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1. UVOD

Na zahtjev naruditelja Trgovackog suda u Splitu 1.S5t-382/2011,
izvréena je procjena trziSme vrijednosti gradevinskog zemijista u
industrijskoj zoni u Novoj Gradiski, a sve prema zateCenom stanju na dan
procjene.

Procjena je izvrSena prema utvrdenom dinjeni¢nom stanju u skladu
sa gradevinsko-tehni¢kim propisima o procjeni nekretnina te su koristene
slijedece zakonske norme i napuci:

Zakon o viasnistvu i drugim stvarnim pravima (NN 143/12)
Zakon o zastiti osobnih podataka (NN 106/12)

Zakon o prostornom uredenju (NN 153/13)

Zakon o zemljidnim knjigama (NN 130/14)

Podatak o etalonskoj cijeni gradenja (NN 100/12)

Pravilnik o metodama procjene vrijednosti nekretnina (NN 79/14)

Zakon o procjeni vrijednosti nekretnina (NN 78/15)

Oclevid je izvrSen 20.05.2016. na predmetnoj lokaciji i izgradenoj
gradevini te uvidom u viasni¢ku dokumentaciju.
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Vjestak je pribavio slijedeéu dokumentaciju:

- izvod iz prostornog plana Grada Nova Gradiska
- prikaz zk ulodka (nesluZzbena kopija)
- posjedovni list (nesluzbena kopija)

- izvod iz digitainog katastarskog plana (DOF lokacije sa ukloplienim
katastarskim planom, nesluzbena kopija)

Napomena:

VjeStak ne garantira niti snosi odgovornost za eventualnu netoc¢nost
predoenih i pribavljenih podataka koriStenih za izradu ovog
elaborata procjene.

Predmet ove procjene nije geodetska, urbanisticka ili imovinsko-
pravna provjera, niti provjera s upravno-pravnog naslova.
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Izvod iz Prostornog plana Grad Nova gradiska preuzetog sa web
stranice: hitp://www.zeliko-gis.com/
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Prikaz zk uloSka (nesluzbena kopija) preuzetog sa web  stranice:
http://e-izvadak.pravosudie.hr/
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Izvod iz digitalnog katastarskog plana (DOF lokacije sa ukloplienim
katastarskim planom, nesluzbena kopija) preuzetog sa web
stranice:  http://www.katastar.hr/dgu

i
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Posjedovni list (nesluzbena kopija) preuzetog sa web stranice:
http://www.piauredienazemlia.hr

NESLUZBENA KOPIJA

oy
REPUBLIKA HRVATSKA
. DRZAVHA GEODETSKA UPRAVA
PODRUCHI URED ZA KATASTAR SLAVONSKI BROD
ODIEL ZA KATASTAR NEKRETHINA NOVA GRADISKA

Stanje na dan: 11,05,2018, 23115

PRIJEPIS POSIEDOVNOG LISTA

Katastarska opdina: PRVEA {#ibr. 318175}
Pasjedowni list: 489

udio Prezime i ime odnosno tvrtka ili naziv, prebivalifte odnosno sjedidte oIB
upisane osobe
1 AVANGARD D00, SMILIANICEVA 2, SPLIT [VLASMIK)
Podaci o katastarskim Zesticama
" Adresa katastarske Cestice/Madin -
Broj vt g - . |Posebni
. uporabe katastarske SesticefMaéin Povriinaf | Broj bl
Zgr Dio kaltezsslé?::ke upcrabe zgrade, naziv zgrade, kudni broj |m2 D.L. ferg;:::; Primjedba
zgrade
888/6 |MERSAVE A4870] 8
| ORANICA 4870

Ukupna povriina katastarskih Eestic.al 4879

MAPOMENA: Cva prijepls posfedovnog lista nije dokaz o vissnidtvu na katastarskim Cesticama upisanim u
pasjadevnom hisku,

o At e ]
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2. TEHNICKI OPIS I LOKACIJA NEKRETNINE

Predmet ove procjene je gradevinsko zemljiste koje se nalazi u
Industrijskom parku u Novoj Gradiski i to na k¢&.br.888/6 k.o.
Prvca.

Makrolokacijski gledano Nova Gradiska se nalazi neposredno uz auto
cestu A3 Zagreb-Lipovac te takoder neposredno sjeverno od granice
sa Bosnom i Hercegovinom sto ga c¢ini izuzetno atraktivnom u smisiu
lokacije i prometne povezanosti.

Sto se ti¢e mikrolokacije predmetna parcela se nalazi oko 3 km od
izlaza sa auto ceste A3 Zagreb-Lipovac preko novosagradene juzne
obilaznice.

Pristup vozilima do parcele je omoguéen je sa asfaltirane prometnice
sjeverno od parcele kao i pristup pjesacima.

Prema prostornom planu predmetna parcela se nalazi u zoni
industrijske namjene pretezito zanatske 12,

Parcela je pravilnog oblika, te u postupnosti uredena.

Sadrzaj i djelatnosti na parceli trenutno ne predstavljaju potencijalni
izvor zagadenja.
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3. ISKAZ POVRSINA

KC.BR. 888/6

Povrsina &estice iznosi 4.870,00 m?
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4. IZRACUN VRIJEDNOSTI

Gospodarsko stanje RH

Hrvatsko gospodarstvo vrio se teSko opravlja od posljedica
globalne krize. To je rezultat slabe konkurentnosti na europskom
i svijetskom trzistu, te neuravnotezenja naslijedenih iz prijasnjih
razdoblja, kada se rast temeljio na ekspanziji potrosnje i
investicija u sektorima koji ne sudjeluju u medunarodnoj
razmjeni.

Prema aktualnim makroekonomskim prognozama za Hrvatsku
(www.liderpress.hr), za

2015.g. prognoze se krecu u rasponu nastavka recesije

pa do blagog oporavka ekonomije (rast BDP-a ca.

0,5%).

Poslovni prostori

N . i Iy 3 TR S r e R
HH LT L 2 L D N L4 PGS - ORI DR *

201605 o r ROIN0D RS ROISOD - po15.04) (2015-04)
ef e d e A BE% 2 B5% e
(2014.05) (2014-05) s 08 (o014.08)
201504 1720 1892 1053 981
201405 1747 1921 2024 1013
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Odabir metode procjene nekretnina:

Poredbena metoda je u prvome redu primjerena za utvrdivanje
trziSne vrijednosti neizgradenih i izgradenih zemljista, a koristi se i
za procjenu vrijednosti samostojecih, poluugradenih i ugradenih
obiteljskih kuca, obiteljskih kuéa u nizu, stanova, garaza kao
pomocéne gradevine, garaznih parkirnih mjesta, parkirnih mjesta i
poslovnih prostora.

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

Troskovna metoda je u prvome redu primjerena za utvrdivanje
trzisne vrijednosti izgradenih gradevnih Cestica na kojima se nalaze
zgrade javne namjene | drugi objekti svrha kojih nije stvaranje
prihoda, a posebno kod samostojedih, poluugradenih i ugradenih
obiteljskih kuca koje prema svojim obiljezjima nisu usporedive.

S obzirom na sve gore navedeno a napose s obzirom na dostupnost
svih relevantnih podataka potrebnih za izradu procjene, za izracun
vrijednosti gradevinskog zemljista koristi se poredbena metoda.

Dan vrednovanja i kakvoée 20.05.2016.

Procjenjena trzisna vrijednost nekretnina ne uklju€uje poreze koji se
primjenjuju prilikom prometa nekretnina.
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GRADEVINSKO ZEMLJISTE-POREDBENA METODA:

1z aplikacije e-nekretnine za gradevinska zemljista izdvojena tri zemljista
najsli¢nijih karakteristika:

1 1886/4 N.GRADISKA 17.05.2012. 758,00 80,000,00 105,54
2 2091/15 N.GRADISKA 27.08.2012. 935,00 92.500,00 98,93
3 2437 N.GRADISKA 30.12.2013. 898,00 51.000,00 56,79
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POREDBENE NEKRETNINE

Podaci o nekretnini

Gvadev?qskq_zgu\lj_lﬂe_ - Zb_l!ka_.igupo.pmd_a_j»m_g!}e_ns _. o .
Naziv atributa V.rijednost atributa

D 7RG 309818
gl 11,5305,
Vrsta nekretnine GZ - Gradevinsko zemlsdte
1D PH {PU) 610705
"_: § Vesta ugovora KP - kppopedaks

Ukupna povrEnag nekretning v promety (m) 758,00
Vrijedno® nekretning iz ugovera (XN} S0.000,00
Datum ugawora 17.0%.2012
Status podatka Frevzeto od PY

Podaci o nekretning

Gradevinsho zendjidte - Zhirka kupapeedajuh chj=

ia
Haziv atributa Urtjednost atributa
3048920
R200E.
Vista nekratning G52 - Gradevingkd zemifile

10 PH IR 1580037
Yrsta ugovora XP - kupoprodaja
Lkupna poviding nekretning u promety {2} 932,04
Vilfadnnost nekretning iz ugovora {KH) 2,504,860
Datum ugovera 27.40.2012
Status podatka Preuzeto od PU

Podaci o nekratnint . . ]

Gradevinsho zemliitte - Zhirka hupoprodajuili cliena . i
Naziv atributa Vrisadnost ateibuta
308789
2504,
Vst nekretning GZ - Gradevinsko zemisidts

18 PH{PU) 2068396

Vreta ugovors KP - kupopredaa
Ukupna povrding nekretning u promaty (m2) 898,09
vrifednost agkratnine 12 ugovera {XHY 3LGUO.00
Datur: ugovers 0,12.2011
Status podatka Prevzete od P

Igor Babi¢, diplinZ.grad,, stalni sudski vjedtak za pedrudje gradevinarstva Stranica 15

Predmet: procjena trZidne vrijednosti nekretnine na k.¢. 888/6 k.o. Prvéa




H

Meduvremensko izjednadenje:

Sukladno ¢I. 6. i ¢&l. 7. Pravilnika o metodama procjene vrijednosti
nekretnina (NN 105/2015), kada opdi vrijednosni odnosi utemeljeni na
cijenama poredbenih nekretnina odstupaju od utvrdenih na dan
vrednovanija, dozvoljeno je meduvremensko izjednalenje kupoprodajnih
cijena poredbenih nekretnina pomodu indeksnih nizova, a za kupoprodajne
cijene koje su ugovorene najviSe Cetiri godine unatrag u odnosu na dan
vrednovanja. Na cijene dobivene u Privremenom izvatku iz zbirke
kupopordajnih cijena primijenit ¢e se meduvremnsko izjednalenje na
temelju indeksnih nizova koji su sluzbeno objavljeni u Biltenu Hrvatske
narodne banke.

Y IR aling

a5 &5 9.8 19 a1 at2 -
o 78 562 68 az 127
470 70,8 56,0 32 4.2 .5
245 700 43 112 02 148
829 855 %0 t12 a7 187
9715 10,7 B4,z in? 189 137
0oz 1127 89,1 12,0 10,8 16,3
nap 148 106 a& 26 82
1088 1085 1088 -8 5.3 1.5
1000 1000 1000 =81 8.6 5.4
8.3 849 505 a7 51 05
gz 870 ars 0 22 oy
812 825 78,4 185 40 g
73 899 774 23 28 08
T me T e -7 -0 133 28 2 a2
2. e 793 748 28 28 28 o8 23 e
e 615 802 848 28 04 ) 18 11 1.3
4 805 5 828 12 oo as -4 08 23
s, ' 783 813 4 12 ot ar 27 22 S2a

2 80,2 812 7B ae 24 15 24 a.0 e

1 1886/4 17.05.2012, 80,20 97,30 105,54 86,99
2 2091/15 27.08.2012. 80,20 97,30 98,93 81,54
3 2437 30.12.2013. 80,20 81,20 56,79 56,09
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Interkvalitativno izjednacenije:

osnovni podaci predmetno zemljisel zemljite2 | zemljidte3
prodajna cijena (kn) 80.000,00 92.500,00 51.000,00
povrSina (m2) 4.870,00 758,00 935,00 898,00
cijena (kn/m2) 86,99 81,54 56,09
ekonomski aspekti

prilagodba prema trzistu 1,00 1,00 1,00
prilagodena prodajna

cijena 86,99 81,54 56,09
vrsta transakcije prodaia prodaja prodaja
prilagodba 1,00 1,00 1,00
vlasniCka prava knjizno knjiZzno kniizno
prilagodba 1,00 1,00 1,00
fiziCki aspekti

kategorija zemljista I I I 1
prilagodba (0,25-4,00) 1,00 1,00 1,00
veliina (m2) 758,00 935,00 898,00
prilagedba (0,90-1,10) 1,05 1,05 1,05
oblik; omjer stranica

prilagodba (0,75-1,25) 0,90 1,00 1,10
orijentacija; osvjetljenost

prilagodba (0,90-1,10) 1,00 1,00 1,00
konfiguracija terena

prilagodba (0,70-1,30) 1,00 1,00 1,00
pristup ureden/neureden

prilagodba (0,90-1,10) 1,00 1,00 1,00
izgradivost

prilagodba (0,80-1,20) 1,00 1,00 1,00
koeficijent iskoristivosti

prilagodba (0,29-3,41) 1,00 1,00 1,00
mikrolokacija blizina bolja bolja tosija
prilagodba {0,80-1,20) 0,95 0,80 1,10
prometna povezanost blizu bolja ista ista
prilagodba (0,80-1,10) 0,90 1,00 1,00
komunalna infrastruktura sve ista ista ista
el.energija ima 1,00 1,00 1,00
plin ima 1,00 1,60 1,00
vodovod ima 1,00 1,00 1,00
kanalizacija ima 1,00 1,00 1,00
buka tolerantna ista ista ista
prilagodba (0,95-1,05) 1,00 1,00 1,00
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zagadenije zraka nema nema nema nema
prilagodba (0,70-1,30) 1,00 1,00 1,00
doprinosi placeni plaéeni plaéeni placdeni
prilagodba (0,90-1,10) 1,00 1,00 1,00
prava i tereti nema nema nema nema
prilagodba {0,90-1,10) 1,00 1,00 1,00
korekcioni koeficijent 0,8080 0,8400 1,2705
TRZISNA VRIJEDNOST 70,29 68,49 71,26
SREDNJA VRIJEDNOST 70,01
1ZJEDNACENA
[OnEoBENE | KUPOTRODAIIA | psrpae | OPSTUPAE
(Kn/m?%)

1 70,29 -0,0040 -0,4

2 68,49 0,0217 2,17

3 71,26 0,0179 1,79

PROSIECNA CIIENA 70,01
VELICINA ZEMUIISTA: 4.870,00
CLIENA: 340.948,70
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5. DOKUMENTACIJA

- RIESENJE O IMENOVANJIU STALNOG SUDSKOG VIESTAKA
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IKA HRVATSKA
ZUPANLISKI $UD U SLAVONSKOM BRODU
SLAVONSKE BROD

URED PREDSIEDNIKA

Paslovni broj: 4-Su-209/13
Slav.Brod. 16, listopada 2015. god

RIESENIE

Predrag Dragitevié, sudac oviadten obavijatli poslove sudske uprave u
Zupanijskom sudu u Slavonskom Brodu, odludujuci povodmm zahtjeva lgora Babi¢
za prodirenje djclatnosti viestalenja na podrugie procjene nekretnina, temeljem Slanka
126, stavak 4. Zakona o sucovima (,,Narodne novise” br, 28/13., 33/15. § 8215 Yu
vezi s lankom 10. st 2.0 &b 12, st. 7, Pravilnika o stalnim sudskim vieStacima
{..Narodne novine™ br. 38/14),

riiedio je

Igoru Babi¢, dipling.grad, iz Nove Gardiske, Baruna Trenka 164,
stalnom sudskom vieMaku GRADEVINSKE STRUKE odobrava se prodirenje
podrucia vieStatenja i na PROCJENU NEKRETNINA na vrijeme od Betiri godine
ralunajudi od datuma rjedenja ¢ imenovanju stalnim sudskim vieltakom gradevinske
struke 12. lipnia 2013,

ObrazloZenje

Rjefenjem Zupanijskog suda u Slavonskom Brodu broj 4-8u-209/13
od 12. lipnja 2013, igor Babi¢, dipl. ing. iz Nove Graditke imenovan je stalnim
sudskim vjestakom gradevinske struke.

Dana 16. listopada 2015, god. zaprimlien je u ovom sudu zahtjev Igora
Babi¢ za profirenje podru¢ja viettatenja na procjenu nekretnina. Po zaprimijenom
zahtjeve zatraZeno je midljenje Hrvatske udruge viestaka i procjenitelja iz Osijeka. da
i, s obzirom na svoje obrazovanje i dosadadnje radno iskustvo, imenovani posjeduje
odgovarajude struéno znanje potrebno za obavljanje poslova progjene nekretnina.,

Potvrdom od 12. listopada 2015, Hreamtska udruga vieltaka i
procjenitelia dala je misljenje da Igor Babi¢ dulje vrijeme obavlja poslove stalnog
sudskog viedtaka gradevinske struke i u sklopu te djelatnosti i procjene nekretnina, te
Je stoga njegov zahtjev zn prodirenje podrudja viedtalenja na procienu nekretning
osnovan,

S obzirom na pavedeno, temelem &, 10, u vezi s &L 12, 81, 7.
Pravilnika o stalnim sudskim vie$tacima, rijedeno je kao u fzreci.

T .
Ovl?!‘gi‘e_n obavijati poslove sudske uprave
SUPAC

Predrag
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7. ZAKLJUCAK

TEMELJEM OVE PROCJENE UTVRDPUJEM DA TRZISNA
VRIJEDNOST PREDMETNE NEKRETNINE NA DAN 20.05.2016.
GOD. IZNOSI:

PREMA SREDNJEM TECAJU HNB-a NA DAN 20.05.2016.
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