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OBRT ZA VJESTACENJE U GRADPEVINARSTVU
| ISPITIVANJE KONSTRUKCIJA
vl. Zvonimir Rogaé,dipl.inz.grad.
HR — 31000 Osijek, Vatrogasna 73
IBAN: HR8123400093100927169
OIB: 62402223153
mail: vjestak.r2@gmail.com
tel/fax: +385 31 57 53 53
mob: +385 98 909 909 4
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Naruéitelj:  Stecajna masa iza GP & PARTNERS d.d. u stecaju,
HR 31000 Osijek, Vijenac P. Kolarica br. 9
OIB: 25112293628

Naziv gradevine/nekretnine: ~  POSLOVNI PROSTOR (u naravi djeciji vrtic)

Lokacija gradevine/nekretnine: HR - 31300 Beli Manastir, ulica ing. Mirka Markovica br. 1
KC.br. 867711 867/2 Zkul. 1406 PU 35 ko Branjin Vrh

Svrha elaborata: ELABORAT O PROCIJENJENOJ VRIJEDNOSTI
NEKRETNINA
(prodaja nekretnine)

Oznaka /broj elaborata: 2022/27180
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OBRT ZA VJESTACENJE U GRADEVINARSTVU | ISPITIVANJE KONSTRUKCIJA

vl. Zvonimir Rogac,dipl.inZ.grad.

HR — 31000 Osijek, Vatrogasna 73

IBAN: HR8123400093100927169

OIB: 62402223153

mail: vjestak.r2@gmail.com

tel/fax: +385 31 57 53 53

mob: +385 98 909 909 4 -
+38598 182376 7

SAZETAK PROCJENE
Naruditelj: SteCajna masa iza GP & PARTNERS d.d. uste€aju, HR 31000 Osijek, Vijenac P. Kolari¢a br. 9
Broj elaborata 2022/27180
Datum ocevida 26.06., 2022. god.
Datum kakvoée 30.06.] 2022.god.
Datum vrednovanja 30.06.] 2022. god.
Zupanija OBZ
Adresa nekretnine Grad i poétanski broj HR - 31300 Beli Manastir, ulica ing. Mirka Markovi¢a br. 1
Naziv ulica i k.b.
Procjenjena vrijednost predmetne nekretine iznosi : 55.170,44 €
415.000,00 HRK
Osvrt na porezna davanja: Porezni aspekt nije obuhvacen ovom procjenom trziSne vrijednosti
Vrsta nekretnine/namjena Djecij vrti¢ /javna/Poslovna zgrada/ "D4" namjena
UtrZivost nekretnine po namijeni: * prosje¢na/u odredenom vremenu/sa razvojnim potencijalom
Alternativna uporaba: broj transakcija  |* moguce/sa znacajnim ulaganjem/fleksibilna 24/6
Status nekretnine Potencijal * nekretnina nije u funkciji/useljiva s *specifi€na nekretnina/djelomic¢no popunjen
Kategorija lokacije / tip lokacije [\ D EC NE
Indeska razvijenosti mjesta BM % -
** nema pozitivne zabiljezbe :
Legalitet: o o Dokumemacijaolegalnovs.ti nije dostupnav o . .
ekonstrukcija je vrSena legalno, a potom je provedeno etaziranje, te se moze zakljuciti legalnost gradevina, ali
bez dokumentacije.
dozvole: 19689 LOK GD + UPD + RIS
Napomene vezane Uskladenost zemljisnih Postojece stanje na terenu odgovara, uskladeno je upisu u gruntovnicu i katastarski
uz nekretninu knjiga i katastarskog operat.
operata:

OneciSc¢enja nisu primje¢ena i mala je vjerojatnost da postoje

Utvrdeno stanje nekretnine i | Njisy uogeni vanjski izvori buke

okolisa —
Nekretnina je u funkciji.
Opdinski sud Osijek ZKO Beli Manastir
7K Katastarska opcina Branjin Vrh
Katastarska Cestica
(KPU) 867/2 867/1
Zk uloZak / poduloZak 1406 -
Povrsina zemljista (m2) 230.342
Godina gradnje / rekonstrukcije 1978|2002
Povrsina zemljista udio 109/10000 pripadajuée zemljiste 2.510
PovrSina gradevina KP(m2) 332,77
Cijena/ m2 objekta 165,79
Cijena/ m2 zemljista 21,98
‘Metoda procjene trzne vrijednosti POREDBENA, TROSKOVNA | PRIHODOVNA METODA
Naziv tvrtke: R2 - obrt za vjestacenje u gradevinarstvu i ispitivanje konstrukcija
Procjenitelj Procjenu izwréili Zvonimir Roga¢, dipl.ing.grad.
Napomena:

Predmetom elaborata nije imovinsko pravna i upravna provjera nekretnine

Podatci o vlasni$tvu preuzeti su u dobroj vjeri od vlasnika i javno dostupnim podatcima

Predgled nekretnine je izvrSen na dan oCevida, te na temelju vizualne utvrdenih Cinjenica izradena je procjena vrijednosti
U izracunu vrijednosti nisu ukljuCeni porezi na promet nekretnina
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SADRZAJ:

ZADATAK

RJESENJE - IMENOVANJE PROCJENITELJA

1.
2.

OPCENITO
IDENTIFIKACIJA

. GEOMETRIJSKI PODACI

. TEHNICKI OPIS NEKRETNINE

. PROCJENA VRIJEDNOSTI NEKRETNINA
. MISLJENJE - ZAKLJUCAK

. IZJAVA PROCJENITELJA

. PRILOZI
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I RJESENJE O IMENOVANJU - PROCJENITELJA

REPUBLIKA HRVATSKA
ZUPANIJSKI SUD U OSIJEKU
URED PREDSJEDNIKA
Broj: 4-Su-676/2020-3.
Osijek, 27. sijecnja 2021.

Predsjednik Zupanijskog suda u Osijeku Zvonko Vrban, na temelju
clanka 126. stavak 4. Zakona o sudovima ("Narodne novine" broj 28/13, 33/15, 82/15,
82/16. 67/18, 126/19. i 130/20) i ¢lanka 12. Pravilnika o stalnim sudskim vjestacima
("Narodne novine" broj 38/14, 123/15, 29/16. i 61/19), a povodom zahtjeva Zvonimira
Rogaca iz Osijeka, Vatrogasna 73, za ponovno imenovanje stalnim sudskim vjeStakom,
donosi

RJESENJE

ZVONIMIR ROGAC, diplomirani inZenjer gradevinarstva, iz Osijeka,
Vatrogasna 73, OIB: 62402223153, ponovno se imenuje stalnim sudskim vjesStakom
Zupanijskog suda u Osijeku za gradevinarstvo i procjenu vrijednosti nekretnina.

Stalni sudski viestak imenuje se na vrijeme od 4 (Cetiri) godine pocevsi
5. veljace 2021.

ObrazloZenje

Zvonimir Roga¢ iz Osijeka, Vatrogasna 73, podnio je zahtjev
predsjedniku Zupanijskog suda u Osijeku za ponovno imenovanje stalnim sudskim
vjestakom za gradevinarstvo i procjenu vrijednosti nekretnina buduéi mu s danom 4.
veljace 2021. istice vrijeme na koje je imenovan rjeSenjem ovog suda broj 4-Su-
44/2017-4. od 30. sijecnja 2017. Uz zahtjev za ponovno imenovanje dostavio je
uvjerenje da se protiv njega ne vodi kazneni postupak, porvrdu o zaposlenju, popis
predmeta u kojima je obavijeno vjestacenje, te policu osiguranja od odgovornosti za
obavljanje poslova stalnog sudskog vjestaka.

U postupku ponovnog imenovanja stalnim sudskim vjeStakom imenovani
Jje podnio dokumentaciju propisanu u clanku 12. stavak 3. Pravilnika o stalnim sudskim
vjeStacima te je utvrdeno da ne postoje zapreke iz c¢lanka 2. stavak 3. citiranog
Pravilnika za ponovno imenovanje.

S obzirom na naprijed navedeno, predsjednik Zupanijskog suda u
Osijeku donio je riesenje o ponovnom imenovanju kao u izreci.
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Sudska pristojba na rjeSenje o imenovanju po Tarifnom broju 36.
Uredbe o Tarifi sudskih pristojbi ("Narodne novine" broj 53/19) u iznosu od 200,00 kn
Jje naplacena.

UPUTA O PRAVNOM LIJEKU:

Protiv ovog rjesenja dopustena je Zalba Ministarstvu pravosuda u roku
15 dana od dana dostave rjesenja.

PREDSJEDNIK SUDA
Zvonko Vrban, v.r.

DOSTAVITI:
1. Zvonimir Rogac
Osijek, Vatrogasna 73
2. Ministarstvo pravosuda i uprave
3. Opéinski sud u Osijeku
4. Opéinski sud u Dakovu
5. Arhiva
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B . or¢eniTO

Nekretnina: POSLOVNI PROSTOR (u naravi djeciji vrti¢)

Lokacija: HR - 31300 Beli Manastir, ulica ing. Mirka Markovi¢a br. 1
k&.br. 867/11867/2 Zkul. 1406 PU 35 ko Branjin Vrh

SteCajna masa iza GP & PARTNERS d.d. u stecaju,

Narucitel: 10 34000 Osijek, Vijenac P. Kolariéa br. 9

Dan vrednovanja i dan kakvocée

Datum ocevida: 26.06. 2022. god.
Datum kakvoce: 30.06. 2022. god.
Datum vrednovanija: 30.06. 2022. god.

Svrha procjene

Svrha izrade ovog elaborata procjene je utvrdivanje sadasnje trziSne vrijednosti predmetne nekretnine na temelju
pregleda prikuplienih podataka od naruditelia u svrhu prodaje nekretnine, a sve temelijem poziva i prinvadene
ponude.

Procjena trziSne vrijednost se provodi nad nekretninom drustvene namjene, u naravi djeciji vrti¢, na uredeno
gradevinskom zemljistu sa parkiraliStem za osobne do dostavnih vozila.

Ovim elaboratom ne utvrduje se pravo posjeda odnosno vlasniStva nad predmetnim nekretninama, kao niti
eventualni neupisani tereti.

Primjena propisa, literature i opée pretpostavke

Elaborat je izraden u skladu sa pozitivnim zakonskim napucima i normama koje reguliraju podrucje izracuna
vrijednosti nekretnina, literaturom, te izvorom podataka, i to osobito :

PROPISI

- Zakon o procjeni vrijednosti nekretnina (NN78/15)

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

- European Valuation Standards (EVS 2016)

-Zakon o vlasnistvu i drugim stvarnim pravima

(NN 91/96; 68/98; 137/99; 22/00; 73/00; 114/01; 79/06; 141/06; 146/08 i 38/09 )

- 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)

- Pravilnik o mjernim jedinicama (NN 2/07)

- Zakon o gradnji (NN 153/13)

-Zakon o prostornom uredenju (NN 153/13, 65/17)

-Posebni ZAKONI, PRAVILNICI | UREDBE, kojima je dozvoljena uporaba i koriStenje po: Zakon o procjeni vrijednosti
nekretnina (NN78/15) i Pravilnik 0 metodama procjene vrijednosti nekretnina (NN 105/15), a sve temeljem odabrane
metode ili viSe metoda koristenih u predmetnom elaboratu o procjeni trzi$ne vrijednosti nekretnine/a.

LITERATURA

- 1. Uhlir, Majcica , Priru¢nik za procjenu vrijednosti nekretnina (2016)

- 2. Hanzek Z., Pokazatelji troSkova gradenja — 2014 (I kvartal 2014. godine), HKA, Zagreb

- 3. Krtali¢ V., Nagela procjene trzisne vrijednosti nekretnina (svibanj 2007. godine), HDSV, Zagreb
- 4. Zarko Z., Procjena vrijednosti nekretnina (studeni 2004. godine), HGK, Zagreb

IZVOR PODATAKA (za upotrebu temeljem regulative, te kontrolu)

- 1. Baza podataka o procjeni nekretnina, eNekretnine (2018 - 2022god.)

- 2. Standardne kalkulacije (IGH) (struktura i u¢esce radova)

- 3. DZS Zagreb - etalonska vrijednost izgradnije, te tablica strukture radova izradena na temelju podataka iz knjige
'Baukosten 2013" (TrosSkovi gradnje 2013), Baukosteninformationszentrum Deutscher Architektenkammern,

Stuttgart).
- 4. Drzavni zavod za statistiku (ISCN prema Uredbi Komisije (EU) br. 93/2013)

- 5. Pravilnik - dodaci, tablice i preporu¢ene vrijednosti
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OPCE PRETPOSTAVKE
a) Opce pretpostavke

* Informacije, ocjene i misljenja, koje sadrzi ovaj procjembeni elaborat odnose se isklju¢ivo na naru¢enu procjenu
vrijednosti imovine i ne smije se upotrebljavati van konteksta

* Procjena vrijednosti vrijedi za dan vrednovanja koji je naveden u procjembenom elaboratu i samo za svrhu koja je
u njemu navedena

* Vrijednost imovine je ocjenjena kao da je imovina bez dugova i tereta, osim ako to nije posebno navedeno. U
smislu &l. 12. st. 3 Pravilnika o metodama procjene vrijednosti nekretnina (NN 105/2015) upisi hipoteka utjeCu na
financiranje, ali ne utjeCu na vrijednost nekretnine

* Pretpostavlja se da je zemljiSte u skladu s vaze¢om prostorno-planskom dokumentacijom i vaze¢im propisima iz
podrucja zastite okoliSa, osim ako iz izvie$¢a ne proizlazi drugadije

* U uobic¢ajenom zadatku procjenitelj ne mora imati saznanja o pravnim, stru¢nim i znanstvenim spoznajama u vezi
s opasnim i otrovnim tvarima ili drugim ¢imbenicima u okoliSu koji mogu utjecati na vrijednost nekretnine

* Pretpostavlja se da zemljiSte ne sadrzi nikakve Stetne materije i/lli materijale. Procjenitelj nije kvalificiran za
otkrivanje takvih materijala koji su mozebitno skriveni pod zemljom

* Narucitelj jamc¢i da su podaci i informacije koje je predao procjenitelju, to¢ni i potpuni. Procjenitelj vrijednosti ih je
provijerio u skladu s mogu¢nostima i upotrijebio u dobroj vjeri kao to¢ne i potpune

* Za podatke iz javnih evidencija se pretpostavlja da su pouzdani. Procjenitelj ne jam¢i za njihovu to¢nost, odnosno
pravilnost te u vezi s tim ne preuzima nikakvu odgovornost

* Pri procjeni se pretpostavlja da se radi o odgovornom vlasnistvu i odgovornom upravljanju imovinom koja je
predmet procjenjivanja

b) Posebne pretpostavke i ograni¢enja

* Procjena se temelji na ocjenjivanju podataka znanih u vrijeme izrade iste te procjenitelj nije duZzan mijenjati niti
azurirati procjembeni elaborat ako nastupe drugacije okolnosti od tih koje su vrijedile na dan procjene, osim ukoliko
to nije posebno dogovoreno

* Procjenitelj nije duzan sudjelovati u sudskim postupcima, na sastancima ili pregovorima u vezi sa sadrZzajem
procjembenog elaborata, ukoliko to nije posebno dogovoreno

* Procjembeni elaborat nije pravni dokument kojeg bi naruditelj odnosno vlasnik nekretnine morali u tom smislu
obavezno prihvatiti.

» Dokumentacija prava vlasnistva i posjeda se ne ocjenjuje ovim elaboratom &to su klijenti, odnosno narucitelj duzni
postivati.

* Podaci u procjembenom elaboratu su izraCunati uz pomo¢ MS Exel. Odstupanja u izraCunu su moguca pri
uporabi nekog drugog alata za pomo¢ u racunanju

* Ovaj procjembeni elaborat nije dozvoljeno umnoZzavati, reproducirati, objavljivati ili ga prenositi u cijelosti niti u
dijelovima bilo kakvim sredstvima, elektronskim, mehanickim, fotokopiranjem, ili na bilo koji drugi nacin, bez pisane
dozvole autora-procjenitelja. Takoder nije dozvoljeno javno pozivanje na procijenjene vrijednosti ili ime i struku
procjenitelja, bez pismene dozvole. Procjenitelj postupanjem po narudzbi ili zakljuCenjem ugovora sa naruditeljem,
prenosi materijalna autorska prava do te mjere da narucitelj moZze koristiti procjembeni elaborat samo u svrhu za
koju je isti narucen

* Vrijede samo izvorno potpisani procjembeni elaborati i izvodi iz istih.

Procijenjena trziSna vrijednost nekretnina uvjetovana je trenutnim stanjem trziSta nekretnina i podloZzna je
promjenama. Navedena vrijednost procijenjena je na promatrani rok u trajanju $est mjeseci do jedne godine i to
ukoliko ne dode do znacajnih promjena na trziStu nekretnina uvjetovanih drugim parametrima, kao $to su
ekonomski, politicki i drugi, trenutno neprocjenjivi elementi.
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2. IDENTIFIKACIJA

Z K. izvadak: e- izvadak Opcinski Sud Osijek ZKO Beli Manastir
Katastarska opcina: Branjin Vrh
UloZak broj: 1406
Cestica: 1 parcela 867/2 867/1
Opis nekretnina: UL. II\IG. MIRKA MARKOVICA 1 230.342
DJECII VRTIC 490
DVORISTE 8264

35. Suvlasni¢ki dio: 109/10000 ETAZNO VLASNISTVO (E-35)

POSLOVNI PROSTOR br. 35 u prizemlju, oznac¢en zelenom bojom u diobnom planu, a koji se
sastoji od:

pp 35/1 sa 157,50 m2

pp 35/2 62,27 m2

pp 35/3 113,00 m2

pp 35/4 113,00 m2

ukupno prizemlje 445,77 m2

Ukupna povrsina poslovnog prostora br. 35 sa 445,77 m2, a isti se nalazi u zgradi u ul. M.
Markovi¢a 1. na k.¢.br. 867

Povrsina (m2) : 230.342 (drustvena - "D4") 2.510 490,00 m2)
Vlasnik: GP & PARTNERS INDUSTRIJA SKROBA dd, BM 11 dijela
Teret: Sukladno zapisima, na dana vrednovanja, a sve temeljem javno dostupne, prilezece

dokumentacije.

** Zaprimljeno 03.02.2009. broj Z-336/09

Na temelju ovosudnog Rjesenja br. Ovr-869/08 od 14.10. 2008 uknjizuje se ovrSno zalozno
pravo na nekretnine upisane u A |, radi osiguranja nov¢ane trazbine u iznosu od 3.402.122,43
kuna, kamate u iznosu od 89.014,80 kuna na dan 15.09.2008 sve do namirenja trazbine i
troskove postupka u iznosu od 34.910,00 kuna, za korist:

REPUBLIKA HRVATSKA MINISTARSTVO FINANCIJA - POREZNA UPRAVA

1.2 Zabiljezuje se da ovr$nost trazbine ima ucinak i prema tre¢oj osobi koja je tu

nekretninu kasnije stekla.

Legalnost: ** nema pozitivne zabiljeZbe :
Dokumentacija o legalnosti nije dostupna
Rekonstrukcija je vrsena legalno, a potom je provedeno etaZiranje, te se moZe zakljuciti
legalnost gradevina, ali bez dokumentacije.

Napomena: ***gruntovnica i katastarski operat - uskladeno.
Pripadajuéa veli¢ina zemljista - udjelom prema etaZiranju iznosi.... 2.510m2.

Danasnje stanje po DKP-u
Katactarzka opdinz®:

Broj kat. castice®:

&Tes || ) Prikadi ko. |

Pregledna karta ¥

BELI MANASTIR
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OPIS ZEMLJISTA | VANJSKOG UREDENJA (mikro/makro lokacija i osvrt na prostorno plansku dokumentaciju)

Drany Vi

Makrolokacija:

A:’erana

Sumarina

KALVARTA

POLACA A f
Beli Manastir

Sirine

yatitd
japetras
ralia P

Mikrolokacija

g
Secerana

Procjenjivana nekretnina - POSLOVNI PROSTOR U POSLOVNOJ ZGARDI:

Poslovni prostor u poslovnoj zgradi koja je izgradena u sastavu industrijskog kompleksa nad kojim je proveden
etazni plan - vise PU, §to je uvjet legalnosti gradevine, odnosno poslovnog prostora - koji mogu funcionirati
neovisno - odnosno kao zasebna cjelina, te ¢e se u tom duhu i promatrati.

U zgradi se prostori koriste kao jedna cijelina "poslovni prostor" s pripadcima (nadstresnicama) i kao takvi ¢e se
procjenjivati, a predmet procjene su prostori:

a/ prostor PP 35/1 - ukupne povrsine 157,50m2

b/ prostor PP 35/2 - ukupne povrsine 67,27m2

¢/ pomoc¢ni prostori PP 35/3 i 35/4 - ukupne povrsine 226 m2 (nadstresnice)

Prostori se nalaza u naselju Sederana, prigradsko naselje Belog Manastira, - sa poveznicama prometa lokalne
prometnice, te drzavna cesta DC7.

ZemljiSte uredeno prema namijeni, te nije ga moguce dijeliti, obzirom na ulaznu cestu - kolni ulaz, haustor,
neprimjerni dimenzija. lzravan pristup parceli osiguran je preko lokalne prometnice. Zgrada je jednostavnog
tlocrtnog oblika, te se sastoji od jedne etaze iznad zemlje.

Dvorisni dio uredeno i neograden. Lokacija je dobro opremljena sa potrebnim sadrzajima i dobro je prometno
povezano sa ostalim dijelom naselja i gradom Beli Manastir. Promet u mirovanju je rijeSen na javnom parkiraliStu
Poslovni prostor kao i prateci sadrzaji nalaze se sa ulazom u prizemlju.

Prostor je neuseljen i isti nije u funkciji, , kvalitetom prosje¢na standarda, temeljeno na namijeni, kvaliteti izgradnje i
visini prostora. Predmetni poslovni prostori nije djeljiv na vise funkcionalnih cjelina.

U zgradi - prostoru nisu zamje¢ene pukotine niti devijacije stropa/zidova koje bi ukazivale na smanjenu stabilnost i
otpornost gradevine, primjereno starosti, ali utjecaj viage je znacajan.

ZemljiSte se nalazi na zasebnoj parceli koja je povr§inom viSekratno veéa od vrijednosti po etaZiranju. Parcelacija
je neprirodna obzirom na lociranje gradevine na Cestici, ali je moguce.

Vazno za napomenuti da je namjena cjelokupne parcele/Cestice "D4".

Godina izgradnje : 1978.god
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Prema UPU-u naselja Sederana predmetna gradevina se nalazi u u zoni drustvene namjene - predskolska u
“IZGRAPENOM DIJELU GRADEVINSKOG PODRUCJA NASELJA".
Izgradeno zemljiSte se nalazi u gradevinskoj zoni temeljem Prostorno plana/UPU-a naselja Se¢erana iz 2009.god.

kartografski prikaz UPU-a naselja Seéerana
KoriStenje i namjena povrsina
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;.  GEOMETRIJSKI PODACI

koeficijenti koristeni za obracun KP, temeljem Pravilnika o metodama procjene vrijednosti nekretnina prilog 1.
Obracunske veli¢ine prostora(povrsine) su preuzete temeljem projektne dokumentacije i terenske izmijere.

POSLOVNI PROSTOR etaza Pr
R.br. Opis vel/m? koef. povréina
ZATVORENI PROSTOR - DJECIJI VRTIC
Pr h= 2,80m m2

1 PP 35/1 157,50 1,00 157,50

2 PP35/2 62,27 1,00 62,27

3 PP35/3 113,00 0,50 56,50

4 PP 35/4 113,00 0,50 56,50

44577 332,77
SVEUKUPNO (m®) 332,77

REKAPITULACIJA GEOMETRIJSKIH PODATAKA OBJEKTA
POSLOVNI PROSTOR (u naravi djegiji vrti¢)
HR - 31300 Beli Manastir, ulica ing. Mirka Markovi¢a br. 1

Korisna povrs§ina  Bruto povrsina Volumen (V) -

ETAZA A ) 5
(KP) - (m") (BGP) - (m") (m®)
ZATVORENI PROSTOR - DJECII VRTIC kg=11,10 h= 280m 332,77 490,00 1.372,00
OTVORENI DIO - NADSTRESNICA
INFRASTRUKTURA kg= 1,00
UPISANO U Zkul.
UKUPNO: 332,77 490,00 1.372,00

REKAPITULACIJA GEOMETRIJSKIH PODATAKA ZEMLJISTA/OBJEKTA

POPIS PARCELA Namjena "D" | Namijena "G/D" namjena
k.o. zk.ul. ké.br. m?2 m2
. 867/2 490 8.264
Branjin Vrh 1406 867/1 551583
gradevina
|[ZGRADENOST 6% 2.510
JZ - zelenilo
UKUPNO : 230.342
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B2 TEHNICKI OPIS NEKRETNINE

Prikljucci
Obijekt je priklju¢en na sliede¢e komunalne sustave:
elektri¢na energija +
vodovod
- gradski vodovod +
kanalizacija
- gradska odvodnja
- septicka jama +
telefon -
plin -

gradsko grijanje - toplana

Nekretnina - POSLOVNI PROSTOR (u naravi djediji vrti€)
Godina gradnje: 1978 god. rekonstrukcija/odrzavanje:
Katnost: Pr
Polozaj: POSLOVNI PROSTOR u zoni drustvene namjene
Temelji: ab trakasti

Nosiva konstrukcija: ispuna - opeka + ab ukrute

Medukatna konstrukcija: fert strop
Krovna kon. + pokrov: ravan neprohodan krov + Tl

Limarija: pocinana

Procelje: obi¢na zbuka - obojeno
Vanijska stolarija: drvena

Pregradni zidovi: opeka

Obrada zidova:

Obrada podova:
Unutarnja stolarija:
Grijanje:

Dodatne instalacije:
Stanje:

Ostalo:

Uredenje nekretnine

obojano poludisperzivnom bojom / keramika

lagani, topli pod

drvena

el. Struja

nema

nekretnina se koristi i odrzavana od strane korisnika / prema uvjetima
namjene

Nekretnina je stara 44 god, kvalitetno izgradena, te su primje¢eni prodori

vlage kroz zidove i o$te¢enja Sto moZe utjecati na funkciju i vrijednost
nekretnine.

Promatrana nekretnina je dovr§ena, te neodrzavano i nije u funkciji, a samo djelomi¢no uredenje unutrasnosti -
primjereno namijeni. Prilaz nekretnini je asfatiran, dok je dvor ozelenjen i djelomi¢no poplo¢en betonskom

galanterijom, a pristup autom otezan obzirom na ograni¢en/limitiran ulaz.

Odrzavanje nekretnine - obzirom na nekoristenje,starosti i namjenu, potrebna su ulaganja za vra¢anje nekretninu u
funkciju.

Zgrada nema vlastito parkiraliSte - ograni¢en pristup automobilom.

Okoli§ je ureden - JP odrzavana.

Vanjsko uredenje

Lokacija je dovrSena u smislu potreba namjene i odrzavana. ParkiraliSte osigurano na javnoj povrsini - uredena i
neuredena povrSina. Prema namjeni uredenje lokacije je dovoljno uredeno. Naseljena lokacija. Pristup sa
prometnice ograni¢en, nedovoljnih gabarita - djelomi¢no pristupacno. Lokacija s dostatnih infrastrukturnih potreba
dovrsena.
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Opcenito

Parcela se nalazi u izgradenom dijelu grada/naselja, drustvene namjene - predskolski "D4".
Nekretnina se nalazi u Sirem centru naselja, uz frekventnu prometnicu.

Na parceli nema izgradenih pomocni gradevina.

U naravi - uredena, nepravilnog oblika - trokut.

Prometnice po planu nemaju ogranicenija ili eventualnih izuzeca.

Izvidom na terenu ustanovljeno je parcela ima djelomi¢no ograni¢ene mogucénosti za potrebitim zahtjevima - prema
veli¢ini prometne i infrastrukturne potrebe za uredena zemljista.

Zemljiste

Parcela ima izlaz na lokalnu prometnicu - priklju¢ak sa signalizacijom na lokanu prometnicu - prometno povezano
sa svim vaznim prometnicama u gradu, kao i izlaz iz istoga.

Prikljucci
Parcele posjeduju svu potrebitu infrastrukturu - prikljucke ili se isti nalaze ispred parcele.

Zagadenje okolisa
Prema dostupnim podacima na dan vredovanja ne postoje mijerenja ili saznanja o zagadenje tla, a geoloska
istrazivanja nisu provedena.

Uredeost parcele
Parcela se nalazi u slobonom prostoru, ogradena, omedene cestovnim odnosno prometnim povrsinama.

Ostalo
Prema dostupnoj dokumentaciji, parcela se ne nalazi na pravcu ograni¢enja gradnije ili izgradnje pod nadzorom,
temeljem upisa :

Sukladno Pravilniku o metodama procjene nekretnina - kategorije zemljista ¢1.10 Pravilnika
Kategorija zemljiSta

| - KAT Prva kategorija zemljiSta obuhvaca katastarske Cestice na kojima su ispunjeni uvjeti za izdavanje
gradevinske dozvole prema posebnom zakonu kojim se ureduju pitanja gradnje.

Il - KAT Druga kategorija zemljiSta obuhvaéa katastarske Cestice na gradevinskom zemljiStu za koje su
doneseni svi propisani prostorni planovi ali se zbog pravnih ili stvarnih razloga ne moze ishoditi gradevinska
dozvola prema posebnom zakonu kojim se ureduju pitanja gradnje

lll - KAT Trec¢a kategorija zemljista obuhvaca katastarske Cestice na gradevinskom zemljistu za koje nisu
doneseni svi propisani prostorni planovi

IV - KAT Cetvrta kategorija zemlji§ta obuhvacéa ostalo zemljiste izvan gradevinskog podrugja
1. kategorija
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Bl 5. PROCJENA VRIJEDNOSTI NEKRETNINA

PREGLED TRZISTA - METODE PROCJENE - ODABIR METODE PROCJENE

PRIKAZ | ANALIZA OPCIH VRIJEDNOSNIH ODNOSA NA TRZISTU NEKRETNINA (Pravilnik &. 68 st.7)

Izvodi iz drugih publikacija: Pregled trzista nekretnina RH , 2020 (EIZ - Zagreb)

Izvori: Pregled trZiSta nekretnina RH , 2020,

5.3. JAVNE/POSLOVNE NEKRETNINE

5.3.1. Na razini Hrvatske

U Republici Hrvatskoj je u 2020. godini zabiljezeno 1.928 kupoprodaja poslovnih nekretnina7 (slika 5.1.). U
odnosu na 2019. kada je zabiliezeno 2.419 kupoprodaja poslovnih nekretnina, broj kupoprodaja u 2020.
smanijio se za 20,3 posto. Smanjenje broja kupoprodaja za jednu Cetvrtinu u 2020. se dogada nakon
viSegodisnje ekspanzije ovog trziSta koje je svoju kulminaciju dozivielo tijekom 2019. kada je ostvaren i
rekordno visok broj ostvarenih kupoprodajnih transakcija poslovnim nekretninama. Istovremeno vrijednost
ostvarenih kupoprodajnih transakcija se u 2020. u odnosu na 2019. blago povecéala za 97,6 milijuna kuna,
odnosno za 3,4 posto, te je dosegla iznos od gotovo 3 milijarde kuna. U 2019. godini ukupna vrijednost
kupoprodaja je iznosila 2,89 milijardi kuna.

Slika 51: Broj kupoprodaja i vrijednost prodanih posliovnih nekretnina o rmilijeninma Rk O
2072, | 2020, godini

a) Braj kupoprodajnih rransakeija posiovnibh prostora B vrijednmost prodanih poslovnih prostora
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Izweori: EFZ i MPIGL

Tablica 5.1. prikazuje distribucijske pokazatelije kupoprodajnih cijena i veli¢ina poslovnih nekretnina po m2.
Medijalna cijena po m2 poslovne nekretnine u Hrvatskoj u 2020. iznosila je 5.562 kune. U odnosu na 2019. godinu
medijalna cijena poslovnih nekretnina smanjila se za 14 posto. Cijene u 5. percentilu (cijene u donjih 5 posto
distribucije svih cijena) iznosile su 27 kuna po m2 . U 95. percentilu u kojem se nalaze cijene 5 posto najskupljih
poslovnih nekretnina cijene su iznosile 18.838 kuna po m2. U 2020. godini su cijene 5 posto najskupljih
poslovnih nekretnina bile za Cak 697 puta vece u odnosu na 5 posto najjeftinijin poslovnih nekretnina.
Medijalna povrsina poslovnih nekretnina koji su bili predmet kupoprodaje je u 2020. godini

iznosila 82 m2 , sto je 8,9 posto manje u odnosu na prosje¢nu povrsinu zabiliezenu godinu dana ranije. PovrSina
5 posto najmanjin poslovnih nekretnina koje su bile predmet kupoprodaje u 2020. iznosila je 16m2 ili
manje, dok je povrSina 5 posto najveéih poslovnih nekretnina iznosila 3.430 m2 ili viSe. Smanjenje broja
kupoprodaja poslovnih nekretnina, uz poveéanje ukupne vrijednosti kupoprodaja i medijalne cijene M2
poslovne nekretnine sugerira da se u 2020. ovo trziSte pregrijavalo.

Tablica 51.: Distribucijski pokazatelji kupoprodajnih cijerna po md u HRK i veli€¢ina u m*
posiovnih nekretnina u 2020, godini

Codisnja stopa
S PRICOR rii-ntil hiechinn E-r'zSE-nEil Et?:i:ntil peci b
e P P medijana
Kupoprodajna = "
R fic m? 27 1.895 5552 S907 18.838 T4 3%
“Welicinag u m? 1a £ B2 E11=T 3430 -Bo%

lzwori: EIZ i MPGL
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OBRAZLOZENJE METODA PROCJENA NEKRETNINA

A1/ POREDBENA METODA
Polazni izvori podataka su: kupoprodajni/najam i ostali ugovorni oblici, aplikacije e-Nekretnine, Drzavni zavod za
statistiku i ostalih drzavnih institucija, javno dostupni/provjerljivi podaci.

Ova metoda je temeljena na poredbi nekretnine koja se procjenjuje s nekretninama koje su bile prodane na istom
podrucju u bliskom vremenskom razdoblju, od 4 godine, temeljem Pravilnika.

Za izvodenje poredbenih cijena koriste se kupoprodajne cijene onih nekretnina koje s procjenjivanom nekretninom
pokazuju dovoljna podudarna obiljezja. Uvjet poredbenosti moZze se zadovoljiti pomodéu indeksnih nizova,
koeficijenata za preracunavanije ili poredbenih pokazatelja.

Poredbena metoda je u prvome redu primjerena za utvrdivanje trziSne vrijednosti neizgradenih i izgradenih
zemljiSta, a koristi se i za procjenu vrijednosti samostojecih, poluugradenih i ugradenih obiteljskin kuca, obiteljskih
kuéa u nizu, stanova, garaza kao pomocnih gradevina, garaznih parkirnih mjesta, parkirnih mjesta i poslovnih
prostora. Kod nekih lokacija nekretnina gdje ne postoji aktivno trziSte nekretninama se moze dogoditi da ima malo
ili uop¢e nema nekretnina za usporedbu. U tim sluCajevima, najbolja procjena vrijednosti se dobiva uzimajuéi u
obzir korisnu povrsinu, blizina ceste/prometrnica, pristup komunikacijama/infrastrukturi

Nedostatak ove metode je sklonost trziSta promjenama u relativno kratkom vremenu, tako da podaci stari tek
nekoliko mjeseci ne mogu odrazavati trenutnu sliku stanja na trZistu nekretnina, ili da prilikom procjene nemamo
dovoljan broj kvalitetnih podataka o proslim prodajama nekretnina iste ili sliche namjene.

A2/ TROSKOVNA METODA (TROSKOVI GRADNJE)
Troskovna metoda je bazirana na razumijevanju da kupac i prodava¢ znaju vrijednost troskova, tj. na izracunu
troSkova gradnje, tj. voljan kupac nikada neée platiti nekretninu viSe nego $to bi kostala izgradnja iste takve
nekretnine na istoj lokaciji.
U ovom se pristupu cijena nekretnina dobiva zbrojem vrijednosti zemljiSta sa trenutnim troSkovima konstrukcije,
reprodukcije ili zamjene onog $to je ve¢ na zemljiStu. Tako se utvrduje nova gradevinska vrijednost — NGV, koja
predstavlja cijenu po kojoj se moze izgraditi neki objekt, bez zemljiSta, troSkova komunalne infrastrukture i ostalih
troSkova. Nadalje, troSkovna metoda je pristup utvrdivanja fer vrijednosti, koji u skladu s t. B8. MSFl-ja 13, zahtijeva
da se fer vrijednost imovine procjenjuje na temelju troSka zamjene za imovinu koja ima jednaki usluzni kapacitet kao
i imovina &ija se vrijednost procjenjuje. Taj se pristup ¢esto naziva i tekuci troSak zamjene.
TroSkovna metoda je temeljena na izraCunu troSkova gradnje, po danasnjim standardima, sukladne gradevine koja
se dovoljno podudara s procjenjivanom gradevinom u odnosu na vrstu, ugradene materijale, tehnologiju izvodenja i
opremu.
Troskovna vrijednosti nekretnine proizlazi iz troSkova novogradnje umanijenih za starost i nedostatke, pripadajucih
uzgrednih troskova i vrijednosti zemljiSta koje se procjenjuje pomoénom metodom, u pravilu poredbenom.
Troskovna metoda je u prvome redu primjerena za utvrdivanije trziSne vrijednosti izgradenih gradevnih estica na
kojima se nalaze zgrade javne namjene i drugi objekti svrha kojih nije stvaranje prihoda, a posebno kod
samostojecih, poluugradenih i ugradenih obiteljskih ku¢a koje prema svojim obiljezjima nisu usporedive. Primjerena
je i kod procjene vrijednosti Steta i nedostataka na gradevinama te naknadnih ulaganja u gradevine.
Nova vrijednost racuna se kao umnozak NKP i jedini¢ne cijene gradenja za tipski objekt.

A3/ PRIHODOVNA METODA (KAPITALIZACIJE PRIHODA)
Procjenom fer vrijednosti nekretnina na temelju kapitalizacije dobiti, nastoji se odrediti sadasnja fer vrijednost
nekretnine na temelju dobiti koju ona ostvaruje temeljenjem na odrZzivom godiSnjem prihodu koji nekretnina
ostvaruje ili moze ostvarivati uslijed urednog poslovanja.

Utvrdivanje stvarno postignutog prihoda i prihoda koji se postize na trzistu provodi se prikazom bitnih podataka iz
ugovora o zakupu ili najmu te prikazom postojeéih odnosa zakupa i najma na trziStu. Godisnji prihod koji nekretnina
ostvaruje ili moze ostvarivati umanjuje se za troSkove gospodarenja i kapitalizira pomoc¢u multiplikatora odnosno
faktora kapitalizacije koji sadrzi prikladnu kamatnu stopu za pojedinu vrstu nekretnine i predvidivi ostatak odrzivog
vijeka koriStenja gradevine.

Prihodovna metoda je u prvome redu primjerena za utvrdivanje trziSne vrijednosti izgradenin gradevnih Cestica na
kojima se nalaze najamne nekretnine, gospodarske i druge nekretnine kojima je svrha stvaranje prihoda.
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OBRAZLOZENJE ODABIRA METODE (&l 29; 30 i 32 Pravilnika)

Odabrana metoda procjene je poredbena metoda - zemljiste.

Odabrana metoda je izabrana obzirom da se vrsi procjena zemljista, podaci su u dobroj vjeri preuzeti iz eNekretnina,
te su mjerodavni, a uzeto Sire podrucje okolnih naselja, nekretnine za poredbu svojstava i karakterstika sa kojima se
uz unaprijed navedenu proceduru moguce provesti izracun vrijednosti.

ZemljiSta, koja su predmet ove procjene, prema opisu ovog nalaza, imaju sljedece fizicke karakteristike: smjestena
su u istom ifili najblizem cjenovnom bloku, istoj ili najbliZoj katastarskoj opcini i karakteristicno je za njih da se nalaze
u ravnom prostoru.

Katastarska Cestica kako je navedeno je pravilnog oblika, primjerena za izgradnju zgrada sa prodajno-usiuznim
djelatnostima, sto je sukladno prostornom planu, Sto je za posljedicu i izbor postignutih cijena u prodaji takvog
zemljista.

Odabrana metoda - metoda potpore - procjene gradevina je - troskovna metoda.

Odabrana metoda je obzirom na specificnost kompleksa gospodarske namjene koja je tehnoloski zahtjevna te u
procesu ima gradevina i zahvata u prostoru koje ne donose prihode, nije ih moguce vrednovati sa prihodovne strane,
a istovremeno bez njih nije moguce ostvarriti tehnoloSki postupak, odnosno uspostaviti vrijenost lokacije.

U konacnosti procjena ¢e se provest prihodovnom metodom.

Gradevina ili prostori na lokaciji procjenjivanje nekretnine, mogu samostalno uz predhodne napomene ostvariti
prihod od najma/zakupa prostora, kako u prenamjeni za proizvodnju taki skladistenje/hladnjaca srodnih preradevina
u istom duhu poslovanja.

Katastarska Cestica kako je navedeno je nepravilnog oblika, primjerena za izgradnju zgrada sa prodajno-usluznim
djelatnostima, Sto je sukladno prostornom planu, Sto je za posljedicu i izbor postignutih cijena u prodaji takvog
zemijista.
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PROCJENA - GRABEVINSKOG ZEMLJISTA (POREDBENA METODA,) - "D4" - NAMJENE

Usporedne nekretnine (Temeljem &l. 57. ZPVN NN 78/15)

Za potrebe ove procjene izvrsili smo istrazivanje lokalnog trzista i prikupili podatke iz svih izvora koji su nam bili
dostupni. Koristili smo bazu podataka kupoprodajnih ugovora eNekretnina. Kako u samom naselju nema podataka
0 prodaji nekretnina, usporedne nekrenine su namjene "D4" u RH, sa odabranim razvojnom grupom istoga razreda,
a po potrebi prvog nanjeg razreda. Predmetna nekretnina pripada grupi razreda br. "3" grada/naselja, te ¢e se
izvrsSiti prilagodba. Odabrana je poredbena metoda procjene temeljem stvarnih i realiziranih kupoprodaja za
predmetno podrucje.

Izabrano je po tri(3) nekretnine sliénih karakteristika u obje katastarske opcine, te odabrano za sveukupnu analizu
tri(3) jedinstvene, sa poblizim karateeristikama i obiljezjima Cestica.

OBILJEZJA PROCJENJIVANE NEKRETNINE:

Dan vrednovanja Cjenovni blok Vrsta nekretnine Zemijigte (m°)
30.06. SECERANA - GRABEVINSKO GRADEVINSKO ZEMLJISTE 230.342
UKUPNO(ucesée po udjelu): 2510

Prema podacima objavijenim od strane Ministarstva regionalnog razvoja i fondova europske unije iz tablice
vrijednosti indeksa razvijenosti prikazani su unutar kontinentalnog dijela RH po Zupanijama:

Mijesto Zupanija Rsaki\;)ci’i]naa Indeks
PROCJENJIVANA NEKRETNINA
BELI MANASTIR - SECERANA Osjecko-baranjska 3
POREDBENE NEKRETNINE

KUTJEVO - NASELJE PoZesko-slavonska 3 99,403

KUTJEVO - NASELJE PoZesko-slavonska 3 98,374

KUTJEVO - NASELJE PoZesko-slavonska 3 97,022

MARTIJANEC - IZGRADENO Vukovarsko-srijemska 2 92,720

PLETERNICA - GRADEVINSKO 1 Brodsko posavska 3 94,870

BRODSKI STUPNIK - GRADEVINSKO Brodsko posavska 3 97,719

PLETERNICA Brodsko posavska 3 98,690

PLETERNICA Brodsko posavska 3 99,708

GRAD ZAGREB Grad Zagreb 8 108,378

Prodajne cijene sli¢nih nekretnina poznate su procjenitelju iz uredene baze podataka (eNekretnine).
POREDBENE NEKRETNINE

1 KUTJEVO - NASELJE 1608176 = 1554/3 28.7.2021  1.502,00 M2 52.000,00 KN 34,62
2 KUTIEVO - NASELJE 1415715 1742 12.1.2021  2.322,00 M2 70.000,00 KN 30,15
3 KUTJEVO - NASELJE 1415677 1743 11.1.2021  8.642,00 M2 260.000,00 KN 30,09
4 MARTIJANEC - IZGRADENO 1298678 88/1 20.3.2020 1.778,00 M2 69.500,00 KN 39,09
5 PLETERNICA - GRADEVINSKO 1 | 1143322 = 3035/3 21.8.2019  |2.976,50 M2 87.975,29 KN 29,56
6  |BRODSKI STUPNIK - GRADEVINS 1327002 | 183/1 21.6.2019 694,00 M2 66.834,07 KN 96,30

Za daljnju statistiCku obradu i izradun odabrane su tri ili viSe nekretnina, karakteristika i obiljezja koji se podudaraju
sa promatranom - procjenjivana nekretnina po svojim obiljezjima.

Ostale nekretnine su uz objasnjenje eliminirane iz daljenjeg razmatranja radi velike razlike u JC, ¢ime se ne moze
zadovoljiti uvjete odstupanja <30%.

Izvr8ena je kontrola po meduvremenskom izjednacavanja za obuhavéene poredbene nekretnine.(Sto u naravi ne
smije dati razli¢ite rezultate - kontrola).

PROCJENA NEKRETNINA - GZe_GZg - ED EL_27180_22 17147



**iskljuCuje se obzirom da nakon korekcije baznim indeksom cijena statisti¢ki odstupa od ostalih nekretnina -
¢lanak 4 Pravilnika

|z statistiCke obrade i izrauna su izostavljene transakcije onih nekretnina koje svojim obiljezjima znacajno odstupaju
od procjenjivane nekretnine:

ELIMINACIJA TRANSAKCIJA
4 poredbena nekretnina

5 poredbena nekretnina
6 poredbena nekretnina

** isklju¢ene radi odstupanija vrijednosti

visoka cijena za analitiku, vrijednost >10% od prosjecne cijene

visoka cijena za analitiku >32% od prosjecne cijene

visoka cijena, ne mijenja analitiku, vrijednost > 2 x od prosjecne cijene

ODABRANE POREDBENE NEKRETNINE

7 Br.kdbr. Datum Zemljista u Kupoprodajna | Kupoprodajna

AelE e EE) G ko Osiek | kupoprodaje prom.(m2) cijena (Kn) |JC  (Kn/m?)
1 KUTJEVO - NASELJE 1608176 1554/3 28.7.2021 1.502,00 M2 52.000,00 KN 34,62
2 KUTJEVO - NASELJE 1415715 1742 12.1.2021 2.322,00 M2 70.000,00 KN 30,15
3 KUTJEVO - NASELJE 1415677 1743 11.1.2021 8.642,00 M2 260.000,00 KN 30,09

Odabrane nekretnine u izboru odogovaraju Pravilniku i namjeni zemljista - 'D" -
predvideno prostornim planom naselja Se¢erana u zoni dozvoljene gradnje.

"D4" za javne zgrade kako je

Odabrane nekretnine za poredenje nadalje se opisuju vrijiednosno po svojim pogodnostima i teretima i to: provodi se
- izracunska vrijednost po jedinici mjere, a provodi se kroz meduvremensko izjednacene putem indeksa kretanju cijena,
- zatim kroz povoljnost koriStenja zemljista, te

- razli¢itost mjera koriStenja temeljem prostornom planu,

- potom intrekvalitativno uredenje temeljem kategorizacije zemijista i konacno

- kavalitativno izjednaCavanje vrijednosti na okolnost tereta - sluZznosti puta - sluZnost prolaza vodova (infrastruktura)

Interkvalitativno izjednacavanja odabranih koeficijenta, korekcije povoljnosti su utvrdeni temeljem Pravilnika i priloga u istom.

Meduvremensko (intertemporalno) izjednacéenje - prilagodba trzistu
MEBUVREMENSKO IZJEDNACAVANJE

Nekretnina Procjenjivana Usporedna 1 Usporedna 2 Usporedna 3
Grad/naselje Secerana Beli Manastir Beli Manastir Beli Manastir
Lokacija SECERANA - GRABEVINSKO KUTJEVO - NASELJE KUTJEVO - NASELJE KUTJEVO - NASELJE
Nekretnina grad. Zemljiste grad. zemljiste grad. zemljiste grad. zemljiste
|zvor podataka nalog izvor PU izvor PU izvor PU
Vrsta podatka - eNekretnine eNekretnine eNekretnine
Datum transakcije 4Q2022 3Q2021 1Q2021 1Q2021
Povrsina (m2) (GZ) 490 2510 1.502,00 M2 2.322,00 M2 8.642,00 M2
Povrsina (m2) (NKP) - 0 0 0
Cijena (€) - 6.906 9.296 34.529
Cijena po m2 - 4,60 4,00 4,00
meduvremensko - priviemeno izjednjacenje - tablica podataka prilagodbe
Protok vremena 4Q2022 3Q2021 1Q2021 1Q2021
ICSN 124,37 122,62 115,71 115,71
Vremensko uskladenje - 1,4% 7,5% 7,5%
Korigirana vrijednost po/m2 - 4,67 4,31 4,30
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interkavlitativno izjednadenje - tablica podataka prilagodbe(trenutno nisu propisani; k - 1,0))

CJENOVNI BLOK - SECERANA - GRABEVINSKO
OPIS TR . ,
koeficijenti povoljnosti - K,
velicina (-0,2-0,2) mala 1,00 srednja 1,00 normal 1,00 srednja 1,00
w oblik  (-0,2-0,2) nepravilan 1,00 pravilan 1,00 pravilan 1,00 nepravilan 1,00
<5 |pristup  (-0,1-0,1) ureden 1,00 ureden 1,00 ureden 1,00 ureden 1,00
i Konfig. terena  (-0,2-0,2) ravan 1,00 ravan 1,00 ravan 1,00 ravan 1,00
ﬁ Komunalna infra. (-0,2-0,2) dostupna 1,00 dostaupna 1,00 dostupna 1,00 posjeduje 1,00
zagadenje(-0,15 -0,0) nepoznato 1,00 nepoznato 1,00 nepoznato 1,00 nepoznato 1,00
buka (-0,15-0,0) umjerena 1,00 umjerena 1,00 umjerena 1,00 umijerena 1,00

Izracunski koeficijenti po povoljnosti karakteristika zemiljista i razli¢itih mjera koriStena - poredbenih nekretnina.
Kp 1,00 1,00 1,00 1,00
Koef. korekcije (po kis) 1,00 1,00 1,00 1,00

Po vremenskom izjednacavaniju i kontroli, provodi se interkavlitativno izjednacavanie - izraCuni na ogled, kategorije

zemljista, mjera koriSenja i dr.. Kvalitativni podatci koji navedeni, a nisu definirani koeficijeti regulativom, vrijednosti
su =1,0.

INTERKVALITATIVNO IZJEDNACENJE (Kp) - 1

CJENOVNI BLOK - SECERANA - GRABEVINSKO
OPIS TR - -
koeficijenti povoljnosti - K,

KATEGORIJA 100% 1. 100% 1. 100% 1. 100% 1.
prilog 4. Praviinika(NN105/15) | prilagodba 1,00 1,00 4,67 1,00 4,31/1,00 4,30
MJERA IZGRABENOSTI D
prilog 11. Pravilnika(NN105/15) KP k-9S) 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00

prilagodba €/m? 4,67 4,31 4,30

PRILAGODBA - | €/m° 4,67 4,31 4,30

Mijere razlicita koristenja zemiljista (Kis) prilog 11. Pravilnika (NN105/15)

A/ Koeficijenti za preratunavanije (KP) ovisno o koeficijentima iskoristivosti (ki) - STAMBENA NAMJENA........ (k-S):
KP = 0,6 < VKki + 0,2 < ki + 0,2
B/ Koeficijenti za preracunavanje ovisno o koeficijentima iskoristivosti (ki) - OSTALA NAMJENA......(k - M):
(koeficijent linearne raspodijele)  kf = PN(ki)/UN(ki)
C/

STATISTICKA OBRADA | IZRACUN

Meduvremenski i Kvadrat
Cjenovni blok Kp interkvalitativno Odstupanje od prosjeka .
R.br. X . “ - odstupanja
izjednacCena cijena
SECERANA - GRADEVINSKO Fk €/m° poj. odstup. <30% (apsolutno) (apsolutno)
1 KUTJEVO - NASELJE 1,00 4,67 5% 0,24 0,06
2 KUTJEVO - NASELJE 1,00 4,31 3% 0,12 0,01
3 KUTJEVO - NASELJE 1,00 4,30 3% 0,13 0,02
PROSJECNA KUPOPRODAJNA CIJENA 4,43 ZADOVOLJAVA <30%
STANDARDNA DEVIJACIJA 0,17 (Pravilo 2-sigma, Pojedinagno)
DVOSTRUKA STANDARDNA DEVIJACIJA 0,34
PROSJECNO APSOLUTNO ODSUTANJE[] 0,16
POREDBENE NEKRETNINE PROCJENJIVANA NEKRETNINA
Prosjek Odstupanije sredine Vrijednost
12 - panj - Kpx Fk J !
€/m €/m % €/m
4,43 0,18 4% 1,00 4,43
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Prolazom vodova kroz Cestice, proizvodi okrnjenost istin sa veéim ili manjim utjecajem temeljem:
PRILOGA 2 i 3, Pravilnika.

Za potrebe umanjenja koriste se tehnicki pravilinici o odrzavanju i izgradnji pojednih vrsta vodova(infrastrukture),
odnosno njihovo "zauzeée u prostoru”, a temeljem ocjene iz priloga izracunava se ukupna suma umanjenja
(vrijednost oknjenjosti).

Kvalitativna prilagodba razmatrana je za slucaj spajanja svih ¢estica, promatrano kao jedinstvena cjelina.

INTERKVALITATIVNO IZJEDNACENJE - 2 (Pravilnik &1. 8)

Opis Procjenjivana nekretnina Veli¢ina u prometu KONTROLA
Lokacija SECERANA - GRADEVINSKO 230.342 (m2) 229.852 490 (m2)
Priviemeno izjednacenje €/m? 4,43 koeficijenti povoljnosti - Kp
UTJECAJ SLUZNOSTI PUTA | VODOVA prilog 2 - 3. Pravilnika (NN105/15)
Utjecaj prava sluznosti puta (Prilog 2) koeficijent utjecaja VELICINA (m2) vrijednost okrnjenosti
nema utjecaj 0,00 0,00 0,00
Utjecaj prava sluznosti vodova (Prilog 3) koeficijent utjecaja VELICINA (m2) vrijednost okrnjenosti
nema utjecaj 0,00 0,00 0,00
IZJEDNACENA CIJENA ZBOG UTJECAJA SPREMNOSTI ZA GRADNJU | PRAVA SLUZNOSTI
Interkvalitativno izjednacena cijena zbog utjecaja UKUPNA VRIJEDNOST €/m? 0,00
PRIVREMENA VRIJEDNOST 230.342 m? 4,43 1.019.647,25
Konaéno izjednacena cijena €/m? 4,43
ZEMLJISTE -(GZ) - NAMJENA "M1" 230.342 X 4,43 1.019.647,25 €
UKUPNO ZEMLJISTE 1.019.647,25 €

Podaci upotrebljeni u odabranoj metodologiji i koeficijenti prilagodbe koristeni su temeljem zakonske regulative, i to
iz iste ili navedenih, dopustena uporaba podataka institucija kao $to su DZS.

UKUPNA VRIJEDNOST ZEMLJISTA - (ZEMLJISTE NAMJENA 'D") :

ZEMLJISTE -(G2) 490 X 4,427 2.169,07 €
ZEMLJISTE - (G2) (infrastuktura, parking,ora i sl.) 100% 2.020 X

[UKUPNO ZEMLJISTE 1111093 €

kontrola
ili po jedinici mjere €/m2 odnosno kn/m2
Pz = 230.342 m2
TVz/Pz = 4,43 €/m2
33,33 kn/m2
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Vrijednost zgrade - TROSKOVNE VRIJEDNOSTI
Gradevina/e: POSLOVNI PROSTOR (u naravi djediji vrti6)

PROCJENA VRIJEDNOSTI GRADEVINE TEMELJEM TROSKOVA GRADNJE

Provodi se na zgradi javne/drustvebne namjene - poslovni prostor - u obuhvatu uredena okoliSa(pristupne ceste,
parkiraliSta, ograde i sl.). Izracuna se temelji sa osnova troskova gradnje - izracun JC.

Uzimaju¢i u obzir sve Cinjenice o nekretnini te trziSno dostupne podatke odlucili smo ovu procjenu napraviti
temeljem etalonske vrijednosti.

Jedini¢na cijena izgradnje ekvivalentnog objekta prema podatku o etalonskoj cijeni gradenja i pokazateljiima
troskova gradenja (Tablica je izradena na temelju podataka iz knjige "Baukosten 2017" (TroSkovi gradnje 2014),
Baukosteninformationszentrum Deutscher Architektenkammern, Stuttgart).

Izbor JC izveden u smislu kvalitete, a sve prema navedenoj navedenoj literaturi.

Podjela vrijednosti je provedena na tri osnovna pokazatelja - niska, srednja i visoka kvaliteta, ¢ime je zadovljena
postojeca regulativa.

Sadasnja vrijednost nove, zamjenske, zgrade proizlazi iz troSkova gradnje uzimajuci u obzir umanijenje vrijednosti
zbog starosti zgrade. Prilagodba se izraCunava matricom.
Ostala prilagodba nije definirana regulativom.

IZRACUN VRIJEDNOSTI
Korigirana . "
ZGRADE koef. dovr J5C povigina | oo P “P kpowr. UKUPNO
(m2)
ZATVORENI PROSTOR - DJECII VRTIC kg=11,00 737 219,77 219,77 100% 161.981,87
OTVORENI DIO - NADSTRESNICA 1,00 175 113,00 113,00 100% 19.775,00
INFRASTRUKTURA kg=11,00 0 0,00 0,00 0% 0,00
kontrola 1 737 0 0,00
0,00
UKUPNO: 332,77 332,77 161.981,87
Prorac¢un sadasnje vrijednosti S, uzimajuci u obzir umanjenje zbog starosti:
TABLICA IZRACUNA - OBILJEZJA GRABEVINE (KONTROLA)
Nova vrijednost objekta - dovrSene zgrade
VGr= 1.372,00 m3 Godina izgradnje: 1978 332,77
BP= 490,00 m2 Godina rekonst./odrzavanja: 0,00
KP= 332,77 m2 Cizg= 737 €/m2NGP NV= 245.069 €
Koeficjent dovrSenosti/kvalitete = 1,00 737  €/m2NGP
Godina procjene 2022 Godina izgradnje 1978 Starost n= 44 Trajnost N= 60
PRIKLJUCCI + KOM NAKNADE Nova wrijednost UCESCE
€/m2 NGP €/m2NGP SA ZEMLINOM BEZ ZEMLJE
Prikljuéci 15,0 490 7.350 prama broju i vrsti komunal. priklju¢aka
Komunalni doprinosi 27 1.372 3.644 prema rjesenju lokalne jedinice
Vodni doprinos 0,7 1.372 916 prema riesenju HV
Prikljuci i doprinosi 11.911 € 743,57 €/m2 737,05 €
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Izracun predvidivog ostatka odrzivog vijeka koristenja:

Preliminarna vrijednost nekretnine proizlazi iz njene zamjenske starosti koja je utvrdena kroz procjenu ostatka

odrzivog vijeka koriStenja provedenog prema postupku faktora koriStenja kao stupnja daljnje uporabivosti.
Preliminarna vrijednost je koeficijentom prilagodena trzistu.

Tablica s predvidivim ostatkom cdrzivog vijeka koristenja (OOVK)

Uporabivost u Uporabivost u dovoljna i Uporabivost Uparabivost
potpunosti i dugoro&nije smanjena ali araricena Uporabivost kratkoroéno
dugoro€no dana/osigurana na dulji srednjeroéno dana e danafosigurana najvise
relatima starost | ganafnsigurana ok /osigurana S
(GIOVK) u %
odrzivog vijeka faktor koridtenja (FK)
koristenja
1 1,5 2 ‘ 25 | 3 3,5 ‘ 4 | 4,5 ‘ 5
predvidivi ostatak odrZivog vijeka koridtenja u % odrZivog vijeka koridtenja

100 60 55 50 45 40 35 30 25 20 OSNOVNI OBJEKT
95 60 55 50 45 40 35 30 25 20 Fk ] rel Starost | OOVK
90 60 55 50 45 40 35 30 25 20 7 [ 55 ] 10 | 32
85 61 56 51 46 40 35 30 25 20
80 61 56 51 46 H 36 30 25 20
75 62 57 52 46 4 36 31 25 20
70 63 58 52 47 42 36 31 25 20 DOGRABDENI DIO
65 64 59 53 48 42 37 il 26 20 Fk rel Starost | OOVK
60 66 60 54 49 43 37 31 26 20 25 | 16 | 35
55 67 1 55 50 44 3 32 2 20
50 69 3 57 51 44 3 32 2 20
45 71 5 58 52 45 3 33 2 20
40 73 66 60 53 47 40 33 27 20
35 75 68 62 55 48 41 34 27 20
30 78 7 64 56 49 42 35 27 20
25 81 73 66 58 50 43 35 28 20
20 84 76 68 60 52 44 36 28 20
15 68 79 il 2 54 45 37 28 20
10 91 82 73 5 56 47 38 29 20
5 95 a6 7 T 58 48 39 29 20
0 100 90 80 70 60 50 40 30 20

A — lokacijaltrziste

B — zgrada opcenito

C - stanje zgrade

Uporabivost u potpunosti i
dugorocno danalosigurana

» optimalna lokacija®

= velika potraZnja za vrstom

objekta
= skoro nema ponude

vrlo dobra infrastruktura
= vrlo dobro oblikovanje

= dobra prostorna
organizacija

= visoka fleksibilnost

= nema o3tecenja

= puna stabilnost

= puna uporabivost

= daljnje koristenje nije
smanjeno

Uporabivost dovoljna i dugorocnije
danalosigurana

- dobra lokacija®

= redovita potraznja za
vrstom objekta

= mala ponuda

vrlo dobra infrastruktura
= dobro oblikovanje

= dobra prostorna
organizacija
= dovoljna fleksibilnost

= mala oStecenja

* puna stabilnost

= jo& dobra uporabivost
= daljnje koristenje jedva
smanjeno

Faktor koristenja
zgrade (FK)

Uporabivost smanjena, ali
srednjorotno danalosigurana

= srednja lokacija®

= jo§ postoji potraznja za
vrstom objekta

= dovoljna ponuda

dovoljna infrastruktura
= prosjecno oblikovanje
= prosjecna prostorna
organizacija

= umjerena fleksibilnost

= jasna oStecenja
= smanjena stabilnost

= prosjecna uporabivost

= daljnje koristenje

Uporabivost ograni¢eno
danalosigurana

= umjerena lokacija™

= mala potraznja za vrstom

objekta

= bogata ponuda

dovoljna infrastruktura
= umjereno oblikovanje
= umjerena prostorna
organizacija

= mala fleksibilnost

= jasna o5tecenja
= smanjena stabilnost

= smanjena uporabivost

= daljnje koriStenje jasno
smanjeno

Uporabivost kratkorotno
danalosigurana

= nezadovoljavajuca
lokacija®

« jedva postoji/ne postoji

potraZnja za vrstom objekta

= velika ponuda

nedovoljna infrastruktura

= umjereno oblikovanje
= nedovoljna prostorna
organizacija

= bez fleksibilnosti

- znatna ostecenja
= smanjena stabilnost
= nedovoljna uporabivost

= daljnje konstenje samo

kratkoroéno
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lzracun OOVK i SvG

R.br. Opis Osnovni objekt Rekonst/odrzavanje
1 |Godina procjene: 2022
2 |Godina izgradnje(zamjenska starosti): 1978
3 | Starost zgrade - n: 44 20
4 Odrzivi vijek koristenja (OVK): 80 80
5 Preostali vijek koriStenja: 36 60
6  |Faktor koristenja (Fk): 40 A a 4,0
4,0 20 B b 2,0 40
odabrano: 20 C o] 2,0
7  Relativna starost: 55% 25%
8 | Ostatak odrzivog vijeka koristenja (OOVK): 32% - 26 35% = 28
9 Zamijenska starost zgrade: 54,4 52
10 | Linearni otpis vrijednosti: 68% - 0,32 65% = 0,35
Sadas8nja vrijednost objekta (Sy) 83.046,57 €
Consulting usluge, sveukupno(od projekta do izgradnje) obracunato u JC 0
Okolis po Pravilniku se NE obracunava 0
Sadasnja gradevinska vrijednost nekretnine(SGVn) Fkor.= m2 332,77 €/m2 263,27
Sadasnja gradevinska vrijednost nekretnine(SGVn) Fze.= m2 230.832 €/m2 0,36
PRIKAZ TRZNE VRIJEDNOSTI NEKRETNINA(prema metodi)
Br. Opis Cijena (€)
1 |Zemljiste - (2) 11.110,93 €
2 |Prikljucci 7.350,00 €
3 POSLOVNI PROSTOR (u naravi djeciji vrti¢) 83.046,57 €
4 |Pomocni objekti i vanjsko uredenje 0,00 €
Sgv SVEUKUPNO: 101.507,50 €
NGP = 332,77 m2 TV/NGP= 305,04 €/m2
GZe = 230.832 m2 TZ/Pz= 0,44 €/m2
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PROCJENA NEKRETNINA - PRIHODOVNA METODA(POREDBA NAJMA)
Usporedne nekretnine (Temeljem &l. 57. ZPVN NN 78/15)

Za potrebe ove procjene izvrSili smo istrazivanje lokalnog trzista i prikupili podatke iz svih izvora koji su nam bili
dostupni. Koristili smo bazu podataka ugovora o najmu/zakupu eNekretnina. U sluc¢aju da u samom naselju nema
podataka o zakupu/najmu nekretnina, usporedne nekrenine ¢e biti u rubnom dijelu naselja, te ¢e se izvrsiti
prilagodba. Odabrana je poredbena metoda procjene temeljem stvarnih i realiziranih zakupa/najma za predmetno
podrucie.
Izabrano je po tri(3) nekretnine sli¢nih karakteristika u istoj katastarskoj op¢ini, te odabrano za sveukupnu analizu
tri(3) jedinstvene, sa poblizim karateristikama i obiljezjima Cestica.

OBILJEZJA PROCJENJIVANE NEKRETNINE:

| Dan vrednovanja Cjenovni blok Vrsta nekretnine Veligina (m?) |
30.06. SECERANA - GRADEVINSKO POSLOVNI PROSTOR 332,77
UKUPNO: 332,77

Prodajne cijene najma nije moguce pronaci u namjeni "D4" ili slicnih nekretnina, medutim kako nekretnina pored
javne namjene nuzno zaopstanak mora generirati profitabilnost, preuzete su najnize cijene najma nekretnina na
predmetnom poducu za koje procijenitelj moZe utvrditi da izbjegavaju neuiobicajne okolnosti, a da su iz uredene
baze podataka (eNekretnine).

POREDBENE NEKRETNINE
Rbr. Lokacija kcbr. IE/)DZ;(S / kupE())(i)IZ)ncqia/e V;r/(%guu Za,;;ﬁ;nmafﬁam cha}((:r?//rl;f//::;)

1 BELIMANASTIR - GRABEVINSKO 1901/2 1693326 8.4.2022 405,00 M2 9.000,00 KN 22,22
2 BELI MANASTIR - GRABEVINSKO 1908 1493918 27.7.2021 120,00 M2 2.100,00 KN 17,50
3 BELIMANASTIR - GRABEVINSKO 655 1548346 1.3.2020 290,00 M2 2.700,00 KN 9,31

4 BELI MANASTIR - GRABEVINSKO 537/1 1493676 10.8.2021 14,20 M2 296,00 KN 20,85
5  BELIMANASTIR - GRABEVINSKO  2782/1 1675298 1.12.2021 699,97 M2 5.250,00 KN 7,50
6  BELI MANASTIR - GRAPEVINSKO 898 1625347 3.3.2022 25,00 M2 1.000,00 KN 40,00

Za daljnju statistiCku obradu i izra¢un odabrane su tri ili viSe nekretnina, karakteristika i obiljezja koji se podudaraju
sa promatranom - procjenjivana nekretnina po svojim obiljezjima.
Ostale nekretnine su uz objasnjenje eliminirane iz daljenjeg razmatranja radi velike razlike u JC, ¢ime se ne moze
zadovoljiti uvjete odstupanja <30%.
IzvrSena je kontrola po meduvremenskom izjednacavanja za obuhavéene poredbene nekretnine.(Sto u naravi ne
smije dati razli¢ite rezultate - kontrola).

Meduvremensko (intertemporalno) izjednacéenie - prilagodba trzistu
MEBUVREMENSKO IZJEDNACAVANJE (kontrola)

Bazniindeks | Bazniindeks L Meduvremensko
Datum Korekcijski . ..
R.br. . ID ZKC . JC na dan na dan skip. izjadnecenje cijena
kcbr. transakcije 2 . faktor

Kn/m vrenovanja ugovora Kn/m2
1 1901/2 1693326 2Q2022 22,22 124,37 1,00 22,22
2 1908 1493918 3Q2021 17,50 122,62 1,01 17,75
3 655 1548346 1Q2021 9,31 115,71 1,07 10,01

124,37

4 537/1 1493676 3Q2021 20,85 122,62 1,01 21,14
5 2782/1 1675298 4Q2021 7,50 124,37 1,00 7,50
6 898 1625347 1Q2022 | 40,00 115,71 1,07 42,99

Iz statistiCke obrade i izracuna su eliminirane transakcije onih nekretnina koje svojim obiljezjima zna¢ajno odstupaju
od procjenjivane nekretnine - ¢lanak 4 Pravilnika:
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KVALITATIVNI PRIKAZI

ZGRADE

ELIMINACIJA TRANSAKCIJA
3 poredbena nekretnina

** isklju¢ene radi odstupanija vrijednosti
visoka cijena za analitiku, vrijednost > 15% od prosjecne cijene

5 poredbena nekretnina visoka cijena za analitiku, vrijednost > 20% od prosjecne cijene

6 poredbena nekretnina visoka cijena za analitiku, vrijednost > 20% od prosjecne cijene

Za daljnju statistiCku obradu i izracun odabrane su tri nekretnine, karakteristika pribliznih promatranoj -

procjenjivanoj nekretnini po svojim obiljezjima.

ODABRANE POREDBENE NEKRETNINE

Velicina u

" kcbr/ zakup/najam zakup/najam
R.br. Lokacija "o ID ZKC Datum ugovora pannSw (Knimj) JC (Knjmjim?)
1 BELI MANASTIR - GRADEVINSKO 1901/2 1693326 8.4.2022 405,00 M2 9.000,00 KN 22,22
2 | BELI MANASTIR - GRABEVINSKO 1908 1493918 27.7.2021 120,00 M2 | 2.100,00 KN 17,50
4 BELI MANASTIR - GRADEVINSKO 537/1 1493676 10.8.2021 14,20 M2 296,00 KN 20,85
Lokacije promatranih nekretnina:
Ea
Secerana
Sumarina
Ea
i;} Beli Manastir
9
i
. ; ki
a
" AV AT
Hotel Patria
interkavlitativno iziednacCenje - tablica podataka prilagodbe(trenutno nisu propisani; k - 1,0))
Lokacija-kategorija dobra dobra dobra dobra
1,00 1,00 1,00 1,00
Veliéina - oblik 332,77 405,00 M2 120,00 M2 14,20 M2
1,00 1,00 1,00 1,00
Buka nema nema nema nema
1,00 1,00 1,00 1,00
EtaZnost Pr+1 - - -
1,00 - - -
Kolni pristup - parking
1,00 1,00 1,00 1,00
Ukupno korekcija
Ukupna korekcija (Kp) 1,00 1,00 1,00 1,00
Faktor korekcije (Fk) 1,00 1,00 1,00 1,00

Podaci upotrebljeni u odabranoj metodologiji, te koeficijenti prilagodbe, obzirom na velicine prostora poredbenih
nekretnina nisu u nesrazmmjeru, obzirom da se procjenjivani prostor moZe fizicki dijeliti na priblizne veli¢ine/povrsine

usporednih nekretnina, te sa odvojenim ili zajedni¢kim ulazima, kao i sa osiguranim parking mjestima.
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STATISTICKA OBRADA I IZRACUN

Meduvremenski i
Cjenovni blok interkvalitativno Odstupanije od prosjeka Kvadrat odstupanja
R.br. izjednacena cijena
SECERANA - GRADEVINSKO €/m? PODJEDINO(+/-30)|  (apsolutno) (apsolutno)
1 BELI MANASTIR - GRADEVINSKO 2,95 10% 0,27 0,07
2 |BELI MANASTIR - GRADEVINSKO 2,32 13% 0,36 0,13
3 BELI MANASTIR - GRADEVINSKO 2,77 3% 0,09 0,01
PROSJECNA KUPOPRODAJNA CIJENA 2,68 ZADOVOLJAVA <30%
STANDARDNA DEVIJACIJA 0,26 (Pravilo 2-sigma, Pojedinacno)
DVOSTRUKA STANDARDNA DEVIJACIJA 0,53
PROSJECNO APSOLUTNO ODSUTANJE 0,24
POREDBENE NEKRETNINE PROCJENJIVANA NEKRETNINA
Prosjek Odstupanje od sredine Vrijednost
B 5 Kp x Fk 5
€/m €/m % €/m
2,68 0,27 10% 1,00 2,68

5.4.2. Posebna obiljezja i karakteristike

Izradun trZiSne vrijednosti nekretnine poredbenom metodom temelji se osobito na poloZajnim obilieZjima koji utiecu
na vrijednost nekretnine, prema unaprijed opisanom.

PoloZaj poslovnih prostora - zgrada uzima se u obzir prema Svojoj Svrsi, a posebice prema lokacijskom obiljeZju,
visinskom poloZaju koje nije mogucée poboljsati radi nedostatka koeficijenata, a iskustveno steceni se su dozvoljeni u
nrimieni temeliem 7akona te <11 kavalitativna obiliezia ooraniceni na koef - 1 0

5.4.3. Procjena vrijednosti nekretnine prihodovnom metodom

Izradun trziSne vrijednosti nekretnine metodom kapitalizacije dobiti temelji se na cistom ostvarivom godisnjem
prihodu gradevine, kojeg treba umanijiti ukamacivanjem vrijednosti zemljista. Cisti prihod kapitalizira se faktorom
kapitalizacije koji proizlazi iz kamatne stope za nekretnine i preostalog odrzivog vijeka koriStenja gradevine.

Stopa kapitalizacije prema Pravilniku
[ORIJENTACIJSKE KAMATNE STOPE NA NEKRETNINE
Stambena namjena:

obiteljske kuce 2,0-3,0%

viSestambene zgrade 30-50%

Poslovna namjena: Posebna namjena:

poslovni prostori 45-6,0% hoteli 6,0-7,0%
poslovne zgrade 50-6,0% gastronomija 6,0-7,0%
trgovacki centri 50-6,0% rehabilitacija, domovi 6,0-7,0%
robne kuce 55-6,5% klinike 6,5-75%
javne garaze 6,0-70% sport, rekreacija, zabava 7,0-8,0%
skladisne hale 6,0-7,0%

benzinske crpke 6,5-8,0%

logisti¢ki centri 6,5-80%

Proizvodne gradevine 6,5-8,0%

Za nekretnine u velikim gradovima i na posebno dobrim polozajima,

stanovi 4,0 %

uredi 50 %

lokali 55 %

robne kuce 55 %

Odabir diskontne stope

poslovne zgrade kategorija 6,0% - 7,0% > 6,5 %
prilagodavanije diskontne stope prilagodba prema polozaju > 0,5 %
Prema kvaliteti gradevine > 0 %

Prilagodba prema riziku napla > -0,5 %

gospodarska situacija > -0,5 %

razvojni potencijal > 0,5 %

korigirana > 65 %
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Godi8nji rast &istog prihoda osnovne

djelatnosti

Rast godi$njeg prihoda je 1% , u razdoblju od 10 godina
Rast godiSenjeg prihoda od 1%, mozemo temeljiti sa osnova mogucénosti promjene i koristenja vise vrsta
Sa predvidive osnove moguce je predvidjeti/prognozirati rast od 1%, a maksimum do kojeg se rast prihoda uzima

racunanje je 10 godina.

Tablica "pokazatelja vrijednosti ili u¢e$éa" daje prikaz u u¢escu korisnih korisnih povr$ina iz osnovne namjene, koji

moze imati ograni€enja, odnosno uvjeta koristenja, korekcije se procjenjuju u grubim ili finojoj podieli, odnosno
skale iskoristivosti su 25% ili 10%. koja se temelji na Pravilniku o obracunu korisnih povr§ina. Ovakav nacin
vrednovanja se koristi u svakom sluc¢aju zasebno i odnosi unutar prostora ne usporedujuci neke druge nekretnine ili

nekretnine sli¢ne namjene.

Za uredski prostor obzirom na veli¢inu i usporedive znacajke nekretnina, se umanjuju za 20%.

Tablica pokazatelja vrijednosti najma

povrsina/kom | najam €/m2 mjesecno godisnje ucesce
ZATVORENI PROSTOR - DJECIJI VRTIC 219,77 2,68 589,24 7.070,85 100%
OTVORENI DIO - NADSTRESNICA 113,00 2,68 302,97 3.635,65 100%
PARKIRALISTE
| UKUPNO 332,77 2,68 892,21 10.706,50|
Izradun troSkova gospodarenja nekretninom
: Stopa za "
Svota osnovice za -
r.or OPIS Osnovica poslovne SIS

ukupni korigirani prihod

korekciju(€) nekretnine %

poslovne nekretnine

1 TroSkovi upravljanja nekretninom nekretnine iz Tablice do 2% 10.706,50 2 214,13
. . . . 13 e/m2 za OOVK do 47 ) .
5 Ss;joo\)/il(t)c; gedzgvanje- godisnje - 106/m2 za OOVK do 58 ukalkultlrrsréfot\i:wektne
! 8 e/m2 za OOVK do 80
- O, idni
3 lzvanredno odrzavanje od 7-25% ukgpnog godiSnieg 10.706,50 7 749,45
prihoda
4 Investicijske poboljice Prema investicijskom programu
Ukupno troskovi odrzavanja : N
S nekretnine - max od 7-25% Zbroj2-+3+4 o 749,45
Rizik gubitka najamnine/rizik ukupni korigirani prihod
) vix . . .2 . 10.706, 4 428,2
6 gubitka trziSta proizvoda/rizik nekretnine iz Tablice 0.706,50 8,26
7 Voda i odvodnja
8  grijanje, plin,struja, dimnjacarina,
9 odvoz otpada i ¢is¢enje
1 deratizacija, odrzavanje
0 zelenila,dizala faktura dobavljaca
11 obvezna osiguranja
troskovi zajed.antene,
12 tr.odrzavanja pomo¢nih
prostorija,
13 troskovi koji nastaju temeljem
vlasni$tva na nekretninom
UKUPNO - rezijski i sli¢ni indirektni troskovi
14 . v 748 +9+10+11+12+13 -
(nisu pogonske rezije)
15 Rizik obveze osuvremenjavanja Proizvodna vrijednost =1+2 83.046,57 0 -
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Ukupni tro$kovi
gospodarenja hekretninom
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Periodi¢ka prihodovna metoda n Cisti prihod qn Sadasnja vrijednost
Ostatak odrzivog vijeka koristenja: 26 1 70.139,32 kn 1,0650 65.858,52 kn
Diskontna stopa: 6,5% 2 70.840,72 kn 1,1342 62.457,38 kn
Vrijednost zemljista: 83.665,33 kn 3 71.549,12 kn 1,2079 59.231,88 kn
Ukupni godisnji prihod: 80.619,91 kn 4 72.264,61 kn 1,2865 56.172,95 kn
Troskovi gospodarenja: 10.480,59 kn 5 72.987,26 kn 1,3701 53.272,00 kn
Godisnji rast ¢istog prihoda: 1,00% 6 73.717,13 kn 1,4591 50.520,87 kn
DuZina razmatranog razdoblja u kojem prihod raste (b): 10 7 74.454,31 kn 1,5540 47.911,81 kn
Pocetni Cisti prihod: 70.139,32 kn 8 75.198,85 kn 1,6550 45.437,49 kn
Cisti prihod iz preostalog razdoblja: 76.710,34 kn 9 75.950,84 kn 1,7626 43.090,95 kn
Sadasnja vrijednost cistog prihoda tijekom
razmatranog razdoblja: 524.819,44kn 10 76.710,34kn.  1,8771 40.865,60 kn
Mn-b 9,62 11 76.710,34 kn 1,9992 38.371,45 kn
PGn—b*Mn—b 738.297,11kn, 12 76.710,34 kn 2,1291 36.029,53 kn
1/qb 0,53 13 76.710,34 kn 2,2675 33.830,55 kn
Sadasnja vrijed. Cist. prih. iz preostalog razdoblja: 393.310,09kn 14 76.710,34 kn 2,4149 31.765,77 kn
1/qn 0,20, 15 76.710,34 kn 2,5718 29.827,02 kn
Sadasnja vrijednost zemljista: 16.687,66 kn 16 76.710,34 kn 2,7390 28.006,59 kn
Procijenjena vrijednost cijele nekretnine: 934.817,20kn 17 76.710,34 kn 2,9170 26.297,27 kn
18 76.710,34 kn 3,1067 24.692,27 kn
19 76.710,34 kn 3,3086 23.185,23 kn
20 76.710,34 kn 3,5236 21.770,17 kn
21 76.710,34 kn|  3,7527 20.441,47 kn
22 76.710,34kn'  3,9966 19.193,87 kn
23 76.710,34 kn 4,2564 18.022,41 kn
24 76.710,34 kn 4,5331 16.922,45 kn
25 76.710,34 kn 4,8277 15.889,63 kn
26 76.710,34kn|  5,1415 14.919,84 kn
27 76.710,34 kn 5,4757 14.009,24 kn
937.994,21 kn |
Sadasnja vrijednost zemljista: 16.687,66 kn |
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GRAFICKI PRIKAZ RASTA | PRIHODA

78.000,00 kn

76.000,00 kn

74.000,00 kn

72.000,00 kn

70.000,00 kn

68.000,00 kn

66.000,00 kn
1 2 3 45 6 7 8 9 101112 13 14 15 16 17 18 19 20 21 22 23 24 25 26 27

954.681,87 HRK
VRIJEDNOST NEKRETNINE (PRIHODOVNOM METODOM)

126.783,78 €
NGP = 332,77 m2 TV/NGP = 381,00 €/m2
GZe =  230.832 m2 V/GZe = 0,55 €/m2
TECAJ: 7,53 HRK = 1€

Osvrt na rezultate metode procjene

Rezultat procjene prihodovnom metodom, je proveden bez utjecaja funkcije - rada drustvenih/poslovnih
prostoraili sl..

Razvojni potencijal lokacije je znacajan.

Ovo ne umanjuje vrijednsot dobivenih rezultata prema dostupnim podatcima, na dan vrednovanija.
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I ULAGANJA - PRIVOBENJE NAMJENI

Ulaganje/dovrsenje

Kako se predmetna nekretnina - "djeCi vrti¢" koristi povremeno, neodrzavanje neeprimjereno namijeni ili se ne koristi
duze vrijeme, oCevidom su utvrdena odredena ostedenja na nekretnini koja umanjuju osnovnu smanjene
uporabivost nekretnine (o$te¢enja podova, zidova i stropa, vanjske i unutarnje stolarije, nema grijanja, djelomi¢no
oste¢ene i dotrajale instalacije, neodrzavana u min potrebi za funcionalnosti. Temeljem navedena nuzna su
znacajna ulaganja. Gradevina je djelomi¢na uredena bez bitnih zahtjeva, da bi ispunila osnovne uvjete - temeljne
uvjte za koristenje gradevine.

Potrebno je izvrsiti temeljitu adaptaciju nekretnine u svrhu uklanjanja navedenih o$tecenja, privesti namjeni -
stanovanju, izmijeniti dotrajalu stolariju, instalacije , podove, a posbno pokrovna ab ploca je propustila na viSe
mjesta.

POKAZATELJI TROSKOVA GRADENJA

G-1. INDEKS! PROIZVODACKIH CLIENA GRADEVNOG MATERIJALA NA DOMACGEM TRZISTU DD SIJECNJA 2017. DO SIJECNJA 2022."
PRODUCER BUNLDING MATERIAL PRICE INDICES ON DOMESTIC MARKET, JANUARY 2017 — JANUARY 20221

% @ 2015. = 100

indusirija ukupno = gradevni matarijal

Total imdusfy = Building material

LW WV Wi DLooa b m Vo ML X XK L HL MWL DE XL L m. v VI B I L I v ML B XL L
I W VLOWHL K XL L MOV VI X XE.OB. WOV VIR X, XL MWL WIEL X XL N W Wi VIl X X
2017, 2018, 2019, 2020, 2021, 2022,

1) Prikazeni su u usparedbi s indeksima proizvodedkin ciena industrije na domadem trkiftu obiavijenima u Priopéanju IND-2022-1-1/1 od 24. veljpie 2022
1) Presanted in comparison with the indusinial producer price indices on the domesiic manket pubilishad in the Firsf Ralaass IND-2022-1-1/1 of 24 Februsary 2022,

1. MJESECNI INDEKSI PROIZVOBACKIH CIJENA GRADEVNOG MATERIJALA NA DOMACEM TRZISTU OD 2015. DO 2021.
MONTHLY BUILDING MATERIAL PRODUCER PRICE INDICES ON DOMESTIC MARKET, 2015 - 2021

206, 2017, 2018, 2018, 2020, 2021, 022
2015. = 100
L 1003 1004 1020 103.3 1045 1048 117
I 99,8 100,1 1021 1035 1044 1051
il 9.7 1002 1022 1038 1047 1055
'8 99,6 100.6 1023 1040 048 105,9
V. 9.5 100,7 1023 1041 1052 106,6
VL 954 100,7 1021 1041 105,1 106,7
VIL 9.6 100,68 1023 1041 1060 107,2
Il 9.7 1011 1022 1043 1062 1078
X 100,0 1017 1028 1046 1052 108,3
X 99,9 1017 1026 1045 1053 108,9
XL 100,0 1017 1026 1044 14 6 108,9
XIL 100,1 1020 1026 04,2 104 6 10,0

Etalonska cijena gradenja prema Standardnoj kalkulaciji radova u visokogradnii, bilten Xll. 2020. kao prosjeCna
cijena Ce za Republiku Hrvatsku na dan 31. prosinac 2020. prema podacima IGH (dobivenih na osnovu praéenja
cijena usluga, radova i gradevinskog materijala iznosi 9.101,70 Kn/m2.

Cijena gradenja za Grad Osijek

prema Standardnoj kalkulaciji IGH iznosi (Kn/m2) 9.101,70
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REKAFITULACIJA CIJENE GRADENJA TIFV - A3

POVESINA KUCE- brutto razvedena {m?) 173,60
netto korlsna (m’) 133,00
= =
VRSTA RADA il - MACE
KLNA HETTO ugrpl | ukupna
- redracn e 3 74 6 30.00] 11,70 EE
+ Ishopd 11.B64 1 B9.21 3474 ||
ZEMLJAHI RADOVI . naskavange | ra } 15.293,20 137.54 53,568 1514
+ transporti oo 0.00 0.0, o.om|
LLIFNG 24.152,25 256,78 | 1100, 0 2,57%)
+ DOk T2 20267, 0] 152,39 CEE S| |
« armiarabetons) radov &7.289,33| 52248 1880 570
+ mont. komsir. | elemen 5.536. 63 47,15 1,400 0,50
KOMSTRUKCLIA | FATA . armirathl radovi 35.897.73 72104 I0_48] 750
+ tesarsd rado 2215871 15,04 17,568 |
+ Zidarsd radov 153 B35, 74 1,47 41 41 400 16,013 |
 grad_ radowd 2a instalacije 000 000 [T
LLIFNG 458,226,724 | 2.520,50 | 100,00 38, 58% |
+ Izolabersl radov 34, 360 65 05,73 17275 447
« hroropokralkl radov 31006, 50 582,76 I7.57% 7.504|
+ timarskd radoe 16,339, 12 122,85 537X 1.3
KOMSTRUKCIIA 1l FAZA [ siolarsd ragou 125,25, 3.0 4123 10_ 36|
+ ravarsl radovi 706425 125,30 5 E1% 1414
+ staklarshd radov 00 oo LT o.omd|
+ podne pod e | | LT ||
URLFRG o4 i5d 48] 228708 100, 00% 25,13%|
+ LeTaceTskl rad | | | |
« hprarvitarsl radosl 2650861 0232 607X 227
oo 52083, 18] 391,50 S04 4.3md|
N2, sobastiarsd radoi 1134871 85,33 11,00% o540
ZAVREMI RADOVI  tapecarsal radovi [ | oog| 0.0 0.0m]|
+ cblaganda 1Bz 4| 95,78 1ZATX = ||
« zanvrinomentabersk radavi o.m| | OO c.om]|
+ Ugradna opreme | oJoa 00 oo
LRLFRD 103. 212,50 | 776,04 1100, DO 8, 53%|
+ razd i) 000000 75.19 11.35% [T |
" rasjeta 1500 11,08 1.67% R |
ELEKTROINSTALACIIE + Irecalacijskd macenigal | pribor 3577000 6555 40E1% 2,594
+ teleton, portalon, sntenskd sty 30.£20.00] 130,23 34 76X 257
- zadtita od man 022500 7528 11.51% on|
[ 28.090,00 662,13 | 100,00% 7,255
+iretalacipe vooe 850 BR T59.03] EEXE | 2.5
VODOVOD | + Iracalactje kanallzact]e 2z.685,38 170,57 32268 1,274
KAMALIZACIIA - canfiami wedai | wmatee 131785 93,08 157 4% i ||
LRLFMD 70.374,82 | 528,468 1100, DO 5, 81%||
« dtzalice topline 142 335, 00| 1.070,19 10000 11,76
STROJARSKE + hotad ra peleie | 0,00 000 oomd|
INSTALACLIE + plinskl bajler (zemini plin) oo | 0.0 .o
+ plinskl bojier (UNP) om| o L0 o.om|
« Hadenge | vemBacia 0.0 | 00T ||
LKLFRG 142.335,00 | 1.070,15 | 100, 00% 11,765
. dizala | ooa] 0O o.om]
OSTALD + shiboniita osnone zairine o.m| | LT ||
 taln 0,00 .00 000 |
LRLFMT 0,00 0,00 0,00% 0,00%
UKUPNG KLCA 1.210.525 69 .901,70 100,00% 100,00%
+ VISR o
o peptitia jama {L{ql
« wredan e parcele 58657, a1
.« garaia 195 585, 65
SVELKLIPMNOD 1.505. 16414
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izraCun ulaganja (izvod iz tablice uCes¢a)

TABLICA IZRACUNA DCVRSENOST! GRABEVINE (STANDARDNA KALKULACIA X120 - IGH)
IZRACUNSKA CIJENA: 9.101,70 kn/m2 (737,00 E/m2 - 5.549 61HRK)

YRSTA RADTVA U SRUM L ”;':”” ki KOMTROLA
O TROLA 156,50 A
= mrecrazine 11,70 053 3,00 000
35 oo 3474 095 000 3,00
..; =] nasipaysanis i Feastrane 355 151 300 220
5 W rmzzoe 0,00 0,00 0.00 0.00
LUKUFHD 100,00 25 000 0,00
FOM TROLA 2. 146,03 8
btk o 433 1,87 200 332
- armiranoo-=1. Fados 14587 573 200 2,20
.;; mom. kons. semena 130 052 300 000
o srnirack radou 20,55 72 000 0,00
E i smsmrhi ragiou 17.55 573 0,00 Q00
; =ioiarsi radoui 31,35 15,01 0,00 Q00
w gead. ad. —a nsialaoge [a] ] 000 i
UKUPHD 100,00 =357 0,00 020
KoM TROLA ] 1.394 62 K
izdme=shi radoa 1787 - 3373 17 57
& brovon-ghn e acks mdoe 290 75 595 2990
a irnarsk radou 537 1,35 7489 557
= gj sidarshi rado 4123 10,35 20919 1500
= u brmsarchi rado. 551 141 1956 141
2 sizkl i radoy 000 0,00 0,00 0,00
= Zoone gooooe a0 a0 0,0 0,00
UKLUPHD 100,00 2513 72143 5957
RO TROLA 472,830
imraceT oo 200 0,00 105,73 13,77
= Lmrmmni ATkl madou 2607 oon 152 1231
<] podo 515 =30 450 122
a gl i socosdikask rado. 11.00 a9 52 11,00
— fmpmiarclo oo 2,00 0,00 0,00 0,00
o oolagana 12,47 1,05 501 1,05
I;i —mrEnomomat ek Adod afaa] falas] 0,00 fallas]
LA DO = 2,00 0,00 2,00 [ala )
UKLUPHD 100,00 852 159,92 29355
EOMTROLA 404,01 E
,E e sirupa 11,35 083 2= 1.0
b o vodnn ureday 167 a1z 545 1,50
54 e iisa 051 235 565 14
E Y sz siruia, telefon 475 253 0,00 0,00
:fi fele. FPada  smiencka oasiss 1181 035 10,00 3,00
il UFLUFHD 100,00 723 16,15 200
KO TROLA 327 #5.F
2 A nsimac m vocs £3.00 285 919 285
& 3 2 nsidaciakondicacic 5295 187 5/35 157
E ; €1 sariiarn ured . | et 18,743 109 iy | 1,09
= UKUPHO 100,00 531 1873 531
oM TROLA E53.19.5
= dh—alice fopline 100,00 1177 B5319 100,00
= “otan A pelets 0 Q00 Q00 Q00
= plinskd bofer fala s [ala 3] 3,00 [ala 3]
3 Hladenie i werdlacia 000 0,00 000 falas]
e UKLFHO 100,00 11,77 55319 100,00
KONTROLA 0.0 H
imstalacya plina 0,00 0,03 0,00
2 Sizalm falax] [alas] 0,00
= iloni St omn Tasvie a0 am a2
] —— 000 a.00 0.00
UKLFHD falls i} 0,00 000
EVIEURUFPHND PO TR 1100, e S04, 70 =
POTREGAN [THOS T4 PRAVOEEN.JE HAMINEL KN 555051; 1.579. 43 2B 46

Prema podacima cijena gradevinskih materijala (armaturne Sipke, armaturne mreze, beton, opeka, polistiren, drvo,
drvene daske i cement) od kolovoza 2020. do kolovoza 2021. najviSe je u prvih 6 mjeseci poskupile armaturne Sipke
(za 42,74 %) i armaturna mreza (za 25,35 %). U iduéih 6 mjeseci najvise je poskupilo drvo (za 105,41 %) i drvene
daske (za 61,38 %). Ukupno povecéanije cijena u zadnjih godinu dana najviSe je uodljivo za drvo koje je ukupno
poskupilo za 111,11 %, armaturne Sipke koje su poskupile za 74,19 %, drvene daske koje su skuplje za 67,14 % te
armaturna mreza za 66,20 %.

U odnosu na prosinac 2020., tj. na godi$njoj razini, u prosjeku su viSe za 5,5%, dok su u godiSnjem prosjeku vise za
2,6%.
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Cijena gradenja za Grad Osijek

prema Standardnoj kalkulaciji IGH iznosi (Kn/m2) 9.101,70
PreraCunato - zamjenska gradevina, troSkovna metoda ...737,00E ..., 5.549,61
Ukupna ulaganja u dovrSetak objekta iznose:
1 |Korisna povrs$ina prostora (m2) 332,77
2 |Jedini¢na cijena gradenja (Kn/m2) 5.549,61
3 |Bazna godina 2020 - XII/2021 - 2,6% 2,60%
4 |Potrebna ulaganja (%) 28,46%
5 |Potrebna ulaganja (Kn/m2) 215,20 € 1.620,48
. 539.248,43 kn
6 |Ukupno potrebna ulaganja
71.613,34 €

Ukupna potrebna ulaganja da bi se predmetna nekretnina dovela u uporabljivo stanje ¢e se odbiti od utvrdene
trziSne vrijednosti dobivene poredbenom metodom da bi se dobila trzisna vrijednost stvarnog stanja.

SVEUKUPNA REKAPITULACIJA

Pregledom/oCevidom gradevine utvrdeno je stanje koje je nuzno dovesti u stanje funcije, kako bio se
procjena provela po prihodovnoj metodi - kao obaveznoj. Obzirom na stanje zgrade neodrzavanije,
viSegodisnje nekoriStenje, za privodenje namijeni izvrSena je procjena troskova, sa minimalno
procjenjenim ulaganjima, a sve kako je prikazano u gornjim tablicama.

ZEMLJISTE -(GZ) - NAMJENA "D4" X 11.110,93 €
GRABEVINA - NAMJENA "D4" X 126.783,78 €
ULAGANUJA (privodenje namijeni - funciji) X -71.613,34 €
|UKUPNO ZEMLJISTE 55.170,44 €
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Bls.  MISLIENJE - ZAKLJUCAK

Procjena je obavljena sukladno priznatim profesionalnim procjenjivackim standardima i pozitivnim propisima RH,
provedenim u ovom elaborata.

Primjenjene metode izraCuna su sukladene sukladno Zakonu o procjeni vrijednosti nekretnina (NN78/15) i
Pravilniku o metodama procjene vrijednosti nekretnina (NN 105/15).

Kod procjene sam djelovao kao neovisna stranka, koristeéi se najbolje svim dostupnim podacima.
Za potpuno razumijevanje izradena elaborata, nuzno je prouciti sve njegove sastavne dijelove.

U skladu s navedenom regulativom napominjemo da na temelju nesigurnosti pojedinih ¢imbenika koji utjec¢u na
procjenu, posebno potrebe za upotrebom vrijednosti prema iskustvu, rezultat procjene ne moze biti veli¢ina
utvrdena s matematic¢kom tocnosti.

Utvrdena trziSna vrijednost ne znaci nuzno da se u pojedinom slu¢aju u svako vrijeme na trZiStu moZe ostvariti
odgovarajuca cijena i u slucaju jednakih vanjskih okolnosti, posebno kratkoro€no. Procjena je izradena na temelju
priloZzene dokumentacije i uz uklju¢ivanje cijena usporedivih Cestica i gradevina, te posebnih okolnosti. Posebna
pozornost posveéena je lokaciji, infrastrukturnoj opremljenosti, namjeni, moguénosti koriStenja i postojecoj
izgradniji

Na okolnost utrZivosti - ograni¢eni razvojni potencijal - suvlasnistvo.
Prema trenutnim uvjetima poslovanja, karakteristikama i obiljeZijma nekretnine, smatram istu -

utrZivu u odredenom vremenu
Porezi za slucaj transakcije nisu obracunati niti u jednom obliku. PDV nije obracunat u strukturi cijene.

Nakon provedenog izra¢una vrijednosti nekretnina za:
POSLOVNI PROSTOR (u naravi djeciji vrti¢)

na adresi: HR - 31300 Beli Manastir, ulica ing. Mirka Markovi¢a br. 1
L SteCajna masa iza GP & PARTNERS d.d. u ste¢aju,
narucitelja HR 31000 Osijek, Viienac P. Kolari¢a br. 9

OIB: 25112293628

utvrduje se vrijednost:
SVEUKUPNA TRZISNA VRIJEDNOST NEKRETNINE (zaokruZena vrijednost po &l. 68 Pravilnika)

55.170,44 € ili 415.433,44 kn
ZAOKRUZENO (po Pravilniku) 415.000,00 kn
Nadan, 30.06. 2022.god prema tecaju NBH 1€= 753kn

Udio vrijednosti zgrade
44.059,51 € ili 331.300,00 kn

Udio vrijednosti zemljiSta (za pripadajucéu veli€inu zemljista)
11.110,93 € li 83.700,00 kn

ili po jedinici mjere €/m2 odnosno kn/m2

Pz = 230.342 m2
TVz/Pz = 0,24 €/m2
1,80 kn/m2

Osijek, 30.06. 2022.god __FLABORAT IZRADIO
ROGAC ZVONIMIR, dipl. ing. grad.
stalni sudski vjeStak za graditeljstvo

Broj: 4-Su-676/2020-3
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7. 1ZJAVA PROCJENITELJA

Kratki osvrti na procjenu ili pretpostavke i ograni¢enja

Usluga pruzena od strane vjestaka je obavljena sukladno pozitivnim propisima RH ( sukladno Zakonu o procijeni
vrijednosti nekretnina (NN78/15) i Pravilniku o metodama procjene vrijednosti nekretnina (NN 105/15)), te etiCkim
kodeksima i predaje se u dva primjerka za potrebe Narucitelja, koji ga moze Koristiti iskljuCivo u svrhu za koju je
narucen i izraden. Vazedi su samo originalno ovjereni i potpisani primjerci elaborata

Posjedujem stru¢nu spremu, imenovanija i ovlastenja za izradu procjembenog elaborata za predmetnu nekretninu
Procjena vrijednosti je sacinjena objektivno i nepristrano.

Kod procjene sam djelovao kao neovisna stranka, koristeci se stru¢no i nepristrano svim dostupnim informacijama
i podacima koji utje¢u na vrijednost nekretnine, s pretpostavkom njihove tocnosti i istinitosti, bez posebne
verifikacije.

U procjembenom elaboratu su prikazani podaci i informacije provjereni u skladu sa moguénostima i upotrijebljeni u
dobroj vjeri kao tocni.

Prikazane su moje osobne analize, mislienja i zaklju€ci, koji su ogranic¢eni samo pretpostavkama i posebnim
pretpostavkama opisanim u procjembenom elaboratu.

Nemam sadasnjih niti prethodnih interesa u vezi predmeta procjene u ovom elaboratu niti imam osobnih interesa te
sam nepristran u vezi osoba (fiziCkih i pravnih) na koje ima utjecaja ova procjena vrijednosti.

Opéi uvjeti

Podaci o vlasnistvu i legalnosti gradevine su u dobroj vjeri preuzeti od viasnika i javno dostupne - sluzbene
dokumentacije.

Misljenja i zaklju¢ke donosim na osnovu procjena podataka i zaklju¢aka dostupnih u javnim informacijama kao
rezultat rada drugih osoba koji sudjeluju u prometu nekretnina, iako ih smatram istinitim ne snosnim nikakvu
odgovrnost za iste.

Svi fajlovi radni materijal i dokumentacija napravljeni za vrijeme trajanja zadatka biti ¢e moja imovina. Podatke ¢u
Cuvati najmanje pet godina.

Ovaj eleborat - procjena vrijedi samo za spomenutu namjenu. Bilo koje drugo koristenje ili pozivanje na nju od
strane vas ili tre¢ih je nevazece. Ovo potpuno izvieS¢e mozete dati strankama u postupku ili drugim zainteresiranim
stranama izvan vase ustanove ili organizacije koje trebaju biti upoznate.

Sva konverzija u izvrSenju zadatka po pravnoj obvezi smatra se povjerljivom.

ROGAC ZVONIMIR, dipl. ing. grad.
stalni sudski vjestak za graditeljstvo
Broj: 4-Su-676/2020-3
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B 8. PRILOZI

- fotografije
- izvadak iz zemljiSne knjige
- dozvole, rieSenja , tlocrti i presjeci
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FOTOGRAFIJE

ISTOCNI DIO

JUZNI DIO PROSTOR 1

HODNIK SANITARNI CVOR

IGRAONICA IGRAONICA
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FOTOGRAFIJE

KUHINJA HODNIK

JUZNI DIO WC

SANITARNI CVOR

PROSTOR 2
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PRILOZI

= NESLUZBENA KOPIJA

REPUBLIKA HRVATSKA

Dpcinski sud u Osijeku
ZEMLJISMOKNJIZNI ODJEL BELI MANASTIR

Stanje na dan: 05.07.2022. 23:10 ‘farificirani ZK wloZak
Katastarska opcina: 300071, BRANJIN VRH Broj ZK uloSka: 1406
Broj zadnjeq dnevnika: £-12304/2021 ETAFNO VLASMISTVO 5 ODREDENIM OMJERIMA
Aktivne plomba:

[ZVADAK I1Z ZEMLJISNE KNJIGE
POSEBNI IZVADAK: SUVLASNICKI UDIO REDNI BROJ: 35 (OSTALO KAO NEPOTREBNO IZOSTAVLJEND)

A
Posjedovnica
PRV ODJELJAK

Briqim Povréina

ZEMl)E - Y

Rbr. Eﬂ{:ta::ﬂl Oznaka zemljista jutro | chu - Primjedba

1. BE6TM UL. ING. MIRKA MARKOVICA 3 221588
IZGRADEND ZEMLISTE 3a
IZGRADEMND ZEMLISTE 52
IZGRADEND ZEMLIISTE 310
IZGRADEND ZEMLIISTE 25
IZGRADEND ZEMLJISTE
IZGRADEND ZEMLJISTE
UPRAVMA ZGRADA K. ER. 3 03
SKLADISTE MATERIJALA 594
SKLADISTE SJEMEMA 581
GOSPODARSKA ZGRADM 9
TVORMICKA HALA 6187
SKLADISTE SECERA 1539
2 REZERVOARA ZA GUSTI SOK 2944
PLUMPMNA STANICA ZA SOK 79
TALOZMIK 4881
GOSPODARSKA ZGRADA - LABORATORL) az4
GARAZA 206
PLUMPHMNA STANICA TALOZNIKA 198
KOMPRESORSKA STAMICA 255
DIMMIAK a
TRAFOSTANICA 1
HANGAR 411
AMBULANTA UL. M. MARKOWVICA 10. arg
SHLADISTE SECERA HOCKA 2847
SKLADISTE UGLJA 154
ZGRADA TOPLAMNE 2505

ZemiiEnoknjizni izvadak [dabum i wijeme izrade) 06,07 2022 14:26:18 Stranica: 1
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IZVADAK IZ ZEMLJISNE KNJIGE

Katastarska opcina: 300071, BRANJIN VRH

POSEBNI LZVADAK

Posjedovnica

A

Varificiran] 2K ulodak

Broj ZK uloska: 1406
ETAZNO VLASHISTVD S ODREDBENIM OMJERIMA

PRVI ODJELJAK

Ba';ih Powréina

ZEML]I = —

Rbr. EH[:;,;E] Oznaka zemiljista jutre | &hv - Primjedba
3 SKLADISTA ZAPALJIWVE TEKUCINE 57
PUMPNA STAMICA ZA VODU az
DA REZERVOARA ZA VODU 212
REZERVOAR ZA MAZUT ans
KOTLOVMICA 441
3 RADIOMICE 1274
DWORIETE 190037
IZGRADEND ZEMLJIETE 25ET
IZGRADEND ZEMLIETE 146
IZGRADENDO ZEMLJSTE 109
IZGRADEND ZEMLISTE 55
IZGRADENDO ZEMLNSTE 1046
IZGRADEND ZEMLNSTE 22
IZGRADEND ZEMLIETE 69
IZGRADEND ZEMLIIETE 206
IZGRADEND ZEMLJSTE 18
IZGRADEND ZEMLNSTE 28
IZGRADENO ZEMLJISTE 58
IZGRADEND ZEMLIETE 106
IZGRADEND ZEMLIETE 58

2 BETIZ UL. ING. MIRKA MARKOVICA 1 BT54
DJECII VRTIC 480
DWORISTE 8264
UKUPMNO: 230342

B
Vlastovnica

Rbr. | Sadrzaj upisa Primjedba

35. Suvlasnicki dio: 10910000 ETAZNO VLASNISTVO (E-35)

POSLOVHNI PROSTOR br. 35 u prizemlju, oznadéen zelenom bojom u dicbnom planu, a koji se PUas

sastoji od:

pp 351 sa 157,50 m2

pp 3512 62.2T m2

pp 3513 113,00 m2

pp 3504 113,00 m2

ukupno prizemlije 445 7T m2

Ukupna powvriina poslovnog prostora br. 35 sa 44577 m2, a isti se nalazi u zgradi u ul. M.

Markoviéa 1. na k.&.br. BET

ZamijiEnaknjini izvadak [dabum i wijsmes Zrade) .07 2027 14:26-18 Siranica: 2
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IZVADAK IZ ZEMLJISNE KNJIGE Verificirani ZK uln2ak
Katastarska opdéina: 300071, BRANJIN VRH Broj ZK uloska: 1406
ETAZNO VLASHISTVO 5 ODREBENIM OMJERIMA

POSEBNI IZVADAK

B
Viastovnica
Rbr. | Sadrzaj upisa Primjedba
GP & PARTNERS INDUSTRIJA SKROBA D.D., B. MANASTIR, M. MARKOVICA 1.

3.1 Primljeno:19.112008. Z-4433/08.
Ma tamelju prijedioga i nepravomocnog rjesenja broj OVR-1939/08. od 30.10.2008. zabiljaiuja se
ovrha na nekretning u A ovrhovoditelja Jurigic Zvonimira. S1. Brod za iznos od 352 737,00 KN
ovrienika G&P Pardners industrija Skroba Beli Manastir do namiranja traZbina.

51 Zaprimljeno 30.10.2009. broj Z-3185/09
Ma tamelju rjedenja Trgovackog suda w Osijelu br. X ST-34/08 od 28.10_.2009. zabiljefuje se
otvaranje stacajnog postupka na nekratninama stecajnog duinika GP & Partners - induskrija
Ekroba d.d. v stedaju, Bali Manastir.

6.1 Faprimljano 11.01.2012. broj Z-85M12
Ma prijediog pradiagatelja Grada Belog Manastira od, a temealjem tuibe zaprimljana kod
Trgovactkog suda u Osijeku dana 10. sijeinja 2012. godine zabiljeiuje se spor na nekrelninama u
A, E-35, a u pravnoj stvari tuZitelja Grada Belog Manastira profiv buZenika GF & Partners-
industrija kroba d.d. i Zovko-Zagrab d.o.o., radi utvrdivanja prava viasnisiva.

c
Teretovnica
Rbr. | Sadraj upisa lznos Primjedba
1. Ma suvlasnicki dio: 35 (109/10000)
1.1 Zaprimijeno 03.02.2009. broj Z-336/09 3.402.122,43 KN

Ma temalju ovosudnog Rjesenja br. Owr-85%08 od 14.10. 2008 uknjifuje sa
owréno zakino pravo na nekretnine upisana u A |, radi osiguranja novcana
traZbine u iznosu od 340212243 kuna, kamata u iznosw od 88.014.80 kuna na
dan 15.09.2008 sve do namirenja trazbine i troShove postupka u znosu od
34.910,00 kuna, za korisk:

REPUBLIKA HRVATSKA MINISTARSTVO FINANCLIA - POREZNA UPRAVA

1.2 ZabiljpZuje se da ovrsnost traZzbine ima ucinak | prema trecoj osobi koja je tu
nekretninu kasnij stekla.

Potwrduje se da ovaj izvadak odgovara stanju zemljiSne knjige na datum 05.07.2022.

ZemifjiEnaknjiini izvadak (datum i wrijeme izrade) 05, 07 2022 14:26:18 Stranica: ¥
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2

NESLUZBENA KOPILJA

REPUBLIKA HRVATSKA
DRIAVNA CEODETSKA UPRAVA
PODRUCNT URED ZA KATASTAR OSLIEK
OIMEL ZA KATASTAR NEKRETNINA BELI

MANASTIR

Stanje na dan: 06072022

PRIJEPIS POSJEDMOVNOG LISTA

Katastarska opéina: BRANJIN VRH (Mbr. 300071)

Rednl
 broj dijela

1o
1
12
13
14
15

16

U'dio dijela
1776 1 Oaek

IRV 0000

IR 0000

S0 0000

3 1W10000

TET0000

1 56410000

277 1O

G371 O

10000

[EUTEET]

L]

G DO

230010000

T2 1O

LETH1 0000

Posjedovni lst: 1707
nekretnine na kojoj je uspostavijeno etaZno viasniZive

Frezime | ime odnosno tvrika i naziv, prebivalBte odnosno
| sjedifte uplsane osolbe
HUDEK ZELIKO, SUNEKOWVA ULICA 154, 10000 ZAGRER,
HEVATSEA (VLASNIE )

LOGISTIEA DO, KRALJA DMITEA ZVONIMIEA 63,
22300 ENIM (VLASNIK)

LOGISTIKA DO, KRALTA DMITREA ZVONIMIRA 63,
22300 EMNIN (VLASNIK)

LOGISTIKA DO, KRALTA DMITREA ZVONIMIRA 63,
22300 ENIM (VLASNIK )

'BRNICA MILAN, VELIKI POGANAC 46, VELIKI
POGANAC (VLASNIK)

-LDG[STLK_A DO, KRALTA DMITREA ZVONIMIEA 63,
22300 KMNIM (VLASNIK)

LOGISTIKA DO, KRALTA DMITREA ZVONIMIEA 63,
22300 KMNIM (VLASNIK)

LOGISTIEA DO, KRALTA DMITREA ZVONIMIRA 63,
22300 KMNIM (VLASNIK)

-LDG[STLFL-’L DO, KRALJA DMITREA ZVONIMIRA 63,
22300 KMNIM (VLASNIK)

-LDG[STLK_A D00, KRALJA DMITRA ZVONIMIRA 63,
22300 ENIM (VLASNIK)

LOGISTIKA DO, KRALTA DMITREA ZVONIMIRA 63,
22300 EMNIN (VLASNIK)

LOGISTIKA DO, KRALTA DMITREA ZVONIMIRA 63,
22300 ENIM (VLASNIK )

'BRNICA MILAM, VELIKI POGANAC 46, VELIKI
POGANAC (VLASNIK)

'BRNICA MILAM, VELIKI POGANAC 46, VELIKI
POGANAC (VLASNIK)

'BRNICA MILAN, VELIKI POGANAC 46, VELIKI
POGAMAC (VLASNIK)

'BRNICA MILAN, VELIKI POGANAC 46, VELIKI
POGANAC {(VLASNIK)
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Redni

. Frezime | ime odnosno tvrtka i naziv, prebivaliBte odnosno

broj dijela Udle dijeln | sjedite uplsane osobe Ul O

17 231710000 LOGISTIKA D00, KRALIA DMITRA ZVONIMIRA 63, 1 S0R42RR3I0T2
22300 KNIM (VLASNIK )

1% 10000 BRNICA MILAN, VELIKI POGANAC 46, VELIKI 11 B2 IEIRARSED
POGANAC (VLASNIK)

L] 74/10000  BRNICA MILAN, VELIKI POGANAC 46, VELIKI 11 B2 IEI04R56D
POGANAC (VLASNIE)

20 17910000 BRNICA MILAN, VELIKI POGANAC 46, VELIKI 11 B2 IEIRARSED
POGANAC (VLASNIE)

21 36110000  GRADITE NAJPOVOLINUE .00, VIJECE EUROPE 28, 1 IIRROTIA51
VUKOVAR (WLASNIE)

12 11610000 LOGISTIKA DO.O., KRALIA DMITRA ZVONIMIRA 63, 11 IOR4IRRIOT2
22300 KNIM (VLASNIK )

13 S/I0000 LOGISTIEA D00, KRALIA DMITRA ZVONIMIRA 63, 141 IOR4IARIOT2
22300 KNIM (VLASNIK )

24 IWI0000  BRNICA MILAN, VELIKI POGANAC 46, VELIK] 11 B2 IEI04R5E0
POGANAC (VLASNIK)

235 28610000 BRNICA MILAN, VELIKI POGANAC 46, VELIKI 11 B2 IEI04R5E0
POGANAC (VLASNIK)

6 ITWI0000  BRNICA MILAN, VELIKI POGANAC 46, VELIKI 11 B2 IEI04R5ED
POGANAC (VLASNIK)

27 A7/ 10000 BRNICA MILAN, VELIKI POGANAC 46, VELIKI 11 B2IEI04RSED
POGANAC (VLASNIK)

I8 IS/10000  BRNICA MILAN, VELIKI POGANAC 46, VELIKI i A2 1EI04R560
POGAMAC (VLASNIK)

L] 4710000 BRNICA MILAN, VELIKI POGANAC 46, VELIKI i A2 1EI04R560
POGANAC (VLASNIK)

30 95/10000  BRNICA MILAN, VELIKI POGANAC 46, VELIKI i B2LEI04R60
POGANAC (VLASNIK)

11 1310000 BRNICA MILAN, VELIKI POGANAC 46, VELIKI ] B2 LE04R560
POGANAC (VLASNIK)

12 20/ 1 0000 BRNICA MILAN, VELIKI POGANAC 46, VELIKI 1 B2LEI04R560
POGANAC (VLASNIK)

13 17710000  BRNICA MILAN, VELIKI POGANAC 46, VELIKI 1 B2LEI04R560
POGANAC (VLASNIK)

4 410000 BRNICA MILAN, VELIKI POGANAC 46, VELIK] 11 B2 163048569
POGANAC (VLASNIK)

135 1010000 GP & PARTHNERS INDUSTRIJA SKROBA DD, ING MIRK A 191
MARKOVICA 10, SECERANA HRVATSEA {VLASNIK)

16 10000 LOGISTIEA D00, KRALJA DMITRA ZVONIMIRA 63, I S0R42883072
22300 ENIM (VLASNIK)

37 19610000 LOGISTIKA D000, KRALTA DMITRA ZVONIMIRA 63, 11 S0R4ZRRINT2
22300 KNIM (VLASNIK )

38 67610000  BURD DAKOVIC INDUSTRUSKA RIESENJA DLD. ULICA | 11 3053022 | R4
DR, MILE BUDAKA 1, 33000 SLAVONSK] BROD,
HRVATSKA (VLASNIK)

39 15/1 0000 BRNICA MILAN, VELIKI POGANAC 46, VELIKI 11 B2 IEI04R5ED
POGANAC (VLASNIK)

40 106/10000  BRNICA MILAN, VELIKI POGANAC 46, VELIKI i B2LEI04R60

POGANAC (VLASNIK)
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Rednl
beoj dijela

Udio dijela

FPrezime | ime odnosno tvrtka Hi naziv, prebivalBte odnosno

sjedifte upisane osobe

OlE

41

253610000

420010000

BRMNICA MILAN, VELIEI POGANAC 46, VELIKI

POGANAC (VLASNIK)

LOGISTIKA D00, KEALTA DMITEA ZVONIMIEA &3,

22300 KNIN (VLASNIK)

G2 IASR5E

SOR4 2883072

Podaci o kKatastarskim cesticama

| &

Broj
katastarske
Lesthoe

Adresa katastarske destice/™adin uporabe katastarshe
festice/™Madin uporabe zgrade, nazlv zgrade, kudnl broj
egrade

Povriina'

pravii

Primjedba

8671

ING.MIRKA MARKOVICA

I1158R

UPRAVNA ZGRADA, Sederana, ING MIREA
MARKOVICA 3

AMBULANTA, Sederana, ING.MIREA
MARKOVICA [0

iTo

GARAZA, INGMIRKA MARKOWVICA

GOSPODARSKA ZGRADA, LABARATORID, ING.
MIRKA MARKOVICA

k¥

TRAFOSTANICA, ING MIRKA MARKOVICA
HANGAR, INGMIRE A MARKOVICA

11
411

REZERVAR ZA MAZUT

0%

SKELADISTE SIEMENA

381

3 RADIONICE

1274

1ZGRABENG ZEMLIISTE
IZGRABENG ZEMLIISTE

SKELADISTE UGLIA

134

PUMPNA STANIZA VODLU

o2

IEGRABEND ZEMLIISTE

IZGRADENG ZEMLIISTE
DIMMNIAK

Ell

SKLADSECERA KOCEA

2R4T

IZGRADENG ZEMLIISTE

310

IZGRABENG ZEMLIISTE

38

IEGRABEND ZEMLIISTE
IZGRADENG ZEMLIISTE

GOSPODAR. ZGR.

IEGRABEND ZEMLIISTE

25

FGRADA TOPLANE

2305

IZGRADENG ZEMLIISTE
KOTLOVNICA

DA REZERVAR ZA VODU

IZGRADENG ZEMLIISTE

TYVORNICK A HALA

IEGRADENO ZEMLIISTE
IZGRADENG ZEMLIISTE

[ZGRABENG ZEMLIISTE

IEGRABEND ZEMLIISTE

TALOZNIE

SKLADISTE MATERIJALA

 KOMPRESORSEA STANICA
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| e Bruoj Adresa Ifitﬂlar!l[e destice/Malin uporabe katastarshe Povrdina Braj Posebnd
o | & | katastarske |Cestice/Natin uporabe egrade, naziv sgrade, kudni broj m DL pravi Frimjedhba
desthce zgrade redHmi
3 SKLAD ZAPALITEKUC 37
IZGRADENO ZEMLIISTE 146
PUMPN.STAN TALOZMNIKA 198
GOSPODARSKO DVORISTE 190037
2 REZER FA GUSTI SOK st T
PUMPMNA STANIC.ZA SOK 79
SKLADISTE SECERA 1539
IZGRADENG ZEMLIISTE 38
[ZGRADEND ZEMLIISTE 2367
IZGRABENO ZEMLIISTE 28
#aT2 INGAMMARKOVICA B754| 3B
DIECH WRTIC, ING M MARKOVICA 1 490
DVORISTE B64
Ukupna poveiina katastarskih festica 30342

MAPOMEMNA: Ovaj prijepis posjedovnog lista nije dokaz o viasnifivo na katastarskim Sesticama upisanim w posjedovnom list.
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