PROCJENBENI ELABORAT

TRZISNE VRIJEDNOSTI NEKRETNINA

Nekretnina: Poslovni prostor - Lokal br. 5 u podrumu

z.k. ul br.:13495 k.o. Slavonski Brod k.¢. 4121/2
Naruditelj: Brodsko-Posavska Zupanija, OIB 27400987949

Petra Kresimira IV 1, 35000 Slavonski Brod
Viasnik: Balen Mirjana, OIB 80031050787

Vida Dosena 2, 35000 Slavonski Brod

Balen Marijan, OIB 57065094883

Vida Dosena 2, 35000 Slavonski Brod

Lokacija: ulica Ante Starcevica 40, Slavonski Brod
Svrha: Trzisna vrijednost nekretnine
Broj elaborata: 0.E.06/23-P

Imenovana osoba: Ivan Rasi¢ dipl. ing. grad

stalni sudski vjestak i procjenitelj za procjenu nekretnina (reg.br:4-Su-
465/11-6)

Datum vrednovanja procjene: 28.02.2023.g.

Datum kakvoce nekretnine: 28.02.2023.g.
Slavonski Brod, velja¢a 2023.g. Q})}C’;‘/ -
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1. UVOD

Izjava o neovisnosti i nepristranosti

Usluga pruzena s moje strane obavljena je sukladno priznatim
profesionalnim procjenjiva¢kim standardima, Zakonu o procjeni vrijednosti
nekretnina (NN 78/15) i Pravilniku o procjeni nekretnina (NN 79/14).

Djelujem kao neovisna stranka te moja naknada ni na koji nadin ne
ovisi o zaklju¢cima o vrijednosti. Pretpostavljam, bez neovisne verifikacije,
toCnost podataka koji su mi predoCeni. Svi kompjuterski pribavljeni
dokumenti, radni materijali i dokumentacija napravljeni za vrijeme
trajanja naseg zadatka biti ¢e imovina tvrtke u kojoj radim.

Moje potpuno izvjeSCe mozete dati zainteresiranim treéim stranama
izvan vase organizacije, koje trebaju biti upoznate. ZadrZavam pravo
uklju¢ivanja Vas u listu klijenata. Ja ¢u, po pravnoj obvezi, smatrati
povjerljivom svu konverzaciju, povjerene mi dokumente, te moje izvjesce.

Ovi uvjeti se mogu mijenjati samo uz pismenu suglasnost obiju
stranaka.

Sudski vjesStak i procjenitelj:

Ivan Rasic¢ dipl. ing. grad.

Qié/( o
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- RIESENJE O IMENOVANJIU STALNOG SUDSKOG VIESTAKA

s
v...r
. REPUBLIKA HRVATSKA
ZUPANIJSKI SUD U SLAVONSKOM BRODU
SLAVONSKI BROD
URED PREDSJEDNIKA
Poslovni broj: 4-Su-465/11-6
Slav.Brod, nadnevak 31. prosinca 2012. god.

RJESENJE

Predsjednik Zupanijskog suda u Slavonskom Brodu, Zlatko Mirkovi¢, na
temelju ¢l. 140. st. 1. Zakona o sudovima (,NN* 122/10. proCiSceni tekst, 27/11. i 130/11.) u
vezi ¢l. 8. st. 1.1 2. Pravilnika o stalnim sudskim vjestacima ("NN" br. 88/08.., 8/09. 126/11 i
120/12 -dalie Pravilnik), povodom zahtjeva lvana Rasi¢ iz Rus€ice, Ruscickih zrtava 41 za
imenovanjem stalnim sudskim vjeStakom za podrucje gradevinarstva

rijesio je

1. lvan Rasic,dipl. inZ. grad., sin Marka i Marice r. Barisi¢, roden 06. rujna
1878. godine u Stav. Brodu, drzavijanin RH, s prebivaliStem u Rus¢ici, Ruscickih zrtava 41

s danom 31. prosinca 2012. godine imenuje se za stalnog sudskog
vjeStaka za podrucje gradevinarstva na vrijeme od 4 (Cetiri) godine, za podrucje
Zupanijskog suda u Slav. Brodu.

2. Imenovani stalni sudski vjestak duzan je sukladno odredbi ¢l. 7. st. 3. u
svakoj kalendarskoj godinu dostaviti dokaz o zakljutenom Ugovoru o osiguranju za
narednu tekucu godinu, jer ¢e u protivnom sukladno odredbi €l. 12 st. 1. to€. 7. Pravilnika, biti
razrijesen.

ObrazloZenje

fvan Rasic,dipl. inz. grad. iz Ruéice, Rus¢ickih Zrtava 41 podnio je ovom sudu
zahtjev za imenovanjem za stalnog sudskog vjeStaka za podrucje gradevinarstva

Uz zahtjev je priloZio svu potrebnu dokumentaciju o ispunjavanju uvjeta za
stalnog sudskog vjeStaka prema ¢l. 2. Pravilnika (drzavijanin RH, neosudivan, zdravstveno
sposoban, zavrSen Gradevinski fakultet sveuciliSta u Osijeku 2002. godine, s ukupnim radnim
stazem od preke 9 godina, zakljuten Ugovor o osiguranju od odgovornosti za obavijanje
poslova stalnog sudskog vjestaka).

Prema midljenju Hrvatske udruge vjestaka i procjenitelja iz Osijeka, od 23.
listopada 2012. Godine, podnositelj zahtjeva uspjesno je obavio struénu obuku

Na temelju priloZzene dokumentacije i provedenog postupka, utvrdeno je da
podnositelj zahtjeva ispunjava sve uvjete koji se traze Pravilnikom za obavljanje posla stalnog
sudskog vjestaka.

Imenovani vjeStak u obvezi je dati prisegu, sukladno odredbi &l. 10. Pravilnika.

Stoga je odluceno kao u izreci rjeSenja.

i 7 | A
“PREDSJEDNIK SUDA-
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REPUBLIKA HRVATSKA
ZUPANIISKI SUD U SLAVONSKOM BRODU
SLAVONSKI BROD

URED PREDSJEDNIKA

Poslovni broj: 4-Su-70/2021
Slav. Brod, 3. veljate 2021.

RIJESENIJE

Sutkinja ovlastena obavljati poslove sudske uprave u Zupanijskom
sudu u Slav. Brodu, Dubravka Simi¢, na temelju &lanka 126. stavka 4. Zakona o
sudovima ("NN" br. 28/13.,33/15. 82/15. 82/16. i 126/19.) u vezi ¢lanka 12. i &lanka
12. a. Pravilnika o stalnim sudskim vjeStacima ("NN" br. 38/14. 123/15. i 61/19. -
dalje Pravilnik), povodom zahtjeva Ivana Ra3i¢ iz RusCice, Rus¢ickih Zrtava 41 za
ponovnim imenovanjem stalnim sudskim vjedtakom gradevinarstva i procjenu
nekretnina

rijedila je

1. Ivan Rasi¢, dipl. inZ. grad., sin Marka i Marice r. Barii¢, roden 06.
rujna 1978. u Slav. Brodu, dr2avljanin RH, s prebivalistem u Rustici, Rusdé¢ickih
Zrtava 41

s danom 3. veljate 2021. ponovno se imenuje za stalnog sudskog
vjestaka za podrutje gradevinarstva i procjenu nekretnina na vrijeme od 4 (&etiri)
godine.

2. Imenovani stalni sudski vjedtak duzan je sukladno odredbi ¢lanka 9.
stavka 3. Pravilnika u svakoj kalendarskoj godini dostaviti dokaz o zakljuéenom
Ugovoru o osiguranju za tekucu godinu, jer ¢e u protivnom, sukladno odredbi ¢lanka
13. stavka |. totka 7. Pravilnika, biti razrijesen.

ObrazloZenje

Ivan Radi¢, dipl. inZ. grad. podnio je sukladno odredbi ¢lanka 12. i
¢lanka 12. a. Pravilnika, zahtjev za ponovnim imenovanjem za stalnog sudskog
vjedtaka gradevinske struke i procjenu nekretnina.

Iz priloZenih dokaza uz zahtjev proizlazi da podnositelj molbe kao
fizitka osoba ispunjava potrebne uvjete za ponovnim imenovanjem.

Uvidom u rje3enje predsjednika Zupanijskog suda u Slav. Brodu od 25.
sije¢nja 2017., broj 4-Su-25/17 utvrdeno je da je podnositelju zahtjeva s danom 31.
prosinca 2020. isteklo vrijeme na koje je imenovan za sudskog vieStaka, te da ne
postoje zapreke iz ¢lanka 49. Zakona o drzavnim sluZbenicima.

m
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Kako je utvrdeno da ne postoje zapreke za ponovnim imenovanjem
podnositelja zahtjeva prema odredbi ¢lanka 12. stavka 5. Pravilnika, rijedeno je kao u
izreci rjeSenja. .

Ponovno imenovani stalni sudski vjeStak ne daje prisegu sukladno
odredbi ¢lanka 12. stavka 7. Pravilnika.

- Sutkinja ovladtena obavljati
poslove sudske uprave

Dubravka Simié¢
74
Yz

Dostaviti:

1. Ivan Rasi¢, Rus¢ica, Rui¢i¢kih Zrtava 41
2. Opéinski sud u Slav. Brod,

3. Opéinski sud u PoZegi

3. Ministarstvo pravosuda i uprave, Zagreb
4. Spis

m
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Popis primijenjenih propisa te koristene struc¢ne i znanstvene
literature

Procjena je izvrSena prema utvrdenom cinjeni¢énom stanju u skladu sa
gradevinsko-tehni¢kim propisima o procjeni nekretnina te su koriStene
slijedecCe zakonske norme i napuci:

- Zakon o vlasniStvu i drugim stvarnim pravima (NN 81/15)

- Zakon o zastiti osobnih podataka (NN 106/12)

- Zakon o prostornom uredenju (NN 153/13, 114/18, 39/19,98/19)
- Zakon o zemljiSnim knjigama (NN 63/19)

- Podatak o etalonskoj cijeni gradenja (NN 100/12)

- Pravilnik o metodama procjene vrijednosti nekretnina (NN 78/15)
- Zakon o procjeni vrijednosti nekretnina (NN 78/15)

- Zakon o prostornom uredenju (NN 153/13, 20/17, 39/19, 125/19)
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Opce informacije

Na zahtjev narucitelja Brodsko-Posavska Zupanija, OIB 27400987949
Petra KreSimira IV 1, Slavonski Brod izvrSena je procjena trziSne vrijednosti
poslovhog prostora na adresi ulica Ante Starcevica 40, Slavonski Brod, a sve
prema zateCenom stanju na dan procjene. Nekretnina je upisana u z.k. ulozak
br:13465, k.o. Slavonski Brod, k¢.br:4121/2 - stambeno-poslovna zgrada i
dvoriste u ulici Ante Starcevic¢a 40 i to: 8. suvlasnicki dio: 4900/223492 - etazno
vlasniStvo (E-85) predstavlja poslovni prostor - lokal br.5. u podrumu povrsine
49,0m?.

Procjena je izvrSena prema utvrdenom cinjenicnom stanju u skladu sa
gradevinsko-tehni¢kim propisima o procjeni nekretnina te su koristene slijedeée
zakonske norme i napuci:

- Uputstvo o nacinu utvrdivanja gradevinske vrijednosti ekspropriranih
objekata (NN 52/84)

- Zakon o vlasnistvu i drugim stvarnim pravima (NN 143/12)

- Zakon o zemljiSnim knjigama (NN 130/14)

- Pravilniku o nacinu obracuna povrsine i obujma (NN 90/10)

- Podatak o etalonskoj cijeni gradenja (NN 100/12)

- Pravilnik o metodama procjene vrijednosti nekretnina (NN 79/14)
- Zakon o procjeni vrijednosti nekretnina (NN 78/15)

Ocevid je izvrSen 28.02.2023. na predmetnoj lokaciji i izgradenoj gradevini
te uvidom u vlasni¢ku dokumentaciju.
Legalitet nekretnine:

Uvidom u stanje na terenu vidljivo je da je predmetna gradevina
predstavlja poslovni prostor lokal br.5. u podrumu povrSine 49,0m?,
dilatacija B oznacen u etaZnom nacrtu tlocrta podruma, zgrada posjeduje
uporabnu dozvolu te se prema Zakonu o gradnji poslovni prostor u zgradi
smatra legalnim.

Vjestak je pribavio slijede¢u dokumentaciju:
- izvod iz prostornog plana Grad Slavonski Brod
- izvod iz digitalnog katastarskog plana
- prikaz zk uloSka (nesluzbena kopija)
= e b e p p e e e e e s e ey
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- posjedovni list (nesluzbena kopija)

- gradevinsku dozvolu

- uporabnu dozvolu

- izvod iz glavnog projekta - tlocrt prostora
Napomena:

Vjestak ne garantira niti snosi odgovornost za eventualnu neto¢nost predoéenih
i pribavljenih podataka koriStenih za izradu ovog elaborata procjene.

Predmet ove procjene nije geodetska, urbanisticka ili imovinsko- pravna
provjera, niti provjera s upravno-pravnog naslova.

Izvod iz Prostornog plana Grada Slavonski Brod preuzetog sa web stranice:

https://www.slavonski-brod.hr/images/graditeljstvo/planovi/2%?20-
%20gup/grafika/1_Namjena_GUP_katastar_PLAN.pdf
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Izvod iz digitalnog katastarskog plana (DOF lokacije sa uklopljenim
katastarskim planom, nesluzbena kopija) preuzetog sa web
stranice:http://oss.uredjenazemlja.hr

AN B4 NESLUZBENA KOPLIA
REPUBLIKA HRVATSKA K.o. SLAVONSKI BROD
DRZAVNA GEODETSKA UPRAVA kEbr: 413142
PODRUCNI URED ZA KATASTAR
SLAVONSKI BROD

Stanje na dan: 28.02.2023,
1ZVOD IZ KATASTARSKOG PLANA

Mierilo 1: 1000
Lzvorno myerilo 1:1000
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Prikaz zk ulozaka (nesluZbena kopija) preuzetog sa web stranice:
http://oss.uredjenazemlja.hr

thace NESLUZBENA KOPIJA
o

REPUBLIKA HRVATSKA

Opcinski sud u Slavonskom Brodu
ZEMLJISNOKNJIZNI ODJEL SLAVONSKI EROD

Stanje na dan: 28.02.2023. 16:56 Verificirani ZK ulozak
Katastarska opcina: 328758, SLAVONSKI BROD Broj ZK ulogka: 13495
Broj zadnjeq dnavnika: Z-11003/2022 ETAZNO VLASNISTVO S ODREDENIM OMJERIMA
Aktivne plombe:

IZVADAK 1Z ZEMLJISNE KNJIGE
{SAMO ZA INTERNU UPORABU)

POSEBNI IZVADAK: SUVLASNICKI UDIO REDNI BROJ: 8 (OSTALD KAO NEPOTREBNO IZOSTAVLJENO)

A
Posjedovnica
PRVI ODJELJAK
Broj Fovrsina
Rbr. | Zemliista Oznaka zemljista Primjedba
_ (kat. jutro | Ehv | m2
cestice)
1. |4121/2 |STAMBENO POSLOVMNA ZGRADA | DVORISTE U ULICI A. 1205
STARCEVICA
UKUPNO: 1205

DRUGI ODJELJAK
Rbr. Sadriaj upisa Primjedba
Zaprimljeno 12.10.2015.g. pod brojem Z-8326/2015

54 Primlieno: 10. fipnja 2006. br. Z-5724/06. ﬁﬁ'ﬁ%ﬁ%’}s
© Temeljem pravomocnog riesenja Ministarstva kulture, Uprave za za&itu kulturna bastine od 23. DOBRA
rujna 2004. br. UP-I-612-D8/03-01-06/1 1. zabiljieZuje se na kE. br. 4121 upisanoj u &, zabiljezba
kultumog dobra.
B
Vlastovnica
Rbr. Sadrzaj upisa |Primjedba
8. Suvlasnicki dio: 4900/223492 ETAZNO VLASNISTVO (E-B)
- Lokal br. 5 u pedrumu povrine 49,00 m2, diletacija B oznacen u etaznom nacrtu tlocrta podruma
br. 7 po.
BALEMN MIRJANA, PODCRKAVLIE
BALEN MARIJAN, FODCRKAVLJE
c
Teretovnica
Rbr. | Sadraj upisa | Enos Primjedba

Tereta nema!

Potwrduje se da ovaj izvadak odgovara stanju zemljigne knjige na datum 28.02.2023.

%
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pene NESLUZBENA KOPLJA
o
REFLBLERA HRVATSRA
IRAAYSA GEDODETSEA UPRAVA

PDRLCS L URED 24 KATASTAR SLAVONSKL
HROD

Stanje na dan: 28022023, [ 708

1EZVOD X POSIEDOVNOG LISTA

katastarska opéina: SLAVONSKT BROD (Mbr. 128T38)
Posjedowni listz 10444
nekretmine na kojoj je uspostavljeno etadnoe vissniive

R-Jtd'lfl Udin dijela Prezime i ime ndnm.nn .h'rﬂu_lll naziv, prebivaliee odnnsne Udio oIB
broj dijela sjedifie upisane ssnhe

1 TIESTIIRAGT  IMUZED BRODSKOG POSAVLIA, SLAV. BROD, A, 141 HlE26371471
STARCEVICA 40{VLASNIK)

2 2345/223492  [PROJEKTGRADMIA PLUS DAL, VRBSKA ULICA 3, il QUAIEEI 1510
GORRNIA VRAA 33000 SLAVONSEI BROD, HRVATSE A
(VLASNIK)

1 2395223402 [HECIMOVIC DAMIR, ULICA EUGENA KVATERNIKA 63, i1 13931073781
25000 SLAVONSE] BROD, HEVATSR A [VLASNIK)

4 2395223492 [IVUSIC DRAGAM, SLAY. BROD, MAS. A HEBRANGA D Il
I3 (VLASNIK}

5 23950223402 IGRAWE HRVATSEA DD ZAGRER, ULICA GRADA 14 2R406115764
VUKOVARA 5 (VLASNIK)

& 0233492 IREPUBLIKA HRVATSKA MINISTARSTVO FINANCIA, 141
FOREZNA UPRAVA, (VLASNIK)

7 ABA5223402  BITUNIAC JOSIP, ULICA TOME BAKAC A 16, 33000 14 17371321046
SLAVONSK] BROD, HEVATIKA (VLASNIK)

8 490223482 IBALEN MIRJANA, PODXCREAVLIE (VLASNIK) [¥23
BALEN MARLAN, PODCREAVLIE (WLASNIK) 1

9 46RH233407  IMARIC MARKO, ULICA ANTUMA KANIZLICA 26, 35000 i 25328107955
SLAVONSK] BROD, HRVATSKA (VLASNIE)

1] JMN223401  WAOVREO GORAN, SLAV. BROD, SV, LOVRE BR. 50 12
(VLASKNIK ]}
LOVEA BILJANA, SLAV, BROD. SV, LOVRE BR. 50 12
(WVIASNIE)

3] JTRA223402  IPRGOMET IVICA, NASELIE "ANDRUA HEBRANG™® 13, 1l #7405750142
35000 SLAVONSK] BROD, HREVATSKA (VLASKNIK)

12 4235223481 HECIMOVIC DAMIR, EUGENA KVATERNIEA &3, 35000 11 13931073751
SLAVONSKI BROD (VLASNIE)

13 4245/223402  {FOLK HECIMOVIC KLAUDIIA, ULICA EUGENA il 72164072386
KVATERNIKA 65, 15000 SEAVONSE] BROD, HRVATSEA
I VLASKIK)

14 43450213492 JOPACAK SANDL ZAGRED, FERENCICA 1 BR. 39 Il SHO14240064
I VLASNIK]

s B B A T T T i Y o o S 2 T S 0 S e e |
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R:ﬁd.l‘fl Udio dijeln Prezime i |meodnusflo -h.'rnu_ﬂl nuziy, prebivalite ndnoxne Udia OIR
broj dijela sjedifte upizane nsobhe
I5 TL65223882  IGRAWE HEVATSEA DUD. ZAGRER, ULICA GRADA 111 28406115754
VUKOVARA 5 {VLASNIK)
L& I65W223482  (VESELICK MARIIANA VLASNICA OBRTA MARDANA [H
FRIZERSKI SALON, SLAY. BROD, A STARCEVIC A BR. 40
(WVLASNIK}
17 DOON223402  KLARKCIC IVANA, ULICA ANTE STARCEVICA A, i Q50776214
5000 SLAVOMSE] BROD, HRVATSKA (VLASNIK)
IR 33550223407 IBITUNIAC IOSIP ULICA TOME BAKACA 16, 35000 111 17371321046
SLAVONSKI BROD, HEVATSEA (VLASNIK)
19 I68IN223492  (GRGUREVIC TOMISLAY, SLAV. BROD, MALI DOL BR. 27 I
(VLASNIK)
STOJADINOVICGRGUREVIC SLAVICA, SLAV. BROD, 12
MALI DOL BR. 27 (VLASNIK)
it} FN4T5225492  REPUBRLIKA HEVATSEA MINISTARSTVO FINANCIA, Il
POREZNA UPRAVA, (VLASNIK)
2] 47951223487 IVITAS LANA, ULKCA ANTE STARCEVICA 40, 35000 it 24124343895
SLAVONSKI BROD, HRVATSKA (VLASNIE )
» 4350223402 IMARIANOVIC ANTONETA, VOCARSKA 23, 35400 NOVA I Thi22635775
GRADISK A, HRVATSE A (VLASNIK)
B 10215223492 JUDOVICIC MIBIANA, ANTE STARCEVICA 40, i 24061327005
SLAVONSKI BROD (WLASNIK)
4 123650225492 IREPUBLIKA HEVATSKA MIMISTARSTVO FINANCIIA, 14
POREZNA UPRAVA, (VLASMIK)
Podaci o katastarskim Cesticama
. Birnj Adresa kntastarske éestice/™néin upnrabe katastarske Povriing Broi Pozehni
| = | kntastorske |festioe/Madin uporabe zprode, noziv sgrade. kuéni broj m2 “JJ pravoi Primjedba
destice rzrade - - rekimi
41212 ULICA ANTE STARCEVICA 1205 K1
ZGRADA MIESOVITE UPORABE, Slavomski Brod. ®25
ULICA ANTE STARCEVICA 40
DVORISTE Izn
Ukupna povriine kntastarskih éesticn 1203

MAPOMENA: Chvaj iovod iz pasjedovnog lista nije dokas o vissnsh na katastarskim Cesticama upisanim u pasjedoviom listu.

Enacenpe arnaka pravaih rerime: KDKULTURMO DNOBRO.

Predmetna nekretnina se nalazi u gradu Slavonskom Brodu. Makrolokacijski
gledano Slavonski Brod se nalazi neposredno uz auto cestu A3 Zagreb-Lipovac te
takoder neposredno sjeverno od granice sa Bosnom i Hercegovinom Sto ju
cini izuzetno atraktivhom u smislu lokacije i prometne povezanosti.

Sto se tice mikrolokacije predmetna parcela se nalazi u samom centru grada.

Pristup vozilima do parcele i pristup pjeSacima omogucen sa sjeverne strane iz
ulice Ante Starcevica.

Prema prostornom planu predmetna parcela se nalazi unutar gradevinskog
podrucja naselja - M - mjeSovita zona gradnje.

m
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Parcela je nepravilnog oblika, orijentirana u smjeru sjever -jug izgradena te u
postupnosti uredena, parkiranje omoguéeno na javnom parkingu oko parcele.

Nekretnina se koristi kao poslovni prostor. Sadrzaj i djelatnosti na parceli
trenutno ne predstavljaju potencijalni izvor zagadenija.

Geometrijski podatci za sve gradevine su izmjereni u naravi te se smatraju
mjerodavnim za izradu procjene.

m
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2. TEHNICKI OPIS NEKRETNINA

Opremijenost

Prometna povezanost: Uz asfaltiranu nerazvrstanu gradsku ulicu, u centru grada
Slavonskog Srads

Prometnice: Prilazria cesta je asfalirana gradska ulica primjerena za
obavijanje jednosmjernag prometa, opremljana | uredens.

Komunalna infrastruktura: Pradmetni poslovni prastor posjsduje prikljudks komunalne
infrastrukiure: voda, kanalizacija, struja, telefon,

Parkiranje: Parkiranje vozila moguée je na javnom parkiralignom prostoru na

ulici Ante Starfavida,

Buka i zagadenje

Buka: Nz lokacii nema izvora nuke koji bi bili opte poznati ili uedljivi.

Zagadenje: Na lokaciji nema izvora zagadaryz tla koji bi bili opée poznat il
uotljivi 4

OBJEKT

Sva saznanja o objeklu su u ckyiru obilaska objekia. Opis objekla je nadinjen u obimu kaji je potreban zs
izvedenje zakjjuGaka o vrijednosti objekta.

Svi dijelovi objekta koji nisu vidljivi 1 pristupatni (instalacije zolacijs itd ) procenjuiu se na temelju

pretpostavke da su uobiéajene izvedbe i furkcionalne ispravm,

OSNOVNE NAPOMENE O OBJEKTU

Na k.&br 4121/2 ko, Slavonski Brod Je izgradena je slambeno poslovna zgrada u kajoy se u podrumu
nalazi predmeini poslovni prostor,

Vrsta: Stambeno poslovna gradevina
Godina izgradnje: 1997, god,

3. ISKAZ POVRSINA
Poslovni prostor - zk.ulbr. 13465 k.o, Slavonski Brod ko br, 4121/2 - 8. suvl. dio 4800/223492 (E-8)

B suvlasnicki dio: 4900/2234492- etazno viasnidva (E-8) u naravi predstavis posiovni prostor u prizemiju
kaji se sastoji od zloZbenog prostora 1, predprosiora, WC-a i izlozbenog prostora 2.

. KORISNA

FROSTORIJA POVR;S INA b KOEFICIJENT FOVRSINA
() {m] (m?)
izlozbeni prostor 1 21,99 280 1,00 21,99
predorostor 2,07 280 1,00 2,07
WC 0,95 2,80 1,00 0,85
izloZben prostar 2 V 22 58 2,50 1.00 22 58
UKUPNO OBJEKT: 47,59 47,59

Prema izmjeri na oCevidu poslovni prostor ima neto povrsinu od 47,59m? i tu
vrijednost uzimam kao referentnu.

%.
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KONSTRUKCIJA OBJEKTA | MATERIJALI

Faslovni prostor - zk.ul.br, 13485 k.o, Slavanski Brod ké.br. 412142 - 4. suvl, dic 4900/223482 (E-3)

Konstrukeija i materijali

Katnost:

Godina izgradnje:
Konstruktivni sustav
Temsl:

Vanjski zidowi:
Unutarmji nosivi zidowi:
Pragradni zidowi-
Stropna konstrukeija:
Krovna konstrukcija:
Protelja:

Vanjska stolar;a:
Unuarmija stolzrija:

Unuiarnje uredanje
- podovi:

- Zidewi:

- stropovi:

Odrzavanje objekta:

Po+P+Ptk

1997 god

nosivi zidovi s vertikainim | horizontalnim armirano betonskim serklaiima
betonski

biok opeke

sitne 1 blak opeks

sitne i blok opake

Monrta strop s armirano betonskom plodom

visestregni krov '

ofbukana i zavrino obradena | protela od fasadne opake
PVC stolarija s 120 staklom

Tipska drvena

laminat, kamen, keramitke plodice.

oZbukani i oliceni. u predprostory | WC-u dijzlam obloZeni karamickim
ploticama

oZbukan | alkteni

dobro

Opremijenost abjekta i procjena stanja

Vodavodne instalacije:
Sanitama oprama
Kanalizacya:
Elektricne instalacis:
Opcs stanje objekia:

u paslovnom prastaru izvedene instalacije
postaviens potrebne sznitarije
i objektu izvedena potrebna instalacija

u objekiu izvedene potrebne instalacije
dobra

“
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4. 1IZRACUN TRZISNE VRIJEDNOSTI
Opdi vrijednosni odnosi na trzistu nekretnina:

Iako se ocekivalo da ¢e ulazak Republike Hrvatske u EU imati pozitivhe efekte
na hrvatsku ekonomiju i na trziSte nekretnina, zbog strukturnih problema ti
efekti se joS ne osjecaju na trzistu.

Nedavni izvjestaji o stanju ekonomije upuéuju na blagi oporavak ali midljenje je
da ce biti potrebno izvjesno vrijeme da potraznja poraste i da se trziste
nekretnina stabilizira te da dode do  pozitivhog utjecaja na vrijednosti
nekretnina.

Odabir metode procjene nekretnina:

Poredbena metoda je u prvome redu primjerena za utvrdivanje trzZisne
vrijednosti neizgradenih i izgradenih zemljiSta, a koristi se i za procjenu
vrijednosti samostojecih, polu ugradenih i ugradenih obiteljskih kuca, obiteljskih
kuca u nizu, stanova, garaza kao pomocéne gradevine, garaznih parkirnih mjesta,
parkirnih mjesta i poslovnih prostora.

Prihodovna metoda u prvom redu je primjerena za utvrdivanje trziSne vrijednosti
izgradenih katastarskih Cestica na kojima se nalaze najamne nekretnine , svrha
kojih je stvaranje prihoda.

TroSkovna metoda je u prvome redu primjerena za utvrdivanje trZine vrijednosti
izgradenih gradevnih Cestica na kojima se nalaze zgrade javne namjene i drugi
objekti svrha kojih nije stvaranje prihoda, a posebno kod samostojecih,
poluugradenih i ugradenih obiteljskih kuca koje prema svojim obiljezjima nisu
usporedive.

S obzirom na sve navedeno i s obzirom na dostupnost podataka za izracun
vrijednosti poslovhog prostora se koristi poredbena metoda.

Sve cijene u trziSnoj vrijednosti nekretnina ne sadrZavaju porez na promet
nekretninama.

Prodajne cijene slicnih nekretnina pribavljene su iz dostupnih podataka o
kupoprodajnim cjenama iz aplikacije e-Nekretnine Ministarstva graditeljstva i
prostornog uredenja te iz Zbirke kupoprodajnih cijena grada Slavonskog Broda.

.- === ]
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POREDBENA METODA:

Poslovni prostora na adresi ulica Ante Starcevica 40, Slavonski Brod. Nekretnina
je upisana u z.k. uloZzak br:13465, k.o. Slavonski Brod, ké&.br:4121/2 -
stambeno-poslovna zgrada i dvoriste u ulici ante Staréeviéa i to: 8. suvlasnicki
dio: 4900/223492 - etazno vlasniStvo (E-85) predstavlja- lokal br.5 povrdine
47,59m?2.

POREDBENA NEKRETNINA BR.1.

- izvor informacije: e-nekretnine

- lokacija: Slavonski Brod, k.¢. br.:3527/2, k.o. Slavonski Brod
- namjena: poslovni prostor

- datum: 14.08. 20109.

- povrSina: 33,61 m?

- cijena: 251.333,27 kn

- jedini€na cijena : 992,49 EUR (7.477,93 kn/m?)

POREDBENA NEKRETNINA BR,2,

- izvor informacije: e-nekretnine

- lokacija: Slavonski Brod, k.¢. br.:2516, k.o. Slavonski Brod
- namjena: poslovni prostor

- datum: 14.10. 2022.

- povrsina: 52,07 m?

- cijena: 491.208,70 kn

- jedini¢na cijena : 1252,06 EUR (9.433,62 kn/m?)
POREDBENA NEKRETNINA BR.3.

- izvor informacije: e-nekretnine

- lokacija: Slavonski Brod, k.C. br.: 6322/9, k.o. Slavonski Brod
- namjena: poslovni prostor

- datum: 24.03. 2022.

- povrsSina: 67,30 m?

- cijena: 526.417,78kn

- jedini¢na cijena : 1038,15 EUR (7.821,96 kn/m?2)

m
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on e Ko D‘S‘:tm NETOKORIS: |l " VA (FUR) CIJENA CIJENA
s ot Bk : POVRS, (m? EUR/m? 2
UGOVORA OVRS. (m?) (EUR/m?) | (kn/m?)
1 3527/2 SLAVONSKI BROD 14.08.2019 33,61 33.357,66 992,49 |[251.333,27
2 2516 SLAVONSKI BROD 14.10.2022 52,07 65.194,60 1.252,06 |491.208,70
3 6322/9 SLAVONSKI BROD 24.03.2022 67,30 69.867,65 1.038,15 |526.417,78

Meduvremensko izjednacenje cijena:

Sukladno ¢l. 6. i €l. 7. Pravilnika o metodama procjene vrijednosti nekretnina
(NN 105/2015), kada opci vrijednosni odnosi utemeljeni na cijenama poredbenih
nekretnina odstupaju od utvrdenih na dan vrednovanja, dozvoljeno je
meduvremensko izjednaCenje kupoprodajnih cijena poredbenih nekretnina
pomocu indeksnih nizova, a za kupoprodajne cijene koje su ugovorene najvise
Cetiri godine unatrag u odnosu na dan vrednovanja. Na cijene dobivene u
Privremenom izvatku iz zbirke kupopordajnih cijena primijenit ¢e se
meduvremnsko izjednaCenje na temelju indeksnih nizova koji su sluzbeno
objavljeni u Biltenu Hrvatske narodne banke.

Tablica J3: Indeksi cijena stambenih objekata

Bazni indeksi, 2015. = 100?

Godina Tromjesecje Novi Postojeéi
Ukupno stambeni stambeni Grad Zagreb Jadran Ostalo
objekti objekti

2018. 1.tr. 109,4 99,0 111,6 112,2 110,5 99,6
2. tr. 109,3 98,5 111,5 114,5 109,3 98,9
3.tr. 112,3 100,8 114,7 119,0 112,2 100,5
4. tr. 113,56 101,56 116,0 119,8 113,56 102,0

2019. 1. tr. 117,6 109,0 119,5 125,0 118,7 100,6
2.tr. 120,6 106,6 123,4 131,2 119,2 102,2
3.tr. 1214 109,1 123,9 133,5 118,1 104,0
4. tr. 124,9 108,5 128,1 1374 120,4 109,6

2020. 1. tr. 128,3 107,7 132,1 140,8 1254 109,3
2. tr. 130,6 111,3 134,2 142,5 126,3 115,9
3.tr. 129,8 110,8 133,4 141,1 126,9 113,4
4. tr. 133,0 108,7 137,5 145,5 127,6 119,5

2021. 1.tr. 134,2 113,4 138,2 145,4 132,8 115,7
2.1r. 139,0 118,8 143,0 152,6 134,3 122,2
3.tr. 141,4 120,3 145,6 154,6 138,2 122,6
4. tr. 145,0 125,0 149,0 158,3 142,5 1244

2022. 1. tr. 152,3 136,4 155,5 168,6 1473 132,3
2. tr. 157,9 137,7 162,0 175,1 151,5 140,8
3. tr. 162,4 141,2 166,7 182,3 155,8 139,7
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VREMENSKI

DATUM SKL. BAZNI INDEKS NA BAZNEINDEKSNA 1ZIEDNA CE

.BR. K.C. 5 DAN SKL. IJENA (E 2
R.8 G UGOVORA DAN VREDNOVANJA SKLARANUA o] (EUR/m?) | N cr3ena
UGOVORA

(EUR/m?)

1 3527/2 14.08.2019 139,70 103,98 992,49 1.333,44
2 2516 14.10.2022 139,70 119,45 1.252,06 1.464,32
3 6322/9 24.03.2022 139,70 109,31 1.038,15 1.326,77

Interkvalitativno izjednacenje cijena:

Pregledom podataka o nekretninama iz zbirke kupoprodajnih cijena iz aplikacije
e-nekretnine za poredbene poslovne prostore te pregledom zemljiSno-knjiznih
izvadaka za poredbene nekretnine utvrdio sam da predmetni poslovni prostori
odgovaraju prostornim karakteristikama prema prostornom planu i namjeni
unutar podrucja grada Slavonskog Broda. Za poredbene poslovne prostore
koristio sam prostore koji svojom namjenom poloZajem, oblikom, izgradenosti
komunalne infrastrukture imaju osobine najsli¢nije predmetnom poslovnom
prostoru a nalaze su u blizini predmetne lokacije. Iz aplikacije E nekretnine nasao
sam sva tri poslovna prostora. Po svojim karakteristikama poredbeni poslovni
prostori su slicni predmetnom te sam koristio koeficijente prilagodbe prema
kategoriji poslovnog prostora jer predmetni poslovni prostor se nalazi u podrumu
zgrade dok su ostali prostori u prizemljima zgrada (obrazloZenje koeficijenata
prilagodbe temeljem clanka 5. stavak 5. Zakona) i dobio trzisnu vrijednost
nekretnine.

osnovni podaci poslovni prostor | poslovni prostor 1 |poslovni prostor 2| poslovni prostor 3
prodajna cijena (kn) 33.357,66 65.194,60 69.867,65
povrsina (m2) 47,59 33,61 52,07 67,30
cijena (kn/m2) 1.333,44 1.464,32 1.326,77
fizicki aspekti

prilagodba (0,25-4,00) 0,83 0,83 0,83
veli¢ina (m2) 33,61 52,07 67,30
prilagodba (0,90-1,10) 1,00 1,00 1,00
oblik; omjer stranica

prilagodba (0,75-1,25) 1,00 1,00 1,00
orijentacija; osvjetljenost

prilagodba (0,90-1,10) 1,00 1,00 1,00
konfiguracija terena

prilagodba (0,70-1,30) 1,00 1,00 1,00
pristup ureden/neureden

prilagodba (0,90-1,10) 1,00 1,00 1,00
mikrolokacija blizina ista ista ista
prilagodba (0,80-1,20) 1,00 1,00 1,00
prava i tereti nema nema nema nema
prilagodba (0,90-1,10) 1,00 1,00 1,00
korekcioni koeficijent 0,8300 0,8300 0,8300
TRZISNA VRIJEDNOST 1.106,76 1.215,39 1.101,22
SREDNJA VRIJEDNOST 1.141,12
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IZJEDNACENA
POREDBENE NEKRETNINE KUP%FI’?SNTJNA ODSTUPANJE ODST((%ANJ E
(EUR/m’)
1 1.106,76 0,0301 3,01
2 1.215,39 -0,0651 -6,51
3 1.101,22 -0,0350 -3,5
PROSJIECNA CIJENA 1.141,12
POVRSINA CIJENA
POSLOVNI PROSTOR POSLOVNOG CIJENA (EUR) ZAOKRUZENO
PROSTORA (m?) (EUR)
Ante Startevi¢a 40, SI. Brod 47,59 54.305,90 54.000,00

UKUPNO TRZISNA VRIJEDNOST (Tv): 54.000,00 EUR
EUR: (1 EUR = 7,53450 HRK) =406.863,00 kn

i('

o B B B e A b e ey i

Ivan Rasi¢, diplinZ.grad., stalni sudski vjestak za podrudje gradevinarstva

Predmet: procjena trzisne vrijednosti nekretnina na k.¢. 4121/2 k.o. Slavonski Brod

Stranica 21

0.E.:06/23-P



5. DOKUMENTACIJA
- Preslika gradevinske dozvole

S,
Umanmigum.mr

Kilama; UP/L-361.03496-0217T1
Ur.broj: $78-05-00-97-8
Slavoneki Brod, T.allednia 1007 godine

Ured za prostorno wedenje, stambeano-komunaine , g i oty
oholifa u Slevonakom Emdu.mdhdlnmwlmmwm ngledmml ne
MM-MM.HM.MiMMMWWIMBALENB
Podoriavije b.b. u{:atdq#u t:uqummﬂmmm«m
posiovnog prostora a

pberi] | ontlbvarjst) u  Muzejsko-poslowndm cantru U

GRADEVNU DOZVOLU

Dnmll_w -mmuu:mmmmmmmpm
prosiofa (geledja | antiiovarijet) u Muzejsko-posiovmom ceniru na mamily k8, br. 28
To, (NI 4121} upisene u Zkulbr, 7747 ko. Brod u Slavanskom Brodu, Starfsvideva br,

investilor je dulen graditi gradevinu u akiady sa glavnim projskiom za rekonsindkciju
didapodqmuumjsknwnﬂmm&unmm}mu:ﬁuﬁhiuﬂam}ﬂhnﬁm&nod
strans Arhitekta d.0.0. Slavonski Brod broj projekia S3208/56 od 30.07.1996 godine.
Lkoliko Mmﬁj-hmqrﬂuﬁnm}ﬂaﬁlmwmmﬂmidopum
duZan je od ovog tijela ihodifi tzmjenu il dopunu gradevnes dozvols.
Muuwmmim,owpmimi novi Investitor
mora obavijestitl ovo tijelo u roku od 8 dena od nestanka promjene. '
; m-dmhpwvﬂ&onsmﬁn-mnrﬁuﬂiuhpp
e u b od i
Mwmduzvoh' izdana Zapodne dvije goding od dana pravomodnosti
VMMMWMnmumm,Mnﬁm
g&wm ijfizéhnh&imuii.liaknummm. IE]
prema fju i wodng ol Zakona, u skisdu = koj
‘. pog citirancg kqfnujaiﬂam
lwestilor je dulen osigunti struBni nadzor ned gradenjem.
hmwummmmnmmuwummmm
ma2 | raspona konstrukclje do 6 m u kofima se ne cbavija dislatnest Satna po fuds § okoll,
MimmuummMomthmmhmmﬁahu
pogledu toplinshe zadtits | zedtite od buke i vibracka,
m'nmm jo tuian ovorn sy najkasnije na dan podetks mdova prijgvili pobatak
gradenja.
hwcﬁhrtﬁcduhumigumﬁﬂu&ﬁndmruhdmatumm.
Nakon izgradnje objekla investitor jo dudan ovom tijslu podnijel zahtjev za iahnitki
:wawmmmmmﬂmwmmmumm
EBvoditel] na gradiliftuy mora Imat elaborat o lskolfenju pradevine oviersn od
oviaSlans osobe lkao § cstalu dokumentaciiu propisanu Slankom 44, Zakona o gradeniu
NMRHE, br. 77/82, 33/96),

Obrazlio2enje

1

e P e N Y o S TR TSR AR
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investiior MARLIAN | MIRJANA BALEN podnijell su ovom organu zahijev
u Tl b, TT4T ko, Brod u Slavonskom Brodu, Sterfevideva 40, ki =
mmmpwumz.ummmmu

- sleidrosnergelska sugiasnost HEP-e DP "Elekdrs” Slavonski Brod br. 310-02/96-
05-1492 od 14, 10,1998 godi

- suglasnost JP “Vodevod™ Slavonski Brod broj: 02-4284/D8 od 208.09.1906 godine
- MUP-a PU Brodeko-posavaks br, 511-11-08-2-UPYI3- 173208 od
21.10.1996. godine

-WWMmmd.mmiwmmﬁvwm ij
KLASA: 361-01/96-01/154 URBROJ: 2178-04-04/85-1 od 24.00 1996, godine

20/33, 3355)
Na temelju znjetog ovaj organ izdac je gradevnu dozvolu kao u ke,

UPUTA O PRAVNOM LLEKU

Proliv ove gradevne dozvols mode se izjavit islba Minislarsive prostomog
umdbnp,nmdlhlplnishmm}a,hgmbumﬁuodﬁdnmnddwuhﬂhammm.

hhuuﬂahmmmumpmmﬂmliiﬂjom&m.am“izjaviﬁim
Zapesnik kod ovog organa uz 50,00 kn  uprevna pristojbe prema The. 3, Zakona o upravnim
prisiojbama (NN RH", br. B/96)

Upravna pristojba prama Thr. 1.1 63. Zakona o uprevnim pristojbama "Narodne
novine®, br, 8/86) u inosu od 33,36 kuna uplatena, '

TAVITI:
(mﬁm i Mirjana Balen,
Poderkavlje b.b.
2. MUP PU Brodeko-posavska, Odjel
civilne zadtite, 51 Brod, Matureniceva 8,
3. Dosije,
4. Pamohnana

m
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- Preslika Uporabne dozvole

REPUBLIKA HRVATSKA
2UPANIJA BRODSKD-POSAVEKA

Ured za prostomo wedenjs, stambenc
komunaine posiove, gradibeljstve | za8ity
ckolifa u Slavonskem Srody

KLASA: UP/I-361-0587-03/21
URBROJ: 2178-06-09-07.5
Slavonsk Brod, 22 svibnia 1907 godine

Ured 7a prostoms uredenje. stambens komunalne posiove, graditeljstvo | zaStiby
oxu!:éa u Slevonskom Brodu radlefan na csnowi Slanks 45, Zakona o gradenju {"Namdno
novine RH" br, 7792, 3395) povodom zahtjeva MARLIAMA | MIRJANE BALEN iz
Foderkavije b.b, u postuphu izdavanja uporaboe dozvols za uedraiinje uredsnjs
posiovnog prostors (galerija | antikvarijat) u Muzsjeke-posiovnom centru u Slavonahom

Povodom podnesencg zahijeva OVAj organ jo canovso komisiu koja je nadnevika
21 avibnga 199?.undine_ fzvedila tehniBd pregled irvedenih radova.

iz izzﬂm:dsnﬂm k:n“ e doa;-vl}nn tijelu graditelistve whvdeno jo da au radevi izvedani o
=kiadu 5 zdanom gradevnom cavesem | glavnim projeldom be jo prediciena ovam
da e izda uporabna dorvole. ® s

Ma osnovu navedenog vakalo ja rijeSiti koo u izrec.

UPUTA O PRAVNOM LIJEKU

Proliv owe  uporabne desvole moZe sa izjaviti Fafba Ministarstyy prostoemog
umsdenjs, gradilsipiva | stancvanja Zagreb u roku od 15 dana od dana prijama dozvole.

_ Zuhmmﬂjemmmm ili Sslie podtom, & mode sa izavili | na
zgp«m_ﬂk kod ovog oigana uz 50,00 kn upravne prislojbe prema T, 3. Zakong o upravmim
pristojbama ("Naradne novine RH", br, 888 . 3 .

Upmvna pristoiba prema Tbt,1i63.2nkunaoupmmmpqmq"'bem rexd
nmnew,bf‘&BBJuinmuodﬁa,%knupmm‘ (Harodne

TAVITI:
jan | Mirjars Baiwsn,
Poderkavije b.b,
2. Gradevinsks inspaksija-ovdje
3. Inspekclia rade, ovdje,
4, Doaifs,

5. Pismohrana
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- Izvod iz projekta

TLOCRT POSLOVNOG PROSTORA
Poslovni prostor - zk.ul.br. 13485 k.o, Slavonski Brod ké.br, 4121/2 - 8. suvl. dio 4800/223492 (E-B)

-
| 3

!
!
i
I

25

B,

oaren: 30,0671
49,

MAENITEE T
ma k& be. 26 (€12]) ko, Slavonski Brod

i
3?

2 483}, potvrdale se oa ja
0 oned gradeving leraden u sklady s

lokeciskom dozvolom | possonim uyjatima,

KLASA: UP/-350.0506 -01/9%8 URBROM

SLAVONSKI BROD

glavnl prajek! sang:

' TLOCRT - INTERIEUR

L
|
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6. FOTODOKUMENTACIJA

E_______________________________________ |
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7. ZAKLIJUCAK

TEMELJEM OVOG PROCJEMBENOG ELABORATA DAJEM NALAZ I
MISLIENJE ZA PROCJENJENE NEKRETNINE TRZISNA VRIJEDNOST:

poslovnog prostora - lokal br.5. u podrumu povrsine 47,59m2 na
adresi ulica Ante Starcevica 40, Slavonski Brod.

Nekretnina je upisana u z.k. ulozak br:13465 - 8. suvlasnicki dio
4900/223492 (E-8), k.o. Slavonski Brod, kc.br:4121/2 —
stambeno-poslovna zgrada i dvoriste u ulici Ante Starcevica 40

UKUPNO TRZISNA VRIJEDNOST (Tv): 54.000,00 EUR

EUR: (1 EUR = 7,53450 HRK) =406.863,00 kn

stalni sudski vjestak i procjenitelj:

Ivan Rasi¢, dipl. ing. grad

N

e ]
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