| 5. TEHNICKI OPIS NEKRETNINE

TEHNICKI OPIS

Godina gradnje:
Godina adaptacije:
Katnost gradevine:

Namjena po etazama:

Uporaba gradevine:
Pripadak:

1968.

Po+Pr+Kat

Poslovna

Gradevina se koristi.
1

[Konstrukcija zgrade

Temelji:

Nosiva konstrukcija:
Medukatna konstrukcija:
Kroviste:

Pokrov:

Pregradni zidovi:

armirano betonske trake
AB stupovi

drveni dvostre3ni

crijep

opeka

Progelja: oZbukano i obojeno
Limarija: pocinana
Vanjska stolarija: PVC stolarija
[interijeri
Podovi: keramitke plogice,...
Zidovi:

ogletani i obojani
Stropovi:

Unutarnja stolarija:

Ogletani i obojani

|1zvedena kao drvena

[Instalacije

Niskonaponska elektromreZa:
Vodoopskrba:

Qdvodnja:

Plin:

Toplovod:

Telefon:

Klimatizacija:

Protupozarni sustav

Protuprovalni sustav:

Napomene:
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| 6. OPCI VRIJEDNOSNI ODNOSI NA TRZISTU NEKRETNINA |

GOSPODARSKO STANJE U RH

Izvod iz publikacije HNB-a Makroekonomska kretanja i prognoze, br. 4: Nakon §to je realni
BDP stagnirao krajem prosle godine, u prva tri mjeseca 2018. gospodarska se aktivnost
blago povecala podrzana domacom potraznjom, posebice osobnom potroSnjom. U skladu s
povoljinim o&ekivanjima glede izvozne potraZznje u nastavku godine te kapitainih ulaganja i
osobne potro$nje, o&ekuje se da bi stopa rasta BDP-a u 2018. mogla iznositi 2,8% i zadrzati
se na toj razini i u 2019. godini. Istodobno se otekuje nastavak rasta zaposlenosti i pad
nezaposienosti. U 2018. otekuje se ubrzanje inflacije na 1,7%, ponajvie kao rezultat
povecanja doprinosa cijena energije zbog jatanja uvoznih inflatornih pritisaka. Unatog
ozivljavanju domacih inflatornih pritisaka, u 2019. inflacija bi se mogla blago usporiti zbog
otekivanog smanjenja doprinosa cijena energije. Vigak na tekuéem i kapitalnom raCunu
mogao bi se u 2018. i 2019. postupno smanijivati, poglavito pod utjecajem produbljivanja
manjka u robnoj razmjeni s inozemstvom, dok bi se trend pobolj§avanja relativnih pokazatelja

inozemne zaduZenosti mogao nastaviti. Monetarna politika HNB-a zadrzala je svoj
ekspanzivni karakter te nastavila podrzavati oporavak gospodarstva uz odrzavanje stabilnog
tetaja kune prema euru koji predstavlja preduvjet otuvanja financijske stabilnosti.

TRZISTE NEKRETNINA NA PODRUCJU RH

Posliednjih godina primjecuje se oporavak trzista nekretnina nakon zna¢ajnog pada tokom
nedavne recesije. Aktivnosti na trzistu nekretnina zadnjih se godina najviSe odvijaju u
segmentima rezidencijalnih i turistickih nekretnina. Prema podacima Burze nekretnina
(www.burza-nekretnina.com) promatramo BN indeks pri éemu je vidljiv stabilan rast cijena
stambenih nekretnina u 2018. godini:
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Cijene najmova stanova u veéim gradovima pokazuju jos jagi rast posljednih godina, tako suu
usporedbi s 2014. godinom prosjeéne cijene najmova u Zagrebu, Rijeci, Splitu i Zadru porasle
preko 25%. Aktivnosti takoder ima i u maloprodajnom segmentu nekretninskog trzista. lako
Hrvatska biljezi signifikantan broj trgovackih centara jo$ uvijek postoji interes za odredenim
projektima, i to u sekundarnim gradovima. Od veéih projekata (i gradova) izdvajamo
ovogodisnje otvorenje Designer Outleta pored IKEA-e na istoénom ulazu u Zagreb te trgovacki
centar Max Stoja u Puli koji bi trebao svoja vrata otvoriti do kraja tekuée godine. Trziste i dalje
nedovoljno napreduje kada su u pitanju skladigni prostori. Upravo u ovom segmentu primjecuje
se znatajno veéa potraznja za kvalitetnim skladignim prostorima u odnosu na postojecu
ponudu, i to prvenstveno u podrucju Zagreba i Splita. Generalno, mozemo reci da se na trzistu
osjeti odredeni optimizam no i dalje su prisutni brojni ograni¢avajuci faktori za ispunjenje punog
potencijala. Kao glavni problemi i izazovi za investitore i dalie se istiéu neuskladenost
zemljidnih knjiga i katastra, konstantne promjene poreznog tretmana, fiskalna neizvjesnost te
neefikasnost i sporost sudskih mehanizama pri rjieSavanju sporova.




| 7. PRIKAZ POVRSINA NEKRETNINE |

Predmetna nekretnina, a prema dostavljenoj dokumentaciji, sastoji se od nize navedenih
dijelova, te ima ukupnu povrSinu u iznosu od:

uredi 1,00 9220 . 110,64 276,60

4000 18000 192,00 460,80

Za potrebe procjene vrijednosti gradevine, plostine povrsina i obujma gradevina definiraju se i
proraéunavaju prema postupcima sadrzanim u hrvatskoj normi HRN 1SO 9836:2011.
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—osnovna, a ostale metode sluze za potporu i provjeru rezultata.

| 8. PROCJENA TRZISNE VRIJEDNOSTI B

Za izradu procjene vrijednosti nekretnina na temelju Zakona koriste se sliedece propisane
metode; poredbena metoda, prihodovna metoda i troskovna metoda.

Metoda se odabire prema vrsti procjenjivane nekretnine, uzimajuci u obzir postojece

obigaje u uobi¢ajenom poslovnom prometu sukladno &lanku 24. Zakona i druge

okolnosti pojedinog slugaja, osobito u odnosu na raspolozive podatke. Odabir metode detaljno
se obrazlaZe u procjembenom elaboratu.

Trzigna vrijednost utvrduje se iz rezultata koriStene metode ili metoda, uz postivanje
znadaja koji daje koristena metoda ili metode. Ako se koristi vise propisanih metoda, jedna je

Za izvodenje poredbenih cijena koriste se kupoprodajne cijene onih nekretnina koje sa
procjenjivanom nekretninom pokazuju dovoljno podudarna obiliezja sukladno ¢&lanku 19.
Pravilnika.

Poredbena vrijednost izgradenih zemlji§ta obuhvaca vrijednost zemljidta, vrijednost gradevine |
vrijednost uredaja. Pri tome se ne radi o zbroju navedenih vrijednosti, ve¢ o jedinstvenoj
vrijednosti nekretnine koja obuhvaéa sve svoje sastavne dijelove kao gospodarsku cjelinu.
OBRAZLOZENJE ZA ODABIR METODE

U svrhu odabira metode za procjenu vrijednosti nekretnine, predmetna nekretnina se prema
vrsti koristenja svrstava u poslovne nekretnine. TrzZisna vrijednost odredena je poredbenom
metodom za gradevinsko zemljiste, a trodkovnom za gradevine.

PRIKAZ PRIBAVLJENIH PODATAKA UZ NAVOBDENJE IZVORA

Predmetna nekretnina je poslovne namjene te se koristi.

lzvor poredbenih cijena grad. zemiljista je portal eNekretnine, zbirka kupoprodajnih cijena.
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UTVRBDIVANJE VRIJEDNOSTI GRAD. ZEMLJISTA IZ ZBIRKE

KUPOPRODAJNIH CIJENA
1. 664233 grad. zemljiste 646 11,46 19.08.16.
2, 760329 grad. zemljiste 731 8,29 13.10.16.
3. 627290 grad. zemljidte 4.044 8,46 19.00.16.
Trenutno aktualni indeks cijena za meduvremensko izjednacenje 112,19

~zvor: Dr¥avni zavod za statistiku Republike Hrvatske, Zagreb, flica 3, p. p. 80. e

[MEDUVREMENSKO IZJEDNACENJE

1. 664233 grad. zemljiste 646 11,46 100,43 112,19 1,12 12,81

2. 760329 grad. zemljiste £l 8,29 100,56 112,19 112 9,26

3. 627290 grad. zemijiste 4.044 8,46 101,62 112,19 1,10 9,34
16
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[STATISTICKA OBRADA | IZRACUN |

OSNOVNI ULAZNI PODACI
Meduvremenski izjednacena cijena -

Sovrsina (m2)

646 731 4.044
1 o 7Y

STATISTICKA OBRADAIIZRAGUN: .~ .~ DS i
Odstupanje od prosjeka: 2,34 1,22 -1,12
Odstupanje od prosjeka u postotku: 2% 12% -11%

Kvadrat odstupanja: 548 1,48 1,26
Standardqq 1,66 16% zadovoljava zadovofjava zadovoljava
odstupanje:

Dvostruko

standardno 331 2-sigma zadovoljava zadovoljava zadovoljava
odstupanje:
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| . TROSKOVNA METODA

HRK
7,43 kn
Bruto volumen Bv = 460,80 m®
Jediniéna cijena komunalnog doprinosa Jekd = 1,08 € /m° il 8,00 kit /m®
Vrijednost komunalinog doprinosa: Vkd = 496,40 € 3.686,40 kn
Bruto volurmen Bv= 460,80 m’
Jediniéna cijena vodnog doprinosa Jekd = 1,35€ /m® ili 10,05 kn /m®
Vrijednost vodnog doprinosa: Vkd = 623,60 € 4.631,04 kn
trogkovi priklju¢enja na komunalnu infrastrukturu 10,00 € m’ ili 7:,26 kn /m*
Vrijednost prikljuéaka: 1.600,00 € 11.882,06 kn
vrijednost komunalno opremljenog zemljista (ukupno): 2,720,00 € . 20.199,50 kn
trodkovi tehnitke dokumentacije i konzaltinga 15,00 € Im* NKP 111,39 kn /m* NKP
Vrijednost tehni¢ke dokumentacije: 2.400,00 € 17.823,08 kn
ostali troskovi 2,00 € /m* NKP 14,85 kn /m” NKP
Vrijednost ostalih troskova: 320,00 € 2.376,41 kn
sveukupna vrijednost: 5.440,00 € 40.398,99 kn

(OBRACUNSKA KORISNA POVRSINA (NKP) Pukp = 160,00 m?

tro$kovi gradenja i opremanja 300,00 € m? NKP ili 2.227,89 kn Im? NKP
VRIJEDNOST NOVOGRADNJE 48,000,00 € 356.461,68 kn
(GODINA PROCJENE: 2018 godina
GODINA IZGRADNJE: 1968 godina
STAROST OBJEKTA NA DAN VREDNOVANJA (G): 50 godina
OVK (odrZivi vijek koriStenja zgrade) 5G godina Pravilnik, Prilog 9.
preostali vijek koristenja 10 godina
FK odabrani faktor kori§tenja (prema uvjetima in situ)
A lokacija / trZiste 45 Pravilnik, Prilog 10.
B zgrada opéenito 3
C stanje zgrade 4
Odabrani FK 4
Rs relativna starost (G/OVK) 0,83 83%
OOVK predvidivi ostatak odrZivog vijeka koristenja zgrade 25 godina 25 Pravilnik, Prilog 10.
Gz zamjenska starost zgrade (OVK-OOVK) 35 godina
Lineamo umanjenje vrijednosti (Gz/OVK) 0,58 58%

Umanjenje NGV postotkom umanjenja trosko:

va gradenja EUR HRK

Pykp X JC (EUR/M?) x lineamo umanjenje 28.000,00 € 207.935,98 kn
SADASNJA GRADEVINSKA VRIJEDNOST [SGV]: 20.000,00 € 148.525,70 kn
| zaokruzeno: 20.000,00 € 148.525,70 kn




| 10. REKAPITULACIJA PROCJENE - ZAKLJUCAK ]

Nakon provedenog izraduna vrijednosti nekretnine za poslovnu zgradu na adresi
Frankopanska 70, Nova Gradiska, trzi$na vrijednost nekretnine iznosi:

tro$kovna metoda - Poslovna gradevina 25.000,00 €

poredbena metoda - grad. zemljite 13.000,00 €

procjenjena vrijednost: 38.000,00 €

EUR HRK
1,00 € 743 kn

(prema srednjem te¢aju HNB na dan izrade elaborata)

Navedeni iznos trziéne vrijednosti ne ukljutuje porez na promet nekretnina i porez na dodanu
vrijednost.
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| 11. IZJAVA O NEPRISTRANOSTI | NEOVISNOSTI |

Procjena je izradena uvidom u dokumentaciju koja se nalazi u prilogu ovog elaborata. Prilikom
procjene koridteni su relevantni podaci za izradu ove procjene (izvadak iz zbirke kupoprodajnih
ciiena), internetskih stranica: Katastarske uprave, Zemljisnoknjiznog odjela Opéinskog
gradanskog suda, Drzavni zavod za statistiku.

Vjestak ne garantira niti snosi odgovornost za totnost podataka, iako su prema nasim
saznanjima isti to¢ni.

Utvrdeni iznos trziéne vrijednosti procijenili smo u skladu sa vazedim zakonima, propisima i
odredbama te pravilima struke.

—Potvrdujemo-da-procienitelj-osobno—kao-i-potpisnik_ovog-elaborata (pravna_oscba) nema

nikakve poslovne, pravne, vlasnicke, suviasnicke ili sliéne interese na predmetnoj imovini, te
da nema nikakve osobne ili poslovne interese vezane uz iznos procijenjene vrijednosti
nekretnine.

P
[
Bernard Mahecic¢ dipl.ing.arh.

Zagreb, 28. listopad 2018.




| 12.

PRILOZI

- fotografije
- izvadak iz zemlji$ne knjige
- posjedovni list
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REZULTATI OCEVIDA - FOTODOKUMENTACIJA




m NESLUZBENA KOPLJA

{

REPUBLIKA HRVATSKA
Opiinski sud v Stavonskos Brodu
ZEMLISNOKNIIZNI ODJEL NOVA GRAMSKA

Stanje na dan: 27.10.2018, 23:14 Verificirani ZK ulozak
Katnstarska opéing: 3078, NOVA GRADISKA Broj ZK uloika: 1597
Broj zadnjeg dnevaika: Z-8208/ 2018
Aktivne plombe:
" YZVADAK 1Z ZEMLJISNE KNJIGE
A
Posjedavnica
PRVI ODIELJAK
Broj Povriina
Rbe. ""‘ﬂ'“" Oenaka zemijBta Primjedba
(eat, jutra] hy m?
Ssico)
1. |58 KUCA 1 DVORISTE U UL, M, JURIC ZAGORKE BR. | 25
2. |s2601 KUCA 1 DYORISTE U FRANKOPANSKOJ UL, 796
UKUPNO: 12
B
Viastovnica
[ror. | Sudriaj upisa Jpcinsjedna

1. Viagnicki die: 111
KONSTRUKCEHIA D00, 28 GRADEVINARSTVO, NOVA GRADISKA, FRANKOPANSKA T0
1.2 Zaprimbjene 08.08.2018 2. pod beojeon Z-8208:2018

e 10113
ZABILIEZBA, OTVARANIE STECAINGG POSTUPKA, RIESENJE TRGOVACKOG SUDA U

OSUEKU STALNA SLUZBA U SLAVONSKOM BRODU POSL. BR. 2ST-151 17201 7-5 06,08 2018,

nad dunikom KONSTRUKCEA drustve s ogranidenom adgovomaoiéu za gradevinarsive, OIB:

02996013721, Frankopanska 70, 35400 Nova Gradigka.

C
Teretovnica
Rhr. | Sadriaj upisa I Tznos Il'rimjedba

t.4 Primbfeno: 20 rujaa 2000, Z-221000 50.000,00 DEM
Na temelju ugovara o okvimom iznosu zaduZenia i osiguranin tradhine hipatckom od 12.
vujia 2000 uknjizuje se oviita higoteka my nekretning u A i to za izmes kuniske
protuveijednost od 56.000,00 DEM uvedano 23 redovae ugovorene kamate, kamate
korsnika parancije, npovorens kamwte za zakssnjenje u pladania, ednosno zakonske
zatemme kamate, ukolike bude vise, te provizije, naknade i trofkove prisilne naplate, sve
kerist:

ERSTE & STEIERMARKISCHE BANK D.D., ZAGREB, VARSAVSKA 3-5

1.2 zatimse zshiljcZuje zabrana prava gradenja na nekretninams u A zs vrijeme trajanja ZABRANA
hipoteke,

5\)

Ziernljiiauskajiini vaduk {Eaturm i vrijeone isrude) 192018, 69-5%:14 Htramica: b




