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1  SAZETAK

Zahtjev: Prema usmenom nalogu naruditelja izvrsili smo procjenu
trzisSne vrijednosti nekretnina:
- zk. tijelo | — 3. Suvlasnicki dio: 1/3 zemljista zk.¢.br. 279 k.o.
Cepin upisanog u zk.ul.br. 3566 k.o. Cepin
- zk. tijelo Il — 1. vlasnicki dio: 1/1 poslovne zgrade u Prenjskoj
ulici br. 14 koja je sagradena na zk.&.br. 279 k.o. Cepin upisan u
zk.ul.br. 3566 k.o. Cepin

Narucitelj: Stecajna masa iz ,STIL” d.o.0., Prenjska 14, Cepin

Nekretnine:

Dan pregleda nekretnine:
Dan kakvoce:

Svrha procjene:

Dan vrednovanja:

Procjenitelj:

- zk. tijelo | — 3. Suvlasnicki dio: 1/3 zemljista zk.€.br. 279 k.o.
Cepin upisanog u zk.ul.br. 3566 k.o. Cepin

- zk. tijelo 1l — 1. vlasnicki dio: 1/1 poslovne zgrade u Prenjskoj
ulici br. 14 koja je sagradena na zk.€.br. 279 k.o. Cepin upisan u
zk.ul.br. 3566 k.o. Cepin

01.06.2021.

01.06.2021.

Procjena trziSne vrijednosti nekretnina
11.06.2021.

Ing ekspert d.o.o.,

Stalni sudski vjeStak za graditeljstvo i procjenu nekretnina
Skri¢eva 39, Zagreb

Ukupna procijenjena trziSna
vrijednost nekretnina:

190.161,54 | kn ZAOKRUZENO: 190.000,00 | kn

Procjena trzisne vrijednosti nekretnine izradena je u skladu sa Zakonom o procjeni vrijednosti
nekretnina (NN 78/2015), Pravilnikom o metodama procjene vrijednosti nekretnina (NN
105/2015) te ostalim relevantnim propisima i zakonima iz podrucja graditeljstva i procjene
nekretnina na podrucju Republike Hrvatske.

U Zagrebu, 11. lipnja 2020. godine
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2  PREDMET UTVRPIVANJA TRZISNE VRIJEDNOSTI

2.1 POLOZAJ NEKRETNINE

LOKACIJA Prenjska ulica 14, Cepin

- prikaz lokacije u odnosu na grad Osijek-
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- prikaz mikrolokacije k.¢.br. 279 k.o. Cepin -

Ing ekspert d.o.o., stalni sudski vjestak za graditeljstvo i procjenu nekretnina 6/36



Procjena trZisne vrijednosti nekretnine 349/2021

2.2  ZEMULJISNOKNIJIZNO STANJE

U zk.ul.br. 3566 k.o. Cepin, koji je prikazan u nastavku, su upisani predmeti procjene i
to:

- zk. tijelo 1 — 3. Suvlasnicki dio: 1/3 zemljista zk.¢.br. 279 k.o. Cepin upisanog u zk.ul.br.
3566 k.o. Cepin
- zk. tijelo Il — 1. vlasnicki dio: 1/1 poslovne zgrade u Prenjskoj ulici br. 14 koja je sagradena na
zk.¢.br. 279 k.o. Cepin upisan u zk.ul.br. 3566 k.o. Cepin
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e NESLUZBENA KOPIJA

REPUBLIKA HRVATSHA

Opéinskl sud u Osijeku
ZEMLJISNOKNJIZNI ODJEL OSLIEK

Stanje na dan: 08.06.2021. 00:13 Verificirani ZK ulodak
Katastarska opéina: 320523, CEPIN Broj 2K ulodka: 3566
Broj zadnjeq dnevnika: Z-T958/2021 WISE ZK TIJELA

Aktivne plombe:
IZVADAK IZ ZEMLJISNE KMJIGE

A
Posjedovnica
PRVI ODJELJAK
Eroj Povriina
Rbr. “"':E't:m Oznaka zemi|tita I ) . Primjedba
Cestice)
|
1. 279 ZEMLJISTE | DVORISTE PREMNJSKA ULICA 338
UKUPNO: 338

i
Kuéa br. 14 u Prenjsko] ulici koja je sagradena na kébr. 279
m
Poslovna zgrada u Prenjskoj ulici br. 14 koja je sagradena na kEbr. 279

B

Wlastovnica
Ror. | Sadria) upisa |Primjedba
ZK tijedo | - 1. Suviasnitki dio: 173
LIOVIC DOMAGOU, OIB: 58363997221, PRENJSKA 14, 31431 CEPIN
ZK tijelo | - 3. Suviasnitki die: 173
“STIL" D.0.0., CEPIN, PRENJSKA 14

31 Zaprimljeno 06.05.2021 5. pod brojem Z-7O582021

na 111y 3 (1.1)

ZABILIEZBA, Ha temedu Rjsten|a Troovatkog suda u Osljeku bro § SH-4233021 -0 od
03.05.2021.na nekretninama St d.o.c.Cepin, Pren|ska 14, zabiljefuje s= otvaranie stedanog
postupka ned siefajnim dudnikom Sietajna masa iza Sl d.o.o.Cepan, Frenjska 14.

ZHK tijeda | - 4. Suviasnitki dia: 173

LIOVIC DOMAGOJ, OIB: 58363997221, CEPIN, PRENJSKA 14

ZK tijelo Il - 1. Suviasnibki die: 1/2

LIOVIC DOMAGOJ, OIB: 58363997221, PREMNJSKA 14, 31431 CEPIN
ZK tijelo il - 3. Suviasnibki dio: 1/2

LIOVIC DOMAGOL, OIB: 58363997221, CEPIN, PRENJSKA 14

ZK tijelo Il - 1. Viasnilki dio: 11

“STIL® D.0.0., CEPIN, PRENJSKA 14

ZpmijEnoiriiini izvadak (datum | wijemme [rads) 08.06.2021. 12-08c13 Siranica: 1
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IZVADAK IZ ZEMLJISNE KNJIGE Werificirars 2K ulakak
Katastarska opéina: 320528, CEPIN Broj ZK ulodka: 3566
VISE ZK TIJELA
B
Viastovnica
Rbr. | Sadraj upisa |Primjedba
1.2 Zaprimljeno 06.05.2021 g. pod brojem Z-7858/2021 R
ZABILIEZBA, Na temelju Rjesen|a Trgovatkog suda u Osljeku br. 6 SE4232021-9 od
03.05.2021.na nekretninama Stil d.o.o.Cepin, Preanjska 14, zablljefuje se otvarane stedamog
postupka nad stetajnim dulniom Stetajne masa iza 5t d.0.0.Cepan, Prenjaka 14,
c
Teretovnica
ror. | Sadriaj upisa | IEnos |Primjeana
Tereta nemal
Potwrduje se da ovaj izvadak odgovara stanju zemljine knjige na datum 08.06.2021.
7 HETH [Twaak (O | Wi [Tace] TE.DE 2021 1205013 Siranca: 2
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2.3 STANIJE U KATASTARSKOM OPERATU

Cetica k.€.br. 279 k.o. Cepin je upisana u posjedovni list br. 3030 k.o. Cepin, ukupne povriine
338,00 m>. Prijepis posjedovnog lista je prikazan u nastavku:

. NESLUZBENA KOPLJA

B

REFUBLIKA HRYVATSKA
DREAVNA GEODETSKA UPRAVA
PODRUCNT URED ZA KATASTAR OSLIEK

Stanje na dan- 08 06,202 1. 00:13

FRIJEPIS POSJEDOVNOG LISTA

Katastarska opéina: CEPIN (Mbr. 320528)
Posjedovni lst: 3030

Udio Prezime i ime odnosnoe tvrtka ill naziv, prebivalifte odnosnoe sjediBte upisane osobe Ol
12 LIOVIC SNIEZANA ZVONIMIROVA, PRENISKA 14, CEFIN, HRVATSKA 1 5REID0MTT
12 SALITREZFIC AGICA R MIHALIEVIC, PRENJSKA 14, CEPIN, HRVATSKA 17310835005
Podaci o katastarskim Cesticama
= Braj Addresa katastarske festice/Nalin uporabe katastarske Povelina/ Broj Pasebni
,.'ff g katastarske |festice™afin uporabe zgrade, naziv zgrade, kool broj it DL pravmi Primjedba
Cestice egrade i refimi
e FRENJSKA 338 TR
KLUICA, PRENJSKA 14 10
[

POSLOVNA ZGRADA, PRENISKA
DVORISTE

171

Ukupna povriina katastarskih festica ml

NAPOMENA: Ovaj prijepis posjedovnog lista nije dokaz o viasnistva na katastarskim Sesticama upisanim u posjedovnom list.
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- graficki prikaz k.¢.br. 279 k.o. Cepin
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2.4 NAMIJENA ZEMUIJISTA

Predmetna nekretnina se prema Prostornom planu uredenja opéine Cepin (IV. Izmjene
i dopune uredenja opéine Cepin, ,Sluzbeni glasnik” opé¢ine Cepin br. 3/19) nalazi u sljedeéim
zonama:

e prema kartografskom prikazu Namjena djelomi¢no u zoni lzgradeni dio gradevinskog
podrucja naselja
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2.5 TEHNICKI OPIS

LOKACIJA Prenjska ulica 14, Zagreb
TIP GRADEVINE Poslovna zgrada u dvoristu
KATOVI Prizemlje + potkrovlje
GODINA GRADNIE 2002. godine

PROCELJE lzvedeno

LIMARIJA Izvedena

TEMELIJI lzvedeni

NOSIVA KONSTRUKCIA Betonska

STROPNA KONSTRUKCUA Betonska

PREGRADNI ZIDOVI Opeka

OBRADA ZIDOVA

OzZbukani i oli¢eni, djelomicno keramicke plocice, tragovi vlage
i opadanje Zbuke i nali¢a

OBRADA STROPOVA Ozbukani i oli¢eni, djelomi¢no keramicke plocice, tragovi vlage
i opadanje zbuke i nalica

PODNA OBLOGA Keramicke plocice i glazura

PROZORI Drveni

VRATA Drvena

INSTALACIJE VODE Izvedeno s priklju¢kom na mrezu

INSTALACIJA KANALIZACIJE Izvedeno s priklju¢kom na mrezu

INSTALACIJA EL. ENERGIJE Izvedeno s priklju¢kom na mrezu

GRIJANJE Grijanje na elektri¢nu energiju (mramorne ploce)

SPECIFIENOSTI

Vrednovana nekretnina je samostoje¢a poslovna zgrada koja
se nalazi u dvoristu i kojoj se samo mozZe pristupiti kroz
obiteljsku kucu. Zgrada je sastoje¢a od etaze prizemlja i
potkrovlja. Zgrada se nalazi na prosjecnoj lokaciji. Zgrada je
loSeg stupnja uredenosti, opremljenosti i oCuvanosti, a s
obzirom na godinu izgradnje. Zgrada ima vlage koja je nastala
zbog prokisnjavanja kroz kroviste.
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2.6 NETO KORISNA POVRSINA NEKRETNINE

ZEMUIISTE

Povrsina zemljista je utvrdena prema upisu u zemljiSnu knjigu, te je njena ukupna povrsina
prikazana u sljededoj tablici:

NEKRETNINA UKUPNA POVRSINA (m?)
Zemljiste zk.¢.br. 279 k.o. Cepin upisano u zk.ul.br. 3566 k.o. Cepin 338,00
U nastavku je prikazana povrSina vrednovanog dijela zemljista, odnosno, zk. tijelo | — 3.

Suvlasnicki dio: 1/3 zemljista zk.¢.br. 279 k.o. Cepin upisanog u zk.ul.br. 3566 k.o. Cepin:

NEKRETNINA POVRSINA (m?)

Zk. tijelo | — 3. Suvlasnicki dio: 1/3 zemljista zk.¢.br. 279 k.o. Cepin upisanog

u zk.ul.br. 3566 k.o. Cepin 126,67

POSLOVNA ZGRADA

Povrsina je utvrdena na temelju izmjere na uvidaju odrZanom dana 1. lipnja 2021. godine, te je
prikazana u sljedecoj tablici:

R. br. PROSTORIJA POVRSINA KOEF. NKP (m?)
Podrum
1 Velika prostorija 28,24 1,00 28,24
2 Sanitarije 4,06 1,00 4,06
3 Stepenice 2,03 1,00 2,03
4 Manja prostorija 13,72 1,00 13,72
Ukupno: 48,05
Prizemlje
1 Manja prostorija 10,14 0,50 5,07
2 Velika prostorija 15,34 1,00 15,34
3 Prostorija 4,67 1,00 4,67
4 Stepenice 2,03 1,00 2,03
Ukupno: 27,11
UKUPNO: 75,16
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2.7 FOTODOKUMENTACIJA S UVIDAJA ODRZANOG 01.06.2021.

iy \HHW'I
|
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3  NACELA ZA PROCJENU TRZISNE VRIJEDNOSTI NEKRETNINA

3.1.1 PRAVNA | METODOLOSKA OSNOVA

Pravna osnova za izracun i dostavu podataka indeksa cijena stambenih nekretnina definirani su
Uredbom (EU) 2016/792 Europskog parlamenta i Vijeéa od 11. svibnja 2016. o harmoniziranim
indeksima potrosackih cijena i indeksu cijena stambenih objekata i stavljanju izvan snage
Uredbe Vijeca (EZ) br. 2494/95 i Uredbom Komisije (EU) br. 93/2013 o utvrdivanju detaljnih
pravila za provedbu Uredbe Vijeca (EZ) br. 2494/95 o harmoniziranim indeksima potrosackih
cijena u vezi s utvrdivanjem indeksa cijena stambenih objekata u vlasniStvu stanara od 1.
veljate 2013. Prema navedenoj Uredbi Komisije (EU) br. 93/2013 definiran je obuhvat
kategorija izdataka indeksa cijena stambenih nekretnina na nove i postojece stambene objekte
te kategoriju ukupno na razini Republike Hrvatske. DrZavni zavod za statistiku je, za potrebe
korisnika, dodatno definirao tri geografska podrucja — Grad Zagreb, Jadran i Ostalo. Izracun
indeksa cijena stambenih nekretnina u skladu je s metodoloskim smjernicama Eurostatova
priruénika "Prirucnik o indeksima cijena stambenih nekretnina"’.

3.1.2 OBUHVAT

Indeks cijena stambenih nekretnina mjeri kretanje trzisnih cijena stambenih objekata koja su
kupila kucanstva neovisno o prethodnom vlasniku ili svrsi upotrebe. Vrijednost zemljista
uklju¢ena je u trziSnu cijenu. Indeks obuhvaca sve raspolozive podatke o transakcijama
nekretnina (ku¢a i stanova/apartmana) na podru¢ju Republike Hrvatske, dostavljene od
Porezne uprave Ministarstva financija prema unaprijed definiranim rokovima. Osnovni izvor
podataka za izradu pondera je vrijednost transakcija stambenih objekata kupljenih prethodne
godine. Ponderi su preracunani prema kretanju cijena stambenih objekata posljednjeg

tromjesecja prethodne godine.
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3.1.3 INDEKSI NEKRETNINA

Indeksi (prosjek 2015. = 100)
Godina i tromjesecje

Ukupno Zagreb Jadran Ostalo
Q1 100,85 100,72 102,25 95,53
Q2 104,55 102,69 106,58 100,93

2017.
Q3 105,13 106,45 105,46 100,20
Q4 108,45 110,46 108,67 102,26
Q1 109,44 112,19 110,54 99,57
Q2 109,26 114,51 109,33 98,94

2018.
Q3 112,32 118,96 112,20 100,51
Q4 113,54 119,82 113,50 102,00
Q1 117,55 125,02 118,67 100,59
Q2 120,60 131,15 119,24 102,24

2019.
Q3 121,36 133,46 118,05 103,98
Q4 124,90 137,38 120,35 109,64
Q1 128,25 140,79 125,39 109,31
Q2 130,57 142,54 126,30 115,90

2020.
Q3 129,75 141,09 126,91 113,35
Q4 132,95 145,45 127,61 119,45

160

140

T —ue

= Zagreb
Jadran
—— Ostalo

QL R2BAUOLEREBAUOAREBMAEREBA
207. 2018 2039, 2020,

80

60

40

20

00
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40

Indeksi (@ 2015. = 100)

QL2 84 Q1Q2 Q3 Q4 QL2 QB Qe QLIQR QB O
2017. 2018, 2019 2020,

— Ukupro

—— Zagreb
Jadran

= Otalo

TromjeseCne stope promjene, % (prethodno tromjesecje = 100)

* DrZavni zavod za statistiku
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4 PROCJENA VRIJEDNOSTI NEKRETNINE

Procjena trzisne vrijednosti nekretnine vrsi se prema dokumentaciji dobivenoj od naruditelja i
podacima prikupljenim na uvidaju. Izracun se vrsi prema uobicajenim metodama proracuna za
potrebe izracuna vrijednosti nekretnina. Pri izraCunu se koriste podaci izdani od sluzbenih
institucija koje se bave prikupljanjem podataka i cijena u graditeljstvu, te prema vlastitom
iskustvu i trenutacnim trzisSnim kretanjima vrijednosti nekretnina za ovu lokaciju i ekvivalentni
objekt. Ovim elaboratom ne utvrduje se pravo posjeda odnosno vlasniStva nad nekretninom.
Procjena je izradena uvidom u vlasni¢ku dokumentaciju. Pri proracunu trZiSne vrijednosti
koristeni su sljededi propisi i izvori podataka:

Gradevinski propisi:

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)

Pravilnik o jednostavnim i drugim gradevinama i radovima (NN 112/17, 34/18, 36/19,

98/19, 31/10)

Propisi o vrednovanju:

Zakon o procjeni vrijednosti nekretnina (NN 78/15)

Pravilnik o metodama procjene vrijednosti nekretnina (NN 105/2015)

Podatak o etalonskoj cijeni gradenja (NN 100/12)

Podatak o prosje¢nim troskovima gradnje 1 m3 etalonske gradevine(NN 59/10)

Propisi o vlasnistvu:

Zakon o vlasnistvu i drugim stvarnim pravima (NN 91/96, 68/98, 137/99, 22/00, 73/00,

129/00, 114/01, 79/06, 141/01, 79/06, 141/06, 79/06, 141/06, 146/08, 38/09, 153/09,

143/12, 152/14)

Zakon o zemljisnim knjigama (NN 91/96, 68/98, 137/99, 114/01, 100/04, 107/07,

152/08, 126/10, 55/13, 60/13 )

Ostalo:

Zakon o komunalnom gospodarstvu (NN 68/18, 110/18, 32/20)

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

Uredba o izmjeni uredbe vodnog doprinosa (NN 73/2020)

Pravilnik o energetskom pregledu zgrade i energetskom certificiranju(NN 88/17 i NN

72/20)

Pravilnik o nacinu izracuna gradevinske (bruto) povrsine zgrade (NN 93/17)

HRN ISO 9836:2011 Standardi za svojstva zgrada-definiranje i proracun povrsina i

prostora
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Vazedi gradevinski normativi i propisi u RH

Nacela procjene trziSne vrijednosti nekretnina, V. Krtali¢, Zagreb, 05.2007

Publikacija "Financijska stabilnost", br. 19 od svibnja 2018., HNB, www.hnb.hr
Priruc¢nik za procjenu vrijednosti nekretnina, Uhlir-Majcica, izdanje 2016.

Posebni propisi jedinica lokalne samouprave

Priop¢enje DrZavnog zavoda za statistiku Republike Hrvatske "Indeks gradevinskih
radova"

Priopéenje Drzavnog zavoda za statistiku Republike Hrvatske "Cijene prodanih novih
stanova"

Procjena vrijednosti nekretnine se izraduje na temelju opcih vrijednosnih odnosa na trzistu
nekretnina na dan vrednovanja i stanja nekretnine na dan kakvoce.

Opd¢i vrijednosni odnosi na trzistu nekretnina obuhvaéaju cjelinu okolnosti koje su mjerodavne
za oblikovanje cijene nekretnine na dan vrednovanja, pri uobic¢ajenom poslovnom kretanju
ponude i potraznje kao Sto su opca gospodarska situacija, trZiSte kapitala te gospodarski i
demografski razvoj podrucja.

Na osnovu polozaja, zemljiSnoknjiznog i katastarskog stanja, te stanja katastarske Cestice, kako
je u ovom elaboratu navedeno, najprikladniji postupak za utvrdivanje trZisSne vrijednosti
zemljista prema Zakonu o procjeni vrijednosti nekretnina (NN 78/2015) i Pravilniku o
metodama procjene vrijednosti nekretnina (NN 105/2015) jest poredbeni postupak.

Poredbeni se postupak, u pravilu, primjenjuje prigodom utvrdivanja trziSne vrijednosti
nekretnina koje su medusobno sli¢ne, iz istoga ili usporedivoga cjenovnog bloka i realizirane
unazad Cetiri godine, a medu ostalim primjenjuje se za utvrdivanje trZisne vrijednosti ovog tipa
nekretnine.

U svrhu izrade ovog procjembenog elaborata podaci o stvarnim kupoprodajnim cijenama
pribavljeni iz Zbirke kupoprodajnih cijena dostavljene od Republike Hrvatske, Osjecko-baranjske
Zupanije, Upravnog odjela za prostorno uredenje, graditeljstvo i zastitu okolisa.

S obzirom kako ne postoje dovoljno pouzdani podaci za utvrdivanje trzisSne vrijednosti ovog tipa
gradevine na ovom podrucju poredbenom metodom, u ovom slucaju koristit ¢e se procjena
troSkovhom metodom za poslovnu zgradu, dok ¢e se procjena zemljiSta izvrsiti u skladu sa
zbirkom kupoprodajnih cijena dostavljenom od Republike Hrvatske, Osjecko-baranjske
Zupanije, Upravnog odjela za prostorno uredenje, graditeljstvo i zastitu okolisa.
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4.1 PROCJENA VRIJEDNOSTI ZEMLJISTA - POREDBENA METODA

4.1.1 ZBIRKA KUPOPRODAIJNIH CIJENA

Od strane Republike Hrvatske, Osjecko-baranjske Zupanije, Upravnog odjela za prostorno
planiranje, zastitu okolisa i prirode, Odsjeka za procjenu vrijednosti nekretnina, dana 9.6.2021.
godine, dostavljen nam je izvadak iz zbirke kupoprodajnih cijena, klasa: 943-06/21-03/31,
urbroj: 2158/1-16-01-02/02-21-2, u svrhu utvrdivanja trziSne vrijednosti zemljista zk.¢.br. 279
k.o. Cepin upisano u zk.ul.br. 3566 k.o. Cepin.

Zbirka kupoprodajnih cijena je prikazana u nastavku.
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4.1.2 ISKLJUCIVANIJE “TRANSAKCIJA” 1Z DALINJEG IZRACUNA

U sljededoj tabeli isklju¢ene su nekretnine koje zbog svojih bitnih obiljezja nisu usporedive s predmetnom nekretninom. Nekretnine pod rednim brojevima 3, 4, 5,
6, 7 i 8 su iskljucene iz daljnjeg proracuna zbog kategorije zemljista, a s obzirom da postoji dovoljan broj zemljista 1. kategorije, koje kategorije je i vrednovana
nekretnina. Nekretnina pod rednim brojem 10 je iskljucena iz daljnjeg proracuna zbog napomene jer takvo zemljiSte ne moZe biti mjerodavno za usporedbu.
Nekretnine pod rednim brojevima 9 i 13 su iskljucene iz daljnjeg proracuna zbog odstupanja cijena od prosjeka, a uzevsi u obzir sva bitna obiljezja vrednovane
nekretnine. Isklju¢ene nekretnine su oznacene crvenom bojom.
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4.1.3 MEDUVREMENSKO IZJEDNACAVANJE CIJENA

U sljedecoj tabeli izvrSena je korekcija cijena koje su prikazane u nacrtu izvatka iz zbirke kupoprodajnih cijena zbog proteka vremena, odnosno primijenjeno je

meduvremensko izjednacenje na temelju indeksa cijena nekretnina izdanih od DrZzavnog zavoda za statistiku Republike Hrvatske.
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4.1.4 ISKLJUCIVANJE NEUOBICAJENIH OKOLNOSTI

U sljedeéoj tabeli izvrSena je analiza neuobicajenih okolnosti, odnosno odstupanja kupoprodajnih cijena veéih od +30% od prosjeéne kupoprodajne cijene
(medijana) istovrsnih nekretnina. Niti jedna nekretnina ne odstupa od prosjeka za vise od £30% od prosjecne kupoprodajne cijene.

(%]
. KOEFICIJENT
ZEML S
- MLIISNA KNJIGA 2 KATASTAR = | \SKORISTIVOSTI 3
s 2 & = 2| c
n = P =2 (0) = =
3 > POVRSINA | 3 5 z |9 CUENAPO | CUENAPO | [ | & DATUM | MEBUVREMENSKI
RS ADRESA 2 & v 2c s |5 m2 m2 z | O | SKLAPANIA | IZJEDNACENA | ODSTUPANJEOD
BR.| & 5 |k | k | POVRSINA [ pROMETU | & G 3 S POVRSINE | POVRSINE | 2 | Z | [~ b o CUENA (kn) PROSJEKA (%)
5 Zlol¢ 1Z ZK.UL. (m2) e g K.O. K.C. > | 2| nax Kinmax | (kn/m2) (kn/m2) E 3
; = (m2) o c = <
m = $< 8
m > <
c
1 |kp | PUTZRINSKE Gz 384,00 384,00 1/1 CEPIN | 1088/16 | GP-I | 1. 97,93 13,02 NE | NE | 25.08.2020. 103,20 2,34
GORE, CEPIN
2 |KP |OSIECKA, CEPIN | GZ 476,00 476,00| 1/1 CEPIN | 1162/4 | GP-l | 1. 111,23 14,71| NE | NE | 19.11.2020. 111,23 5,26
11 |KP | CEPIN Gz 402,00 402,00 CEPIN | 3441/1 | GP-l | 1. 91,66 12,43 29.06.2018. 110,66 4,72
12 |kp EEL'\I',J\ISKE GORE, | &7 480,00 480,00 CEPIN | 1088/6 | GP-I | 1. 83,33 11,24 11.10.2018. 97,59 -7,65
PROSJEK: 105,67
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4.1.5 STATISTICKA OBRADA | IZRACUN

Nakon analize pribavljenih podataka (zbirka kupoprodajnih cijena), te nakon provedbe meduvremenskog, interkvalitativnog izjednacavanja i ostalih analiza
sukladno opcim vrijednosnim odnosima na trZistu nekretnina i kakvoéi nekretnina, utvrdeno je da je za predmetnu nekretninu moguée provesti poredbenu metodu
procjene. Poredbenom metodom se trZisna vrijednost odreduje iz najmanje tri kupoprodajne cijene (transakcije) poredbenih nekretnina.

(%]
y o KOEFICIJENT
- ZEMLJISNA KNJIGA 2 KATASTAR £ | ISKORISTIVOST) 3
:<u 3 § 8 E c
% = & - Z = =
3 > POVRSINA | 3 5 z |8 CUENAPO | CUENAPO | [ g DATUM MEDUVREMENSKI
R ADRESA i < u Sc S |5 m2 m2 Z | O | SKLAPANJA | 1ZJEDNACENA | ODSTUPANJEOD
BR.| 3 % | | | POVRSINA | prOMETU | & S y TN K| POVRSINE | POVRSINE | = | Z - CUENA (kn) PROSIEKA (%)
é 2 ol & 1Z ZK.UL. (m2) c g K.O. K.C. > § max Kin max (kn/m2) (kn/m2) E s
S = (m2) o c 3 <
= ) o
m = o >}
m > <
C
1 |kp |PUTZRINSKE Gz 384,00 384,00/ 1/1 CEPIN | 1088/16 | GP-I | 1. 97,93 13,02| NE | NE 25.08.2020. 103,20 2,34
GORE, CEPIN
2 |KP | OSIECKA, CEPIN | GZ 476,00 476,00| 1/1 CEPIN | 1162/4 | GP-l | 1. 111,23 14,71| NE | NE 19.11.2020. 111,23 5,26
11 |KP | CEPIN Gz 402,00 402,00 CEPIN | 3441/1 | GP-l | 1. 91,66 12,43 29.06.2018. 110,66 4,72
12 | KP éFé'P'\I',J\fKE GORE, | &7 480,00 480,00 CEPIN | 1088/6 | GP-l | 1. 83,33 11,24 11.10.2018. 97,59 -7,65
PROSJEK: 105,67

Ing ekspert d.o.o., stalni sudski vjestak za graditeljstvo i procjenu nekretnina

30/36




Procjena trZisne vrijednosti nekretnine

349/2021

Procijenjena trZiSna vrijednost dijela zemljista, odnosno, zk. tijela | — 3. Suvlasnicki dio: 1/3
zemljista zk.€.br. 279 k.o. Cepin upisanog u zk.ul.br. 3566 k.o. Cepin, je prikazana u sljedecoj

tablici:
© JEDINICNA | PROCIJENJENA
NEKRETNINA PO\(/:?;NA CIJENA VRIJEDNOST
(kn/m?) (kn)
Zk. tijelo 1 — 3. Suvlasnicki dio: 1/3 zemljista zk.€.br. 279 k.o.
Cepin upisanog u zk.ul.br. 3566 k.o. Cepin 126,67 105,67 13.385,22
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4.2 PROCIJENA VRUEDNOSTI ZGRADE

4.2.1 PROCJENA VRIJEDNOSTI NEKRETNINE - TROSKOVNA METODA

Troskovna vrijednost nekretnina proizlazi iz troskova gradnje uzimajuéi u obzir umanjenje
vrijednosti zbog starosti gradevina.

Za utvrdivanje troskova gradnje mnoZe se normalni troskovi gradnje prema plostini povrsine,
volumenu ili drugoj odnosnoj jedinici s brojem odnosnih jedinica gradevine.

Normalni troskovi gradnje su troSkovi koji bi na trzistu nastali za gradenje novih gradevina.
Normalnim troskovima gradnje pripadaju i obi¢no nastali uzgredni troskovi. Normalni troSkovi
gradnje se umanjuju zbog starosti gradevine kako je prikazano u nastavku, dok se uzgredni
troskovi ne umanjuju.

42.1.1 PROCJENA TROSKOVA GRADNJE

Troskovi gradnje nove gradevine se izraCunavaju kao produkt korisne povrsine (KP) i jedinicne
cijene gradnje ekvivalentnog objekta. Jedini¢na cijena gradnje dobivena je prema podacima
vecih gradevinskih poduzeéa u RH, prema podacima iz Biltena standardna kalkulacija radova
IGH za tipske objekte u RH na prosjecnoj lokaciji, uzimaju¢i u obzir stupanj uredenosti i
opremljenosti.

Na temelju normalnih troSkova gradnje, prikladnih indeksnih nizova za cijenu gradnje i
odgovarajucih korekcijskih faktora utvrduje se cijena gradnje novih gradevina. U slucaju da se
radi o starijim gradevinama vrijednost istih se utvrduje umanjenjem u odnosu na starost.

Umanjenje vrijednosti zbog starosti gradevine utvrduje se uzimanjem u obzir odnosa izmedu
predvidivog ostatka odrzivog vijeka koristenja gradevine i odrzivog vijeka koristenja za pojedinu
vrstu gradevine, pri ¢emu se kao osnovica uzima ravnomjerno umanjenje vrijednosti kao
postotak troska gradnje.
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4.2.1.2 POSLOVNA ZGRADA

Povrsina predmetnog objekta [m?] 75,16
Nova vrijednost [kn/m?] 4.200,00
Vrijednost novogradnje-ukupno [kn] 315.672,00
Godina procjene [godina] 2021
Prosjec¢na godina izgradnje [godina] 2002
Starost objekta [godina] 19
Odrzivi vijek trajanja konstrukcije [godina] 100
Preostali vijek koristenja [godina] 81
Relativna starost [%] 20
Odabrani faktor koristenja 3,0
Relativni ostatak odrZivog vijeka koristenja [%] 52
Ostatak odrzivog vijeka koristenja [godinal] 52
Zamjenska starost zgrade [godina] 48
Linearni otpis [%] 48
Linearni otpis [kn] 151.522,56
Preostala sadasnja vrijednost [kn] 164.149,44
Preostala sada3nja vrijednost [kn/m?] 2.184,00

Odabran je koeficijent prilagodbe 1,00 te je kroz odabrani faktor koristenja zgrade vrednovano

stanje nekretnine na trZistu.

Ing ekspert d.o.o., stalni sudski viestak za graditeljstvo i procjenu nekretnina

33/36




Procjena trZisne vrijednosti nekretnine

349/2021

— lokacija/trziste —zgrada opienito — stanje zgrade
* optimalna lokacija® vrlo dobrainfrastrukinra * nema oftecenja
P“"EE“]S*“ potpunesti i dugoroino » velika potraZnja za vrstom objekta * vrlo dobro oblikovanje * puna stabilnost
na/osigurana * skoro nema‘nema ponude » dobra prostoma organizacija * puna uporabivost
* vizoka fleksibilnost * daljnje kornitenje nije smanjeno
* dobra lokacija* vrlo dobrainfrastruktura * mala oitecenja
* redovita potraZnja za vrstom objekta » dobro oblikovanje * puna stabilnost
. .. v s . * mala ponuda * joi dobra uporabivost
|Uporabivost dovoljna i dugoroénije dana/osigurana oblikovanje * daljnje konitenje jedva smanjeno
» dobra prostoma organizacija
Faktor » dovoljna fleksibilnost
korigtenja * srednja lokacija® 'dovoljnainfrastruktura * jasna oitecenja
zgrade Epnrabivnstmnjena, ali srednjoroéne * joi postoji potraznja za vrstom objekta * progjecno oblikovanje * smanjena stabilnost
(FK) na/esigurana * dovoljna ponuda * prosjecna prostoma organizacija * progjecna uporabivost

|Uporabivost ogranitene dana/oesigurana

* mala potrainja za vrstom objekta
* bogata ponuda

» nmjereno oblikovanje
* umjerena prostora organizacija

» umjerena fleksibilnost * daljnje koridtenje smanjenc
* umjerena lokacija® 'dovoljnainfrastruktura * jazna oitecenja

* smanjena stabilnost
* smanjena vporabivost

» mala fleksibilnost * daljnje koriftenje jasno smanjeno
|Uporabivost * nezadovoljavajoca lokacija® medoyeljnainfrastruktura * znatna oitecenja
;%?\:::aposto_]ﬂne postoji potraznja za vrstom,| umj o oblikovanje . jena stabilnost
Ikratlmrninn dana/osigurana * velika ponuda * nedovoljna prostora organizacija * nedovoljna vporabivost
* bez fleksibilnosti » daljnje koristenje samo kratkoroéno
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4.2.1.3 UZGREDNI TROSKOVI

Uzgredni troSkovi nastaju: planiranjem, istraznim radovima, izradom tehni¢ke i projektne
dokumentacije, provodenjem struénog nadzora nad gradenjem, upravljanjem projektom
gradnje, ishodenjem dozvola i podmirenjem doprinosa, te troskovima koji su nuzni za
financiranje izgradnje.

Uzgredni troskovi su u sljedecoj tabeli obracunati kao 4,00% normalnih troSkova gradnje.

Vrijednost Ve
Uzgredni troSak novogradnje (%) (kn/m?)
(kn/m?)
Zk. tijelo 11l — 1. vlasnicki dio: 1/1 poslovne zgrade u
Prenjskoj ulici br. 14 koja je sagradena na zk.C.br. 315.672,00 4,00 12.626,88
279 k.o. Cepin upisan u zk.ul.br. 3566 k.o. Cepin

4.2.1.4 UKUPNA VRIJEDNOST

Ukupna procijenjena vrijednost zgrade prikazana je kao suma preostale sadasnje vrijednosti

zgrade i ukupnih uzgrednih troskova.

Zk. tijelo Il — 1. vlasnic¢ki dio: 1/1 poslovne zgrade u Prenjskoj ulici br. 14 koja je PROCIJENJENA
sagradena na zk.¢.br. 279 k.o. Cepin upisan u zk.ul.br. 3566 k.o. Cepin VRIJEDNOST (kn)
Preostala sadasnja vrijednost 164.149,44
Ukupni uzgredni troskovi 12.626,88
Ukupno: 176.776,32
.. Procijenjena Procijenjena
. Povrsina vy .. vy
Nekretnina (m?) trziSna vrijednost trziSna
(kn/m?) vrijednost (kn)
Zk. tijelo Il — 1. vlasnic¢ki dio: 1/1 poslovne zgrade u
Prenjskoj ulici br. 14 koja je sagradena na zk.c.br. 279 75,16 2.352,00 176.776,32
k.o. Cepin upisan u zk.ul.br. 3566 k.o. Cepin
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5 REKAPITULACIA

Na osnovu poloZaja, zemljiSnoknjiznog i katastarskog stanja, te stanja katastarske Cestice, kako
je u ovom elaboratu navedeno, najprikladniji postupak za utvrdivanje trziSne vrijednosti prema
Pravilniku o metodama procjene vrijednosti nekretnina jest poredbeni postupak.

Poredbeni se postupak, u pravilu, primjenjuje prigodom utvrdivanja trZiSne vrijednosti
nekretnina koje su medusobno sli¢ne, iz istoga ili usporedivoga cjenovnog bloka i realizirane
unazad cCetiri godine, a medu ostalim primjenjuje se za utvrdivanje trzisne vrijednosti ovog tipa
nekretnine.

Razmatranjem svih navedenih okolnosti procjenjujemo da trzisna vrijednost nekretnina ukupno
iznosi:

“ JEDINICNA
POVRSINA PROCIJENJENA
NEKRETNINA 2 CIJENA

(m?) (kn/m?) VRIJEDNOST (kn)
Zk. tijelo | — 3. Suvlasnicki dio: 1/3 zemljista zk.C.br. 279

k.o. Cepin upisanog u zk.ul.br. 3566 k.o. Cepin 126,67 105,67 13.385,22
Zk. tijelo Il — 1. vlasni¢ki dio: 1/1 poslovne zgrade u

Prenjskoj ulici br. 14 koja je sagradena na zk.¢.br. 279 k.o. 75,16 2.352,00 176.776,32

Cepin upisan u zk.ul.br. 3566 k.o. Cepin
SVEUKUPNO: 190.161,54
ZAOKRUZENO: 190.000,00

Vrijednost nekretnine procijenili smo u skladu s odredbama Zakona o procjeni vrijednosti
nekretnina (NN 78/2015) i Pravilnika o metodama procjene vrijednosti nekretnina
(NN 105/2015) te svih vazecih zakona i propisa te pravilima struke.

Vjestacki elaborat je za potrebe narucitelja izraden u 2 primjerka, a vjeStak isti nije duZan
Cuvati.

U Zagrebu, 11. lipnja 2021. godine
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