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1. SAZETAK

VLASNIK:

1ZVRSITELJ:.

NEKRETNINA:

Adresa:

ZK katastarska opéina:
Zemljisnoknijizni uloZak:
Zemljisnoknjizna Cestica:
Katastarska opcina:
Katastarska Cestica:
Povrgina nekretnine:
Vrsta nekretnine:

Datum pregleda gradevine:

Namjena procjene:
Ovlasteni procjenitelj:

Pokazatelji vrijednosti

ﬁi%na vrijednost:

]Jediniéna vrijednost:

Iskazana trziéna vrijednost osnovica je za izradun poreza na dodanu vrijednost i ostalih poreza.

SB Consulting d.o.o.
K.5. Dalskog 14, Slavonski Brod

Sukladno ZK izvatku

SB Consulting d.o.0., 35 000 Slavosnki Brod, Ksavera

Sandora Dalskog 14

Gradevinsko zemljiste

Trg svetog Marka 2, Slobodnica

Slobodnica

83

2994/2

Slobodnica

2994/2

1923 m2
Gradevinsko zemljiste
02.09.2024.

Pravna stvar narucitelja
Dubravko Gelebija, dipl.ing.grad.

2/36

|

22.600,00

EUR

0

11,758

€/m2
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IMENOVANJE SUDSKOG VJESTAKA

REPUBLIKA HRVATSKA
ZUPANIJSKI SUD U SLAVONSKOM BRODU
SLAVONSKI BROD

URED PREDSJEDNIKA

Poslovni broj: 4-Su-214/2021
Slav. Brod, 28. svibnja 2021

RJESENJE

Sutkinja oviadtena obavlati sudske uprave u
Zupanijskom sudu u Slav. Brodu, Dubravka Simi¢, na temelju Glanka 126
stavka 4. Zakona o sudovima ("NN” br. 28/13.,33/15. 82/15. 82/16. | 126/19.)
u vezi Clanka 12. i Elanka 12. a Pravilnika o stalnim sudskim viedtacima ("NN"
br. 38/14 123/15. i 61/19. - dalje Pravilnik), povodom zahtjeva Dubravka
Celebije iz Slav. Broda, K § Dalskog 14, za ponovnim imenovanjem stainim
sudskim vjedtakom za pedrudje graditeljstva i procjene nekretnina

rijedita  je

I Dubravko Celebija, dipl. ing. grad, OIB 78317002408, sin
Antuna i Nade r Miladinovié, rod 26, srpnja 1981. u Zagrebu, s prebivaliftem
u Slav Brodu, K § Dalskog 14, drzavijanin Republike Hrvatske

s danom 9. lipnja 2021. ponovno se imenuje stalnim sudskim
viestakom za podrutje graditeljstva i procjenu nekretnina, na vrijeme od 4
{&etirl) godine.

Il. Imenovani staini sudski vjedtak dufan je sukladno odredbi
Clarka. 9 stavka 1. u svako] kalendarskoj godinu dostaviti dokaz o
zakljudenom Ugovoru o osiguranju za narednu tekuéu godinu, jer ¢e u
protivnom sukladno odredbi tlanka 13. stavka 1. toéka 7. Pravilnika, biti
razrijeden

ObrazioZenje

1. Dubravko Celebija, dipl. ing. grad ., podnio je sukladno odredbi &lanka 12 |
Clanka 12 a. Pravilnika, zahtiev za ponovnim imencvanjem za stalnog
sudskog viedtaka za podruéje graditelistva i procjienu nekretnina.

2. Iz priloZenih dokaza uz zahtjev proizlazi da podnositel) molbe kao fizicka
oscba ispunjava potrebne uvjete za ponovnim imenovanjem

3. Uvidom u rieSenje predsjednika Zupanijskog suda u Slav. Brodu od 9. lipnja
2017, broj 4-Su-220/2016 utvrdeno je da podnositelju zahtjeva s danom 9
lipnja 2021. istiCe vrijeme na koje je imenovan za sudskog vietaka, te da ne
postoje zapreke iz Elanka 49 Zakona o driavnim sluZbenicima

SB Consulting d.o.o. Povjerljivo
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4. Kako Je utvrdeno da ne postoje zapreke za ponovnim imenovanjem
podnositelja zahtjeva prema odredbi tlanka 12. stavka 5 Pravilnika, rijedenc
je kao uizreci rjedenja

5. Ponovno imenovani stalni sudski viestak ne daje prisegu sukladno odredbi
dlanka 12 stavka 7 Pravilnika.

e
Sutkinja oviastena obavijati
gslove sudske uprave
“\ Dubravka Simié
&fuwu’
Dostaviti:
1. Dubravko Celebija, Slav. Brod, K.8. Dalskog 14
2. Opéinski sud u Slav. Brodu
3. Opéinski sud u PoZegi
4, Ministarstvo pravosuda i uprave, Zagreb
5. Spis

5B Consulting d.o.o.
K.5. Palskog 14, Slavonski Brod 6/36
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2. Zadatak procjembenog elaborata

Narugitelj procjene: Brodsko-posavska Zupanija, Petra Kresimira IV br.1. Slavol
Korisnik procjene: Brodsko-posavska Zupanija, Petra Kresimira IV br.1, Slavol
Adresa: Trg svetog Marka 2, Slobodnica

Naziv mjesta: SLOBODNICA - 35252 SIBINJ

Zupanija: BRODSKO-POSAVSKA

Trzisna atraktivnost lokacije:
IV - Okolica regionalnih centara

Vrsta nekretnine: Gradevinsko zemljiste
Kategorija lokacije: 4 - POVOLJNA

Namjena procjene: Pravna stvar narugitelja

Osnova procjene: Trzidna vrijednost nekretnine
Vrsta procjembenog elaborata: TrZisna vrijednost nekretnina s obilaskom terena
Metoda procjene: Poredbena metoda

UtrZivost: Prosjecna

Likvidacijska vrijednost: 80% trzisne vrijednosti

ZK katastarska opéina: Slobodnica

Zemlji$noknjizni ulozak: 83

Dan ocevida: 02.09.2024.

Dan kakvoce: 02.09.2024.

Dan vrednovanja: 14.10.2024.

Ovlasteni procjenitelj: Dubravko Celebija, dipl.ing.grad.

Trzisna vrijednost nekretnine je procijenjeni iznos za koji bi nekretnina mogla biti razmijenjena na
dan vrednovanja, izmedu voljnog kupca i volinog prodavatelja, u transakciji po trzignim uvjetima
nakon prikladnog oglasavanja, pri éemu je svaka stranka postupila upuceno, razborito i bez prisile.

Procjena je izradena sukladno Opéim uvietima iznesenima u Prilogu 1. ovog elaborata. Upuduje se
korisnik procjene da, u svrhu obostranog razumjevanja procjene, primi na znanje iznesene definicije,
a osobito iznesena ograni¢enja kod koristenja elaborata.

SB Consulting d.o.o. Povijerljive
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3. Identifikacija nekretnine i ocjena legaliteta

STANJE U ZEMLJISNIM KNJIGAMA | KATASTRU

Katastarska opcina |Slobodnica

ZK ulozak 83

KNJIGE

Zk. Cestica 2994/2

ZEMLJISNE

Povr&ina destice (m2): [1923

Katastarska opc¢ina |Slobodnica

Katastarska ¢estica |2994/2

KATASTAR

Povréina Zestice (m2): 1923

Opis nekretnine: Gradevinsko zemljiste

Vliasnik: Sukladno ZK izvatku
Teret: Sukladno ZK izvatku

OCJENA LEGALITETA

1 - upis u zemljiSne knjige

Nekretnina upisana u zemljiSne knjige

2 - upis u katastar

Nekretnina upisana u katastar

3 - uskladenost upisa u ZK i katastar
Upisi u ZK i katastar su medusobno uskladeni
4 - gradevinska dozvola

Gradevinska dozvola nije dostavljena

5- pristup na javnu prometnu povrsinu
Nekretnina ima neposredan pristup na JPPu
6 - napomena o pristupu na JPPu

SB Consulting d.o.o.
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LOKACIJA

Opis lokacije:

Koordinate:
MAKRO LOKACIJA

Bartals

MIKRO LOKACIJA

e

?j; e |

SB Consulting d.o.o.
K.S. Balskog 14, Slavonski Brod

Predmetne nekretnine, gradevinsko zemljiste koje se
nalazi u centru naselja Slobodnica. Nekretnina je
neizgradeno gradevinsko zemljidte. Nekretnine u
neposrednoj okolici su stambene kuce.

45°09'45.4"N 17°55'45.7"E

U]
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4. Zateéeno stanje nekretnine i tehnicki opis
Dan o&evida: 02.09.2024.
Opis: Predmetna nekretnina gradevinsko je zemljiste u

gradevinskoj zoni naselja Slobodnica.

Namjena zemljista prema

prostornom planu: izgradeno gradevinsko podrucje naselja

Mikrolokacija nekretnine je vrlo povoljna s obzirom na
Lokacija: raspoloZivu infrastrukturu i pristup urbanim sadrzajima
Oblik Cestice: Oblik cestice je nepravilnog oblika.
Nagib Cestice: Cestica se nalazi na ravnom terenu, bez nagiba.

PROMETNA INFRASTRUKTURA
Stanje priklju¢nih prometnica: -
ParkiraliSna mjesta: -
Ocjena stanja komunalne

infrastrukture Urbanizirano

ZATECENO STANJE

Uo&eni nedostatci od utiecaja  Gradevinsko zemljiste spremno za gradnju, gradnja nije
na uporabljivost, utrzivost i zapoceta

trzisnu vrijednost:

SB Consulting d.0.0. Povjerljivo
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PRIKAZ LOKACIJE NA GEOPORTAL DGU PREGLEDNIKU

Izvor: http://geoportal dgu.hr/

Vazeci prostorni plan:
Prostorni plan uredenja Opcine Sibinj.

QUF A TEA R
FLEEES PATSA TUSRTA

SRARCA nailz

Prema UrbanistiCkom planu uredenja , gradevinska zona, Op¢ina Sibinj vidljivo je da
se predmetna k.¢. 2994/2 nalazi u zoni:

Kategorija: 1.

Namjena: gradevinska

Uvjeti koristenja: -

Mjera gradevinskog koritenja: 1,50

Povrsina: 1.923m2

SB Consulting d.o.o. Povijerljiva

K.5. Balskog 14, Slavonski Brod 11/36 PR 286-24



5. Iskaz povrsina

Povréine predmetne nekretnine preuzete su iz ZK ulo$ka, uz kontrolnu izmjeru.

Povrsina zemljista:

Katastarska
r.b. Opis cestica Povrsina { m2)
I_ 1 | Gradevinsko zemljiste 2994/2 1923,00
UKUPNO: 1923,00
SB Consulting d.o.0.
K.5. Dalskog 14, Slavonski Brod 12/36
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6. Op¢i vrijednosni odnosi na trzistu nekretnina
Stanje na trZi$tu nekretnina u Q3 i Q4 2023.g.

Drugu polovicu 2023.g. obiljeZzava trend usporavanja rasta cijena nekretnina, iako je rast i
dalje znagajan, te se RH nalazi na éelu navedene statisticke kategorije u zemljama EU. Na
trzistu je primjetan pad broja transakcija u odnosu na prethodne godine te izrazene razlike
izmedu traZenih i realiziranih kupoprodajnih cijena. Navedene pojave vjerojatno
signaliziraju nadolazecu korekciju trzista, odnosno stabilizaciju i smanjenje cijena. Ipak,
izdani broj gradevinskih dozvola u 2023.g. ostao je na razini prethodne godine, u skladu sa
snaznom potraznjom u prethodnom razdoblju.

Projekcija stanja na trZistu nekretnina u Q1i Q2 2024.g.

S obzirom na povoline makroekonomske pokazatelje RH u 2023.g. i rekordne rezultate
turisticke sezone ocekuje se nastavak trenda ulaganja u nekretnine i u 2024 g., ali ipak u
ponesto nepovoljnijim okolnostima. Rast trokova zaduZivanja i mjere suzbijanja inflacije,
kao i Cinjenica da ¢e 2024.g. biti prva kalendarska godina bez natje¢aja APNa, zasigurno
¢e utjecati na dinamiku i volumen ukupnih transakcija. Izvjestaji DZS-a za Q3 2023
pokazuju da su cijene u blagom padu svim dijelovima RH izuzev trzista grada Zagreba, te
se nastavak ovog trenda svakako ocekuje u prvoj polovici 2024.g.

House Prices - Euro area and EU aggregates ~ Annual rate of change,
2010Q1-202303

%)

Izvori:

1) Makroekonomska kretanja i prognoze HNBa, godina VIII - broj 14., srpanj 2023.
2) Drzavni zavod za statistiku, DZS, Izdane grad. dozvole , GRAD-2023-3-1/10

3) Eurostat, Eurcindicators

4) Bilten HNBa 287, studeni 2023

SB Consulting d.o.o. Pavjerljivo
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7. Odabir metode procjene trziSne vrijednosti nekretnina

7.1. RASPOLOZIVE METODE

POREDBENA METODA

Poredbena metoda predstavija prvi izbor za procjenu trzisne vrijednosti nekretnine,buduéi da se trzisna
vrijednest izvodi izravno iz realiziranih transakcija. Realizirane transakeije su, u idealnom slugaju, nekretnine
podudarnih karakteristika s predmetnom. U stvarnosti je nuzno raspolozive podatke o realiziranim
transakcijama prilagoditi predmetnoj nekretnini, odnosno vrednovati sve uocene kvalitativne razilke izmedu
poredbene i procjenjivane nekretnine. Kod odabira poredbenih nekretnina nuzno je voditi raduna da odabrane
transakcije i njinov broj, na najbolji nagin opisuju trzidne uvjete.

U procjeni izradenoj poredbenom metodom, nuzno je potrebno, izvrsiti iziednacenje u odnosu na protok
vremena izmedu ostvarene transakcije i datuma izrade same procjene.

Kod odabira samih poredbenih transakcija procjenitelj se mora voditi principom da je procjena trzisne
vrijednosti peredbenom metodom kvalitetnija, 3to su manja interkvalitativna i meduvremenska izjednacenja na
poredbenim nekretninama.

TROSKOVNA METODA

Troskovna metoda zashiva se na ekonomskom principu da niti jedan informirani kupac nece, za nekretninu,
platiti vise nego &to je potrebno da istu takvu nekratninu kupi ili izgradi. ZateCeno stanje nekretnine u odnosu
na novogradnju vrednuje se kroz amortizaciju objekta.

Neamortizirano, novo stanje, izgradenog objekta definira se kao NOVA GRADEVINSKA VRIJEDNOST (NGV).
Raéuna se na temelju dostupnih informacija o prosje¢nim trodkovima gradnje u RH sukadno vrsti zgrade.

Amortizirana vrijednost zgrade definira se kao SADASNJA GRABDEVINSKA VRIJEDNOST ( SGV). Vrijednost
novogradnje umanjuje se na temelju zate¢enog stanja nekretnine i pretpostavke daljnjeg odrzivog vijeka
koristenja. Zbrojene, trzisna vrijednost zemlji$ta i SGV objekta, Cine SADASNJU GRADEVINSKU
VRIJEDNOST NEKRETNINE ( SGVn).

Trzisnu vrijednost nekretnine troskovnom metodom moguce je iskazati tek nakon prilagodbe SGVn-a lokalnim
trzisnim uvjetima, odnosno mnozenjem s odabranim trzi$nim koeficijentom.

Uslijed velikog broja ulaznih podataka, pretpostavki | pojednostavijenja od velikog utjecaja na konacni rezultat,
trokovnu metodu dozvoljeno je koristiti za nekratnine na trzi$no neatraktivnim lokacijama s malim brojem
zabiljezenih transakcija.

SB Consulting d.o.o. Povjerljivo
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PRIHODOVNA METODA

Prihodovna metoda je, u osnovi, forma investicijske analize u kojoj se vrednuje kapacitet nekretnine da u
promatranom razdoblju generira novéane prihode. Razlika izmedu prihoda i rashoda definira se kao neto
operativni prihod { NOP).

Procjena prihodovnom metodom zapocinje s odabirom ulaznih podataka o trigno ostarivim
najmovimalzakupima. Procjena se, takoder, moze temeljiti na stvarnim podatcima o prihodima i trodkovima
koje je dostavio klijent, uz obaveznu provjeru uskladenosti s trzignim uvjetima.

U dalinjem postupku procjenitelj odreduje vremenski period u kojem je moguée ocekivati neometano koristenje
nekretnine uz redovno odrzavanje.

Odabrani prinos nekretnine (Yield) mjera je rizika ulaganja u navedenu nekretninu, odnosno vjerojatnosti
ostvarenja planiranih prihoda u planiranom vremenskom razdoblju. Prinos nekretnine u funkciji je stanja na
trzistu, mikrolckacije, zate¢enog stanja nekretnine kao | namjene nekretnine.

Kod modeliranja procjene prinodovnom metodom razlikujemo dva jednakovrijedna pristupa: METODU
KAPITALIZACIJE i METODU PERIODICKIH PRIHODA ( Discounted Cash Flow - DCF). Metoda kapitalizacije
koristi se najvecem broju slucajeva, dok je DCF metoda pogodna za procjene nekretnina s dugogodisnjim
ugovorima o zakupu u kojima su predvidene korekcije zakupa kroz ugovoreni period.

Prihodovna metoda optimalna je metoda za izradu procjena svih vrsta nekretnina koje ostvaruju prihode iz
poslovanja vezanog za nekretninu ( ugostiteljstvo, zakupi, proizvodni pogoni i sliéna).

7.2. Odabir metode procjenjivanja

Slijedom navedenog, a na osnovi raspolozivih ulaznih podataka odabiremo slijede¢u metodu:

Odabrana metoda: Poredbena metoda

SB Consulting d.o.o. Povjerljivo
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7.3. Prikaz i analiza pribavljenih podataka

7.3.1. Preliminarni pregled usporedivih nekretnina i grubo ¢is¢enje
lzvadak iz Zbirke kupoprodajnih cijena - kupoprodaja zemljista, ID izvatka 52124;

1ZVADAK 1Z ZBIRKE KUPOPRODAINIH CIJENA — KUPOPRODAIJA ZEMUISTA

UPRAVNI ODJEL ZA GRADITELISTVO, INFRASTRUKTURU | ZASTITU OKOLISA

REPUBLIKA HRVATSKA - BRODSKO-POSAVSKA ZUPANLIA
Zatrafio/la: DUBRAVKC CELEBUA (78317002408)

ID Izvatka: 52124

SB Consulting d.c.o.
K.5. balskog 14, Slavanski Brod
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Ovaj izvadak izdaje se u svrhu utvrGivanja vrijednosti nekretnine na adresi TRG SYETOG MARKA 2, SIBINT odnesnona k¢ 299472 k o SLOBODNICA,
SLAVONSKI BROD

Predmetna nekretning se prema planu pribliznih vigednost nalazi u genovnom bloku .

S osobmim podateima iz ovoga izvatka pr ocjemteli su duzni postupati sukladno posebanm propisima kopima se ureduje podrudje zastite osobmi
podataka.

Podatci v eNekeetninama kojt nisu evaluinant u JLP(R)S su nfarmative @ prie kondtenja katiseuk th treba provieriti

Svaki Zahtjev, lzvadak 1 Obavijest iz eNekretnina pohranjuje se 2a patiehe eventualrie ¢ ekonstrukcige predmeta

KLASA® 364.01/24.01/147

URBROI® 2178.03.01/7-24-2 1ZRADIO/IZRADILA ODOBRIO/ODOBRILA
MARLIA HOLUB VINIARSKI =
Marija Digitalno potpisao
Marija Holub
SLAVONSKI BROD. 11.10 2024 Holub Vindarsk)

Datum 2024 10 11

Vinjarski 0903 14 +0200°

POIASNIENIA SKRACENIH NAZIVA:

VRSTAUGOVORA KF - kupoproduja. N - rajam, Z - 2akup, PS - prave dulnostl, PG - pravo gradenja. 25— zakup uz pravo tlulnestl. ZR6G - zakup uz pravo gradenfa

VRSTA IEKRETNINE .PZ - oljops redino zemljilte, GZ —gradevinsko zemlitie, §2 - Sumsko 2émljizte. PNZ ~ prirodno neplodnn semijiite, ST ~ stan/apartman, G - parata; FGM —parkirmo
garakno mjesta, VPM — vajsko-parkimo mjesto, OK ~ stambena tgrada-obiteljtka kuda, KPB ~ stambena 2grada-Kuta 2a povremen baravak, PP - poslovil prastar. G2 - gozpodartka
zgrada, PIG —poslovna zgrad, VZG —vitestambena zgrada. $ki— shladdte; SP - spramiite, RN - razlidite nekrelning . 05 - oztalo, RU —ruievine

H LGP gradeuiniko podrule - izgradeni dio, 67_NEIZGRADENO  gradevintho podruie - neizgradeni dio. | gospodarskanamjens: |1 gompodarska namjens
pretedito industiijska, 12 - gospodarska namjena - pretedito zanatska, E - povriive 22 izkoril je mineralnih siroving {ekeploatacisko polie). E1 - poviiing za Ishoristavanje mineralnih
sirovina ~ energetske E2- povriine £a iskonitavany sirovina~ vode, E3 - povriine za iskariitavanje minerainih sirovina— ostals, H - povrline uzgajaliita
(akvakultura), k - poslovna namjens, K1 - poslovna namjena - pretedita usluina, K2 - paslevna namiena - pretedita trgovacka, K3 - poslovna namjena - kamunalno servisna, T -
ugostiteljsko surictifka namfena, T1 - ugastiteljsko turisticka namjena - hatel T2 - upostitelisho turisticka namjena - turisticho naselje T3 - upastiteljzko turltizka namjena - kamp R
iporisko  rekreaciska ramjena, R1 - Zpartsko - rekreacijska namjena golf igraliite (PRZPPGLPPPPO PPUDJG), R2 - iportsho - rekreacijsks namjena  jahacki cantar/hipodrom
(PPZ.PPGZ,FPPPO FPUO/G) , R3 iportsko - rekreacljska ramjena - centar zazimuke Ipartave (PP2.PRGZ PEPPO.PPUQ/G) RA ricko - rekreacijska namjena - tenitki centar
{PPLPPGZ PPPRO PPUOSG). RS - Sportsko - rekreacijska namjena - cartar 2a vadene iportove (FPZ PPGLEPPPO. PPUO/G), P - poljoprivredne tlo shfjufive psnovne namjene, P1 -
pelinpriuredno tlo - aiobito vrijedno obradiv tla, P2 - palfoprivredns ti - vrijedne obradiva 1o P3 - poljapriviedno tla - ostala chradiva tls, § - uma iskljudivo osnovne namjene, 41
fuma — gozpadarska $2 fuma  2sltitna Zuma. 83 . Zuma - fuma pozebne namjene P astalo poljoprivredno tlo, fume i fumsko zemijilta; ¥ - vodne povidine {wodotocl, jerers
akumulacije retenciie; ribajacil, N - pesebna namjana, 1S poviding infrastraktuenin sustava, G - groblle 5 stambena namjens M- mjeltvita namjgna. M1 - mialovita namjena
pretetite stambena, M2 - mjelovita namlena - pretedito postevna, M3 - mickovita ramjena - powremens starovanje, M4 - mjelovita namjena - pratefita poljapriviedna gospodarstva, 0

Jovna i drultvena namjena, DI - jovna | drulivena namjena - upravna, 02 - Javna | druZtvera namjens — ijalna, DI - javna | d) ramjena — zds D4 Javna | drulty
namjera - predikelika, DS - javna i drultvena namjena - tkoltka, D6-- Javns | drultvena ramjena - visoko udliiite. D7 - jawna | drudtvena ramjena - kultura, D8 - Javna | drudtvena
namjena —vjerska. L- turisticha - luka posebne namjene, L1 - turistiha - luks posebne ramjene — privezite, L2 - turisticka - luka pozebne namjene - tristitka luka, 13- Turistidka - luka
posabra namjene — marina, L - turistizha - Iuka posebne namjene - nauticki centar, i1 - dportsh rekreacijzka namjens - Sport [GUP, UPLL DPU), R2 - Eportcka rekrescijska namjana -
rekreacija (GUP. UPY, DPUJ. B3 - iportsko rekreacijska namjena  kupalifte {GUP UPL, DPU), 2 - zattitne zelene povtiine. 71 javne zelene povidine - jJavni park, 22 - javne zelene
povriine — (pralilte 23 - javne relene povrdine - odmorifte, urt. | - (ZG proizvoadna namiena [GUP. UPU, DPU). G - (2G) gospodarska ramjena (GUP, UBU DPY), 22 — (2G) gradske park-
Fume (GUP, UPL, DPU). 23 - (ZG) temattki park (GUP:. UPU. DPLY) 74— (2G) Javne gradske povrline — tematske zore {GUP, UPU, DPU), GB - (26} groblje

20d2

Izbacena je poredbena nekretnina broj 4, jer je cijenom sliéna poredbenim 3i 5, a manja je
od njih i predmetne nekretnine.

SB Consulting d.o.o. Povjerljivo
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8. Procjena trziSne vrijednosti nekretnine

8.1. Pregled kupoprodajnih cijena usporedivih nekretnina
Podaci o poredbenim nekretninama preuzeti su iz baze podataka MGIPU eNekretnine:

1. POREDBENA NEKRETNINA

ID ZKC 1890062

Datum pregleda 14.10.2024.

Vrsta nekretnine GRADEVINSKO ZEMLJISTE
ID PN (PU) 5008603

Vrsta ugovora KP - KUPOPRODAJA

Datum prvog evidentiranja ugovora u ZKC-u  17.05.2023.

Povrgina u prometu 1453

Vrijednost nekretnine (Euro) 15.000,00

Datum ugovora 01.03.2023.

[=—
Coadeviacin ronipite (GZ) Zhwks kupearedelnd diesa

Naxiv atribata Vrijednest atributa

1 PROSTORI | FOVRENE ZA RAZVO | URESENJE
GRADEVINGKD PODRULIE NASELIA.

ZDVOJEN: DI0 DRAD FODRUSIA NASELLA
ZOVOJITNG GRADEVINGKO PODRUSIE CVAN MASEL 1A

e magen
GRADEVINZXA FODRUTIA NASELY

SOSFODARDXA MAMENA PROITUONNG SO% OVRA
remios rauemia || preiakis seetska 7

POBLOVIGA NAMENA
ompesanas KN

SAVNA { DRUBTVENA HAMENA
socgra s 0T

UDOSTITELERD TURSSTIORA NAMENA
sezgs trsam T

IOMA POVREMENDO DTANCVANSA

SAVNE ZELENE POVABNE
s pars 211

7
E + GRO® &

Prema lll. 1zmjenama i dopunama prostornog plana uredenja Opcine Sibinj gradevinska
podrugja, k.¢. 3134/3, k.o. Slobodnica se nalazi u gradevinskoj zoni. Max kis = 2,4

SB Consulting d.o.o. Povjerljivo
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2. POREDBENA NEKRETNINA

ID ZKC

Datum pregleda

Vrsta nekretnine

ID PN (PU)

Vrsta ugovora

Datum prvog evidentiranja ugovora u ZKC-u
Povriina u prometu

Vrijednost nekretnine (Euro)

Datum ugovora

2020060

14.10.2024.

GRABEVINSKO ZEMLJISTE
5177236

KP - KUPOPRODAJA
22.01.2024.

683

8.500,00

16.12.2023.

zemiRite (GI) - Zhirk ejens

Naziv atributa

Vrijednost atributa
2020080

GRADEVINSKO ZEMLITSTE (62}
§177238

KPP UROPRODAIA
22612004

641,00

64043 25
8.500,001
16122003
POREZI:
| NAPOMENA: ;2 dupciradase so wrali rorifils o ikarare] ojors prikeren j et reiratros bas POV &
T O loe Posbile | et megovo) raptat
= Pramet podigate pscan PDV-a HE
“topa PN £ >
« POV ubipten u pribazane e KE
+ Ontirane nE

PROVEDEMA EVALUACIIA

SIBIN]  GRADEWISSNO

OF  [DGRADENT DHO GRADIVINSKON
PODRICIA NASH! 1A

1 PROSTOR] / POVRAINE ZA RAZVO. | UREDENJE

IRADEVININA FODRULIA MABELIA

SOBPODARSNA NAKUENA PROTVODND PO DWisk
rotedin rdLeTTMAD || prEmedss ek 2

FOSLOVNA NAMENA
s senne M1
-~ = SAVNA | DRUS TVENA NARUENA
o = socsara rassers 02)
% 1 UDOSTITEL KD TURSETIONA HAMENA
‘secam trvaem T4
ZONA POVREMENOG STANGVANA
% B JAVME ZELENE FOVRENE
4 % s . 24
3] 7+  owne

Prema IIl. Izmjenama i dopunama prostornog plana uredenja Opéine Sibinj gradevinska
podrucja, k.¢. 3231/2, k.o. Sibinj se nalazi u gradevinskoj zoni. Max kis = 2,4

SB Consulting d.o.o.
K.5. Palskog 14, Slavonski Brod
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3. POREDBENA NEKRETNINA

ID ZKC

Datum pregleda
Vrsta nekretnine
ID PN (PU)
Vrsta ugovora

1903314

14.10.2024.

GRADEVINSKO ZEMLJISTE
5026209

KP - KUPOPRODAJA

Datum prvog evidentiranja ugovora u ZKC-u 09.06.2023.
Povrsina u prometu
Vrijednost nekretnine (Euro)
Datum ugovora

1271
10.000,00
12.04.2023.

1 PROSTOR!/ POVREINE ZA RAZVOJ | UREGENJE

GRADEVINSKO POORUCJE NASELIA
IZOVOJEN D0 GRAD PODRUCIA NASELIA,
2L,

ST VAR KASTL Ik

GRADEVINGNA PODRUCIA NABELSE

COSPODARIFA NAMENA FROZVOOND POGLOVRA
Srewilo rotuky || premtee LS

POBLOVNA KAMLENA
egmunai-servara HF

JAVNA | DRUBTVERA NAMEMA
(socqana rampre- 021

UGOSTITIL SN TURSTICNA RAMENA
opnns bsutae Te

ZONA POVREMENDG, BTANCVARG

SAVHE ZELENE POVROME
vy park Z1)

m + SROmLE

Prema lll. Izmjenama i dopunama prostornog plana uredenja Opcine Sibinj gradevinska
podrugja, k.€. 2785/2, k.o. Slobodnica se nalazi u gradevinskoj zoni. Max kis = 2,4

SB Consulting d.o.o. Povjerljivo
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4. POREDBENA NEKRETNINA

ID ZKC

Datum pregleda

Vrsta nekretnine

ID PN (PU)

Vrsta ugovora

Datum prvog evidentiranja ugovora u ZKC-u
Povrsina u prometu

Vrijednost nekretnine (Euro)

Datum ugovora

1838635
14.10.2024.

GRABEVINSKO ZEMLJISTE
4942427

KP - KUPOPRODAJA
07.03.2023.

10513

84.104,00

14.10.2022.

B infermacie

Vrijednont nekretrme (F
Datum ugeeina
POREZI:
NAPOMENA: 2a kupoproaaje Svil) wata semisiita 1 isbaranc] «erl Pritalana je erijerdnost nssmtnine Bes BO.a
nEsAnn o fome i promet njegove] Rapisl.

Br s POV & nE

St s

i ¢ cifont NE

Status podatha
Clenovni tsox

Brotesrs namisea

" 84,104

foreriroa) bhoas

Gradevinsko romijite (G2) - Zbrrka kupoprodamih cijena

Naziv atributa Vrijednost atributa

1a23a6l%

GRADEVINGRD 2EML JIATE (62)
dudrgs

KF NUPOPRODAJA

Eprera v JKC u o 3

&3

19,10.2022

NE

PROVEDENA EVALUACLIA
SLOBDONICA - GRADEVINSRO

P - IZGRADENT DU GRADEVINGNUG
FODRUCIA NASELIA

1 PROSTOR! | POVRSINE 24 RAZVO. | UREDENIE

GRABEVINGHD POORUCIE NASELIA,
ZDVOJEN! 090 GRAD PODRUCIA NASELIA
ZDVOJEND GRABEVINSKO PODRUEIE IZVAN NASELIA

=r: A
CRABTVINEIA PODRULA NASE: 51

GOBPOCARDHA NAMINA FROIZVODND-POBL CVIA
el rb sty | prEEIT e

= = POV HAMLENA
mmransenans KY

X K
~ SAVNA | DRUSTVENA MABLIERA
o e worETe remyens 117

UGOSTITELSBHD TURISTICMA NAMENA
ook buggem T4

IONA POVREMENOG GTANCWVANIA

i‘ Z JAVNE ZELENE POVREINE
2 3 = park 21}
3] + owme

Prema Ill. Izmjenama i dopunama prostornog plana uredenja Opcine Sibinj gradevinska
podrucja, k.. 3514, k.o. Slobodnica se nalazi u gradevinskoj zoni. Max kis = 2,4

SB Consulting d.o.o.
K.5. Dalskog 14, Slavonski Brod
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5. POREDBENA NEKRETNINA

ID ZKC 1911744

Datum pregleda 14.10.2024.

Vrsta nekretnine GRABEVINSKO ZEMLJISTE
ID PN (PU) 5036265

Vrsta ugovora KP - KUPOPRODAJA

Datum prvog evidentiranja ugovora u ZKC-u 27.06.2023.

Povrsina u prometu 454

Vrijednost nekretnine (Euro) 6.150,00

Datum ugovora 03.05.2023.

Informadije

Gradevinsko zemijista (GZ) - Zbik ke kupopiodajnih cijens

Naziv atributa vrtjednost atributa
B 111 744
Yrata cenietiing GRADEVINGHEG ZEMLITSTE (62)
1P (P 5036265
Nrsts P MEOPRODA A
Diatur §a g A u JKC L :

ata in

o
v 4633718
Nerictin 6 150,00
| Datum ugoeoea #3.052027
POREZI:
B jaApOMENAT o5 kipoprale sdh weta zemgHte o iskaran] < fjend peikazana e orifednod nesretnne he? POV 2
R neovisna o tome podigele i govo) naplat)
= Promet podljele placarju PRy a N
= Stopa PDY-a (W) 26
POV ubljufen U prikazano] ajen: NE
= Optranie nNE
rati podatia PROVEDENA EVALUACDIA
biok BARTOLOVCE + GRADEVINSKO

1 PROSTOR) / POVREINE ZA RAZVOJ | UREDENJE

1ZOVOSEN G50 GRAD HASELIA,
(ZOVOJENO GRADEVINEKD PODRUSIE TVAN NASELIA

e ]
GRADEVINGIA PODRUCIA NASELA

COSROTARINA NAMFENA FRCIVOOND PO TV
Sremdin rdatys |1 sl e 3

POS OVNA NAMLE!
e mives KD

= = SAVNA | DRUSTVENRA HAME XA

& = tocesna ramers. B7)

= GGOSTITELIIND TURISTICKA RAMENA
secen taam Ta1

I0%eh POVEEMENCDG STANCVANIA

AVNE ZELENE POVRSINE
vl park 201

+ GRomLE

Prema llI. Izmjenama i dopunama prostornog plana uredenja Opcine Sibinj gradevinska
podrugja, k.¢. 2716/3, k.o. Slobodnica se nalazi u gradevinskoj zoni. Max kis = 2,4

SB Consulting d.o.o. Povjerljivo
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8.2. Meduvremensko izjednaéenje - prilagodba trzistu

INDEKS CIJENA STAMBENIH NEKRETNINA DZS-a
*izvor: www.dsz.hr

Novi Pastojec]
Godina | Tromjesecje stambeni stamben| Jadran
2020 Q1 128,25 107,69 132,12 140,79 125.39 109,31
Q2 130,57 111,34 134,23 142,54 126,30 115,90
Q3 129,75 110,83 133,35 141,09 126,91 113,35
Q4 132,95 108,66 137,45 145,45 127,61 119,45
2021 Q1 134,19 113,37 138,20 145,43 132,80 116,71
Q2 139,03 118,77 143,00 152,58 134,34 122,17
Q3 141,44 120,30 145,56 154,60 138,18 122,62
Q4 144,99 124,98 148,97 158,32 142,51 124,37
2022 Q1 152,25 136,43 155,53 168,63 147,28 132,32
Q2 157,94 137.66 162,01 175,12 151,52 140,80
Q3 162,44 141,23 166,69 182,31 155,80 139,65
Q4 170,11 145,65 174,95 193,94 160,87 146,19
2023 Q1 173,56 146,93 178,82 193,34 166,65 154,22
Q2 179,63 154,70 184,58 199,62 170,86 165,78
Q3 180,09 158,63 184,39 204,40 168,50 162,69
Q4 186,24 151,09 193,11 206,63 179,04 167,17
2024 Q1 189,41 156,03 195,82 210,30 181,47 170.84_
Q2 197,53 163,11 204,12 218,40 188,98 180,96
fd - Bazni indeks Meduvremenski
Lokacija Bazni indeks dan izjednacena cijena Euro/m2
Hgovord ugovor vrednovanja ( Euro)
(A) (B) (B/A)
Slobodnica 01.03.2023. 154,22 117 17.600,83 12,11
Sibinj 16.12.2023. 167,17 1,08 9.201,17 13,47
Slobodnica 12.04.2023, 165,78 180,96 | 109 10.915,67 8,59
Slobodnica 14.10.2022. 146,19 1,24 104.107,39 9,90
Slobodnica 03.05.2023. 165,78 1,09 6.713,14 14,79
SB Consulting d.0.0. Povjerljivo
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8.3. Interkvalitativno izjednacenje

Odstupanja u mjeri gradevinskog koristenja (Pravilnik NN105/15, €. 21.)

Koeficijent Jediniéna cijena

Koeficijent iskoristivosti | Odstupanje zbog Meduvremenski izjednacena zbog
Lokacija iskoristivosti (Ki) (Ki) razlitite mjere grad. | izjednadena cijena | odstupanja u mjeri

poredbenih zemljista | procjenjivano | koristenja (Prilog 11. (E/m?) gradevinskog

g zemljista Pravilnika) koristenja (€/m?)
Slobodnica 2,40 Q7T 12,11 9,33
Sibinj 2,40 0,77 13.47 10,37
Slobodnica 240 1,50 0,77 8,59 6,61
Slobodnica 2,40 0,77 9,90 7,63
Slobodnica 2,40 0,77 14,79 11,39

Odstupanja u kategoriji gradevin

skog zemljista (Pravilnik NN105/15, CI. 9. 10.)

Kategarija

Jedini¢na cijena

Kategorija zemljista Semiiista Meduvremenski izjednaé&ena zbog
Lokacija poredbenih | Udjel vrijednosti izjednadena cijena | odstupanja u mjeri
predmeta )
nekretnina e (€/m?) gradevinskog
Sl koristenja (€/m?)
Slobodnica 1 100,00% 9,33 9,33
Sibinj 1 100,00% 10,37 10,37
Slobodnica 1 1 100,00% 6,61 6,61
Slobodnica 1 100,00% 7,63 7,63
Slobodnica 1 100,00% 11,39 11,39
SB Consulting d.o.0. Povjerljivo
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Odstupanja u kakvocéi zemljista

Procjenjivana Usporedna Usporedna Usporedna
nekretnina 1 2 3
Slobodnica Sibinj Slobodnica
C Meduvremenski _ 17.600,83 9.201,17 10.915,67
< izjednagena cijena
(=]
2 Povrsina zemljista 1.923,00 1.453,00 683,00 454,00
= (m2)
<
Jediniéna cijena
—
35 ( Euro/m2) 11,77 12,11 13,47 8,59
Izjednagena vrijednost ( EUR/m2) 12,11 13,47 8,59
S |Prosjecna vrijednost ( EUR/m2): 1177
é Apsolutno odstupanje : -0,34 -1,70 3,18
8 [Apsolutno odstupanje (%) 3% 14% 27%
5 Odstupanje od prosjeka ( +/- 30%) zadovoljava zadovoljava zadovoljava
',,‘—J_: Kvadrat odstupanja: 0,12 2,89 10,14
.% Standardna devijacija - o: 2,09
<
t» |Dvostruka standardna devijacija - 20 4,19
Odstupanje od 20: zadovoljava zadovoljava zadovoljava
Procjenjivana Usporedna Usporedna Usporedna
nekretnina 4 5 6
Slobodnica Slobodnica
o Meduvremenski _ 104.107,39 6.713,14
E izjednacena cijena
o
S Povrsina zemljista 1.923,00 10.513,00 454,00
z (m2)
<
Jedini¢na cijena
-
= ( Euro/m?) 11,77 9,90 14,79
Izjednacena vrijednost ( EUR/m2) 9,90 14,79
= |Prosjeéna vrijednost ( EUR/M2): 11,77
&t Apsolutno odstupanje : 1,87 -3,01
8 |Apsolutno odstupanie (%) 16% 26%
§ Odstupanje od prosjeka ( +/- 30%) zadovoljava zadovoljava
% Kvadrat odstupanja: 3,50 9,08
E Standardna devijacija - o: 2,05
<
t»  |Dvostruka standardna devijacija - 20: 4,10
Odstupanje od 20: zadovoljava zadovoljava
TRZISNA VRIJEDNOST ZEMLJISTA (€): 22.638,62
SB Consulting d.o.0. Povjerljivo
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9. ZAKLJUCAK

Nakon provedenog izratuna trzi$na vrijednosti nekretnine:

Opis: Gradevinsko zemljiste
Adresa: Trg svetog Marka 2, Slobodnica
ZK katastarska opcina: Slobodnica
Zemlji$noknjizni ulozak: 83
Na dan: 14.10.2024.
iznosi, zackruzeno :
22.600,00 EUR
11,75 | €m2 NKP

Iskazana trzina vrijednost osnovica je za izratun poreza na dodanu vrijednost i ostalih

poreza.

IZJAVA O NEOVISNOSTI | NEPRISTRANOSTI:

Ovjerom ovog dokumenta potvrdujemo da ovlasteni procjenitelj nema nikakve poslovne,
pravne, vlasnicke, suvlasnicke ili sliéne interese na predmetnoj imovini, te da nema
nikakve osobne ili poslovne interese vezane uz iznos procijenjene vrijednosti nekretnine.

OVLASTENI PROCJENITELJ:
Dubravko Celebija, dipl.ing.grad.
Stalni sudski viestak za graditeljstvo
i procjene nekretnina

s :
= AUBRAVKO CELEBIJA
dipl. ing. grad.
Sjavonski Brod
K.§. Dalskog 14

U Sl. Brodu, 14.10.2024.

5B Consulting d.o.o.
K.5. Dalskog 14, Slavonski Brod

DIREKTOR:
Dubravko Celebija, dipl.ing.grad.

SBAANSULTING

 ROJEKTIRANJE I ;\‘A\LEZORP
Keavers Sandara Dalskog 14, Slavonski Brod
0I8:12443068325
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ZAKONODAVNI OKVIR

Zakon o procjeni vrijednosti nekretnina NN 78/15

Pravilnik o metodana procjene vrijednostl nekretnina NN 105/15
Zakon o gradnji NN 153/13, 20/17. 39/19, 125/19

Zakon o vlasnistvu i druglm stvarnim prawma

129/00, 114/01, 79/06, 141/06 146/08, 38
Zakon o prostornom uredenju NN 153/13, € i 39/19
Pravilnik o jednostavnim i drugim gradevmama NN 112/2017

Zakon o zemlji$nim knjigama NN 63/19

Zakon o drzavnoj izmjeri i katastru nekretnina My 11
Zakon o posredovanju u prometu nekretnina KN 107/07. 14.
Zakon o postupanju s nezakonito izgradenim zgradama NN &
Uredba o visini vodnog doprinosa NN 78/10. 76/11 19/12
Prostorni planovi jedinica lokalne samouprave

Odluke o visini komunalnog doprinosa jedinica lokalne samouprave

Hrvatska norma HRN ISO 9836:2011 Standardi za svojstva zgrada - Definiranje i proragun
povréina i prostora

KORISTENA LITERATURA

Bilten , Standardna kalkulacija radova u visokogradnji“ za 2020.g.

Podatak o etalonskoj cijeni gradenja

European Valuation Standards ( EVS) - 9th edition - 2020

Procjene vrijednosti nekretnina i sve oko toga, Darko Stefanéié¢ i dr., 2018.9.
Nacela procjene trziSne vrijednosti nekretnina, V.Krtali¢, 2007.g.

PriruCnik za procjenu vrijednosti nekretnina Z.Uhlir i B.Majgica, 2016.g.
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REPUBLIKA HRVATSKA

NESLUZBENA KOPIJA

Opcinski sud u Slavonskom Brodu
ZEMLJISNOKNJIZNI ODJEL SLAVONSKI BROD

Stanje na dan: 14.10.2024. 11:28 Verificirani ZK uloZak

Katastarska opcéina: 328774, SLOBODNICA Broj ZK uloska: 83

Broj zadnjeg dnevnika: 7-10964/2024
Aktivne plombe:

IZVADAK 1Z ZEMLJISNE KNJIGE

A
Posjedovnica
PRVI ODJELJAK

Broj Povréina
Rbr. ZBIRE Oznaka zemljista Primjedha
(kat. jutro | ¢hv m2
festice)
1. |791 PASNJAK U KARLOVICAMA 1
2. 2994/1 Trg svetog Marka 2416
DVORISTE 1894
CRKVA, Slobodnica, Trg svetog Marka 3 301
NADSTRESNICA 25
KUCA ZUPNI STAN. Slobadnica, Trg svetog Marka 2 196
3. [2994/2 [Trg svetog Marka 1923 a
LIVADA 1923
4. 3359/9 LIVADA LAZINKA 677
5 3359/15 |LIVADA LAZINKA 674
6. 3359/20 |ORANICA LAZINKA 865
; UKUPNO: - 1 6555
DRUGI ODJELJAK
Rbr. Sadrzaj upisa Primjedba
Zaprimijeno 08.08.2024.g. pod brojem Z-10964/2024
7.1 ZABILJEZBA. CBAVIJEST ZA Z K 15.07 2024. da za evidentiranje kuce, 2upni stan. Trg sv. Marka
2 (196 m2). crkve. Trg sv Marka 3 (301 m2) | nadstrednice (25 m2) na kébr. 2994/1 nije prilozena
uperabna dozvola
B
Vlastovnica
Rbr. Sadrzaj upisa Primjedba
1. Vlasnicki dio: 1/1
ZUPA RIMOKATOLICKA , SLOBODNICA BR. 80
Zemijisnoknjizni I2vadak (catum i vrjeme izrade; 14.10.2024. 11:34:03 Stranica’ 1
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IZVADAK 1Z ZEMLJISNE KNJIGE Verificirani ZK ulozak
Katastarska opéina: 328774, SLOBODNICA Broj ZK uloska: 83

C
Teretovnica
Rbr. Sadriaj upisa l Iznos Primjedba
Tereta nemal

Potvrduje se da ovaj izvadak odgovara stanju zemljiéne knjige na datum 14.10.2024.

Zemijisncknji2ni lzvadax (datum | vrijleme izrade) 14.10.2024. 11:34:03 T Straniea 2
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REPUBLIKA HRVATSKA
DRZAVNA GEODETSKA UPRAVA
PODRUCNI LRED ZA KATASTAR SLAVONSKI
BROD

Stange na dan 1410 2624 11 33

PRIJEPIS POSJEDOVNOG LISTA

Katastarska opcina: SLOBODNIC A (Mbr. 328774)

Posjedovni list: 505

NESLUZBENA KOPIJA

Ukupna povréina katastarskih cestica

NAPONMENA Ovaj puijepis posjedovnog hista nije dokaz o viasnisnu na karastarskim esticaina uprsanin u posjedovnom hisnt

SB Consulting d.o.o.

K.S. Dalskog 14, Slavonski Brod

Udio W Prezime i ime oduosno tvrtka ili naziv, prebivaliste odnosno sjediite apisane osobe OIB
11 RIMOKATOLICKA ZUPA SVAARKA. SLOBODNICA 143, SLOBODNICA (VLASNIK}
Podaci o katastarskim Cesticama
) Broj Adresa katastarske cestice' Nacin uporabe katastarske . | Posebuni
5| 2 S e 3 s . [Povidina Broj - -
SF| & | kafastarske |&estice Natin uporabe zgrade, naziv zgrade. kudni broj DL pravoi Primjedba
cestice zgrade : rezimi
791 KARLOVICE s 1
PASNJAK 57
29941 Trg svetog Marka 2416 &
CREVA. Slobodmca. Trz svetog Marka 3 301
NADSTRESNICA 25
KUCA. ZUPNI STAN. Slobodaica: Tig svetog Mmka 2 196
DVORISTE 1894
209472 Trg svetog Marka 1923 5
LIVADA 1525 ]
10094
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REPUBLIKA HRVATSKA
DRZAVNA GEODETSKEA UPRAVA

PODRUCNI URED ZA KATASTAR
SEAVONSKI BROD

NESLUZBENA KOPIJA
Ko SLOBODNIC A

ke 20052
Stanje na dan: 14.10.2024.
IZVOD IZ KATASTARSKOG PLANA

Abenlo L1000
Tzvomo myenlo 1 1

371101
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