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1. UVOD

Na zahtjev narucitelja tvrtke VELEPROMET d.o.0., Trg I.B.Mazuranic
1, Slavonski Brod, izvrSena je procjena trziSne vrijednosti mjesSaone
sto¢ne hrane i skladista na adresi Trg I.B.Mazurani¢ 7, u Slavonskom
Brodu, a sve prema zateCenom stanju na dan procjene.

Procjena je izvrSena prema utvrdenom cinjeni¢cnom stanju u skladu
sa gradevinsko-tehnic¢kim propisima o procjeni nekretnina te su koriStene
slijedece zakonske norme i napuci:

- Uputstvo o nacinu utvrdivanja gradevinske vrijednosti
ekspropriranih objekata (NN 52/84)

- Zakon o vlasnistvu i drugim stvarnim pravima (NN 143/12)

- Zakon o zemljiSnim knjigama (NN 130/14)

- Pravilniku o nacinu obracuna povrsine i obujma (NN 90/10)

- 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)

Ocevid je izvrSen 11.02.2016. na predmetnoj lokaciji i izgradenoj
gradevini te uvidom u vlasni¢ku dokumentaciju.

- |
Ivan RaS$i¢, dipl.inZ.grad., stalni sudski vjestak za podrucéje gradevinarstva Stranica 4

Predmet: procjena trzisne vrijednosti nekretnina na k.¢. 3642/2 k.o. Slavonski Brod



Identifikacija nekretnine:
a) zemljisno knjizno stanje:
U pribavljenom prikazu zk uloska 12437 iskazano je:

zgrada na Trgu I.B.Mazurani¢, poslovni prostor-lokal u juznom dijelu
stambene zgrade koji se satoji od 84,60 m2

b) katastarsko stanje

prema kopiji katastarskog plana predmetna Cestica je identificirana
kao k.o. Slavonski Brod k.¢. 3642/2

Legalitet nekretnine:

Uvidom u pribavljeni prikaz ulosSka vidljiva je zabiljezba DGU-
podru¢ni ured Slavonski Brod te obzirom na cdinjenicu da je
predmetna zgrada viSeetazni objekt kolektivnog stanovanja

procjenitelj je misljenja da je zgrada legalna gradevina u smislu
Zakona o gradnji i Zakona o prostornom uredenju.
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Vjestak je pribavio slijedecu dokumentaciju:

- izvod iz prostornog plana Grad Slavonski Brod
- prikaz zk uloska (nesluzbena kopija)
- posjedovni list (nesluzbena kopija)

- izvod iz digitalnog katastarskog plana (DOF lokacije sa uklopljenim
katastarskim planom, nesluzbena kopija)

- privremeni izvadak iz registra kupoprodajnih cijena za Grad
Slavonski Brod

Napomena:

Vjestak ne garantira niti snosi odgovornost za eventualnu netocnost
predoCenih i pribavljenih podataka koristenih za izradu ovog
elaborata procjene.

Predmet ove procjene nije geodetska, urbanisticka ili imovinsko-
pravna provijera, niti provjera s upravno-pravnog naslova.
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Izvod iz Prostornog plana Grad Slavonski Brod preuzetog sa web
stranice: http://www.zeljko-gis.com/
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Prikaz zk uloSka (nesluzbena kopija) preuzetog sa web stranice:
http://e-izvadak.pravosudje.hr/
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Posjedovni list (nesluzbena kopija) preuzetog sa web

http://www.katastar.hr/dgu
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_REPUBLIKA HRVATSKA

DRZAVNA GEODETSKA UPRAVA

PODRUCNI URED ZA KATASTAR SLAVONSKI BROD
Stanje na dan: 10,02,2016, 23:49

PRIJEPIS POSJEDOVNOG LISTA

Katastarska opcina: SLAVONSKI BROD (Mbr. 328758)

Posjedovni list: 11953

nekretnine na kojoj je uspostavljeno etazno vlasnistvo

stranice:

NESLUZBENA KOPIJA

Redni St - 2
S .y Prezime i ime odnosno tvrtka ili naziv, .
dti';zlla Udio dijela prebivaliste odnosno sjediste upisane osobe Udio o1s

1 1/28 SANDI OPACAK, FERENCICA I 39, ZAGREB 11
(VLASNIK)

2 1/28 VELEPROMET TRGOV.PODUZECE ZA PROM.ROBE 11
NA MALO I VELIKO SPO, I.PL.ZAXCA BR.9,
SLAVONSKI BROD (VLASNIK)

3 1/28 IGOR NIKIC, A.STAMPARA 5, SLAVONSKI BROD 11
(VLASNIK)

4 1/28 MABUA?H-} UNOVIC, TRG IVANE BRLIC 1/2
MAZURANIC 6/1, SLAVONSKI BROD (VLASNIK)
JOSIP SIMUNOVIC, TRG IVANE BRLIC MAZURANIC 1/2
§/1, SLAVONSKI BROD (VLASNIK)

5 1/28 ANA IVANOVIC, TRG IVANE BRLIC MAZURANIC 6, 1
SLAVONSKI BROD (VLASNIK)

6 1/28 NIJAZ AIDINOVIC, TRG IVANE BRLIC MAZURANIC 1/2

/2, SLAVONSKI BROD (VLASNIK)

ANKA BORIC, TRG IVANE BRLIC MAZURANIC §/2, 112
SLAVONSKI BROD (VLASNIK)

7 1/28 GORAN MATIJEVIC, LICKA 39, SLAVONSKI BROD 1/2
(VLASNIK)
MARIJA MATIJEVIC, LICKA 39, SLAVONSKI BROD 12
(VLASNIK)

8 1/28 ILIJA GARIC, TRG IVANE BRLIC MAZURANIC §/86, 11
SLAVONSKI BROD (VLASNIK)

9 1/28 GORAN KLIUFAS, TRG IVANE BRLIC MAZURANIC &, i1
SLAVONSKI BROD (VLASNIK)

10 1/28 'VERA SKERT, TRG IVANE BRLIC MAZURANIC 7/1, i1
SLAVONSKI BROD (VLASNIK)

11 1/28 DUSAN TUNIC, TRG_ IVANE B_RLIC MAZURANIC 7, 1/2
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Izvod iz digitalnog katastarskog plana (DOF lokacije sa uklopljenim
katastarskim planom, nesluzbena kopija) preuzetog sa web
stranice: http://www.katastar.hr/dgu

Ivan Rasi¢, dipl.inZ.grad., stalni sudski vjeStak za podrucje gradevinarstva Stranica 11

Predmet: procjena trzisne vrijednosti nekretnina na k.¢. 3642/2 k.o. Slavonski Brod



Predmet ove procjene je poslovni prostor koji se nalazi na
adresi Trg I.B.Mazurani¢ 7, Slavonski Brod, tocnije na k.C.
3642/2 k.o. Slavonski Brod

Makrolokacijski gledano Slavonski Brod se nalazi neposredno uz auto
cestu A3 Zagreb-Lipovac te takoder neposredno sjeverno od granice
sa Bosnom i Hercegovinom sSto ga Cini izuzetno atraktivnhom u smislu
lokacije i prometne povezanosti.

Sto se tice mikrolokacije predmetna parcela se nalazi na gradskom
korzu u njegovom juznom dijelu tj. u centru grada te je dobro
povezana sa ostalim prometnicama u gradu.

Pristup vozilima do parcele je omogucen je sa asfaltirane prometnice
juzno od parcele kao i pristup pjeSacima.

Prema prostornom planu predmetna parcela se nalazi u zoni
mjesSovite stambeno-poslovne namjene.

Parcela je nepravilnog oblika, izgradena te u postupnosti uredena,
parkiranje omogucéeno juzno od parcele.

Nekretnina se koristi kao poslovni prostor te trenutno nije
zakupljena odnosno iznajmljena.

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

Geometrijski podatci za sve gradevine su izmjereni u naravi te se
smatraju mjerodavnim za izradu procjene.
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2. TEHNICKI OPIS NEKRETNINA

POSLOVNI PROSTOR

NKP: 84,60 m2
Namjena: Poslovna
Godina izgradnje: 1964.
Katnost: Pr+3

Prometne veze:

Cestovna motorna vozila

Parkiranje:

U dvoristu

Temelji:

AB trakasti

Nosiva konstrukcija:

Zidovi od blok opeke

Medukatna konstrukcija:

FERT strop

Pregradni zidovi:

Opeka

Krovna konstrukcija:

Drvena sa pokrovom limom

Procelje:

Zbuka i SEP

Obrada podova:

Keramicke plocice

Obrada zidova:

Ozbukani i olic¢eni

Unutarnja stolarija:

Drvena

Vanjska stolarija:

Zeljezna sa izo staklom

Elektri¢ne instalacije: Provedene
Vodovod: Proveden
Kanalizacija: Provedena

Telefon: Proveden

Plin: Proveden

Grijanje: -

Odrzavanje: Odrzavano i uredeno
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3. ISKAZ POVRSINA
GRADEVINSKO ZEMLJISTE
- KC.BR. 3642/2

Povrsina Cestice iznosi 741,00 m?2
Udio 1/28 26,45 m?2

Slavonskatine

U X,\”’ |
oy
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UREDI

Br. Vrsta prostora Koef. Povrsina NKP
(m?) (m?)
KORISNA POVRSINA (KP)
PRIZEMLIJE
1. URED 1,00 84,60 84,60
VULUMEN

V = 453,45 m?

BRUTTO RAZVIJENA POVRSINA

BRP = 113,35 m?2

- |
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4. PROCJENA TRZISNE VRIJEDNOSTI

Op¢i vrijednosni odnosi na trzistu nekretnina:

Iako se ocekivalo da ¢e ulazak Republike Hrvatske u EU imati
pozitivhe efekte na hrvatsku ekonomiju i na trziste nekretnina,
zbog strukturnih problema ti efekti se joS ne osjecaju na trzistu.
Nedavni izvjestaji o stanju ekonomije upucuju na blagi oporavak
ali misljenje je da ¢e biti potrebno izvjesno vrijeme da potraznja
poraste i da se trziSte nekretnina stabilizira te da dode do
pozitivnog utjecaja na vrijednosti nekretnina.

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 kuc¢a u nizu, stanova, garaza kao
pomocne gradevine, garaznih parkirnih mjesta, parkirnih mjesta i
poslovnih prostora.

Prihodovha metoda u prvom redu je primjerena za utvrdivanje
trziSne vrijednosti izgradenih katastarskih Cestica 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 i drugi objekti svrha kojih nije stvaranje
prihoda, a posebno kod samostojeéih, poluugradenih i ugradenih
obiteljskih kuc¢a koje prema svojim obiljezjima nisu usporedive.

S obzirom na sve navedeno za izracun vrijednosti gradevinskog
zemljisSta se koristi poredbena metoda dok se za izracun prostora
koji se mogu iznajmljivati koristi prihodovna metoda.

Svi podaci su koristeni iz zbirke kupoprodajnih cijena dobivenih od
Upravnog odjela za gospodarstvo za Grad Slavonski Brod.

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

Iz aplikacije e-nekretnine za gradevinska zemljista izdvojena tri zemljisSta

najsli¢nijih karakteristika:

DATUM

NETO KORIS. CIJENA CIJENA

R.BR. K.C K.O. SKL. & 2 2
UGOVORA POVRS. (m?) (Kn) (Kn/m?2)

1 3558 S.BROD 31.12.2013. 1.490,00 2.370.000,00 1.590,60

2 3658 S.BROD 19.05.2013. 933,00 1.870.000,00 2.004,29

3 3584 S.BROD 27.02.2012. 902,00 3.640.000,00 4.035,48

¢y

Slavonski Brod 3642/2 FU [}
g il
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Meduvremensko izjednacenje cijena:

Sukladno ¢l. 6. i €l. 7. Pravilnika o metodama procjene vrijednosti
nekretnina (NN 105/2015), kada op¢i vrijednosni odnosi utemeljeni
na cijenama poredbenih nekretnina odstupaju od utvrdenih na dan
vrednovanja, dozvoljeno je meduvremensko izjednacenje
kupoprodajnih cijena poredbenih nekretnina pomocu 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 izjednacenje na temelju indeksnih nizova koji su
sluzbeno objavljeni u Biltenu Hrvatske narodne banke.

Indeksni nizovi iskorist ¢e se za diskontiranje vrijednosti koje su
ugovorene u drugom vremenskom trenutku na dan vrednovanja.

Tablica J3: Hedonisti¢ki indeks cijena nekretnina

Godina Tromje- Bazni indeksi, 2010. = 100 Godiénje stope promjens Stope promjene u odnosu
sadje na prethodno tromjesedje

2000.

2001

604 68,0 8o -20 7 — AL e

-15 -4,
615 65,5 499 19 =37 312 — - o
2002. 6849 67,9 86.2 58 37 127 L - =
2003. 67,0 708 86.0 32 42 05 - =
2004, 745 78,0 843 1.2 102 148 - 3%
2005. a9 855 75,0 112 a7 16,7 = s e
2006. 975 1017 852 177 189 137 A — —
2007. 1082 1127 99,1 12,0 108 163 AL — —
2008. 1130 1157 1053 35 26 62 o = —
2008. 1088 1095 106,9 -38 -53 1.5 = — ==
2010. 100,0 1000 100,0 -81 -86 -6.4 = — =
2011 95,3 49 995 =37 5,1 -05 = =
2012 73 97,0 979 1.0 22 -18 = ~
2013, 812 a5 784 -185 -149 -199 — —
2014, 793 80,1 778 -23 -29 -08 — -
2014, 1t 774 812 892 -97 -8,0 -132 -28 21 -132
2.tr. 79 M3 748 -28 -29 -24 08 -23 80
At 816 80,2 845 26 -03 91 48 1.1 131
4.1 80,5 795 as 12 00 36 -13 08 -23
2015. 1t 783 813 725 12 01 47 -2.7 22 -123
2.1 80,2 812 781 30 24 45 24 00 79
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BAZNI

DATUM BAZNI INDEKS NA INDEKS NA VREMENSKI
= CIJENA IZJEDNACENA
R.BR. K.C SKL. DAN DAN (Kn/m2) CIJENA
UGOVORA VREDNOVANJA SKLAPANJA (Kn/m?)
UGOVORA

1 3558 31.12.2013. 80,20 81,20 1.590,60 1.571,01

2 3658 19.05.2013. 80,20 81,20 2.004,29 1.979,61

3 3584 27.02.2012. 80,20 97,30 4.035,48 3.326,26

- |
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Interkvalitativno izjednacenje cijena:

osnovni podaci predmetno zemljisel zemljiste2 zemljiste3
prodajna cijena (kn) 2.370.000,00 | 1.870.000,00 | 3.640.000,00
povrsina (m2) 741,00 1.490,00 933,00 902,00
cijena (kn/m2) 1.571,01 1.979,61 3.326,26
kategorija zemljista I I I I
prilagodba (0,25-4,00) 1,00 1,00 1,00
veli¢ina (m2) 741,00 1.490,00 933,00 902,00
prilagodba (0,90-1,10) 1,10 1,05 1,05
oblik; omjer stranica

prilagodba (0,75-1,25) 1,10 1,20 0,95
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 losija loSija ista
prilagodba (0,80-1,20) 1,05 1,05 1,00
prometna povezanost blizu losija loSija ista
prilagodba (0,90-1,10) 1,05 1,05 1,00
komunalna infrastruktura sve ista ista ista
el.energija ima 1,00 1,00 1,00
plin ima 1,00 1,00 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
zagadenje zraka nema nema nema nema
prilagodba (0,70-1,30) 1,00 1,00 1,00
doprinosi placeni placeni placéeni placeni
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 1,3340 1,3892 0,9975
TRZISNA VRIJEDNOST 2.095,73 2.750,07 3.317,94
SREDNJA VRIJEDNOST 2.721,25
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I1ZJEDNACENA
KUPOPRODAIJINA ODSTUPANIE
POREDBENE NEKRETNINE CIJENA ODSTUPANIJE (%)
(Kn/m?)
1 2.095,73 0,2299 22,99
2 2.750,07 -0,0106 -1,06
3 3.317,94 0,2193 21,93
PROSIECNA CIJENA 2.721,25
VELICINA ZEMLJISTA: 741,00
CIJENA: 2.016.446,25
UDIO 1/28 72.015,94
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POSLOVNI PROSTOR-PRIHODOVNA METODA:

Privremeni izvadak iz zbirke kupoprodajnih cijena za poslovne prostore
izdvojeno tri poslovna prostora:

NETO
DATUM CIJENA | CIJENA
R.BR. NEAKDRE.E:?NE K.€ K.O. SKL. gg"};% ZAKUPA | ZAKUPA
UGOVORA (m?) : (Kn/mj) (Kn/m?2)
1 MATIJE MESICA 62 4167/1 S.BROD 12.11.2014. 27,00 1.125,00 41,67
2 EUGENAZ'EUMICICA 1172 S.BROD 02.10.2014. 22,00 1.000,00 45,45
3 MATLIJE MESICA 5 3591/1 S.BROD 28.08.2014. 127,00 5.140,00 40,47
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Meduvremensko izjednacenje cijena:

Sukladno ¢l. 6. i €l. 7. Pravilnika o metodama procjene vrijednosti
nekretnina (NN 105/2015), kada op¢i vrijednosni odnosi utemeljeni na
cijenama poredbenih nekretnina odstupaju od utvrdenih na dan
vrednovanja, dozvoljeno je meduvremensko izjednacenje kupoprodajnih
cijena poredbenih nekretnina pomocu 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 izjednacenje na
temelju indeksnih nizova koji su sluzbeno objavljeni u Biltenu Hrvatske
narodne banke.

Indeksni nizovi iskorist ¢e se za diskontiranje vrijednosti koje su
ugovorene u drugom vremenskom trenutku na dan vrednovanja.

Tablica J3: Hedonistiki indeks cijena nekretnina

Godina Tromje- Bazni indeksi, 2010. = 100 Godiénje stope promjens Stope promjene u odnosu
sadje na prethodno tromjeset|e

2000.

2001

60,4 68,0 8o -20 7 — =L

-15 -4,

615 65,5 49,9 18 =37 312 — - o
2002. 649 679 862 58 37 127 oL R =
2003. 67,0 708 56,0 32 42 =05 B8 =
2004, 745 78,0 843 12 102 148 R i
2005. a8 855 750 12 97 16,7 = =
2006. 975 1017 852 177 189 137 o A5 —
2007. 10982 1127 99,1 12,0 108 163 Lo A5 —
2008. 1130 1157 1063 35 26 6.2 L o =
2000. 1088 1095 106,89 -38 -53 15 = — ==
2010. 1000 1000 100,0 -81 -86 -6.4 = — =

2011 953 949 %5 =37 =51 05 = —

2012, 7.3 97,0 979 1.0 22 -18 = —

2013, 812 a5 784 -185 -149 -19,9 —
2014, 793 80,1 778 -23 -29 -08 22 =5
2014, 1.1 774 812 892 -27 -8,0 -13.2 -28 21 -132
2.1t 7789 73 748 -28 -2.9 -24 08 -23 8,0
it 81,6 802 845 26 -03 91 48 1.1 131
4.1 80,5 795 as 12 00 36 -13 08 -23
2015, 1t 783 813 725 12 01 47 -2.7 22 -123
24 80,2 812 781 30 24 45 24 0.0 79
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BAZNI
VREMENSKI
ce | Pamm |mamumomc | moEGNA | oo | i
R ALE UGOVORA | VREDNOVANJA | SKLAPAN3IA | (Kn/m?) (I:(IJEN‘}
UGOVORA (Kn/m?)
1 MATILIE MESICA 62 4167/1 12.11.2014. 80,20 80,50 41,67 41,51
2 KUMICICA 28 1172 02.10.2014. 80,20 80,50 45,45 45,28
3 MATILJE MESICA 5 3591/1 28.08.2014. 80,20 81,60 40,47 39,78
VREMENVSKI
POREDBENE IZJEDNACENA ODSTUPANIJE
NEKRETNINE CIJENA ODSTUPANJE (%)
(Kn/m?)
1 41,51 0,0161 1,61
2 45,28 0,0732 7,32
3 39,78 0,0571 5,71
PROSJECNA CIJENA: 42,19
VELICINA (m2): 84,60
NAJAM (Kn/mj) 3.569,27
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Faktor koristenja zgrade (FK)

A lokacija/trziste

B- zgrada opcenito

C-stanje zgrade

1 | Uporabljivost u potpunosti i
dugorocno dana /
osigurana

optimalna lokacija, velika
potraznja za vrstom
objekta skoro nema
ponude

vrlo dobra infrastruktura,
vrlo dobro oblikovanje,
dobra prostorna
organizacija, visoka
fleksibilnost

nema ostecenja, puna
stabilnost, puna
uporabivost, daljnje
koriStenje nije smanjeno

2 | Uporabljivost dovoljna i
dugorocno dana /osigurana

dobra lokacija, redovita
potraznja za vrstom
objekta, skoro mala
ponuda

vrlo dobra infrastruktura,
vrlo dobro oblikovanje,
dobra prostorna
organizacija, dovoljna
fleksibilnost

mala ostecenja, puna
stabilnost, joS dobra
uporabivost, daljnje
koristenje jedva
smanjeno

3 | Uporabljivost smanjena ali
srednjoroc¢no dana
/osigurana

srednja lokacija, jos
postoji potraznja za
vrstom objekta, skoro
dovoljna ponude

dovoljna infrastruktura,
prosjecno oblikovanje,
prosjecna prostorna
organizacija, umjerena
fleksibilnost

jasna ostecenja,
smanjena stabilnost,
prosje¢na uporabivost,
daljnje koristenje
smanjeno

4 | Uporabljivost ograni¢eno
dana/osigurana

umjerena lokacija, mala
potraznja za vrstom
objekta, bogata ponuda

dovoljna infrastruktura,
umjereno oblikovanje,
umjerena prostorna
organizacija, mala
fleksibilnost

jasna ostecenja,
smanjena stabilnost,
smanjena uporabivost,
daljnje koristenje jasno
smanjeno

5 | Uporabljivost kratkoro¢no
dana /osigurana

nezadovoljavajuce
lokacija, jedva postoji/ne
postoji potraznja za
vrstom objekta velika
ponuda

nedovoljna
infrastruktura, umjereno
oblikovanje, nedovoljna
prostorna organizacija,
bez fleksibilnosti

znatna ostecenja,
smanjena
stabilnost,nedovoljna
uporabivost, daljnje
koristenje samo
kratkoro¢no

Troskovi gospodarenja se u nacelu utvrduju kao uobicajeni i gradevini
prikladni troskovi uzimajuci u obzir predvidivi ostatak odrzivog vijeka
koriStenja prema iskustvenim stopama.
Troskovi upravljanja nekretninom utvrduju se prema vrsti nekretnine, podjeli
predmeta procjene vrijednosti u korisne jedinice i odnosima na lokalnom
trzistu. Tarife se mogu prikazati bilo kao omjer jedinice najma i unajmljene
povrsine, odnosno kao postotak osnovnog zakupa/najma.
U troskove odrzavanja ulaze troskovi redovitog odrzavanija, izvanrednih
radova i poboljSica prema posebnim propisima kojima se ureduje vlasnistvo i
druga stvarna prava i posebnim propisima kojima se ureduje gradnja.

Visina rizika gubitka najamnine i zakupnine ovisi o stanju i vrsti nekretnine
kao i o polozaju na lokalnom trzistu uz uzimanje u obzir predvidivog ostatka
odrzivog vijeka koristenja. Visina rizika gubitka najamnine i zakupnine moze
se prikazati kao postotak osnovnog zakupa/najma.
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PODACI O
NEKRETNINI

Godina izgradnje objekta
Starost objekta

1989

27

Tip
nekretnine Poslovna zgrada
Odrzivi vijek koristenja (granice) 50-70
Odrzivi vijek koristenja (odabrano) 60
Faktor koristenja zgrade:
A - lokacija / trziste 2
B - zgrada opcenito
C - stanje zgrade 2
FK
odabrano: 2,5
Relativna starost 45,00%
OO0OVK
(%) 52
OOVK (god) 31
Zamjenska starost zgrade 29
Linearno umanjenje vrijednosti zgrade 48,33%
Opce karakteristike Stanje nekretnine Orijentacijska | Odabrana
nekretnine korekcija korekcija
stope (%)
i i ii ic i - o,
Polozaj nekretnine jako dobar do V|solr<i<;i(\:/irljedan, ograniceni od -1,0 do 1,0 1,0%
Kvaliteta gradevine prosje¢na od -0,5 do 1,0 0,0%
Gospodarska situacija prosje¢na od -0,5 do 1,0 0,0%
— — o
RaZVOJn_l potencijal ne postoji 0d 0,0 do -2,0 0,0%
nekretnine
-1,0%

. .x . Odabrana Korigirana
Opis prostora Orijentacijska stopa stopa stopa
Poslovni prostor, proizvodni od 5,0% do 6,0% 5,5% 4,5%
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Elementi izracuna:

VRIJEDNOST (kn)

nekretnine

Mjesecni bruto prihod 3.569,27
Godisnji bruto prihod 42.831,24
Rizik gubitka zakupa / najma 10,00% 4.283,12
Troskovi upravljanja 5,00% 2.141,56
Troskovi odrzavanja 5,00% 2.141,56
Modernizacija 0,00% 0,00
Pogonski (rezijski) troskovi 0,00% 0,00
Ukupni troskovi gospodarenja 8.566,24
Vrijednost zemljista 72.015,94
Kamata na vrijednost zemljista 3.240,72
Godisnji neto prihod 31.024,28
TrziSna kamatna stopa na nekretninu 4,50%
Odrzivi vijek koristenja gradevine 31,00
Multiplikator 16,54
Prihodovna vrijednost zgrade 513.141,59
Vrijednost zemljista 72.015,94
Dodatni prihodi 0,00
Dodatni troskovi 0,00
Prihodovna vrijednost 585.157,53

UKUPNO TRZISNA VRIJEDNOST (Tv): 585.000,00 Kn

PREMA SREDNJEM TECAJU 11.02.2016.: 76.480,95 EUR
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5. DOKUMENTACIJA

- RJESENJE O IMENOVANJU STALNOG SUDSKOG VIESTAKA
- KOPIJA GRADEVINSKE I UPORABNE DOZVOLE
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o

REPUBLIKA HRVATSKA
ZUPANIJSKI SUD U SLAVONSKOM BRODU
SLAVONSKI BROD
URED PREDSJEDNIKA
Poslovni broj: 4-Su-465/11-6
Slav.Brod, nadnevak 31. prosinca 2012. god.

RJESENJE

Predsiednik Zupanijskog suda u Slavonskom Brodu, Ziatko Mirkovié, na
temelju ¢l. 140. st. 1, Zakona o sudovima (,NN"* 122/10. proCiSéeni tekst, 27/11. 1 130/11.) u
vezi &. 8. st. 1.1 2. Pravilnika o stalnim sudskim vjestacima ("NN" br, 88/08.., 8/09. 126/11 |
120/12 -dalje Pravilnik), povodom zahtieva Ivana Rasi¢ iz Ruséice, Rudcickin Zrtava 41 za
imenovanjem stalnim sudskim vijestakom za podruéje gradevinarstva

rijesio je

1. lvan Rasi¢,dipl. inZ. grad., sin Marka | Marice r. BariSi¢, roden 06. rujna
1978, godine u Slav. Brodu, drzavijanin RH, s prebivali$tem u Rusdici, Rus¢ickin Zrtava 41

s danom 31. prosinca 2012. godine imenuje se za stalnog sudskog
vjeStaka za podruéje gradevinarstva na vrijeme od 4 (Cetiri) godine, za podrudje
Zupanijskog suda u Slav. Brodu.

2. Imenovani stalni sudski viestak duzan je sukladno odredbi &, 7. st 3. u
svakoj kalendarskoj godinu dostaviti dokaz o zakijuéenom Ugovoru o osiguranju za
narednu tekuéu godinu, jer ¢e u protivnom sukiadno odredbi ¢l 12 st, 1. tog, 7, Pravilnika, biti
razrijeen.

ObrazloZenje

Ivan Rasi¢,dipl. inZ. grad. iz Ruscice, Rus¢ickih Zrtava 41 podnio je ovom sudu
zahtjev za imenovanjem za stalnog sudskog vieStaka za podru¢je gradevinarstva

Uz zahtiev je priloZio svu potrebnu dokumentaciju o ispunjavanju uvieta za
stalnog sudskog viestaka prema ¢l. 2. Praviinika (dr2avijanin RH, neosudivan, zdravstveno
sposoban, zavrSen Gradevinski fakultet sveuciliSta u Osijeku 2002. godine, s ukupnim radnim
stazem od preko 9 godina, zakijuéen Ugovor o osiguranju od odgovomosti za obavijanje
poslova stalnog sudskog vjestaka).

Prema midljenju Hrvatske udruge viestaka i procjenitelja iz Osijeka, od 23.
listopada 2012. Godine, podnositelj zahtjeva uspjesno je obavio struénu obuku

Na temelju prilozene dokumentacije i provedenog postupka, utvrdeno je da
podnositelj zahtjeva ispunjava sve uvjete koji se traze Pravilnikom za obavijanje posla stalnog
sudskoqg vjeStaka.

Imenovani vjeStak u obvezi je dati prisegu, sukiadno odredbi ¢i. 10, Pravilnika.

Stoga je odluéeno kao u izreci riedenja.

?fagaigﬁo*fsgy

@1 Zatko kirk&’:ié

X
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6. FOTODOKUMENTACIJA
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7. ZAKLJUCAK
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TEMELJEM OVE PROCJENE UTVRPUJEM DA TRZISNA
VRIJEDNOST PREDMETNE NEKRETNINE NA DAN 11.02.2016.
GOD. IZNOSI:

585.000,00 Kn

PREMA SREDNJEM TECAJU HNB-a:

76.480,95 EUR
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