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2 Poslovni broj; 4-Su-317/2021.
ot

3. Uvidom u rjedenje predsjednika Zupanijskog suda u Slavonskom Brodu od 14,
studenog 2017., poslovni broj: 4 Su-344/2017 ., utvrdeno je da podnositelju zahtjeva s
REP HRVATSKA danom 14. studenug 2021. isti€e vrijeme na koje je imenovan za obavljanje poslova
ZUPANIJSKI SUD U SLAVONSKOM BRODU sudskog vj ja iz podrugja j i progjene nekretnine.
SLAVONSKI BROD
4. Kako je utvrdeno da ne postoje zapreke za ponovnim imenovanjem podnositelja
URED PREDSJEDNIKA zahijeva prema odredbi &lanak 12, stavka 5. Pravilnika, rijedeno je kao u izreci
riedenja.

Poslovni broj: 4-Su-317/2021.
5. Ponovno imenovani stalni sudski vieStak ne daje prisegu sukladno odredbi lanka

Slavonski Brod, 9. studenog 2021. 12. stavka 7. Pravilnika.
Sutkinja ovladtena obavljati
RJESENJE poslove sudske uprave

Sutkinja oviaitena obavijati poslove sudske uprave, Dubravka Simig, povodom Dubravka $imi¢
zahtjeva pravne osobe "SB CONSULTING® jd.o.0. za projektiranje i nadzor iz [
Slavonsko Broda, Ksavera Sandora Dalskog 10, zastupane po direktoru Dubravku
Celebija, dipl. ing. iz Slavonskog Broda, temeljem &lanka 126. stavka 4. Zakona o
sudovima ("NN" broj 28/13.,33/15. 82/15. | 82/16.) u vezi tlanka 4. Pravilnika o Dostaviti:
stalnim sudskim vjestacima ("NN" br. 38/14. i 123/15, dalje u tekstu: Pravilnik), 1" SE‘ Consulting® |d.0.6. iz Slavonskog Broda , K..Dalskog 10
2. Opéinski sudovi - Slav. Brod | PoZega

X 3. Ministarstvo pravosuda, Zagreb
rijedio je 4. Spis P NG

I. Pravnoj osobi "SB Consulting” j.d.o.0. za projektiranje i nadzor (OIB: 12443068329)
MBS 030177279 iz Slav. Broda, Ksavera Sandora Dalskog 10

s danom 14. studenog 2021. odobrava se obavljanje poslova sudskog viestacenja iz
podruéja graditeljstva i procjene nekretnina na vrijeme od 4 (etir) godine.

II. Imenovana pravna osoba duZna je sukladno odredbi Slanka 9. stavka 3. Pravilnika
u svakoj kalendarskoj godini dostaviti dokaz o zakljuGenom Ugoveru o osiguranju za
tekuéu godinu, jer ¢ée u protivnom, sukladno odredbi Elanka 13. stavka 1. totke 7.
Pravilnika, biti razrijegen.

ObrazloZenje

1. Pravna osoba .SB Consulling” j.d.0.0. za projektiranje i nadzor iz Slavonskog
Broda, Ksavera Sandora Dalskog 10, podnio je sukladno odredbi ¢lanka 12. stavka
2. Pravilnika, zahtjev za ponovnim imenovanjem obavijanje poslova sudskog
vieilatenja za podrugje graditeljstva i procjene nekretnina.

2. |z priloZenih dokaza uz zahtjev preiziazi da podnositel] molbe kao pravna osoba
ispunjava potrebne uvjete za ponovnim imenovanjem.

4. Kako je de da ne post pol im imenovanjem
htj prema élanka 12. stavka 5. Pravilnika, rijeSeno
je kao u izreci rieSenja.

REPUBLIKA HRVATSKA

ZUPANIJSKI SUD U SLAVONSKOM BRODU 5. Ponovno imenovani stalni sudski viestak ne daje prisegu sukladno odredbi
SLAVONSK!I BROD Elanka 12. stavka 7. Pravilnika. .
URED PRE EDNIKA
o Sutkinja oviastena obavljati
Poslovni broj: 4-Su-214/2021 slove sudske uprave

Slav. Brod, 26. svibnja 2021.

Pl

K Dubravka Simié¢
RJESENJE S

&l‘/ww/

Sutkinja © bavljati sudske uprave u
Zupanijskom sudu u Slav. Brodu, Dubravka §'mi¢. na temelju &lanka 126.
stavka 4. Zakona o sudovima ("NN" br. 28/13.,33/15. 82/15. 82/16. | 126/19.) Dostaviti:

u vezi Elanka 12. i ¢lanka 12. a. P ika o stalnim i ("NN" 1. Dubravko Celebija, Slav. Brod, K.S. Dalskog 14
br. 38/14. 123/15. i 61/19. - dalje Pravilnik), p d htj Dubravk 2. Opéinski sud u Slav. Brodu
Celebije iz Slav. Broda, K. §. Dalskog 14, za ponovnim imenovanjem stalnim 3. Opéinski sud u PoZegi
sudskim vjestakom za podruéje graditeljstva i procjene nekretnina 4. Ministarstvo pravosuda i uprave, Zagreb
5. Spis

rijesila je

I. Dubravko Celebija, dipl. ing. grad., OIB 78317002408, sin
Antuna i Nade r. Milaginovi¢, rod. 26. stpn;a 1981. u Zagrebu, s prebivaliStem
u Slav. Brodu, K. . 14, Hrvatske

s danom 9. lipnja 2021. ponovno se lmenu]e stalnim sudskim
vieStakom za p 7 i procj na vrijeme od 4
(Cetiri) godine.

Il. Imenovani stalni sudski vieStak duZan je sukladno odredbi
&lanka. 9. stavka 1. u svakoj kalendarskoj godinu dostaviti dokaz o
zakljutenom Ugovoru o osiguranju za narednu tekucu godinu, jer ¢e u
protivnom sukladno odredbi ¢lanka 13. stavka 1. to¢ka 7. Pravilnika, biti
razrijeSen

ObrazioZenje
1. Dubravko Celebija, dipl. ing. grad., podnio je sukladno odredbi &lanka 12. i

&lanka 12 a. Pravilnika, zaht]ev za ponovnim imenovanjem za stalnog
dsk zap i i procjenu nekretnina.

2. |1z priloZenih dokaza uz zahtjev proizlazi da podnositelj molbe kao fizitka
osoba ispunjava potrebne uvjete za ponovnim imenovanjem

3. Uvidom u rjeSenje predsjednika Zupanijskog suda u Slav Brodu od 9. lipnja
2017., broj 4-Su-229/2016 e ;e da p il s danom 9.
lipnja 2021. isti¢e vrijeme na koje je te da ne
postoje zapreke iz &lanka 49. Zakona o driavnlm sluzbenicima.
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A. UvoD

1. ZADATAK
Naruditelj : Puro Pakovié¢ grupa d.d., Ulica 108. brigade ZNG 42, 35000 Slavonski Brod
Nekretnina: Poslovna zgrada - defektoskopija

Poslovna zona Puro Pakovié, 35 000 Slavonski Brod
z.k.ul. 27175, k.¢. 1091, k.o. Slavonski Brod

Upuceni smo izraditi Procjenu trzi$ne vrijednosti gore navedene nekretnine sukladno Vasem nalogu a temeljem nase ponude
i Vaseg prihvata iste. Kako smo razumjeli procjenu trebamo temeljiti na pretpostavci izostanka investicijskih ulaganja u
nekretnine u dogledno vrijeme. Naglasavamo, procjena je napravljena u dobroj vjeri, na bazi dostupnih, trzi$no odrzivih
podataka kao i podataka koji su nam dostavljeni od strane ovlastenih osoba Narucitelja.

SB Consulting d.o.o., Slavonski Brod 4 261/2024



2. IZJAVA O NEPRISTRANOSTI | NEOVISNOSTI

Procjena je izradena uvidom u dokumentaciju koja se nalazi u prilogu ovog elaborata. Prilikom procjene koriSteni su
relevantni podaci za izradu ove procjene (portal eNekretnine izvatci iz zbirke kupoprodajnih cijena ), a koji su
dobiveni od strane Ministarstva graditeljstva i prostornog uredenja. Internatskih stranica: Katastarske uprave,
Zemljisnoknjiznog odjela Op¢inskog suda. Vjestak ne garantira niti snosi odgovornost za tocnost podataka, iako su
prema nasim saznanjima isti to¢ni.

Utvrdeni iznos cijene zemljista procijenili smo u skladu sa vazeé¢im zakonima, propisima i odredbama te pravilima

struke.
Zadatak ovog elaborata nije ukljucio provedbu posebnih istrazivanja predmetnog zemljista iz aspekta: kontaminacije

tla, ostataka ratnih djelovanja, arheoloskih ostataka i slicnih elemenata koji bi utjecali na trzi$nu vrijednost zemljista.

Procjena trzisne vrijednosti zemljiSta napravljena je pod pretpostavkom da na predmetnom zemljiStu ne postoje
elementi kontaminacije tla, ostataka ratnih djelovanja, arheoloskih ostataka i sli¢nih elemenata.

Potvrdujemo da procjenitelj osobno kao i potpisnik ovog elaborata (pravna osoba) nema nikakve poslovne, pravne,
vlasnicke, suvlasnicke ili slicne interese na predmetnoj imovini, te da nema nikakve osobne ili poslovne interese
vezane uz iznos procijenjene vrijednosti nekretnine.

Procijenitelj:
Dubravko Celebija, dipl.ing.grad.

stalni sudski vjestak za graditeljstvo i procjenu nekretnina
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3. POPIS PRIMIJENJENIH PROPISA | LITERATURE

Procjembeni elaborat je izraden u skladu s pozitivnim zakonskim propisima koji reguliraju podrucje procjene vrijednosti

nekretnina
e Zakoni:
Zakon o procjeni vrijednosti nekretnina (NN 78/15)
Zakon o gradniji (NN 153/13, 20/17, 39/19, 125/19)
Zakon o prostornom uredenju (NN 153/13, 65/17, 114/18, 39/19, 98/19)
Zakon o postupanju s nezakonito izgradenim zgradama (NN 86/12,143/13, 65/17, 14/19)

Zakon o vlasni§tvu 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, 38/09, 153/09, 143/12, 152/14, 81/15, 94/17)

Zakon o zemlji$nim knjigama (NN 63/19)
o Podzakonski akti:

Pravilnik o metodama procjene vrijednosti nekretnina (NN 105/15)
Pravilnik o jednostavnim i drugim gradevinama i radovima (NN 112/17, 34/18, 36/19, 98/19, 31/20)
Pravilnik o energetskom pregledu zgrade i energetskom certificiranju (NN 88/17, 90/20, 1/21)
Pravilnik o na¢inu izrauna gradevinske (bruto) povrSine zgrade (NN 93/17)
Uredba o visini vodnog doprinosa (NN 78/10, 76/11, 19/12, 151/13, 42/19, 73/20)
Podatak o etalonskoj cijeni gradenja (NN 59/20)

Posebni propisi jedinica podruéne (regionalne) i lokalne samouprave
HRN ISO 9836:2011 Definicija i proracun pokazatelja ploStine i prostora

e Strucna literatura:

Nacela procjene trzi$ne vrijednosti nekretnina, V. Krtali¢, Zagreb, 05.2007.

Bilten 263, Hrvatska narodna banka, 13.11.2020.

Priru¢nik za procjenu nekretnina, Uhlir-Majcica, Zagreb, 2016.

Pregled trzista nekretnina Republike Hrvatske 2019., Ministarstvo graditeljstva i prostornog uredenja i Ekonomski institut, Zagreb,
lipanj 2020.

Indeksi cijena stambenih objekata za prvo tromjesecie 2024. godine, DrZavni zavod za statistiku

o Popis priloZene dokumentacije:

1. Izvadak iz zemljiSne knjige Opc¢inskog suda u Slavonskom Brodu od 12.09.2024.
2. Posjedovni list od 12.09.2024. godine
3. lzvod iz katastarskog plana od 12.09.2024. godine

Napomene i ograde:

Pri izradi procjene koriStena je od narucitelja dostavljena dokumentacija i dostupni web podaci. Pretpostavka procjene je
ispravnost koriStenih i u procjeni primijenjenih dokumenata i podataka.

Predmet ovog Procjembenog elaborata nije provjera imovinsko-pravnog stanja, niti provjera s upravno-pravnog naslova. Ovim se
elaboratom ne utvrduje posjedovno stanje niti vlasnistvo nad nekretninom.

Pretpostavlja se da zemljiSte na kojem se gradevina nalazi nije zagadeno niti se nalazi u zoni netolerantne razine buke - ne vrsi se
posebna stru¢na analiza zagadenja i buke.
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B. SAZETAK VAZNIH PODATAKA

Nekretnina: Poslovna zgrada - defektoskopija
Lokacija : Poslovna zona Puro Pakovié, 35 000 Slavonski Brod
Narucitelj: DPuro Pakovi¢ grupa d.d., Ulica 108. brigade ZNG 42, 35000 Slavonski Brod

Korisnik procjene: -

Dan kakvoce 10.09.2024.
Dan vrednovanja  20.09.2024.
Osnova procjene :

Metodologija procjene :
Namjena procjene :

Regija

Zupanija - trzi§na zona

Trzi$ni polozaj

Kategorija lokacije / tip lokacije
Z K. izvadak:

Op¢inski sud:

Trzi$na vrijednost

Troskovna metoda

Regija 3 - Slavonija

Brodsko-posavska zupanija

2. Veliki gradovi u unutra$njosti + more manje atraktivne lokacije
| / Cc

od 12.09.2024.

Slavonski Brod

ZEMLJISNE KNJIGE KATASTAR Povrsina ¢est (m2)
K.O. Zkul zCbr podul K.O ké.br. pos. List
Slavonski Brod 27175 1091 - Slavonski Brod 1091 27175 597
Opis nekretnine: Orasci¢ zgrada
Povrsina Cest: 597 m2
Vlasnik: zkul 27175 1/1 Buro DPakovi¢ grupa d.d., Slavonski Brod, Ulica 108. brigade ZNG
br.42

Teret: IMA, sukladno upisu u ZK
Legalitet: Nekretnina upisana u ZK i Katastar.

Nekretnina ima direktni pristup na JPP

Energetski certifikat nije prezentiran

Legalna nekretnina
Onecisc¢enja Nisu primjecena i mala je vjerojatnost da postoje
Buka Nisu uoceni vanjski izvori buke
Energetski certifikat: -
Klasifikacija nekretnine 2 Nekretnina koju koristi/zauzima vlasnik

Utrzivost
Alternativna upotreba
Razvoj (dozvole)
Napomene :

NK (m2)

TrziSna vrijednost :

OVLASTENI PROCJENITELYJ:

Dubravko Celebija

SB Consulting d.o.o., Slavonski Brod

odmabh utrzivo utrzivo u odredenom vremenu uvjetno utrzivo

495,51

118.773,82 €

DIREKTOR :
Dubravko Celebija
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C. LOKACIJA

MAKRO

Hrvatska (sluzbeni naziv: Republika Hrvatska) je europska drzava, zemljopisno smjestena na prijelazu iz Srednje u Jugoisto¢nu
Europu. Grani¢i na sjeveru sa Slovenijom i Madarskom, na istoku sa Srbijom, na jugu i istoku s Bosnom i Hercegovinom i Crnom
Gorom. S Italijom ima morsku granicu. Tijekom hrvatske povijesti najznacajniji kulturoloski utjecaji dolazili su iz
srednjoeuropskog i sredozemnog kulturnog kruga.

Prema popisu iz 2011. godine Hrvatska ima 4.284.889 stanovnika. Hrvati ¢ine 90,42% stanovnistva, a najznacajnija nacionalna
manjina su Srbi koji ¢ine 4,36% stanovnistva, dok svaka od ostalih nacionalnih manjina ¢ini manje od 1% stanovnistva. Kopnena
povrsina iznosi 56.542 km?, a povrsina teritorijalnog mora 31.067 km? §to Hrvatsku svrstava medu srednjevelike europske zemlje.
Glavni grad je Zagreb koji je gospodarsko, kulturno i politicko srediste zemlje.

Prema politickom ustroju Hrvatska je parlamentarna demokracija. Clanica je Ujedinjenih naroda od 22. svibnja 1992. Hrvatska je
¢lanica Vijea Europe, Svjetske trgovinske organizacije, Organizacije za europsku sigurnost i suradnju, Organizacije
Sjevernoatlanskog ugovora, Europske unije (od 2004. je bila kandidat za ulazak u Europsku uniju, a proces pristupanja zemlje
Uniji priveden je kraju 1. srpnja 2013. godine).

MIKRO

Slavonski Brod je grad u isto¢noj Hrvatskoj te industrijsko, kulturno, upravno, sudsko i financijsko srediste Brodsko-posavske
zupanije. Po veli€ini, broju stanovnika i znacaju drugi je grad u Slavoniji, a Sesti po veli¢ini u Republici Hrvatskoj.

Nekretnina je izgradeno gradevinsko zemljiste na kojem se nalazi dovrSena zgrada - defektoskopija, na podrucju poslovne zone
Puro PBakovi¢. U neposrednoj blizini se nalaze zgrade gospodarsko - proizvodne namjene.

SB Consulting d.o.o., Slavonski Brod 8 261/2024



D. OPCI VRIJEDNOSNI ODNOSI NA TRZISTU

U drugoj polovici 2023. godine nastavlja se rast realiziranih cijena iz proteklog razdoblja, ali po bitno manjim stopama. Uogava se
pad prometa i to posebno zadnjih mjeseci. Promet stanovima u prvih 6 mjeseci u odnosu na isto razdoblje lani je pao za 13%. To je
posljedica usporavanja potraznje od strane stranih, ali i domacih drzavljana. Uzrok pada potraznje je usporavanje ekonomija
mnogih drzava u EU i rast kamatnih stopa, ali i previsoke trazene cijene koje sve teze nalaze kupce.

Uocava se sve veca razlika izmedu trazenih i realiziranih cijena Sto o€ito ukazuje na nerealne zahtjeve vecine prodavatelja.

Mozemo zakljuditi da trziSte nekretnina ulazi u novi ciklus u kojem ¢e se promijeniti trendovi koji su postojali zadnjih 8 godina.
Nakon pada prometa koji o¢ekujemo zakljuéno s 2023. godinom, u sljedecoj godini se ogekuje i usporavanje rasta cijena, a nekim
nekretninama i pad cijena u realizaciji.

izvor: https://www.burza-nekretnina.com/statistike

BN Index

] a1 az Q3 ] a1 Q2 Q3 Gé at Q2 Q3 24 a az a3
2020 2021 2022 2023

— Realne stape rasta tromjeseinog BOP-a (Q/Q-4). %

izvor: https://www.dzs.hr/

SB Consulting d.o.o., Slavonski Brod 9 261/2024



Mew

Meduvremensko (intertemporalno) izjednacenje - prilagodba trziStu

INDEKSI CIJENA STAMBENIH OBJEKATA"

HOUSE PRICE INDICES "
DRZAVNI Indeksi (@ 2015. = 100)”
L g#x.ﬁgﬁ U Indices (@ 2015 = 100)?
AL T novi . pcstojeéi_ Grad
. - ukupno sta_mb_enl sta_mb_enl Zagreb
Godina Tromjesedje objekti objekti
Tl New Existing City of
Year Quarter dwellings |dwellings |Zagreb
2020. Q1 128,25 107,69 132,12 140,79 125,39 109,31
Q2 130,57 111,34 134,23 142,54 126,30 115,90
Q3 129,75 110,83 133,35 141,09 126,91 113,35
Q4 132,95 108,66 137,45 145,45 127,61 119,45
2021. Qi1 134,19 113,37 138,20 145,43 132,80 115,71
Q2 138,03 118,77 143,00 152,55 134,34 122,17
Q3 141.44 120,30 145.56 154.60 138.18 122,62
Q4 144,99 124,98 148,97 158,32 142,51 124,37
2022. Q1 152,25 136.43 155.53 168.63 147.28 132,32
Q2 157,94 137,66 162,01 175,12 151,52 140,80
Q3 162,44 141,23 166,69 182,31 155,80 139,85
Q4 170,11 145,65 174,95 193,94 160,87 146,19
2023. Qi1 173,56 146,93 178,82 193,34 166,65 154,22
Q2 179,63 154,70 184,58 199,62 170,86 165,78|
Q3 180,09 158,63 184,39 204,40 168,50 162,69
Q4 186,24 151,09 193,11 206,63 179,04 167,17
2024. Qi1 189,41 156,03 195,82 210,30 181,47 170,84
*izvor: www.dsz.hr
SB Consulting d.o.0., Slavonski Brod 10
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= PROCJENA

1. DAN KAKVOCE

Nekretninu smo pregledali 10.09.2024.  te napravili fotozapis koji se nalazi u Prilogu 1 elaborata.
Nije radena posebna izmjera nekretnine ve¢ smo se sluzili podacima dostavljenim od strane Narucitelja kao i javno dostupnim
podacima iz zemlji$nika i katastra.

2. STANJE NEKRETNINE PREMA REZULTATIMA OCEVIDA
PRIKLJUCCI

Vodovod priklju¢en Telefon nije prikljuéen
Kanalizacija nije priklju¢ena El. struja priklju¢ena
Toplovod prikljucen Plin nije prikljuéen

POSLOVNA ZGRADA - defektoskopija

Godina gradnje 1979
Godina obnove -

Katnost Pr
Temelji AB
Hidroizolacija poda da
Termoizolacija poda ne

Nosiva konstr. AB
Ispuna AB
Medukatna konstr. -

Krovna k. + pokrov ravni krov
Limarija -

Procelje neozbukano i neobojano

Vanjska stolarija (prozori)
Vanjska stolarija (vrata)
Lift

Prostorije

Pregradni zidovi

Obrada zidova

NE

neozbukano i neobojano

Obrada podova beton
Unutarnja stolarija -
Grijanje -
Ventilacija prirodna
Klima -

Mrezna instalacija
Alarm / video nadzor
Ostalo

Stanje:

Poslovna zgrada - defektoskopija stara je 45 godina. Poslovna zgrada je u dobrom stanju,
koristi se i odrZzava. Primjecena je vlaga na stropu - krov prokiSnjava.

SB Consulting d.o.o., Slavonski Brod

11

261/2024



3. GEOMETRIJSKI PODACI
zk 27175, k.¢. 1091, k.o. Slavonski Brod
R.Br. Opis | Koef. NP koef. BP V
1. Poslovna zgrada | | | |
Prizemlje 365,20 0,75 273,90 440,00 3.300,00
Prizemlje 130,31 0,50 65,16 157,00 408,20
UKUPNO 495,51 339,06 597,00| 3.708,20
SVEUKUPNO (m?) 33906] () | 597,000 3.708,20
REKAPITULACIJA GEOMETRIJSKIH PODATAKA OBJEKTA
Neto gradevinska povrsina (NGP) NGP = 339,06 m2
Bruto gradevinska povrsina (BGP) k= BGP = 597,00 m?
Volumen (V) =BGV x h h= m V= 3.70820 m®
SB Consulting d.o.o., Slavonski Brod 12
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4. METODA PROCJENE

Sukladno Zakonu o procjeni vrijednosti nekretnina ¢l 23 propisane su tri metode procjena i to poredbena, prihodovna i troskovna
metoda. Izbor metode ovisi o0 vrsti nekretnine, uzimajuéi u obzir postojece obi¢aje U uobi¢ajenom poslovnom prometu kao i druge
okolnosti pojedinog slucaja, osobito u odnosu na raspolozive podatke.

Uzimajuéi u obzir sve &injenice 0 nekretnini te trzisno dostupne podatke odlugili smo ovu procjenu napraviti Tro$kovnom
metodom.

U ovoj metodi utvrduje se trziSna vrijednost nekretnine (TV) iz trziSnog troska gradenja zamjenske nekretnine (nove a ne
reproduktivne) zgrade i vrijednosti zemljista, doprinosa, prikljucaka, okolisa i ostalih (intelektualnih) usluga kod gradenja uz
primjenu koeficjenata za prilagodbu.

Zamjenska zgrada, u smislu ove procjene, je nova zgrada koja po dimenzijama i namjeni odgovara procjenjivanoj ali je radena
prema vazeéim standardima i zakonima. Tro$ak izgradnje zamjenske gradevine je ujedno i iznos na koji ¢e se ona osigurati (Nova
vrijednost-NV).

Sadasnja vrijednost nove, zamjenske, zgrade proizlazi iz troskova gradnje uzimajuéi u obzir umanjenje vrijednosti zbog starosti
zgrade. Umanjenje se racuna odvojeno za konstrukciju, gradevinske radove vanjskog zatvaranja (krov, fasada, vanjska stolarija),
zavr$ne radove i instalacije. Postotak uc¢es¢a pojedine vrste radova odreduje se ovisno o konstrukeiji, vrsti i namjeni zgrade.

Na ovaj nacin izracuna se deprecirani troSak zamjene (sadasnja gradevinska vrijednost-SGV).

Procijenjenu vrijednost zemljista izra¢unali smo usporednom metodom. Ova metoda zahtjeva analizu niza usporedivih transakcija
te nekretnina oglasenih za prodaju na trzistu. Ovaj pristup je zasnovan na podacima sa trzista ali se zasniva na dostupnost novijih i
izravno usporedivih transakcija a sukladno Regulativi 575 EU ¢l 199 sta jos uvijek nije situacija u RH.

Nasg pristup utvrduje vrijednost zemljista po m2 a izracunava Se koristenjem koeficijenata za prera¢unavanje (U %) kako bismo
uzeli u obzir razike u kvaliteti, utrzivosti i vrijednosti usporednih zemljista sa procjenjivanim zemljistem. Negativni koeficijenti za
preracunavanje znace da je procjenjivana nekretnina zbog odredenog aspekta "manje vrijedna" dok pozitivni oznacavaju suprotno.

Op¢i vrijednosni odnosi na trzistu nekretnina uzimaju se u obzir primjenom koeficijenata za prilagodbu kojih vrstu i veli¢inu

odreduju, temeljem iskustva i dostupnih podataka sa trzista, PBZ Nekretnine. To nisu jedini moguci koeficijenti no oni
predstavljaju, prema naSem iskustvu, najvaznije kriterije koje je moguce uociti i pratiti.

SB Consulting d.o.o., Slavonski Brod 13 261/2024



5. IZRACUN VRIJEDNOSTI NEKRETNINA

5.1. Usporedne nekretnine - gradevinsko zemljiSte

Za potrebe ove procjene izvrsili Smo istrazivanje lokalnog trzista i prikupili podatke iz svih izvora koji su nam bili dostupni.
Koristili smo bazu podataka kupoprodajnih ugovora eNekretnina. Odabrana je poredbena metoda procjene temeljem stvarnih i
realiziranih kupoprodaja za predmetno podrudje.

Nekretnina 1

Gradevinsko zemljiste u Slavonskom Brodu. Zemljiste je povrine 819,00 m2, namjena je gradevinsko zemljiste. Kupoprodaja je
obavljena 21.03.2023. za iznos od 40.800,00 €. Nekretninu nismo pregledali te smo se za sve ostale podatke sluzili javno
dostupnim izvorima (internet). Nemamo saznanja da su ishodene dozvole za gradnju.

Nekretnina 2

Gradevinsko zemljiste u Slavonskom Brodu. Zemljiste je povrSine 2.637,00 m2, namjena je gradevinsko zemljiste. Kupoprodaja je
obavljena 09.11.2023. za iznos od 195.000,00 €. Nekretninu nismo pregledali te smo se za sve ostale podatke sluzili javno
dostupnim izvorima (internet). Nemamo saznanja da su ishodene dozvole za gradnju.

Nekretnina 3

Gradevinsko zemljiste u Gornjoj Vrbi. Zemljiste je povrSine 4.277,00 m2, namjena je gradevinsko zemljiste. Kupoprodaja je
obavljena 13.07.2023. za iznos od 192.892,70 €. Nekretninu nismo pregledali te smo se za sve ostale podatke sluzili javno
dostupnim izvorima (internet). Nemamo saznanja da su ishodene dozvole za gradnju.

Informacije o x
- Zbirka
Naziv atributa Vrijednost atributa
1D ZKC 1896569
Vrsta nekretnine. GRADEVINSKO ZEMLIISTE (GZ)
D PN (PU) 5017599
Vrsta ugovora KP - KUPOPRODAIA
Datum prvog evidentirania ugovora u ZKC-u 26.05.2023
Povréina u prometu 819,00
Vrijodnost nekretnine (KN) 307.407,60
Vrijednost nekretnine (EUR) 40.800,00
Datum ugovora 21.03.2023

POREZI:
NAPOMENA: 25 kupoprodaje svih vrsta zemlfista u Iskazano] cijeni prikazana J& Vitjednost nekrotnine baz POV-a,
© o tome podiijeze i promet njegovo) naplati.

« Promet podiijeze placanju POV-a NE

- Stopa POV-a (%) 25
- PDV ukijucen u prikazanof cljent NE
« Optirange NE
Status podatka PROVEDENA EVALUACDA
Cjenovni blok MALL PARLZ - POSLOVNO 2
Pretezita namjena clenovnog bioka K - GOSPODARSKA NAMJENA - POSLOVNA  +
)
W Informacise 2@ %
Gradevinsko zemijiite (GZ) - Zbirka kupoprodajnih cijena &)~
Nazlv atributa Vrijednost atributa
1D ZKC 2002757
atum progleda 6.7.2024
Vrsta nekretnine GRADEVINSKO ZEMLIISTE (GZ)
1D PN (PU) 5156199
Vrsta ugovors KP - KUPOPRODAJA
Datum prvog evidentiranja ugovora u ZKC-u 06.12.2023
Povrdina u prometu 2.637,00
Vrijednost nekretnine (KN) 1.469.227,50
Vrijednost nekretnine (EUR) 195.000,00
Datum ugovora 09.11.2023
| POREZI:

NAPOMENA: 2a kupoprodaje svih vrsta zemlfiSta u iskazanoj cijeni prikazana je vrijednost nekretnine bez PDV-a,
neovisno o tome podiljeze i promet njegovo) naplati.

« Promet podiijeze placanju PDV-a nNE
« Stopa PDV-a (3) 25
« PDV ukljucen u prikazanoj cijeni nNE
- Optiranje nE
Status podatka PROVEDENA EVALUACDA
=7 Grenovni blok MALI PARIZ - GOSPODARSKO
- ‘ Protezita namjena clenoviiog bloka 1 - GOSPODARSKA NAMJENA - PROIZVODNA  +
Tnformacse o%
- Zbirka a
Naziv atributa Vrijednost atributa
1D 2xC 1971840
Vrsta nekretnine GRADEVINSKO ZEMUISTE (GZ)
1D PN (PU) 5113253
Vrsta ugovora KP - KUPOPRODAJA
Datum prvog evidentiranja ugovora u ZKC-u 20.102023
Povréina u prometu 4.277,00
Vrijednost nekretnine (KN) 1.453.350,05
Vrijednost nekretnine (EUR) 192.892,70
Datum ugovora 13.07.2023

POREZL:
NAPOMENA: z& kupoprodaje svif vrsta zemijiita u iskazano] cijeni prikazana je vifjednost nekretnine bez POV-a,
neovisne o tome podifeZe i promet njegovoj naplati.

« Promet podiijeze placanju PDV-a NE

« Stopa PDV-a (%) 25

« POV ukijucen u prikszano) cifent NE

~ Opticanje NE
Status podatka PROVEDENA EVALUACDA
Cpenowni biok GORNJA VRBA - GOSPODARSKO 1

Pretezita namjena cienovnog bloka 1- GOSPODARSKA ZONA - IZGRADENI DIO
‘ »

Lokacija procjenjivane i usporednih nekretnina
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5.2.

PODACI O
NEKRETNINAMA

KOEFICIJENTI ZA PRERACUNAVANIJE

STATISTICKA OBRADA

Izradun vrijednosti zemljista

Nekretnina Procjenjivana Usporedna 1 Usporedna 2 Usporedna 3
Grad Slavonski Brod Slavonski Brod Slavonski Brod Slavonski Brod
Lokacija u naselju u naselju u naselju u naselju
Nekretnina grad zemljiSte grad zemljiste grad zemljiSte grad zemljiSte
Izvor podataka Nalog eNekretnine eNekretnine eNekretnine
Vrsta podatka - kupoprodaja kupoprodaja kupoprodaja
Datum transakcije/objave 3Q2024 1Q2023 4Q2023 3Q2023
Povrsina (m2) 597 819 2.637 4.277
Cijena (€) - 40.800 195.000 192.893
Cijena po m2 - 498 73,9 45,1
Protok vremena 3Q2024 1Q2023 4Q2023 302023
DZS indeksi cijena nekretn. 170,84 162,69 139,65 115,90
Vremensko uskladenje - 5,0% 22,3% 47,4%
Korigirana vrijednost po m2 - 52,31 90,44 66,48
Lokacija-kategorija dobra slicna slicna losija
korekcija - 0% 0% 10%
Utjecaj buke neznatan neznatan neznatan neznatan
korekcija - 0% 0% 0%
Veli¢ina 597 819 2.637 4.277
korekcija - 5% 15% 20%
Oblik nepravilan nepravilan do1:2,5 do1:2,5
korekcija - 0% -20% -20%
Topografija ravno ravno ravno ravno
korekcija - 0% 0% 0%
Namjena | | | |
korekcija - 0% 0% 0%
Infrastruktura na parceli uz parcelu uz parcelu na parceli
korekcija - 10% 10% 10%
Ukupno korekcija - 15% 5% 20%
Korigirana vrijednost po m2 78,30 60,2 95,0 79,8
Ukupno korigirana cijena 78,3 60,2 95,0 79,8
Odstupanje od prosjeka -18,1 16,7 15
Kvadrat odstupanja 609,0 329,1 277,7 2,2
Standardna devijacija - o 14,2
Dvosturuka devijacija - 26 28,5
Odstupanje od prosjeka -23% 21% 2%
(-30% do +30%) prihvatljivo prihvatljivo prihvatljivo
Odstupanje od 20 (+) prihvatljivo prihvatljivo prihvatljivo
ZAKLJUCAK
Povrsina zemljiSta 597 ma2
Vrijednost po m2 78,30 €/m2
TrZziSna vrijednost 46.742,44 €

15 261/2024
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5.3. Troskovna metoda

FK MATRICA
Nova vrijednost objekta
NKP 339,06 m2 Cizg= 400 EUR/m2 NV= 135.622 EUR
Izvor cijene
Koeficijent dovrsenosti / kvalitete 1 400 EUR/m2
Opis
Godina procjene 2024 Starost (G) | 45
Godina izgradnje 1979 Opis rekonstrukcije: ne utjece na vrijednost
Godina rekonstrukcije - Zamjenska godina gradnje |-
Trajnost (OVK) 100 Zamijenska starost (G) -
FK matrica A - lokacija / trziSte B - zgrada opcenito C - stanje zgrade
Faktor koristenja zgrade
(FK) 2 3 4
Relativna starost (G/OVK) u % 45 Odabrani FK 4 Predvidivi ostatak OVK u % 33
Ostatak odrzivog vijeka koristenja zgrade - OOVK (god.) 33
Zamjenska starost zgrade (god.) 67
Umanjenje vrijednosti zgrade zbog starosti - linearni otpis 0,67

Sadasnja gradevinska vrijednost zgrade (SGV) 44.755 EUR

Vrijednost zemljista

Pgz= 597,00 m2 |Cz= 78,30 EUR/mM2 | Vz= 46.742,44 EUR
Komunalni i vodni doprinos
Kd= 4,78 EUR/m3BV Kd= 17.725,20 EUR
BV= 370820 m3 Vd= 1,00 EUR/M3BV Vd= 3.708,20 EUR
Prikljudci
BGP= 597,00 m2 Kp= 10.746,00 EUR
Vrijednost zemljista, doprinosa i priklju¢aka 78.921,83 EUR
Intelektualne usluge kod izgradnje 4 % 5.424,88 EUR
Okolis 0 % 0,00 EUR
Sadasnja gradevinska vrijednost nekretnine (SGVn) 129.101,97 EUR
Koeficijenti za prilagodbu TF=(1+V+Posli+L)*T
veli¢ina-Fv poslov.-Fposl legalitet-FI trziste-Ft TF
-0,20 0,00 0,00 1,15 0,92
TrZiSna vrijednost Tv=SGVn*kpt 118.773,82 EUR
Cijena / m2 objekta 239,70 EUR
Cijena / m2 zemljiSta 198,95 EUR
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F. MISLJENJE / ZAKLJUCAK

U skladu sa ¢injenicama i pretpostavkama koje su iznesene u ovoj procjeni a nakon obrade i izracuna za
za nekretninu: Poslovna zgrada - defektoskopija

na adresi: Poslovna zona Puro Pakovi¢, 35 000 Slavonski Brod
zk.ul. 27175, k.€. 1091, k.o. Slavonski Brod

narucfitelj: Duro bBakovi¢ grupa d.d., Ulica 108. brigade ZNG 42, 35000 Slavonski Brod
Misljenja smo da je na dan 20.09.2024.
TRZISNA VRIJEDNOST
118.773,82 €
ZAOKRUZENO
119.000,00 €
OVLASTENI PROCJENITELJ DIREKTOR
DUBRAVKO CELEBIJA, dig. DUBRAVKO CELEBIJA, di.g.

Stalni sudski vjestak za graditeljstvo i procjene

U SI. Brodu rujan 2024 . godine
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G. PRILOZI
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PRILOG 1
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FOTOGRAFIJE

SB Consulting d.o.0., Slavonski Brod 20 233/2024



PRILOG 2

21



o NESLUZBENA KOPIJA

N
||
e
. r
REPUBLIKA HRVATSKA

Op¢inski sud u Slavonskom Brodu
ZEMLJISNOKNJIZNI ODJEL SLAVONSKI BROD
Stanje na dan: 12.09.2024. 13:58

Katastarska opéina: 328758, SLAVONSKI BROD Broj ZK uloska: 27175
Broj zadnjeg dnevnika/Upravnog rjesenja: Z-5543/2024
Aktivne plombe:
lzvadak iz BZP-a
A
Posjedovnica
PRVI ODJELJAK
Broj Broi D Adresa katastarske Cestice/Nacin uporabe Povriinal
Rbr. | katastarske rEJ " | katastarske cestice/Nacin uporabe zgrade, naziv 0‘:152'"a PPR
cestice ' zgrade, kuéni broj zgrade
1. 1088 18 [PRASCIC 935
ZGRADA 935
2, 1091 11 |ORASCIC 597
ZGRADA 597
UKUPNO: 1532
B
Vlastovnica
Rbr. Sadrzaj upisa Primjedba
1. Vlasnicki dio: 111
DURO DAKOVIC GRUPA D.D., OIB: 58828286397, ULICA 108. BRIGADE ZNG 42, 35000 SLAVONSKI
BROD
21 Zaprimljeno 29.05.2008. broj Z-4742/08 ZABILJEZBA
Temeljem ugovora o okvirnom zaduZenju broj 36/2008. od 30. travnja 2008. i sporazuma radi
osiguranja novEane traZbine prijenosom vlasnidtva na nekretninama i pokretninama broj 37/2008.
od 09. svibnja 2008. br. OV-14235/2008. solemniziranog po javnom biljeZniku Miroslavu Bracun
iz Slavonskog Broda, Petra Kredimira IV broj 3, zabiljeZuje se da je prijenos prava vlasnistva na
nekretninama u A obavljen radi osiguranja nov€anog potraZivanja u okvirnom iznosu od
14.000.000,00 Kuna (slovima: €etrnaestmilijunakuna), sa imena i vlasnistva:
DURO DAKOVIC PROIZVODNJA OPREME DOO, SLAV. BROD, DR. MILE BUDAKA BR. 1
USTUP REDA

2.2 Zaprimljeno 03.02.2014. broj Z-857/14.
Temeljem Sporazuma o zasnivanju zaloZnog prava na nekretninama radi osiguranja novéane
traZbine od 31. sije€nja 2014. koji je solemniziran kod Javnog biljeZnika Miroslava Bragun, Slav.
Brod, P. Kresimira IV 3 pod br. OV-1388/14, Potvrde Trgovackog suda u Osijeku Stalna sluzba u
Slav. Brodu Sudski registar br. R3-520/14-2 od 04. veljaée 2014. i 8 Izvoda iz sud. reg. uknjiZuje
se ustup reda prvenstva prava zaloga pod Z-857/14 uknjiZenog u korist Hrvatske banke za
obnovu i razvitak za dug od 120.000.000,00 KN koji stupa naprijed, u prvenstevni red fiducijarnog
prava vlasnistva koji je prijenos obavljen sa imena i vlasnistva BB Proizvodnja opreme d.0.0.
Slav. Brod, Dr. M. Budaka br. 1 na DD Holding d.d. Slav. Brod, Dr. M. Budaka br. 1 radi
osiguranja nov€ane trazbine od 14.000.000, 00 KN pod br. Z- 4742/08 koji stupa natrag.

PRVENSTVA C 1.3.

Ispis iz BZP-a (datum i vrijeme izrade) 12.09.2024. 14:12:10
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Stranica: 1



lzvadak iz BZP-a

Katastarska opc¢ina: 328758, SLAVONSKI BROD Broj ZK uloska: 27175

c
Teretovnica
Rbr. Sadrzaj upisa

Iznos Primjedba

Tereta nemal

Potvrduje se da ovaj izvadak odgovara stanju baze zemljisnih podataka na datum 12.09.2024.

Ispis iz BZP-a (datum i vrijeme izrade) 12.09.2024. 14:12:10 Stranica: 2
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.l
NESLUZBENA KOPLJA
REPUBLIKA HRVATSKA K.o. SLAVONSKI BROD
DRZAVNA GEODETSKA UPRAVA kebr: 1091
PODRUCNI URED ZA KATASTAR
SLAVONSKI BROD

Stanje na dan: 12.09.2024.

IZVOD IZ KATASTARSKOG PLANA
Mijerilo 1:1000
Izvorno mjerilo 1:1000

1092/8

1092/3

1041/3 1041/4

)

1

1040/13

1097/8

1103/1 1098/34

1097/9

1083/1
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QFGING B L AV=0-BR & K T i 0D
Kowitet ze gradjsvinarstvo
staubeno kowunalne posiove

i prostorno planiranje
Broj: UB/I-of-4148/19:),
Slavonski Brod, 3o. prosinea 1921,

Komitet za gredjevinsrstvo, stauwbesc “oyunalne poslove i
prostornd planiranje Updise Slavonsii Srod, nadlefan ne oswvi
Claus %7. Gakoma ¢ isgradnii objekata ('iurodne aovine LR brod
26/75)y na zahtjev S0Ub-s "Diure Dlakovid” B0 FUO 4w Blavenskog
Broda, broJ oBoboa F/AD od 19, lo. 1981, godine izdage

POZVOLU 2&a Vivu2rEBU

‘Juro Djakovié" iz Blavonskog Brodm HO Lroluved~

e oGobrava se upatreba izgradjenog objekta ime
fatoskopije u krugr SGUNen "Dgure Diakovid® u

b R &3 e

io ove dozvele z& uvpotrebu J® i zapiscik komie

1 pregied od 28.1RB. 1941, 19.11, 19581, kse i ig=~
lanjanju nedostataka od 23.12. 1981, goding .

siie ze tehnidk
Y o N -
vieltad o oty

vbraglodenye

S0UL "Djure Diakevié" RO PIO iz Zlavonskog Brods poduie
Jela Je dana 19.10, 1991, godine ovor orgeng sahtjev za teb-
nidki pregled § isdavanje dezvole ze upotrabu izgradiencg obw
Jekts ispitue atanice defdoskoplje u krugu SOUEe~a “Diure Liae
kovid" u Elavouskos Brodu,

Fovedou podnesencg szshtjeva ovaji orgn je cenovas kosisi-
Ju kojs je duna 19,11, 1981, 4 22.12. 1881, izvréila tehnil-
ki pregled izvedanih radova i odbila izdavenje dozvole s upe~
trebu 8 tis da jea investitor bie dulan otkloniti navedens ne~
dostetke iz zapisnika od 19. 14. 1981L. godine.

Buduéi da je to i udinieno a kake de 1 kongtetirane u
gapisniku od 23.12, 1981, godine oved organ rijedio je kmo u
dispozitivu.

Uputa o pravnow idjeku:

Frotiv ove dozvole zs upotrebw wole so izdaviti Zalba
Zomitetu za privredu Zajednice opdine Osijeir u roku od .15 dansa
od dana prijema.

Lelba se podnosi putem ovog organa pismensili uszeno iz
davijens na zepisnik taksirans sa 2o dinava adwini gbrativie ta-
K88,

Pakss po Thr. Z4. Udluke o opéinskim adninistretivain ta-
koema u iznosu od 2.500 dinara uplaéena Je na radun broj 343oo-
Cho-078~3177.

DOSTAVITT «

1. BOUR "Djuve Djakovige" 10 VAPQUTALNT UPRAYHT SEYEREND
Raavaq Blavonski Brod Dragié Sadets, dipl.prevaik

2. BOUR “Bjure Djskovié™ RO [ 8 /7 /. +
PTO S.laganaki Brod Jeop el clte

5. 8D~z Blavongki Brod

b Gradjevinski ingpekbor,ovdje
é’ Dosije Komitets, ovdje

be A XY h i v fla
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