinu trziSne wijednosti zemljista
u odnosu na poljopriredna zemljiSta koja su udaljenija od naselja.

Powsine na predjelima manje prirodne i krajobrazne wijednosti na kojima se
namjerava graditi kamp, igralite za golf ili drugo sportsko-rekreacijsko igraliste na
otvorenom prema uvjetima propisanim posebnim zakonom kojim se ureduje
podrucje prostornoga uredenja.

ZnacCajke koje upucuju na pogodna zemljiSta su:

a. blizina podrucja koja su vec urbanisti¢ki uredena,

b. podrucja za koja se oCekuje daljnji urbanisticki razvoj,

c. narocCite privlacne snage okolnih podrucja ili lijjepog krajobraznog okoliSa s dobrom
prometnom povezanosti s urbanim aglomeracijama,

d. kupci katastarskih Cestica nisu poljoprivrednici,

e. nacin koriStenja nije vezan za poljodjelstvo.

Prema svemu gore navedenom zemljiSte koje je predmet ove Procjene je | kategorije.

Za poredbenu metodu Koristit ¢e se podatci iz tri kupoprodajna ugovora sa podrucja
Slavonskog Broda. Izvor: eNekretnine
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Gradevinsko zemljiste na k.€.br. 6322/9, k.o. Slavonski Brod

Usporedba 1

Datum prvog evidentiranja ugovora u ZKC-u
Povréina u prometu

Vrijednost nekretnine (KN)
| Datum ugovora

POREZL:

‘ jiste (GZ) - Zbirka ijen &3
‘ Naziv atributa Vrijednost atributa

ID ZKC 1233300

| Datum pregleda 3.4.2022.

Vrsta nekretnine GRADEVINSKO ZEMUIISTE (GZ)
D PN (PU) 4206793

Vrsta ugovora KP - KUPOPRODAJA

 NAPOMENA: za kupoprodaje svih vrsta zemijista u iskazanoj ciieni prikazana je vrjednost
‘ nekretnine bez PDV-3, neovisno o tome podljeZe li promet njegovoj naplati.

1.032,00
222.000,00
25.11.2019

POREZL:

| « Promet podijee placanju PDV-a
» Stopa PDV-a (%) 25
« PDV ukjfjucen u prikazanoj cieni
* Optiranje
‘ Status podatia PROVEDENA EVALUACDA
) : DR. ANTE STARCEVIC -
Qengyitpiok STAMBENO 1
- - . S1 - STAMBENA NAMIENA -
‘ Pretefita namjena Genovnog bloka OBITELISKE KUCE
‘ jiste (G2) - Zbirka cijena 2
‘ Naziv atributa Vrijednost atributa
| 1D ZKC 1290341
| Datum pregleda 3.4.2022.
| Vrsta nekretnine GRADEVINSKO ZEMUISTE (GZ)
‘ D PN (PU) 4285760
Vrsta ugovora KP - KUPOPRODAJA
Datum prvog evidentiranja ugovora u ZKC-u 21.07.2020
' Povrdina u prometu 1.150,00
\ Vrijednost nekretnine (KN) 250.000,00
| Datum ugovora 28.05.2020

NAPOMENA: za kupoprodaje svih vrsta zemijita u iskazanoj cijeni prikazana je
vrijednost nekretnine bez PDV-a, neovisno o tome podlijeZe li promet njegovoj

Vrsta nekretnine

ID PN (PU)

Vrsta ugovora

Datum prvog evidentiranja ugovora u ZKC-u
Povréina u prometu

Vrijednost nekretnine (KN)

Datum ugovora

POREZIL:

« Promet podijeZe placanju PDV-a
« Stopa PDV-a (%)
« PDV ukljucen u prikazanoj cieni
« Optiranje

Status podatka

Gienovni blok

PreteZita namjena genovnog bloka

‘ ' naplati.
i « Promet podljefe placanju PDV-a NE
» Stopa PDV-a (%) 25
\ « PDV ukfjucen u prikazanoj cieni NE
| * Optiranje NE
| Status podatka PROVEDENA EVALUACDA
‘ Gienovni blok g%agggﬁg IARCEVIC N
| Pretefita namjena Genovnog bloka g};fT?EESI‘:(%E{:&gAMJENA -
jiste (G2) - Zbirk .
Naziv atributa Vrijednost atributa
ID ZKC 1280193
Datum pregleda 3.4.2022.

GRADEVINSKO ZEMUIISTE (GZ)
4245583

KP - KUPOPRODAJA
24.06.2020

1.224,00

299.000,00

15.01.2020

NAPOMENA: za kupoprodaje svih vrsta zemijista u iskazanoj cijeni prikazana je vruednost
nekretnine bez PDV-a, neovisno o tome podljeZe i promet njegovoj naplati.

PROVEDENA EVALUACDA
DR. ANTE STARCEVIC -
STAMBENO 1

S1 - STAMBENA NAMJENA -
OBITELISKE KUCE
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Tablica J3: Indeksi cijena stambenih nekretnina - HNB

Bazni indeksi, 2015. = 100"

Godina Tromjesedje MNovi Postojedi Grad
Ukupno star'!'lb-e.ni star'!'lb-e.ni Zagreb Jadran Ostalo
objekti objekti
2016. 1.tr. 101,21 99,07 101,73 100,43 101,77 100,21
2. tr. 100,28 95,80 101,23 99,91 100,33 100,52
3.tr. 101,31 96,67 102,30 101,96 101,80 97,74
4. tr. 100,75 94 84 101,97 100,56 101,39 98,26
2017. 1.t 100,85 92,86 102,51 100,72 102,25 95,53
2. tr. 104,55 96,71 106,17 102,69 106,58 100,93
3.tr. 105,13 97,76 106,65 106,45 105,46 100,20
4. tr. 108,45 98,73 110,46 110,46 108,67 102,26
2018. 1.tr. 109,44 99,03 111,59 112,19 110,54 99,57
2.tr. 109,26 98,51 111,47 114,51 109,33 98,94
3. tr. 112,32 100,78 114,68 118,96 112,20 100,51
4. tr. 113,54 101,49 116,00 119,82 113,50 102,00
2019. 1.tr. 117,55 109,00 119,52 125,02 118,67 100,59
2. tr. 120,60 106,55 123,40 131,15 119,24 102,24
3.tr. 121,36 109,07 123,90 133,46 118,05 103,98
4. tr. 124,90 108,49 128,08 137,38 120,35 109,64
2020. 1.tr. 128,25 107,69 132,12 140,79 125,39 109,31
2:4F: 130,57 111,34 134,23 142,54 126,30 115,90
3.tr. 128,75 110,83 133,35 141,09 126,91 113,35
4. tr. 132,95 108,66 137,45 145,45 127,61 119,45
2021. 1.tr. 134,19 113,37 138,20 14543 132,80 115,711
2.1 139,03 118,77 143,00 152,55 134,34 12217
3. tr. 141,44 120,30 145,56 154,60 138,18 122,62

Izvor: Drzavni zavod za statistiku
1) Indeksi (od prvog tromjesjecja 2017. referentno razdoblje za indeks cijena stambenih nekretnina jest 2015.

= 100.)

IzraCun vrijednosti objekta preko indeksa cijena nekretnina

Bazni indeks*

.. Nadnevak Bazni indeks* .
R.br. Powsina . K na dan . . [Meduwemenski
. . . " . Kupoprodajna sklapanja . na dan Korekcijski L .
Nekretnine koje|Opc¢ina/lokacija Naselje katastarske " knim2 |k dai sklapanja d . faktor = (BY/(A izjednacena
duju Cestice (m2) cliena knim tpoprocajnog kupoprodaje vednovanja | faktor = (B)/(A) cijena (kn)
S€ uspore ugovora " 04.04.2022. (B)
SLAVONSKI [ SLAVONSKI
1. BROD BROD 1032 215,12 25.11.2019. 109,64 122,62 1,11838745 240,58
SLAVONSKI [ SLAVONSKI
2. BROD BROD 1150 217,39 28.05.2020. 115,9 122,62 1,057981018 230,00
SLAVONSKI [ SLAVONSKI
3. BROD BROD 1224 244,28 15.01.2020. 109,31 122,62 1,121763791 274,03
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Procjena vrijednosti nekretnine (gradevinsko zemljiSte na k.€.br. 6322/9, k.o. Slavonski Brod)

PROCJENJIVANANEKRETNINA USPOREDBA1 USPOREDBA?2 USPOREDBA3
OSNOVNI ULAZNI PODATCI
Prodajna cijena 222.000,00 250.000,00 299.000,00
Powr§ina/neto korisna powr§ina 24,42 1032 1150 1224
Cijena po m2 215,12 217,39 24428
EKONOMSKI ASPEKTI
Vrsta transakcije kupovina kupovina kupovina
Prilagodba 1 1 1
Prilagodena prodajna cijena 222.000,00 250.000,00 299.000,00
sqrgagodena prodajna cijena po 215,12 217,39 244,28
Datum transkcije 25.11.2019. 28.05.2020. 15.01.2020.
Ezﬁgn:’gba prema triSnim 1,118387450 1057981018 1121763791
Prilagodena prodajna ciiena po m2 240,58 230,00 274,03

Vlasnicka prava

Knjizno viasnistvo

Knjizno viasnistvo

Knjizno viasnistvo

Knjizno viasnistvo

Prilagodba 1 1 1
Prilagodena prodajna ciiena po m2 240,58 230,00 274,03
FIZICKI ASPEKTI

Oblik nepravilan nepravilan nepravilan nepravilan
Prilagodba 1 1 1
Prilagodena prodajna ciiena po m2 240,58 230,00 274,03
Pristup ureden/neureden ureden ureden ureden ureden
Prilagodba 1 1 1
Prilagodena prodajna ciiena po m2 240,58 230,00 274,03
Izgradivost (kig) 1 1 1 1
Prilagodba 1 1 1
Prilagodena prodajna ciiena po m2 240,58 230,00 274,03
Veli¢ina (m2) 24,42 1032,00 1150,00 1224,00
Prilagodba 1 1 1
Prilagodena prodajna ciiena po m2 240,58 230,00 274,03

Mikrolokacija gradevinsko zemljiste gradevinsko zemljiste gradevinsko zemljiste gradevinsko zemljiste
Prilagodba 1 1 1
Prilagodena prodajna ciiena po m2 240,58 230,00 274,03
Buka tolerantna tolerantna tolerantna tolerantna
Prilagodba 1 1 1
Prilagodena prodajna ciiena po m2 240,58 230,00 274,03
Komunalna infrastruktura dobra dobra dobra dobra
Prilagodba 1 1 1
Prilagodena prodajna ciiena po m2 240,58 230,00 274,03
Konfiguracija terena dobra dobra dobra dobra
Prilagodba 1 1 1
Prilagodena prodajna ciiena po m2 240,58 230,00 274,03
Orijentacija/osvjetljenost dobra dobra dobra osrednja
Prilagodba 1 1 1
Prilagodena prodajna ciiena po m2 240,58 230,00 274,03
Zagadenje okolisa nije poznato nije poznato nije poznato nije poznato
Prilagodba 1 1 1
Prilagodena prodajna ciiena po m2 240,58 230,00 274,03
Indikator wrijednosti po m2 (Kn) 248,20 240,58 230,00 274,03
KONTROLA ¢1.19 Pravilnika +/-40% 0,00% 0,00% 0,00%
VRIJEDNOST 6.061,08 kn
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Procjena vrijednosti nekretnine (cijena zakupa)

Procjena vrijednosti zakupa izracunata je poredbenom metodom na temelju podataka iz aplikacije e
Nekretnine u kojoj se nalaze ostvareni ugovori o0 zakupu, a sa podrucja Grada Slavonskog Broda.

Usporedba 1

| Poslovni prostor (PP) - Zbirka kupoprodajnih cijena all A
| Naziv atributa Vrijednost atributa
ID ZKC 1459809
Datum pregleda 3.4.2022.
Vrsta nekretnine POSLOVNI PROSTOR (PP)
/ID PN (PU)
| Vrsta ugovora Z - ZAKUP
| Datum prvog evidentiranja ugovora u ZKC-u 24.06.2021
| Povréina u prometu 14,91
' Ugovorena mjesecna najamnina/zakupnina (KN) 800,00
| Datum ugovora 01.06.2021
| POREZIL:
« Promet podljeZe placanju PDV-a NE
| * Stopa PDV-a (%) 25
| « PDV ukfjucen u prikazanoj cjeni NE
* Optiranje NE
‘ Status podatka PROVEDENA EVALUACDA
| Gienovni blok .?NDR]JA HEBRANG - STAMBENO
|
| 5 . 5 53 - STAMBENA NAMIENA -
PreteZita namjena genovnog bloka VISESTAMBENA IZGRADNIA

Usporedba 2

| Poslovni prostor (PP) - Zbirka kupoprodajnih cijena 2
Naziv atributa Vrijednost atributa
1D ZKC 1540625
Datum pregleda 3.4.2022.
Vrsta nekretnine POSLOVNI PROSTOR (PP)
1D PN (PU)
Vrsta ugovora Z - ZAKUP
Datum prvog evidentiranja ugovora u ZKC-u 24.11.2021
Povrsina u prometu 18,00
Ugovorena mjesecna najamnina/zakupnina (KN) 1.000,00
Datum ugovora 15.11.2021
POREZI:
« Promet podljeZe placanju PDV-a NE
 Stopa PDV-a (%) 25
* PDV ukfjucen u prikazanoj cjeni NE
« Optiranje NE
Status podatka PROVEDENA EVALUACDA
Gienovni blok ;\NDR]JA HEBRANG - STAMBENO

PreteZita namjena genovnog bloka S2isSTAMBENICNAMIENA

VISESTAMBENA IZGRADNJA
Usporedba 3 -
| Poslovni prostor (PP) - Zbirka kupoprodajnih cijena 2
Naziv atributa Vrijednost atributa

1D ZKC 1498029
Datum pregleda 3.4.2022.
Vrsta nekretnine POSLOVNI PROSTOR (PP)
1D PN (PU)
Vrsta ugovora Z - ZAKUP
Datum prvog evidentiranja ugovora u ZKC-u 09.09.2021
Povrsina u prometu 11,00
Ugovorena mjesecna najamnina/zakupnina (KN) 500,00
Datum ugovora 31.08.2021
POREZL:

« Promet podljeZe placanju PDV-a NE

« Stopa PDV-a (%) 25

e PDV ukfjucen u prikazanoj cjeni NE

« Optiranje NE
Status podatka PROVEDENA EVALUACDA
Gienovni blok ;\NDRIJA HEBRANG - STAMBENO

S3 - STAMBENA NAMJENA -

PreteZita namjena genovnog bloka VISESTAMBENA IZGRADNIA
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IzraCun vrijednosti zakupa preko indeksa cijena nekretnina

Nadnevak Bazni indeks Bazni indeks*
R.br. Cijena zakupa K na dan . . |Meduwemenski
. . o " - sklapanja . na dan Korekcijski . .
Nekretnine koje| Op¢ina/lokacija Powsina (m2) kn/m2 p sklapanja . _ izjednaCena
reduju (mjesecno) kupoprodajnog kupoprodaje vednowanja | faktor = (B)/(A) cijena (kn)
se uspo ugovora " 04.04.2022. (B)
1. SLAVONSKI | SLAVONSK| 14,91 53,66 01.06.2021. 122,17 122,62 1,003683392 53,85
BROD BROD
2. SLAVONSKI | SLAVONSK| 18,00 55,56 15.11.2021. 122,62 122,62 1 55,56
BROD BROD
3. SLAVONSKI| SLAVONSKI| 4, 45,45 31.082021. | 122,62 122,62 1 45,45
BROD BROD
PROCJENJIVANA NEKRETNINA USPOREDBA 1 USPOREDBA 2 USPOREDBA 3
OSNOVNI ULAZN| PODATCI
Prodajna cijena 800,00 1.000,00 500,00
Powr§ina/neto korisna powr§ina 67,30 14,91 18 11
Cijena pom2 53,66 55,56 45,45
EKONOMSKI ASPEKTI
Vrsta transakcije kupovina kupovina kupovina
Prilagodba 1 1 1
Prilagodena prodajna cijena 800,00 1.000,00 500,00
;nzlagodena prodajna cijena po 53,66 55,56 4545
Datum transkcije 01.06.2021. 15.11.2021. 31.08.2021.

Prilagodba prema trzisnim
uvietima

1,003683392

1,000000000

1,000000000

Prilagodena prodajna cijena po m2

53,85

55,56

45,45

KONTROLA ¢I.4 st1. Pravilnika +/-
30%

4,46

7,76

-11,83

Vlasnicka prava

Knjizno viasnistvo

Knjizno viasnistvo

Knjizno viasnistvo

Knjizno viasnistvo

Prilagodba 1 1 1
Prilagodena prodajna cijena po m2 53,85 55,56 45,45
FIZICKI ASPEKTI

Oblik pravilan pravilan pravilan pravilan
Prilagodba 1 1 1
Prilagodena prodajna cijena po m2 53,85 55,56 45,45
Pristup ureden/neureden ureden ureden ureden ureden
Prilagodba 1 1 1
Prilagodena prodajna cijena po m2 53,85 55,56 45,45
Izgradivost (kig) 1 1 1 1
Prilagodba 1 1 1
Prilagodena prodajna ciiena po m2 53,85 55,56 45,45
Veli¢ina (m2) 67,3 14,91 18,00 11,00
Prilagodba 1 1 1
Prilagodena prodajna cijena po m2 53,85 55,56 45,45

Mikrolokacija

Naselje"AHebranga" Slavonski

Naselje"A.Hebranga"

Naselje"A.Hebranga"

Naselje"A.Hebranga"

Brod Slavonski Brod Slavonski Brod Slavonski Brod
Prilagodba 1 1 1
Prilagodena prodajna ciiena po m2 53,85 55,56 45,45
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Buka tolerantna tolerantna tolerantna tolerantna
Prilagodba 1 1 1
Prilagodena prodajna cijena po m2 53,85 55,56 45,45
Komunalna infrastruktura

Prilagodba 1 1 1
Prilagodena prodajna cijena po m2 53,85 55,56 45,45
Konfiguracija terena dobra dobra dobra dobra
Prilagodba 1 1 1
Prilagodena prodajna cijena po m2 53,85 55,56 45,45
Orijentacija/osyvjetljenost dobra dobra dobra dobra
Prilagodba 1 1 1
Prilagodena prodajna ciiena po m2 53,85 55,56 45,45
Zagadenje okolisa nije poznato nije poznato nije poznato nije poznato
Prilagodba 1 1 1
Prilagodena prodajna cijena po m2 53,85 55,56 45,45
Indikator vrijednosti po m2 51,62 53,85 55,56 45,45
KONTROLA ¢1.19 Pravilnika +/-40% 0,00% 0,00% 0,00%
Kn/m2 mjeseéno 51,62 kn

FK MATRICA

FK Matrica

A - lokacija/trziste

B - zgrada opéenito

C - stanje zgrade

Uporabivost u
potpunosti i

1 |dugorocno
dana/osigurana

izvrsna lokacija * |vrlodobrainfrastruktura .
i L. i X ¢ puna stabilnost .
velika potraznja za vrstom |e vrlo dobro oblikovanje .
puna uporabivost .
zgrade e skoro ¢ dobra prostorna

nema/nema ponude

organizacija
visoka fleksibilnost

daljnje koristenje nije
.

nema ostecenja

smanjeno

vrlo dobra infrastruktura

smanjena, ali

jos$ postoji potraznja za

Uporabivost vrlo dobra lokacija * |edobro oblikovanje mala ostecenja
dovoljnai redovita potraznja za vrstom|oblikovanje o |* puna stabilnost
2 |dugorotnije dana/ |zgrade * maladobra prostorna ¢ jo3 dobra uporabivost
osigurana ponuda organizacija o |* daljnje koristenje jedva
dovoljna fleksibilnost smanjen
Uporabivost dobra lokacija . dovoljnainfrastruktura  [jasna ostecenja

e prosje¢no oblikovanje

* smanjena stabilnost

3 L ® prosjecna prostorna prosjecna uporabivost
srednjoro¢no vrstom zgrade . L . e .
R X organizacija e daljnje koristenje
dana/osigurana dovoljna ponuda . . X
umjerena fleksibilnost smanjeno
dovoljna infrastruktura jasna oStecenja .
Uporabivost . - e umjereno oblikovanje |smanjena stabilnost
o umjerena lokacija . . . )
ogranic¢eno 5 ® umjerena prostorna ® smanjena uporabivost
4 i mala potraZnja za vrstom o o N
dana/osigurana organizacija o [e daljnje koriStenje jasno
zgrade * bogata o .
mala fleksibilnost smanjeno
ponuda
nedovoljna infrastruktura ..
Uporabivost mjereno oblikovanje znatna ostecenja
ivi ¢ i ou ikov.
P . loa lokacija * ) R ) * smanjena stabilnost
5 kratkoro€no dana/  [jedva postoji/ne postoji ¢ nedovoljna prostorna

e nedovoljna uporabivost

osigurana potraznja za vrstom zgrade |Organizacija « daljnje koristenje samo
i bez fleksibilnosti
* velika ponuda z ol ! kratkoro¢no
Odabir klasifikacije 2 2 2
Odabrani faktor koristenja
zgrade (Fk) 2

* ... lokacija — oznacava kvalitetu bitnih (mekih) faktora lokacije tipicnih za zgradu
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1 god. 37
Odrzivi vijek koristenja (OVK) - prilog 9 god. 100
Preostali vijek koristenja (OVK-G) god. 63
Faktor koriStenja odabran iz FK Matrice FK 2
Relativna starost (G/OVK) % 37,00
Ostatak odrZivog vijeka koristenja (OOVK) prilog 10 62 62
TRZISNA VRIJEDNOST
PARAMETAR NKP(m2) | CIIENA (Kn/m2) | VRIJEDNOST (Kn)
ZAKUPNINA
POSLOVNI PROSTOR 67,30 51,62 3.474,09
UKUPNO: 3.474,09
UKUPNO GODISNJI PRIHOD (KN): 41.689,12
TROSKOVI
GOSPODARENJE I UPRAVUANIJE 5,00% 173,70
ODRZAVANIJE | ZASTITA 10,00% 347,41
RIZIK GUBITKA ZAKUPNINE 10,00% 347,41
UKUPNO: 25,00% 868,52
UKUPNI GODISNJI TROSKOVI (KN): 10.422,28
CISTI GODISNJI PRIHOD (KN): 31.266,84
100%
OPORTUNITETNI TROSAK ZEMUISTA 6.061,08 kn 8,00% 484,89
€ISTI GODISNJI PRIHOD GRADEVINE (KN): 30.781,95
ODABRANA KAMATNA STOPA NA NEKRETNINE: 5,00%

< prema polozZaju nekretnine -0,50%

o kvaliteta gradevine 0%

o

% gospodarska situacija 0%

& razvojni potencijal nekretnine 0%
KORIGIRANA KAMATNA STOPA NA NEKRETNINE: 4,50%
PREDVIDIVI OSTATAK ODRZIVOG ODRZIVOG VIJEKA KORISTENJA: 62 god.
MULTIPLIKATOR: 20,77

VRIJEDNOST GRADEVINE (KN): 639.341,16
DODACI (KN): 0,00
ODBICI (KN): 0,00
VRIJEDNOST ZEMUISTA: 6.061,08
PRIHODOVNA VRIJEDNOST NEKRETNINE: 645.402,24
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Predmetna nekretnina nalazi se na podrucju relativno aktivnog trziSta. Moze se ocCekivati
utrzivost u razumnom vremenskom periodu.

Na temelju poznatih odnosa na trziStu nekretnina, koristeCi opée poznate pokazatelje trziSta
na podruCju OsjeCko-baranjske Zupanije, te opisana obiljezja procjenjivane nekretnine,
odredujem koeficijent prilagodbe (Tf) trziStu u iznosu 1,02

TRZISNA VRIJEDNOST NEKRETNINE (Tv):

Tv = 645.402,24 kn x 1,02 = [658.310,29 kn|

22



8. MISLJENJE

Misljenja sam da sadasnja trziSna vrijednost nekretnina upisanih u zk.ul.br. 12490 k.o.
Slavonski Brod, katastarska Cestica br. 6322/9 u naravi ZGRADA U NAS. A. HEBRANGA
BL. 6, 17. Suvlasnicki dio: 1/19 ETAZNO VLASNISTVO (E-17), Poslovni prostor, blok 6
(D9), ukupne povrsine 67,30 m2, a koji se sastoji od prodajnog prostora sa 39,85 m2,
skladista sa 18,00 m2, kancelarije od 4,10 m2, kabine od 4,60 m2, predprostora od 1,35 m2
i WC-a od 1,50 m2. Ukupne povrsine 67,30 m2. iznosi:

(Zaokruzeno temeljem €lanka 68. st. 5. Pravilnika)

658.000,00 kn|  odnosno 86.922,06 €

TVINKP = 1.291,56 Eur/m2

srednji teCaj EUR-a obracCunat prema te€ajnoj listi Hrvatske narodne banke na dan
04. travnja 2022. godine iznosi 7,57 kn = 1,00 €

UTVRDIVANJE OSNOVICE ZA OSIGURANJE:
NOVA GRADEVINSKA VRIJEDNOST

Brutto povrsina (BRP) Jed. cijena ekvivalentnog objekta| Nova gradevinska vrijednost
(JC) - kn/m2 (NGV)
78,40 5.812,50 kn 455.700,00 kn

Izvor: Pokazatelj troSkova gradenja 2017

Napomena: U procijenjenoj vrijednosti ukljuéen je PDV. Obavezni porezi u prometu nekretninama nisu
uklju¢eni u procijenjenu vrijednost. Procijenjena trziSna vrijednost nekretnine predstavlja
vrijednost koju je trenutno moguée posti¢i na trziStu, te ova vrijednost predstavlja poreznu
osnovicu za porez na promet nekretnina (ovisno o poreznom statusu) ukoliko dode do prodaje
ili preuzimanja nekretnine.

Procjena je izradena uvidom u dostupnu mi dokumentaciju. Prilikom procjene koriSteni su
relevantni podaci za izradu ove procjene. VjeStak ne garantira niti snosi odgovornost za
to€nost podataka, iako su prema mojim saznanjima isti to¢ni.

Utvrdeni iznos trziSne vrijednosti procijenjen je u skladu sa vazeéim zakonima, propisima i
odredbama, te pravilima struke.

Potvrdujem da kao procjenitelj nemam nikakve pravne, vlasniCke, suvlasnicke ili slicne
interese na predmetnoj imovini, te da nemam nikakve osobne interese vezane uz iznos
procijenjene vrijednosti nekretnine.

U NaSicama, 04. travnja 2022. godine

Stalni sudski vjeStak za gradevinarstvo
I procjenu vrijednosti nekretnina
Hrvoje Sleder, ing.grad.
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| 9. FOTO DOKUMENTACIJA
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10. 1ZVOD 1Z KATASTARSKOG PLANA

Firefox https://oss.uredjenazemlja. hr/public/gwt/OSS ViewerPrint htm
ﬁ NESLUZBENA VERZILJA
REPUBLIKA HRVATSKA
DRZAVNA GEODETSKA UPRAVA K.o. SLAVONSKI BROD, 328758
PODRUCNI URED ZA KATASTAR SLAVONSKI BROD k. br: 63229

IZVOD IZ KATASTARSKOG PLANA
Priblizno mjerilo ispisa 1: 500
Izvorno mjerilo plana 1:1000

Datum ispisa: 03.04.2022

Lofl 4/3/2022. 4:00 PN
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11. 1IZVADAK I1Z ZEMLJISNE KNJIGE

el NESLUZBENA KOPIJA

REPUELIKA HRVATSKA

Opéinski sud u Slavonskom Brodu
ZEMLJISNOKNJIZNI ODJEL SLAVONSKI EROD

Stanje na dan: 02.04.2022. 22:45 Verificirani ZK uloZak
Katastarska opéina: 328758, SLAVONSKI BROD Broj ZK uloSka: 12490
Broj zadnjeg dnevnika: Z-3964/2022 ETAZNO VLASNISTVO S ODREDENIM OMJERIMA
Aktivne plomibe:

IZVADAK IZ ZEMLJISNE KNJIGE
POSEBNI IZVADAK: SUVLASNICKI UDIO REDNI BROJ: 17 (OSTALO KAO NEPOTREBNO IZOSTAVLJENO)

A
Posjedowvnica
FPRVI ODJELJAK

Broj PovrEina
Rbr. | 2t Oznaka zemijista Primjedba
{ jutro | Ehw m2
testice)
1. 632219 ZGRADA U NAS. A. HEBRANGA BL. & 464 :fsllqllt ir windka
UKUPNO: 464
B
Vlastovnica
Rbr. SadrZaj upisa |Primjedba
17. Suvlasniéki dio: 1/19 ETAZNO VLASNISTVO (E-17)
Poslovni prostor, blok & {D9), ukupne povriine 67,30 m2, a koji se sastoji od prodajnog prostora sa
39,85 m2, skladigta sa 18,00 m2, kancelarije od 4,10 m2, kabine od 4,60 m2, predprostora od 1,35
m2 | WC-a od 1,50 m2
ALTEA D.0.0., OIB: 18564217038, ULICA IVANA FILIPOVICA 56, 35221 VELIKA KOPANICA
c
Teretovnica
Rbr. | Sadriaj upisa lznos  |Primjedba
Terata neamal
Potvrduje se da ovaj izvadak odgovara stanju zemljifne knjige na datum 02.04.2022.
Zemiginokngeni lzvadak (datum i vrijeme [zrade) 03.04.2022 16:01:23 Stranica: 1
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12. POSJEDOVNI LIST

ove NESLUZBENA KOPIJA

e

REPUBLIKA HRVATSKA
DREAVNA GEDDETSEA UPRAVA
PODRUCNI URED #A KATASTAR SLAVONSKI
BROD

Stanje na dan: 03 04,2022

PRLIEPIS POSJEDOVNOG LISTA

Katastarska opéina: SLAVONSKI BROD (Mbr. 328758)
Posjedovni list: 11958
nekretnine na kojoj je uspostavljeno etaino viasnistvo

Redni R Prezime i ime odnosno tvrtka ili naziv, prebivaliSte odnosno .
broj dijela| U9 dilela sjediste upisane osobe Udia OIB

1 1119 MATUEVIC JOSIP, NASELJE A HEBRANG 6/D, 1/1 95124271196
SLAVONSKI BROD (VLASNIK)

2 1119 DRZAVND VLASNISTVO-REPUBLIKA HRVATSKA, 171 52634238587
MARKOV TRG, ZAGREB (VLASNIK)

3 1119 STANIC MARINKO, NASELIE A HEBRANG 6/D, 171
SLAVONSKI BROD (VLASNIK)

4 1119 PUDIC ZELJKA, NASELJE A HEBRANG 6/1, SLAVONSKI 171 A3 1099056
BROD (VLASNIK)

& 1119 DAMIANOVIC VLADIMIR, NASELIE A HEBRANG 6/1, 171 TTRO6ETETOS4
SLAVONSKI BROD (VLASNIK)

& 1119 KMET DANUELA, DOMBOVICEVA ULICA 12, 171 BT Te4TETARL
SLAVONSKI BROD (VLASNIK)

7 1119 NOVAKOVIC ANTUN, NASELIE A HEBRANG 6/D9, 171 31840575930
SLAVONSKI BROD (VLASNIK)

8 1119 DZEPINA HRVOIE, NASELJE "ANDRUA HEBRANG" 6/37, 171 20945689256
35000 SLAVONSKI BROD, HRVATSEA (VLASNIK)

9 1119 DELAC SLAVICA, NASELJIE A HEBRANG &/D, 171 3IR590425514
SLAVONSKI BROD (VLASNIK)

10 1119 IVANKOVIC JASMINKA-ANA, EUGENA KUMICICA 89, 1/1 64534072091
SLAVONSKI BROD (VLASNIK)

11 1119 MATANOVIC MARINA, NASELIE MIKRORAJON 1/C, 1/1 T495TR03 334
SLAVONSKI BROD (VLASNIK)

12 1119 MAMIC ZDENKA, NASELJIE A HEBRANG 6/D2, 112 TI44T69135
SLAVONSKI BROD (VLASNIK)
MAMIC ANTE, NASELIE A HEBRANG 6/D2, SLAVONSK] 1/2 S2RTI4E5803
BROD (VLASNIK)

13 1119 SLABIC ALEN, MASELJE A HEBRANG 6/37, SLAVONSKI 171 T0134921779
BROD (VLASNIK)

14 1119 PAVEKOVIC MATO, NASELIE A HEBRANG 6/9, 171 55545752010
SLAVONSKI BROD (VLASNIK)

15 1119 MEKALYI DAMIR, NASELJE A HEBRANG 6/D3, 1/1 SO0EYER2I6T
SLAVONSKI BROD (VLASNIK)

16 1119 DZEPINA ILUA, NASELIE A HEBRANG &/5, SLAVONSKI 171 TA533608084
BROD (VLASNIK)
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Ukuopna povriina katastarskih Eestica

Redni . e | Prezime i ime odnosno tvrtka ili naziv, prebivalifte odnosno N
broj dijela| 0 dijela sjediite upisane osobe Vdia OlB
17 1119 ALTEA D.O.O., ULICA IVANA FILIPOVICA 56, 35221 11 18564217038
VELIKA KOPANICA, HRVATSEA (VLASNIK)
18 1119 GRAD SLAVONSKI BROD, VUKOVARSKA ULICA 1, 111 SROOTET2049
SLAVONSK] BROD (VLASNIK)
19 1119 GRAD SLAVONSKI BROD, VUKOVARSKA ULICA 1, 11 SROOTET2049
SLAVONSKI BROD (VLASNIK)
Podaci o katastarskim Eesticama
. Broj Adresa katastarske festice/Nadin uporabe katastarske Porrlina Brei Posebni
o E katastarske |Eestice™afin uporabe zgrade, naziv zgrade, kucni broj "; " DTJ pravai Primjedba
cestice rgrade m o redimi
63129 NAS A HEBRANG 464] 19
LGRADA 464
464

MNAPOMENA: Ovaj prijepis posjedovnog lista nije dokaz o viasmiitva na katastarskim Eesticama upisanim u posjedovnom listu.
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13. UPORABAN DOZVOLA

SOCIJALISPICKA MEFURLIKA HRVADSEA
GCINA BLAVYORBKI BROD
Kositet sa L

stasbeno .
{ prostornc planiranje

Brojt: Ui/l-ol-2053/1986, '
Slavonaki Brod, 4, prosinse 1986,

ionitet =za Jevicaratvo, staudbenc uuul::‘r»-
love i prostorno af aniranje Ozuno Slavonski nrod. eian
o8 osnovi &lana &l. Zmkons © wﬁt objekata ("larcdne no-
vise SAE" broj 52/61), na uniw GIK "Brod" RO Visokogreade
¢ a m‘.‘.;b.'wuu.. bN‘ 1 ”ﬂm. od 16.10.1986, KO-
ne, L ]

DOBVOLU BA UFOTRHREDBRU

LOURew GIK "Hrod" 40 "Visokogradnja" OOUR “Fovogradnja”
Slavenski Srod, odobrav a se upotreba i enog
nu»on:!uonm 6 u naselju “¥ o Sertié" v Slavonskom
fredu letacije 18, 19, Mle £ 11 { 22 -(119 stenova) 1 dva
skl ts za 200 osoba.

sastavni dio ove dosvole ma upotredu je i sapisnik komi-
sije za tehnidki pregled.

Obvraslolenyoe

SOUR GIK "B od" RO '!lwdni.' OOUR “Feve a’
podnijela je salbtjev ovem o:rm sa izdavanje & o Ba upot-
rebu l enog stambenog bloks broj

6 u naselju * ruio

Sertis” u Dlavonskom Srodu dileteacije L&, 19, Ile, D1l 1 N2
(119 stanova) i dva sklonilta ze 200 osocba.

Fovodce odnomot uggm oval organ je osnovao komi-
eiju koja je od dana 27.1c 1 do 7.11.19896. { od 12.11.1956.
do 14.11.1 ..runo. te 2. 4 3. 12. 1986, izvriila tehnidki
P eod isvedenih radove i predlofiila ovos organu izdavanje do-
svole sa upotrebu.
- la osuovu navedenog, ovaj organ rijefitc Je kao u dispo-
3 Yu.

UFURA O FRAVNCH EREDGTVU

Irotiv ove dosvole za upotrebu mole se injaviti Ealba
wepublifkon kouitetu sa gredjevinarstve, stasbeno Kowunalue
poslove i salititu Sovjekove okoline Zagred u roku od 15 dana
od dans prijesa.

lslba se podnosi putem ovog organa pismenc ili usmenc
ui“.vum pa sapisuik taksirana sa Ho dinara aduinistrativne
ta .

Taksa po Tor, 34, (dluke o opéinskis adainisrativoim
taksass u isnosu od 6,000 dinare upladens Je na radun broj

34300~80-078=319¢,
SANCETALN]I UFRAVEI ARVERENT
Drafié Sedeta, dipl.pravaik

asel T cec ke
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STAM3ENO NASELJE
FRANJO SERTIC SLAV.3ROD

SLOK: 2.6

LIST 3R.87
MJ. 1:50

IDEINE DOCOMENT
S

7.4 [ 1 . W Af, Zavod za arhitekturu
H | | Arhitektonskog fakufteta
. T i ' SR Sveudilifta u Zagrebu
r GRE
N T T R TN T
STAMBENA SAMOUPRAVNA  INTERESNA
NN ZAJEDNICA, SLAVONSKI  BROD
BLOK BR.6 U NASELJU  FRANJO SERTIL"
objekt SLAVONSKI BROO |
predmet GLAVNI PROJEICT ]
|
PRESJEK 1 PRESJEK 2 |
sadris) |
mijerilo-broj 150 % J:
00G PROJEATANT T GALUASEVE dipling ab | O/p——— |
PROJEICTANT' 5;‘.5.;.:.55'«.'15 dip: ng-arh Z GUZMIC dip’ ing art

T
2 BANZEA dip g arh M 81E dip ing arb

suradanici

L HUATE 7 POMYRALD S RADC M SARAPA

TEoRAL ST JUREM IVAVRICA BVUUNES

miesto-datum

EGREB 8. RADIMIA
73152 diredior g ;?2412;;7
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