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LLABORAT O PROCJENJENOJ VRIJEDNOSTI
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2 Gitadevina : Trosobni stan na I katu u stambeno poslovnoj zgradi
E 3
“okacija : Slavonski Kobag, ugao Savske ceste i Markovog trga
fnacvrijednost ;11 149,00 € ili 80 272,80 kn
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OPCENITO

Na temelju ugovora, izvriena je procjena vrijednosti trosobnog

stana na I katu stana, koji se nalazi na adresi u Slav. Kobasu,

ugao Savske ulice i Markova trga, a koji je u vlasnistvu Jasinja

d.d. iz Slav Broda.

Svrha izrade elaborata je utvrdivanje ;sada§nje trzne vrijednosti

predmetne nekretnine koju ona moze posti¢i u vrijeme procjene.

Ovim elaboratom se ne utvrduje posjedovno stanje niti

vlasniStvo nad nekretninom. Procjena se izraduje uvidom u

fotokopije vlasni¢ke dokumentacije, stoga je potrebna dodatna

provjera istovjetnosti orginalne i dokumentacije priloZene u

procjeni.

Elaborat je izraden u skladu sa pozitivnim zakonskim naputcima

i normama koje reguliraju podruéje izraduna vrijednosti

nekretnina i to osobito :

- Zakon o vlasniStvu i drugim stvarnim pravima (N.N. br.
91/96.)

- Uputstvo o nacinu utvrdivanja gradevinske vrijednosti
eksproprirani objekata ( N.N. br.52/84.)

- Podataka o vrijednosti cijena gradenja iz Biltena



Standardna kalkulacija Gradevinskog instituta.
- podatke gradskih sluZbi o utvrdivanju podetne cijene
gradevinskog zemljiSta i komunalne infrastrukture.
Nakon svestranog razmatranja predmeta vjeStaCenja, pregleda nekretnine na

licu mjesta i njegove izmjere daje se slijede¢i nalaz i misljenje.

22.PODACIO VLASNISTVU .

Prema izvatku iz zemlji$ne knjige Op¢inskog suda u Slavonskom Brodu od
17.07.2008. godine u zk. ulozak broj 1756 k.o. Slavonski Kobas k.&.br.
545/2 zgrada i dvoriste selo sa 172 hv (618 m?) upisano je kao etazno
vlasni$tvo i to:

5.Etaza 17/100

Stambeni prostor — trosobni stan na katu sa ulazom sa stubidnog dijela u
zapadnom dijelu objekta koji se sastoji od hola u povrsini od 13,42 m?,
ostave pov. 1,50 mz, ostave pov. 3,18 mz, degaZmana pov. 2,60 mz, kupaone
pov. 5,06 m?, kuhinje pov. 10,66 mz, sobe pov. 15,60 mz, sobe pov. 15,80 mz,
sobe pov. 9,87 m?, lode pov. 5,13 m?, lode pov. 5,13 mz, lode pov. 3,25 mz,
koji se nalazi u stambeno poslovnoj gradevini sagradenoj na k.¢.br. 545/2
oznacen u etaznom nacrtu Zutom bojom ukupne povrsine 91,20 m>.
UknjiZeno je pravo vlasni$tva u korist Jasinja d.d. u ste¢aju Slavonski

Brod, KoSarevac 1.
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3.12ZRACUN GEOMETRIJSKI PODATAKA

Neto gradevinska povrsina (NGP )
NGP = 91,20 m*
Bruto gradevinska povrsina (BGP )
BGP=10944m”
Volumen (V ) |

V =262,65 m*

REKAPITULACIJA

GEOMETRIJSKIH PODATAKA OBJEKTA

NGP = 91,20 m?
BGP = 109,44 m>

V =262,65m"

4TEHNICKI OPIS NEKRETNINA

Gradevinsko zemljiste

Stambena zgrada u kojoj se nalazi stan izradena je na uredenom

eradevinskom zemljistu.



Prikljuéci
Zgrada u kojoj se nalazi stan prikljugena je na slijedece
komunalne sustéve:
- telefon
- elektriéna struja

Objekt stambeno poslovna zgrada u Slavonskom Kobasu

Stambena zgrada ima prizemlje i kat, a stan se nalazi na I katu
U zgradi ima 3 stana i 2 poslovna prostora.

Nosiva konstrukeija zgrade je opeka i drvo

Strop je izveden od - drvenog grednika sa gornjom i donjom
oplatom

Podovi su izvedeni od parketa i keramike

Iznutra su zidovi ozbukani i oli¢eni

IFasada je oZzbukana i o3pricana hirofom

Krov je drveni dvostredni pokriven crijepom

Stan se sastoji od : hola 13.42 m?, ostava 1,50 m?, ostave 3.18 m’,
degazman 2.60 m?, kupaonice 5.06 m?, kuhinje 10.66 m?, soba
[5.60 m*, soba 15.80 m?, soba 9,87 m?, loda 5.13 m?, loda 5,13 m?i

loda 3,25 m?>



Zgrada ima instalacije — vodovoda iz bunara preko hidrofora,
odvodnja u septi€ku jamu, telefon i elektri¢na struja.
Grijanje stana peéima na drva.

Vanjsko uredenje

Zgrada je izgradena na uredenoj parceli.

Projekti, nadzor i sl.

1

[zradunava se u postotku prema NV (4% )

5.PROCJENA VRIJEDNOSTI N EKRETNINA
5.1.Vrijednost zemljista

Procjena vrijednosti zemljista izradunata je na temelju cijena
propisanih od strane komisije za procjenu nekretnina iupanije

Brodsko-posavske.

Cijena gradevinskog zemljista

Nif o vev, . . 2

Clijena za gradevinsko zemljiste iznosi 5,67 €/m parcele

€ = 105,06 m* x 5,67 EUR/ m® = 595,00 EUR

Uliupno vrijednost zemljiSta iznosi — 595,00 EUR



5.2.Prikljuéci

Vrijednost prikljuaka procijenjena prema vrijednosti koja odgovara
trosku izgradnje komunalne infrastrukture po 1 m® V zgrade.
V = 262,65 m’
Jedini¢na cijena komunalnog i vodnog doprinpsa je 5,67 EUR / m> V
K1 262,65 m>Vx 5,67 EUR/ m*V =1 489,00 EUR
Cijena prikljucka na zgradu
K2 =1200,00 EUR
k= KI+K2=1489,00 EUR + 1 200,00 EUR =2 689,00 EUR

Ukupna vrijednost izgradnje prikljucka iznosi 2 689,00 EUR

5.3. Trosobni stan

Netto gradevinska povrsina NGP =91,20 m®
Brutto gradevinska povriina BGP = 109,44 m’
Jedini¢na cijena izgradnje ekvivalentnog objekta 350,00 EUR /m?> NGP

Nova vrijednost objekta :

NV =91,20 m’ x 350,00 EUR/m > NGP = 31 920,00 EUR



Proracun sadasnje vrijednosti SV uzimajuéi u obzir umanjenje zbog

starosti i tro§nosti zgrade:

Giodina izgradnje 1954 n= 54 godina
Vjerojatni vijek trajanja N= 100
godina
- Ucedce Vijek
Vriste radova Cijena trajanj ‘’ | Postotak Iznos Sadasnja
radova u cijeni % radova radova umanjenja | umanjenja | vrijednost
kenstrukcija 48 168,00 100 33 55,88 112,12
obrtni¢ki radovi 20 70,00 80 45 31,66 38,34
zavréni radovi 18 63,00 70 55 34,44 28,56
)__| Instalacije 14 49,00 60 68 33,52 15,48
jﬂ'QQYR'IJEDNOST GRADEVINSKOG OBJEKTA 194,51

U= umanjenje
U=0.80xn/Nxn+N/2N =

SV © 91,20 m* NGP x 194,51 EUR/m’= 17 739,00 EUR

I

I

SV = 17 739,00 EUR

5.4. Projekti, nadzor i sl.

Pr-NVXx 4%

I'r = 31920,00 EUR x 0,04 =1 276,00 EUR




SVEUKUPNA REKAPITULACIJA

VRIJEDNOSTI NEKRETNINA
I. Zemljiste 595,00 EUR
2. Prikljuéci 2 689,00 EUR
3. Trosobni stan 17 739,00 EUR
4. Projekti, nadzor i sl. 1 276,00 EUR
SVEUKUPNO: 22 299,00 EUR

NGP  =91,20 m?

SV/NGP = 244,58 EUR/m?



5. TRZISNA VRIJEDNOST

TV =8V x( +Ob+Z+St+Pov+ Os +Pos ) x Fu

a, Ob dodatak za stambeni objekt ;
b. Z.  zona lokacije

¢ St starost objekta

d. Pov ukupna korisna povrina

e Os  opce stanje objekta

f. Pos posebni elementi

£, Fu  faktor useljenosti

I'rzi¥na vrijednost:

1V =SV x (1+0,00+0,00-0,20-0,00-0,20-0,10 )x 1,00

'V =22299,00 x 0,50 x 1,00 =11 149,00 EUR

TV =11 149,00 €

10

+0,00
+0,00
-0,20
-0,00
-0,20
-0,10

+1,00



6.MISLIENJE - ZAKLIUC AK

Nakon pregleda izrauna vrijednosti trosobnog stana na I katu, a
koje je u vlasnistvu Jasinja d.d. iz Slavonskog Broda utvrduje se
da trZna vrijednost stana na lokaciji u Slavonskom Koba3u, ugao
Savske ceste i Markovog trga koja iznosi:

11 149,00 EUR

ili

80 272,80 kuna
(1:7,20)
NGP = 91,20 m’

PV/NGP = 122,25 EUR/m*NGP

ELABORAT IZRADIO:
-

TomlslaWZderlc, mg/grad '
i e B
Stalnl sudski vjestak
“TAU%;! SUDSKI VJESTAK
Tomislav Zderi¢ ing. grad.

SLAV. BR ’)u A Hebrang 60 12/1
Tel. {435) 451 - 352

U Slavonskom Brodu,10.prosinac.2008.
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