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RJESENJE O IMENOVANJU

REPUBLIKA HRVATSKA
ZUPANLJSKI SUD U BJELOVARU
BJELOVAR, J. JELACICA 1
URED PREDSJEDNIKA

Broj: 4-Su-546/95
Bjelovar,11. travnja 2016.

Temeljem €1. 126. st. 4. Zakona o sudovima («Narodne novine» br. 28/13,
33/15 i 82/15), te €l. 12. Pravilnika o stalnim sudskim vjestacima ("Narodne novine"
broj: 38/14), predsjednica Zupanijskog suda u Bjelovaru Milenka Slivar donosi

RJESENJE .

Ljuba Carek, dipl. ing. gradevinarstva, iz Bjelovara, Matice hrvatske 1b
imenuje se stalnim sudskim viestakom za

graditeljstvo i procjenu nekretnina
na vrijeme od 4 (Getiri) godine.

Temeliem €l. 37. Pravilnika o stalnim sudskim vjestacima, imenovani sudski
viestak unijet ¢e se u Popis stalnih sudskih vjestaka ovoga suda.

PREDSJEDNICA SUDA
Dot Gl

O TOME OBAVIJEST

1. Ljuba Carek

2. Ministarstvo pravosuda RH
3. Opéinski sudovi

4. Spis Su-
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PROCJENA TRZISNE VRIJEDNOSTI NEKRETNINA BR. 195/2018

1. UVOD

OPCI PODACI:

PODNOSITELJ ZAHTJEVA: KBB KLIMA d.o.o. u ste€aju, ZAGREB, Kneza Branimira 29/1
OIB: 54554994968

DATUM PODNOSENJA

ZAHTJEVA: 17. listopada 2018.
SVRHA: trziSna vrijednost nekretnine
DAN VREDNOVANJA: 25.10. 2018.
DAN KAKVOCE: 25.10. 2018.
OPCI AKTI:

- Zakon o vlasnistvu i drugim stvarnim pravima ( NN br. 91/96, 70/00, 114/01, 79/06,
141/06 , 146/08, 38/09, 153/09, 143/12 i 152/14)
- Zakon o procjeni vrijednosti nekretnina (NN 78/2015)
- Zakon o gradnji (NN 153/13 i 20/17)
- Zakon o prostornom uredenju (NN 153/13)
- Zakon o procjeni vrijednosti nekretnina (NN 78/2015)
- Pravilnik 0 metodama procjene vrijednosti nekretnina (NN br. 105/15)
- Zakon o zemljiSnim knjigama
- Zakon o komunalnom gospodarstvu
- Zakon o posredovanju u prometu nekretnina
- Vazedi gradevinski normativi i propisi u RH
- Nacela procjene trziSne vrijednosti nekretnina, V. Krtali¢, HDSV 5/07
- Podaci o vrijednosti cijene gradenja iz Biltena ,STANDARDNA KALKULACIJA® IGH Zagreb
- lzvod iz biltena JEDNOSTAVNI CJENIK USLUGA ZA ARHITEKTE | INVESTITORE
koji izdaje HKAIG Zagreb
- Podaci o ciienama zemljita — Izvadak iz zbirke kupoprodajnih cijena - kupoprodaja
zemljista (Grad Slavonski Brod, Upravni odjel za gospodarstvo
- Mr.sc.oec. Zeljko Uhlir, dipl.ing.grad. Branimir Majgica, mag.zemlji§hog menadzmenta —
PRIRUCNIK ZA PROCJENU VRIJEDNOSTI NEKRETNINA (DGIZ Zagreb 2016.)

ISPRAVE: * ZemljiSnoknjizno stanje
* Katastarsko stanje
* Nacrt izvatka iz zbirke kupoprodajnih cijena zemljista

Ljuba Carek, dipl.ing.grad., stalni sudski vjeStak za graditeljstvo i procjenu nekretnina
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PROCJENA TRZISNE VRIJEDNOSTI NEKRETNINA BR. 195/2018

2. PREDMET UTVRPIVANJA TRZISNE VRIJEDNOSTI

2.1. POLOZAJ NEKRETNINA PROSTORNA IDENTIFIKACIJA

Lokacija: Slavonski Brod

Opcinski sud u Slavonskom Brodu

ZK odjel: Slavonski Brod
Katastarska opc¢ina: 328758, Slavonski Brod
ZK ulozak broj: 5624, 5679, 5882, 6973, 11237, 11380 i 12435,
sve k.o. Slavonski Brod
Teret: Tereta nema.
Legalnost: Uporabne dozvole ishodene.
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Slavonski Brod nalazi se u samome centru Brodska-posavske

regip, NEgo | oliko vazan | za cijedu Hrv.
5asLoji od svega 3 naselja, U Slavonskome Brox
manje od 63 500 stanovnika. Grad je iedan od gospodarsk

1ajuspjesnijin gradova u Hrvatsko

2.2. ZEMLJISNOKNJIZNO STANJE

Predmet procjene predstavljaju kat. Cestice zk.ul.br.: 5624, 5679, 5882, 6973, 11237, 11380 i
12435, sve k.o. Slavonski Brod, koje se nalaze u prilogu ovog elaborata.

2.3. KATASTARSKO STANJE
Katastarsko stanje odgovara zemljiSnoknjiznom stanju.
2.4. OCEVID NEKRETNINA

Narucitelj je zatrazio procjenu trziSne vrijednosti nekretnina koje su izgradene u Slavonskom
brodu, u sklopu dijela industrijskog kompleksa bivse tvornice ,Duro Dakovic®.

TrziSna vrijednost nekretnina je procijenjeni iznos za koji bi nekretnine mogle biti
razmijenjene na dan vrednovanja, izmedu voljnog kupca i voljnog prodavatelja, u transakciji po
trziSnim uvjetima nakon prikladnog oglasavanja, pri ¢emu je svaka stranka postupila upucéeno,
razborito i bez prisile.

Dan vrednovanja predstavlja datum na koji se odnosi procjena vrijednosti nekretnine

Dan kakvoce predstavlja datum na koji se odnosi stanje (kakvoc¢a) nekretnine koje je
mjerodavno za procjenu vrijednosti nekretnine.

Ljuba Carek, dipl.ing.grad., stalni sudski vjeStak za graditeljstvo i procjenu nekretnina
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PROCJENA TRZISNE VRIJEDNOSTI NEKRETNINA BR. 195/2018
Javna komunalna infrastruktura:

- gradski vodovod

- gradska kanalizacija
- telefon

- elektricna struja

- plin

Buka i zagadenje:

Na lokaciji nema izvora buke koji bi bili opcepoznati i uodljivi ili koji bi znacajnije odudarali od
namjene.

Na lokaciji nema izvora zagadenja koji bi bili opéepoznati i uodljivi ili koji bi znacajnije odudarali
od namjene — djelatnosti unutar zone u kojoj se nekretnina nalazi.

Procjenjivana nekretnina nema neuobicCajeni utjecaj na zagadenje okoliSa koji bi odudarao od
uobiCajene namjene — djelatnosti koja se obavlja, niti je kontaminirana.

TABELARNI PRIKAZ GEOMETRIJSKIH PODATAKA ZGRADA | ZEMLJISTA

TABLICABR: 1
red. nekretnina zk.ul.br.  ké.br povrsina povrsina ukupno
br. zemljista zemljista
zemljiSno-knjizni izvadak ispod oko
gradevina gradevina m?
m?  (A) m? (B)
1 zgrada kovacnice 12435 1024 1.864,00 1.864,00
zgrada male kovacnice 6973 1025/2 184,00 349 00 533,00
2 zgrada toplinske i zavrSne 5882 1023/2 1.870,00 1.870,00
obrade sa rashladnim
tornjem
3 upravna zgrada 5624 1019 509 x 3 etaze 509,00
=  1.527,00
4 nova hala li¢ionica 11380 325/73 950,00 950,00
dvoriste 11380 325/54 4.972,00 4.972,00
5 trafostanica 11237 325/16 77,00 77,00
zgrada odrzavanja 11237 1020 326,00 326,00
dvoriste 11237 1023/4 75,00 75,00
dvoriste 11237 1023/5 54,00 54,00
dvoriste 11237 1023/6 45,00 45,00
dvoriste 11237 1027/2 2.182,00 2.182,00
trafostanica 11237 1033 87,00 87,00
6 dvoriste orascic¢ 5679 1023/15 953,00
UKUPNO: 5.867,00 8.630,00 14.497,00
povrsina gradevina
(BGP) =6.885,00 m?2 A + B = 14.497,00 m?

Ljuba Carek, dipl.ing.grad., stalni sudski vjestak za graditeljstvo i procjenu nekretnina
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PROCJENA TRZISNE VRIJEDNOSTI NEKRETNINA BR. 195/2018

3. TEHNICKI OPIS NEKRETNINA | FOTO-DOKUMENTACIJA

3.1. ZGRADA KOVACNICE | MALE KOVACNICE

Namjena:

Godina gradenja
Etaze:

Prostorije:

Temelji:

Nosiva konstrukcija:
Medukatna konstrukcija:
Krovna konstrukcija:
Pokrov:

Limarija:

Procelje:

Vanjska stolarija:
Pregradni zidovi:

Obrada unutarnjih zidova:

Obrada podova:
Unutarnja stolarija:

Instalacije:

Odrzavanje:

3.1.1. FOTO-DOKUMENTACIJA

proizvodna
1935, godina obnove 1963, 1965.
prizemlje

proizvodna hala

beton

zidovi od opeke

metalna nosiva konstrukcija,
profilirani al. lim

izvedena

Zbuka

crna bravarija

izvedena

beton

bravarski elementi

- vodovod: gradski

- kanalizacija: gradska
- elektricne:  izvedene
- plin: izveden

loSe

Ljuba Carek, dipl.ing.grad., stalni sudski vjeStak za graditeljstvo i procjenu nekretnina
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Namjena:

Godina gradenja

Etaze:

Visina etaze:

Temelji:

Nosiva konstrukcija:
Medukatna konstrukcija:
Krovna konstrukcija:
Pokrov:

Limarija:

Procelje:

Vanjska stolarija:
Pregradni zidovi:
Obrada unutarnjih zidova:
Obrada podova:
Unutarnja stolarija:

Instalacije:

Odrzavanje:

3.2.1. FOTO-DOKUMENTACIJA

PROCJENA TRZISNE VRIJEDNOSTI NEKRETNINA BR. 195/2018

3.2. HALA TOPLINSKE | ZAVRSNE OBRADE S RASHLADNIM TORNJEM

proizvodna
1986
prizemlje
12m
beton
Celicna
metalna nosiva konstrukcija,
profilirani al. lim
izvedena
fasadna opeka + kopilit + profilirani lim
crna bravarija
izvedena
beton
bravarski elementi

- vodovod: gradski

- kanalizacija: gradska
- elektricne:  izvedene
- plin: izveden

loSe

Ljuba Carek, dipl.ing.grad., stalni sudski vjeStak za graditeljstvo i procjenu nekretnina
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3.3. UPRAVNA ZGRADA

Namjena:

Godina gradenja
Etaze:

Temelji:

Nosiva konstrukcija:
Medukatna konstrukcija:
Krovna konstrukcija:
Pokrov:

Limarija:

Procelje:

Vanjska stolarija:
Pregradni zidovi:

Obrada unutarnjih zidova:

Obrada podova:

Instalacije:

Odrzavanje:

PROCJENA TRZISNE VRIJEDNOSTI NEKRETNINA

L\ ,mmm,, ll I “
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poslovna
1986.

P+2

beton

Celik i beton
Celik i beton

BR. 195/2018

metalna nosiva konstrukcija,

valoviti salonit

izvedena

fasadna opeka
eloksirana al. bravarija
siporeks

izvedena

parket, keramicke plocCice

- vodovod: gradski

- kanalizacija: gradska

- elektricne:  izvedene

- plin: izveden
loSe
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3.4. NOVA HALA - LICIONICA

Namjena:

Godina gradenja
Etaze:

Visina etaze:
Temelji:

Nosiva konstrukcija:
Medukatna konstrukcija:
Krovna konstrukcija:
Pokrov:

Limarija:

Procelje:

Vanjska stolarija:
Pregradni zidovi:

Obrada unutarnjih zidova:

Obrada podova:

Instalacije:

Odrzavanje:

3.4.1. FOTO-DOKUMENTACIJA

PROCJENA TRZISNE VRIJEDNOSTI NEKRETNINA

proizvodna
2003

prizemlje

6 m

beton

CeliCna, parapeti opeka
metalna nosiva konstrukcija,
profilirani al. lim
izvedena

Zbuka

crna bravarija
izvedena

beton

- vodovod: gradski

- kanalizacija: gradska
- elektricne:  izvedene
- plin: izveden

loSe

:‘Y
\
y‘

A\
wwwwﬂvr

LA

—

Ljuba Carek, dipl.ing.grad., stalni sudski vjeStak za graditeljstvo i procjenu nekretnina
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3.5. ZGRADA ODRZAVANJA

Namjena:

Godina gradenja
Etaze:

Visina etaze:
Temelji:

Nosiva konstrukcija:
Medukatna konstrukcija:
Krovna konstrukcija:
Pokrov:

Limarija:

Procelje:

Vanjska stolarija:
Pregradni zidovi:

Obrada unutarnjih zidova:

Obrada podova:

Instalacije:

Odrzavanje:

PROCJENA TRZISNE VRIJEDNOSTI NEKRETNINA BR. 195/2018

proizvodna
1935
prizemlje
24 m
opeka puna
opeka puna
drveni grednik sa podgledom od brodskog poda
drvena nosiva konstrukcija,
profilirani poc. lim
izvedena
Zbuka
drvena
opeka
Zbuka
ker. ploCice, parket

- vodovod: gradski

- kanalizacija: gradska
- elektricne:  izvedene
- plin: izveden

loSe

3.5.1. FOTO-DOKUMENTACIJA

Ljuba Carek, dipl.ing.grad., stalni sudski vjeStak za graditeljstvo i procjenu nekretnina
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PROCJENA TRZISNE VRIJEDNOSTI NEKRETNINA BR. 195/2018

3.6. TRAFOSTANICA NOVA

Godina gradenja 1986

Etaze: prizemlje

Visina etaze: 29m

Temelji: beton

Nosiva konstrukcija: opeka

Medukatna konstrukcija: -

Krovna konstrukcija: ab ploc¢a + hidroizolacija
Pokrov: profilirani poc. lim
Limarija: izvedena
Procelje: fasadna opeka
Vanjska stolarija: bravarija

Obrada unutarnjih zidova: Zbuka

Obrada podova: beton
Odrzavanje: redovito

3.6.1. FOTO-DOKUMENTACIJA
e B

Ljuba Carek, dipl.ing.grad., stalni sudski vjeStak za graditeljstvo i procjenu nekretnina
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PROCJENA TRZISNE VRIJEDNOSTI NEKRETNINA BR. 195/2018

3.7. TRAFOSTANICA STARA

Godina gradenja 1956

Etaze: prizemlje

Visina etaze: 29m

Temelji: beton

Nosiva konstrukcija: opeka

Medukatna konstrukcija: -

Krovna konstrukcija: ab ploc¢a + hidroizolacija
Pokrov: profilirani poc. lim
Limarija: izvedena
Procelje: fasadna opeka
Vanjska stolarija: bravarija

Obrada unutarnjih zidova: Zbuka

Obrada podova: beton
Odrzavanje: redovito

3.7.1. FOTO-DOKUMENTACIJA

Ljuba Carek, dipl.ing.grad., stalni sudski vjeStak za graditeljstvo i procjenu nekretnina
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PROCJENA TRZISNE VRIJEDNOSTI NEKRETNINA BR. 195/2018

4. PRIKAZ | ANALIZA PODATAKA

NACELA ZA UTVRBIVANJE TRZISNE VRIJEDNOSTI NEKRETNINA
Op¢i vrijednosni odnosi na trziStu nekretnina
Gospodarsko stanje RH
Hrvatsko gospodarstvo se vrlo teSko oporavlja od posljedica globalne krize. To je rezultat
slabe konkurentnosti na europskom i svjetskom trziStu, te neuravnotezenja naslijedena iz
prijasnjih razdoblja, kada se rast temeljio na ekspanziji potroSnje i investicijama u sektorima
koji ne sudjeluju u medunarodnoj razmjeni.

Prema aktualnim makroekonomskim prognozama za Hrvatsku (www.hnb.hr i dr.), za 2017. g.
prognozira se blagi oporavak ekonomije i rast BDP-a.

Trziste nekretnina

S obzirom na lokaciju i vrstu nekretnina koje su predmet vjeStaCenja, vjeStak prikazuje
statistiCke podatke o kretanjima na trziStu nekretnina.

Podaci su preuzeti s web stranice: http://www.burza-nekretnina.com
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PROCJENA TRZISNE VRIJEDNOSTI NEKRETNINA BR. 195/2018

41 ) OBRAZLOZENJE ZA ODABIR METODE

TRZISNA VRIJEDNOST NEKRETNINE je procijenjeni iznos za koji bi nekretnina mogla biti razmijenjena
na dan vrednovanja, izmedu voljnog kupca i voljnog prodavatelja, u transakciji po trzi$nim uvjetima nakon
prikladnog oglaSavanja, pri ¢emu je svaka stranka postupila upuéeno, razborito i bez prisile.

Za izradu procjene vrijednosti nekretnina koriste se slijedeée propisane metode:
[ |POREDBENA METODA
[ |PRIHODOVNA METODA

[ |TROSKOVNA METODA

Metoda se odabire prema vrsti procjenjivane nekretnine uzimajuéi u obzir postojeée obitaje u uobitajenom
poslovnom prometu i druge okolnosti pojedinog slugaja, osobito u odnosu na raspolozive podatke.

Trzisna vrijednost se utvrduje iz rezultata koritene metode ili metoda uz postivanje znalaja kojeg daje
koriStena metoda ili metode. Ukoliko se koristi vide propisanih metoda, jedna je osnovna, a ostale metode sluze
za potporu i provjeru rezultata.

Odabir metode procjene vrijednosti nekretnina prema vrsti nekretnine:

<_|POREDBENA METODA - odabrana metoda za zemljiSte u troSkovnoj metodi
[ |PRIHODOVNA METODA

><_|TROSKOVNA METODA - odabrana metoda za cijelu nekretninu

POREDBENA METODA je u prvome redu primjerena za utvrdivanje trZi$ne vrijednosti neizgradenih i
izgradenih zemljiSta, a koristi se i za procjenu vrijednosti samostojeéih, poluugradenih i ugradenih obiteljskih
kuda, obiteljskih kuéa u nizu, stanova, garaZa kao pomocne gradevine, garaznih parkirnih mjesta, parkirnih
mjesta i poslovnih prostora.

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

Za izvodenje poredbenih cijena koriste se kupoprodajne cijene onih nekretnina koje sa procjenjivanom
nekretninom pokazuju dovoljno podudarna obiljeZja.

INDEKSNI NIZOVI (BAZNI INDEKS]I) jesu nizovi kojima se prate promjene opéih vrijednosnih odnosa na
trZiStu nekretnina tako da se prosjetan odnos cijene nekretnine nekog obuhvaéenog razdoblja stavi u odnos s
cijenama nekretnina iz baznog razdoblja s indeksnim brojem 100.

INTERKVALITATIVNO IZJEDNACENIJE je postupak prera¢unavanja razlika u vrijednosti poredbenih cijena
katastarskih Cestica, pribliznih vrijednosti zemljiSta odnosno poredbenih pokazatelja izgradenih katastarskih
Cestica do kojih dolazi zbog razlika u njihovim kvalitativnim obiljeZjima u odnosu na katastarsku &esticu koja
Je predmet procjene vrijednosti (odstupanja u kakvoéi) pomoéu koeficijenata za preraunavanje.
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KOEFICIJENTI ZA PRERACUNAVANIE su koeficijenti pomoéu kojih se preracunavaju razlike u vrijednosti
istovrsnih nekretnina zbog odstupanja u njihovim obiljeZjima.

KOEFICIJENTI ZA PRILAGODBU su koeficijenti koji se izvode iz odnosa prikladnih kupoprodajnih cijena i
izratunatih istih nekretnina, a obuhvacaju koeficijente za prilagodbu troskovne vrijednosti i koeficijente za
prilagodbu prava gradenja.

MEBDUVREMENSKO IZJEDNACENIE je postupak preraCunavanja razlika u konjunkturi do kojih dolazi
zbog promjena op¢ih vrijednosnih odnosa na trZidtu nekretnina tijekom vremena pomoéu indeksnih nizova.

KoriStene poredbene cijene, pribilizne vrijednosti zemlji§ta i poredbeni pokazatelji izgradenih katastarskih
Cestica (faktori zgrade i faktori prihoda) svojim obiljeZjima katastarske &estice dokazuju dovoljnu podudarnost
s obiljeZjima procjenjivane katastarske Sestice ako razlike u vrijednosti koristenih dodataka i odbitaka za
interkvalitativno izjednacenje ne prelaze 40% izlazne vrijednosti.

TROSKOVNA METODA je u prvome redu primjerena za utvrdivanje trzi$ne vrijednosti izgradenih gradevnih
Cestica na kojima se nalaze zgrade javne namjene i drugi objekti svrha kojih nije stvaranje prihoda, a posebno
kod samostoje¢ih, poluugradenih i ugradenih obiteljskih kuéa koje prema svojim obiljeZjima nisu usporedive.

Troskovna metoda je primjerena i kod procjene vrijednosti Steta i nedostataka na gradevinama te naknadnih
ulaganja u gradevine.

Troskovna metoda moZe se koristiti kao potpora za procjenu vrijednosti nekretnina kod novih gradevina koje
su usmjerene na stvaranje prihoda radi utvrdivanja pokrivenosti troskova gradnje buduéim prihodima od najma
ili zakupa nekretnine.

Troskovna metoda moZe se koristiti kod starijih gradevina kojima je potrebno intenzivno odrzavanje i koje
zahtijevaju visoke troskove rekonstrukcije i modernizacije ako troskovna metoda vodi do ostatka vrijednosti
nakon odbitka troSkova navedenih radova, kao i kod procjene vrijednosti naknadnog ulaganja u gradevine.
Prilikom primjene troskovne metode uzimaju se u obzir normalni troskovi gradnje, umanjene vrijednosti zbog
starosti, nedostaci i Stete na gradevini kao i druge okolnosti koje su od utjecaja na vrijednost.

PRIHODOVNA METODA je u prvome redu primjerena za utvrdivanje trziSne vrijednosti izgradenih
gradevnih Cestica na kojima se nalaze najamne nekretnine, gospodarske i druge nekretnine svrha kojih je
stvaranje prihoda.

U prihodovnoj metodi prihodovna vrijednost se utvrduje na temelju prihoda koji se postiZzu na trzistu (odrzivi
prihodi). Ako su prihodovni odnosi u dogledno vrijeme podloZni znacajnim odstupanjima ili znacajno
odstupaju od prihoda koji se postiZzu na trZi$tu, prihodovna vrijednost moZe se utvrditi i na temelju periodicki
razli¢itih prihoda.

U opcoj prihodovnoj metodi prihodovna vrijednost utvrduje se na temelju postignutih prihoda na trzi§tu iz
utvrdene vrijednosti zemljiSta uveéane za kapitaliziranu razliku Cistog prihoda i odgovarajuéeg ukamacivanja
vrijednosti prema opéenitom izrazu:
PV=(PG-VZxp/100)x M+ VZ
M = (gn-1)/qn(q-1)
q=1+(p/100)
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5. 1IZRACUN TRZISNE VRIJEDNOSTI NEKRETNINE

5.1. PROCJENA VRIJEDNOSTI ZEMLJISTA

Prikaz kupoprodajnih cijena zemljista
Jedinicna cijena zemljiSsta odreduje se temeljem pribavljenih podataka o kupoprodajnim
cijenama nekretnina iz zbirke kupoprodajnih cijena — kupoprodaja zemljista koje je dao
Upravni odjel za gospodarstvo Grada Slavonskog Broda i nalaze se u prilogu ovog
Procjembenog elaborata.

BR. 195/2018

gradevinsko jediniéna cijena | koeficijent koeficijent  za | ukupno kategorija
zemljiste (kn/m2) prilagodbe ostale zemljiste zemljista
TABLICA 1. (Prilog 4. | prilagodbe

(mz) Pravilnika) (kn)

8.630,00 163,8lv 1 1 1.413.680,00 |1
UKUPNO CIJENA ZEMLJISTA: 1.413.680,00

5.2. PROCJENA VRIJEDNOSTI GRADEVINA:

- podacii parametri za

troSkovnu metodu

- PRILOG 10 PRAVILNIKA

- FK matrica

A - lokacija/ trzigte

1 [Uporabivost u pot-
punosti i dugoroéno
dana/osigurana

B - zgrada opéenito

C - stanje z};faﬁc

fzvrsna lokacija*
« velika potraZnja za vrstom zgrade
« skoro nema/nema ponude

vtlo dobra infrastruktura

» vrlo dobro oblikovanje

« dobra prostorna organizacija
» visoka fleksibilnost

nema ofteéenja
« puna stabilnost
» puna uporabivost

2 | Uporabivost dovoljna
i dugorotnije dana/
osigurana

vrlo dobra lokacija*

» redovita potraZnja za vestom zgra-
de

« mala ponuda

vrlo dobra infrastruktura

« dobro oblikovanje
oblikovanje

» dobra prostorna organizacija
» dovoljna fleksibilnost

« dalinje koridtenje nije smanjeno
mala odtedenja

» puna stabilnost

« jo§ dobra uporabivost

« daljnje koridtenje jedva smanjeno

3 ﬁﬁdréﬁl\zosl smanje-
na, ali srednjoroéno
dana/osigurana

dobra lokacija*

+ Jod postoji potraZnja za vrstom
zgrade

+ dovoljna ponuda

4 |Uporabivost ograni-
teno dana/osigurana

Faktor koridtenja zzrade (FK)

umjerena lokacija*
« mala potrainja za vrstom zgrade
« bogata ponuda

dovoljna infrastruktura
« progjeéno oblikovanje
» progjedna prostorna organizacija
» umjerena fleksibilnost

Jasna oftecenja

= smanjena stabilnost

« prosjecna uporabivost

+ daljnje kori8tenje smanjeno

dovoljna infrastruktura
» umjereno oblikovanje
* umjerena prostorna organizacija

« mala fleksibilnost

jasna oftecenja

« smanjena stabilnost

» smanjena uporabivost

« daljnje koriftenje jasno smanjeno

5 Uporablvost
kratkoro¢no dana/
osigurana

loga lokacija*
« Jedva postoji/ne postoji potrainja

nedovoljna infrastruktura
« umjereno oblikovanje

znatna ostecenja
» smanjena stabilnost

za vistom zgrade « nedovoljna prostorna organizacija |« nedovolina uporabivost
« velika ponuda » bez fleksibilnosti o daljnje koridtenje samo kratko-
ro&no =
A B C odabrani FK

Odabir klasifikacije
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Tablica s predvidivim ostatkom odrtivog vijeka koristenja (OOVK)

Procijenjena dalinja uporabivost zgrade ovisno od gospodar

odekivanja | gradevinskih dat

Relativna | % BE 8 ! £
starost (G/ g‘ E EE § Eog: § 5‘
OVK) u % | E’ % E %
odriveg | &= g ; .§ < ’ E £§
vijeka kori- 3 3 d
Stenja g .g '§
Faktor koridtenja (FK)
T T O s 1 ¢ [ 48 5
Predvidivi ostatak odréivog vijeka kotidtenja u % odrZivog vijeka koridtenja
2100 60 55 50 45 40 35 30 25 20
95 60 55 50 45 40 35 30 25 2
90 60 55 50 45 40 35 30 i 20
85 61 56 51 46 10 3 % 2
80 61 56 51 46 11 36 30 25 20
75 62 57 52 1l 36 31 25 20
70 63 58 5 47 42 36 31 2 2
65 64 59 53 48 12 37 3l 26 20
60 66 60 54 49 43 37 31 2% 20
55 67 6l 55 50 4 38 k) 26 20
50 69 63 57 51 44 38 32 26 2
45 71 65 5 52 45 39 33 26 2
40 73 60 53 47 40 3 21 20
3 75 68 62 55 48 il 3 pii 0|
30 78 71 64 56 49 2 85 i % 20
25 81 73 66 58 50 43 35 28
20 84 76 68 60 52 44 36 28 20
15 88 79 i 62 54 45 37 2 20
10 91 82 73 65 56 47 38 29 20
5 95 86 7 67 58 48 39 29 2
0 100 %0 80 70 60 50 40 30 20
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PROCJENA TRZISNE VRIJEDNOSTI NEKRETNINA

- pokazatelji troSkova gradenja
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BR. 195/2018

5.2.1. ZGRADA KOVACNICE | ZGRADA MALE KOVACNICE (ké.br. 1024, 1025/2)

Prema biltenu JEDNOSTAVNI CJENIK USLUGA ZA ARHITEKTE | INVESTITORE koji izdaje HKAIG
Zagreb, prosjecna cijena gradenja za INDUSTRIJSKE PROIZVODNE OBJEKTE usvaja se

2.800,00 kn/ m? BGP.

(Ukupno BGP = 1.864,00 m? + 184,00 m? = 2.048,00 m? )

A B C

odabrani FK

Odabir klasifikacije

3 2 2

3

Hala je izgradena 1935., (adaptacija 1963., 1965.) (srednja vrijednost = 68 godina)
OVK =100 god. (Prilog 9. Pravilnika)

IZRACUN NOVE GRADEVINSKE VRIJEDNOSTI - kovaénica i mala kovaénica

BGP —m? nova zgrada Nova gr. vrijednost — kn
kn/m?
2.048,00 m? 2.800,00 +PDV 25 % =3.500,00 7.168.000,00

UMANJENJE ZBOG STAROSTI | FIZICKE ISTROSENOSTI — FK MATRICA

starost gradevine G 68
odrzivi vijek koristenja OVK 100
faktor koristenja Fk 3
relativna starost (G/OVK) 68
OOVK =42 % x OVK 28
zamjenska starost (OVK — OOVK) 72
linearni otpis = 72/100 72%

A/ 1ZRACUN SADASNJE GRADEVINSKE VRIJEDNOSTI — kovaénica i mala kovaénica
NKP m? Sadasnja cijena Sadasnja gradevinska vrijednost
kn/m?
2.048 980,00 2.007.040,00
B/ VRUEDNOST KOMUNALNOG DOPRINOSA | PRIKLJUCAKA
Vrsta trogka BRP — m? BVO-m?3 kn/m3 kn/m? UKUPNO kn
Il. zona
1 | Komunalni doprinos 11.736,00 35,60 417.801,60
2. | Vodni doprinos 11.736,00 2,40 28.166,40
3 | Prikljucak struje 10.000,00
Prikljuc¢ak vode 10.000,00
Prikljucak plina 10.000,00
4 | Vanjsko uredenje pripadajuca asfaltna povrsina 178.500,00
UKUPNO: 654.468,00
UKUPNO: A+B= 2.661.508,00
C/ | Gradevinsko zemljiste | kat. dest. 1024, 1025/2 | 2.048,00 m? x 163,81 kn/m?
ispod zgrade k.o.Slavonski.Brod 335.482,88
A+B+C= SVEUKUPNO: 2.996.990,80 kn

Ljuba Carek, dipl.ing.grad., stalni sudski vjeStak za graditeljstvo i procjenu nekretnina
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BR. 195/2018

5.2.2. PROIZVODNA HALA — TOPLINSKA OBRADA (ké€.br. 1023/2)

Prema biltenu JEDNOSTAVNI CJENIK USLUGA ZA ARHITEKTE | INVESTITORE koji izdaje HKAIG
Zagreb, prosjecna cijena gradenja za proizvodne zgrade srednjeg standarda usvaja se 2.800,00 kn/

m? BGP.
Nova vrijednost gradevina

: (Ukupno BGP = 1.870,00 m? )

Godina gradnje 1986. (32 god.)
OVK =100 god. (Prilog 9. Pravilnika)

A B C

odabrani FK

Odabir klasifikacije

3

IZRACUN NOVE GRADEVINSKE VRIJEDNOSTI - proizvodne zgrade toplinske obrade

BGP —m? nova zgrada Nova gr. vrijednost — kn
kn/m?
1.870 m? 2.800,00 + PDV 25 % =3.500,00 6.545.000,00

UMANJENJE ZBOG STAROSTI | FIZICKE ISTROSENOSTI — FK MATRICA

starost gradevine G 32
odrzivi vijek koristenja OVK 100
faktor koristenja Fk 3
relativna starost (G/OVK) 32
OOVK =49 % x OVK 49
zamjenska starost (OVK — OOVK) 51
linearni otpis = 51/100 51%

A/ 1ZRACUN SADASNJE GRADEVINSKE VRIJEDNOSTI — proizvodne zgrade

NKP m? Sadasnja cijena Sadasnja gradevinska vrijednost
kn/m?
1.870 1.715,00 3.207.050,00
B/ VRUEDNOST KOMUNALNOG DOPRINOSA | PRIKLJUCAKA
Vrsta trogka BRP — m? BVO-m?3 kn/m3 kn/m? UKUPNO kn
Il. zona
1 | Komunalni doprinos 22.974,00 35,60 817.874,40
2. | Vodni doprinos 22.974,00 2,40 55.137,60
3 | Prikljucak struje 10.000,00
Prikljuc¢ak vode 10.000,00
Prikljucak plina 10.000,00
4 | Vanjsko uredenje pripadajuca asfaltna povrsina 162.960,00
UKUPNO: 1.065.972,00
UKUPNO: A+B= 4.273.022,00
C/ | Gradevinsko zemljiste | kat. Cest. 1023/2, 1.870,00 m? x 163,81 306.324,70

ispod zgrade

k.o.Slavonski.Brod kn/m?

A+B+C=

SVEUKUPNO: 4.579.346,70 kn
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5.2.3. UPRAVNA ZGRADAP + 2 (k€.br.1019)

BR. 195/2018

Prema biltenu JEDNOSTAVNI CJENIK USLUGA ZA ARHITEKTE | INVESTITORE koji izdaje HKAIG
Zagreb, prosjecna cijena gradenja za proizvodne zgrade srednjeg standarda usvaja se

4.500,00 kn/ m? BGP.

(Ukupno BGP =509 x 3 =1.527,00 m? )
Godina gradnje 1986. (32 god.)

OVK =100 god. (Prilog 9.

Pravilnika)

A B

odabrani FK

Odabir klasifikacije

3 2

3

IZRACUN NOVE GRADEVINSKE VRIJEDNOSTI — UPRAVNA ZGRADA

BGP —m? nova zgrada Nova gr. vrijednost — kn
kn/m?
1.527,00 m? 4.500,00 + PDV 25 % = 5.625,00 8.589.375,00

UMANJENJE ZBOG STAROSTI | FIZICKE ISTROSENOSTI — FK MATRICA

starost gradevine G 32
odrzivi vijek koristenja OVK 100
faktor koristenja Fk 3

relativna starost (G/OVK) 32
OOVK =49 % x OVK 49
zamjenska starost (OVK — O0OVK) 51
linearni otpis = 51/100 51%

A/ 1ZRACUN SADASNJE GRADEVINSKE VRIJEDNOSTI UPRAVNE ZGRADE

NKP m? Sadasnja cijena Sadasnja gradevinska vrijednost
kn/m?
1.527,00 2.756,25 4.208.793,70
B/ VRIJEDNOST KOMUNALNOG DOPRINOSA | PRIKLJUCAKA
Vrsta trogka BRP — m? BVO-m?3 kn/m3 kn/m? UKUPNO kn
Il. zona
1 | Komunalni doprinos 4.494,00 35,60 159.986,40
2. | Vodni doprinos 4.494,00 13,40 60.219,60
3 | Prikljucak struje 10.000,00
Prikljuc¢ak vode 10.000,00
Prikljucak plina 10.000,00
4 | Vanjsko uredenje pripadajuca asfaltna povrsina 133.080,00
UKUPNO: 383.286,00
UKUPNO: A+B= 4.592.079,70
C/ | Gradevinsko zemljiste kat. Cest. 1019 509,00 m*x 163,81 83.379,29

ispod zgrade

k.o.Slavonski.Brod

kn/m?

A+B+C=

SVEUKUPNO: 4.675.458,90 kn

Ljuba Carek, dipl.ing.grad., stalni sudski vjeStak za graditeljstvo i procjenu nekretnina
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PROCJENA TRZISNE VRIJEDNOSTI NEKRETNINA

5.2.4. HALA LICIONICE (ké.br. 325/73)

Prema biltenu JEDNOSTAVNI CJENIK USLUGA ZA ARHITEKTE | INVESTITORE koji izdaje HKAIG

BR. 195/2018

Zagreb, prosjecna cijena gradenja za proizvodne zgrade srednjeg standarda usvaja se

2.800,00 kn/ m?> BGP.
(Ukupno BGP =950,00 m? )

Godina gradnje 2003 (15 god.)
OVK =100 god. (Prilog 9. Pravilnika)

A B C

odabrani FK

Odabir klasifikacije

3 3 2

3

IZRACUN NOVE GRADEVINSKE VRIJEDNOSTI — HALA LICIONICE

BGP —m? nova zgrada Nova gr. vrijednost — kn
kn/m?
950 m? 2.800,00 + PDV 25 % = 3.500,00 3.325.000,00

UMANJENJE ZBOG STAROSTI | FIZICKE ISTROSENOSTI — FK MATRICA

starost gradevine G 15
odrzivi vijek koristenja OVK 100
faktor koristenja Fk 3
relativna starost (G/OVK) 15
OOVK =54 % x OVK 54
zamjenska starost (OVK — O0OVK) 46
linearni otpis = 46/100 46%

A/ 1ZRACUN SADASNJE GRADEVINSKE VRIJEDNOSTI HALA LICIONICE

NKP m? Sadasnja cijena Sadasnja gradevinska vrijednost
kn/m?
950,00 1.890,00 1.795.500,00
B/ VRUEDNOST KOMUNALNOG DOPRINOSA | PRIKLJUCAKA
Vrsta trogka BRP — m? BVO-m?3 kn/m3 kn/m? UKUPNO kn
Il. zona
1 | Komunalni doprinos 5.616,00 35,60 199.929,60
2. | Vodni doprinos 5.616,00 2,40 13.478,40
3 | Prikljucak struje 10.000,00
Prikljuc¢ak vode 10.000,00
Prikljucak plina 10.000,00
4 | Vanjsko uredenje pripadajuca asfaltna povrsina 82.800,00
UKUPNO: 326.208,00
UKUPNO: A+B= 2.121.708,00
C/ | Gradevinsko zemljiste | kat. éest. 325/73 950,00 m? x 163,81 155.619,50

ispod zgrade

k.o.Slavonski.Brod

kn/m?

A+B+C= UKUPNO: 2.277.327,50 kn

Ljuba Carek, dipl.ing.grad., stalni sudski vjeStak za graditeljstvo i procjenu nekretnina
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PROCJENA TRZISNE VRIJEDNOSTI NEKRETNINA

5.2.5. ZGRADA ODRZAVANJA (ké.br. 1020)

BR. 195/2018

Prema biltenu JEDNOSTAVNI CJENIK USLUGA ZA ARHITEKTE | INVESTITORE koji izdaje HKAIG
Zagreb, prosjecna cijena gradenja za proizvodne zgrade srednjeg standarda usvaja se

2.800,00 kn/ m?> BGP.
(Ukupno BGP =326,00 m? )

Godina gradnje 1935 (83 god.)
OVK =100 god. (Prilog 9. Pravilnika)

A B C

odabrani FK

Odabir klasifikacije 5

5

PROCJENA VRIJEDNOSTI NEKRETNINE TROSKOVNOM METODOM

IZRACUN NOVE GRADEVINSKE VRIJEDNOSTI - ZGRADA ODRZAVANJA

BGP —m? nova zgrada Nova gr. vrijednost — kn
kn/m?
326 m? 2.800,00 + PDV 25 % = 3.500,00 1.141.000,00

UMANJENJE ZBOG STAROSTI | FIZICKE ISTROSENOSTI — FK MATRICA

starost gradevine G 83
odrzivi vijek koristenja OVK 100
faktor koristenja Fk 5
relativna starost (G/OVK) 83
OOVK =20 % x OVK 20
zamjenska starost (OVK — OOVK) 80
linearni otpis = 80/100 80%

A / 1ZRACUN SADASNJE GRADEVINSKE VRIJEDNOSTI ZGRADA ODRZAVANJA

NKP m? Sadasnja cijena Sadasnja gradevinska vrijednost
kn/m?
326,00 700,00 228.200,00
B / VRIJEDNOST KOMUNALNOG DOPRINOSA | PRIKLJUCAKA
Vrsta trogka BRP — m? BVO - m?3 kn/m3 kn/m? UKUPNO kn
Il. zona
Komunalni doprinos 978,00 35,60 34.816,80
Vodni doprinos 978,00 2,40 2.347,20
Prikljucak struje 10.000,00
Prikljuc¢ak vode 10.000,00
Prikljucak plina 10.000,00
Vanjsko uredenje pripadajuca asfaltna povrsina 28.380,00
UKUPNO: 95.544,00
UKUPNO: A+B= 323.744,00
C/ Gradevinsko zemljiste kat. dest. 1020 326,00 m? x 163,81 kn/m? 53.402,06 kn
ispod zgrade k.o.Slavonski.Brod

A+B+C=

UKUPNO: 377.146,06 kn

Ljuba Carek, dipl.ing.grad., stalni sudski vjeStak za graditeljstvo i procjenu nekretnina
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PROCJENA TRZISNE VRIJEDNOSTI NEKRETNINA

BR. 195/2018

5.2.6. ZGRADA TRAFOSTANICE (NOVA) (ké&.br. 325/16)

Prema biltenu JEDNOSTAVNI CJENIK USLUGA ZA ARHITEKTE | INVESTITORE koji izdaje HKAIG
Zagreb, prosjecna cijena gradenja za proizvodne zgrade srednjeg standarda usvaja se

2.800,00 kn/ m?> BGP.
(Ukupno BGP =77,00 m? )

Godina gradnje 1986 ( 32 god.)
OVK =100 god. (Prilog 9. Pravilnika)

A B C

odabrani FK

Odabir klasifikacije 3

3

IZRACUN NOVE GRADEVINSKE VRIJEDNOSTI — ZGRADA TRAFOSTANICE - nova

BGP —m? nova zgrada Nova gr. vrijednost — kn
kn/m?
77 m? 2.800,00 + PDV 25 % =3.500,00 215.600,00

UMANJENJE ZBOG STAROSTI | FIZICKE ISTROSENOSTI — FK MATRICA

starost gradevine G 32
odrzivi vijek koristenja OVK 80
faktor koristenja Fk 3
relativna starost (G/OVK) 40
OOVK =47 % x OVK 38
zamjenska starost (OVK — OOVK) 42
linearni otpis = 42/80 52%

A/ 1ZRACUN SADASNJE GRADEVINSKE VRIJEDNOSTI ZGRADA TRAFOSTANICE -nova
NKP m? Sadasnja cijena Sadasnja gradevinska vrijednost
kn/m?

77,00 1.680,00 129.360,00
B/ VRUEDNOST KOMUNALNOG DOPRINOSA | PRIKLJUCAKA
Vrsta trogka BRP — m? BVO - m?3 kn/m3 kn/m? UKUPNO kn

Il. zona
Komunalni doprinos 347,00 35,60 12.353,20
Vodni doprinos 347,00 2,40 832,80
Prikljucak struje 10.000,00
Priklju¢ak vode
Prikljucak plina
Vanjsko uredenje pripadajuca asfaltna povrsina 6.720,00
UKUPNO: 29.906,00
UKUPNO: A+B= 159.266,00
C/ | Gradevinsko zemljiste | kat. Cest. 325/16 77,00 m? x 163,81 12.613,37
ispod zgrade k.o.Slavonski.Brod kn/m?
A+B+C= UKUPNO: 171.879,37 kn

Ljuba Carek, dipl.ing.grad., stalni sudski vjeStak za graditeljstvo i procjenu nekretnina
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PROCJENA TRZISNE VRIJEDNOSTI NEKRETNINA

5.2.7. ZGRADA TRAFOSTANICE (stara) (ké&.br. 1033)

BR. 195/2018

Prema biltenu JEDNOSTAVNI CJENIK USLUGA ZA ARHITEKTE | INVESTITORE koji izdaje HKAIG
Zagreb, prosjecna cijena gradenja za proizvodne zgrade srednjeg standarda usvaja se

2.800,00 kn/ m?> BGP.
(Ukupno BGP =87,00 m? )

Godina gradnje 1965 (53 god.)
OVK =100 god. (Prilog 9. Pravilnika)

A B

C odabrani FK

Odabir klasifikacije

4 4

IZRACUN NOVE GRADEVINSKE VRIJEDNOSTI - ZGRADA TRAFOSTANICE - stara

BGP —m? nova zgrada Nova gr. vrijednost — kn
kn/m?
87 m? 2.800,00 + PDV 25 % =3.500,00 304.500,00

UMANJENJE ZBOG STAROSTI | FIZICKE ISTROSENOSTI — FK MATRICA

starost gradevine G 53
odrzivi vijek koristenja OVK 80
faktor koristenja Fk 4
relativna starost (G/OVK) 66
OO0VK =31 % x OVK 25
zamjenska starost (OVK — OOVK) 55
linearni otpis = 55/80 69%

IZRACUN SADASNJE GRADEVINSKE VRIJEDNOSTI ZGRADA TRAFOSTANICE -stara

NKP m? Sadasnja cijena Sadasnja gradevinska vrijednost
kn/m?
87,00 1.085,00 94.395,00
VRIJEDNOST KOMUNALNOG DOPRINOSA | PRIKLJUCAKA
Vrsta trogka BRP — m? BVO - m?3 kn/m3 kn/m? UKUPNO kn
Il. zona
Komunalni doprinos 406,00 35,60 14.453,60
Vodni doprinos 406,00 2,40 974,40
Prikljucak struje 10.000,00
Priklju¢ak vode
Prikljucak plina
Vanjsko uredenje pripadajuca asfaltna povrsina 7.560,00
UKUPNO: 32.988,00
UKUPNO: A+B= 127.383,00
1 | Gradevinsko zemljiste kat. Cest. 1033 87,00 m*x 163,81 14.251,47 kn
ispod zgrade k.o.Slavonski.Brod kn/m?
UKUPNO: 141.634,47 kn

Ljuba Carek, dipl.ing.grad., stalni sudski vjeStak za graditeljstvo i procjenu nekretnina
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PROCJENA TRZISNE VRIJEDNOSTI NEKRETNINA
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PROCJENA TRZISNE VRIJEDNOSTI NEKRETNINA BR. 195/2018

6. REKAPITULACIJA VRIJEDNOSTI NEKRETNINA:

7.1. PROCJENA VRIJEDNOSTI ZEMLJISTA (DVORISTE INDUSTRIJSKO) ............. 1.413.680,30

7.2. PROCJENA VRIJEDNOSTI GRADEVINA:

7.2.1. ZGRADA KOVACNICE | ZGRADA MALE KOVACNICE .......c.oovvvveieiiieeeee. 2.996.990,80
7.2.2. PROIZVODNA HALA — TOPLINSKA OBRADA ........ovviieiiieeeeeeeeeeeeeeeeeee 4.579.346,70
7.2.3. UPRAVNA ZGRADA ......cooiiiiiii i e, 4.675.458,90
7.2.4. HALALICIONICE ...t 2.277.327,50
7.2.5. ZGRADA ODRZAVANUJA. ... 377.146,06
7.2.6. ZGRADA TRAFOSTANICE - NOVA ......ooiiiiiiiiiiiiiiii e 171.879,37
7.2.7. ZGRADA TRAFOSTANICE - STARA ..., 141.634,47
UKUPNO: 16.633.462,00

Zaokruzeno: 16.630.000,00 KUNA (€l. 68. st. 5. Pravilnika)

TRZISNA VRIJEDNOST NEKRETNINE

Opéi vrijednosni odnosi na trzistu i koeficijent prilagodbe trzistu

Na trzistu nekretnina na podrucju Brodsko-Posavske zupanije postoji smanjeni interes za poslovne

prostore.

Kako jo$ ne postoji uredena baza podataka sa vrijednostima i koeficijentima koje propisuju Uredba o
procjeni vrijednosti nekretnina i Pravilnik 0 metodama procjene vrijednosti nekretnina koeficijenti za

prilagodbu, koristiti ¢e se koeficijent prilagodbe trzistu:

kpt = 1,00

TRZISNA VRIJEDNOST NEKRETNINE:

TrziSna vrijednost nekretnine utvrduje se kao umnoZzak vrijednosti nekretnine odredene troSkovnom
metodom i koeficijenta prilagodbe trzistu:

Tv = 16.630.000,00 x 1,00 = 16.630.000,00 kn

Zaokruzeno: 16.630.000,00 kn

Srednji te€aj HNB na dan 12. 12. 2018.:
(1 €=17,386037 kn)

Napomena: Obavezni porezi u prometu nekretnina nisu uklju€eni u procijenjenu vrijednost.

Ljuba Carek, dipl.ing.grad., stalni sudski vjestak za graditeljstvo i procjenu nekretnina
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PROCJENA TRZISNE VRIJEDNOSTI NEKRETNINA BR. 195/2018

7. ZAKLJUCAK

Nakon provedenog izraCuna vrijednosti nekretnina u naravi upravna zgrada i
proizvodne hale s pripadajuéim zemljiStem u Slavonskom Brodu, vlasnistvo KKB
KLIMA d.o.o. Zagreb, Kneza Branimira 29/1, OIB: 54554994968, utvrduje se da
trziSna vrijednost predlozenih nekretnina iznosi:

16.630.000,00 kn

(2.250.000,00 € )

Ovaj vjestacki nalaz je izraden u tri istovjetna primjerka, a u elektronskom obliku ostaje
pohranjen u arhivi vjeStaka.

VJESTAK:
Ljuba Carek, dipl.ing.grad.

U Bjelovaru, 12. prosinac, 2018. godine

Ljuba Carek, dipl.ing.grad., stalni sudski vjestak za graditeljstvo i procjenu nekretnina
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PROCJENA TRZISNE VRIJEDNOSTI NEKRETNINA BR. 195/2018

8. 1ZJ AV AVJESTAKA

Izjavljulem da sam ovaj procjembeni elaborat izradila nepristrano i
neovisno, Sto potvrdujem svojim potpisom.

VJESTAK:
Ljuba Carek, dipl.ing.grad.

9. OPCI UVJETI, OGRANICAVAJUCI UVJETI, NAPOMENE

Opd¢i uvjeti:

Procjena vrijednosti nekretnina izvrSena je u skladu sa Zakonom o procjeni vrijednosti nekretnina (NN 78/2015) i
Pravilnikom o metodama procjene vrijednosti nekretnina (NN 105/2015).

U postupku izrade elaborata sudjelovala sam kao neovisha stranka.

MiSljenje o vrijednosti procijenjenih nekretnina ne zavisi 0 naknadi za izradu elaborata.

Sva dokumentacija, radni materijal, racunalni programi i dosjei napravljeni i koristeni tijekom izrade ovog
elaborata imovina su procjenitelja i Cuvati ¢e se sukladno odredbama Zakona.

Ovi Opé¢i uvjeti mogu se mijenjati samo uz pismenu suglasnost narucitelja i 1zvrsitelja.

Ograni¢avajuci uvjeti:

Procjena vrijednosti nekretnina pretpostavlja da su sve tvrdnje naruditelja vezane za vlasni¢ka prava i obveze
toCne, te da ne postoje nikakve smetnje koje se ne bi mogle ukloniti zakonitim postupcima i redovitim zakonskim
putem.

Procjena vrijednosti nekretnina pretpostavlja da su naruciteljeve tvrdnje valjane, imovinska prava dobra i utrziva.
lako su podaci prikupljeni iz pouzdanih izvora, ne mozemo snositi odgovornost za njihovu to¢nost, niti za
misljenje ili procjene koje su dobivene od drugih strana, a koje su koriStene u ovom elaboratu.

Procjembeni elaborat — procjena vrijednosti nekretnina izradena je isklju€ivo za potrebe Naruditelja radi
utvrdivanja trziSne vrijednosti nekretnina i ne moze se koristiti u druge svrhe.

Posjedovanije izvornika procjembenog elaborata ili njegove preslike ne daje njenom posjedniku pravo na
objavljivanje niti koristenje u druge svrhe od namijenjene.

Procjembeni elaborat ili neki njegov dio ne smije se uciniti dostupan javnosti putem sluzbe za odnose s javnoscu,
vijesti, objavljivanjem ili oglasavanjem druge vrste bez prethodnog pisanog pristanka njegovog autora. S
podacima koristenim u ovom procjembenom elaboratu potrebno je postupati u skladu s odredbama zakona o
zastiti osobnih podataka. Ne smatra se ovjerenom preslikom procjembenog elaborata preslika koja nema
vlastoruéni potpis i otisnuti sluzbeni pec¢at. Preslika bez navedenih elemenata podlozna je izmjenama i stoga se
smatra nevazecom.

Napomene:

Ne preuzimam odgovornost zbog eventualnih drugadijih iskaza povrsina pojedine Cestice zemljista iz
dokumentacije koja je dostavljena od strane Narucitelja.

Pretpostavljam da sva dokumentacija koja se ti¢e predmetne nekretnine i imovine predstavlja vjerodostojne i
uskladene podatke ili toéne preslike izvornika, da su svi potpisi na dokumentima autenti¢ni potpisi ovlastenih
potpisnika te da dokumentacija koja mi je predana nije naknadno mijenjana ili ponistena.

Eventualno netocni ulazni podatci dobiveni od Narucitelja mogu dovesti do pogresno prikazanih vrijednosti i u tom
sluaju ne snosim odgovornost.

TrziSna vrijednost nekretnine moZze biti potpuno i vjerodostojno shvaéena i protumacena tek nakon razumijevanja
svih priloga, podataka, pretpostavki, ograni€avajucih uvjeta, opc¢ih uvjeta i napomena.

Pridrzavam svako pravo na opoziv ili ispravak bilo koje tvrdnje, miSljenja, procjene, proizaslih iz naknadno
dostavljenih informacija ili promijenjenih okolnosti.

VJESTAK:
Ljuba Carek, dipl.ing.grad.

Ljuba Carek, dipl.ing.grad., stalni sudski vjestak za graditeljstvo i procjenu nekretnina
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PROCJENA TRZISNE VRIJEDNOSTI NEKRETNINA BR. 195/2018

10. PRILOZI

- Situacioni plan zemljista i zgrada

- lzvadak iz zemljiSne knjige

Izvod iz katastarskog plana

Izvod iz posjedovnog lista

Izvadak iz zbirke kupoprodajnih cijena — kupoprodaja zemljista

Tablica — poredbene nekretnine — GRADEVINSKO ZEMLJISTE

Odluka o komunalnom doprinosu

Tarife vodnog doprinosa

Ljuba Carek, dipl.ing.grad., stalni sudski vjeStak za graditeljstvo i procjenu nekretnina
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