REPUBLIKA HRVATSKA
BRODSKO-POSAVSKA ZUPANIJA
GRAD NOVA GRADISKA

Upravni odjel za komunalne djelatnosti
Odsjek za graditeljstvo i upravljanje imovinom Grada

KLASA: 940-02/24-01/12
URBROJ: 2178-15-05/1-24-3
Nova Gradiska, 22.10.2024.god.

GRADONACELNIKU GRADA NOVA GRADISKA
-OVDJE -

PREDMET: Prijedlog Odluke o prodaji poslovnog prostora u vlasnistvu Grada Nova
Gradigka na adresi ulica Karla Dienesa 4 u Novoj Gradiski

Grad Nova Gradiska vlasnik je nekretnine ( poslovnog prostora ) Cija vrijednost prelazi
0,5% iznosa prihoda Grada Nova Gradiska bez primitaka ostvarenih u prethodnoj godini zbog
cega je donosenje odluke o prodaji iste u nadleznosti Gradskog vijeca, a sukladno ¢lanku 34
stavak 1.alineja 16. Statuta Grada Nova Gradiska ("Novogradiski glasnik”, broj 07/22).

Za predmetnu nekretninu dopisom od 18.09.2024. interes za kupnju iskazao je Hrvatski
zavod za socijalni rad , Podruéni ured Nova Gradiska.

Predmet planirane prodaje je poslovni prostor u vlasni§tvu Grada Nova Gradiska na
adresi ulica Karla Dienesa 4 u NOVO_] Gradiski, u potkrovlju uli¢ne poslovne zgrade u ukupnoj
prostornoj povrsini od 114, 00m* upisanoj u zk.ul.br. 11402 k.o. Nova Gradiska ETAZNO
VLASNISTVO E-10, a koji se nalazi u zgradi izgradenoj na k&.br.1855/1 k.o. Nova Gradiska
, a koji se sastoji od dvije kancelarije, hodnika za komunikaciju, spremista, ¢ajne kuhinje,
stepeniSta, sale za sastanke, spremista i tavana.

Procjena vrijednosti predmetnog poslovnog prostora izvrSena je po stalnom sudskom
vijeStaku i procjenitelju za procjenu nekretnina ( rjeSenje.:4-Su-223/2021) lgoru Babicu dipl.
inz.grad ,te je ista utvrdena u iznosu od 58.100,00 EUR.

Prodaja navedene nekretnine Hrvatskom zavodu za socijalni rad izvrsila bi se sukladno
¢lanku 391. stavak 2. Zakona o vlasnistvu i drugim stvarnim pravima (NN 91/96, 68/98,
137/99, 22/00, 73/00, 129/00, 114/01, 79/06, 141/06, 146/08, 38/09, 153/09, 143/12, 152/14,
81/15, 94/17) bez provodena javnog natjecaja.

S obzirom na ranije navedeno predlaze se Gradonacelniku Grada Nova Gradiska
donosenje prijedloga Odluke o prodaji poslovnog prostora u vlasnistvu Grada Nova Gradiska
na adresi ulica Karla Dienesa 4 u NOVO_] Gradiski, te upuéivanje iste Gradskom vijecu Grada
Nova Gradiska na razmatranje i usvajanje. -

| ‘“TDTI‘IIS 'v'j'Slgana dipl.ing.geod.

Trg kralja Tomislava 1, 35400 Nova Gradiska
Tel.: +385 (0) 35 366 097 Fax: +385 (0) 3536 11 84
E-mail: tomislav.sigurnjak@novagradiska.hr , www.novagradiska.hr
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Na temelju ¢lanka 59 stavak 1. alineja 2. Statuta Grada Nova Gradiska (” Novogradigki
glasnik “, broj 07/22) GRADONACELNIK GRADA NOVA GRADISKA Vinko Grgi¢
dipl.ing.arh.. donosi

ZAKLJUCAK

1. Utvrduje se Prijedlog Odluke o prodaji poslovnog prostora u vlasnistvu Grada Nova
Gradiska na adresi ulica Karla DieneSa 4 u Novoj Gradiski.

2. Predlaze se Gradskom vije¢u Grada Nove Gradiske njezino donosenje u tekstu koji
prilezi.

3. Zaizvjestitelja na sjednici Gradskog vijeca odreduje se v.d. pro¢elnik Upravnog odjela
za komunalne djelatnosti Grada Nova Gradiska Tomislav Sigurnjak dipl.ing. geod.

REPUBLIKA HRVATSKA
BRODSKO-POSAVSKA ZUPANIJA
GRAD NOVA GRADISKA
GRADONACELNIK

KLASA: 940-02/24-01/12
URBROIJ: 2178-15-05/1-24-4
Nova Gradiska, 22.10.2024.god..

GRADONACELNIK




Na temelju Clanka 34 stavak 1l.alingja 13. Statuta Grada Nova Gradiska
{"Novogradiski glasnik”, broj 07/22) GRADSKO VIJECE GRADA NOVE GRADISKE, na
____sjednici odrZanoj 2024. godine donosi

ODLUKU
o prodaji poslovnog prostora u viasniStvu Grada Nova GradiSka na adresi
ulica Karla DieneSa 4 u Novoj Gradiski

Clanak 1.

Odobrava se prodaja poslovnog prostora u vlasnistvu Grada Nova GradiSka na adresi
ulica Karla Dienea 4 u Novoj Gradi$ki, u potkrovlju ulicne poslovne zgrade u ukupnoj
prostornoj povrdint od 114,00m2 upisanoj u zk.ulbr. 11402 k.o, Nova Gradiska ETAZNO
VLASNISTVO E-10, a koji se nalazi u zgradi izgradenoj na ké&.br.1855/1 k.o. Nova Gradizka ,
a koji se sastoji od dvije kancelarije, hodnika za komunikaciju, spremista, ¢ajne kuhinje,
stepeni$ta, sale za sastanke, spremi$ta 1 tavana.

Vrijednost nekretnine iz stavka 1. ove Odluke utvrdena je u iznosu od 58.100,00 EUR.

Clanak 2.

ZaduZuje se Gradonacelnik Grada Nove Gradiske, da provede postupak prodaje
nekretnine iz ¢lanka 1. ove Odluke, sukladno &¢lanku 391. stavak 2, Zakona o vlasni§tvu i
drugim stvarnim pravima («Narodne novine» 91/96, 68/98, 137/99, 22/00, 73/00, 129/00,
114/01, 79/06, 141/06, 146/08, 38/09, 153/09, 143/12, 152/14, 81/15, 94/17) bez provodenja
javnog natjedaja.

Clanak 3.
Ova Odluka stupa na snagu osmog dana od dana objave u "Novogradiskom glasnilku".

REPUBLIKA HRVATSKA
BRODSKO-POSAVSKA ZUPANIJA
GRAD NOVA GRADISKA
GRADSKO VIJECE
KLASA: 940-02/24-01/12
URBROJ: 2178/15-
Nova Gradiska, 2024.god
PREDSJEDNICA
GRADSKOG VIIECA

Dinka Matijevic, mag. oec.
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REPUBLIKA HRVATSKA

Opéinski sud u Slavonskom Brodu
ZEMLJISNOKNJIZNI ODJEL NOVA GRADISKA
Stanje na dan: 22.10.2024. 08:42

Katastarska opéina: 318078, NOVA GRADISKA Broj ZK uloSka: 11402
Broj zadnjeg dnevnika/Upravnog rjedenja: POCETNO ETAZNO VLASNISTVO S ODREDENIM OMJERIMA
STANJE

Aktivne plombe:
lzvadak iz BZP-a

A
Posjedovnica
PRVI ODJELJAK

Ror. | Katastatsice | B3P | katastareke SosticeNatin uporabe zarade, naziy. |FoVrEIna PPR
cestice ) zgrade, kuéni broj zg_rade
1. 1855/ 22 |ULICA KARLA DIENESA 447
DVORISTE 65
POSLOVNA ZGRADA, ULICA KARLA DIENESA 382
UKUPNO: 447

DRUGI ODJELJAK
Rbr. Sadrzaj upisa Primjedba

Zaprimljeno 12.06.2013. broj Z-2236/13

Na temelju Uvjerenja Drzavne geodetske uprave, Podruéni ured za katastar Slavonski Brod, Odjel
za katastar Nova Gradi8ka od 22, svibnja 2013. god., klasa:935-08/13-02/1385, |zvoda iz
katastarskog plana Drzavne geodetske uprave, Podruéni ured za katastar Slavonski Brod, Odjel za
katastar nekretnina Nova Gradigka od 21. svibnja 2013. god., |zvoda iz posjedovnog lista br.5666
Drzavne geodetske uprave, Podruéni ured za katastar Slavonski Brod, Odjel za katastar nekretnina
Nova Gradigka od 22, svibnja 2013, god. zabiljigZuje se da je priloZen akt za uporabu gradevine na
¢kbr. 1855/1 1 to na poslovnoj zgradi br.4 u A.

4.1 ZABILJEZBA

B
Vlastovnica
Rbr. SadrZaj upisa Primjedba
3. Suvlasniéki dio: 50/1000 ETAZNO VLASNISTVO (E-3)

posebni dio A - podrum u jugozapadnom dijelu zgrade, a koji se sastoji od predprostora | dva
spremiéta, ukupne povrdine od 45,24m2 (na grafickom dijelu plana ozna&en plavom bojom)
HRVATSKI ZAVOD ZA SOCIJALNI RAD, OIB: 52966791065, TRG NEVENKE TOPALUSIC 1, 10000
ZAGREB

4. Suvlasniéki dio: 134/1000 ETAZNO VLASNISTVO (E-4)

posebni dio B - u prizemlju juZnog dijela zgrade, a koji se sastoji od poslovnog prostora, skladigta,
predprostora | WC-a, ukupne povrsine od 121,19m2 (na grafickom dijelu plana oznagen plavom
bojom)

GRAD NOVA GRADISKA, OIB: 08658615403, NOVA GRADISKA, TRG KRALJA TOMISLAVA 1

5. Suvlasniéki dio: 77/1000 ETAZNO VLASNISTVO (E-5)

posebni dio C - u prizemlju sredi$njeg dijela zgrade, a koji se sastoji od poslovnog prostora,
skladista | sanitarnog €vora, ukupne povrsine od 69,90m2 (na grafickom dijelu plana oznacen
crvenom bojom)

Ispis iz BZP-a (datum i vrijeme izrade) 22.10.2024, 08:46:55 Stranica: 1




5 Izvadak iz BZP-a
Katastarska opéina: 318078, NOVA GRADISKA Broj ZK ulogka: 11402
ETAZNO VLASNISTVO S ODREBENIM OMJERIMA

B
Vlastovnica
Rbr. SadrZaj upisa Primjedba
1/3 JERKIN ZELJKA, OIB: 81272139341, ZAGREB, CACKOVICEVA 29 A
113 BAJIC KATA, ZAGREB, CACKOVICEVA 29 A
1/3 REPUBLIKA HRVATSKA, OI8: 52634238587
6. Suvlasnidki dio: 51/1000 ETAZNO VLASNISTVO (E-6)

posebni dio D - u prizemlju sjeverozapadnog zatvorenog dijela zgrade, a koji se sastoji od
poslovnog prostora, skladista, predprosiora | WC-a, ukupne povrine od 46,68m2 {na grafickom
dijelu plana oznacen zelenom bojom)

REPUBLIKA HRVATSKA, OIB; 52634238587
7. Suvlasniéki dio: 35/1000 ETAZNO VLASNISTVO (E-7)

posebni dio E - u prizemlju sjeveroistoénog dijela zgrade, a koji se sastoji od natkrivenog ulaza,
ulaza, kancelarije | ulaza sa stubiStem, ukupne povrsine od 31,58m2 (na grafickom dijelu plana
oznaden svjeto plavom bojom)

HRVATSKI ZAVOD ZA SOCIJALNI RAD, OIB: 52966791065, TRG NEVENKE TOPALUSIC 1, 10000
ZAGREB

8. Suvlasniéki dio: 336/1000 ETAZNO VLASNISTVO (E-8)

posebni dio F - smjedten na cijelom katu zgrade, a koji se sastoji od predprostora sa stubistem,
dva hodnika za komunikaciju, osam kancelarija, dva predprostora, dva WC-a, dvije arhive, odmora
za radnike, ajne kuhinje | spremista, ukupne povrsine od 305,16mZ2 (na grafickom dijelu plana
oznacen oker bojom)

HRVATSKI ZAVOD ZA SOCIJALNI RAD, OIB: 52966791065, TRG NEVENKE TOPALUSIC 1, 10000
ZAGRER

9. Suviasniéki dio: 191/1600 ETAZNO VLASNISTVO (E-9)

posebni dio - G - smjedten u potkrovlju sjevernog dijela zgrade, a koji se sastoji od stubista,
hodnika za kemunikaciju, sedam kancelarlja, spremista, dva sanitarna Cvora | £ajne kuhinje,
ukupne povriine od 172,86m2 (na grafiékom dijelu plana oznagen ljubi¢astom bojom)

HRVATSKI ZAVOD ZA SOCLIALNI RAD, OIB: 52966791065, TRG NEVENKE TOPALUSIC 1, 10000
ZAGREB

18. Suvlasniéki dio: 126/1000 ETAZNO VLASNISTVO (E-10)

posebni dio - H - smjedten u potkroviju juZnog dijela zgrade, a koji se sastoji od dvije kanceiarije,

hodnika za komunikaciju, spremidta, éajne kuhinje, stepenista, sale za sastanke, spremista |
tavana, ukupne povréine od 114,00m2 (na grafiékom dijelu plana oznaden tamno zelenom bojoimn)

GRAD NOVA GRADISKA, OIB: 08658615403, NOVA GRADISKA, TRG KRALJA TOMISLAVA 1

Cc
Teretovhica
Rbr. SadrZaj upisa Iznes Primjedba

Tereta nema!

Potvrduje se da ovaj izvadak odgovara stanju baze zemljiSnih podataka na datum 22.10.2024,

Ispis iz BZP-a (datum | vwrijeme izrade} 22,10.2024, 08:46:55 Stranica: 2




18.09. JoX

REPUBLIKA HRVATSKA
ZAVOD ZA SOCIJALNI RAD
PODRUCNI URED NOVA GRADISKA
KLASA.030-01/21-01/24
URBROJ:2178/15-10-01-01-24-11

Nova Gradidka, 18.rujan,2024.

GRAD NOVA GRADISKA
Ured gradonacelnika
Vinko Grgié¢ dipling.arh.,

UPRAVNI ODJEL ZA
KOMUNALNE DJELATNOSTI
Sigurnjak Tomislav, dipLing.geod.

Predmet: Zahtjev za kupnjom peslovnih prostora u vlasnidtvu Grada Nova GradiSka

- zamolba, dostavlju se

Podtovani, sukladno ranijim pregovorima oko moguénosti kupnje posloynih prostora u

Vagem vlasnistvu u k.o, Nova Gradiska k.¢. 1855/1 (E-10) obavjcStavam Vas da smo u
moguénosti ponuditi 58.024,74 cura sukladno ranijoj procijeni a s &im se usugladava Hrvatski
zavod za socijalni rad, Sredidnja sluzba u Zagrebu, lvana DeZmana 6.
Radi se o poslovnom prostoru u potkrovlju za koje znamo da su potrebna ulaganja vezano uz
saniranje krovista i opremanje a koristili bi ga u poslovie svrhe sukladno raspisanim
natjetajima za zapoljavanje stru¢nih djelatnika ovop Podrutnog ureda. Napominjem da smo
zatrazili novu procjenu a koju ¢emo Vam dostaviti ¢im nam Stalni sudski vjestak za podrudje
gradevinarstva, gospadin [gor Babi¢, dostavi,

S poitavanjem,

R L VODITELJICA:
Darija.Mari¢, univ, spec. mediat.

'




REPUBLIRA HRVATSHA
BRODSKD-POSAVSKA ZUPANIIA
GRAD NOVA GRADISKA
2178/15-03 STRUCNA SLUZBA GRADA

-E—'.Vfrri{jeno: 1% 09 oty /'%' Y9
HRVATSK[ ZAVQD ZA SOCIJALNI RAD asifikaciska oznaka Org. jed.
SREDISNJA SLUZBA — = o3
Sekvtol- za pravne i opée pqslove . ot i vl
Sluzba za pravne poslove i pravno zastupanje o —
KLASA: 404-01/23-01/98
URBROIJ: 139-100-02/28-24-17
Zagreb, 24.09.2024.godine

GRAD NOVA GRADISKA

Ured gradonacelnika
Trg kralja Tomislava 1, 35000 Nova Gradiska

n/p gradonacelnika Vinka Grgiéa, dipl.ing.arh.

PREDMET: Podruéni ured Nova Gradiska, otkup poslovnog prostora u vlasni$tvu Grada Nova
GradiSka
- Pismo namjere, dostavlja se

Postovani,

Hrvatski zavod za socijalni rad, SrediSnja sluzba, temeljem iskazane potrebe Podruénog ureda
Nova GradiSka poduzima pravne radnje u cilju osiguranja poslovnog prostora adekvatnog i nuzno
neophodnog za obavljanje djelatnosti navedenog Podruénog ureda. Slijedom toga, a temeljem odredbe
¢l. 32. st. 9. Zakona o upravljanju nekretninama i pokretninama u vlasni§tvu Republike Hrvatske
(Narodne novine® RH, br. 155/23.), nadleznom Ministarstvu prostornog uredenja, graditeljstva i
drzavne imovine poslan je upit o raspolozivosti nekretnina u vlasniitvu Republike Hrvatske za
potrebe rada i djelovanja Hrvatskog zavoda za socijalni rad, Podruéni ured Nova Gradi¥ka, Karla
Dienesa 4/1, Nova Gradiska. Dana 27.08.2024.godine zaprimljena je obavijest, KLASA: 372-01/24-
03/38 URBROJ: 531-11-1-2-24-4, iz koje proizlazi da navedeno Ministarstvo ne raspolaZze
nekretninom u vlasniStvu Republike Hrvatske na podru¢ju Nove Gradiske koji bi mogao biti
dodijeljen na uporabu Hrvatskom zavodu za socijalni rad (dalje u tekstu: Zavod) za obavljanje njegove
djelatnosti, a slijedom Cega je Zavod ovlasten osigurati poslovni prostor na drugi nadin.

Slijedom toga, a temeljem zapocete komunikacije izmedu Vaseg Ureda i Podru¢nog ureda
Nova Gradiska, ovim putem iskazujemo namjeru kupnje poslovnog prostora u Vasem vlasnidtvu, u
zemljiSnim knjigama oznaCenog kao: suvliasnicki dio 126/1000 Etazno vlasnistvo (E-10), posebni dio
H - smjesten u potkroviju juznog dijela zgrade, a koji se sastoji od dvije kancelarije, hodnika za
komunikaciju, spremiSta, cajne kuhinje, stepenista, sale za sastanke, spremista i tavana, ukupne
povrsine 114,00m2 (na grafickom dijelu plana oznacen tamno zelenom bojom), a koji poslovni prostor
se nalazi u poslovnoj zgradi broj 4., Ulica Karla Dienesa, sagradenoj na ké.br. 1855/1 i upisanoj u
zk.ul. 4934 Opéinskog suda u Slavonskom Brodu, Zemljisnoknjizni odjel Nova Gradiska, k.o. 318078
Nova Gradiska.

Obzirom na prethodno navedeno, a temeljem traZzenja ove Sluzbe, Igor Babi¢, dipl.inz.grad. i
stalni sudski vjestak za podrucje gradevinarstva saéinio je Procjembeni elaborat trzisne vrijednosti
opisane nekretnine, broj 48/2024, iz koje proizlazi kako trzisna vrijednost predmetne nekretnine na
dan 24. rujna 2024. godine iznosi =58.100,00EUR. Stoga, ovim putem ujedno izraZavamo namjeru
kupnje predmetne nekretnine za kupoprodajnu cijenu od =58.100,00EUR. Medutim, sukladno &l. 3.
Procedure upravljanja i raspolaganja nekretninama Hrvatskog zavoda za socijalni rad (dalje u tekstu:
Procedura) i ¢l. 31.st.1. Statuta Hrvatskog zavoda za socijalni rad (,,Narodne novine®, br.: 134/22 1
9/24) ravnateljica ne moze bez prethodne suglasnosti Upravnog vijeéa poduzimati pravne poslove
kojima se raspolaze nekretninom ¢ija je vrijednost veéa od =26.544,56 EUR, kao niti pravne poslove o
stjecanju, opterecenju ili otudenju druge imovine ¢ija je vrijednost ve¢a od 132.722,80EUR.

Slijedom svega iznijetog, molimo Vas da primitak ovog dopisa, kao i eventualnu suglasnost sa
izrazenom ponudom i uvjetima iste, odnosno da primjedbe glede navoda iz ovog dopisa, dostavite na
e-mail adresu: dlakic@socskrb.hr ili da Va§ odgovor dostavite postom na adresu Sluzbe za pravne

|



poslove i pravno zastupanje, Dezmanova 6, Zagreb, pozivom na gornju KLASU, a sve kako bi u
slucaju pozitivnog ishoda mogli prijedlog i namjeru za kupnju nekretnine izloziti na sjednici Upravnog
vije¢a Zavoda, a radi dobivanja Zeljene suglasnosti.

S postovanjem,

Tatjana L dipl.soc.radnica

(7.
» 2 o
Dostaviti: & Sredignja siizha
Naslovu =

Zagreh

2. U spis, ovdje

Na znanje:

- voditeljica Darija Mari¢, putem Hrvatskog zavoda za socijalni rad, Podruénog ureda Nova
GradiSka, Karla Dienesa 4/1, Nova Gradiska (VEZA:KLASA:030-01/21-01/24)



Broj elaborata: 48/2024
U N.Gradiski, rujan 2024 .

PROCJEMBENI ELABORAT
TRZISNE VRIJEDNOSTI NEKRETNINE

Nekretnina: Poslovni prostor u Novoj GradiSki
Lokacija: Ulica K. Diene$a br. 4, 35 400 Nova Gradiska
zkul. 4934, k.¢. 1855/1 (E-10), k.o. Nova Gradigka
Narucitelj: Hrvatski zavod za socijalni rad, Ulica I.DeZmana br.6, Zagreb
Svrha: Utvrdivanje trZi¥ne vrijednosti nekretnine

Procijenitelj:
[gor Babi¢, dipl.ing.grad.

stalni sudski vjeitak za graditeljstvo i procjenu nekretnina

Datum procjene : 24.09.2024.

1 48/2024
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) REPUBLIKA HRVATSKA
ZUPANIJSKI SUD U SLAVONSKOM BRODU

SLAVONSKI BROD
URED PREDSJEDNIKA
Poslovni broj: 4-Su-223/2021

Slav. Brod, 7. lipnja 2021.

RJESENJE

. Sutkinja ovlastena obavljati poslove sudske uprave u
Zupanijskom sudu u Slav. Brodu, Dubravka Simié, na temelju élanka 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 Igora Babig,
dipl. inZ. grad., iz Nove Gradigke za ponovnim imenovanje stalnim sudskim
vjestakom gradevinske struke i za procjenu nekretnina

rijesila je

.. Igor Babi¢, dipl. inZz. grad., OIB 54341397062, sin Josipa i
Verice r. Vukovi¢, roden 10. listopada 1973. u Novoj Gradigki, gdje i prebiva,
Baruna Trenka 164.,

s danom 12. lipnja 2021, ponovno se imenuje za stalnog
sudskog vjestaka podruéje gradevinske struke i procjenu nekretnina, na
vrijeme od &etiri (4) godine,

Il. Imenovani stalni sudski vjestak duZan je sukladno odredbi
¢lanka. 9. stavka 1. u svakoj kalendarskoj godinu dostaviti dokaz o
zakljuéenom Ugovoru o osiguranju za narednu tekucu godinu, jer e u
protivnom sukladno odredbi élanka 13. stavka 1. todka 7. Pravilnika, biti
razrije$en.

ObrazloZenje
1. Igor Babig, dipl. inZ. grad. ., podnio je sukladno odredbi lanka 12. i glanka
12. a. Pravilnika, zahtjev za ponovnim imenovanjem za stalnog sudskog

vjestaka za podrucje gradevinske struke i procjenu nekretnina.

2. Iz prilozenih dokaza uz zahtjev proizlazi da podnositel] molbe kao fizicka
osoba ispunjava potrebne uvjete za ponovnim imenovanjem.
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3. Uvidom u rjesenje predsjednika Zupanijskog suda u Slav. Brodu od 5,
srpnja 2017. broj 4-Su-237/17 utvrdeno je da podnositelju zahtjeva s danom
12. lipnja 2021, isti¢e vrijleme na koje je imenovan za sudskog vjestaka, te da
ne postoje zapreke iz élanka 49. Zakona o drzavnim 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 rieSenja.

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

Sﬁtkinja ovlastena obavljati
poslove sudske uprave

,// Dubravka Simié
j g
3 l.]t'( lexee,
Dostaviti:

1. Igor Babi¢, Nova Gradigka, Baruna Trenka 164.

2. Opé¢inski sud u Slav. Brodu

3. Opéinski sud u Pozegi

4. Ministarstvo pravosuda | uprave
5. Spis
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A, UvOD

1. ZADATAK
Naruditelj : Hrvatski zavod za socijalni rad, Ulica [.DeZmana br.6, Zagreb
Nekretnina: Poslovni prostor u Novoj Gradiski

Ulica K. Dienesa br. 4, 35 400 Nova Gradiska
zk.ul. 4934, k.&. 1855/1 (E-10), k.o. Nova Gradiska

Upucéeni smo izraditi Procjenu trZisne vrijednosti gore navedene nekretnine sukladno Vasem nalogu a temeljem nase
ponude i Vadeg prihvata iste. Kako smo razumjeli procjenu trebamo temeljiti na pretpostavei izostanka investicijskih
ulaganja u nekretnine u dogledno vrijeme. Nagladavamo, procjena je napravljena u dobroj vjeri, na bazi dostupnih,
trzi$no odrzivih podataka kao i podataka koji su nam dostavljeni od strane ovlastenih osoba Naruéitelja, a posebno
sukladno Opéim uvjetima procjene.

2. I1ZJAVA O NEPRISTRANOSTI I NEOVISNOSTI

Procjena je izradena uvidom u dokumentaciju koja se nalazi u prilogu ovog elaborata. Prilikom procjene koriSteni
su relevantni podaci za izradu ove procjene (portal eNekretnine izvatci iz zbirke kupoprodajnih cijena ), a koji su
dobiveni od strane Ministarstva graditeljstva i prostornog uredenja. Internatskih stranica: Katastarske uprave,
Zemljidnoknjiznog odjela Opéinskog suda. Vjestak ne garantira niti snosi odgovornost za to¢nost podataka, iako su
prema nafim saznanjima isti toéni.

Utvrdeni iznos cijene zemljista procijenili smo u skladu sa vaZeim zakonima, propisima i odredbama te pravilima

struke.

Zadatak ovog elaborata nije ukljucio provedbu posebnih istraZivanja predmetnog zemljidta iz aspekta:
kontaminacije tla, ostataka ratnih djelovanja, arheologkih ostataka i sli¢nih elemenata koji bi utjecali na trZi¥nu
vrijednost zemljista.

Procjena trzidne vrijednosti zemljista napravljena je pod pretpostavkom da na predmetnom zemljistu ne postoje
elementi kontaminacije tla, ostataka ratnih djelovanja, arheoloskih ostataka i sliénih elemenata.

Potvrdujemo da procjenitelj osobno kao i potpisnik ovog elaborata (pravna osoba) nema nikakve poslovne, pravne,
vlasnitke, suvlasnicke ili sliéne interese na predmetnoj imovini, te da nema nikakve osobne ili poslovne interese
vezane uz iznos procijenjene vrijednosti nekretnine.

Procijenitelj:
Igor Babic, dipl.ing.grad.

stalni sudski vjestak za graditeljstvo i procjenu nekretnina
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3. POPIS PRIMIJENJENIH PROPISA I LITERATURE

Procjembeni elaborat je izraden u skladu s pozitivnim zakonskim propisima koji reguliraju podrudje procjene vrijednosti

nekretnina
e Zakoni:
Zakon o procjeni vrijednosti nekretnina (NN 78/153)
Zakon o gradnji (NN 153/13, 20/17, 39/19, 125/19)
Zakon o prostornom uredenju (NN 153/13, 65/17, 114/18, 39/19, 98/19)
Zakon o postupanju s nezakonito izgradenim zgradama (NN 86/12.143/13, 65/17, 14/19)

Zakon o vlasni$tvu i drugim stvarnim pravima
(NN 91/96, 68/98, 137/99, 22/00, 73/00, 129/00, 114/01, 79/06, 141/06, 146/08, 38/09, 153/09, 143/12, 152/14, 81/15, 94/17)

Zakon o zemlji$nim knjigama (NN 63/19)
e Podzakonski akti:

Pravilnik o metodama procjene vrijednosti nekretnina (NN 105/15)
Pravilnik o jednostavnim i drugim gradevinama i radovima (NN 112/17, 34/18, 36/19, 98/19, 31/20)
Pravilnik o energetskom pregledu zgrade i energetskom certificiranju (NN 88/17, 90/20, 1/21)
Pravilnik o nadinu izratuna gradevinske (bruto) povrsine zgrade (NN 93/17)
Uredba o visini vodnog doprinosa (NN 78/10, 76/11, 19/12, 151/13. 42/19, 73/20)
Podatak o etalonskoj cijeni gradenja (NN 59/20)

Posebni propisi jedinica podruéne (regionalne) i lokalne samouprave
HRN ISO 9836:2011 Definicija i prora¢un pokazatelja ploStine i prostora

e Struéna literatura:

Nacela procjene trzidne vrijednosti nekretnina, V. Krtalié, Zagreb, 05.2007.

Bilten 263, Hrvatska narodna banka, 13.11.2020.

Priruénik za procjenu nekretnina, Uhlir-Majéica, Zagreb, 2016.

Pregled trziita nekretnina Republike Hrvatske 2019., Ministarstvo graditeljstva i prostornog uredenja i Ekonomski institut,
Zagreb, lipanj 2020.

Indeksi cijena stambenih objekata za &etvrto tromjesecje 2023, godine, Drzavni zavod za statistiku

@ Popis priloZene dokumentacije:

1. Izvadak iz zemljiine knjige Opéinskog suda u Slavonskom Brodu od 24.09.2024.

Napomene i ograde:

Pri izradi procjenekoristena je od naruditelja dostavljena dokumentacija i dostupni web podaci. Pretpostavka procjene je
ispravnost koristenih i u procjeni primijenjenih dokumenata i podataka.

Predmet ovog Procjembenog elaborata nije provjera imovinsko-pravnog stanja, niti provjera s upravno-pravnog naslova. Ovim
se elaboratom ne utvrduje posjedovno stanje niti vlasni§tvo nad nekretninom.

Pretpostavlja se da zemljiste na kojem se gradevina nalazi nije zagadeno niti se nalazi u zoni netolerantne razine buke - ne vrsi
se posebna struna analiza zagadenja 1 buke.
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SAZETAK VAZNIH PODATAKA

Nekretnina: Poslovni prostor u Novoj Gradiski
Lokacija : Ulica K. Dienesa br. 4, 35 400 Nova Gradiska
zk.ul. 4934, k.¢. 1855/1 (E-10), k.o. Nova Gradiska
Naruditelj: Hrvatski zavod za socijalni rad, Ulica l.DeZmana br.6, Zagreb
Dan kakvoce 24.09.2024,
Dan vrednovanja 24.09.2024.
Osnova procjene : TrZidna vrijednost
Namjena procjene : refinanciranje
Regija Regija 3 - Slavonija
Zupanija - trzi§na zona 1220 Brodsko-posavska Zupanija — zona 2
Trzisni poloZaj 3. Gradovi u unutrasnjosti + okolica od 2.
Z.K. izvadak: od 24.09.2024.
Opcinski sud: Slavonski Brod
ZEMLJISNE KNJIGE KATASTAR Povrsina
K.O. Zkul zébr etaze K.0 ké.br. Zkul (m2)
Nova Gradiska 4934 1855/1 E-10| Nova Gradiska 1855/1 4934 447,00
Povriina zemljista: 447,00 m2
Povr$ina poslovnog prostora: 114,00 m2
Vlasnik: zkul 4934 prema ZK ulogku u prilogu
Teret: NEMA
Legalitet: [zdana uporabna dozvola sa upisom u prilozeni zk ulozak
Legalna nekretnina
UtrZivost odmah utrivo u odredenom vremenu uvjetno utrzivo
Klasifikacija nekretnine 1 Nekretnina koju koristi/zauzima vlasnik
Trzi$na vrijednost:
k.¢. 1855/1 (E-10) 58.100,00 €
OVLASTENI PROCJENITELIJ:
[gor Babi¢, dipl.ing.grad.
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€. LOKACIJA

MAKRO

(
/
Nova Gradiska

Cemik
Dragalic |
= y B Staro
e T - " Petrovo Selo
Ljupina -

/’\ Vrpje

Hrvatska (sluZbeni naziv: Republika Hrvatska) je europska drzava, zemljopisno smjetena na prijelazu iz Srednje u
Jugoistoénu Europu. Graniéi na sjeveru sa Slovenijom i Madarskom, na istoku sa Srbijom, na jugu i istoku s Bosnom i
Hercegovinom i Crnom Gorom. § Italijom ima morsku granicu. Tijekom hrvatske povijesti najznacajniji kulturoloski utjecaji
dolazili su iz srednjoeuropskog i sredozemnog kulturnog kruga.

Prema popisu iz 2011, godine Hrvatska ima 4.284.889 stanovnika. Hrvati ¢ine 90,42% stanovni$tva, a najznacajnija nacionalna
manjina su Srbi koji ¢ine 4,36% stanovnistva, dok svaka od ostalih nacionalnih manjina ¢ini manje od 1% stanovnidtva.
Kopnena povr§ina iznosi 56.542 km?, a povriina teritorijalnog mora 31.067 km? §to Hrvatsku svrstava medu srednjevelike
europske zemlje. Glavni grad je Zagreb koji je gospodarsko, kulturno i politi€ko sredidte zemlje.

Prema polititkom ustroju Hrvatska je parlamentarna demokracija. Clanica je Ujedinjenih naroda od 22. svibnja 1992. Hrvatska
je €lanica Vijeéa Europe, Svjetske trgovinske organizacije, Organizacije za europsku sigurnost i suradnju, Organizacije
Sjevernoatlanskog ugovora, Europske unije (od 2004. je bila kandidat za ulazak u Europsku uniju, a proces pristupanja zemlje
Uniji priveden je kraju 1. srpnja 2013. godine).

MIKRO

1451v0 Zna

oVANja | Sport A8

Nova Gradiska jest grad u isto¢noj Hrvatskoj te industrijsko, kulturno, upravno, sudsko i financijsko srediste zapadnog dijela
Brodsko-posavske Zupanije. Po veligini, broju stanovnika i znadaju drugi je grad u Zupaniji. Nova Gradiska nalazi se sjeverno
od na granice s Bosnom i Hercegovinom. Predstavlja ¢voridte glavnih prometnih pravaca u smjeru zapad-istok i sjever-jug.
Kroz Novu Gradisku prolaze Zeljezni¢ka pruga Paneuropski Koridor X i autocesta A3 iz zapadne Europe ka Bliskom Istoku.

Predmetna nekretnina je prostori u potkrovlju poslovne zgrade, Nekretnina se nalazi u Novoj Gradi8ki, na adresi Ulica
K.Dienesa br. 4. Nekretnina se nalazi na glavnoj prometnici Pozega-Nova Gradiska.
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OPCI VRIJEDNOSNI ODNOSI NA TRZISTU

U drugoj polovici 2023. godine nastavlja se rast realiziranih cijena iz proteklog razdoblja, ali po bitno manjim stopama. Uocava
se pad prometa i to posebno zadnjih mjeseci. Promet stanovima u prvih 6 mjeseci u odnosu na isto razdoblje lani je pao za
13%. To je posljedica usporavanja potraznje od strane stranih, ali i domaéih drzavljana. Uzrok pada potraZnje je usporavanje
ekonomija mnogih drzava u EU i rast kamatnih stopa, ali i previsoke trazene cijene koje sve teZe nalaze kupce.

Cijene i dalje rastu, ali usporeno. U ozujku ove godine realizirane cijene su rasle svega 3% u odnosu na isto razdoblje lani.
Man|e kupu|u strani drzavl_].lm dl] i domam Slandatdm uzroci za SlTldIllCIl_]L potraznje su previsoke trazene cijene. rast

Mozemo zakljucm da j je trzite uslo u novi c1kius u kOJ(,m ce se ltendow mljematl nakon 8 godina uzastopnog rasta trzista i
cijena. Tijekom 2024. o¢ekujemo, osim pada prometa do ¢ega je ve¢ doslo, posljedi¢nu korekeiju cijena.

izvor: https://www.burza-nekretnina.com/statistike
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!! STAHSE'IKU Tramjeseéne stope rasta BDP-a iz originalnih te iz sezanski prilagodenih vremenskih serija

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

Meduvremensko (intertemporalno) izjednacenje - prilagodba trZistu

INDEKSI CIJENA STAMBENIH OBJEKATA"
HOUSE PRICE INDICES "
] DRZAVNI Indeksl (@ 2015. = 100)”
VBT, Indices (@ 2015 = 100)?
A T A novi postojeci
stambeni stambeni Jadran Ostalo
Godina Tromjesetje objekll
ExlIsting Adriatic
Quarter dwellings coast

Other

Year

2 : Qi 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, Ql 134,19 113,37 138,20 145,43 132,80 115,71
Q2 139,03 118,77 143,00 152,55 134,34 122,17
Q3 141,44 120,30 145,56 154,60 138,18 122,62
Q4 144,99 124.93Z 148,97 158,32 142,51 124,37

152,25 136,43 155,53 168,63 147,28 132,32
157,94 137,66 162,01 175,12 151,52 140,80

16244 141,23 166,69 182,31 155,80 139,65
170,11 145,65 174,95 193,94 160,87 146,19

2023, 17356 14693 17882 19334 16665 15422
' 17963 15470 18458 19962 170,86 16578
180,09 16863 18439 20440 16850 162,69

186,24 151,09 19311 20663 179,04 167,17

2024, al 189,41 156,03 195,82 210,30 181,47 170,84

* jzvor: www.dsz.hr
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E. PROCJENA

1. DAN KAKVOCE

Nekretninu smo pregledali  24.09.2024. te napravili fotozapis koji se nalazi u Prilogu 1 elaborata.
Sluzili smo se podacima dostavljenim od strane Naruéitelja kao i javno dostupnim podacima iz zemlji$nika i katastra.
2. STANJE NEKRETNINE PREMA REZULTATIMA OCEVIDA
PRIKLJUCCI

Vodovod prikljucen Telefon prikljucen
Kanalizacija prikljuéena EL struja prikljuéena
Toplovod nedostupan Plin prikljucen
POSLOVNA ZGRADA

Godina gradnje Cca 1965

Katnost Po+Pr

Temelji AB

Hidroizolacija poda Izvedena

Termoizolacija poda lzvedena

Nosiva konstr., AB

Ispuna opeka

Medukatna konstr, ab ploca

Krovna k. + pokrov
Limarija

Procelje

PoloZaj + orjentacija
Vanjska stolarija (prozori)
Vanjska stolarija (vrata)

Pregradni zidovi
Obrada zidova
Obrada podova
Unutarnja stolarija
Grijanje

Ventilacija

Klima

Alarm / video nadzor
Ostalo

Stanje:

Drvena dvostre$na pokrov crijepom
pocincana

oZbukano i obojano

prizemlje

Alu

Alu

da

zidani

ozbukano i obojano

drvena
Da

Poslovni prostor je u funciji te trenutno u najmu. Nisu primijeéena nikakva oftecenja koja
bi utjecala na funkciju i vrijednost.
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3. GEOMETRIJSKI PODACI

7k 4934, k.8, 1855/1 (E-10), k.o, Nova Gradi¥ka _
R.Br. Opis | koef. PP NGP

1. Poslovni prostor
Ured 1,00 16,70 16,70
Ured 1,00 17,22 17,22
Sala za sastanke 1,00 53,39 53,39
Hodnik 1,00 10,83 10,83
Cajna kuhinja 1,00 2,80 2,80
Stubite 1,00 3,12 3,12
Spremidte 1,00 7,56 7.56
Neuredeni tavanski prostor 0,30 7,92 2,38

SVEUKUPNO . -~ —(m% | 11954 = 114,00

REKAPITULACIJA GEOMETRIJSKIH PODATAKA OBJEKTA

Neto gradevinska povrina (NGP) NGP = 114,00
Bruto gradevinska povriina (BGP) k= BGP = 11954 ?
Volumen (V)=BGY x h h= m V= 358,00 md
Udio prostora u ukupnej kvadraturi zemljidta P= 57,00 m2
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4. METODA PROCJENE

Sukladno Zakonu o procjeni vrijednosti nekretnina ¢l 23 propisane su tri metode procjena i to poredbena, prihodovna i
troskovna metoda. Izbor metode ovisi o vrsti nekretnine, uzimajuéi u obzir postojeée obi¢aje u uobiéajenom poslovnom
prometu kao i druge okolnosti pojedinog slucaja, osobito u odnosu na raspoloZive podatke.

Uzimajuéi u obzir sve ¢injenice o nekretnini te trZi$no dostupne podatke odluéili smo ovu progjenu napraviti Prihodovnom
metodom.

Ova metoda zahtjeva analizu niza usporedivih najmova te nekretnina oglagenih za najam na trzitu. Ovaj pristup je zasnovan na
podacima sa trzita ali se zasniva na dostupnost novijih i izravno usporedivih ugovora o najmu koji su javno dostupni u smislu
Regulative 575 EU ¢l 199, 3ta jo$ uvijek nije situacija u RH.

Slijedom dostupnih trzi3nih podataka, vrsti nekretnine i namjeni procjene istu smo napravili metodom kapitalizacije
buduceg prinosa. Neto prinos nekretnine izratunali smo na naéin da smo od trZi$no odrzivog ukupnog prihoda od
najma odbili sve troskove i izraunali NOP. Takav neto prihod kapitalizirali izlaznom stopom kapitalizacije (EY)
koja se izra¢unava iz inicijalne stope (IY) i preostalog vijeka uporabe nekretnine za TV=NOP/EY. Analizom trZista
kao i same nekretnine izratun smo temeljili na ulaznim podacima kako slijedi u nastavku uz prepostavku da svi
tro8kovi funkcioniranja i odrzavanja prostora tijekom najma idu na teret Najmoprimea.

Kako je sukladno stanju zgrade te uvjeta iz Pravilnika o procjenama vrijednosti nekretnina preostali odrzivi vijek
koristenja zgrade iznad 50 g, te je jednostavni diskontni faktor p= 1/g" vrlo mali broj (= 0) vrijednos zemljista se
moze zanemariti.
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5, IZRACUN VRIJEDNOSTI NEKRETNINA

5.1.  Izratun vrijednosti zemlji§ta-poredbena metoda

7Za potrebe ove procjene izvrili smo istrazivanje lokalnog trzista i prikupili podatke iz svih izvora koji su nam bili dostupni.
Koristili smo bazu podataka kupoprodajnih ugovora eNekretnina. Odabrana je poredbena metoda procjene temeljem stvarnih i
realiziranih kupoprodaja za predmetno podrugje.

Nekretnina 1

Gradevinsko zemljiste u Novoj Gradigki. Zemljiste je povriine 391,00 m2, namjena je mjeSovita. Kupoprodaja je obavljena
03.11.2023. za iznos od 10.000 €. Nekretninu nismo pregledali te smo se za sve ostale podatke sluZili javno dostupnim
izvorima (internet). Nemamo saznanja da su ishodene dozvole za gradnju.

Nekretnina 2

Gradevinsko zemljiste u Novoj Gradiski. Zemljiste je povrsine 3.133,00 m2, namjena je mjeSovita. Kupoprodaja je obavljena
27.12.2021. za iznos od 74.524 €. Nekretninu nismo pregledali te smo se za sve ostale podatke sluzili javno dostupnim
izvorima (internet). Nemamo saznanja da su ishodene dozvole za gradnju.

Nekretnina 3
Gradevinsko zemljiite uNovoj Gradidki. Zemlji§te je povidine 8,34 m2, namjena je mjeSovita. Kupoprodaja je obavljena
29.02.2024. za iznos od 267 €. Nekretninu nismo pregledali te smo se za sve ostale podatke sluzili javno dostupnim izvorima

(internet). Nemamo saznanja da su ishodene dozvole za gradnju.

Informaaje
Gradevinsko zeml|(¥te (GZ) - Zbirka kupoprodajnih djena

Naziv atributa Vrifednost atributa |
2064374
Datum pregleda 3.7.2024,
| vista nebsetning GRADEVINSKO ZEMUIISTE (GZ)
5210368 |
Vrsta ugovora KP - KUPOPRODAIA 1
5 Datum prvog evidentiran)a ugovora u ZKC-u 29,02.2024
. iPwr!ma u prometu 391,00 l b
Al vrizonost nebretnine (1) 75.345,00 ]
J |Vn|edn'aﬁ nekretnine (EUR) 10.000,00
03.11.2023

! tome padlijede li pramet njegaovoj naplab.

| HAPOMENA: 73 kupoprodaje svih vrsta zemijidta u lskazanoj cijeni prikazana je vrjednast nekietnine bez PDV-3, neovisno o |

20X

[ SN v

| = promet podljede platanju PDV-3 NE
= Stopa FDV-a (%) 25
= POV uijuden u privazano) cjeni NE
= Opliranje NE
| Status podatka PROVEDENA EVALUACUA
| Cjenawni blok NOVA GRADISKA - MIESOVITO 22 2:d
R
JL] Gradevinsko zemljite (6Z) - Zbirka kupoprodajnihi cijena 5
Vrijednost atributa
1653222
9.7.2024.
GRADEVINSKO ZEMLJSTE (GZ)
4733158
KP - KUPOPRODAIA.
| Datum prvog evidentiranja ugovora u ZKCu 09.05.2022 |
| PavrEing u promety 313300 | |
Vrijednost nekretning (KN) 560.000,00 o
| Vrijadnost nekretnina {EUR) 74.524,84
| Datum ugovora 27.12.7021

POREZI:

| tama podiijede i promet njegovo) napiat.
|
i

o HAPOMENA: za kupogrodaja svih vista zemijiita u iskazano) ojeni prikazana je viijednost nekretnine bez PDV-3, neovisno o

f(‘.uiun pregieds
| Vrsta nabretning

; D P (PU) 5246675
| Vrsta ugavora KP - KUPOPRODATA
| Datum prvog evidentiranja ugovora u ZKC-u 26.03.2024
) . Paviding U promety 834
Vrijednost nebretning (KN)
Vrjadnost nebretnine (EUR) 267,36
# | Datum ugavora 20022024

POREZI:

tome podiijaie li promet njegovo) naptati.

« Promet podijefe pladanju PDV-a HE
+ Stopa POV-3 (%) 5
+ PDV ukljuden u pricazana) afent HE
= Optiranja DA
| Status podatka PROVEDENA EVALUACDIA
| Cienovni blok HOVA GRADISKA - MIESOVITO 15 .
Informacije 20X
Gradevinsko zemljifte (GZ) - Zbirks kupoprodajnih cijena. EIEPN
| Naziv atributa Vrijednost atributa
& | [D ZKC

| NAPOMENA: za kupogrodaje svih vrsta zemijita u ishazang) cjeni prkazana je viijednost nelretnine ber PDV-a, neovisno o

2085975
3.7.2024

GRADEVINSKO ZEMUIISTE (GZ)

+ Promet podijeie placanj PDV-a NE
* Stopa POV-3 (%) 25
+ POV uldjuen u prkazano) ojenl NE
+ Optiranje HE
Status podatha PREUZETO OD PU
Cienavni biok HOVA GRADISKA - MIESOVITO 22 -!
gy ———

Lokacija procjenjivane i usporednih nekretnina
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5.2.

PODACI O NEKRETNINAMA

KOEFICIJENTI ZA PRERACUNAVANIJE

STATISTICKA OBRADA

Izradun vrijednosti zemljiSta

Nekretnina Procjenjivana Usporedna 1 Usporedna 2 Usporedna 3
Nova Gradiska Nova Gradigka Nova Gradi8ka
Lokacija u naselju u naselju u naselju u naselju
Nekretnina grad zemljiste grad zemljiste grad zemljiSte grad zemljiSte
[zvor podataka Nalog eNekretnine eNekretnine eNekretnine
Vrsta podatka - kupoprodaja kupoprodaja kupoprodaja
Datum transakcije/objave 3Q2024 4Q2023 4Q2021 1Q2024
Povr§ina (m2) 447 391 3.133 9
Cijena (€) - 10.000 74.524 267
Cijena po m2 - 25,58 23,79 31,26
Protok vremena 3Q2024 4Q2023 4Q2021 1Q2024
DZS indeksi cijena nekretn. 170,84 167,17 124,37 170.84
Vremensko uskladenje - 2,2% 37.4% 0,0%
Korigirana vrijednost po m2 - 26,14 32,68 31,26
Lokacija-kategorija dobra sli¢na losija logija
korekcija - 0% 5% 5%
Utjecaj buke neznatan neznatan neznatan neznatan
korekcija - 0% 0% 0%
Velicina 447 391 3.133 9
korekeija - 0% 10% -10%
Oblik pravilna do 1:2,5 do 1:2,5 do 1:2,5
korekcija - 0% 0% 0%
Topografija ravno ravno ravno ravno
korekeija - 0% 0% 0%
Namjena gradevinsko gradevinsko gradevinsko gradevinsko
korekcija - 0% 0% 0%
Infrastruktura na parceli uz parcelu uz parcelu uz parcelu
korekeija - 0% 0% 0%
Ukupno korekcija - 0% 15% -5%
Korigirana vrijednost po m2 31,14 26,1 37.6 29,7
Ukupno korigirana cijena 31,1 26,1 37,6 297
Qdstupanje od prosjeka -5,0 6,4 -1.4
Kvadrat odstupanja 68,6 25,0 41,5 2,1
Standardna devijacija - o .8
Dvosturuka devijacija - 2o 3.6
Odstupanje od prosjeka -16% 21% -5%
(-30% do +30%) prihvatljivo prihvatljivo prihvatljivo
Odstupanje od 26 (£) prihvatljivo prihvatljivo prihvatljivo
ZAKLJUCAK
Povriina zemljifta 57 m2
Vrijednost po m2 31,14 €/m2
Trii¥na vrijednost 1.775,08 €
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5.2. Izralun vrijednosti zakupa-prihodovna metoda

7a potrebe ove procjene izvrdili smo istrazivanje lokalnog trzista i prikupili podatke iz svih izvora koji su nam bili dostupni.
Koristili smo bazu podataka ugovora o zakupu sa portala eNekretnina, Odabrana je prihodovna metoda procjene temeljem

stvarnih i realiziranih kupoprodaja za predmetno podruéje.

Nekretnina 1

Zakup poslovnog prostora u poslovnoj zgradi izgradenoj oko 1985. godine u Novoj Gradiski. Poslovni prostor je povrSine
15,00 m2. Zakup je ugovoren 12.10.2022. za iznos od 79,75 €. Nekretninu nismo pregledali te smo se za sve ostale podatke

sluZili javno dostupnim izvorima (internet).

Nekretnina 2

Zakup poslovnog prostora u poslovnoj zgradi izgradenoj oko 1988. godine u Novoj Gradiski. Poslovni prostor je povrdine
48,65 m2. Zakup je ugovoren 04.07.2022. za iznos od 394,07 €. Nekretninu nismo pregledali te smo se za sve ostale podatke

sluzili javno dostupnim izvorima (internet).

Nekretnina 3

Zakup poslovnog prostora u poslovnoj zgradi izgradenoj oko 1954. godine u Novoj Gradiski. Poslovni prostor je povrsine
91,83 m2. Zakup je ugovoren 28.06.2022. za iznos od 600,00 €. Nekretninu nismo pregledali te smo se za sve ostale podatke

sluZili javno dostupnim izvorima (internet).

M Informadje
& Paslovni prostor (PP) - Zbirka kupoprodafnih cijena

HNaziv atributa

| Datum prvog svidentiEn)a ugovora u ZKGu
| Powréina u promety

+ Ugs mjeseéna L (KH)
| Ug mjeseina kupnin (EUR)
| Datum ugovora

| POREZI:

| » Promet podiijade platanju POV-3
* Stopa PDV-a (94)
* POV uMjuden u prkazanoj ajen!
= Ophiranje

< Eshtuspodaﬂrz
SE | Clenovni biok

F i =

Vrijednost atributa

1774026
12.62024
POSLOVII PROSTOR (PP)

2 - ZAXUP
02.11.2022
15,00
£00,00
79,75
12,10.2022

HE
25

HE
HE

PROVEDENA EVALUACLIA
HOVA GRADISKA - MESOVITO 22

170 204 8

Naziv atributa
1D ZXC
Datum pregleda
Vrsta nebretning
1D P (PU)
Vrsta ugavora
Datum prvog evidentranja ugovora u ZKC-u
PovrEing u prometu
mjesedna (kH)
mjesetna i {EUR)

» Promet podijeze platanju PDV-a
* Stopa PDV-a (%)

» PDY uljuden u prikaranaj ojent
= Optiranje

Pastovn prostor (P) - Zbirka kupoprodajaih djena

Vrijednost atributa
1776143
1262024
POSLOVNI PROSTOR (PP)

2- ZAKUP
07.11.2022
48,65
2.966,50
364,07
05,07.2022

DA
25
NE
NE

PROVEDENA EVALUACDIA

HOVA GRADISKA - MIESOVITO 22

Naziv atributa
1D ZKC
M | Datum pregleda
Vrsta nebretnine
ID PN (PU)
Vrsta ugovara
Datum prvog evidentiranja ugovora u ZKC-u
Povriina u prometu
g « jamnina/zakupnina (KN)
Ugoversna mjesedna najamnina/zalupnina (EUR)
Datum ugovora
POREZI:

« Promet podlijeie placanju PDV-a
= Stopa PDV-a3 (%3)

POV uidjuden u prkazanoj gjeni
Optiranja

Lokacija procjenjivane i usporednih nekretnina
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Vrijednost atributa
1776150
12.6.2024.

POSLOVNL PROSTOR (PP)

Z - ZAKUP
07.11.2022
91,83
4.514,93
600,30
28.06:2022

PROVEDENA EVALUACDA
NOVA GRADISKA - MIESOVITO 14
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S
i

PODACI O NEKRETNINAMA

KOEFICIJENTI ZA PRERACUNAVANIE

STATISTICKA OBRADA

Izrafun vrijednosti zakupa nekretnine

POSLOVNA ZGRADA

Nekretnina Procjenjivana Usporedna 1 Usporedna 2 Usporedna 3
Grad Nova Gradigka Nova Gradigka Nova Gradiska Nova Gradiska
Lokacija u centru u naselju u naselju u centru
Nekretnina poslovni prostor poslovni prostor poslovni prostor poslovni prostor
Izvor podataka Nalog eNekretnine eNekretnine eNekretnine
Vrsta podatka - zakup zakup zakup

Datum transakcije/objave 3Q2024 4Q2022 3Q2022 2Q2022
Povrsina (m2) 114,00 15,00 48,65 91.83

Cijena (€) - 80 394 600

Cijena po m2 - 5.3 8,1 6,5

Protok vremena 3Q2024 4Q2022 3Q2022 20Q2022
DZS indeksi cijena nekretn. 170,84 146,19 139,65 140,80
Vremensko uskladenje - 16,9% 22,3% 21,3%
Korigirana vrijednost po m2 - 6,22 9,91 7,93
Lokacija-kategorija dobra lo&ija sli¢na sliéna
korekceija - 5% 0% 0%
Opée stanje prostora prosjecno prosjecno bolje bolje
korekeija - 0% -10% -10%
Veli¢ina 114,00 15,00 48,65 91,83
korekcija - -15% -15% -10%
Namjena poslovni prostor poslovni prostor poslovni prostor | poslovni prostor
korekeija - 0% 0% 0%
Stanje zgrade dobro dobro dobro dobro
korekeija - 0% 0% 0%
Pozicija prizemlje prizemlje prizemlje prizemlje
korekeija - 0% 0% 0%
Starost oko 1965 oko 1985 oko 1988 oko 1954
korekeija - -5% -5% 0%
Ukupno korekcija - -15% -30% -20%
Korigirana vrijednost po m2 6,19 5.3 6,9 6,3
Ukupno korigirana cijena 6,2 5.3 6,9 6,3
Odstupanje od prosjeka 0,9 0,7 0,2
Kvadrat odstupanja 1.4 0,8 0,6 0,0
Standardna devijacija- a 0,7

Dvosturuka devijacija - 2o 1.4

Odstupanje od prosjeka -15% 12% 2%
(-30% do +30%) prihvatljivo prihvatljivo prihvatljivo
Odstupanje od 20 () prihvatljivo prihvatljivo prilivatljivo
ZAKLJUCAK

Povriina poslovnog prostora 114,00 m2

Vrijednost zakupa po m2 6,19 €/m2

Zakup

705,17 €/mjesecno

18

4812024



PODACI O NEKRETNINT

Godina izgradnje objekia 1965

Starast abjekta 59

Tip nekretnine Postovna zgrada

OdrZivi vijek koriitenja {granice) 60-80

OdrZivi vijek koridtenja {cdabranc) 70

Faktor kurEmnja zgrade:

A - lokacija [ triiste 1,5

B - zgrada opéenito 1,5

C - stanje zgrade 3,5

FK odabrano: 3,5

Refativna starost 84,29%

OOVK {%e) 35

OOVK {god) 25

Zamjenska starost zgrade 45

Lineatna umanjenje vrijednosti zgrade 64,‘%?%

Qpte karakteristike Stanje nekretnine Orifentaciiska | Odabrana

nekretnina karekcija stope | korekcija

{0/}

PoloZaj neksetnine vrio dobar do {zvrstan -0,5 do -1,0% ~0, 5%

Kvalitata gradevine ispod prosjetna od 0,0 do 1,0 1,0%

Gaspadarska situacija prosjetna od0,0do 1,0 1,0%

Razvaojni potencijal nekretning uotljiv od 0,0 do -1,0 0,0%a
1,5%

Opis prostora Orljentacijska stopa | Odabrana stopa | Korlgirana stopa

Poslovna namjena od 7% do 8% 8,0% 9,5%

Elementi izratuna: [VRIJEDNOST (EUR)

Mjesedni bruto prihod 705,17

Godi¥nii bruto prikiod 8.462,04

Rizik gubitia zakupa [ najma 10,00% 846,20

Trodkovi upravljanja 5,00% 423,10

TroZkaovi odriavanja 5,00% 423,10

Modernizaclja 4,00% 338,48

Pogonski {reZijski) trotkovi 3,51% 297,02

Ukupni trofkovi gospodarenja 2,327,90

Vrijednost zemljidta 1.775,08

Kamata na vrijednost zemljista 168,63

Godignji neto prihod 596551

Tr¥&na kamatna stopa na nekretninu 9,50%

OdrZivl vijek koridtenja gradevine 25,00

Multiplikator 9,44

Prihodovna viijednost zgrade 56.314,41

Vrijednost zemljifta 1,775,08

Dodatni prihodi 0,00

Dodatni trodkovi 0,00

Prihodovna vrijednost nakretnine 5;5?9,49 ;

Vrijednost nekretnine zackruieno: 58.100,00 |
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Narucitelj: Hrvatski zavod za socijalni rad, Ulica I.Dezmana br.6, Zagreb

Misljenja smo da je na dan 24.09.2024.

TRZISNA VRLJEDNOST
KC.BR. 1855/1 (E-10) 58.100,00 €

OVLASTENI PROCJENITELIJ:
[gor Babi¢, dipl.ing.grad.

Digitalno

I G O R potpisao: IGOR

BABIC

=~ Datum:
B A B I C 2024.09.24

12:51:54 +02'00'
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G. PRILOZI
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PRILOG 1

FOTODOKUMENTACIJA
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PRILOG 2

TLOCRT PROSTORA
ZK ULOZAK
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TLOCRT POTKROVLJA - M 1:100
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NESLUZBENA KOPIJA

REPUBLIKA HRVATSKA

Opéinski sud u Slavonskom Brodu -
ZEMLJISNOKNJIZNI ODJEL NOVA GRADISKA

Stanje na dan: 24.09.2024. 12:27 Verificirani ZK ulozak
Katastarska opéina: 318078, NOVA GRADISKA Broj ZK uloska: 4934
Broj zadnjeg dnevnika: Z-10546/2023 ETAZNO VLASNISTVO S ODREDENIM OMJERIMA

Aktivne plombe:
IZVADAK 1Z ZEMLJISNE KNJIGE

A
Posjedovnica
PRVI ODJELJAK

Bff_’jv Povrsina
Rbr. zen;ljltsta Oznaka zemljista N Primjedba
_ (kat, jutro| ¢hv m2
cestice)
44 1855/1 ULICA KARLA DIENESA 447
POSLOVNA ZGRADA BR. 4 382
DVORISTE 65
UKUFNO: 447

DRUGI ODJELJAK

Rbr. | Sadrzaj upisa [Primjedba

Zaprimljeno 12.06.2013. broj Z-2236/13

Na temelju Uvjerenja Dr2avne geodetske uprave, Podruéni ured za katastar Slavonski Brod, Odjel
za katastar Nova GradiSka od 22. svibnja 2013. god., klasa:935-08/13-02/1385, |zvoda iz
katastarskog plana DrZavne geodetske uprave, Podruéni ured za katastar Slavenski Brod, Odjel za
katastar nekretnina Nova Gradiska od 21. svibnja 2013. god., lzvoda iz posjedovnog lista br.5666
Drzavne geodetske uprave, Podruéni ured za katastar Slavonski Brod, Odjel za katastar nekretnina
Nova Gradiska od 22. svibnja 2013. god. zabiljeZuje se da je priloZen akt za uporabu gradevine na
&kbr. 1855/1 | to na poslovnoj zgradi br.4 u A.

41 ZABILJEZBA

B
Vlastovnica

Ror. | Sadrzaj upisa [Primjedba

3. Suvlasnicki dio: 50/1000 ETAZNO VLASNISTVO (E-3)

posebni dio A - podrum u jugozapadnom dijelu zgrade, a koji se sastoji od predprostoral dva
spremista, ukupne povrsine od 45,24m2 (na grafickom dijelu plana oznaéen plavom bojom)

HRVATSKI ZAVOD ZA SOCIJALNI RAD, OIB: 52966791065, TRG NEVENKE TOPALUSIC 1, 10000
ZAGREB

4. Suviasniéki dio: 134/1000 ETAZNO VLASNISTVO (E<4)

posebni dio B - u prizemlju juZnog dijela zgrade, a koji se sastoji od poslovnog prostora, skladista,
predprostora | WC-a, ukupne povrsine od 121,19m2 (na grafickom dijelu plana oznacen plavom
bojom)

GRAD NOVA GRADISKA, OIB: 08658615403, NOVA GRADISKA, TRG KRALJA TOMISLAVA 1

5. Suviasniéki dio: 77/1000 ETAZNO VLASNISTVO (E-5)

posebni dio C - u prizemlju srediSnjeg dijela zgrade, a koji se sastoji od poslovnog prostora,
skladista | sanitarnog évora, ukupne povrsine od 69,90m2 (na grafickom dijelu plana oznacen
crvenom bojom)

Zemljisnoknjizni izvadak (datum i vrijeme izrade) 24.09.2024. 12:38:09 Stranica: 1
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IZVADAK IZ ZEMLJISNE KNJIGE

Verificirani ZK uloZak

Katastarska opéina: 318078, NOVA GRADISKA . Broj ZK uloska: 4934
ETAZNOC VLASNISTVO S ODREDENIM OMJERIMA

B
Vlastovnica

Rbr. l SadrZaj upisa lPrimjedba
1/3 JERKIN ZELJKA, O1B: 81272139341, ZAGREB, CACKOVICEVA 20 A
113 BAJIC KATA, ZAGREB, CACKOVICEVA 29 A
1/3 REPUBLIKA HRVATSKA, OIB: 52634238587
6. Suvlasniéki dio: 541000 ETAZNO VLASNISTVO (E-6)
posebni dio D - u prizemlju sjeverozapadnog zatvorencg dijela zgrade, a koji se sastoji od
poslovnog prostora, skladi$ta, predprostora | WC-a, ukupne povréine od 46,68m2 (na grafickom
dijelu plana oznaéen zelenom bojom)
REPUBLIKA HRVATSKA, OIB: 52634238587
7. suvasnicki dio: 35/1000 ETAZNQ VLASNISTVO (E-7)
posebni dic E - u prizemlju sjeveroistonog dijela zgrade, a koji se sastoji od natkrivenog ulaza,
ulaza, kancelarije | ulaza sa stubi$tem, ukupne povrsine od 31,582 {na grafickom dijelu plana
oznaden svjeto plavom bojom})
HRVATSKI ZAVODR ZA SCOCIJALNI RAD, OIB: 52966791065, TRG NEVENKE TOPALUSIC 1, 10000
ZAGREB
8. SuMasniéki dio: 336/1000 ETAZNO VLASNISTVO (E-8)
posebni dio F - smjesten na cijelom katu zgrade, a koji se sastoji od predprostora sa stubistem,
dva hodnika za komunikaciju, osam kancelarija, dva predprostora, dva WC-a, dvije arhive, odmora
za radnike, Gajne kuhinje | spremista, ukupne povrsine od 305,16m2 (na grafiékom dijelu plana
oznaéen oker bojomn)
HRVATSKI ZAVOD ZA SOCIJALNI RAD, OIB: 52966791065, TRG NEVENKE TOPALUSIC 1, 10000
ZAGREB
9. Suvasnidki dio: 191/1000 ETAZNO VLASNISTVO (E-9)
posebni dio - G - smjesten u potkroviju sjevernog dijela zgrade, a koji se sastoji od stubista,
hodnika za kamunikaciju, sedam kancelarija, spremista, dva sanitarna évora | ¢ajne kuhinje,
ukupne povrsine od 172,86m2 {na grafi¢kom dijelu plana oznaden ljubiéastom bojom)
HRVATSKI ZAVOD ZA SOCIJALNI RAD, OIB: 52966791065, TRG NEVENKE TOPALUSIC 1, 10000
ZAGREB
10. Suvlasniéki dio: 126/1000 ETAZNO VLASNISTVO (E-10)
posaebni dio - H - smjedten u potkroviju juZnog dijela zgrade, a koji se sastoji od dvije kancelarije,
hodnika za komunikaciju, spromiéta, ¢ajne kuhinje, stepenista, sale za sastanke, spremistal
tavana, ukupne povriine od 114,00m2 (na grafickom dijelu plana oznaéen tamno zelenom bojom)
GRAD NOVA GRADISKA, OIR; 08658615403, NOVA GRADISKA, TRG KRALJA TOMISLAVA 1

C

Teretovhica

Rbr. SadrZaj upisa I Iznos Primjedba
Tereta nemal
Potvrduje se da ovaj izvadak odgovara stanju zemijiSne knjige na datum 24.09,2024,
ZemljisnoknjZni izvadak (datum | vijeme izrade) 24.09.2024, 12:38:09 Stranjca: 2
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PRILOG 3

OPCI UVJETI
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OPCI UVIETI PROCJENE

Pregled
Napravljen je vizualni pregled nekretnine te fotozapis
7a potrebe procjene ove nekretnine izvidili smo primjereno istraZivanje te smo se kod izrade sluZili tako prikupljenim podacima kao i
podacima koje nam je dostavila oviadtena osoba Narucitelja
Status procjenitelja
Progjenu je izradio neovisni, ovlateni Procjenitelj te potvrdujemo da Procjenitelj i potpisnik ove procjene {pravna osoba):
- fiema nikakve posiovne, pravne, vlasnicke, suvlasnicke ili sli¢ne interese na predmetnoj imovini
- iema nikakve osobne ik poslovne interese vezane uz moguéu procijerjeny vrijednost nekretnina.
- niife ukljuéen u krediti proces, niti u proces odobravanja kreditnih prijedloga
- niije pod utjecajem traZitelja kredita
-nema nikakav trenutni ili potencijalni sukob interesa vezan uz procjenu nekretnine
-nama povezanu osobu bilo s kupcem bilo s prodavateljem nekretnine
-ne smije primiti naknadu povezanu sa krajnjim rezultatom procjene
Procjenitelj i potpisnik izradio je neovisan, jasan, fransparentan i objektivan procjembeni elaborat,

NEMA SUKOBA INTERESA

Pretpostavke
Kako smo razumieli i u progjeni pretpostavili nema zapreke za normalnu, zakonski omogucenu i osiguranu upotrebu rekretnine osim
ako je u procjeni drugafije navedeno.
Tijekom izrade procjene sluzili smo se razliditim izvorima podataka koji su navedeni u Izvjeicu a na osrovu kojih smo stvarali
pretpostavke koje su bitne za iskaz trfiSne vrijednosti nekretnine.

TrZi¥na vrijednost i trZi¥ni uvjeti
Vrijednost izraZena u ovom lzvjeféu predstavija nase objektivno misljenje o Tr¥idnoj vrijednosti, sukladno definiciji iste u
Pojmovaniku, i to na dan procjene.

Verifikacija
Savjetujemo da se prije bilo kakve financijske transakcije, bazirane na ovoj progjeni, napravi proviera informacija te valjanost
pretpostavki koje su navedene u progjeni.
Zelimo Vam skrenuti pa¥nju da, dok smo procjenjivali nekretninu kroz postojeée trzisne uvjete, moda postoje ili se mogu pojaviti
odredeni rizici koji nisu osigurani te je potrebno prije bilo kakve financijske transakcije bazirane na ovoj progjeni provieriti iste i naci
zadovoljavajuéi nadin za osiguranje od mogucih rizika i eventualnih gubitaka.

Ogranifenja
Ovim elaboratom ne utvrduje se posiedovno stanje kao ni vlasniStvo nad nekretninom.
Procjena prefpostavija, ukoliko nije drugatije navedeno, da su vlasnikove ili po njemu delegiranih osoba, tvrdnje valjane, imovinska
prava su dobra i utrZiva te ne postoje smetnje koje se ne mogu ukloniti normaknim putem u razumnom vremenu i prihvatljivom trofku
(BONA FIDES).
Svi nacrti i opisi kori$teni u ovoj procjeni dobavljeni su od strane Naruéitelja i nisu verificirani od strane pravnika ili druge ovladtene
osobe
Za ovo izvieiée nisu naruteni niti su u svezi s njim nikakve analize tla ili geoloske studije, te nisu istraZivana prava ili uvjeti
isloritavanja vode, nafte, plina ugljena ili drugit podzemnih minerala.
Za potrebe ove Procjene nisu radene posebne kontrole statike objekta, kao i kvalitete { stanja instalacija osim onih koje su se mogle
ustanoviti obicnim vizualnim pregledom.
Pretpostavljeno je da posteji puno pridiZavanje propisa i odluka dravne uprave i lokalne samouprave, osim ako je drugatije
navedeno, definirano i razmotreno u elaboratu
Takoder je pretpostavljeno da posteje ili mogu biti obnovljene sve potrebne dozvole, odobrenja 1 suglasnosti za bilo kakvo koriftenje
nekretnine obuhvacene ovim elaboratom,

Vrijednost ili vrijednosti navedene u ovom: elaboratu temelje se na navedenim pretpostavkama i vaZece su jedino vz uvaZavanje istih.

Porezi i trofkovi ked kupoprodaje
Nisu uldjudeni v procjenu.

Povjerljivost
Informacije sadrfanc u ovom elaboratu su poviastene i povjerijive te predstavljaju intelektualno viasnidtvo Progjenitelja. Namijenjene
su za upotrebu samo osobama i tvrtkama navedenim u ovom elaboratu kao i onima koji su posebno autorizirani od strane Progjenitelja,
te se za bilo kakvu primjenu u druge svrhe ili od drugih osoba ne prilivaca nikakva odgovornost. Bilo kakvo irenje, distribucifa i
kopiranje ovog elaboratas strogo je zabranjeno bez pismenog odobrenja od strane Progjenitelja,

Popraine izjave, procijenjene pretpostavke i ogranidenja sastavni su dio ovog claborata. Progjenitelj nije odebrio reprint cijelog ili
djelomiénog elaborata izvan dostavljenth primjeraka.
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POJMOVNIK

Zemlji§na ¢estica je dio zemljine kore omeden stranicama i oznacen brojem

Pojedinaénu nekretninu ¢ini zemljiSna cestica, ukljucujuci i sve §to je sa njom relativno trajno povezano na njezinoj povrsini ili
ispod nje; ali kad je viSe zemljisnih Cestica upisano u zemlji$noj knjizi u isti zemljisnoknjozni uloZak, one su pravno sjedinjene u jedno
tijelo (zemljisnoknjizno tijelo), koje je kao takvo jedna nekretnina.

Trava, drvece, plodovi i sve upotrebljive stvari koje zemlja rada na svojoj povrsini dijelovi su te nekretnine dok se od zemlje ne
Sto je na povrini zemlje, iznad ili ispod nje izgradeno a namijenjeno je da tamo trajno ostane, ili je u nekretninu ugradeno, njoj
dogradeno, na njoj nadogradeno ili bilo kako drukéije s njom trajno spojeno, dio je te nekretnine sve dok se od nje ne odvoji. No, nisu
dijelovi zemljista one zgrade i drugo 3to je s njim spojeno samo radi neke prolazne namjene. Prava koja postoje u korist neke
nekretnine smatraju se pripadno¢u te nekretnine.

Gradevina je gradenjem nastao i s tlom povezan sklop, izveden od svrhovito povezanih gradevinskih proizvoda sa ili bez instalacija,
sklop s ugradenim postrojenjem, samostalno postrojenje povezano s tlom ili sklop nastao gradenjem.

Zgrada je zatvorena i/ili natkrivena gradevina namijenjena boravku ljudi, odnosno smjestaju Zivotinja, biljaka i stvari. Zgradom se ne
sinatra pojedinacna gradevina unutar sustava infrastrukture gradevine.

Stambena zgrada jest zgrada koja je u cijelosti ili u kojoj je vise od 90% bruto podne povriine za stanovanje, odnosno koja nema
vi§e od 50 m2 neto podne povriine u drugoj namjeni. Stambenom zgradom smatra se i zgrada s apartmanima u turisti¢kom podrudju.

Nestambena zgrada jest zgrada koja nije stambena
Nestambena zgrada gospodarske namjene jest zgrada namijenjena za obavljanje gospodarske, proizvodne i poljoprivredne

Smatra se da su namijenjeni da trajno sluZe svrsi zgrade trajno namijenjenoj nekoj proizvodnji ili obrtnoj djelatnosti (poslovna
zgrada), kao glavnoj stvari, strojevi 1 sliéni uredaji namijenjeni toj djelatnosti.

Smatra se da trajno sluze svrsi nekretnine trajno namijenjene poljoprivrednoj proizvodnji, kao glavnoj stvari, strojevi i stoka
namijenjeni daljnjoj poljoprivrednoj proizvodnji, poljoprivredni proizvodi i sjeme potrebni za daljnju poljoprivrednu proizvodnju kroz
ono vrijeme za koje se moze ocekivati da ¢e takvi ili sliéni biti dobiveni tom proizvodnjom, kao i postojece gnojivo i gorivo.
OdrZavanje gradevine je izvedba gradevinskih i drugih radova na postojecoj gradevini radi otuvanja temeljnih zahtjeva za gradevinu
tijekom njezina trajanja, kojima se ne mijenja uskladenost gradevine s lokacijskim uvjetima u skladu s kojima je izgradena.

Pravo vlasni§tva je stvarno pravo na odredenoj stvari koje ovlaiéuje svoga nositelja da s tom stvari i koristima od nje €ini to ga je
volja te da svakog drugoga od toga iskljuéi, ako to nije protivno tudim pravima ni zakonskim ograni¢enjima.

U granicama iz prethodnog ¢lanka vlasnik ima, medu ostalim, pravo posjedovanja, uporabe, koristenja i raspolaganja svojom stvari.
Kad postoji suvlasniStvo neke stvari, uzima se da je ta stvar pravno razdijeljena na sadizajno jednake dijelove (idealne dijelove),
kojima je veli¢ina odredena veli¢inom suvlasnickih dijelova. Idealni dio stvari je neodvojiv od suvlasnickog dijela koji ga odreduje.
Stvar je u zajednickom vlasni$tvu kad na nepodijeljenoj stvari postoji vlasni$tvo dviju ili viSe osoba (zajednitara) koje sve u njemu
imaju udjela, ali veli¢ina njihovih udjela nije odredena, bez obzira na to §to je odrediva.

VlasniStvo odredenog posebnog dijela nekretnine (etazno vlasniStvo) proizlazi i ostaje neodvojivo povezano s odgovarajuéim
suvlasnickim dijelom (idealnim dijelom) nekretnine na kojem je uspostavljeno. Vlasnistvo odredenog posebnog dijela nekretnine
ovlaS¢éuje suvlasnika na c¢ijem je suvlasnickom dijelu uspostavljeno, da upravljaju¢i tim posebnim dijelom nekretnine umjesto svih
suvlasnika izvr§ava sve vlasnicke ovlasti i duZnosti kao da je posebni dio samo njegovo vlasniStvo, pa da, ako nije drugacije odredeno,
ini s tim dijelom i koristima od njega §to ga je volja te svakog drugog iz toga iskljuéi.

TrziSna vrijednost nekretnine je procjenjeni iznos za koji bi nekretnina mogla biti razmijenjena na dan vrednovanja, izmedu
voljnog kupca i voljnog prodavatelja, u transakeiji po trZiSnim uvjetima, nakon prikladnog oglasavanja, pri ¢emu je svaka strana
postupala upuéeno, razborito i bez prisile.

Komentari:

Lprocienjent iznos za koji bi nekretnina mogla biti razmijenjena’’ znadi da trziSna vrijednost ne zavisi od stvarne fransakcije koja se
vr§i na datum vrednovanja ve¢ predstavlja rezultat analize podataka sa trziSta i izracuna vrijednosti jednom od metodologija. To je u
osniovi procjena iznosa novea koji sc moZe razumno ofekivati pri hipotetskom kupoprodajnom ugovoru a na dan procjene i pod
uvjetima definicije trzi$ne vrijednosti. VaZzno je uotiti razliku izmedu pojmova trZiSna cijena, tro$ak i vrijednost, Za razliku od trzisne
vrijednosti trZi¥na cijena i trofak su egzatni iznosi novca koji su ostvareni u stvarnim transakcijama i u sebi sadrZe osobne i osobite
okolnosti te su vezane za toéno odredenog kupca, investitora, prodavatelja itd koji izmedu sebe mogu imati razne oblike veza i odnosa
koji se takoder odrazavaju na konacni rezultat kupoprodaje.

wha dan vrednovanja® znaci da Procjenitelj u svojoj procjeni mora napisati koji je to datum buduci da odgovara za utvrdene i
analizirane podatke kako stanja na trZiStu tako i same nekretnine i njezinog legalno-pravnog statusa samo do tog datuma. Procjenitelj
ne moZe biti odgovoran za eventualne promjene na nekretnini ( fizi¢ke, uporabne, pravne i sl) nastale nakon dana vrednovanja. Taj
datum se razlikuje od datuma zaprimanja naloga i dana dostave procjene tj ne moZe biti prije prvog niti poslije drugog navedenog

wizmedu voljnog kupca i voljnog prodavatelja* znaci da kupac i prodavatelj ne predstavljaju stvame osobe veé¢ se odnosina
hipotetske osobe koje slobodno posluju na trziStu i prosjecno su poslovno zainteresirane za nekretninu tj, mogu a ne moraju kupiti ili
prodati nekretninu ve¢ ¢e to uciniti ako smatraju da je to korekina poslovna prilika. Vazno je primijetiti da slijedom navedenoga
vlasnidtvo nad nekretninom nema utjecaja na trZziSnu vrijednost jer kako je reeno vrijednost treba vrijediti za svakog kupea i
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it transakelji po trEisnin wvjetima " {engl..arms' lenght transaction) je pravni pojam koji oznadava prosjecne uvjete na fristu te prije
svega pretpostavija situaciju da se kupae i prodavatelj ne poznaju, da nisu u nckom postovnom (npr. Najmoprimac i najmodavac) ili
rodbinskom odnosu, da nisu prisiljeni kupiti ili prodati i sl.

. nakon prikigdnog oglaavanja” znadi da ¢e i kupac i prodavatelj uloZiti neka sredstva u oglaSavanje i objavu svojih potreba te da
ée dovoljan broj aktera na trZistu biti o tome obavjeSten kako bi se postigla razumno pretpostavljena vrijednost. Uobicajeno se smatra
da je to period od cca 12 mjeseck.

LDFE Gemu je svaka strana postupala upuceno™  znadi da su kupac i prodavatelj aktivni sudionici na teziStu, da poznaju stanje istog
kao i va¥eéu regulativu te posebno da su upoznati sa fizickim 1 pravnim stanjem nekretnine.

JFazhorito i bez prisile” znadi da su i kupac i prodavatelj djelovali u svom najboljem interesu, postupali kao dobar gospodarstvenik
te poslovali bez ikakve prisite kalo obaveze kupnje/prodaje tako i roka u kojem se mora obaviti.

Klasifikacija imovine za potrebe zasnivanja kolaterala
1. Investiciona nekretnina
2. Nekretnina koju koristi/zauzima vlasnik
3. Nekretnina u razvoju
4. Nekretnina koja se obi€no vrednuje iz poslovanja koje je vezano za nju
5. Imovina koja se tro&i {rudnici, nalazifta minerala i si)

Klasifikacija imovine za potrebe financijskog izvjeStavanja
A. Od vlasnika zauzete nekretnine za potrebe poslovanja, specijalnog ili opéeg
B. Ulaganja u svrhu stvaranja prihoda ili kapitalne dobiti
C. Visak od postojece poslovne upotrebe
D. Zaliha za prodaju, oznadena kao kratkotrajna imovina
E. Najmovi

ZAKONI

Zakon o viasniStvu 1 drugim stvarmim pravima (NN 91/96; 68/98; 114/01; 79/06; 141/06; 146/08; 38/09 153/09; 143/12; 152/14)
Zakon o gradnji (NN 153/13); Izmjena i dopuna zakona o gradnji (NN 20/17); Izmjena i dopuna zakona o gradnji (NN 39/19)
Pravilnik o jednostavnim i drugim gradevinama i radovima (NN [12/17, NN 34/18, NN 36/19)

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

Zakon o gradevinskoj inspekeiji (153/13)

Zakon o zemljiSnim knjigama (NN 63/19)

Zakon o drzavnoj izmjeri i katastru nekretnina (NN 112/18)

Zakon o posredovanju u prometu nekretnina (NN 107/07; 144/12; 14/14; 32/19)

Zakon o postupanju s nezakonito izgradenim gradevinama (NN 86/12; 143/13; 65/17; 14/19)

Zakon o financiranju vodnog gospodarstva (NN 153/09; 90/11; 56/13; 154/14; 119/15; 120/16; 127/17)

Zakon o turistickom i ostalom gradevinskom zemijistu neprocijetijenom u postuplou pretvorbe i privatizacije (NN 92/10)
Zakon o sudovima (NN 28/13; 33/15; 82/15; 82/16; 67/18)

Zakon o pomorskom dobru i morskim [ukama (NN 158/03; 100/04; 141/06; 38/09; 123/11; 56/16; 98/19)

Uredba o visini vodnog doprinosa (NN 78/10; 76/11; 19/12; 151/13; 83/15 1 42/19)

Pravilnik o utvrdivanju obujma gradevine za obradun komunalnog doprinosa (NN 15/19)

Uredba o nadinu i postupku progjene vrijednosti turisti¢kog zemljista, odnosno gradevina u kampovima, naginu isplate
kod civilne diobe, naginu utvedivanja tr¥isne cijene ostalog gradevinskog zemljidta za koje je na temelju posebnog
propisa utvrdeno da sluZi za redovitu uporabu gradevine (NN 12/11}

Uredba o nadinu postupku i uvjetima procjene vrijednosti i prodaje turistitkog zemljidta u vlasnistvu jadinica lokalne
samouprave te na¢inu, postupku i uvjetima za dobivanje koncesije na preostalom turistickom zemljidtu u vlasniStvu
jedinica lokalne samouprave (NN 12/11)

Pravilnik o energetskom certificiranju zgrada (NN 88/17) HRN EN ISO 9836/2011 (izraun povi$inga zgrada)
Prostorni planovi JLS

Odluke JLS o visini komunalnog doprinosa

Odluke JLS w vezi komunalhog opremanja gradevinskog zemljiSta i

Normativi RH za gradevinarstvo

Standardna kalkulacija (Bilten 1GH)

Podatak o etalonskoj cijeni gradaje (MGIPU)

European Valuation Standards (EVS).blue book 8. izdanje (TEGoVA)

Pravilnik i procedure procjena PBZ Nekretnine

Zakon o progjeni vrijednosti nekretnina (NN 78/13)

Pravilnik o metodama procjene vrijednosti nekretnina (NN 105/15)
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