STALNI SUDSKI VIJESTAK ZA PODRUCIE GRADEVINARSTVA
Igor Babic, dipl. inz. grad.
NOVA GRADISKA, Baruna Trenka 164, mob: 091/5768-768
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PREDMET: PROCJENA TRZISNE VRIJEDNOSTI NEKRETNINA

OBJEKT: KUCA, GRADEVINSKO ZEMLJISTE

PRIKLJUCAK: EL. ENERGETSKI, VODOVOD, KANALIZACIJA, PLIN
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NARUCITELJ: EXTRA PLIN D.O.O.

LJ.GAJA 89, NOVA GRADISKA

IZVRSITELJ: IGOR BABIC, DIPL. INZ. GRAD.
DATUM: 07.11.2019.
[gor Babi¢, dipl.inZ.grad., stalni sudski vjestak za podrucje gradevinarstva Stranica 2

Predmet: procjena trziSne vrijednosti nekretnina na k.¢. 2088 k.o. Nova Gradiska



SADRZAJ

PROCJENA TRZISNE VRIJEDNOSTI NEKRETNINA

. UVOD

. TEHNICKI OPIS I LOKACIJA NEKRETNINA

. ISKAZ POVRSINA

. IZRACUN TRZISNE VRIJEDNOSTI NEKRETNINA
. DOKUMENTACIJA

. FOTODOKUMENTACIJA

. ZAKLJUCAK

NOUHLWNER

[gor Babi¢, dipl.inZ.grad., stalni sudski vjestak za podrucje gradevinarstva Stranica 3

Predmet: procjena trziSne vrijednosti nekretnina na k.¢. 2088 k.o. Nova Gradiska



1. UVOD

Prema zahtjevu narucitelja Extra Plin d.o.o0., Lj.Gaja 89, Nova Gradiska,
izvrSena je procjena trziSne vrijednosti poslovnog i stambenog objekta, prema
zate¢enom stanju na dan procjene.

Procjena je izvrSena prema utvrdenom cinjenicnom stanju u skladu
sa gradevinsko-tehnickim propisima o procjeni nekretnina te su koristene
slijedece zakonske norme i napuci:

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

Zakon o prostornom uredenju (NN 153/13)

Zakon o zemljisnim 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)

Ocevid je izvrSsen 4.11.2019. na predmetnoj lokaciji i izgradenoj
gradevini te uvidom u vlasni¢ku dokumentaciju.
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Legalitet nekretnina:

PosSto vjestaku nije predolen nikakav akt legalnosti od strane
vlasnika objekta smatra se da je poslovni objekt izgraden bez
pravovaljanog akta legalnosti te isti treba legalizirati dok je
stambeni objekt stariji od 1968. godine te se smatra legalnim.

Vjestak je pribavio slijedec¢u dokumentaciju:

- izvod iz prostornog plana Grada Nova Gradiska

- izvod iz digitalnog katastarskog plana (DOF lokacije)
- prikaz zk uloska (nesluzbena kopija)

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 provjera, niti provjera s upravno-pravnog naslova.
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Izvod iz Prostornog plana Grada Nova Gradiska preuzetog sa web
stranice: http://www.zeljko-gis.com/
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Izvod iz digitalnog katastarskog plana (DOF lokacije sa uklopljenim
katastarskim planom, nesluzbena kopija) preuzetog sa web
stranice: http://oss.uredjenazemlja.hr
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. v v . .
Prikaz zk ulozka (nesluzbena kopija) preuzetog sa web stranice:
http://oss.uredjenazemlja.hr/
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REPUBLIKA HRVATSKA
Opéinski sud u Slavonskom Brodu
ZEMLJISNOKNJIZNI ODJEL NOVA GRADISKA
Stanje na dan: 03.11.2019. 22:46 Verificirani ZK ulozak
Katastarska opéina: 318078, NOVA GRADISKA Broj ZK uloika: 852
Broj zadnjeg dnevnika: Z-5828/2019
Aktivne plombe:
IZVADAK 1Z ZEMLJISNE KNJIGE
A
Posjedovnica
PRVI ODJELJAK
Brf).j' Povriina
Rbr. zemljista Oznaka zemljiSta Primjedba
(kat. jutro | ¢hy m2
Cestice)
1. 2088 STAMBENA ZGRADA BR. 87, STAMBENA ZGRADA BR. 89 1 1807
POSLOVNA ZGRADA BR. 89 I DVORISTE U GAJEVOJ ULICI
UKUPNO: 1807
B
Vlastovnica
Rbr. Sadrzaj upisa Primjedba
4. Vlasnicki dio: 1/1
EXTRA PLIN D.0.0., OIB: 16171855345, NOVA GRADISKA, LIUDEVITA GAJA 89
4.1 Zaprimljeno 03.06.2019.g. pod brojem Z-5828/2019 AD)
na -
ZABILJEZBA, OTVARANJE STECAJNOG POSTUPKA, RIESENJE TRGOVACKOG SUDA U
OSIJEKU STALNA SLUZBA U SLAVONSKOM BRODU POSL. BR. 3 ST-334/2019-2 28.05.2019, nad
duznikom EXTRA PLIN d.o.o0., OIB: 16171855345, Ljudevita Gaja 89, 35400 Nova Gradiska.
C
Teretovnica
Rbr. SadrZaj upisa Iznos Primjedba
13.
13.1 Zaprimljeno 12.06.2015. broj Z-1552/15 50.500,00 EUR
Na temelju Ugovora o dugoro¢nom kreditu s valutnom klauzulom u EUR br. 2200149624
od 09. lipnja 2015. god. uknjiZuje se zaloZno pravo na nekretnine u A u iznosu kunske
protuvrijednosti 50.500,00 EUR (slovima: pedesettisuc¢apetsto cura) po srednjem tecaju
HNB-a na dan isplate, uvec¢ano za kamate, naknade i druge troskove, te ostale uvjete iz
Ugovora- za korist:
CROATIA BANKA D.D., OIB: 32247795989, ZAGREB, ROBERTA FRANGESA
MIHANOVICA 9
14,
14.1 Zaprimljeno 27.12.2017.g. pod brojem Z-12728/2017 501.867,26 KN
UKNJIZBA, ZALOZNO PRAVO, SPORAZUM O OSIGURANJU NOVCANE
TRAZBINE ZASNIVANJEM ZALOZNOG PRAVA NA NEKRETNINI 30.11.2017,
radi osiguranja novéane trazbine u iznosu od 501.867,26 kn
(petstotinajednatisué¢aosamstosezdesetsedamkunadvadesetiestlipa) zajedno sa zakonskom
zateznom kamatom koja tece od 30.07.2016. god. do isplate i eventulane trodkove prisilne
naplate, za korist:
VUKOVIC LJUBA, OIB: 92616047694, TRG GRIGORA VITEZA 8, 35400 NOVA
GRADISKA
Zemljisnoknjizni izvadak (datum i vrijeme izrade) 04.11.2019. 17:56:30 Stranica: 1
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2. TEHNICKI OPIS I LOKACIJA NEKRETNINA

Predmetna nekretnina se nalazi na adresi ulica Ljudevita Gaja 87 i
89, Nova Gradiska, tocnije na k.¢. 2088, k.o. Nova Gradiska.

Makrolokacijski gledano Nova Gradiska se nalazi neposredno uz auto
cestu A3 Zagreb-Lipovac te takoder neposredno sjeverno od granice
sa Bosnom i Hercegovinom sto ju Cini izuzetno atraktivhom u smislu
lokacije i prometne povezanosti.

Sto se ti¢e mikrolokacije predmetna parcela se nalazi u zapadnom
dijelu grada.

Pristup vozilima do parcele i pristup pjeSacima omogucen sa
sjeverne strane.

Prema prostornom planu predmetna parcela se nalazi unutar
gradevinskog podrucja naselja.

Parcela je nepravilnog oblika, izgradena te u postupnosti uredena,
parkiranje je omoguceno u dvoristu.

Na zemljiStu se nalazi poslovni objekt koji se sastoji od uredskog i
proizvodnog dijela te jedan manji stambeni objekt.

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.

[gor Babi¢, dipl.inZ.grad., stalni sudski vjestak za podrucje gradevinarstva Stranica 9

Predmet: procjena trziSne vrijednosti nekretnina na k.¢. 2088 k.o. Nova Gradiska



POSLOVNI OBJEKT

NKP: 585,15 m’
Namjena: Poslovna
Godina izgradnje: Cca 1985.
Katnost: S+Pr+1

Prometne veze:

Cestovna motorna vozila

Parkiranje:

U dvoristu

Temelji:

AB trakasti

Nosiva konstrukcija:

Zidovi od Suplje blok opeke

Medukatna konstrukcija:

AB ploca

Pregradni zidovi:

Suplja blok opeka

Krovna konstrukcija:

Drvena dvostresSna pokrivena crijepom

Procelje:

Ozbukano

Obrada podova:

Parket, keramika, tepison, cem. glazura

Obrada zidova:

Ozbukani i oliceni, keramika u sanitarnim
prostorima

Unutarnja stolarija: Drvena

Vanjska stolarija: Drvena

Elektri¢ne instalacije: Provedene

Vodovod: Bunar

Kanalizacija: Provedena

Telefon: Proveden

Plin: Proveden

Grijanje: Centralno na prirodni plin

Klimatizacija:

Odrzavanje:

Prosjec¢no uredeno i odrzavano
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STAMBENI OBJEKT

NKP: 85,75 m?
Namjena: Stambena
Godina izgradnje: Cca 1965.
Katnost: Pr

Prometne veze:

Cestovna motorna vozila

Parkiranje:

U dvoristu

Temelji:

AB trakasti

Nosiva konstrukcija:

Zidovi od pune opeke

Medukatna konstrukcija:

Pregradni zidovi:

Puna opeka

Krovna konstrukcija:

Drvena dvostreSna pokrivena crijepom

Procelje:

Ozbukano

Obrada podova:

Beton

Obrada zidova:

Ozbukani i olic¢eni

Unutarnja stolarija: Drvena
Vanjska stolarija: Drvena
Elektri¢ne instalacije: Provedene

Vodovod:

Kanalizacija:

Telefon:

Plin:

Grijanje:

Klimatizacija:

Odrzavanje:

Ispod prosjecno uredeno i odrzavano

[gor Babi¢, dipl.inZ.grad., stalni sudski vjestak za podrucje gradevinarstva Stranica 11

Predmet: procjena trziSne vrijednosti nekretnina na k.¢. 2088 k.o. Nova Gradiska




3. ISKAZ POVRSINA

\,\
ig® | y ~ 03112019

GRADEVINSKA ZEMLJISTA | POVRSINA CESTICE (m?)

K.O. NOVA GRADISKA K.C. 2088 1.807,00
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Povrsina| NKP
Br.| Vrsta prostora Koef. (m?) (m?)
KORISNA POVRSINA (KP)

SUTEREN

1 | URED 1,00 15,53 | 15,53
2 | URED 1,00 18,00| 18,00
3 | URED 1,00 35,65| 35,65
4 | ULAZNI PROSTOR 1,00 11,35 11,35
5 | KOTLOVNICA 1,00 6,92 6,92

POSLOVNI

6 | PROSTOR 1,00 69,00 69,00
7 | HALA 1,00 167,48 | 167,48
8 | NADSTRESNICA 0,50 204,15| 102,08
PRIZEMLJE

1 | TERASA 0,25 13,50 3,38
2| WC 1,00 0,90 0,90
3 | KUHINJA 1,00 4,50 4,50
4 | HODNIK 1,00 8,00 8,00
5 | URED 1,00 12,50 12,50
6 | URED 1,00 18,50 | 18,50
7 | URED 1,00 21,50| 21,50
8 | BALKON 0,25 3,80 0,95
KAT

1 | STUBISTE 1,00 4,40 4,40
2 | SANITARIJE 1,00 3,00 3,00
3 | HODNIK 1,00 3,25 3,25
4 | PROSTORIJA 1 1,00 18,45| 18,45
5 | PROSTORIJA 2 1,00 21,20 21,20
6 | PROSTORIJA 3 1,00 37,31 37,31
7 | BALKON 0,25 5,20 1,30
SVEUKUPNO: 585,15
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4. 1ZRACUN VRIJEDNOSTI

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. Poredbenom metodom se trziSna vrijednost
odreduje iz najmanje tri kupoprodajne cijene (transakcije)
poredbenih nekretnina.

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
prihnoda, a posebno kod samostojecih, poluugradenih i ugradenih
obiteljskih kuc¢a koje prema svojim obiljezjima nisu usporedive.

TroSkovna vrijednost gradevina (bez vanjskih uredaja)
proizlazi iz troSkova gradnje uzimajuci u obzir umanjenje vrijednosti
zbog starosti gradevina. TroSkovna vrijednost vanjskih gradevinskih
uredaja i drugih vanjskih uredaja, ako nije uklju¢ena u vrijednost
zemljista, utvrdit ¢e se na temelju iskustvenih stopa ili na temelju
normalnih troskova gradnje.

Procjene troskovhom metodom mogu se koristiti za
utvrdivanje vrijednosti gradevina ako su drugi pouzdani podatci
nedostupni (¢l. 53. Pravilnika o metodama procjene vrijednosti
nekretnina (NN 79/2014)).

Za utvrdivanje troskova gradnje mnoze se normalni troskovi
gradnje prema povrsini, volumenu ili drugoj odnosnoj jedinici s
brojem odnosnih jedinica gradevine. Normalni troskovi gradnje su
troskovi koji bi na trziStu nastali za gradenje novih gradevina.
Pojedini dijelovi gradevine, uredaji ili druge naprave Kkoji hisu
obuhvadeni navedenim troskovima uzet e se u obzir dodatcima ili
odbitcima ukoliko to odgovara uobi¢ajenom poslovhom prometu.
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Tereti i prava na nekretninama utjecu na financiranje ali ne i
na vrijednost objekta.

Sve cijene u trziSnoj vrijednosti nekretnina ne sadrzavaju
poreze koji se obracunavaju prilikom prometa nekretnina.

Datum izrade elaborata, datum vrednovanja i datum kakvoce
je 07.11.20109.

U skladu s propisima HNB-a i EBA-e trziSna vrijednost
predmetne nekretnine predstavlja iznos za koji bi nekretnina mogla
biti razmjenjena na datum procjene izmedu voljnog kupca i voljnog
prodavatelja u transakciji koja se realizira po trziSnim uvjetima
nakon odgovarajuéeg marketinga pri ¢emu je svaka strana bila
dobro obavijestena o svim relevantnim cinjenicama te je postupila
razborito i bez prisile.

Iz svega gore navedenog proizlazi da se za izraCun trzisne
vrijednosti gradevinskog zemljiSta koristi poredbena metoda iz
aplikacije e-nekretnine dok se za izracun trziSne vrijednosti svih
objekata na parceli koristi troSkovna metoda iz razloga Sto trenutno
nisu dostupni relevantni podaci o prodaji slicnih nekretnina u
razdoblju 4 godine s napomenom da ¢e se vrijednosti objekata
umanjiti za predvidivi trosak legalizacije.
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GRADEVINSKO ZEMLJISTE

Temeljem pribavljenog izvadka iz zbirke kupoprodajnih cijena
izdvojeni su tri gradevinska zemljiSta najslicnija predmetnom
zemljiStu koji se nalaze unutar istog cjenovnog bloka, a njihova
kupoprodaja je realizirana unutar razdoblja od 4 godine:

NETO
. 2LATUL KORIS. | CIJENA | CIJENA
R.BR. K. K.O. SKL. oS i o
UGOVORA e
(m®)
NOVA
1 2099/12 croaot® | 14.10.2015. | 455,00 | 68.250,00 | 150,00
NOVA
2 2093/16 croot® | 06.10.2015. | 441,00 | 50.000,00 | 113,38
NOVA
3 2099/17 crote | 07.05.2019. | 445,00 | 41.250,00 | 92,70

vacevac

52D,

/ o PREDMETNA NEKRETNINA
O POREDBENE NEKRETNINE
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POREDBENE NEKRETNINE

Podaci o nekretnini

Preteiita namjena cienovnog bloka

Podaci o nekretnini

Vrsta nekretnine

1D PN (PU)

Vrsta ugovora

Povréina u prometu
Vrijednost nekretnine (KN)
Datum ugovora

Status podatka

Cjenovni blok

l  Pretezita namjena cjenovnog bloka

Gradevinsko zemijiste - Zbirka kupoprodajnih cijena 2 -
Naziv atributa Vrijednost atributa
1D ZKC 533156
Datum leda 4.11.2010,
Virsta nekretnine GZ - GRADEVINSKO ZEMUIISTE
1D P (PU) 202772
Vrsta ugovora KP - KUPOPRODAJA
Povrsinz u prometu 455,00
f | Viijednost nekretnine (KN) 68.250,00
Datum ugovora 14.10.2015
Status podstia PREUZETO 0D PU
Csenovn blok NOVA GRADISKA - MJESOVITO 2

M1 - MIESOVTTA NAMIENA -
PRETEZITO STAMBENA

Gradevinsko zemljiste - Zbirka kupoprodajnih cijena 2
Naziv atributa Vrijednost atributa

D ZKC 532536

Datum pregled; 4112019

GZ - GRADEVINSKO ZEMUISTE
3283805

KP - KUPOPRODAJA

444,00

50.000,00

06.10.2015

PREUZETO 0D PU

INOVA GRADISKA - MJESOVITO 7

M1 - MIESOVITA NAMIENA -
PRETEZITO STAMBENA

Powrsina u prometu
Vrijednost nekretnine (KN)
Datum ugovora

Status podatia

Crenovni blok

Pretelita namjena cjenovnog bloks

Vrijednost atributa
1169608

4.11.2019.

GZ - GRADEVINSKO ZEMUIISTE
4124366

KP - KUPOPRODAJA

455,00

41.250,00

07.05.2019

PREUZETO 0D PU

NOVA GRADISKA - MIESOVITO 2
M1 - MIESOVITA NAMJENA -
PRETEZITO STAMBENA
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Meduvremensko izjednacenje:

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 iz aplikacije e-nekretnine primijenit ¢e se
meduvremnsko izjednacenje na temelju indeksnih nizova koji su sluzbeno
objavljeni u Biltenu Hrvatske narodne banke.

131.3.
INDEKSI CIJENA STAMBENIH OBJEKATA"
by Indeksi (@ 2015.

Tromjeseéne stope promjene, % (prethodno tromjesetje = 100)” Godignje stope promjene, % (isto tromjesecie prathodne godine = 100)"

Indices (@ 2015 = % _(provious quartor = 100) 3 %
novi postoiedt | oo novi
ukupno stambeni [stambeni |5 Jadran Ostalo ukupno ey ukupno  |stambeni  |stambeni
Tromjesecje objekt) abjekt e objext objext
New Exis Gityof |Adnatic Gityof  |Adniatic New Existing
Quartor e dwollings | dwel Zogrob _|coast 2iaee qoal Zagrob_|coust Tl dwollings _|dwalings |
2015. a1 10105 10087 10112 10182 10100 10020 ER] 56 10 05 18 08 18 42 08 04 22 29
Q2 99,13 98,67 99,33 99.84 98,47 100,50 <19 22 18 <18 25 03 45 RAl 34 23 8,0 29
a3 9986 10096 9037 9992 10001 99,14 07 23 00 01 16 14 30 54 15 23 26 56
a4 9996 9948 10018 9862 10051 100,16 01 45 08 13 05 10 24 69 o1 35 22 07
2016. a1 101.21 9907 10173 10043 10177 10021 13 04 15 18 13 00 02 18 08 42 08 00
a2 10028 9580 10123 9991 10033 10052 09 33 05 05 A4 03 12 29 19 01 19 00
a3 101,31 967 10230 10196 10180 o774 10 09 1 21 15 28 15 43 28 20 18 4
a4 10075 9484 10197 10086 10139 9826 06 19 03 14 04 05 08 47 18 20 09 Er)
2017, a1 10085 o286 10251 10072 10225 9553 01 21 05 02 08 28 04 63 08 03 05 a7
a2 10455 9671 10617 10269 10658 10093 37 41 36 20 42 57 43 09 49 28 62 04
a3 10513 o776 10665 10645 10546 10020 06 11 05 37 A 07 38 14 a3 44 38 25
Q4 108,45 98,73 110,46 110,46 108,67 102,26 32 10 36 38 30 21 76 41 83 98 72 a1
2018. a1 109,44 9903 11150 11219 11054 9957 09 03 10 16 17 28 85 68 89 14 81 a2
a2 10926 9851 11147 11451 10933 9894 02 05 01 21 A 08 45 19 50 15 26 20
a3 11232 10078 11468 11886 11220 10051 28 23 29 39 26 16 68 31 75 18 64 03
at 11354 10149 11600 11982 11350 102,00 14 07 12 07 12 15 a7 28 50 85 a4 03
2019, al 11755 10800 11952 12502 11867 10059 35 74 30 43 48 4 74 104 7 14 74 10

1) Za potrebe korisnika, u suradnji s Hrvatskom narodnom bankom (HNB-om), izratunana je produljena tromjeseéna serija indeksa od prvog tromjesecja 2002., otkada su dostupni podaci Porezne uprave Ministarstva financija za kategoriju ukupno i za tri definirana geografska podrugja — G
2) Indeksi (od prvog tromjesjecja 2017. referentno razdoblje za indekse jest 2015. = 100)
3) Prema Eurostatovo] praksi, promjene u referentnoj godini dovele su do revizije prethodno objavijenih stopa promjene zbog toga $1o se stope promjene izratunane 1z serije 2015, = 100 mogu razlikovatl od stopa promjene izratunanih iz serije 2010. = 100 zbog zaokruZivanja,

BAZNI
DATUM BAZNI INDEKS VREMENSKI
INDEKS NA NA CIJENA e
9, SKL. \ | 1zIJEDNAEEN
R.BR. K.€ UeVOR DAN DAN (Kn/m? | T2FDNACE
VREDNOVAN | SKLAPANJ ) A
A (Kn/m?)
IA A
UGOVORA
1 2099/12 14'1_2'201 100,59 100,16 150,00 150,64
2 2093/16 06.10.201 100,59 100,16 113,38 113,87
3 2099/17 07.05.201 100,59 100,59 92,70 92,70
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Interkvalitativno izjednacenije:

osnovni podaci predmetno zemljisel zemljiste2 | zemljiste3
prodajna cijena (kn) 68.250,00 50.000,00 | 41.250,00
povrsina (m2) 1.807,00 455,00 441,00 445,00
cijena (kn/m2) 150,64 113,87 92,70
ekonomski aspekti

prilagodba prema trzistu 1,00 1,00 1,00
prilagodena prodajna cijena 150,64 113,87 92,70
vrsta transakcije prodaja prodaja prodaja
prilagodba 1,00 1,00 1,00
vlasni¢ka prava knjizno knjizno knjizno
prilagodba 1,00 1,00 1,00
fizi¢ki aspekti

kategorija zemljista I I I I
prilagodba (0,25-4,00) 1,00 1,00 1,00
veli¢ina (m2) 455,00 441,00 445,00
prilagodba (0,90-1,10) 1,05 1,05 1,05
oblik; omjer stranica

prilagodba (0,75-1,25) 0,75 0,90 0,90
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 ista bolja bolja
prilagodba (0,80-1,20) 1,00 0,95 0,95
prometna povezanost blizu ista bolja bolja
prilagodba (0,90-1,10) 1,00 0,95 0,95
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 placeni placeni
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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 0,7875 0,8529 0,8529
TRZISNA VRIJEDNOST 118,63 97,12 79,06
SREDNJA VRIJEDNOST 98,27
IZJEDNACENA
POREDBENE NEKRETNINE KUP%';?EONDAAJNA ODSTUPANJE ODSI(L,}OP)ANJE
(Kn/m?)
1 118,63 -0,2072 -20,72
2 97,12 0,0117 1,17
3 79,06 -0,1955 -19,55
PROSJECNA CIJENA 98,27
VELICINA ZEMLJISTA: 1.807,00
CIJENA: 177.573,89
CIJENA ZAOKRUZENO: 177.000,00
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POSLOVNI OBJEKT

GEOMETRIJSKI PODACI

NKP = 585,15 m2 V = 2.455,35 m3 GBP = 709,37 m2

Troskovi izgradnje novog objekta: 3.000,00 Kn/m?
Nv = 585,15 x 3.000,00 = 1.755.450,00 Kn

Uzgredni troskovi:

Komunalni doprinos: 2.455,35 x 7,00 = 17.187,45 Kn
Vodni doprinos: 2.455,35 x 7,50 = 18.415,13 Kn
Projektiranje: 709,37 x 100,00 = 70.937,00 Kn
Nadzor i konzalting: 0,02 x Nv = 35.109,00 Kn
Ostali troskovi: 0,02 x Nv = 35.109,00 Kn
Ukupno uzgredni troskovi: 176.757,58 Kn

Vrijednost novogradnje s uzgr. troSkovima: 1.932.207,58 Kn

FK matrica
A 2,0
B 2,0
Cc 3,5
ODABIR 3,5
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Umanjenje vrijednosti zbog starosti:

Godina procjene GP: 2019
Godina izgradnje GI: 1987
Starost gradevine SG: 32
Odrzivi vijek koristenja OVK: 80
Preostali vijek koristenja PVK: 48
Odabrani faktor koristenja Fk: 3,5
Relativna starost RS=SG/0OVK: 0,40
Ostatak odrzivog vijeka kor. OOVK=(VT/100)xOVK: 33
VT-vrijednost iz tablice s predvidivim OOVK: 41
Zamjenska starost gradevine ZSG=0VK-0O0OVK: 47
Linearni otpis LO=ZSG/0OVK: 0,59
TrziSna vrijednost: 792.205,11 Kn
TroSak legalizacije: 70.000,00 Kn
Ispravljena vrijednost: 722.205,11 Kn
TrziSna vrijednost zaokruzeno: 722.000,00 Kn
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STAMBENI OBJEKT

GEOMETRIJSKI PODACI

NKP = 85,75 m2 V = 345,35 m3 GBP = 97,25 m2

Trodkovi izgradnje novog objekta: 1.250,00 Kn/m?
Nv = 85,75 x 1.250,00 = 107.187,50 Kn

Uzgredni troskovi:

Komunalni doprinos: 345,35 x 7,00 = 2.417,45 Kn
Vodni doprinos: 345,35 x 7,50 = 2.509,13 Kn
Projektiranje: 97,25 x 100,00 = 9.725,00 Kn
Nadzor i konzalting: 0,02 x Nv = 2.143,75 Kn
Ostali troskovi: 0,02 x Nv = 2.143,75 Kn
Ukupno uzgredni troskovi: 19.020,08 Kn
Vrijednost novogradnje s uzgr. troSkovima: 126.207,58 Kn
FK matrica
A 2,0
B 2,0
C 5,0
ODABIR 5,0
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Umanjenje vrijednosti zbog starosti:

Godina procjene GP: 2019
Godina izgradnje GI: 1971
Starost gradevine SG: 48
Odrzivi vijek koristenja OVK: 90
Preostali vijek koristenja PVK: 42
Odabrani faktor koristenja Fk: 5,0
Relativna starost RS=SG/OVK: 0,53
Ostatak odrzivog vijeka kor. OOVK=(VT/100)xOVK: 18
VT-vrijednost iz tablice s predvidivim OOVK: 20
Zamjenska starost gradevine ZSG=0VK-0O0OVK: 72
Linearni otpis LO=ZSG/0OVK: 0,80
TrziSna vrijednost: 25.241,52 Kn
TroSak legalizacije: 500,00 Kn
Ispravljena vrijednost: 24.741,52 Kn
TrziSna vrijednost zaokruzeno: 24.700,00 Kn
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REKAPITULACIJA:

- GRADEVINSKO ZEMLIJISTE 179.000,00 Kn
- POSLOVNI OBJEKT 722.000,00 Kn
- STAMBENI OBJEKT 24.700,00 Kn

923.700,00 Kn

Na temelju poznatih odnosa na trzistu stambenih objekata na
slicnim lokacijama te koriste¢i opée poznate pokazatelje trzista
grada te opisana obiljezja procjenjivane nekretnine odredujem
koeficijent prilagodbe troSkovne metode trzistu u iznosu 0,85.

0,85 x 923.700,00 = 785.145,00 Kn

UKUPNO TRZISNA VRIJEDNOST(Tv): 785.000,00 Kn

PREMA SREDNJEM TECAJU 07.11.2019.: 105.573,47 EUR
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5. DOKUMENTACIJA

- RIESENJE O IMENOVANJU STALNOG SUDSKOG VJESTAKA
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REPUBLIKA HRVATSKA
ZUPANLISKI SUD U SLAVONSKOM BRODU
SLAVONSKI BROD

URED PREDSJEDNIKA
Poslovni broj: 4-Su-237/17

Slav. Brod, 5. srpnja 2017.

RJESENJE

Predsjednik Zupanijskog suda u Slav. Brodu. Mirko Sviréevi¢. na
temelju ¢l. 126. st. 4. Zakona o sudovima ("NN" br, 28/13.,33/15. 82/15. 1 82/16.) u
vezi ¢l. 12. Pravilnika o stalnim sudskim vjeStacima ("NN" br. 38/14. i 123/15. - dalje
Pravilnik), povodom zahtjeva Igora Babi¢, dipl. inZ grad., iz Nove Gradiske za
ponovnim imenovanje stalnim sudskim vje3takom i procjeniteljem nekretnina

rijefio je

1. Igor Babi¢, dipl. inZ. grad., sin Josipa i Verice r. Vukovi¢. rod. 10.
listopada 1973. u Novoj Gradiski. gdje i prebiva, Baruna Trenka 164.,

s danom 12. lipnja 2017. ponovno se imenuje za stalnog sudskog
vieltaka podrudje gradevinske struke i procjenu nekretnina, na vrijeme od Cetiri
(4) godine.

2. Imenovani stalni sudski vjedtak duZan je sukladno odredbi ¢l. 9. st.
3. Pravilnika u svakoj kalendarskoj godini destaviti dokaz o zaklju¢enom Ugovoru
o osiguranju za tekucu godinu. jer ¢e u protivnom, sukladno odredbi ¢l. 13 st. 1.
to¢. 7. Pravilnika, biti razrijeSen.

ObrazloZenje

lgor Babié, dipl. inZ. grad. podnio je sukladno odredbi ¢l. 12. st 2
Pravilnika, zahtjev za ponovnim imenovanjem za stalnog sudskog viestaka za
podrudje gradevinsike struke i procjenu nekretnina

1z prilozenih dokaza uz zahtjev proizlazi da podnositel] molbe kao
fizitka osoba ispunjavu potrebne uvjete za ponovnim imenovanjem.

Uvidom u rjeenje predsiednika Zupanijskog suda u Stev. Brodu od 12.
lipnia 2013. broj 4-Su-209/13 utvrdeno je da je podnositelju zahtieva s danom 12.
lipnja 2017, isteklc vrijeme na koje je imenovan za sudskog viestaka i riesenje od 16.
iistopada 2015, bro, 4-5u-209/13 za procjenu nekretning, te dz ne postoje zapreke iz
¢l. 49, Zakona o drzavnim sluZbenicima.
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Kako je utvrdeno da ne postoje zapreke za ponovnim imenovanjem
podnositelja zahtjeva prema odredbi &1, 12. st. 5. Pravilnika, rijeSeno je kao u izreci

rjedenja.
sukladno

Ponovno imenovani stalni sudski viestak ne daje priseg
odredbi &l. 12. st. 7. Pravilnika.

Dostaviti:
1. Igor Babi¢, Nova Gradiska, Baruna Trenka 164.
2. Opéinski sud Slav. Brod i PoZega
3. Ministarstvo pravosuda

4. Spis
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6. FOTODOKUMENTACIJA
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7. ZAKLIJUCAK

TEMELJEM OVE PROCJENE UTVRPUJEM DA TRZISNA
VRIJEDNOST PREDMETNIH NEKRETNINA NA DAN
07.11.2019. GOD. IZNOSI.:

785.000,00 Kn

PREMA SREDNJEM TECAJU HNB-a NA DAN 07.11.2019.

105.573,47 EUR
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