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ELABORAT O PROCJENI TRZISNE
VRIJEDNOSTI NEKRETNINE

Nekretnina: KUCGA S POMOCNIM OBJEKTOM | ZEMLJISTEM
Lokacija: ul. FRA. KAJE ADZICA, br. 64, POZEGA
Narugitelj: GRAD POZEGA

Vlasnik: GRAD POZEGA

Svrha: PRODAJA




1. OPCENITO

Na zahtjev Grada Pozege izvr§ena je procjena trziSne vrijednosti stambenog objekta s pomoénim
objektom i zemljistem na k.¢.br. 3407/4 u k.o. PoZega, na adresi ul. Fra Kaje AdZi¢a, br. 64, PoZega.

Ocevid je izvr$en na licu mjesta 20.03.2025. godine.

2. PODACI O VLASNISTVU

Prema nesluzbenom izvatku iz zemliji§ne knjige Opéinskog suda u Pozegi, od 30.03.2025. u k.o.
Pozega upisani su kuéa i dvorite na k.¢.br. 3407/4 u z.k.ul. 1915, a kao ZK vlasnik upisan je Grad
Pozega.

Nije predmet ovog elaborata imovinsko-pravna provjera niti provjera s upravno-pravnog
naslova.



3. SAZETAK

Nekretnina:
Lokacija:
Naruditelj:
Korisnik procjene:
Dan kakvoée

Dan vrednovanja
Osnova procjene :

KUCA S POMOCNIM OBJEKTOM | ZEMLJISTEM
ul. FRA. KAJE ADZICA, br. 64, POZEGA

GRAD POZEGA
GRAD POZEGA
20.03.2025.
31.03.2025.
TrzisSna vrijednost

Z K. izvadak: Nesluzbeni
Opdinski sud: PozZega, z.k. odjel PoZzega
ZEMLJISNE KNJIGE
K.O. Z K. ulozak z&br podul. povrsina (m?)
POZEGA 1915 3407/4 - 560
KATASTAR
K.O k&.br. posjedovni list povréina (m°)
POZEGA 3407/4 5121 639
Opis nekretnine: Obiteljska kuéa sa zemijiStem
Ukupna povrsina zemljiSta u zemljiSnim knjigama: 560,00 m*
Ukupna povrsina zemljiSta u katastru: 639,00 m?
Viasnik: Grad Pozega
Teret: Nema.
Legalitet: U z.k. izvatku upisana zabiljeZzba dostave RjeSenja o izvedenom

Godina gradnje:
Zadnja rekonstrukcija:
Klasifikacija nekretnine:
Alternativha upotreba:
Razvoj (dozvole):
Napomene:

NKP stambenog objekta:
NKP pomoénog objekta:

Trzis$na vrijednost:

stanju za kuéu. Za pomoéni objekt nema dokaza legalnosti.
Nekretnina ima izravni pristup na javnu prometnu povrsinu.
Energetski certifikat nije prezentiran.

Djelomiéno legaina nekretnina.

1973.

Nije radena

Nekretnina koji zauzima/koristi viasnik.

Nije mogucéa bez vedih ulaganja.

Nisu prezentirane.

Povr$ine predmetnih k.€. u zemljiSnim knjigama i u katastru se
razlikuju, za potrebe ove procjene koristit ¢e se povrsine iz katastra.

169,07 m?
16,57 m>

75.800,00 EUR



4. LOKACIJA

MAKRO

Hrvatska (sluzbeni naziv: Republika Hrvatska) je europska drzava, zemljopisno smjestena na prijelazu
iz Srednje u Jugoisto&nu Europu. Grani¢i na sjeveru sa Slovenijom i Madarskom, na istoku sa Srbijom, na
jugu i istoku s Bosnom i Hercegovinom i Crnom Gorom. S Italijom ima morsku granicu. Tijekom hrvatske
povijesti najznaéajniji kulturologki utjecaji dolazili su iz srednjoeuropskog i sredozemnog kulturnog kruga.

Prema popisu iz 2021. godine Hrvatska ima 3.871.833 stanovnika. Hrvati ¢ine 91,63% stanovnistva, a
najznacajnija nacionalna manjina su Srbi koji &ine 3,20% stanovnistva, dok svaka od ostalih nacionalnih
manjina &ini manje od 1% stanovnitva. Kopnena povr$ina iznosi 56.542 km?, a povrsina teritorijalnog
mora 31.067 km?2 &to Hrvatsku svrstava medu srednjevelike europske zemlje. Glavni grad je Zagreb koji je
gospodarsko, kulturno i politicko sredidte zemlje.

Prema politickom ustroju Hrvatska je parlamentarna demokracija. Clanica je Ujedinjenih naroda od 22.
svibnja 1992. Hrvatska je ¢lanica Vije¢a 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

Predmet procjene je obiteljska kuca s pomoénim objektom i zemijiStem na sjevernoj periferiji grada
Pozege. Predmetna gradska &etvrt je preteZito stambena u razmjerno manje atraktivnom dijelu grada.
Nekretnina je cestovno dobro prometno povezana s ostalim dijelovima grada. Pristup predmetnim k.€.br.
je iz ulice Fra Kaje AdZi¢a koja je asfaltirana s relativno niskim intezitetom prometa, dostupna je sva
komunalna infrastruktura, u predmetnom dijelu je jednosmjerna.

Pozega je grad u Hrvatskoj, industrijsko, kulturno, upravno, pravosudno i financijsko srediste Pozesko-
slavonske Zupanije. Grad je lociran cca. 40km sjeverno od autoceste Zagreb-Lipovac i Zeljeznicke pruge
Zagreb-Vinkovci, na juznom rubu PoZeske kotline. Prema popisu iz 2021. godine Sire podrucije grada ima
22,3 tisuce stanovnika.



5. OPCI VRIJEDNOSNI ODNOSI NA TRZISTU NEKRETNINA

Nekretnine su i dalje ekonomski opravdano ulaganje. Negativan utjecaj COVID-19 pandemije i inflacije
na kupovnu moé kupaca je primjetan, ali to ne utjete na cijene nekretnina koje i dalje rastu, ve¢ uzrokuje
smanijenje broja transakcija u cijeloj Hrvatskoj. Glavni generator rasta cijena nekretnina su novosagradeni
stanovi, dok starijim nekretninama cijena uglavnom stagnira, a na pojedinim lokacijama i pada. Razlika
izmedu traZenih i realiziranih cijena stambenih nekretnina i dalje je prisutna, ali je primjetan trend
smanjenja.

Poveéana aktivnost na trziétu nekretnina osje¢a se u Zagrebu i priobalju. Drzavljani drugih EU zemalja
gine sve vedi udio medu kupcima nekretnina koji nekretnine u Hrvatskoj kupuju kao “drugi dom" koji Cesto
iznajmljuju u turisticke svrhe.

BN Index

Trazene i postignute cijene



Prosjecno postignute cijene

lzvor: www.burza-nekretnina.com



6. IZRACUN GEOMETRIJSKIH PODATAKA

Kuca
Opis Duzina Sirina Koeficijent | Ukupno

podrum
spremiéte 826 3,87 0,50 15,98
spremidte 3,66 2,65 0,35 3,39
ukupno 19,38

prizemlje
garaza 3,67 5,41 0,60 11,91
ostava ] 366 2,65| 1,00 - 9,70
thodnik i stubiste i 418, 1,82 1,00 7,61
L o 234 198 1000 = 4863
soba _ | 4,05 406| 1,00 16,44
dnevna soba _ 540 3,92 1,00| 21,17
|balkon 9,00 0,98 0,25 2,21
kuhinja | 392 2,86 1,00 11,21
kupaonica 2,03 2,08 1,00 422
ukupno 89,10

potkrovlje
stubisteihodnik | 4,07 1,88 0,75 5,74
B 2,31 1,34 0,75 2,32
soba b | 4,06 4,12 0,75 12,55
balkon - 558 0,91 0,75| 3,81
soba _ 4,10 2,37| 0,75 7,29
| 290 150 075 326
balkon 6,26 0,90 0,25 1,41
blagovaonica | — 4,14 2,38 0,75 7,39
2,41 1,44 0,75/ 2,60
kuhinja | 1,66 1,88 0,75 2,34
kupaonica | 1,88 2,03| 0,75 2,86
terasa __ | 8,72 3,95 0,25 8,61
3,88 0,42 0,25 0,41
ukupno 60,59
sveukupno 169,07

Neto povrsina (NKP) = 169,07 m>



Pomoc¢ni objekt

Opis Duzina Sirina Koeficijent | Ukupno

prizemlje

) | ' 557| 350/ o085 1657
ukupno 16,57

Neto povrsina (NKP) = 16,57 m?




ZemljisSte

Teren je blago nagnut prema istoku, parcela 3407/4 je priblizno pravokutnog oblika, ogradena je
dijelom objektima, Ziganim pletivom na Zeljeznim stupovima i Zivom ogradom. Povrsina izvan objekata je
travnjak s betonskim stazama. Predmetna parcela se nalazi u zoni stambene namjene (S).

D

f==ari V. IZMJENE | DOPUNE I

GENERALNOG URBANISTICKOG PLANA ‘

GRADA POZEGE |

—— : | (f"‘“";’f ) _sn.:::*_ B | ZAvOD 2—1'..?.‘1#’-’2'_;«‘. ZGRADNIU 6 4 .-
/ i.1.4 NAMIJENA | KORISTENJE PROSTORA
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Prikljuéci

Predmetna nakretnina ima sljedec¢e prikljucke na komunalne sustave:
- struja, voda, kanalizacija i plin

Kuca

Gradevina je obiteljska kuc¢a prizemnica s podrumom i potkrovljem.
Godina izgradnje - 1973.
Nosiva konstrukcija - zidovi od betona u podrumu i od opeke na ostalim etazama.

Stropovi - u podrumu i prizemlju AB plog¢e, u potkrovlju montazni strop od gips panela i toplinske
izolacije. Svijetla visina prostorija u podrumu iznosi 2,01m, u prizemlju 2,70m (garaza 2,80m}) i u potkroviju
1,70-2,67m.

Podovi - u kupaonicama, kuhinji, hodniku u prizemiju i dijelu hodnika u potkroviju su keramicke plocice,
a u ostatku objekta je beton.

Iznutra zidovi su ozbukani i oliéeni, zidovi u kuhinjama su djelomi¢no, a u kupaonicma cijelom visinom
obloZeni keramickim plogicama.

Fasada - obitna Zbuka, zavréna obrada u tehnici hirofa.

Stolarija - ulazna vrata u stan su crvena s ukladama, garazna vrata su izradena od Zeljeznih i alu
profila, ustakljena, unutarnja vrata su drvena glatka furnirana. Prozori su drveni s izo staklom i pvc
roletama.

Grijanje - centralno radijatorsko s plinskim kombi-bojlerom.

Kroviste - drvena viSestre$na konstrukcija s pokrovom od crijepa, osim iznad garaZe gdje je ravno
neizolirano kroviste.

Limarija - pocincani lim, oliceno.
Instalacije - struje, vode, kanalizacije, telefona, plina i centralnog grijanja.

U zidovima i stropu garaZe i ostavi u prizemlju te u zidovima u podrumu vidljiva je velika koli¢na
vlage. Ostecenja od vlage su vidljiva na podovima u cijeloj kuéi i dimnjaku u dijelu izvan krova.

Pomoéni objekt

Gradevina je prizemnica u dvori$tu gore opisane kuce.
Godina izgradnje - 1973.

Nosiva konstrukcija - zidovi od blok opeke.

Stropovi - AB plo¢a.

Podovi - beton.

Iznutra zidovi nisu ozbukani.

Fasada - obi¢na Zbuka, bez zavrSne obrade.

Stolarija - jedna limena vrata i jedna drvena vrata s ukladama.
Grijanje - nema.

Kroviste - ravna neizolirana AB ploca.

Limarija - nema.

Instalacije - nema.

Objekt je loSe odrzavan i zapusten.
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7. 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, uzimajuci u obzir postojece obicaje
u uobigajenom poslovnom prometu kao i druge okolnosti pojedinog slu€aja, osobito u odnosu na
raspoloZive podatke.

Uzimajuéi u obzir sve &injenice o nekretnini te trzino dostupne podatke odiu¢io sam ovu procjenu
napraviti TroSkovhom metodom.

U ovoj metodi utvrduje se trzi§na vrijednost nekretnine (TV) iz trziSnog troSka gradenja zamjenske
nekretnine (nove a ne reproduktivne) zgrade i vrijednosti zemljista, doprinosa, priklju¢aka, okoli$a i ostalih
(intelektualnih) usluga kod gradenja uz primjenu koeficienata za prilagodbu.

Zamjenska zgrada, u smislu ove procjene, je nova zgrada koja po dimenzijama i namjeni odgovara
procjenjivanoj ali je radena prema vaZeéim standardima i zakonima. Tro$ak izgradnje zamjenske
gradevine je ujedno i iznos na koji ¢e se ona osigurati (Nova vrijednost-NV).

Sadasnja vrijednost nove, zamjenske, zgrade proizlazi iz troSkova gradnje uzimajuci u obzir umanjenje
vrijednosti zbog starosti zgrade. Umanjenje se raéuna odvojeno za konstrukciju, gradevinske radove
vanjskog zatvaranja (krov, fasada, vanjska stolarija), zavréne radove i instalacije. Postotak ucesca
pojedine vrste radova odreduje se ovisno o konstrukciji, vrsti i namjeni zgrade.

Na ovaj naéin izraduna se deprecirani tro§ak zamjene (sadasnja gradevinska vrijednost-SGV).
Procijenjenu vrijednost zemlji§ta izratunali smo usporednom metodom. Ova metoda zahtjeva analizu niza
usporedivih transakcija te nekretnina oglasenih za prodaju na trZistu. Ovaj pristup je zasnovan na
podacima sa trZiéta ali se zasniva na dostupnost novijih i izravno usporedivih transakcija a sukladno
Regulativi 575 EU &l 199.

Moj pristup utvrduje vrijednost zemijista po m? a izratunava se koristenjem koeficjenata za
preraéunavanje (u %) kako bismo uzeli u obzir razike u kvaliteti, utrzivosti i vrijednosti usporednih
zemljista sa procjenjivanim zemljitem. Negativni koeficjenti za preratunavanje znace da je procjenjivana
nekretnina zbog odredenog aspekta "manje vrijedna" dok pozitivni oznacavaju suprotno.

Op¢i vrijednosni odnosi na trzi§tu nekretnina uzimaju se u obzir primjenom koefijenata za prilagodbu kojih
vrstu i veliginu odreduju, temeljem iskustva i dostupnih podataka sa trzista. To nisu jedini moguci
koeficjenti no oni predstavijaju, prema mojem iskustvu, najvaznije kriterije koje je moguée uogiti i pratiti.

Kod izrade ovog elaborata procjene trzi$ne vrijednosti nekretnine, primjenjivale su se odgovarajuce
odredbe i smjernice odgovarajucih zakona, podzakonskih akata, propisa, odluka, pravilnika i normativa i
to:

- Zakon o procjeni vrijednosti nekretnina (N.N 78/2015)

- Pravilnik o metodama procjena vrijednosti nekretnine (N.N. 79/14)

- Bilten standardne kalkulacije radova u visokogradnji (IGH 03/2006)

- Pravilnik o stalnim sudskim vjestacima (NN 38/14)

- Zakon o viasni$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)

- Zakon o zemljidnim knjigama (NN 91/96, 68/98, 137/99, 114/01, 100/04, 107/07, 152/08, 126/10, 55/13,
60/13)

- Odluka o komunainom doprinosu

- Zakon o gradnji (N.N., br. 153/13)

- Zakon o prostornom uredenju (N.N., br. 153/13)

- Zakon o financiranju vodnog gospodarstva (N.N., br. 153/09, 90/11, 56/13, 154/14)

- Uredba o visini vodnog doprinosa (N.N., br. 78/10, 76/11, 19/12 i 151/13)
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8. PROCJENA VRIJEDNOSTI NEKRETNINE

8.1. Usporedne

nekretnine

Za potrebe ove procjene izvrsio sam istraZivanje lokalnog trzistagradevinskog zemljita, te prikupio
podatke iz baze podataka eNekretnine (u prilogu lzvadak iz Zbirke kupoprodajnih cijena).

Redni broj
transakcije 4 2 c : :
Katastarska opéina Pozega Pozega Pozega Pozega | PoZega |
Jurja Krizaniéa, | Jurja Krizaniéa,|  SY- Vinka Dragana Dragana
Adresa . ' . ' Paulskog, Vukovica, Vukoviéa,
. Pozega | Pozega_ Pozega ~ Pozega PoZega
K.E. 3351/4 3351/3 3963/17 3758/21 375812
3 Povrsina k.C. ~1.899 1.899 715 1762 | - 1762 |
S Povrsina u prometu | 1899 1.899 715 1.762 1762
4 Tip transakcije | Ostvarena Ostvarena Ostvarena Ostvarena Ostvarena
T |Cijena EUR/m? 8,40 8,40 11,19 11,35 11,35
S |Datum sklapanja [ o =
lkupoprodajnog 22.01.2022. 22.01.2022. 02.01.2023. 11.01.2023. | 11.01.2023.
ugovora
Vi . | Gradevinsko Gradevinsko | Gradevinsko | Gradevinsko | Gradevinsko
rsta nekretnine ooy . .. oy .
_ zemljiste | zemljiSte | zemljiste zemljiste zemljiste |
Kategorija zemljista 1 1 L 1T | 1
Namjena . s | s S S q 5
Cienovni blok PoZega - PoZega - Varelovac PoZega - PozZega -
stambeno 11 stambeno 11 stambeno 6 | stambeno 6
Grubo Eiscenje
Ulaziuizratun | DA | DA N DA DA DA |
g Razlog
2 Meduvremenskio
® izjednacavanje | LI |
% @ |Bazniindeks na dan
.g § ?Xl)apanja kupoprodaje 132,32 132,32 154,22 154,22 154,22
28 |Bazniindeksnadan ] _ B 5 o ] |
§ :§ Viregrl‘(o‘fa;j? lkBtlr 83,95 89,95 189,95 1_89,95 | 89,95_
N orekcijski fa
& —(B)(A) 1,44 1,44 1,23 1,23 1,23
é Interkvalitativho
g iziednagena cijena
Meduvremenski i
interkvalitativho 12,06 12,06 13,78 13,98 13,98
iziednatena cijena
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| o — —— - - —
g  [Cdstupanje od 4,64% 6,13% 6,13%
€ |prosiekau % _ | ' B —
ﬁ Odst_ueanje 9d . Ne odstupa Ne odstupa Ne odstupa Ne odstupa | Ne odstupa
X prosjecne vrijednosti | S | 1l L
w -
e Odst'upanje od 0,61 0,81 0,81
-.E |prosjeka (apsolutno) | R
» Odstupame od sigma - Ne odstupa Ne odstupa Ne odstupa Ne odstupa Ne odstupa
dva pravila
Statisticka analiza
Prosjek (EUR/m?) 13,17
Standardno odstupanje (+): 0.9 6,92%
Pravilo dva-sigma (&): 1,82
]Mjerodavna prosje¢na vrijednost nekretnine (EUR/m?) 13,17]
lUkupna vrijednost zemljista na k.¢.br. 3407/4 (EUR) 8.41 6,74]

8.2. TrziSna vrijednost

Faktor koriStenja zgrade (FK)

A lokacijal/trziste

B- zgrada opéenito

C-stanje zgrade

Uporabljivost u potpunosti i
dugoroéno dana / osigurana

optimalna lokacija,
velika potraZnja za
vrstom objekta skoro
nema ponude

vrlo dobra infrastruktura, vrio dobro
oblikovanje, dobra prostorna
organizacija, visoka fleksibilnost

nema oétecenja, puna stabilnost, puna
uporabivost, daljnje koristenje nije
smanjeno

Uporabljivost dovoljna i
dugorono dana fosigurana

dobra lokacija,
redovita potraznja za
vrstom objekta, skoro

mala ponuda

vrlo dobra infrastruktura, vrlo dobro
oblikovanje, dobra prostorna
organizacija, dovoljna fieksibiinost

mala oétecenja, puna stabilnost, jo$
dobra uporabivost, daljinje koriStenje
jedva smanjeno

Uporabljivost smanjena ali
srednjorotno dana
/osigurana

srednja lokacija, jo$
postoji potraznja za
vrstom objekta, skoro
dovaljna ponude

dovoljna infrastruktura, prosjetno
oblikovanje, prosjeéna prostorna
organizacija, umjerena fleksibilnost

jasna ostecenja, smanjena stabilnost,
prosjeéna uporabivost, daljinje
koristenje smanjeno

Uporabljivost ograni¢eno
danafosigurana

umjerena lokacija,

mala potraznja za
vrstom objekta,
bogata ponuda

dovolina infrastruktura, umjereno
oblikovanje, umjerena prostorna
organizacija, mala fleksibilnost

jasna ostecenja, smanjena stabilnost,
smanjena uporabivost, daljnje
koriStenje jasno smanjeno

Uporabljivost kratkoroéno
dana /osigurana

nezadovoljavajuée
lokacija, jedva
postoji/ne postaji
potraznja za vrstom
objekta velika ponuda

nedovoljna infrastruktura, umjereno
oblikovanje, nedovoljna prostorna
organizacija, bez fleksibilnosti

znatna o3tedenja, smanjena
stabilnost, nedovoljna uporabivost,
daljnje koristenje samo kratkorotno

14



PODACI O NEKRETNINI - kuéa

Prosjecna starost gradevine

52

Tip nekretnine

Obiteljske kuce, gradnja na licu
mjesta, masivnha gradnja

Qdrzivi vijek koristenja (granice) 70-100
Qdrzivi vijek koristenja (odabrano) 100
Faktor koriStenja zgrade:
A - lokacija / trziste 3,00
B - zgrada op¢enito 3,00
C - stanje zgrade 2,00
FK odabrano: 3,00
Relativna starost 52,00%
|OOVK (%) 44
|OOVK (god) 44,00
Zamjenska starost zgrade 56,00
|Linearno umanjenje vrijednosti zgrade 56,00%
Elementi izraduna VRIJEDNOST (EUR)
Zemijiste (k.C.br. 3407/4) 8.416,74
ZGRADA
NKP gradevine 169,07 m?
BV gradevine 544,39 m°
Jedini¢na cijena izgradnje gradevine 850,00 EUR/m?
Koeficijent dovrenosti: 0,90
NOVA GRADEVINSKA VRIJEDNOST: 129.336,04
Umanjenje vrijednosti
Starost gradevine 52
Qdrzivi vijek koristenja 100
Relativha starost 52,00%
Obraéunska povrsina (BRP) m2 169,07
OOVK (%) 44
OOVK (god) 44,00
Zamijenska starost zgrade 56,00
Linearno umanjenje vrijednosti zgrade 56,00%
Preostala vrijednost zgrade 56.907,86
UZGREDNI TROSKOVI
Komunalni doprinos 7,96 EUR/m® 4.335,22
Vodni doprinos 0,75 EUR/m® 408,79
Troskovi komunainih prikljuéaka 3.600,00
Tehnitka dokumentacija 3.500,00
Ostali troskovi (prema &l. 57. Pravilnika) 2.586,72
Ukupni troskovi 14.428,73
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Ukupna vrijednost

Vrijednost zgrade 56.907,86
Vrijednost zemljista 8.416,74
Uzgredni troskovi 14.428,73
Tro$kovi vanjskog uredenja 4.000,00
Dodatni troskovi za uklanjanje nedostataka -8.500,00
Troskovna vrijednost nekretnine 75.253,32
Koeficijent za prilagodbu trzidtu = 1,00
|Trzisna vrijednost nekretnine (EUR) 75.253,32|

PODACI O NEKRETNINI - pomo¢éni objekt

Prosjecna starost gradevine 52

Tip nekretnine Pomoéni objekt, masivna gradnja

Odrzivi vijek koritenja (granice) 40-60

OdrZivi vijek koristenja (odabrano) 60

Faktor koriStenja zgrade:

A - lokacija / trziSte 3,00

B - zgrada opéenito 3,00

C - stanje zgrade 2,00

FK odabrano: 3,00

Relativna starost 86,67%

OOVK (%) 40

OOVK (god) 24,00

Zamjenska starost zgrade 36,00

Linearno umanjenje vrijednosti zgrade 60,00%

Elementi izra¢una VRIJEDNOST (EUR)
Zemljiste

ZGRADA

NKP gradevine 16,57 m®

BV gradevine 49,55 m®

Jediniéna cijena izgradnje gradevine 150,00 EUR/m?

Koeficijent dovr§enosti: 1,00

NOVA GRADEVINSKA VRIJEDNOST: 2.485,61
Umanjenje vrijednosti

Starost gradevine 52
Qdrzivi vijek koridtenja 60
Relativna starost 86,67%
Obraéunska povrsina (BRP) m2 16,57
QOVK (%) 40
OOVK (god) 24,00
Zamjenska starost zgrade 36,00
Linearno umanjenje vrijednosti zgrade 60,00%
Preostala vrijednost zgrade 994,25
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UZGREDNI TROSKOVI

Komunalni doprinos 0,00 EUR/m® 0,00
Vodni doprinos 0,00 EUR/m® 0,00
Troskovi komunalnih prikljusaka 0,00
Tehnitka dokumentacija 0,00
Ostali troskovi (prema &l. 57. Pravilnika) 49,71
Ukupni troSkovi 49,71
Ukupna vrijednost

Vrijednost zgrade 994,25
Vrijednost zemlji$ta 0,00
Uzgredni troskovi 49,71
Troskovi vanjskog uredenja 0,00
Dodatni troskovi - legalizacija -500,00
Troskovna vrijednost nekretnine 543,96
Koeficijent za prilagodbu trzistu = 1,00
|Trzi$na vrijednost nekretnine (EUR) 543,96
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9. MISLJENJE - ZAKLJUCAK

U skladu sa &injenicama i pretpostavkama koje su iznesene u ovoj procjeni a nakon obrade i

izracuna za

nekretninu : KUCA S POMOCNIM OBJEKTOM | ZEMLJISTEM
na adresi: ul. FRA. KAJE ADZICA, br. 64, POZEGA

upisana u z.k.ul. 1915

na k.€.br. 3407/4

u k.o. POZEGA

naruditelja: GRAD POZEGA

Misljenja sam da je na dan 31.03.2025.

Ukupna trzisna vrijednost (zaokruzeno):

75.800,00 EUR

U Pozegi, 31.03.2025. godine

lzradio:

S ANTEBUDIMR %
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10. FOTOGRAFIJE

kuca
procelje

dvori$no procelje

pomocni objekt
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podrum
ulaz u podrum

spremiste

prizemlje
garaza
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ostava

hodnik i stubiste za
kat

soba
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kuhinja

kupaonica

potkrovlje
soba
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soba

soba

kuhinja
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kupaonica

dvoriste
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11. PRILOZI

- izvadak iz zemljisne knjige

- posjedovni list

- izvadak iz zbirke kupoprodajnih cijena

- rjeSenje o imenovanju sudskim vjestakom i procjeniteljem

25



e NESLUZBENA KOPIJA

‘u”
REPUBLIKA HRVATSKA
Opéinski sud u PoZzegi
ZEMLJISNOKNJIZNI ODJEL POZEGA
Stanje na dan: 30.03.2025. 12:56

Verificirani ZK ulozak

Katastarska opéina: 327760, POZEGA Broj ZK uloska: 1915

Broj zadnjeg dnevnika: Z-242/2025

Aktivhe plombe:
IZVADAK 1Z ZEMLJISNE KNJIGE

A
Posjedovnica
PRVI ODJELJAK
Broj Povrdina
Rbr. zemljista Oznaka zemljiSta Primjedba
(kat. jutro | &hv m2
Cestice)
13407/4 KUCA | DVORISTE 560
| UKUPNO: 560
DRUGI ODJELJAK
Rbr. Sadrzaj upisa Primjedba

Zaprimljeno 28.07.2020.g. pod brojem Z-3089/2020

ZABILJEZBA, RJIESENJE O 1IZVEDENOM STANJU UPRAVNOG ODJELA ZA GOSPODARSTVO |
11 GRADITELJSTVO POZESKO-SLAVONSKE ZUPANIJE KLASA: UP/1-361-03/13-03/15930, UR.BR: ZABILIEZEA
1 2177/1-06-06/14-19-6 19.12.2019, temeljem &l. 174 Zakona o gradnji (NN 153/13) da je za
gradevinu sagradenu na k.¢. br. 3407/4 kuéa i dvoriste 560 m2 priloZzeno Rjesenje o izvedenom
stanju Upravnog odjela za gospodarstvo i graditeljstvo PoZesko-slavonske Zupanije klasa: UP/-
361-03/13-03/15930 Ur.br: 2177/1-06-06/14-19-6 od 19.12.2019

B
Viastovnica
I~y Sadr3aj upisa Primjedba
+. Vlasnicki dio: 1/1
GRAD POZEGA, OIB: 95699596710, TRG SVETOG TROJSTVA 1, 34000 POZEGA
Cc
Teretovnica
Rbr. Sadrzaj upisa Iznos Primjedba

Tereta nemal

Potvrduje se da ovaj izvadak odgovara stanju zemljiSne knjige na datum 30.03.2025.

ZemljignoknjiZni izvadak (datum i vrijeme izrade) 30.03.2025. 12:58:45 Stranica: 1
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_REPUBLIKA HRVATSKA
DRZAVNA GEODETSKA UPRAVA

PODRUCNI URED ZA KATASTAR POZEGA

Stanje na dan: 30.03.2025. 18:40

NESLUZBENA KOPIJA

PRIJEPIS POSJEDOVNOG LISTA

Katastarska opéina: POZEGA (Mbr. 327760)

Posjedovni list: 5121

Udio
1/1

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

OI1B

GRAD POZEGA, TRG SVETOG TROJSTVA 1, 34000 POZEGA, HRVATSKA (VLASNIK) 95699596710

T Jaci o katastarskim Cesticama

) =]
| A

Broj ’Adresa katastarske festice/Nacin uporabe katastarske

Povriina/ Broj | Posebni
katastarske | Cestice/Nadin uporabe zgrade, naziv zgrade, kuéni broj 2 DL pravni Primjedba
destice zgrade o reZimi
— !
3407/4 |GRADSKO PQDRUC‘JE 639 7

DVORISTE | 500

‘ KUCA i 139

Ukupna povrsina katastarskih éesticai 639

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



S TS
HEN
NESLUZBENA KOPLJA
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REPUBLIKA HRVATSKA K.o. POZEGA
DRZAVNA GEODETSKA UPRAVA k.ibr.: 3407/4
PODRUCNI URED ZA KATASTAR
POZEGA

Stanje na dan: 30.03.2025.
IZVOD 1Z KATASTARSKOG PLANA

Mijerilo 1:1000
Izvorno mjerilo 1:2000
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Y POZEGA

UPRAVNI ODJEL ZA KOMUNALNE DJELATNOSTI | GOSPODARENIJE

REPUBLIKA  VATSKA - POZESKO-SLAVONSKA ZUPANUA / €

[ZVADAK 1Z ZBIRKE KUPOPRODAJNIH CIJENA — KUPOPRODAJA ZEMUISTA

ZatraZio/la: ANTE BUDIMIR (64632208436)

ID l1zvatka: 58341

RBR.
5 6
B NEKRETNINE 1 B 3 4
2 VRSTA UGOVORA KP KP K kP KP kP
JURIAKRIZANICA, | JURIA KRIZANICA, | JURIAKRIZANICA, | JURJA KRIZANICA, SVETOG VINKA DROCARS
2 ADRERA POZEGA POZEGA POZEGA POZEGA PAULSKOG, VUKOVICA,
POZEGA POIEGA

4 VRSTA NEKRETMINE az 6z GZ 6Z G2 G2

3351/1,3351/2,33 | 3351/1,3351/2,33 | 3351/1,3351/2,33 | 3351/1,3351/2,33

2 k& 51/3,3351/4 51/3,3351/4 51/3,3351/4 51/3,3351/4 3963/17 3758/2,3758/21

3 POZEGA POZEGA, POZEGA,POZEGA, POZEGA,POZEGA, POZEGA,POZEGA,
S o % POZEGA,POZEGA POZEGA,POZEGA POZEGA,POZEGA POZEGA,POZEGA POZEGA POZEGA,POZEGA
]
POVREINA 12
7 ZKUL () 1899 1899 1899 1899 715 1762
8 ROy 1899 1899 1859 899 715 1762
PROMETU (m3 b

5 SUVLASNIEKS UDIO
KOJI JE U PROMETU

10 Ke 3351/4 3351/3 3351/2 3351/1 3963/17 3758/21

;
g
11 KO, POZEGA POZEGA POZEGA PQZEGA POZEGA POZEGA
12 NAMIENA s S s S s s
KATEGORUA
13 1. KATEGORHA 1. KATEGORUA 1, KATEGORUA 1. KATEGORUA 1. KATEGORUA 1. KATEGORNA
ZEMLISTA
£ 16 max 04 04 04 0.4; 04; 04;
u |2
§ g Kin max 1.4; 14; 1,4; 1,4; 14; 1,2;

15 CRIENARO mt 8,40 8,40 8,40 8,40 11,19 11,35
POVRSINE (EUR/m?) 4 g 3 , s §
et el NE NE NE NE NE NE

PDV
16
UKLIUEEN POV NE NE NE NE NE NE
17 DATUN 58 e 22.01.2022 22.01.202, 22.01.2022 22.01.2022 02,01.2023 11.01.2023
T 01 2022 01. ,01.20; S oL,
POZEGA - POZEGA - POZEGA - POZEGA - POZEGA -
ENOVN
18 Q) LS STAMBENG 11 STAMBENO 11 STAMBENO 11 STAMBENO 11 VARELOVEC STAMBENO 6
PROVEDENA PROVEDENA PROVEDENA PROVEDENA PROVEDENA PROVEDENA
ST PODAT.
29 RIS LD EVALUACUA EVALUACUIA EVALUACIIA EVALUACIA EVALUACHA EVALUACHA

1od:



R.BR,

e s
i NEKRETNINE : . B -
2 VRSTA UGOVDRA P Kp KP kP
DRAGANA e T
3 ADRESA VUKOVICA, "‘s';gg*“ , POYEGA , POZEGA
POZEGA
4 VRSTA NEKRETNINE az (4 6z GZ
5 K 3758/2,3758/21 3404/5
g
6 x.o. é POZEGA,POZEGA POZEGA
=
N
POVRSINA 12
7 XL, (] 1762 1142 674 630
8 e 1762 913 674 630
PROMETU (m?)
5 SUVLASNIZEKI UDIO
KO3 JE U PROMETU
10 (X 3758/2 3404/5 3510/71 3758/9
;
g
11 Ko. POZEGA POZEGA POZEGA POZEGA
12 NAMIENA s
13 el 1. KATEGORUA 1. KATEGORUA
ZEMUBTA } :
K max 0,9;
14
<] 2 Kin max 1%
15 SURIVERDn. 11,35 11,59 12,61 15,87
POVRSINE (EUR/m?) " 4 . 4
e i NE NE NE NE
POV
16
UKLJUCEN PDV NE NE NE NE
17 PATUMSY - 11,01.2023 29.04,2021 15.03.2025 07.08.2023
NOVN POZEGA - POZEGA - POZEGA - POZEGA -
a2 CE I'8toK STAMBENO 6 STAMBENO 2 STAMBENO 2 STAMBENO §
PROVEDENA PROVEDENA
19 STATUS PODATAKA EVALUACUA EVALUACIA PREUZETO ODPU | PREUZETO 0D PU

20d3



Napomene:

5 K. NAPOMENA

k& 3351/4

: k.0, POZEGA U PRODAJI SU 4 PARCELE.
k. 3351/3

2 k. POYEGA U PRODAII 5U 4 PARCELE.
k£ 3351/2

3 k.. POYEGA U PRODAJ SU 4 PARCELE.
k. 3351/1

4 k.. POZEGA U PRODAJ SU 4 PARCELE.

Ovaj izvadak izdaje se u svrhu utvrdivanja vrijednosti nekretnine na adresi FRA KAJE ADZICA 64, POZEGA odnosno na k.. 3407/4 k.0. POZEGA, POZEGA
Predmetna nekretnina se prema planu pribliZnih vrijednosti nalazi u cjenovnom bloku .
S osobnim podatcima iz ovoga izvatka procjenitelji su duini postupati sukiadno posebnim propisima kojima se ureduje podrudje zadtite osobnih

podataka.
Podatci u eNekretninama koji nisu evaluirani u JLP(R)S su informativni i prije koristenja korisnik ih treba provjeriti.
Svaki Zahtjev, lzvadak i Obavijest iz eNekretnina pohranjuje se za potrebe eventualne rekonstrukcije predmeta.

KLASA: 940-01/25-01/2

URBROJ: 2177-07-02/07-25-10 IZRADIO/IZRADILA: ODOBRIO/ODOBRILA:
VALENTINA MIRKOVIC

POZEGA, 24.3.2025.

POJASNIENIA SKRACENTH NAZIVA:

VRSTA UGOVORA: KP — kupoprodaja, N - najam, Z - zakup, PS - pravo sluZnosti, PG — pravo gradenja, Z5 - zakup uz pravo sluznosti, ZPG — zakup uz prava gradenja

VRSTA NEKRETNINE: PZ - poljoprivredno zemljiste, GZ - gradevinsko zemijidte, 32 — Sumsko zemljiste, PNZ - priradno neplodno zemljiéte, ST - stan/apartman, G — gara¥a, PGM —parkirno
garaino mjesta, VPM - vanjsko-parkirmo mjesto, OK ~ stambena zgrada-obiteljska kués, KPB — stambena zgrada-ku¢a za povremeni boravak, PP — poslovni prostor, GZG — gospodarska
2grada, PZG ~ poslovna zgrada, VZG —viSestambena zgrada, SKL — skladite, SP — spremiite, RN — razli¢ite nekretnine , 05 - astala, RU - rufevine

NAMJENA: GP_IZGRADENC - gradevinsko podruje - izgradeni dio, GP_NEIZGRADENO - gradevinsko podrutje - neizgradeni dio, | - gospodarska namjena, I1 - gospodarska namjena -
preteZito industrijska, 12 - gospodarska namjena - preteZito zanatska, E - povriine za iskori§tavanje mineralnih sirovina (eksploatacijsko polje), E1 - povriine za iskoristavanje minerainih
sirovina — enargetske, E2 - povrdine za iskoridtavanje mineralnih sirovina - geotermalne vode, E3 - povriine 2a iskoridtavanje mineralnih sirovina ~ ostalo, H - povriine uzgajalista
(akvakultura), K - posiovna namjena, K1 - posiovna namjena - pretefito usluina, K2 - poslovna namjena - pretefito trgovatka, K3 - poslovna namjena - komunalno servisna, T -
ugostiteljsko turistitka namjena, T1 - ugostiteljsko turistitka namjena — hotel, T2 - ugostiteljsko turistitka namjena - turistitko naselje, T3 - ugostiteljsko turistitka namjena - kamp, R -
Sportsko - rekreacijska namjena , R1 - Sportska - rekreacijska namjena - golf Igraliste (PPZ,PPGZ,PPPPO,PPUC/G), R2 - ¥portsko - rekreacijska namjena - jahagki centar/hipodrom
(PPZ,PPGZ,PPPPO,PPUC/G) , R3 - Sportsko - rekreacijska namjena - centar za zimske 3portove (PPZ,PPGZ,PPPPO,PPUO/G), R4 - $portsko - rekreacijska namjena - teniski centar
(PPZ,PPGZ,PPPPO,PPUG/G), RS - Sportsko - rekreacijska hamjena - centar za vodene portave (PPZ,PPGZ,PPPPO,PPUO/G), P - poljoprivredno tlo iskljutivo osnovne namjene, P1-
poljoprivredno tlo - osobito vrijedno obradive tle, P2 - poljoprivredno tlo - vrijedno obradivo tlo, P3 - poljoprivredno tlo - ostala obradiva tla, § - Suma iskljuivo osnovne namjene, §1 -
3uma ~ gospodarska, 32 - Suma - zadtitna uma, 53 - $uma - fuma posebne namjene, P3 - ostalo poljoprivredno tlo, Sume | Sumsko zemljidte, V - vodne povr§ine (vodotoci, jezera,
akumulacije, retencije, ribnjaci), N - posebna namjena, IS - povriine Infrastrukturnih sustava, G — groblje, S - stambena namjena, M - mje¥ovita namjena, M1 - mje$ovita namjena -
pretefito stambena, M2 - mjeSovita namjena - pretefito poslovna, M3 - mjekovita namjena - povremeno stanovanje, M4 - mjeSovita hamjena - preteito poljoprivredna gospodarstva, D
- javna [ druitvena namjena, D1 - javna i druitvena namjena ~ upravna, D2 - Javna i drutvena namjena — sacijalna, D3 - javna i drutvena namjena - zdravstvena, D4 - javna | druftvena
namjena — predskolska, D5 - javna i drudtvena namjena — $kolska, D6 - javna i drustvena namjena - visoko utiliite, D7 - javna i drudtvena namjena ~ kultura, D8 - javna i drustvena
namjena —vjerska, L - turisticka - luka posebne namjene, L1 - turistizka - luka posebne namjene — priveziite, L2 - turistitka - luka posebne namjene - turistitka luka, L3 - Turistifka - luka
posebne namjene — marina, L4 - turistitka - luka posebne namjene - nauticki centar, R1 - Spartsko rekreacijska namjena - §port (GUP, UPU, DPU), R2 - Eportsko rekreacijska namjena -
rekreaclja {(GUP, UPU, DPU), R3 - Sportsko rekreacijska namjena - kupaliSte {(GUP, UPU, DPU), Z - zattitne zelene povriine, 21 - Jjavne zelene povriine - javni park, Z2 - javne zelene
povréine — igralidte, Z3 - Javne zelene povriine - odmoriite, vit, | ~ (ZG) proizvodna namjena (GUP, UPU, DPU), G — (ZG) gospodarska namjena (GUP, UPU, DPU), Z2 ~ {ZG) gradske park-
Sume {GUP, UPU, DPW), 23 ~ (ZG) tematski park (GUP, UPU, DPU), Z4 — (ZG) javne gradske povriine — tematske zone {GUP, UPU, DPU), GB - (ZG) groblje
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REPUBLIKA HRVATSKA
MINISTARSTVO PRAVOSUDA, UPRAVE
I DIGITALNE TRANSFORMACIJE

KLASA: UP/1-710-03/24-01/231
URBRO/J: 514-03-03-02/02-24-06

Zagreb, 25. rujna 2024.

Ministarstvo pravosuda, uprave i digitalne transformacije, OIB: 72910430276,
na temelju ¢lanka 127.b stavka 1. Zakona o sudovima (,,Narodne novine®, br. 28/13., 33/15.,
82/15., 82/16., 67/18., 21/22., 16/23., 155/23. i 36/24.), povodom zahtjeva Ante Budimira,
gradevinskog inZenjera niskogradnje iz Pozege, Zdenke Markovi¢ 4, OIB: 64632208436, u
postupku imenovanja stalnog sudskog vjestaka, donosi

RIESENJE

L. Ante Budimir, gradevinski inZenjer niskogradnje iz PoZege, Zdenke Markovi¢ 4,
OIB: 64632208436, imenuje se stalnim sudskim vjeStakom za podruéja
gradevinarstva i procjene vrijednosti nekretnina.

IL Danom izvrsnosti ovog rjeSenja imenovani Ce se upisati u Popis stalnih sudskih
vjeStaka ovog Ministarstva.

ObrazloZenje

Ante Budimir, gradevinski inZenjer niskogradnje iz PoZege, podnio je zahtjev za
imenovanje stalnim sudskim vje§takom za podrugja gradevinske struke i procjene nekretnina.

Imenovani je zahtjevu priloZio Zivotopis, ovjerenu presliku domovnice, ovjerenu
presliku diplome ViSe gradevinske $kole u Osijeku, Sveuéilista u Osijeku kojom je stekao visu
struénu spremu i stru¢ni naziv gradevinskog inZenjera niskogradnje, elektroni¢ki zapis o
podacima evidentiranim u mati¢noj evidenciji Hrvatskog zavoda za mirovinsko osiguranje,
potvrde poslodavaca o radu na poslovima u struci i trajanju radnog odnosa, policu osiguranja
od odgovornosti, uvjerenje opcinskog suda da se protiv njega ne vodi kazneni postupak za
kazneno djelo za koje se postupak pokrece po sluzbenoj duznosti, rjesenje Zupanijskog suda u
Slavonskom Brodu, broj: 4 Su-286/2020 od 22. listopada 2020. kojim se imenuje stalnim
sudskim vjeStakom gradevinske struke i procjene nekretnina i popis predmeta u kojima je
obavio vjestaenja.

Uvjeti za imenovanje za stalnog sudskog vjestaka propisani su u &lanku 126.
stavku 1. Zakona o sudovima sukladno kojem za stalnog sudskog vjestaka moZe biti imenovana
osoba drzavljanin Republike Hrvatske, drZavljanin drzave &lanice Europske unije ili drzavljanin
drzave potpisnice Sporazuma o Europskom gospodarskom prostoru koja ima zavrsen
preddiplomski i diplomski sveugilisni studij ili integrirani preddiplomski i diplomski sveu&ilisni
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