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2 4.su.317/2021

HRVATSKA
2UPANlJSKt SUC U SLAVONSKOM BRODU

SLAVONSKI BROO

URED PREOSJEDNIKA

Poslovnibroj•. 4-Su017/2021

Slavonski Brod, 9. studenog 2021

R JESENJE

Sutkinja ovla$tena obavbati poslove sudske uprave, Dubravka Sknié, povodom
zahlieva pravne osobe "SB CONSULTING- jdon. za projcktiranje i nadzor iz

Slavonskc Broda. Ksavera Sandora Dalskog 10. zastupane direktoru Dubravku
Celebija. dipl ing. iZ Slavonskog Broda, temeljern uanka 126, stavka 4, Zakona o
sudovima CNN" broj 28/13.33/15 82/15 i 62/16.) u vezi élanka 4. Pravilnika 0
stalnim sudskim vjestacirna ("NN" br 38/14. i 123/15. u tekstix Pravllnik).

rijeSiO ie

Pravnoj osobi "SB Consulting• j.d.o o. za proiektiranje
i nadzør (01B. 12443068329)

MBS 030177279 iZSlav arooa, Ksavera gandora DNSkog 10

s danam 14. sttKienog 2021. odobrava se obavljanje posbova sudsk09 vjestaeenja iZ

podruåa graditeljstva i procjene nekrdnina na vrijeme od 4 (Cetiri) godine.

11, Irnenovana pravna osoba duina je sukladno odrodbi danka 9. Stavka 3_ Praviinika

u svakoj kalendarskoj godinl dostaviti dokaz o zakljueenom Ugovoru o osiguranju za

tekuéu godinu. jer te u protivnom. stJkladno Odredbi Clanka 13 stavka 1
, •me 7

Pravilnika. biti razrijegen

Obraz102enie

1. Pravna osoba SB Consulting- 1u.o.o. za projektiranje i

nadzor iz Slavonskoo
Broda. Ksavera gandora balskog IO. podnåo je sukladno Odredbi Clanka 12. stavka
2. Pravdnika. zahtiev zn ponovn*m imenovanjem obavijanje poskova sudskog
•.pCtaeenja za podrueje graditeljstva i procjene nekretnina

2 pri102enih dokaza uz zahtje•.' proizlazi da podnositelj molbe kao pravna osoba
ispunjava potrebne uvjete za ponovnim irnetxrvanpm.

REPUBLIKA HRVATSKA
2UPANlJSKl SUD U SLAVONSKOM BROOU

SLAVONSKI BROO

URED PREDSJEDt*lKA
4-su-214,'2021

Slav. Brod, 26. svibnia 2021

R JESENJE

Sutk'rua Ovialtena t*avtati sudske u
2upanßkorn sudu u Slav, Brodu, Dubravka . na ternelju eanka 126,

stavka 4. Zakona O sudovirna (•NN* bc. 82/15. 82,'16. i 126/19.)
u vozi Uanka 12. i eanka 12, a, Pruvßnika o stalnim sudskim '.deåtacirna ("NN"
br. 38/14, 123/15. i 61119, - Pravilnik), po•.odom ZDhtÄa Dubravka
telebije Slav. Broda. K Dalskog 14. ponovnim irnenovaniem Staln*n
sudskirn *'takom za podru* graditelistva i proclono nekretnlna

r i j e Sila ie

1. Dubravko dipl. mg. grad.. 01B 78317002406. sin
Antuna i Node r WaiinoviC. rod 26. srpnja 1981. u Zagrebu. s prebivawtem
u Slav Brodu. K S Dalskog 14. drtavqanin Repub'*e Hrvatske

s 9. 2021. Se statnim
vie-itakom za graditeljstva proc>nu nekretnina, na vriieme Od 4

godine
II. Imenovani staini sudski vieåtak dulan je sukladno Odredbi

Banka 9. stavka 1, u svakoj kalendarskoj godinu dostavitl dokaz o
zakhueenom Ugovoru o osiguranju za tekuCu godinu. u
protivnorn sukladno Odredbi Uanka 13. stavka 1. toe.ka 7. Pravitnika. biti
razGe'en

1 Dubravko Oehbija, dipl. ing grad . podnio je o.dredbi Banka 12 i

12 a. pravilnika, zahtjev pono•vnirn Za
sudskog vieStaka za podn&e oradneqs.tva cyocjenu nekretnina.

2. Iz pri02enih dokaza uz zahtkv proizlazi da podnositelj rnobe kao fizi&a
osoba ispunpva potrobna uvjetn za ponovnirn imonovanjem

3 Uvidorn u rjdor%e 2upanßkog u Slav. Brodu od 9. lipnja
2017 . brt* 4-Su-229,'2016 utvrøeno je da zahtjova s danom 9.

IOnja 2021 iStiCe vrijotrw na koje jc irnenovan za vpataka. te da ne
past* zapreke iz uanka 49_ Zakona 0 drtavn&n

SB Consulting d.o,o., Slavonski Brod

3. Uvidom u riegenje predsjednika 2upan4sk09 suda u Slavonskom Brodu Od 14.
studenog 2017 poslovni brof 4 Su•344/2017 utvrdeno je da podnosite!u zahtjeva
danom 14. studénog 2021 vrijeme na koje je imonovan za obavljanje poshva

iZ podrueja graditeljstva i procje•ne

4. Kako je utvrdeno da ne postoje zapreke za ponovnim imenovanjem podnositelja
zahtieva prema Odredbi uanak 12, Stavka Su Pravilnika. rile-Seno je kao u izreci
O eSenja

5, ponovno imenovani staini sudski vjeåtak ne daje prisegu sukladno Odredbi
12. stavka 7. Pravilnika

Oosta

Sutkinja obavljati
poslove "Riske uprave

Dubravka

1. SB Consuiting• j.d.o.o iz Slavonskog Broda . KS Dalskog 10
2 Optinski sudovi — Slav. Brod i Poiega
3, Ministarstvo pra•.osuda. Zagreb
4 Spis

4. Kako je utvrdeno da ne postojo zaproko zo ponovnirn
podnosite%a zahtjeva prerna danka 12. stavk. 5 Pravinika,
ie kao u izreci

S. Ponovno irnenovani staini Sudski vjetak ne sukladno
uanka 12. stavka 7 pravilnika

Sutkinja obav*ati
ve uprave

DubravKø

Dubravko tekbåa, Slav, Brod. KS, Oabkog 14
2. Openski sud u Slav. Brodu
3. OpCinski sud u P02egi
4. Ministarstvo pravosuaa i Zagreb
5. Spis
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1.

UVOD

ZADATAK
Naruöitelj :

Nekretnina:

Duro Dakovié grupa d.d., Ulica 108. brigade ZNG 42, 35000 Slavonski Brod
Poslovna zgrada
Poslovna zona Duro Dakovié, 35 000 Slavonski Brod
z.k.ul. 27175, K.E. 1088, k.o. Slavonski Brod

Upuéeni smo izraditi Procjenu trißne vrijednosti gore navedene nekretnine sukladno Vagem nalogu a temeljem nage ponude
i Vaöeg 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, trißno odüivih

podataka kao i podataka koji su nam dostavljeni od strane ovlaQenih osoba Naruéitelja.

SB Consulting d.o.cn Slavonski Brod 4 265/2024



2. IZJAVA O NEPRISTRANOSTI 1 NEOVISNOSTI
Procjenaje izradena uvidom u dokumentaciju koja se nalazi u prilogu ovog elaborata. Prilikom procjene koriöteni su
relevantni podaci za izradu ove procjene (portal eNekretnine izvatci iz zbirke kupoprodqjnih cijena ), a koji su

dobiveni od strane Ministarstva graditeljstva i prostornog uredenja. Internatskih stranica: Katastarske uprave,

Zemljiönoknjiinog odjela Opéinskog suda. Vjeötak ne garantira niti snosi odgovornost za toénost podataka, iako su

prema saznanjima iSti toeni.
Utvrdeni iznos cijene zemljiöta procijenili smo u skladu sa vaieéim zakonima, propisima i odredbama te pravilima

struke.
Zadatak ovog elaborata nije ukljuéio provedbu posebnih istrüivanja predmetnog zemljiÅta iz aspekta: kontaminacije
tla, ostataka ratnih djelovanja, arheoloüih ostataka i sliönih elemenata koji bi utjecali na triignu vrijednost zemljiÄta.

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.

Procijenitelj :

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

SB Consulting d.o.o., Slavonski Brod

IJACE

dipl. ing. grad. 2
Slavonski Brod

K. S. Dalskog 14
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3. POPIS PRIMIJENJENIH PROPISA 1 LITERATURE
Procjembeni elaborat je izraden u skladu s pozitivnim zakonskim propisima koji reguliraju podrué.je procjenevrijednosti
nekretnina

• Zakoni:
(NN 78/15)Zakon o procjeni vrljednosti nekretnina

(NN 153/13, 20/17, 39/19, 125/19)Zakon o gradnii

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

(NN 63/19)Zakon o zemlii5nim kniigama

o Podzakonski akti:
(NN 105/15)Pravilnik o metodama prociene vriiednosti nekretnina

(NN 112/17, 34/18, 36/19, 98/19, 31/20)Pravilnik o iednostavnim i drugim gradevinama i radovima
Pravilnik o energetskom pregledu zgrade i energetskom certificiranju (NN 88/17, 90/20, 1/21)

(NN 93/17)Pravilnik o naéinu izraéuna gradevinske (bruto) povröine zgrade
(NN 78/10, 76/1 1, 19/12, 151/13, 42/19, 73/20)Uredba o visini vodnog doprinosa

(NN 59/20)Podatak o etalonskoi ciieni gradenia
Posebni propisi iedinica podruéne (regionalne) i lokalne samouprave
HRN ISO 9836:2011 Definicija i proraöun pokazatelja plos;tine i prostora

• Struöna literatura:

Naeela procjene trißne vrijednosti nekretnina, V. Krtalié, Zagreb, 05.2007.
Bilten 263, Hrvatska narodna banka, 13.11.202().
Priruénik za procjenu nekretnina, Uhlir-Majéica, Zagreb, 2016.
Pregled tr*ziSta nekretninaRepublike Hrvatske 2019., Ministarstvo graditeljstva i prostornog uredenja i Ekonomski institut, Zagreb,

lipanj 2020.
Indeksi ciiena stambenih obiekata za prvo tromieseöje 2024. godine, Driavni zavod za statistiku

• Popis prilo%ene dokumentaci.ie:

I. Izvadak iz zemliiöne knjige Opéinskog suda u Slavonskom Brodu od 16.09.2024.
2. Posjedovni list od 16.092024. godine
3. Izvod iz katastarskogplana od 16.09.2024. godine

Napomene i ograde:

Pri izradi proqjenekoriqena je od naruéitelja dostavljena dokumentacija i dostupni web podaci. Pretpostavka procjene je
ispravnost korßtenih i u procjeni primijenjenih dokumenata i podataka.
Predmet ovog Procjembenog elaborata mje provjera imovinsko-pravnog stanja, niti provjera s upravno-pravnog naslova. Ovim se

elaboratom ne utvrduje posjedovno Stanieniti vlasnßtvo nad nekretninom.
Pretpostavlia se da zemljiöte na kojem se gradevina nalazi nije zagadeno niti se nalazi u zoni netolerantne razine buke - ne se

posebna struena analiza zagadenja i buke.

SB Consulting d.o.o., Slavonski Brod 6 265/2024



Nekretnina:
Lokacija
Naruöitelj:

SAZETAKVAiNIH PODATAKA
Poslovna zgrada
Poslovna zona Duro Dakovié, 35 000 Slavonski Brod

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

Korisnik procjene:
10.09.2024.Dan kakvoée

Dan vrednovanja 20.09.2024.
Osnova procjene
Metodologija procjene
Namjena procjene .

Regija
Zupanija - tr*ziöna zona
Trißni poloiaj
Kategorija lokacije / tip lokacije

TriiSna vrijednost

Trc*kovnametoda

Regija 3 - Slavonija
Brodsko-posavska iupanija
2. Véliki gradovi u unutraknjosti + moremanje atraktivne lokacije

c
od 16.09.2024.
Slavonski Brod

Z.K, izvadak:
Opéinski Sud:

K.O.

Slavonski Brod

Opis nekretnine:

Povröina eest:

Vlasnik.

Teret:

Legalitet:

Oneéiöéenja

Buka

ZEMLJISNE KN,JIGE
Zkul
27175

podul K.O
KATASTAR

kö.br.zébr
1088 Slavonski Brod 1088

pos. List
27175

Povrqna Fest (m2)

935

Oraööié zgrada

935

27175 1/1 Duro Dakovié grupa d.d., Slavonski Brod, Ulica 108. brigade ZNGzkul
br.42

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

Nekretnina ima direktni pristup na JPP

Energetski certifikat nije prezentiran
Legalna nekretnina
Nisu primjeéena i malaje vjerqjatnost da postoje

Nisu uoéeni vanjski izvori buke

Energetski certifikat:
Klasifikacija nekretnine
Utriivost

Alternativna upotreba
Razvoj (dozvole)
Napomene :

TriXna vrijednost :

OVLASTENI PROCJENITELJ.
Dubravko eelebija

2 Nekretnina koju koristi/zauzimavlasnik
odmah utriivo

1.120,70

608.450, 15

utr%ivo u odredenom vremenu

DIREKTOR
Dubravko Celebija

uvjetno utriivo

DUBRAVKO CEL BIJA

5 dipl. ing. grad. 2
Slavonski Brod

g- K. S. Dalskog 14

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

Hrvatska (slu>beni naziv: Republika Hrvatska) je europska driava, zemljopisno smje5;tena 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. Tijekom hrvatske povijesti najznaé4iniji kulturoloüi utjecaji dolazili su iz
srednjoeuropskog i sredozemnog kulturnog kruga.

Prema popisu iz 2011. godine Hrvatska ima 4.284.889 stanovnika. Hrvati Cine 90,42% stanovniStva, a nqjznaéqinija nacionalna
mauiina su Srbi koji Eine stanovniötva, dok svaka od ostalih nacionalnih manjina Cini manje od 1% stanovni5tva. Kopnena

iznosi 56.542 km2, a povröina teritorijalnog mora 31.067 km2 qo Hrvatsku svrstava medu srednjevelike europske zemlje.
Glavni grad je Zagreb koji je gospodarsko, kulturno i politiéko sredßte zemlje.
Prema politiékom ustroju Hrvatskaje parlamentarnademokracija. Clanicaje Ujedinjenih naroda od 22. svibnja 1992. Hrvatska je
élanica Vijeéa 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 privedenje kraju 1. srpnja 2013. godine).

MIKRO

Slavonski Brod je grad u istoénoj Hrvatskoj te industri_jsko, kulturno, upravno, sudsko i flnancijsko sredi5te Brodsko-posavske
iupanije. Po veliéini, broju stanovnika i znaéqju drugi je grad u Slavonüi, a Sesti po veliéini u Republici Hrvatskoj.

Nekretnina je izgradeno gradevinsko zemljßte na kqjem se nalazi dovrÅena poslovna zgrada katnosti Pr+lu kojoj se nalaze

uredske prostorije, na podruéju poslovne zone Duro Dakovié. U neposrednoj blizini se nalaze zgrade gospodarsko - proizvodne
namjene.

SB Consulting d.o.o., Slavonski Brod 265/2024



opC1 VRIJEDNOSNI ODNOSI NA TRi1STU
U drugoj polovici 2023. godine nastavlja se rast realiziranih cijena iz proteklog razdoblja, ali po bitno manjim stopama. Uoéava 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 potra)nje od strane stranih, ali i domaéih driavljana. Uzrok pada potra)nje je usporavanje ekonomija

mnogih driava u EU i rast kamatnih stopa, ali i previsoke tra)ene eijene kqje sve teie nalaze kupce.
Uo&ava se sve veéa razlika izmedu traienih i realiziranih cijena oéito ukazuje na nerealne zahtjeve veéine prodavatelja.

Moiemo zakljuéiti da triiöte nekretnina ulazi u novi eiklus u kojem éese promijeniti trendovi koji su postojali zadnjih 8 godina.
Nakon pada prometa koji oéekujemo zakljuéno s 2023. godinom, u sljedeéoj godini se oeekuje i usporavanje rasta cijena, a nekim
nekretninama i pad cijena u realizaciji.

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

BN Index

aroto dornacj protrvod (realne stope rasta)

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

SB Consulting d.o.o., Slavonski Brod 9 265/2024



Meduvremensko (intertemporalno) izjednaöenje

INDEKSI CIJENA STAMBENIH OBJEKATAO
- prilagodba tr%Xtu

1)

HOUSE PRICE INDICES
DR2AVNl

Godina

Year

,indeksi (Ø 2015. = 100)

,fridtces 2015 = toor
novi

stambeni0uxupno
objekti

NewTotal
dwe/i/ngs

Tromjesetje

Quarter
QI

03

df

Q3

QI

02
03
Q4

QI

Q2
03

01

postojeCl
stambeni
objekti

Existing

Grad
Zagreb

City or
dwellings Zagreb

2020.

2021.

2022.

2023.

2024.

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

189,41

107.69

111,34

110.83
1 oe,66

113.37

118,77

120.30

124,98

136,43

137

141.23
145,65

146,93

154,70

158,63

151

156,03

132,12

134,23

133.35

137,45

138.20

143,00

145,56

148,97

155,53

162,01

166.69
174,95

178.82

184.5B

184,39

193,11

195,82

10

140,79

142,54

141.09

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

i81,47

Ostaio

109,31

115,90

113,35

119,45

115.71

122,17

622.62

124,37

132,32

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.

PROC.JENA

DAN KAKVOCE
te napravili fotozapis koji se nalazi u Prilogu I elaborata.Nekretninu smo pregledali 10.()9.2024.

Nije radena posebna izmjera nekretnine veé smo se sluiili podacima dostavljenim od strane Naruéitelja kao i javno dostupnim

podacima iz zemljßnika i katastra,

2. STANJE NEKRETNINE PREMA REZULTATIMA OCEVIDA
PRIKLJUCCI
Vodovod
Kanalizacija
Toplovod

POSLOVNA ZGRADA
Godina gradnje

Godina obnove

Katnost

Temelji
Hidroizolacija poda

Termoizolacija poda

Nosiva konstr.

Ispuna

Medukatna konstr.

Krovna k. + pokrov

Limarija

Procelje
Vanjska stolarija (prozori)

Vanjska stolarija (vrata)

Lift
Prostorije

Pregradni zidovi
Obradazidova

Obrada podova
Unutarnja stolarija
Grijanje

Ventilacija

Klima
Mreina instalacija
Alarm / video nadzor

Ostalo
Stanje:

prikljuéen
prikliuéena
nije prikljuöen

1980

pr4_

DA

zidana

ravni krov
pocinéana

oibukano i obojano
alu

alu

ne

zidani
oibukano i obojano

Telefon
El. struja

priklj ueen
prikljuéena
prikljuéen

kerarniéke ploöice. parket- laminat
drvena
centralno

da

Poslovna zgrada stara je 44 godine. Poslovna zgrada je u dobrom stanju, ne koristi se i slabo se
odriava. Nisu primijeéena nikava (Nteéenja koja bi utjecala na vrijednost.
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3. GEOMETRIJSKI PODACI

27175, k.ö. 1088, k.o. Slavonski Brod

R.Br.
1.

Opis

Poslovna zgrada
Prizemlje
Nadstreönica
Kat

tJKtJPNO

SVEUKUPNO

622,50
50,00

448,20
1.120,70

koef.

1,00

0,50

1,00

(m2)

NP

622,50
25,00

448,20
1.095,70

1.095,70

REKAPITULACIJA GEOMETRIJSKIH PODATAKA OBJEKTA

koef.

(m2)

NGP =

BGP =

750,00

50,00

540,00

1.340,oo

1.340,oo

1.095,70

1.340,oo

3.920,oo

Neto gradevinska povrGna (NGP)

Bruto gradevinska (BGP)

Volumen (V) = BGV x h

SB Consulting d.o.o., Slavonski Brod

m

12

2.250,oo
50,00

1.620.00
3.920,oo

3.920,oo

2

3
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4. METODA PROCJENE

Sukladno Zakonu o procjeni vrijednosti nekretnina él 23 propisane su tri metode procjena i to poredbena, prihodovna i trogkovna
metoda. Izbormetode ovisi o vrsti nekretnine, uzimqjuéi u obzir postqjeée obié4ie u uobiöajenom poslovnom prometu kao i druge
okolnosti pojedinog sluéaja, osobito u odnosu na raspoloiive podatke.

Uzimqiuéi u obzir sve Cinjenice o nekretnini te trißno dostupne podatke odluéili smo ovu procjenu napraviti Tro"ovnom
metodom.

U ovoj metodi utvrduie se triiöna vrijednost nekretnine (TV) iz trißnog trcßka gradenja zamjenske nekretnine (nove a ne

reproduktivne) zgrade i vrijednosti zemljßta, doprinosa, prikljuéaka, okoliöa i ostalih (intelektualnih) usluga kod gradenja uz

primjenu koeficjenata za prilagodbu.

Zamjenska zgrada, u smislu ove procjene, je nova zgrada koja po dimennjama i namjeni odgovara procjenjivanoj ali je radena

prema vaieéim standardima i zakonima. Trogak izgradnje zamjenske gradevine je ujedno i iznos na koji ée se ona osigurati (Nova
vrijednost-NV).

Sadtßnja vrijednost nove, zamjenske, zgrade proizlazi iz troökova gradnje uzimqiuéi u obzir umanjenje vrijednosti zbog starosti

zgrade. Umanjenie se raöuna odvojeno za konstrukciju, gradevinske radove vanjskog zatvaranja (krov, fasada, vanjska stolarija),
zavl*ne radove i instalacije. Postotak uöeöéapojedine vrste radova odreduje se ovisno o konstrukciji. vrsti i namjeni zgrade.

Na ovaj nac<in izraéuna se deprecirani troöak zamjene (sadagnja gradevinska vrijednost-SGV).
Procijenjenu vrijednost zeml.jiöta izraeunali smo usporednommetodom. Ova metoda zahtjeva analizu niza usporedivih transakcija

te nekretnina oglagenih za prodaju na triiStu. Ovaj pristup je zasnovan na podacima sa trißta ali se zasniva na dostupnost novijih i

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

Nag pristup utvrduje vrijednost zemljiöta po m2 a izraéunava se korßtenjem koeficijenata za preraéunavanje (u %) kako bismo

uzeli u obzir razike u kvaliteti, utriivosti i vrijednosti usporednih zemljiSta sa procjenjivanim zemIjiStem, Negativni koeficijenti za
preraeunavanjeznaee daje procjenjivana nekretnina Ibog odredenog aspekta "manje vrijedna" dok pozitivni oznaeavqjusuprotno.

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

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

predstavljqju, prema nagem iskustvu, najva>nije kriterije koje je moguée uoéiti i pratiti,
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5. IZRACUN VRIJEDNOSTI NEKRETNINA
5.1. Usporedne nekretnine - gradevinsko zemljßte

Za potrebe ove procjene izvrSili smo istrüivanje lokalnog triiSta 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 kupoprodqia za predmetno podruéje.

Nekretnina 1

Gradevinsko zemljiSte u Slavonskom Brodu. ZemljiSte je povrSine 819,00 m2, namjena je gradevinsko zemljiSte. Kupoprodaja je
obavljena 21.03.2023. za iznos od 40.800,0() €. Nekretninu nismo pregledali te smo se za sve ostale podatke sluiili javno
dostupnim izvcrima (internet). Nemalno saznanja da su ishodene dozvole za gradnju.

Nekretnina 2

Gradevinsko zemljßte u Slavonskom Brodu. ZemljiSte je povßine 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 sluiili javno
dostupnim izvorima (internet). Nemamo saznanja da su ishodene dozvole za gradnju.

Nekretnina 3

Gradevinsko zemljiÄte u Gornjoj Vrbi. ZemljiÄte je povßine 4.277,()0 m2, namjena je gradevinsko zemljßte. 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.

.1

Lokacija procjenjivane i usporednihnekretnina
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5.2. Izraöun vrijednosti zemIjNta

C

Nekretnina
Grad

< Lokacija
Nekretnina
Izvor podataka

9--

Vrsta podatka

Datum transakcije/objave
Povr\ina (m2)

Cijena (€)

Cijena po m2

Protok vremena
DZS indeksi cijena nekretn.

Vremensko uskladenje
Korigirana vrijednost po m2

Lokacija-kategorija
korekcija

Utjecaj buke
korekcija

Veliöina
korekcija

Oblik
korekcija

Topografija

korekcija

Namjena
korekcija

Infrastruktura
korekcija

Ukupno korekcija

Korigirana vrijednost po m2

Ukupno korigirana cijena
Odstupanje od prosjeka
Kvadrat odstupanja
Standardna devijacija - O

Dvosturuka devuacija - 26

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

Odstupanje od 20 (±)

ZAKLJUCAK

Povrüna
Vrijednost po m2

vrijednost

Procjenjivana

Slavonski Brod

u naselju
grad zemljiöte

Nalog

3Q2024
935

3Q2024
170,84

dobra

neznatan

935

nepravilan

ravno

1

na parceli

74,81

74,8

545,2

Usporedna 1

Slavonski Brod
u naselju
grad zemljßte
eNekretnine

kupoprodaja
I Q2023
819

40.800
49,8

1 Q2023
162,69

52,31

sliöna

0%

neznatan

819

0%

nepravilan
0%

ravno

ovo

uz parcelu

I OYO

57,5

57,5

-17,3

298,3

13,5

27,0

-23%

pnhvatljivo

prihvatljivo

Usporedna 2

Slavonski Brod
u naselju
grad zemljiSte

eNekretnine

kupoprodaja

4Q2023
2.637
195.000

73,9

4Q2023
139,65

90,44

sliéna

0%

neznatan
0%

2.637

do

-20%

ravno
0%

1

0%

uz parcelu
10%

0%

90,4

90,4

15,6

244,3

prihvatljivo

prihvatljivo

SB Consulting d.o.o., Slavonski Brod

935 m2

74,81 €/m2

69.945,94 €

15

Usporedna 3

Slavonski Brod
u naselju
grad zemljiöte

eNekretnine

kupoprodaja

3Q2023
4.277

192.893

45,1

3Q2023
1 15,90

66,48

Ioöija

neznatan
0%

4.277

do

-20%

ravno
0%

0%

na parceli

76,4

76,4

2%

prihvatljivo

prihvatljivo
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5.3. Troökovna metoda

Nova vrijednost objekta
FK MATRICA

NKP 1.095,70

Izvor cijene
Koefici ent dovrgenosti / kvalitete

Cizg=

A - lokacija / trißte

2

1000 EUR/m2

Starost (G)

1.095.700 EUR

1000 EUR/m2

44
Opis
Godina procjene
Godina izgradnje

Godina rekonstrukcije

Trajnost (OVK)
FK matrica
Faktor koriStenja zgrade

2024

1980

100

Opis rekonstrukcije: ne utjecxe na wijednost
Zamjenska godina gradnje -

Zamjenska starost (G)
B - zgrada opéenito

3

C - stanje zgrade

Relativna starost (G/OVK) u % 44 Odabrani FK
Ostatak cdüivog vijeka koriötenja zgrade - OOVK (god.)

Zamjenska starost zgrade (god.)

Umanienje vrijednosti zgrade zbog starosti - linearni otpis

gradevinska vrijednost zgrade (SGV)

Vrijednost

3,5 Predvidivi ostatak OVK u %
39

61

0,61

39

Pgz— 935,00 m2

Komunalni i vodni doprinos

3.920,00 m3

Prikljuöci
Vd-

74,81 EUR/m2

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

BGP- 1.340,00 nn
Vrijednost zemljiöta, do rinosa i prikljuöaka

Intelektualne usluge kod izgradnje

OkoliS
Sada5nja gradevinska vrijednost nekretnine (SGVn)

Koeficijenti za prilagodbu TF=(I+V+Posli+L)*T
veliöina-Fv poslov.-Fposl

0,10

Vd-

triiöte-Ft
1,15

T rhXna vrijednost Tv=SGVn*kpt
Cijena / m2 objekta
Cijena / m2 zemljßta

SB Consulting d.o.o , Slavonski Brod

legalitet-Fl
o,oo

16

427.323 EUR

69.945,94 EUR

18.737,60 EUR
3.920,OO EUR

24.120,00 EUR
116.723,54 EUR

43.828,OO EUR
O,OO EUR

587.874,54 EUR

608.450,15 EUR
555,31 EUR
650,75 EUR
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MISLJENJE / ZAKLJUCAK

U skladu sa &injenicama i pretpostavkama koje su iznesene u ovoj procjeni a nakon obrade i izraöuna za

za nekretninu:

na adresi:

naruöitelj:

Mßljenja smo daje na dan

Poslovna zgrada

Poslovna zona Duro Dakovié, 35 000 Slavonski Brod

z.k.ul. 27175, k.é. 1088, k.o. Slavonski Brod

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

20.09.2024.

TIÜISNA VRIJEDNOST

608.450, 15

ZAOKRUiENO
608.000,00

OVLAS ISENI PROCJENITELJ

DUBRAVKO CELEBIJA, d.i. GRAD/P&
Stalni sudski vjegtak za gradite •h)rocjene

BIJA

ipl. ing. gra
Slavonskl Brod

K. S. Dalskog 14

DIREKTOR

DUBRAVKO CELEBIJA, d.i.g.

SUL Gt
JEKTIRANIEINADZ R >

Ksavera Sandara Dalskog 14, Slavonski Brod

013:12443068329

U Sl. Brodt rujan 2024

Vins

. godine

SB Consulting d.o.o., Slavonski Brod 17 265/2024



G. PRILOZI
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REPUBLIKA HRVATSKA
Opéinski sud u Slavonskom Brodu
ZEMLJlSNOKNJ12Nl ODJEL SLAVONSKI BROD
stanje na dan: 16.09.2024. 07:42

Katastarska opéina: 328758, SLAVONSKI BROD

Broj zadnjeg dnevnika/Upravnog rjeSenja: Z-5543/2024
Aktivne plombe:

Izvadak iz BZP-a

Posjedovnica

PRVI ODJELJAK

NESLUZBENA KOPIJA

Broj ZK uloéka: 27175

Rbr.

2.

Rbr.

Broj D.
L.

18

11

Adresa katastarske Bestice/Naöin uporabe Povröina/
katastarske

éestice

1088

1091

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

PRAS IC

ZGRADA

ORASCIC

ZGRADA

UKUPNO:

Vlastovnica
Sadriaj upisa

PPR
m2

935

935

597

597

1532

Primjedba
1. Vlasniéki Clio: 1/1

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

2.1

2.2

Zaprimljeno 29.052008. broj Z-4742/08
Temeljem ugovora o okvirnom zadu2enju broj 36/2008. od 30. travnja 2008. i sporazuma radi

osiguranja noveane tra2bine prijenosom vlasniStva na nekretninama i pokretninama broj 37/2008.
od 09. svibnja 2008. br. OV-14235/2008. solemniziranog po javnom bilje2niku Miroslavu Bratun
iz Slavonskog Broda, Petra KreSimira IV broj 3, zabilje2uje se da je prijenos prava vlasniStva na
nekretninama u A obavljen radi osiguranja noveanog potra2ivanja u okvirnom iznosu od
14.000.000,00 kuna (slovima: éetrnaestmilijunakuna), sa imena i vlasniStva:
DURO DAKOVIC PROIZVODNJA OPREME DOO, SLAV. BROD, DR. MILE BUDAKA BR. 1

Zaprimljeno 03.02.2014. broj Z-857/14.
Temeljem Sporazuma o zasnjvanju za102nog prava na nekretninama radi osiguranja novtane
tra2bine od 31. sijetnja 2014. koji je solemniziran kod Javnog biljeinika Miroslava Bratun, Slav.

Brod, P. KreSimira IV 3 pod br. OV-1388/14. Potvrde Trgovaékog suda u Osijeku Stalna slutba u
Slav. Brodu Sudski registar br. R3-520/14-2 od 04. veljace 2014. i 8 Izvoda iz sud. reg. uknji2uje
se ustup reda prvenstva prava zaloga pod Z-857/14 uknji2enog 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 DD Proizvodnja opreme d.o.o.
Slav. Brod, Dr. M. Budaka br. 1 na DE) Holding d.d. Slav. Brod, Dr. M. Budaka br. 1 radi

osiguranja novöanetra±bine od 14.000.000, 00 KN pod br. Z- 4742/08 koji stupa natrag.

lspis iz BZP-a (datum i vrijeme jzrade)

ZABILJE2BA

IJSTUP REDA
PRVENSTVA C 1.3.

Stranica: 116.09.2024.
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Izvadak iz BZP-a
Katastarska opéina: 328758, SLAVONSKI BROD

c
Teretovnica

Sadriaj upisaRbr.

Tereta nemal

Iznos

Potvrdujese da ovaj izvadak Odgovara stanju baze zemljiénih podataka na datum 16.09.2024.

lspis iz EZP-a (datum i vrijeme izrade)

Broj ZK uloéka: 27175

Primjedba

Stranica: 216.09.2024.
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REPU3LIKA HRVATSKA
DRZAVNA GEODETSKA UPRAVA

URED KATASTAR
SLAVONSKI BROD

stauje na dan: 16.09.2024.

IZVOD IZ KATASTARSKOGPLANA
Mjerilo

Izvorno mjerilo I : 1000

/6

098/

098/

20

898/

NESLOBE.NAKOPIJA
Ko. SLAVONSKI BROD
k.Cbr.: loss

1098/7

1098/9

1098/8

1098/10

1096/29

1098,'Z6

1087/7

098/

1087/8

1087/

1098

09

1098/7'
1098/14

1100

logi,h4

087/ 1087/17 |

1098/92

27

1098/13

8 76
109S'6S

1098/61
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Pored pr05å%tno naveoene u digpozitivu graajO••
Lueke åozv-oies priloiona g)ISøde6a

gugiasnoot Struenc oluibe za koeunaino
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Komitet za evinarst;.€o
stanbeno pogl cv€

progtorno alanir.,le

filavongki. ode progi nca i G

Komi tet gradåevingrgtvot Rtambono komunalne poslove
rogtorno planl opéiae Elavoneki B- od, eien na oenovi
Jana 97. Zakona o {zeradnji 0b50kAta ( H

Narodnc broj
20/'?5), na zantäov

t' L,iuro bäakovlé' iz avorißkog
i 9\11. gcåice izda$eEO Yi'0, broj od 19.1 h

u D.lakovié' f z nvonekop
v e åke odoer•ava ee upot reba upravne H00bra6ajnica i
t. lnt,oa ORO za proizvodnOn toÄke oppetno.

dozvoio .

Je dana 19.11.

ove dozvc',E ze •apotrebu je i gepignlk kool —

od god i no.
duian eve nevedene ceta zapignika
u roku od 1 ho od dana ovo

. : . Elavcns; podniåeia
E0äine ovog organu zabtåe•v' za i Edavanéø upo—

rabne dozvole z. avnu zgr•a6u i platoa oko Ob—

dekta za pro.ir,vr.i€• tQ5ke
Yevodoæ pccnecenog zahtéeva ova organ j e ogncvao

koda dana 26. i 1. god Ine izvz• Ila tehniék{ pregiøå {z—
veaenih radova i pred10EiIa cvcnr; organu izdavcnje aotvolc øa u—

potrebu g tim je invegtitcr duian sve navedene neaoetatke Iz
zapisnika obklcn-.ti najkasniée u roku oå dans.

oesnovu naveéeoog ovaå organ utvréio da cu Iøpunåe—
evi uvjet,i i zdevauje traiG1}06 odobrer.ö&, rlåeöono

RAO U dicpozit:iv•.'.
Uvuta o lijeku
; rot \ v dozvolo za uvotrebu se i z javiti

uitetu za opéåna Oe%ek roku od 15 dana od
dana ge podnoeå putu ovog oxgana pineno Ili

uneno Izjevljenrs na zapienik taksirane Po dinara 8dninI-
strativne fbkse.

Tukt;a po 'I'tr. Odluke o opéinekim getuinigtrativnla

taksana u ienoeu od 3.500 dinare upl.a6ena na raöun broj

i}OSQaVIQ1:

Draiié S8dete.
2.

4.

SOW, ZJakovié"
RazvotiSlevonski Brod
SOUR 'Djuro Löakovié"
PTO Blavcr,Eki Brod
3DK—a Siavoneki Brod
Grad3evingki ingpektor,ovdhe
Poside
Arhi v a.
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