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1. RJESENJE O IMENOVANJU

REPUBLIKA HRVATSKA
ZUPANIJSKI SUD U SLAVONSKOM BRODU
SLAVONSKI BROD

URED PREDSJEDNIKA
Poslovni broj: 4-Su-181/2021

Slav. Brod, 27. travnja 2021.
RJESENJE

Sutkinja ovladtena obavljati poslove sudske uprave u
Zupanijskom sudu u Slav. Brodu, Dubravka gimié, na temelju ¢lanka 126.
stavka 4. Zakona o sudovima ("NN" br. 28/13.,33/15. 82/15. 82/16. i 126/19.)
u vezi élanka 12. i Elanka 12. a. Pravilnika o stalnim sudskim vjestacima ("NN"
br. 38/14. 123/15. i 61/19. - dalje Pravilnik), povodom zahtjeva Danijela Mal&ié¢
iz PoZege, Borisa HanZekovita 93, za imenovanjem stalnim sudskim
vjeStakom za podrudje graditeljstva i procjene nekretnina

rijesila je

|. Danijel Malgi¢, dipl. ing. grad., OIB 85157706723, sin Ivana i
Marije r. Kolié, rod. 11. kolovoza 1983. u PoZegi, s prebivaliftem u PoZegi,
Borisa HanZekovié¢ 93, drzavljanin Republike Hrvatske

s danom 7. lipnja 2021. imenuje se stalnim sudskim vjestakom
za podrucje graditeljstva i procjenu nekretnina, na vrijleme od 4 (etiri) godine.

II. Imenovani stalni sudski vjestak duzan je sukladno odredbi &l.
9. st. 1. u svakoj kalendarskoj godinu dostaviti dokaz o zakljuéenom Ugovoru
o oslguranju za narednu tekuéu godinu, jer ¢e u protivnom sukladno odredbi
¢l. 13. st. 1. to€. 7. Pravilnika, biti razrije$en.

ObrazloZenje

1. Danijel Malgi¢, dipl. ing. grad., podnio je sukladno odredbi &lanka 12. i
Clanka 12. a. Pravilnika, zahtiev za ponovnim imenovanjem za stalnog
sudskog vjestaka za podrugje graditeljstva i procjenu nekretnina.

2. Iz priloZenih dokaza uz zahtjev proizlazi da podnositelj molbe kao fizitka
osoba ispunjava potrebne uvjete za ponovnim imenovanjem
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3. Uvidom u rjesenje predsjednika Zupanijskog suda u Slav. Brodu od 7. lipnja
2017., broj 4-Su-106/16 utvrdeno je da je podnositelju zahtjeva s danom 7.
lipnja 2021. istite vrijeme na koje je imenovan za sudskog vjestaka, te da ne
postoje zapreke iz &lanka 49. Zakona o drZzavnim sluzbenicima. )

4, Kako je utvrdeno da ne postoje zapreke za ponovnim imenovanjem

podnositelja zahtjeva prema odredbi ¢lanka 12. stavka 5. Pravilnika, rije$eno
je kao u izreci riedenja.

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

Sutkinja oviastena obavljati
poslove sudske uprave

Dubravka Simié
Jk\}m’

Dostaviti:

Danijel Malgi¢, PoZega, B. HanZekovic¢a 83
Opéinski sud u Slav. Brodu

Opé¢inski sud u PozZegi

Ministarstvo pravosuda i uprave, Zagreb
Spis

a2
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2. 1ZJAVA PROCJENITELJA I STATUS PROCJENITELJA | SUKOB INTERESA

Procjenu je izradio nezavisni, ovlasteni procjenitelj koji je iskusan u izradi procjena trzisne
vrijednosti nekretnina.

Potvrdujem da posjedujem dovoljno znanja o lokalnom i nacionalnom stanju na trZidtu
nekretnina na kojem se procjenjivana nekretnina nalazi, kao i znanja, viestine i sposobnosti da
napravim kvalitetnu procjenu.

Potvrdujem da Procjenitelj osobno kao i potpisnik ovog elaborata nema nikakve poslovne,
pravne, vlasnicke, suvlasnicke ili slicne interese na predmetnoj imovini te da nema nikakve
osobne ili poslovne interese vezane uz iznos procijenjene vrijednosti nekretnine.

Za potrebe realizacije ovog Naloga pregledao sam nekretnine te izvrsio istraZivanje lokalnog
trziSta i trziSta Sireg okruZenja. Prikupljene podatke sam obradio i protumacio koristeci
zakonsku regulativu, standarde ali i vlastita znanja, iskustvo i vjestine.
Ocitovanjem na stanje legalnosti nekretnine se ne prejudiciraju odluke nadleznih tijela koja
donose odluke iz podrudja ishodenja akata i uporabe nekretnina. Ocitovanje je dano temeljem
vizualnog pregleda zgrade, bez analize svih bitnih elemenata i uvjeta za uporabljivost zgrade.
U PoZegi, studeni 2022.

Stalni sudski vjeStak za gradevinarstvo

i procjenu nekretnina:

Danijel Malcic, dipl.ing.grad.
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3. POPIS PRIMJENJENIH PROPISA TE KORISTENE STRUCNE | ZNANSTVENE LITERATURE

- Zakon o procjeni vrijednosti nekretnina (NN RH br. 78/2015),

- Pravilnik o metodama procjene vrijednosti nekretnina (NN RH br. 105/2015) ,

-HRN ISO 9836:2011 Standardi za svojstva zgrada-definiranje i proracun povrsinai prostora,

- Bilten Standardna kalkulacija radova u visokogradniji Instituta gradevinarstva Hrvatske

(nadogradnia |, Bilten XIl.-2021.),

- Zakon o vlasniStvu i drugim stvarnim pravima (NN RH br. 91/96, 68/98, 114/01, 79/06,

141/06, 146/08, 38/09, 153/09, 90/2010, 143/12, 152/14, 81/15, 94/17),

- Zakon o zemljiSnim knjigama (NN RH br. 63/19),

- Zakon o komunalnom gospodarstvu (NN RH br. 68/18, 110/18, 32/20),

- Zakon o prostornom uredenju (NN RH br. 153/13, 65/17, 114/18, 39/19, 98/19),

- Zakon o gradnji (NN RH br. 153/13, 20/17, 39/19, 125/19),

- Zakon o posredovaniju u prometu nekretnina (NN RH br. 107/07, 144/12, 14/14, 32/19)

- Uputstvo o nacdinu utvrdivanja gradevinske vrijednosti objekata,

- Uredba o visini vodnoga doprinosa,

- Vazele odluke u vezi komunalnog opremanja gradevinskog zemljiSta i iznosa troskova
komunalne infrastrukture,

- Podaci o prometnoj vrijednosti prikupljeni portal eNekretnine,

- Priopéenje DrZavnog zavoda za statistiku republike Hrvatske ,,Indeks gradevinskih

radova¥,

- Vazedi gradevinski normativi i propisi u RH Podaci ICON (The international construction

and development community) - Internacionalna zajednica sudionika u gradnji,

- FIDIC eticki kodeks (International Federation of Consulting Engineers) — Internacionalna
udruga inZenjera — konzultanata,

- Prostorni planovi JLS,

- Priru¢nik za procjenu vrijednosti nekretnina, Uhlir, Majcica, Zagreb 2016.,

- Normalherstellungskosten 2010 NHK 2010 (Bekanntmachung der Richtlinie zur Ermittlung

des Sachwerts (Sachwertrichtlinie - SW — RL) vom 5. September 2012),

- dostupni web podaci sa e-nekretnine, geoprortal.dgu.hr, katastar.hr, zajednicki

informaticki sustav zemljisnih knjiga i katastra-javna aplikacija.
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4. ZADATAK S DANOM VREDNOVANJA, DANOM KAKVOCE, OPISOM PROCJENJIVANE
NEKRETNINE, POTANKOM PROSTORNOM IDENTIFIKACIJOM PREMA POLOZAJU U
SIREM OKRUZENJU NA TEMELJU KATASTARSKOG PLANA, ADRESE | DRUGIH
PROSTORNIH PODATAKA, TE OCJENA LEGALITETA

4.1. ZADATAK:

Potrebno je izraditi procjenu trZisne vrijednosti nekretnina u slu¢aju kupoprodaje za nekretnine na
k.c.br. 2310, k.o. Nova Gradiska.

Procjena je napravljena u dobroj vjeri, na bazi dostupnih, trzisno odrZivih podataka kao i podataka
koji sumi dostavljeni od strane ovlastenih osoba Naruéitelja.

NARUCITELJ: DRUZBA SESTARA MILOSRDNICA SVETOG VINKA PAULSKOGA,
PROVINCIJA BEZGRJESNOG ZACECA BLAZENE DJEVICE MARIJE -
ZAGREB, FRANKOPANSKA ULICA 17,10000 ZAGREB
OIB: 54453702438

NEKRETNINA: Upravna zgrada i dvije dvoriSne zgrade u Reljkovicevoj ulici broj 7

LOKACLJA: k.C.br. 2310, k.0. Nova Gradiska

SVRHA | KORISNIK PROCJENE: Procjena trzisne vrijednosti nekretnina

DATUM PREGLEDA NEKRETNINE: 24.10.2022.

DAN KAKVOCE: 24.10.2022.

DAN VREDNOVANJA: 24.10.2022.

OSNOVICA ZA VREDNOVANVJE: Trzisna vrijednost nekretnine

PROCJENITELJ: Danijel Malci¢, dipl.ing.grad.
Stalni sudski vjeStak za podrucje graditeljstva i procjenu
nekretnina
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4.2. PROSTORNA IDENTIFIKACIJA NEKRETNINE

MAKRO

Sluzbeni naziv ; Republika Hrvatska

Kopnena povrsina: 56.542 km?

Teritorijalno more: 31.067 km?

Politicki ustroj: Parlamentarna demokracija

Glavni grad: Zagreb

Broj stanovnika: 3.888.529 (popis 2021.)

Sluzbeni jezik: hrvatski

BDP (procjena 2018.): ukupno 104,86 milijardi USD

po stanovniku 27.664

Valuta: hrvatska kuna (100 lipa)
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MIKRO

Predmetna nekretnina nalazi se na podrudju grada Nove Gradiske, u srediinjem dijelu grada, u
Brodsko-posavskoj Zupaniji, oko 50 km sjeveroisto¢no od Zupanijskog srediita Slavonskog Broda. Nekretnine
u neposrednoj okolici su stambene i poslovne namjene. Sredinu karakterizira slaba aktivnost na trzistu
nekretnina.

PRISTUP NEKRETNINI: k.C.br. 2310, k.o. Nova Gradiska ima direktan pristup na javhu prometnu
povrsinu sa sjeverozapadne strane (Ulica Matije Antuna Reljkovica).

K.¢.br. 2310, k.o. Nova Gradigka nalazi se u izgradenom dijelu gradevinskog podruéja naselja prema
GUP-u Nova Gradiska u zoni javne i drustvene namjene: D1 - upravne, D3 - zdravstvene.

Procjembeni elaborat o trZisnoj vrijednosti nekretnina studeni 2022.
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4.3. STANJE PREMA KATASTRU | ZEMLJISNIM KNJIGAMA:

Opdinski sud:  Slavonski Brod
Z.K.izvadak: e-izvadak od 09.11.2022.

ZEMLJISNE KNJIGE Povrsina KATASTAR Povrsina
K.O. zkul | z.¢br | podul Cest k.o. k.c.br. | pos.list Cest
(m2)
Nova 5237 | 2310 2391 m?> | Nova 2310 6040 2391
Gradiska Gradiska

Opis nekretnine z.k.ul. 5237:  UPRAVNA ZGRADA | DVIJE DVORISNE ZGRADE U RELJKOVICEVOJ

ULICI BROJ 7
Vlasnici z.k.ul. 5237: 1. Vlasnicki dio: 1/1

Druzba sestara milosrdnica svetog Vinka Paulskoga, Provincija

bezgrjeSnog zaleca blaZene djevice Marije — Zagreb, OIB:
54453702438, Frankopanska ulica 17, 10000 Zagreb
Teret z.k.ul. 5237: Tereta nema!

Povrsina Cestice u posjedovnom listu i u zemljiSnim knjigama uskladena je i iznosi 2391 m?.

Za predmetnu nekretninu sam se sluZio podacima dostavljenim od strane Naruditelja, javno

dostupnim podacima iz zemljiSne knjige i katastra, kao i ostalim dostupnim podacima.

4.4. LEGALNOST NEKRETNINA:

Za navedene nekretnine izdani su:

- zazgradujavneidruStvene namjena - zdravstvenu ustanovu (Dom zdravlja Nova Gradiska)
izdana je uporabna dozvola za gradevine izgradene do 15. veljace 1968. godine: KLASA:
UP/I-361-05/18-30/000181, URBROJ: 2178/1-16-01/4-18-0004 u Novoj Gradidki, 30.07.2018.

godine;

- za dogradeni dio na jugozapadnoj strani upravne zgrade dimenzija 7,90 x 7,90 m

(prizemlje) nisam dobio na uvid akt za uporabu;

- dvije pomocne zgrade upisane su u zemljisne knjige bez priloZene gradevinske i uporabne

dozvole te za iste nisam dobio na uvid akt za uporabu.
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5. STANJE NEKRETNINE PREMA REZULTATIMA OCEVIDA

ZemljiSte je nepravilnog tlocrtnog oblika, nalazi se u izgradenom dijelu gradevinskog podrucja
naselja, ima direktan pristup na javnu prometnu povrsinu sa sjeverozapadne strane (Ulica Matije
Antuna Reljkovi¢a). Na zemljiStu se nalazi upravna zgrada evidentirana u zemljiSnim knjigama i
katastarskom operatu za koju je ishodena uporabna dozvola. Za dogradeni dio prizemlja zgrade na
jugozapadnoj strani nisu priloZeni akti za gradenje. Na zemljiStu se nalaze dvije dvoridne zgrade
upisane u zemljisne knjige i katastarski operat bez priloZenih akata za gradenje. Za podatke o
dimenzijama koristeni su podaci dostavljeni od strane Naruditelja kao i javno dostupni podaci iz
zemljisnih knjiga i katastra i podaci prikupljeni prilikom izvrSenog ocevida na terenu.

Predmet procjene su Nekretnine upisane u ZK ulosku broj 5237 Opcinskog suda u Slavonskom
Brodu, Zemljisnoknjizni odjel Nova GradiSka, Katastarska opc¢ina Nova Gradiska. Za upravnu zgradu
za koju je priloZzena uporabna dozvola i smatra se legalnom izvSena je procjena vrijednosti
nekretnine, dok za ostali dio za koji nisam dobio na uvid dokumente kojima bi se dokazala legalnost,
kao ni podatak da li su predmetne zgrade u postupku ozakonjenja (polumontazna dvoriSna zgrada
izgradena od drvenih plo¢a te zidana pomoc¢na zgrada sa nadstre3nicom) i dogradeni prizemni dio
uz upravnu zgradu nije uzet u obzir prilikom ove procjene te se za potrebe ovog procjembenog
elaborata prema dobivenim i dostupnim informacijama smatra nelegalnim.

Upravna zgrada je vanijskih tlocrtnih dimenzija 33,15 m x 7,90 m + 21,00 X 2,60 m + 3,60 X 4,15 M u
dijelu za koji je izdana uporabna dozvola te se sastoji od podruma, suterena, prizemlja, kata i
potkrovlja, neto korisne povrsine 770,06 m?, gradevinske bruto povriine 989,93 m>.

U podrumu se nalazi prostorija koja se koristi kao spremiste infektivhog otpada.

U suterenu se nalaze ulaz, ulazni prostor, stubiSte, 2 wc-a, wc za invalide, wc za pacijente, hodnik,
2 ordinacije dentalne medicine, ambulanta stomatologije, wc, dnevni boravak za osoblje,
zubotehnicki laboratorij, ortopan, dnevni boravak, spremiste

U prizemlju su spremiste, ¢ajna kuhinja, garderoba, 2 dentalne ambulante, stomatoloska
ambulanta, hodnik i stubiSte, wc za osoblje, wc za pacijente, wc za osoblje, hodnik, ambulanta
patronaZze, ginekoloSke ambulante.

Na katu se nalaze prostorija za nastavu, boravak, pismohrana, pismohrana, hodnik, stubiste,
rac¢unovodstvo, ravnatelj, tajnica, pravnica, obracunska sluzba, racunovodstvo, wc muski, wc
Zenski, pismohrana, spremiste.

U potkrovlju se nalazi spremisni prostor od 12m?.

PRIKLUCCH:
Elektri¢na struja|prikljulena

Vodovod|prikljucen

Kanalizacija|priklju¢ena
Plin|priklju¢en
Telefon|prikljucen
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6. GEOMETRIJSKI PODACI

ZemljiSte je nepravilnog tlocrtnog oblika, bez nagiba, redovito se odrzava.
Pristup predmetnoj Cestici je sa sjeverozapadne strane javnom prometnom povréinom, iz Ulice

Matije Antuna Reljkovica.

Na zemljiStu je zdravstvena ustanova vanjskih tlocrtnih dimenzija 33,15 x 7,90 m + 21,00 x 2,60
m + 3,60 x 4,15 m sa dogradenim dijelom dimenzija 7,90 x 7,90 m na jugozapadnom procelju zgrade.
Na zemljistu se nalaze i dvije dvorisne zgrade upisane u zemlji3ne knjige i katastar bez priloZenih

akata za gradnju.

ZemljiSte se nalazi unutar izgradenog dijela gradevinskog podru¢ja naselja i smatra se
zemljiStem 1. Kategorije prema Pravilniku o metodama procjene vrijednosti nekretnine.

Upravna zgrada

Namjena

javna i drustvena (zdravstvena djelatnost)

Godina izgradnje

1931,

Katnost podrum + suteren + prizemlje + kat + potkrovlje
temelji opeka
" nosiva konstrukcija masivni zidovi od opeke
Konstrukcija
. drveno, koso kroviste sa pokrovom od
krovna konstrukcija %
crijepa
Procelje Zbuka
Obrada zidova Zbuka iboja
Obrada podova parket, keramicke plocice, kamen, linoleum
vanjska Drvena, PVC
Stolarija :
unutarnja drvena
Odrzavanje redovito
Grijanje centralno plinsko
Hladenje klimatizacijski uredaii
Instalacije struja, vodovod, kanalizacija, plin, telefon
Neto povrsina 770,06 m?
Gradevinska bruto povriina | 989,93 m?
Volumen 4248 m3
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7. OPCI VRIJEDNOSNI ODNOSI NA TRZISTU

Izvadak iz publikacije HNB-a: Financijska stabilnost, br. 23, od svibnja 2022. sektor Nekretnine

U uvjetima snaznoga gospodarskog oporavka tijekom 2021. godine cijene stambenih nekretnina nastavile su rasti
zahvaljujudi snaznoj inozemnoj potraZnji, povoljnim uvjetima financiranja, nastavku rasta stambenoga kreditiranja
i povecanju trotkova gradnje u gradevinskom sektoru. Uz sve vedi nesklad kretanja cijena i njihovih kljucnih
makroekonomskih odrednica, rizici koji izviru s trzita stambenih nekretnina povecavaju se i zbog nepovoljnih
uc¢inaka inflatornih pritisaka na realne dohotke i potraZnju te neizvjesnosti u vezi s nastavkom pandemije
koronavirusa i ratnim sukobom u Ukrajini. Eventualni nastavak snaznog rasta cijena stambenih nekretnina
povecava i vjerojatnost naglog preokreta u slu¢aju makroekonomskog poremecaja, 5to bi smanjilo likvidnost i
povecalo potencijalne gubitke za kreditne institucije. Na trZiStu komercijalnih nekretnina nastavljaju rasti pritisci
na pad prinosa, posebice u segmentu logistickih prostora.

Trziste stambenih nekretnina pokazalo se otpornim na pandemiju uzrokovanu koronavirusom, a cijene stambenih
nekretnina nastavile su rastii u uvjetima brzoga gospodarskog oporavka u drugoj polovini 2021. godine. Intenzitet
porasta cijena ubrzavao se tijekom godine, a u posliednjem tromjesecju 2021. godisnja stopa rasta dosegnula je
9,1%. Pritom je najveci porast zabiljeZen na Jadranu (11,7%), dok se u Zagrebu i ostatku Hrvatske rast cijena u odnosu
na prethodne godine usporio. Promatra li se cijela 2021. godina, u Hrvatskoj su cijene porasle za 7,3% u odnosu na
2020., odnosno za 4,5% u realnom iznosu (deflacionirano potro3ackim cijenama) (Slika 4.1.). Ukupan porast cijena
stambenih nekretnina u posljednjih pet godina u Hrvatskoj dosegnuo je otprilike 40%, $to je u skladu s prosjecnim
kretanjima u EU-u (Slika 4.2.), a sama razina cijena premasila je raniji vrhunac iz 2008. godine za 12%.
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Uz rastuéu potraznju na trZistu stambenih nekretnina, obujam kupoprodajnih transakcija nadmasio je
pretpandemijsku razinu. U 2021. godini vidljiv je oporavak broja transakcija na trzistu stambenih nekretnina uz
porast ukupnog obujma od 9% u odnosu na 2019. godinu, nakon znatnog usporavanja u uvjetima pandemije i
potresa koji su pogodili grad Zagreb i Sisac¢ko-moslavacku Zupaniju (Slika 4.3.). Broj transakcija porastao je na
cijelom teritoriju Hrvatske, ali posebno je bio izraZen na Jadranu, gdje se u 2021. godini realizirala trecina
transakcija. Tom je porastu znatno pridonijela potraZnja nerezidenata, koji su u 2021. godini u ukupnom broju
transakcija sudjelovali s oko 10%, u ukupnoj vrijednosti s oko 20%. Ocekivani skori ulazak u europodrudje i podrudje
Schengena mogao bi dodatno potaknuti potraznju nerezidenata (Slika 4.4.), posebice u priobalnim regijama (Slika
4.5.). Na rast potraZnje i cijenu stambenih nekretnina djelovali su i dalje povoljni uvjeti financiranja na trzistu i
percepcija nekretnina kao sigurne imovine. Poticaj potraznji dale su promjene u nacinu Zivota i rada poput “rada
na daljinu”, koje su povecale potraznju za stambenim prostorom i potaknule preferencije za Zivot izvan gradskih
jezgri. Pritom je porasla vaZnost suvremenih standarda gradnje, pa se osobito povecala potraZnja izvan sredista
grada Zagreba i u okolnim gradovima. Nadalje, potraznju za stambenim nekretninama podupiru i dalje povoljni
uvjeti financiranja uz niske i padajuce kamatne stope koje su se do kraja 2021. smanjile na oko 2,5% (vidi poglavlje
3. Sektor kucanstava). Oporavku transakcija i rastu cijena pridonijela su i povoljna kretanja na trzistu rada u 2021.
uz snazan oporavak pouzdanja potrosada te nastavak drZavnog programa subvencioniranih stambenih kredita.
Broj odobrenih stambenih kredita obuhvaédenih drZavnim programom u proljece 2021. bio je najvisi dosad, a
subvencionirani krediti ¢inili su oko petine novoodobrenih stambenih kredita u 2021. godini (u 2020. kada su
odrZana dva kruga subvencioniranja ¢ak trecinu) (Slika 4.6.). U 2022. godini krug zaprimanja zahtjeva, kojije zavrio

22. travnja, mogao bi poduprijeti nastavak rasta stambenih kredita i porasta cijena.
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Slilka 4.4. Promet stambenih nekretnina podupire i potraznja

Slika 4.3. Obujam transakcija stambenih nekretnina oporavio )
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Slika 4.5. Potraznja nerezidenata koncentrirana je u Slika 4.6. U 2021, godini odobren je dosad najviéi iznos
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Kompozitniindikator odstupanja cijena nekretnina nastavlja upucivati na sve vedi nesklad kretanja cijena i njihovih
klju¢nih makroekonomskih odrednica (Slika 4.7.). Gospodarski oporavak popracen rastom raspoloZivog dohotka
neznatno je poboljSao omjer cijena stambenih nekretnina i dohotka, no problem priustivosti nekretnina na trzistu
i dalje je izraZen. Omijeri cijena u odnosu na dohodak i troskove najma tako su i dalje povieni u odnosu na svoje
dugorocne tendencije, a osobito prema razinama od prije pet godina. Upravo su pogorianije priustivosti nekretnina
i povecanje troskova stanovanja velik ekonomski i drustveni izazov za dije su rje$avanje potrebne interakcija i
koordinacija raznih politika na trZistu. S druge strane, priustivost kreditnog financiranja nekretnine (maksimalan
iznos kredita koji kucanstva mogu dobiti uz zadane uvjete na trZistu) i dalje je razmjerno povoljna zahvaljujuci
iznimno povoljnim uvjetima financiranja (Slika 4.8.). Takoder, unato¢ porastu iznosa kredita kao posljedice porasta
cijena nekretnina, razdoblje niskih i padajucih kamatnih stopa i rast raspolozivog dohotka odrzali su omjer otplate
duga i dohodaka razmijerno stabilnim. Navedeni pokazatelji upuduju na jos uvijek umjeren nesklad izmedu kretanja
cijena stambenih nekretnina i njihovih makroekonomskih odrednica, odnosno umjeren rizik koji proizlazi iz tog
trzista, Sto je prepoznao i ESRB. Ponuda nekretnina postupno se prilagodava rastucoj potraznii. lako se u drugoj
polovini 2021. gradevinska aktivnost blago smanijila, obujam gradevinskih radova na zgradama na godinjoj se
razini povecao za 10%. Poslovni optimizam u sektoru gradevinarstva ojacao je, a porastao je i broj izdanih
gradevinskih dozvola za stambene zgrade, i to iznad pretpandemijske razine (Slika 4.9.). Rastao je broj poduzeca
kao i broj zaposlenih u djelatnostima gradevinarstva i poslovanja s nekretninama, dok su novi plasmani kreditnih
institucija sektoru nefinancijskih poduzeca bili najvise usmjereni upravo prema tim djelatnostima, premda je udio
dodane vrijednosti gradevine u BDV-u bio stabilan. No, gradevinska aktivnost i broj zavrienih objekata i dalje su
znatno niZi u odnosu na razdoblje prije globalne financijske krize (Slika 4.9.). Tako je u 2021. dovrieno ne$to manje
od 12 tisuca novih stambenih objekata, od toga oko 3 tisuce u gradu Zagrebu, a u 2008. godini broj novih objekata
bio je dva do tri puta vedi: u cijeloj Hrvatskoj dovr$eno je vise od 25 tisuéa objekata, a u gradu Zagrebu oko 9 tisuca
objekata. Povecanje ponude nekretnina prati porast troskova gradnje, Sto utjece i na cijenu novogradnije. Cijene
gradevnog materijala (Zeljeza, drvne grade, aluminija) znatno su porasle na globalnom trzi&tu u prvoj polovini
2021., uz tek blago smanjenje potkraj prosle godine, a snazno su porasle i cijene energije. Umjeren porast troskova
rada donekle je ublaZio utjecaj rastucih cijena uvoznih materijala i energije, pa su ukupni troskovi gradnje na

Procjermbenielaborat o trzisioj vrijednosti nekretnina studeni 2022,
Broj elaborata: TD 53-2022-1 List:17



Danijel Mal¢i¢, dipl.ing.grad. - Stalni sudski viestak za podrucje graditeljstva i procjenu nekretnina
Borisa Hanzekovica 93, PoZzega, OIB: 85157706723
mob: 098 983 9470, e-mail: danijel.malcic@mail.com

godiinjoj razini porasli za 10%. Cijene novogradnje pritom su manje porasle u Zagrebu (4,5%), a viSe u ostatku
Hrvatske (12%). Uz ja¢anje domace potraZnje za novogradnjom, snaZnija aktivnost na obnovi potresom pogodenih
podru¢ja (posebice na stambenim zgradama u gradu Zagrebu) i daljnja aktivnost na izgradniji infrastrukturnih
projekata preko sredstava iz fondova EU-a mogle bi i ubuducde jacati gradevinsku aktivnost, ali i stvarati dodatni
pritisak na troSkove gradnje.
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8. METODA PROCJENE

Sukladno Zakonu o procjeni vrijednosti nekretnina €. 23. propisane su tri metode procjena i to
poredbena, prihodovna i troSkovna metoda. Izbor metode ovisi o vrsti nekretnine, uzimajudi u
obzir postojece obicaje u uobicajenom poslovnom prometu kao i druge okolnosti pojedinog
slucaja, osobito u odnosu na raspoloZive podatke.

TROSKOVNA METODA temeljena je na izra¢unu trodkova gradnje, po danasnjim standardima,
sukladne gradevine koja se dovoljno podudara s procjenjivanom gradevinom u odnosu na vrstu,
ugradene materijale, tehnologiju izvodenja i opremu. Troskovna vrijednost nekretnine proizlazi iz
troSkova novogradnje umanjenih za starost i nedostatke, pripadajucih uzgrednih trogkova i
vrijednosti zemljiSta koje se procjenjuje pomoc¢nom metodom, u pravilu poredbenom. Trogkovna
metoda je u prvome redu primjerena za utvrdivanje trzidne vrijednosti izgradenih gradevnih &estica
na kojima se nalaze zgrade javne namjene i drugi objekti svrha kojih nije stvaranje prihoda, a
posebno kod samostojecih, poluugradenih i ugradenih obiteljskih kuéa koje prema svojim
obiljeZjima nisu usporedive. Primjerena je i kod procjene vrijednosti Steta i nedostataka na
gradevinama te naknadnih ulaganja u gradevine.

POREDBENA METODA temeljena je na poredbi nekretnine koja se procjenjuje s nekretninama
koje su bile prodane na istom podrudju u bliskom vremenskom razdoblju. Za izvodenje poredbenih
cijena koriste se kupoprodajne cijene onih nekretnina koje s procjenjivanom nekretninom pokazuju
dovoljna podudarna obiljezja. Uvjet poredbenosti moze se zadovoljiti pomo¢u indeksnih nizova,
koeficijenata za preracunavanje ili poredbenih pokazatelja. Poredbena metoda je u prvome redu
primjerena za utvrdivanje trzidne vrijednosti neizgradenih i izgradenih zemljista, a koristi se i za
procjenu vrijednosti samostojecih, poluugradenih i ugradenih obiteljskih kuca, obiteljskih kuca u
nizu, stanova, garaZa kao pomocnih gradevina, garaznih parkirnih mijesta, parkirnih mjesta i
poslovnih prostora.

PRIHODOVNA METODA temeljena je na odrzivom godisnjem prihodu koji nekretnina ostvaruje
ili moZe ostvarivati uslijed urednog poslovanja. Utvrdivanje stvarno postignutog prihoda i prihoda
koji se postiZe na trZiStu provodi se prikazom bitnih podataka iz ugovora o zakupu ili najmu te
prikazom postojecih odnosa zakupa i najma na trzistu. Godisnji prihod koji nekretnina ostvaruje ili
moZe ostvarivati umanjuje se za troskove gospodarenja i kapitalizira pomoc¢u multiplikatora
odnosno faktora kapitalizacije koji sadrZi prikladnu kamatnu stopu za pojedinu vrstu nekretnine i
predvidivi ostatak odrZivog vijeka koriStenja gradevine. Prihodovna metoda je u prvome redu
primjerena za utvrdivanje trZiSne vrijednosti izgradenih gradevnih ¢estica na kojima se nalaze
najamne nekretnine, gospodarske i druge nekretnine kojima je svrha stvaranje prihoda.

Uzimajudi u obzir sve ¢injenice o nekretnini te trziSno dostupne podatke odlutio sam ovu
procjenu napraviti troSkovnom metodom za zgradu te poredbenom metodom za pripadajuce
zemljiste.
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MEDUVREMENSKO 1ZJEDNACENJE | INTERKVALITATIVNO IZJEDNACENJE

Godina

Year

2016

2017,

2018.

2019.

2020

2021.

2022.

Tromjesecje
Quarter

Q1
Q4

Q1

QZ
Q3
Q4

Q1
Q2
Q3
Q4

ol
i
a3

Qi
Q@2
Q3
a4

e}
Q2
Qs
Q4

Q1
Q2

2

101,21
100,28
101,31
100,75

100,85

105,13
108,45

109,44
109,26
112,32
113,54

117,55
120,60
121,36
124,90 .

128,25
130,57
129,75
132,95 '

134,19 .
139,03 -
141,44
144,99

152,25
157,94

104,55

TSt Indeksi (@ 2015, =
; 100)?

Indices (@ 2015 =
)

novi
stambeni
objekti
New
dwellings

99,07
9580 .
96,67
94,84

92,86
96,71 .

97 761"

98,73

99,03 |

98,51
100,78
101,49

109,00
106,55
109,07
108,49

107,69
111,34
110,83
108,66

113,37
118,77
120,30 ;
124,98

136,43
137,66 '

postojeci
stambeni
objekti

Existing
dwellings

101,73
101,23
102,30
101,97

102,51
106,17
106,65
110,46

111,59
111,47
114,68
116,00

119,52
123,40
123,90
128,08

132,12
134,23
133,35
137,45

138,20
143,00
145,56
148,97

155,53
162,01

Cijene su preuzete sa stranica DrZavnog zavoda za statistiku.

Procjembeni elaborat o trzisnoj vrijednosti nekretnina
Broj elaborata: TD 53-2022-1

100,43

99,91
101,96
100,56

100,72

102,69 |

106,45 '

110,46

112,19
114,51
118,96
119,82

125,02 .

131,15

133,46 !

137,38

140,79

142,54 |

141,09
145,45

145,43

152,56 |
154,60 .
158,32

168,63
175,12

Jadran

Adriatic
coast

101,77
100,33

101,80 |
101,39 -

102,25 !
106,58 :
105,46 -

108,67

110,54
109,33
112,20
113,50

118,57
119,24
118,05
120,35

125,39
126,30
126,91
127,61

132,80
134,34
138,18
142,51

147,28
151,52

Ostalo

Other

100,21
100,52
97,74
98,26

95,63
100,93
100,20
102,26

99,67
98,94
100,51
102,00

100,59
102,24
103,98
109,64

109,31
115,90
113,35
119,45

115,71
122,17
122,62
124,37

132,32
140,80
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9. 1ZRACUN VRIJEDNOSTI NEKRETNINA

9.1. IZRACUN VRIJEDOSTI ZEMLJISTA (poredbena metoda)
Usporedne nekretnine
Za potrebe ove procjene ishoden je izvadak iz zbirke kupoprodajnih cijena - kupoprodaja zemljista.
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Danijel Malci¢,

.

dipl.ing.grad. - Stalni sudski vjeitak za podrudje graditeljstva i procjenu nekretnina

Borisa Hanzekovica 93, PoZzega, OIB: 85157706723
mob: 098 983 9470, e-mail: danijel.malcic@mail.com

Napomene:
H
E E LS NAPOMENA
w2, 23%0/2
! i 0, NOVA GRADIEKA OVORISTE

Ovaj izvadak izdaje se u svrhu utvrdlvanja vrijednosti nekretnine na adresi MATIJE ANTUNA RELIKOVIEA 7 odnasnio na k.& 2310 k.o. NOVA GRADISKA,

NOVA GRADISKA.

Predmetna nekretnina se prema planu pribliZnih vrijednosti nalazi u ¢jenovnom bloku .

S osobnim podatcima iz avoga izvatka procjenitelji su duZni postupati sukladno posebnim propisima kojima se ureduje podruéje zaStite osobnih
podataka.

Podatci u eNekretninama kaji nlsu evaluirani u JLP(R)S su Infarmativni | prije kori§tenja korisnik Ih treba provjeriti.

Svaki Zahtjev, lzvadak i Obavijest iz eNekretnlna pohranjuje se za potrebe eventualne rekonstrukclje predmeta.

KLASA: 364-01/22-01/63

URBROJ: 2178-04/01-22-2 {ZRADIO/IZRADILA:
{VAN RAUMBERGER

SLAVONSKI BROD, 7.11.2022,

POJASNJERIA SKRACEN IH NAZIVA:

VASTA UGOVORA: KP —kupoprodaja, N— najam, Z - 7akup, PS — pravo slulnost), PG — prave graden|s, Z5 — zakup uz pravo siuZnosti, 2PG — zakup uz pravo gradenfa

VASTA PZ - poljop 2emljite, G2 2emiiite, 42 - Jumsko zemijibte, PNZ— prlcodno neplodno zeml]Ats, ST — stan/apartman, G ~ garaia, PGM —parkirno
garaino miesto, VPM — vanjsko-parkirmo mjesto, OK — stambena sgrade-oblteljska kuta, KPB ~ stambena zgrada-kuta za povremenl boravak, PP — poslovn prostor, GZG ~ gospodarska
2grada, PZG - poslavna 2grads, V2G - vifestambena zgrada, SKL - skladiSte, SP AN - roziigite , 05 —ostelo, RU = rud

GP_i >~ insko podruje - izgradeni dio, GP_! 0- padrutle - nei dio, 1 - namijena, i1~ namjerra -
prateHta Industriska, 12 - gospodarska nam/ena - pretefito 2anatsha, E - povrilne 2a i ih slrovina | pclje), E1- povrding 13 iskoriitavan]e mineralnih
sirovina — energetske, £2 - povidine 73 siravina - vude, E3 - povrbina 2a Iskaristavanja talo, M - povriine

{akvakultura), K - posiovna namjena, K1 - paslovna namjena - preledto uslulna, K2 - poslovna namjena - pretailo trgovatka, K3 - poslavna nam|ena - komunalno servisna, T-
ugoatitelska turistitka namjena, T1 - ugostiteliska turstitka namjena — hatel, T2 - ugostiteljsko turisiléka namjena - turistitko naselje, T3 - ugostiteljsko turistika namjena — kamp, A -
£portsko - rekreacijska ramjena , A1 - 3purtsko - rekreacijskn namjena - golf Igralilte (PP2,PPGZ,PPPPO,PPUQ/G), R2 - $portsko - rekreacijsha namjena - Jaha2ki centar/hipadrom
(PP,PPGZ,PPPPO,PPUD/G), A3 - Ipartsko - rekread)ska namjana - cantar za imske 3portove {PP2,PPGZ,PPPPQ,PPUC/G), R4 - Iportsko - rekread)ska namjena - tenlski centar
(PP2,PPGZ,PPPPO,PPUO/G), RS - $partsko - rekreacijska namjena - centar 1a vodene tpariove (PP2,PRGZ PPPPO,PPUD/G), P - poljaprlvredno tho iskljuélvo osnovne namjene, P1 -
poljoprivredno to - asabito vrijedna obradivo tla, P2 - poljoprivredno llo vrijadno obradivo tho, P3 pm]oprlvmdnn to - ostala obradiva tia, § - fuma IskljuZive osnovne namjene, S1-
2uma — gospodarsha, 52 - Juma - zaltitna 3uma, 33 - Suma - Suma paseb Jene, P - ostalo Wlo, Jume | tumsko zemijidte, V - vodna povrdine {vodotocl, Jezera,
akumuladje, retencia, ribnjaci), N - posebna namjena, IS - poveting lnﬁastruktumlh sustava, G —groblje, 5 - stambena namlena, M - mijefovita nam)ena, M1 - mjedovita namjena -
pretelito stambenn, M2 - mjefovita namjena - preteflto posiovna, M3 - mjeSovita namjena - povremeno stanovanje, M4 - m|efovita namena - pretelito poljoprivredna gaspodarstva, D
- Javna i drudtvena namjens, D1 - Javna [ druftvena namjena — upravna, D2 - Javna | drultvena namena — socljaina, D3 - Javna i druitvena namlena — zdravstvena, D4 - [avna i druftvena
namjena —pradikalska, D5 - javna | druftvena namjena —~ Zkolska, D5 - javna | druftvena namjena - visoko ulililte, D7 - javna i drultvena namjena - kultura, B8 - javna | druétvena
namjena — vjerska, L - furistitia - luka posabne namjene, L1 - turistitka - luks posebne namjene — priverifte, L2 - turisti€ka - luka posebne namJene - turlstiZka Juka, L3 - Turistitka - luka
posebne namjens —marina, L4 - turistitka - uka posebne namjene - nautitk] cantar, R1 - Spartsko rekreacijska namjena - dport (GUP, UPY, DPU), AZ - Iportsko rekeeacijska namjena -
rekreacl|a {GUP, UPU, DPU), R3 - 3portsko rekreactska namjena - hupalidte (GUP, UPU, DPU), Z - ititne zelene powrdine, Z1 - Javne zalene povrdine - javnl park, 22 - javne aalene
povrline — Igralifte, 23 - [avne zelene povrdine - odmorlfte, vrt, (- |ZG} proizvodna namjena [GUP, UPY, DPU), G - (ZG) gospodarska namlana {GUP, UPU, DPU), 22 — (ZG) gradske park-
3ume (GUP, UPY, DPU), 23 - {2G) tematski park (GUP, UPU, DPU), 24 - (ZG) javne gradske pavidine — tematske 2one (GUP, UPU, DPU), GB — {ZG) groblje

3od3

Procjembeni elaborat o trzisnoj vrijednosti nekretnina studeni 2022.
Broj elaborata: TD 53-2022-1
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Danijel Malci¢, dipl.ing.grad. — Stalni sudski vjestak za podrudje graditeljstva i procjenu nekretnina
Borisa Hanzekovica 93, Pozega, OIB: 85157706723
mob: 098 983 9470, e-mail: danijel.malcic@mail.com

Nekretnina 1

Gradevinsko zemlji§te se nalazi u Novoj Gradisci, na k.c.br.

Datum kupoprodaje:
Kupoprodajna cijena:
Povrsina:

eNekretnine: ID PN (PU)

Nekretnina 2

Gradevinsko zemljiste se nalazi u Novoj Gradisci, na k.c.br.

Datum kupoprodaje:
Kupoprodajna cijena:
Povrsina:

eNekretnine: ID PN (PU)

Nekretnina 3

Gradevinsko zemljiste se nalazi u Novoj Gradisci, na k.C.br.

Datum kupoprodaje:
Kupoprodajna cijena:
Povrsina:

eNekretnine: ID PN (PU)

Nekretnina 4

Gradevinsko zemljiste se nalazi u Novoj Gradisci, na k.C.br.

Datum kupoprodaje:
Kupoprodajna cijena:
Povrsina:

eNekretnine: ID PN (PU)

Nekretnina 5

Gradevinsko zemljiSte se nalazi u Novoj Gradisci, na k.C.br.

Datum kupoprodaje:
Kupoprodajna cijena:
Povrsina:

eNekretnine: ID PN (PU)

Nekretnina 6

Gradevinsko zemljiste se nalazi u Novoj Gradisci, na k.C.br.

Datum kupoprodaje:
Kupoprodajna cijena:
Povrsina:

eNekretnine: ID PN (PU)

Nekretnina 7

Gradevinsko zemljiste se nalazi u Novoj Gradisci, na k.c.br.

Datum kupoprodaje:
Kupoprodajna cijena:
Povrsina:

eNekretnine: ID PN (PU)

Nekretnina 8

Gradevinsko zemljiste se nalazi u Novoj Gradisci, na k.C.br.

Datum kupoprodaje:
Kupoprodajna cijena:
Povrsina:

eNekretnine: ID PN (PU)

30.04.2021.
47.200,00 kn
236 m?
4520432

07.05.2021.
500.000,00 kn

3443 M
4588112

23.09.2021.
40.000,00 kn
499 m?
4584263

27.12.2021.
560.000,00 kn
3133 m*
4733158

25.04.2027.
6.481,17 kn
37m?
4749347

25.04.2022.
3.065,54 kn
17,5m*
4749349

29.04.2022.
1.368,90 kn
7,5 m*
4758497

18.05.2022.
40.000,00 kn
304,50 m’
4803501

Procjembeni elaborat o trZisnoj vrijednosti nekretnina

Broj elaborata: TD 53-2022-1

2390/2, k.o. Nova Gradiska.

1604/4 k.o0. Nova Gradiska.

2425 k.o. Nova Gradiska.

2311/2, k.o. Nova Gradiska.

2245/4, k.o. Nova Gradiska.

2245/3, k.o. Nova Gradiska.

2241/2, k.o. Nova Gradiska.

1780/85, k.o. Nova Gradiska.

studeni 2022.
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Usporedne nekretnine

Procjembeni elaborat o trzisnoj vrijednosti nekretnina studeni 2022.
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Danijel Mal¢i¢, dipling.grad. - Stalni sudski viestak za podrucje graditeljstva i procjenu nekretnina
Borisa HanZekovi¢a 93, PoZega, OIB: 85157706723
mob: 098 983 9470, e-mail: danijel.malcic@mail.com

usporedna nekretnina 1 2 3 L 5 6 7 8
k.€.br. 2390/2 1604/4 2425 2311/2 2245/4 2245/3 2241/2 1780/85
lko. Nova Nova Nova Nova Nova Nova Nova Nova
Gradika | Gradidka Gradiska Gradidka Gradifka | Gradiska | Gradiska | Gradika
ID PN (PU) e-nekretnine 4520432 4588112 4584263 4733158 4749347 4749349 4758497 4803501
fDatum ugovora 30.04.2021.] 07.05.2021.| 23.09.2021.| 27.12.2021.| 25.04.2022.| 25.04.2022.] 29.04.2022.| 18.05.2022.
lProdaina cijena [(kn] 47.200,00] 500,000,00| 40.000,00] 560.000,00 6.481,17 3.065,54 1.368,90] 40.000,00
IPrOdaina cijena €] 6.269,27| 66.411,74 5.312,94] 74.381,15 860,85 407,18 181,82 5.312,94
Povriina 236,00 3.443,00 499,00 3.133,00 37,00 17,50 7,50 304,50
Jedini¢na cijena {(kn/m2) 200,00 145,22 80,16 178,74 175,17 175,17 182,52 131,36
ledini¢na cijena {€/m?2) 26,56 19,29 10,65 23,74 23,27 23,27 24,24 17,45
[Korekcija ponude/potrainje 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 1,00 2,00 3,00
IRemItat cilene nakon korekcile potraznje [kn] 200,(;.1 145,22 80,16 178,74 175,17 175,17 182,52 131,36
[Rezultat cijene nakon karekcije potrainje [€] 26,56] 19,29 10,65 23,74 23,27 23,27 24,24 17,45
Prosjek [kn] 158,54
Prosjek |€] 21,06
Ddstupanje od prosjeka (+/- 30%) 19,93 -12,92 -51,93 7,18 5,04 5,04 9,45 -21,23
indeks  |Ma dan ugovora (A) 122,17 122,17 124,37 140,80 140,80 140,80 140,80
clena  |na dan procjene (B) 140,80 140,80 140,80 140,80 140,80 140,80 140,80
JKorekcijski faktor {B/A) 1,15 1,15 1,13 1,00 1,00 1,00 1,00
IMeduvremensko izjednaienje 230,50 167,37 202,36 175,17 175,17 182,52 131,36
IElaZa 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Jvelicina 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Lokacija 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Infrastruktura 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Sobnost stana 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Ostalo 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Ukupna karigirana cijena (kn) 230,50 167,37 202,36 175,17 175,17 182,52 131,36
Kontrola (+/- 40%) 27,61 7,34 12,03 -3,02 -3,02 1,05 -27,28)
|srednja vrijednost (kn) 180,63
|srednja vrijednost (€) 23,99
Odstupanje od prosjeka -49,87 13,26 -21,73 5,46 5,46 -1,89 49,27
Kvadrat odstupanja 2.486,87 175,89 471,99 29,85 29,77 3,57 2,427,125
Suma kvadrata odstupanja 5.625,19
Standardno odstupanje 30,62
[Dvastruko standardna odstupanje 61,24
IPravilo 2-sigma prihvatljiva |pribvatijivo |prihvatljivo lplihvatljivo Iprihvatljivo ]prihvatljivo Iprihvatljivo |prihvat|jiv0
jzemijiite k.2.br. 2310, k.0. Nova Gradiika 431.886,33 kn
povrdina 2391 m2 57.364,65 €

Srednji te¢aj EUR-a za 24.10.2022. prema tecajnoj listi HNB-a 1€ = 7,528789 kn

Procjembeni elanorat o trzisnoj vrijednosti nekretnina
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Borisa Hanzekovica 93, PoZega, OIB: 85157706723
mob: 098 983 9470, e-mail: danijel.malcic@mail.com

9.2. IZRACUN VRIJEDNOSTI ZGRADE (troskovna metoda)

Jedini¢na cijena komunalnog doprinosa:

K1 =8 kn/m?3

S obzirom da se radi o zdravstvenoj ustanovi komunalni doprinos se nede uzeti u obzir

(Prema ¢l. 19. Odluke o komunalnom doprinosu (Novogradiski glasnik br. 1/18) Investitori koji grade gradevine od
zajednickog odnosno opdeg interesa za Grad Novu GradiSku mogu se osloboditi komunalnog doprinosa temeljem
prethodnog pozitivhog misljenja nadleZnog povjerenstva Grad).

Jedini¢na cijena vodnog doprinosa:

Prikljucci:
Vuk = 4.248,00 m3
GBPuk = 989,93 m?

K2 =1,48 kn/m?3
K3 = 7,5 kn/m3V

K1=4248 x 8 =33.984,00 kn = 0 (oslobodenje)
K2 =4248 x 1,48 = 6.287,04 kn
K3 =4248 x 7,5 = 31.860,00 kn
Ukupna vrijednost K = 38.147,04 kn

Fl matrica

Kriterd]

A —lokacija/ trziste

B — zgrada opéenito

C —stanje zgrade

Uporabivost u
1 |potpunostii dugoroéno
daos/osigurana

izvrsna lokacija®

+ velika polrazuja za vrstom
rerade

» skoro nema nema pomule

emna oflecenja

» puua stabiluost

* puna uporabi ost

* daljuje konsleuje nije

b il infrannuksars

« v1lo dobro oblikovanje

» dobra prosioma organizscija
= visoka (leksibilnost

o dobra lokacija® 1Tlo dobra infrastruktura mala ostecenja
z Uporabivost doveljma j [0 “07m lokacha + dobro oblikovanje s puma siabilnost
= - * redovila potrazija 2a vrslom . N S
= 2 dugoroinije erade oblikavanje s dobra uporabivost
3 dauwosigurans |, 0 pouuda * dobra p 12 OvZ - daljne § jeha
R = dnulina leksibibnst |smanjeno
af . dovoljna infrasrukima : Pl
E v 3 .
P Uporabivos! sinanjena, | 0P lokaciia . s prosjecna oblikovanje jasna odtecenja
& 3 all sredujorotno v jos poslioji p 1ja za vestom | . = sianjena stabilnost
] zerade + prosjedna uporabivost
2 dana/esigurana + dovoljna ponuda e ~ < . » daljnje korislenje smaujeno
= L. Iy ]
H > unyjerena tleksibilnost
2 E Jokaciia® coriulis mfrastruknma asna oltecenya
L Uporablvost rjerena lokaclya F likovauj [ sazanj i
2 4 ograuiceno * wala potrazja za vrslom 5 : uporabiost
= i zgrade o fporabiy
= dana/osigurana + bogata ponuda IgALLZACIR » daljnje koridienje jasno
= mala fleksibilnost smaneno
. Josa lokacija* neda_\'olm mfnsvmkmm znama ’nslecenjﬁ
Uporabivosf | jedva postajicue postcji » umjereno oblikovanje * smanjeua siabilnost
3 kratkorotuo porraznja za vrsiom 2 - i pi * nedovolj .nrpo!nbnosl
dang/osiguraua + velika pouuda organizacija = Jaljuje koristenje samo

= bez fleksibilmosri Jkrarkorodny

lokacija — oznatava kvaliteru bimili (mekih) faktora lokacije tipicnih za zgahu

GBP =989,93 m’

Jedini¢na cijena izgradnje ekvivalentne zgrade (Jc) = 6.750,00 kn/m?

Nova vrijednost (Nv)= GBP x Jc = 6.682.027,50 kn
Izra€un smanjenja vrijednosti primjenom faktora koristenja Fk:

Godina procjene:
Godina izgradnje:
Starost zgrade (G):

OdrZivi vijek koriStenja (OVK):
Odabrani faktor koristenja (FK):

Odabrani Fk:

Relativna starost (G/OVK):
Predvidivi ostatak OVK u %:

Ostatak odrzZivog vijeka koristenja (OOVK):
Zamjenska starost zgrade (OVK-OOVK):

Linearni otpis: [(OVK-OOVK)/OVK]:

Preostala vrijednost:

2022.
1931.

91 godina
100 god.

A lokacija/trziste
B zgrada opdenito
C stanje zgrade

91%
40%

60 god

60%
4.009.216,50 kn
2.672.811,00 kn

Procjembeni elaborat o trZisnoj vrijednosti nekretnina
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REKAPITULACLJA
2% NV
Zgrada Dom zdravlja Nova Gradiska 2.672.811,00 6.682.027,50
Doprinosi 38.147,04
Intelektualne usluge prilikom gradnje (4% NV) 265.931,10
Zemljiste 431.886,33
SVEUKUPNO 3.408.775,47

GRAFICKI PRIKAZ CIJENE GRADENJA
TIP | Osijek

CIJENA GRADENJA U kn/m* NETTO KORISNE POVRSINE |

| STRUKTURA GRADENJA m? NETTO KORISNE POVRSINE |

ZAVRIMS RADOVI
10

AEMLIANT RADC !
0.8%

Etalonska cijena gradenja i graficki prikazi preuzeti su iz dostupnih podataka iz Standardne kalkulacije
radova u visokogradnji (SKR) Bilten XIl 2021 (IV kvartal 2021.) — nadogradnja | za tipsku gradevinu |
Osijek

Procjembeni elaborat o trZisnoj vrijednosti nekretnina studeni 2022.
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Prilagodba privremene vrijednosti trZinoj

Kako do danas ne postoji uredena baza podataka s koeficijentima za prilagodbu koje Zakon o
procjeni vrijednosti nekretnina | Pravilnik o metodama procjene vrijednosti nekretnina propisuju,
prilikom te nedostupnosti privremene vrijednosti trZiSnoj koristiti ¢e se iskupstveno poznati trZidni
pokazatelji.

Na takvu prilagodenu vrijednost dodaju se ili oduzimaju vrijednosti eventualnih dodataka i
odbitaka: umanjenje vrijednosti gradevina zbog gradevinskih nedostataka i Steta, gospodarsko
umanijenje vrijednosti gradevina, natprosjecno tekuce odrZavanje, znacajno odstupanje stvarnog
od mjerodavnog nacina koristenja.

Obzirom na lokaciju i stanje nekretnine te na ponudu i potraznju takve vrste nekretnina na trzistu,
odreduje se koeficijent prilagodbe privremene vrijednosti trZidnoj u iznosu Kt =1

10. MISLJENJE | ZAKLJUCAK

Nakon provedenog izra¢una utvrdujem da trZina vrijednost predmetnih nekretnina na k.&.br.
2310, k.o. Nova Gradiska na dan vrednovanija 24.10.2022. iznosi:

Trzisna vrijednost nekretnine:  3.408.775,47 kn

zaokruzivanje prema pravilniku:

TrziSna vrijednost nekretnine:

k.C.br. 2310
k.o. Nova Gradiska

3.410.000,00 kn 452.928,09 €

Srednji tecaj EUR-a za 24.10.2022. prema tecajnoj listi HNB-a 1€ = 7,528789 kn

NAPOMENA: Procjenjena trzisna vrijednost ne uklju¢uje poreze koji se primjenjuju prilikom
prometa nekretninama.

Stalni sudski vjeStak za podrucje graditeljstva
i procjene nekretnina

Danije! Mal¢i¢, dipl.ing.grad.
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1. PRILOZI
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:‘:55
REPUBLIKA HRVATSKA
DRZAVNA GEODETSKA UPRAVA

PODRUCNI URED ZA KATASTAR SLAVONSKI BROD
ODJEL ZA KATASTAR NEKRETNINA NOVA GRADISKA

Stanje na dan: 09.11.2022.
OSS evidencijski broj: 1248960/2022

IZVOD 1Z KATASTARSKOG PLANA
Mijerilo 1:1000
Izvorno myerilo 1:1000

K o NOVA GRADISKA

k.ébr: 2310

231172

232202

232213

Sukladno Zakonu o upravnim pristojbama (»Narodne novine«, br. 115/16) te Uredbi o larifi upravnih pristojbi (»Narodne novine«, br. 92/21

193/21), upravna pristojba po Tar. Br. 1. ne naplaéuje se

ﬂqﬁm' Kontrolni broj: 1377124628(7172
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Broj elaborata: TD 53-2022-1

studeni 2022.
List: 33



Danijel Malci¢, dipl.ing.grad. - Stalni sudski vjeStak za podrudje graditeljstva i procjenu nekretnina
Borisa HanZekovica 93, PoZega, OIB: 85157706723
mob: 098 983 9470, e-mail: danijel.malcic@mail.com

ol

3

REPUBLIKA HRVATSKA
DRZAVNA GEODETSKA UPRAVA
PODRUCNI URED ZA KATASTAR SLAVONSKI
BROD
ODJEL ZA KATASTAR NEKRETNINA NOVA
GRADISKA

Stanje na dan: 09.11.2022
OSS evidencijski broj: 1248960/2022

PRIJEPIS POSJEDOVNOG LISTA

Katastarska opéina: NOVA GRADISKA (Mbr, 318078)
Posjedovni list: 6040

Udio Prezime i ime odnesno tvrtka ili naziv, prebivaliSte odnosno sjediSte upisane osobe OIB

11 DRUZBA SESTARA MILOSRDNICA SVETOG VINKA PAULSKOG, FRANKOPANSKA i 54453 705438
ULICA 17, 10000 ZAGREB, HRVATSKA (VLASNIK)

Podaci o katastarskim ¢esticama

- Broj Adresa katastarske estice/Nadin uporabe katastarske = . | Posebni
Bl .8 M p . |Povriina/ Broj R -
= | A | Katastarske |estice/Nacin uporabe zgrade, naziv zgrade, kuéni broj | D.L pravni Primjedba
Cestice zgrade ms o reZimi
2310 |ULICA AM. RELKOVICA 2391 22 |
VISE ZGRADA B 721
DVORISTE | 1670|
Ukupna povriina katastarskih estica 2391

NAPOMENA: Ovaj prijepis posjedovnog lista nije dokaz o vlasni§tvu na katastarskim Sesticama upisanim u posjedovnom listu

Sukladno Zakonu o upravnim pristojbama (»Narodne novineg, br. 115/16) te Uredbi o tarifi upravnih pristojbi (»Narodne novinex, br.
92/21,93/21 195/21), upravna pristojba po Tar. Br. 1 ne naplacuje se

Kontrolni broj: 13771247672¢e4a

Skeniuaien Q1 borla nas edeaog 1na svom clehionickon zaprsu utozel poovjerdi ognast podatika fto moZete uéiaiti 1 na internet adresi
it b public prensunDokument unosom kouriliog broia U oba slucaju sustay ¢e piikazai izvormik avox okmmenta
o dokinncan identiéan priknzanam izvomibu u dighabiom obliku Dz zeodersh vuprava porstdnje loencst dohumeuta i

sauge padacaka i remida izrde isprase
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2
HpEE
I.:..
‘1...’
REPUBLIKA HRVATSKA

Op¢inski sud v Slavonskom Brodu
ZEMLJISNOKNJIZNI ODJEL NOVA GRADISKA

Stanje na dan: 09.11.2022. 07:27 Verificirani ZK ulozak

Katastarska opéina: 318078, NOVA GRADISKA Broj ZK uloska: 5237

Broj zadnjeg dnevnika: Z-10939/2018
Aktivne plombe:
IZVADAK IZ ZEMLJISNE KNJIGE

A
Posjedovnica
PRVI ODJELJAK

Broj Povrgina

zemljista Oznaka zemljista
(kat jutro| &hv m2
&estice)

Rbr.

Primjedba

RELJKOVIGEVOJ ULICI BROJ 7

1. 2310 UPRAVNA ZGRADA | DVIJE DVORISNE ZGRADE U 2391

UKUPNO: ] T 2391

DRUGI ODJELJAK

Rbr. SadrZaj upisa

Primjedba

Zaprimlieno 31.10.2018.g. pod brojem Z-10939/2018

2.1 Primljeno: 24. rujna 2004. br. Z- 2126/04
Na temelju ¢l. 141 st. 4 Zakona o gradnji (N.N. 175/03) zabiljeZuje se upis gradevine na ¢kbr, 2310 i
to dvije zgrade bez priloZene gradevne dozvole

Zaprimljeno 31.10.2018.g. pod brojem Z-1 0939/2018 B

3.1 Primijeno: 24. rujna 2004. br. Z- 2126/04
Na temelju &l. 141 st. 4 Zakona o gradnji (N.N. 175/03) zabiljeZuje se upis gradevine na ¢kbr. 2310 i
to dvije zgrade bez priloZzene uporabne dozvole.

ZABILJEZBA

ZABILJEZBA

B
Vlastovnica

Rbr. Sadr2aj upisa

Primjedba

1. Vlasni€ki dio: 1M1

DRyiBA SESTARA MILOSRDNICA SVETOG VINKA PAUI:SKOGA, PROVINCIJA BEZGRJESNOG
ZACECA BLAZENE DJEVICE MARIJE - ZAGREB, OIB: 54453702438, FRANKOPANSKA ULICA 17,
10000 ZAGREB

(o4
Teretovnica

Rbr. Sadraj upisa lznos

IPrimjedba

Tereta nema!

Potvrduje se da ovaj izvadak odgovara stanju zemlji¥ne knjige na datum 09.11.2022.

Izvadak je upisan pod OSS evidencijskim brojem 345825/2022

ZemljiSnokn|iZni lzvadak (datum | vileme izcade) 08.11.2022.

Procjembeni elaborat o trzisnoj vrijednosti nekretnina
Brojelaborata: TD 53-2022-1

Stranjca; 1

studeni 2022.
List: 35



Danijel Mal¢i¢, dipl.ing.grad. - Stalni sudski vjestak za podrudje graditeljstva i procjenu nekretnina
Borisa HanZekovic¢a 93, PoZzega, OIB: 85157706723
mob: 098 983 9470, e-mail: danijel.malcic@mail.com

IZ%ADAK 12 ZEMLJISNE KNJIGE erifeirani ZK ulod ak
Katastarska opdina: 318078, NOVA GRADISKA Broj ZK uloSka: 5237

Kontrolni broj: 1377071 2e7 82961

Stzrirariem 3 R k0D rauedersg ne cocm 2k ronlSam Taplao mofk B oprouieril (e | pedakiea B mode e uOnll i ra
Inkrre |l atres Rlp fies, redeneaemit hepun ik erm tokmen) ureescm konkdrog broda, U cha dua sos b e privaxal
Imorrk cusg dokuments, U 9o dy e ua dekumen! dendSrn prkaransm (Tucirdbg O oigieren chikiu, Mirg erzbo
rEucsuda | prae polnlie Shes | dokumenta | £ Erie podama u rerdlbl ITale Fpeue

Zem [E2ok i [ED | EU3dak [@amm Jurkme R0 08.11.2022. 07 27 51 Strar ka: 2
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