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2 Poslovni broj: 4-Su-317/2021.

REPOQ HRVATSKA
2UPANlJSKt SUD U SLAVONSKOM BRODU

SLAVONSKI BROD

URED PREOSJEONIKA

broj: 4-su-317/2021

Slavonski Brody 9. studenog 2021

R JESENJE
Sutkinja ovlaétena obavljati poslove sudske uprave, Dubravka Simié, povodom
zahtjeva pravne osobe "SB CONSULTING* j,d.o.o. za pro}ektiranja i nadzor iz

Slavonskc Broda. Ksavera Sandcra Dalskog IO, zastupanc po direkloru Dubravku
telebija, dip! ing, iz Stavonsxog Broda, temeijem élanka 126, stavka 4. Zakona o
sudovima CNN" broj 2B/13.,33/15. 82/15. i 82/16.) u vezi élanka 4, Pravilnika c
stalnim sudskim vjeStacima (ONN" br. 38/14. i 123/15, daije u tekstu: Pravilnik),

r i j e g i o je

I. Pravnoj osobi "SB Consulting' j.d.o.o. za projektiranjo
i nadzot (01B: 12443068329)

MBS 030177279 iz Slav. Broda, Ksavera Sandora Balskog 10

s dancm 14. studenog 2021. odobrava se obavljanje poslova sudskog vje{taeenja iz

podru#a graditeljstva procjone nckretnina na vrijeme od 4 (Cetiri) godine.

II. Irnenovana pravna osoba duina je sukladno odredbi blanka 9. gtavka 3. Pravi!nika

u svakoj kaiendarskoj godint dostaviti dokaz o zakijuéenom Ugovoru o osiguranju za
tekuéu godinu, jer ée u protivnom. suktadno odredbi Clanka 13, Stavka 1, toöke 7

Pravilnika. biti

Obraz102enje

1. Pravna ozoba NSB Consulting" j.d,o.o, za projektiranje i nadzor iz Slavonskoa
Broda, Kgavera gandora Datskog IO. podnio je sukbdno odredbi Oanka 12. Stavka
2. Pravifnika. zahtjev za ponovrvirn imenovanjem obavtjarée pos)ova sudskog
vjeStaeenjaza podruöje graditeljstva i procjene nekretnina,

2 iZ pri102enih dokaza uz zahtjev proizlazi da podnositelj molbe kao pravna osoba
ispunjava potrebne uvjete za ponovnim irnenovanjem.

REPUBLIKA HRVATSKA
2UPANIJSKl SUD U SLAVONSKOM BROOU

SLAVONSKI BROD

URED PREDSJEDNIKA

Poslovni broj: 4-su-214/2021
Stav. Brodi 26. svibnja 2021

R JESENJE

Suöanja ovla'tena cbav%atj poslove sudske uprave u

Zupanijskom sudu u Slav. Dubravka Sinié. na terneW uanka 126.
stovka 4. Zakona o sudovirna ("NN* br. 82/15. 82110. i 126/19.)
u vezi uanka 12. i élan-ka 12. a. PravNnika o stalnim sudskim •.•jeåtacüna ("NNÄ
br 38114. 12365. i 61/19. - daljo Pravilnik), zahtBva Dubrav•ka
Celebije iz Slav. Broda, K. S Dalskog 14. za ponovnim imenovaniem stalnun

sudsktm *Stakom za podruCie graditeljstva i procjeno nokretnina

rijeiila je

Dubravko Celebija. dipl. ing. grad.. 01B 78317002408, sin
Antuna i Node r Mila'inovié, rod 26. srpnja 1961. u Zagrebu, s prebivaliåtem
u Brodu. K S Dalskog 14, dr2avIjanin Repub-Ike Hrvatske

s danom 9. lipnja 2021. ponovno so irnenue stalnim sudskirn
vjeitakom za podru# graditetjstva i procjenu nekretnina. na vrüernoOd 4

godinc.
II. Imenovani staini sudski vieåtak du±an je sukladno odredbi

uanka. 9. stavka I. U svakoj kalon-darskoj godinu dostaviti dokaz o
zakljueenom Ugovoru o osiguranju za narednu tekuéu godtnu. jer ee u
protivnom sukladno odredbi Uanka 13. stavka 1. toCka 7. Pravilnika, biti

Obraz1020nje

1 Dubravko tebbija. dipl. ing, grad . podnio je sukladno odredbi uanka 12. i

Uanka 12 a. Pravtinika, zahtjev za ponovnirn irnenovamern za stainog
sudskog viestaka za podn.&e gradite%stva i procjenu nexretnina.

2. Iz prio±enih dokaza uz zahtjev proizlazi da podnosite•) mobe kao fiziCka
osoba ispunjava uvjoto za ponovnirn imenovanjem

3 Uvidom u rjeåcnie prods}odnåca 2upanizkog suda u Slav. Brodu Od 9. Iipnja
2017 . broj 4-Su-220/2016 utvr6eno jo da podnositelju zahtieva s dancm 9

2021. istiCe vriieme na koje jo irnenovan za sudskog te da ne
post* zapreke iz uanka 49. Zakona o dr±avnirn slutbenicimo

SB Consulting d.o.o., Slavonski Brod

3. Uvidom u rjo±enje predsjednika Zupanijskog suda u Slavonskom Brodu od 14.
studenog 2017. i pos!ovni broj: 4 sO-344/2017 utvrdeno ye da podnositebuzahtieva s

danom 14. studenog 2021. i5tiée vrijeme na koje je itnenovan za obavljanje posiova
sudskog vjeStaéenja iz podruéja graditeljstva i proc}cne nekretnine

4. Kak0 je utvrdeno da ne postoje zapreke za ponovnim imenovanjem podnositelja
zahtieva prema Odredbi Clanak 12. Stavka 5. Pravitnika. rije&eno je kao u izreci
rjeienja

5. Ponovno imenovani statni sudski vjeåtak ne daje prisegu sukladno odredb' uanka
$2. stavka 7. Pravitnika.

Oostaviti:

Sutkinja ovlaGtena obavljati
poslovo sudske uprave

Dubravka

I. " SB Consulting" j.d.o.o. iz Slavonskog Broda K.S Daiskog 10
2 Opéinski sudovi — Slav. Brod i P02ega
3. Mimstarstvo prawsuda. Zagreb
4. Spis

4. Kako je utvrdeno da ne post* zapreke za ponovnirn irnenovanjem
podnocitelja zahtieva prerna odredbi danka 12. stavka 5, Pravilnika, *leno
je kao u izreci rjeåenja.

5. Ponovno irnenovani stalnt sudskl vjeåtak ne prisegu sukladno odredbi
Clanka 12 stavka 7. Pravitnka

Sutkinja oviaåtena obavqati

2.

3.

4.

5.

sudske uprave

Dubravka Simie

Dubravko Celebija, Slav, Brodi K.S Oabkog 14
Opéinski sud u Slav. Brodu
Opéinski cud u Potegi
Ministarstvo pravosuaa i uprave, Zagreb
Spis
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1.

UVOD

ZADATAK
Naruöitelj :

Nekretnina:
Duro Dakovié grupa d.d., Ulica 108. brigade ZNG 42, 35000 Slavonski Brod
Temelji poslovne zgrade
Poslovna zona Duro Dakovié, 35 000 Slavonski Brod
z.k.ul. 23068, k.cx. 1090, k.o. Slavonski Brod

Upuéeni smo izraditi Procjenu triiöne vrijednosti gore navedene nekretnine sukladno Vaöem nalogu a temeljem naöeponude
i Vaöeg prihvata iste. Kako smo razumjeli procjenu trebamo temeljiti na pretpostavci izostanka investicrjskih ulaganja u

nekretnine u dogledno vrijeme. Naglaöavamo, procjena je napravljena u dobroj vjeri, na bazi dostupnih, triiöno odüivih

podataka kao i podataka koji su nam dostavljeni od strane ovlaötenih osoba Naruöitelja.

SB Consulting d.o.o., Slavonski Brod 4 238/2024



2. IZJAVA O NEPRISTRANOSTI 1 NEOVISNOSTI
Procjenaje izradena uvidom u dokumentacijukoja se nalazi u prilogu ovog elaborata. Prilikom procjenekoriöteni 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,

Zemljiönoknjihnog odjela Opéinskog suda. Vjeötak ne garantira niti snosi odgovornost za toönost podataka, iako su

prema naäim saznanjima iSti toöni.

Utvrdeni iznos cijene zemljiöta procijenili smo u skladu sa vaieöim zakonima, propisima i odredbama te pravilima

struke.
Zadatak ovog elaborata nije ukljuöio provedbu posebnih istra>ivanja predmetnog zemljiäta iz aspekta: kontaminacije
tla, ostataka ratnih djelovanja, arheoloökih ostataka i sliénih elemenata koji bi utjecali na triiönu vrijednost zemljiöta.

Procjena triiöne vrijednosti zemljiöta napravljenaje pod pretpostavkom da na predmetnom zemljiötu ne postoje
elementi kontaminacije tla, ostataka ratnih djelovanja, arheoloökih ostataka i sliönih elemenata.

Potvrdujemo da procjenitelj osobno kao i potpisnik ovog elaborata (pravna osoba) nema nikakve poslovne, pravne,
vlasniéke, suvlasniéke ili sliéne interese na predmetnoj imovini, te da nema nikakve osobne ili poslovne interese

vezane uz iznos procijenjene vrijednosti nekretnine.

Procij enitelj :

Dubravko Celebija, dipl.ing.grad.
stalni sudski za graditeljstvo i procjenu nekretnina

SB Consulting d.o.o., Slavonski Brod

< D RAVKOÖEL IJA

u) dipl. ing. grad. 2
Slavonski Brod

% K. S. Dalskog 14

/&7Yus
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3. POPIS PRIMIJENJENIH PROPISA1 LITERATURE
Procjembeni elaboratje izraden u skladu s pozitivnim zakonskim propisima koji reguliraju podruéje procjene vrijednosti
nekretnina

o Zakoni:
Zakon o procjeni vrijednosti nekretnina
Zakon o gradnii

Zakon o prostornom uredeniu
Zakon o postupanju s nezakonito izgradenim zgradama
Zakon o vlasniötvu 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 zemliiönim knjigama

0 Podzakonski akti:
Pravilnik o metodama procjene vrijednosti nekretnina
Pravilnik o .jednostavnim i drugim gradevinama i radovima

(NN 78/15)
(NN 153/13, 20/17, 39/19, 125/19)

(NN 153/13, 65/17, 114/18, 39/19, 98/19)
(NN 86/12,143/13, 65/17, 14/19)

(NN 63/19)

(NN 105/15)

(NN 1 12/17, 34/18, 36/19, 98/19, 31/20)

(NN 88/17, 90/20, 1/21)

(NN 93/17)

(NN 78/10, 76/11, 19/12, 151/13, 42/19, 73/20)

(NN 59/20)

Pravilnik o energetskom pregledu zgrade i energetskom certificiranju
Pravilnik o nacXinu izraéuna gradevinske (bruto) povröine zgrade
Uredba o visini vodnog doprinosa
Podatak o etalonskoj cijeni gradenia
Posebni propisi jedinica podruéne (regionalne) i lokalne samouprave
HRN ISO 9836:2011 Definicija i proraéun pokazatel_ja ploötine i prostora

o Struöna literatura:

Naöela procjene triiöne vrijednosti nekretnina, V. Krtalié, Zagreb, 05.2007.
Bilten 263, Hrvatska narodna banka, 13.11.2020.
Priruönik za procjenu nekretnina, Uhlir-Majöica, Zagreb, 2016.
Pregled trißta nekretnina Republike Hrvatske 2019. , Ministarstvo graditeljstva i prostornoguredenja i Ekonomski institut, Zagreb,
lipanj 2020.
Indeksi ciiena stambenih objekataza prvo tromjeseöje 2024. godine, Driavni zavod za statistiku

Popis prilo%ene dokumentaci.ie:
l. Izvadak iz zemliiöne knjige Opéinskog suda u Slavonskom Brodu od 12.09.2024.
2. Posjedovni list od 12.09.2024. godine
3. Izvod iz katastarskog plana od 12.09.2024. godine

Napomene i ograde:

Pri izradi proqjenekoriötenaje od naruöitelja dostavljena dokumentacija i dostupni web podaci. Pretpostavkaprocjene je
ispravnost koriötenih i u procjeni primijenjenih dokumenata i podataka.
Predmet ovog Procjembenog elaborata nlje provjera imovinsko-pravnog stanja, niti provjera s upravno-pravnog naslova. Ovim se

elaboratom ne utvrduje posjedovno stanje niti vlasniötvo nad nekretninom.
Pretpostavlja se da zemljiöte na kojem se gradevina nalazi nije zagadeno niti se nalazi u zoni netolerantne razine buke - ne vrSi se
posebna struöna analiza zagadenja i buke.

SB Consulting d.o.o., Slavonski Brod 6 238/2024



D
D

Nekretnina:
Lokacija
Naruöitelj :

SAZETAK VAiNIH PODATAKA
Temelji poslovne zgrade
Poslovna zona Duro Dakovié, 35 000 Slavonski Brod

Duro Dakovié grupa d.d., Ulica 108. brigadeZNG 42, 35000 Slavonski Brod
Korisnik procjene:
Dan kakvoée 10.09.2024.
Dan vrednovanja 13.09.2024.

Osnova procjene
Metodologija procjene
Namjena procjene
Regija
Zupamja - triiöna zona
Trii5ni poloiaj

Trißna vrijednost

Troökovna metoda

Regija 3 - Slavonija

Brodsko-posavska iupanija
2. Veliki gradovi u unutraönjosti + more manje atraktivne lokacije

Kategorija lokacije / tip lokacije 1

Z.K. izvadak:
Opéinski sud:

K.O.

Slavonski Brod

od 12.09.2024.

Slavonski Brod

ZEMLJISNE KNJIGE

c

podul
KATASTAR

Zkul
23068

zöbr
1 090

Zgrada - plinara

137 m2

K.O
Slavonski Brod

kö.br.

1090
pos. List

23068

Povröina Eest (m2)

137

Opis nekretnine:

Povröina éest:

Vlasnik:

Teret:

Legalitet:

Oneöiöéenja

Buka
Energetski certifikat:
Klasifikacija nekretnine
Utriivost

Alternativna upotreba
Razvoj (dozvole)
Napomene

Triiöna vrijednost :

OVLASTENI PROCJENITELJ:

zkul 23068 1/1 Duro Dakovié grupa d.d., Slavonski Brod, Ulica 108. brigadeZNG

IMA, sukladno upisu u ZK
Nekretnina upisana u ZK i Katastar.

Nekretnina nema direktni pristup na JPP
Energetski certifikat nije prezentiran

Legalnost nepoznata
Nisu primjeéena i malaje vjerojatnost da posteje

Nisu uoöeni vanjski izvori buke

2 Nekretnina koju koristi/zauzimavlasnik
odmah utriivo

137,00

14.937,42

Dubravko Celebija

utriivo u odredenom vremenu

DIREKTOR
Dubravko CelebijaGRAD/R

DUBRAVKO CELEBIJA

uvjetno utr%ivo

SULTINGQ
YU) grad. o
3 Slavonski Brod m

% K. S. Dalskog 14

SB Consulting d.o.o., Slavonski Brod 7
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LOKACIJA
MAKRO

Hrvatska (sluibeni naziv: Republika Hrvatska) je europska driava, zemljopisno smjeätena na prijelazu iz Srednje u Jugoistoénu
Europu. Graniéi na sjeveru sa Slovenijom i Madarskom, na istoku sa Srbijom, najugu i istoku s Bosnom i Hercegovinom i Crnom
Gorom. S Italijom ima morsku granicu. Tljekom hrvatske povijesti najznaöajniji kulturoloüi utjecaji dolazili su iz

srednjoeuropskog i sredozemnog kulturnog kruga.

Prema popisu iz 2011. godine Hrvatska ima 4.284.889 stanovnika. Hrvati éine 90,42% stanovniötva, a najznaéajnija nacionalna
manjina su Srbi koji cXine 4,36% stanovniötva, dok svaka od ostalih nacionalnih manjina cXini manje od 1% stanovniötva. Kopnena

iznosi 56.542 km2 a povröina teritorijalnog mora 31.067 km2 äto Hrvatsku svrstava medu srednjevelike europske zemlje.
Glavni grad je Zagreb kojije gospodarsko, kulturno i politiöko srediöte zemlje.
Prema politiökom ustroju Hrvatska je parlamentarna demokracija. Clanicaje Ujedinjenih naroda od 22. svibnja 1992. Hrvatska je
ölanica Vijeéa Europe, Svjetske trgovinske organizaclje, Organizaclje za europsku sigurnost i suradnju, Organizacrje
Sjevernoatlanskog ugovora, Europske unije (od 2004. je bila kandidat za ulazak u Europsku uniju, a proces pristupanja zemlje
Uniji privedenje kraju l. srpnja 2013. godine).

MIKRO

Slavonski Brod je grad u istoönoj Hrvatskoj te industrijsko, kulturno, upravno, sudsko i financijsko srediöte Brodsko-posavske
iupanije. Po veliéini, broju stanovnika i znaéaju drugi je grad u Slavoniji, a Sesti po veliéini u Republici Hrvatskoj.

Nekretnina je izgradenogradevinsko zemlji5te na kojem se nalaze temelji za plinaru, na podruéju poslovne zone Duro Dakovié. U
neposrednoj b_izini se nalaze zgrade gospodarsko - proizvodne namjene.

SB Consulting d.o.c., Slavonski Brod 238/2024



D opC1 VRIJEDNOSNI ODNOSI NA TRZISTU
U drugoj polovici 2023. godine nastavlja se rast realiziranih cijena iz proteklog razdoblja, ali po bitno manjim stopama. Uoöava 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 potrünje od strane stranih, ali i domaéih driavljana. Uzrok pada potrünje je usporavanje ekonomlja

mnogih driava u EU i rast kamatnih stopa, ali i previsoke trayene cijene koje sve teie nalaze kupce.
Uoéava se sve veéa razlika izmedu trüenih i realiziranih cijena 5to oéito ukazuje na nerealne zahtjeve veéine prodavatelja.

Moiemo zakljuöiti da triiöte nekretnina ulazi u novi ciklus u kojem ée se promijeniti trendovi koji su postojali zadnjih 8 godina.

Nakon pada prometa koji oéekujemo zakljuéno s 2023. godinom, u sljedeéoj godini se oöekuje i usporavanje rasta cijena, a nekim
nekretninama i pad Cljena u realizaciji.

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

BN Index

Bruto dornact protzvod (realne stope rasta)

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

SB Consulting d.o.o., Slavonski Brod 9 238/2024



Meduvremensko (intertemporalno) izjednaöenje - prilagodba tr}iötu

INDEKSI CIJENA STAMBENIH OBJEKATAO
1)

HOUSE PRICE INDICES
DR2AVNl

srmtsocs

_lndeksi (Ø 2015 =

Ifndlces (Ø 2015 = 100)

Godina

Year
2020.

2021.

2022.

2023.

2024.

Tromjeseeje

Quarter

03

04

Q4

03

Q4

QI

02
03

ukupno

Total

128,25

130,57

129,75

132,95

134,19

139,03

141.44

144 ,99

152,25

157,94

162,44

170,11

173,56

179,63

180,09

186,24

189

novi

stambeni
objekti

New
dwellings

107.69

111,34
110,83

108,66

113,37

118,77

120,30

124,98

136,43

137,66

141

145,65

146,93

154,70

158,63

151.09

156,03

postojeCi
stambeni
objekti

Existing
dwellings

132,12

134,23

133,35

137,45

138,20

143,00

145,56

148,97

155,53

162,01

i 66, 69

174,95

178,82

184,58

184,39

193,It

195,82

10

Grad
Zagreb

City of
Zagreb

140,79

142,54

141

145,45

145.43

152,55

154,60

158,32

168,63

175,12

182,31

193,94

193,34

199,62

204,40

206,63

210,30

Jadran

Adriatic
coast

125,39

126.30

126,91

127,61

132,80

134,34

138,18

142,51

147,28

151,52

155,80

160,87

166,65

170,86

168,50

179,04

181,47

Ostalo

Other

109,31

115,90

113,35

119,45

115,71

122,17

122,62

124,37

q 32,32

140,80

139,65

146, 19

154.22

165,78

162,69

167,17

170,84

* izvor: www.dsz.hr
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1.

PROCJENA

DAN KAKVOCE
Nekretninu smo pregledali 10.09.2024. te napravili fotozapis koji se nalazi u Prilogu I elaborata.
Nije radena posebna izmjera nekretnine veé smo se sluhili podacima dostavljenim od strane Naruöitelja kao i javno dostupnim

podacima iz zemljiönika i katastra.

2. STANJE NEKRETNINE PREMA REZULTATIMA OCEVIDA
PRIKLJUCCI
Vodovod
Kanalizacija
Toplovod

nije prikljuöen
nije prikljuéena
nije prikljucxen

Telefon
El. struja
Plin

nije prikljuöen
prikljuöena
nije prikljuöen

TEMELJI POSLOVNE ZGRADE
Godina gradnje

Godina obnove

Katnost

Temelji
Hidroizolacija poda

Termoizolaclja poda

Nosiva konstr.

Ispuna

Medukatna konstr.

Krovna k. + pokrov
Limarija

Proöelje
Vanjska stolarija (prozori)

Vanjska stolarija (vrata)

Lift
Prostorije

Pregradni zidovi
Obrada zidova
Obrada podova
Unutarnja stolarij a

Grijanje
Ventilacija

Klima
Mrehna instalaclja
Alarm / video nadzor

Ostalo

Stanje:

1980

da

ne

Temelji poslovne zgrade su izgradeni oko 1980 godine, temelji su u dobrom stanju, koriste se i

odüavaju. Nisu primijeéena nikava oöteéenja koja bi utjecala na vrijednost.

SB Consulting d.o.o., Slavonski Brod 11 238/2024



3. GEOMETRIJSKI PODACI

zk 23068, k.ö. 1090, k.o. Slavonski Brod
R.Br.

1.

Opis

Poslovna zgrada
Prizemlje 137,00

137,00

koef.

(m2)

1,00

UKUPNO

SVEUKUPNO

137,00

137,00

137,00

koef.

(m2)

NGP =

BGP=

137,00

137,00

137,00

137,00

137,00

137,00

137,00

137,00

137,00

REKAPITULACIJA GEOMETRIJSKIH PODATAKA OBJEKTA

Neto gradevinska povröina (NGP)

Bruto gradevinska povröina (BGP)

Volumen (V) = BGV x h

2

3

SB Consulting d.o.o., Slavonski Brod 12 238/2024



4. METODA PROCJENE

Sukladno Zakonu o procjeni vrljednosti nekretnina él 23 propisane su tri metode procjena i to poredbena, prihodovna i troökovna
metoda. Izbor metode ovisi o vrsti nekretnine, uzimajuéi u obzir postojeée obiéQie u uobiéQjenom poslovnom prometu kao i druge

okolnosti pojedinog sluöaja, osobito u odnosu na raspoloiive podatke.

Uzimajuéi u obzir sve cXinjenice o nekretnini te trii5no dostupne podatke odluöili smo ovu procjenu napraviti TroSkovnom
metodom.

U ovoj metodi utvrduje se triiöna vrijednost nekretnine (TV) iz triiönog troöka gradenja zamjenske nekretnine (nove a ne

reproduktivne) zgrade i vrijednosti zemljiöta, doprinosa, prikljuöaka, okoliöa 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 vüeéim standardima i zakonima. Troöak izgradnje zamjenske gradevine je ujedno i iznos na koji ée se ona osigurati (Nova
vrijednost-NV).

Sadaönja vrljednost nove, zamjenske, zgrade proizlazi iz troökova gradnje uzimajuéi u obzir umanjenje vrijednosti zbog starosti

zgrade. Umanjenje se racXuna odvojeno za konstrukclju, gradevinske radove vanjskog zatvaranja (krov, fasada, vanjska stolarija),
zavröneradove i instalacije. Postotakuöeäéapojedine vrste radova odreduje se ovisno o konstrukciji, vrsti i namjeni zgrade,

Na ovaj naöin izraéuna se deprecirani troäak zamjene (sadaönja gradevinska vrijednost-SGV).
Procijenjenu vrijednost zemljiöta izraöunali smo usporednom metodom. Ova metoda zahtjeva analizu niza usporedivih transakclja

te nekretnina oglaöenih za prodaju na triiötu. Ovaj pristup je zasnovan na podacima sa triiöta ali se zasniva na dostupnost novijih i

izravno usporedivih transakcija a sukladno Regulativi 575 EU él 199 5tajoS uvijek nije situacija u RH.

Nag pristup utvrduje vrijednost zemljiöta po m2 a izraöunava se koriötenjem koeficljenata za preraöunavanje (u %) kako bismo
uzeli u obzir razike u kvaliteti, utriivosti i vrijednosti usporednih zemljiSta sa procjenjivanim zemljiötem. Negativni koeficijenti za
preracxunavanjeznaöe daje procjenjivana nekretnina zbog odredenog aspekta "manje vrijedna" dok pozitivni oznaéavaju suprotno.

Opéi vnjednosni odnosi na triiötu nekretnina uzimaju se u obzir primjenom koeficijenata za prilagodbu kojih vrstu i veliéinu

odreduju, temeljem iskustva i dostupnih podataka sa triiöta, PBZ Nekretnine. To nisu jedini moguéi koeficijenti no oni

predstavljaju, prema naöem iskustvu- najvünije kriterije koje je moguée uoéiti i pratiti.
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IZRACUN VRIJEDNOSTI NEKRETNINA
5.1. sporedne nekretnine - gradevinsko zemljiöte

Za potrebe ove procjene izvröili smo istrüivanje lokalnog triiöta 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 kapoprodaja za predmetno podruéje.

Nekretnina 1

Gradevinsko zemljiöte u Slavonskom Brodu. Zemljiöte je povröine 819,00 m2, namjena je gradevinsko zemljiöte. Kupoprodajaje
obavljena 21 03.2023. za iznos od 40.800,00 €. Nekretninu nismo pregledali te smo se za sve ostale podatke slu)ili javno
dostupnim izvorima (internet). Nemamo saznanja da su ishodene dozvole za gradnju.

Nekretnina 2

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

Nekretnina 3

Gradevinsko zemljßte u Gornjoj Vrbi. Zemlji5te je povröine 4.277,00 m2, namjena je gradevinsko zemljiöte. Kupoprodaja je
obavljena 13.07.2023. za iznos od 192.892, 70 €. Nekretninu nismo pregledali te smo se za sve ostale podatke sluiili javno
dostupnim izvorima (internet). Nemamo saznanja da su ishodene dozvole za gradnju.

10
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5.2. Izraöun vrijednosti zemljiäta

O

Q

>

Nekretnina
Grad

< Lokacija
< Nekretnina
Izvor podataka
Vrsta podatka

Datum transakcije/objave
povrs*ina (m2)

Cijena (€)

Cijena po m2

Protokvremena
DZS indeksi cijena nekretn.

Vremensko uskladenje
Korigirana vrijednost po m2

Lokacija-kategorija

korekclja

Utjecaj buke
korekcija

Veliöina
korekcija

Oblik
korekclja

Topografija

korekcija

Namjena
korekcija

Infrastruktura
korekclja

Ukupno korekcija

Korigirana vrijednost po m2

Ukupno korigirana cijena

Odstupanje od prosjeka
Kvadrat odstupanja
Standardna devijaclja - o

Dvosturuka devljaclja - 26

Odstupanje od prosjeka
(-30% do +30%)

Odstupanje od 26 (E)

ZAKLJUCAK

Povröina zemljiöta
Vrijednost po m2

Triiöna vrijednost

Procjenjivana

Slavonski Brod
u naselju
grad zemljiöte

Nalog

3Q2024
137

3Q2024
170,84

dobra

neznatan

137

nepravilan

ravno

1

uz parcelu

48,18

48,2

195,3

Usporedna 1

Slavonski Brod
u naselju
grad zemljiöte

eNekretnine

kupoprodaja
1 Q2023
819

40.800
49,8

1 (22023

162,69

52,31

II kategorija

-30%

neznatan

819

5%

nepravilan

ravno

1

uz parcelu
0%

-25%

39,2

39,2

80,1

16,1

prihvatljivo

prihvatljivo

Usporedna 2

Slavonski Brod
u naselju
grad zemljiöte

eNekretnine

kupoprodaja

4Q2023
2.637
195.000
73,9

4Q2023
139,65

90,44

II kategorija
-30%

neznatan

2.637

do

-20%

ravno
0%

1

0%

uz parcelu

-35%

58,8

58,8

10,6

1 12,4

22%
prihvatljivo

prihvatljivo

SB Consulting d.o.o., Slavonski Brod

137

48,18 €/m2

6.601,10 €

15

Usporedna 3

Slavonski Brod

u naselju
grad zemljiöte

eNekretnine
kupoprodaja

3Q2023
4.277

192.893

45,1

3Q2023
115,90

6 6,48

II kategorija

-30%

neznatan
0%

4.277

do

ravno

1

na parceli

0%

46,5

46,5

-1,6

prihvatljivo

prihvatljivo
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5.3.

O,OO EUR

Troökovna metoda

Nova vrijednost objekta
FK MATRICA

NKP 137,00 m2

Izvor cijene
Koeficijent dovröenosti / kvalitete

Cizg—

1

A - lokacija / trYzßte

2

70 EUR/m2

Starost (G)

9.590 EUR

70 EUR/m2

44
Opis
Godina procjene
Godina izgradnje
Godina rekonstrukcije
Trajnost (OVK)
FK matrica
Faktor kori5tenja zgrade

2024

1980

100

Opis rekonstrukcije: ne utjeöe na vrijednost

Zamjenska godina gradnje

Zamjenska starost (G)
B - zgrada opéenito

3

C - stanje zgrade

3

Relativna starost (G/OVK) u 0/0 44 Odabrani FK 3 Predvidivi ostatak OVK u %
45

55

0,55

45

Ostatak odüivog vijeka koriötenja zgrade - OOVK (god.)

Zamjenska starost zgrade (god.)

Umanjenje vrijednosti zgrade zbog starosti - linearni otpis
gradevinska vrijednost zgrade (SGV)

Vrijednost zemljiöta
137,00 m2

Komunalni i vodni doprinos
Cz=

137,00 m3

48,18 EUR/m2

4,78 EUR/m3BV
1,00 EUR/m3BV

Prikljuöci
BGP- 137,00 m2

Vrijednost zemljNta, doprinosa i prikljuöaka

Intelektualne usluge kod izgradnje
Okoliö

4 0/0

0%
Sadaönja gradevinska vrijednost nekretnine (SGVn)

Koeficijenti za prilagodbu TF=(1+V+Posli+L)*T
veliöina-Fv

o,oo
poslov.-Fposl

o,oo

vz-

Kd-

trii5te-Ft
1,15

Tr%iöna vrijednost Tv=SGVn*kpt
Cijena / m2 objekta
Cijena / m2 zemljiöta

SB Consulting d.o.o., Slavonski Brod

legalitet-Fl
o,oo

16

4.316 EUR

6.601,10 EUR

654,86 EUR
137,00 EUR

897,00 EUR
8.289,96 EUR

383,60 EUR

12.989,06 EUR

1,15

14.937,42 EUR
109,03 EUR
109,03 EUR

238/2024



MISLJENJE / ZAKLJUCAK

U skladu sa Cinjenicama i pretpostavkama koje su iznesene u ovojprocjeni a nakon obrade i izracxuna za

za nekretninu:

na adresi:

naruöitelj:

Miöljenja smo daje na dan

TemelJiposlovne zgrade

Poslovna zona Duro Dakovié, 35 000 Slavonski Brod

z.k.ul. 23068, k.é. 1090, k.o. Slavonski Brod

Duro Dakovié grupa d.d.- Ulica 108. brigade ZNG 42, 35000 Slavonski Brod

13.09.2024.

TRZISNA VRIJED.NOST

14.937,42

ZAOKRUZENO
14.900,00

OVLASTENI PROCJENITELJ

DUBRAVKO CELEBIJA, d.i.g.

Stalni sudski vjeötak za graditeljstvo i

GRAD/D&

DUBRAVKO ÖELEBIJA -P
u) ing. grad. o

Slavonski Brod
K. S. Dalskog 14

U Sl. Brodt rujan 2024 . godine

SB Consulting d.o.o., Slavonski Brod

DIREKTOR

DUBRAVKO CELEBIJA, d.i.g.

o
NJ EIN DZORW

Kgavera Sandara Dalskog 14, enski

013:12443063329
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G. PRILOZI
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REPUBLIKA HRVATSKA

Opéinski sud u Slavonskom Brodu
ZEMLJlSNOKNJliNl ODJEL SLAVONSKI BROD
Stanje na dan: 12.09.2024. 10:43

Katastarska opéina: 328758, SLAVONSKI BROD

Broj zadnjeg dnevnika/Upravnog rjeSenja: POÖETNO
STANJE
Aktivne plombe:

Izvadak iz BZP-a

Posjedovnica
PRVI ODJELJAK

NESLUZBENA KOPIJA

Broj ZK uloéka: 23068

Rbr.

1.

2.

Rbr.

Broj D.

L.

11

12

Adresa katastarske éestice/Naöin uporabe Povréina/
ka--astarske

éestice

1090

1098/32

katastarske éestice/Naöin uporabe zgrade, naziv
z rade, kuéni bro' z rade

PLINARA

ZGRADA

ORASCIC

ZGRADA

UKUPNO:

Vlastovnica
Sadriaj upisa

PPR
m2

137

137
201

201

338

Primjedba
3. Vlasniöki dio: 111

DURO DAKOVIC GRUPA D.D., 01B: 58828286397, ULICA 108. BRIGADE ZNG 42, 35000 SLAVONSKI
BROD

2.1 Zaprimljeno 29.05.2008. broj Z4742/08
Temeljem ugovora o okvirnom zaduienju broj 36/2008. od 30. travnja 2008. i sporazuma radi

osaguranja noveane traibineprijenosom vlasniStva na nekretninama i pokretninama broj 37/2008.

od 09. svibnja 2008. br. OV-14235/2008. solemniziranog po javnom biljeiniku Miroslavu Braöun
iz Slavonskog Broda, Petra KreSimira IV broj 3, zabiljeiuje se da je prijenos prava vlasniStva na
nekretninama u A obavljen radi osiguranja novéanog potraiivanja u okvirnom iznosu od

14.000.000,00 kuna (slovima: detrnaestmilijunakuna), sa imena i vlasniStva:

DURO DAKOVIC PROIZVODNJA OPREME DOO, SLAV. BROD, DR. MILE BUDAKA BR. 1

c
Teretovnica

Sadriaj upisaRbr.

Tereta nema!

Iznos

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

ZABILJEZEA

Primjedba

Stranica: Ilspis iz BZP-a Vdatum i vrijeme izrade) 12.09.2024. 10:56:25
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REPUBLIKAHRVATSKA
GEODETSKZA UPRAVA
CRED ZA KzxTASTAR

SLAVONSKI BROD

Stanje na dan: 12.09.2024.

IZVOD IZ KATASTARSKOGPLANA
Mjerilo 1: 1000

Izvomomjerilo I : 1000

1092/7

1091

1092/5

1

1098/4

1097/9

1097/5

1097/7

1097/6

1096/39

1097/11

1092/4

8810

1092/2
98/ 6

1098/34

1103/1

2

1097/1098/3

1089/2

1090

25

10

1097/8

1098/31

1098/30

1098/12
.14

74

1098/14
1098/13

NESLVZBENAKOPIJA
K.Q. SLAVONSKI BROD
k-.é.br.: 1090

098/6

097

1098/40

175

10




