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PREDMET: Podnesak - Dostava procjembenih elaborata o trZisnojf vrijednostii nekretning

Na podetnom steajnom rocistu dana 8. veljace 2018. godine, u stefajnom postupku nad duZnikom GRM
d.o.o. u stedaju iz Splita pod gornjim brojem, dan je nalog steéajnom upraviteiju da izradi procjenu
imovine stefajnog duinika po oviadtenom sudskom vjestaku-procjenitelju.

U prilogu dostavljam primjerke procjembenih elaborata o trzi$noj vrijednosti jedine imovine-nekretnina
u viasnistvu stecajnog dufnika, izradene od sudskog vjeltaka i procjenitelja za graditeljstvo, gosp.
Zvonimira Rogaca iz Osijeka.

Steéajni upravitel
dr.sc. Mira Hajdic
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Prilog:
- Procjembeni elaborat o trZiSnoj vrijednosti nekretnine-zemljista — x2
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SAZETAK PROCJENE

Naruéitelj: l

GRM d.o.0. U stetaju,Hrvatskih iselienika br,16, 21000 Split

Broj elaborata

2018723084

Datum otevida

29.03. 2018god.

Datum kakvocée

12.4,2018 2018god,

Datum vrednovanja

12.4.2018 2018god,

Zupanija

1630 Vukovarsko-srijemska Zupanija - zona 3

Adresa

Grad i postanski broj

[HR - 32214 Tordinci

nekretnine

Naziv ulica i K.b.

Gradska Getvrt

Procjenjena vrijednost predmetne nekretine iznosi : 3.619,72 EURA
26.858,32 kn
Legalitet: nama uvjeta
Napomene
vezane tz dozvole: 1968g [Lok[ &b [ [ upp | [ RIS
nekretninu
Uskladenost zemljidnih ) ) . - .
knjiga | Katastarskog Postojece stanje na terenu odgovara upisu u gruntovnicu i katastarski operat.
operata:
Onedist¢enja nisu primjecena ! mala je vierojatnost da postoje
Utvrdeno stanje Zhog promelne frekventnosti uoseni vanjski izvori buke
nekretnine i okoli$a . .
Nekretnina nije u funkeiji.
Opéinski sud Vinkovcl
Katastarska opéina Tordinci
Katastarska Sestica |48
K
(KPU)
Zk ulozak / poduloZak 370 -
Povraina zemijiSta (m2) 8.521
Vrsta nekretnine Poljopriviedno zemljiste {oranica Sinokog)
Kiasifikacija nekretnine 2 -
Kategorija lokacije / tip lokacije | i D | EC | -
Godina gradnje / rekonsirukcije
0
Povr&ina zemljista bruto (m?2)
netio {(m2) 8.521
Ciiena/ m2 ohjekia 0,00
Cliena/ m2 zemljista 042
Naziv tvrike: R2 - obrt za vjestatenje u gradevinarstva § ispitivanje konstrukcija

Procjenitelj

Procienu izvréili:

Zvonimir Rogad, dipl.ing.grad.

Napomena:

Predmetom elaborata nije imovinsko pravna i upravna provjera nekretnine

Podatci o viasniivu preuzeti su u dobroj vjeri od viasnika i javno dosiupnim podatcima

Predgled nekretnine je izvrien na dan ofevida, te na temelju vizualne utvrdenih tinjenica izradena je prociena vrijednosti
U izragunt: vrijednosti nisu ukijudeni porezi na promet nekretnina
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P2 1. OPCENITO

Nekretnina: Poljoprivredno zemijiste (oranica Sinoko$)

Lokacija:  HR - 32214 Tordinci
k.C.br. 1484 z kul. 370 k.o. Tordingi

Naruditeli. GRM d.c.0. U stecaju,Hrvatskih iseljenika br.16, 21000 Split

Datum oevida: 29.03. 2018god.
Datum kakvode: 12.4, 2018god.
Datum vrednovanja; 12.4. 2018god.

Prema zahtjevu i usvojenoj ponudi predstavnika tvrtke GRM d.o.0. u ste€aji:, Split, od ofujka 2018.god. zadatak
je utvrdit: trZiSnu vrijednosti predmetnih nekretnina, poljopriviedno zemljidte - u naravi zemljiste, bez osnovnih
znatajki poliopriviednog zemijista sa okolnosti, velidine, poloZaja, obradivosti, moguénost: okrupnjavanja i sl., a
koju ona moze postici u vijeme izvida - na dan vrednovanja temeliem raznolikosti znacajki.

Trzisna vrijednost je '"Procijenjeni iznos koji bi nekretnina trebala postidi na dan vrednovanja, pogodbom
prodavatelja i kupea u transakeiji nakon cjelovitog sagledavanja neluetnine u kojem stranke djeluju upuéeno,
razborito, i bez prisile"

Pojam trZisne vrijednosti i pojam fer vrijednosti, uobitajen u primjeni u radunovodstvenim standardima, opéenito
su kompatibilni, ako ne i toan ekvivalent pojmova. Fer vrijednost kao raCunovodstveni pojam, definiran je u
medunarcdnim standardima financijskog izvieStavanja i drugim radunovodstvenim standardima kao iznos za koji
se neka imovina moZe razmijeniti il izvriti ugovorena obaveza, izmedu informiranih i volinih stranaka u
usugladenoj transakciii. Fer vrijednost se uglavnom koristi za izvieStavanie | trzine | ne-tréisne vrijednosti, u
financijskim izvietajima. Ako se trziSna wrijednost imovine mole ubvrditi, io ¢e se vrijednost poistovietiti sa fer
vrijednosti.

Odredivanie trzidne vrijednosti u skladu je sa medunarodnim standardima vrednovanja.

Elaborat je izraden u skladu sa pozitivnim zakonskim napucima t normama koje reguliraju podrudje kzraduna
vrijednosti nekretning, literaturom, te izvorom podalaka, i to osobito

PROPISI
~Zakon 0 viasnigtvu 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 )
-Pravilnik 0 naginu utvrdivania obujma gardevina za obradun komunalnag daprinosa
(NN23/00; 136/06; 135/10; 14/11 1 55/12)
- Pravilnik o najmu stanova (NN }
- Pravilnik o nadinu obraduna izraCuna povrdina i obujma zgrada (NN 90/10 i NN 55/12)
- Podataka gradskin sluzbi o utvrdivanju podetne cijene gradevinskog zemijista | komunalne infrastrukture
- PRAVILNIK ¢ poetnoj cijeni poljoprivrednog zemijista u viasniStvu RH (NN152/08)
- QOdluka o utvrdivanju visine slobodno ugovorene najamnine (NN 120/00)
- Zakon o komunalnom gospodarstvu (NN 26/03, 82/04, 178/04, 38/09, 79/09,49/11, 144/12)
- Zakon o zemlji$nim knjigama (NN 91/86, 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 izviadtenju (NN 74-2014)
- Pravilnik o jednostaviim gradevinama i radovima (NN 21/09,57/10,126/10,48/11, 81/12, 68/13)
- Zakon o gradnji (NN 153/13)
- Podatci o etatnonskoj vrijednosti gradenja za promatrani period
(NN 109/01; 82/04; 38/09 86/12)

- PRAVILNIK o pocetnoj cijeni poljopriviednog zemdjiSta u viastiStvu AH (NN'152/08)
- Zakon o procieni vrijednosti nekretnina (NN78/15)

- Praviinik 0 metodama procjene vrijednosti nekreinina (NN 105/15)

- European Valuation Standards {EVS 2012)
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LITERATURA

- 1. HanZek Z., Pokazatelji trodkova gradenja - 2014 (| kvartal 2014. godine), HKA, Zagreb

- 2. Krtalié V., Nacela prociene trZigne vrijednosti nekretnina (svibanj 2007, goding), HDSV, Zagreb
- 3. Zarko Z., Procjena vrijednosti nekretnina (studeni 2004. godine), HGK, Zagreb

{ZVOR PODATAKA

- 1. Baza podataka o procjeni nekretning, eNekretnine, R2 - PBZ Zg (2013 - 2018god.)

- 2. Standardne kalkuiaciie (IGH} (strukiura { uesde radova)

- 3. DZS Zagreb - etalonska vrijednost izgradnje, te tablica strukiure radova izradena na temelju podataka iz
knjige "Baukosten 2013" (Trodkavi gradnje 2013), Baukasteninformationszenfrim Deutscher Architektenkammern,

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

- 5, Preporuka HGK Zagreb o kretanju stopa kapitalizacije
- 6. Internetski portali agencija za promet nekretnina

Procijenjena trZisna vrifednost nekretnina uvielovana je frenutnim stanjem trzidta nekretnina i podio?na je
promjenama. Navedana vrijednost procijenjena je na promatrani rok u trajanju $est mieseci do jedne goding i to
ukoliko ne dode do znadajnih promjena na tzidtu nekretnina uvjetovanih drugim parametrima, kao $to su
eionomski, politiéki i drugi, trenutno neprocjeniivi elementi.

Nakon svestranog razmatranja predmeta viestadenja, pragleda nekretnine na licu mjesta daje se sljededi nalaz
i misijenje.
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IDENTIFIKACIJA

Z K. izvadak: e- izvadak Opdéinski Sud Vinkovci

Katastarska opcina: Tordinci

UloZak broj: 370

Cestica: 41 parcete 1484

Opis nekretnina: Oranica Sinokog

Povrsina (m2) : 8521 m2  (ekonomsko dvoridte 0 0 mz2)
Viasnik: GRM d.o0.0., Split 1/1 dijeta
Teret: Sukladno zapisima, dok ostalih ograniCenia i uvieta na dana vrednovanja, a sve

temeljiem javno dostupne, prileZece dokumentacije.

Legalnost: nema uvieta

Napomena; 0

Danagnje stanje po DKP-u

Sutiriel

& | Pietrags

Ranastareds wed™:
VIRKQVCE

Kasaslarska opdinst:
TORDHC, 332330
Broj ki, cestice”.
1484

& jad [ Priabke.

Pregledns karta

Fiertio | lolaciiz

Koordinate 680816, 5025798
HTRSIG(E. U
Mjerio: 11000
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2.1,  LOKACHA

Makrolokacija:

Fo i

Hrvatska {shuzbeni naziv: Republika Hrvatska) je ewropska drzava, zemijopisno smiestena na prijelazu iz Srednje
u Jugoistotnu Europu. Graniéi na sieveru sa Slovenijom i Madarskorn, na istoku sa Srbijom, na jugu i istoku s
Bosnom i Hercegovinom i Crnom Gorom. S ltalijom ima morsku granicu. Tijekom hrvatske povijesti najznacajnij
kulturolodki utjecajt dolazili su iz srednjosuropskog i sredozemnog kulturmnog kruga.

Prema popisu iz 2011. godine Hrvatska ima 4.284.889 stanovnika. Hrvati Cine 90,42% stanovniSiva, a
najznadajnija nacionalna manjina su Srbi koji &ine 4,36% stanovnistva, dok svaka od ostalih nacionalnin manjina
¢ini manje od 1% stanovniStva. Kopnena povi§ina iznosi 56.542 km?, a poviina teritorijalneg mora 31.067 km?
$to Hrvatsku svistava medu srednjevelike europske zemlje. Giavni grad je Zagreb koji je gospodarsko, Kuiturmno i
politi¢ko sredite zemlje.

Prema polititkom ustroju Hrvatska je parlamentama demokracija, Clanica je Ujedinjenih naroda od 22. svibnja
1992, Hrvatska je ¢lanica Viieda Europe, Svjetske trgovinske organizacije, Organizacije za europsku sigurnost i
suradnju, Organizacije Sjevermnoatianskog ugeovora, Europske unije (0d 2004. je bila kandidat za ulazak u
Europsku uniju, a proces pristupanja zemlie Uniji priveden je kraju 1. srpnja 2013. godine).

Mikrolokacija i osvit na prostorno plansku dokumentaciju

Fifeta:
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Procjenivane nekretnine, potjoprivedna zemiji$ta u naravi oranica, omogucéen pristup je sa pristupne ceste koja
fe u naravi poliski put { nekalegorizirana cesta). Parcele se nalaze se juZno od naselja Tordingi, te isteéno od
Z04135, sjeverno od ZC 4134 1 juzno od ZC4148, te sieverno od naselja Ostrovo uz rijeku Vuku.

Prerna PPU Opdine promatrana nekretnina je u naravi oranica u prostornom planu nalazi se u podrudju “P2° -
vrijedno obradivo to.

Namjena povrsina

1, PROSTORIH POVR BINE ZA
HAZVO S | UREDENJE

11 RAZVO | UREDENL POVE
Razyo IREQENS L POYRSINA

L2 RARVOL L SREDENIE MRS
[EVANHASELSA

!
o ide
,\_.‘

le-.._

[

. foon o i BT O { [y
Nekretninu sam obidao sa naruéiteliem/viasnikom nekretnina.
Predmet procjene trZne vrijednosti u ovom elaboraly sva zemljiSta i pratedi sadrfaii prema Zk.ul. br. 370 ko
Tordinci .

Temeljern pregleda i u dobroj vieri koristit ¢e se geometriski podaci, fe tehni¢ki podaci o zemdjiSiu iz dostupne
dokumentacije .

Procienjivana nekretnina - jest poljoprivredno zemdjiste - oranica sa pristupom ceste - poljski put.

Promjena kullure je u naravi uijecaj prirode koja je zapudtena i neobradena zemljidta pretvorila U "Sumovite”
oranice,

PROCJENA NEKRETNINA - PZ_ZEMLISTE_ EL_23084_18
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| 3. GEOMETRIJSKI PODACI

3.1, Poljoprivredno zemijidte

Cestica je smjestana uz juzbu rub katastarske opéine uz rijeku Vuku,
Cestice su pravilnog obiika, te se provodi procjena na potpuno prodajufizviagtenje obzirom da je vlasnik u
mogucnosti koristiti nekretninu, ali i okolni viasnici, spajanjem u jednu cjelinu i viasnidkim pripojenjemn Prostomim

planovima.,

Obrada se izvedi sa predmetnom &esticom koja prema povijesnom nalazu nije bile gradevina i koje su legalno

ukolnjene. Poljoprivredno zemljite oznake P2,
Prema prilozima razvidna je:

af prikaz parcele u vrijeme prvobitna prikaza, vazeceg prostornog plana
b/ prikaz parceie u vrileme IZMJENA | DOPUNA, vaZeteg prostornog plana
Prometna povezanost parcele, sa tokainim cestama i putevima

POPIS PARCELA Gz Pz namjena
k.o. zk.ul, | kC.br, m2 m2
Tordinci 370 | 1484 8.521 oranica
UKUPNO : 8.521

REKAPITULACIJA GEOMETRIJSKIH PODATAKA ZEMLJISTA/OBJEKTA

x Korisna poveSina | Brute povréina | Volumen (V) -
ETAZA (KP} - {m) (BGF) - (m) (m)
PZ {oznake P2) kg= 1,00 h= 100 m 8.521 8.521
Vanjsko uredenje kg= 0 h= 000m
SVEUKUPNQ:] 8521 |
PROCJENA REKRETNINA - PZ_ZEMLJISTE__EL_23084 18 9/24



TEHNICKI OPIS NEKRETNINE

Opéenito

Prodaja se mozZe izv&iti na cjelokupnoj velidini il manjih. Parcele su/je pravilnog oblika sa povjesno nepostojeéim
objekitima,

U naravi parcela su nastavak u smjeru istoka - zapad .

Parcele po planu nemaiju ogranienja ili eveniualnih izuzedéa,

lzvidom na terenu ustanovijeno je parcele imaju manja ogranifenja, moguénosti za potrebitim zahtjevima -
prometna povezanost - poliski put, cestovne prometne povrdine nisu dostupne, kao nili infrastrukturne sadrZaje -~
za uredena zemljidta,

Zemijiste
Parcela ima izlaz na lokalnu prometnicu, te prikdju¢ak bez signalizacije na glavnu prometnicu.

Prildjutci
Parcete ne posieduju potrebitu infrastrukiu - prikiucke.

Zagadenfe okoliSa
Prema dostupnim podacima na dan vredovanja ne postaji zagadenje tla, a geolodka istraZivanja nisu provedena.

Vanjsko uredenje

Lokacija nema posebni naznaka - uredenja okolifa. Zapustena lokacija - upis u zemljidne knjige odogovara
kulturi - 1 naravi,

QOstalo

Nema posebnih zapaZanja, osim iznesenih u opisu | napomenama.
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| 5 PROGCJENA VRIJEDNOSTI NEKRETNINA

51. Metode procjene nekretnine - odabir metode

Al/ POREDBENA METODA

Polazni izvori podataka su: e-Nekretnine, DrZzavni zavod za statistiku i ostalih drZavnih institucija, te pomoéni
izvori arhivski podaci vije$taka, javno dostupni podaci, ukijudujuéi specijalizirane &lanke, internet portale, te
ostali destupni relevantni izvori,

Ova metoda se sastoji od usporedbe nekretnine, koja se procjenjuje, sa nizom sliénih nekretnina koje su bile
prodane na istom podrudju u bliskom vremenskom razdoblju. Prodajne cijene nekretnina, koje se ocijene
najsliénijima, daju spektar cijena u kojers ¢e biti odredena vrijednost nekretnine koja se procjenjuje. U tu svihu se
uzimaju razliéiti elementi prije svega lokacija i stanje objekta i uredenost okolida.

Kod nekih lokacija nekretnina gdje ne postoji aktivno rzidte nekretninama se moZe dogoditi da ima malo ili
uopée nema nekretnina za usporedbu. U tim sludajevima, najholia prociena vriiednosti se dobiva uzimajuéi u
obzir korisnu povrdinu, blizing ceste, prilaz ulici, pristup komunikacijama, uDraZenost od prodavaonica,
neposredne ne poZeljnosti {buka, pradina, zagadivadi i drugo)velidinu zgrade, pove$ina za iznajmijivanje,
volumen, visina zgrade, visina plafona, broj katova; kvalitetu konstrukcije: kvaliteta materijala, izvedba, arhitektura;
konstrukcijske materijale: temelfi, okviri, katovi, zidovi {unutamji t vaniski), plafon, krov i ostale znadajke zgrade:
broj soba po fipovima, grijanje, zadtita od poZara; starost (vremensku uporabljivost): kronologka starost, efektivna
starost, ekonomski vremenska uporabljivost, stanie nekretnine itd..

Nedostatak ove metode je sklonost trzidta promjenama u relativno kratkom vremenu, tako da podaci stari tek
nekoliko mjeseci ne mogu odrazavati trenutnu sliku stanja na trzidtu nekretning, ifi da prilikom prociene nemamo
dovoljan broj kvalitetnin podataka o prodlim prodajama nekretnina iste ili sliéne namjene, zato $to je tr¥idte
nekretnina radi iode ekonornske situacije posve zamrlo, Sto bitnho oteZava procjenu,

Metoda usporedivanja vrijednosti podrazumijeva trzidni pristup utvrdivanja viijednosti, u skladu s t. B5. MSFl-ja
13. Ova metoda se koristi ciienama i drugim relevantnim informacijama iz tr¥ignih transakcijama identiSnom ili
usporedivom {sfi¢nom) imavinom,

Nakon provedencg postupka progjene usporedbom, izraZene cljene usporeduju sa cijenama dobivenim ostalim
metodama , odnosno promatra se kretanje trznih cijena dobivenih razliditim metodama . Tehnike vrednovanja
koje su konzistentne s metodama prociene fer wijednosti, ¢esto koriste trZi§ne multiplikatore izvedene iz
usporedivih vrijednosti cijena iz blizeg viemenskog razdoblja.

Napomena: afekcijska vrijednost, odnosno osobni afiniteti ne mogu i ne smiju biti korektivni faktor trznih cijena.

Prociena vrifednosti nekretnine metodom usporednih fransakcija primjenjuje se u svim procjenama vrijednost
stanova, uredskih prostora, lokala, jednostavnih (fipiziranih) kucéa te zemijidta, uz obaveznu primjenu dohodovne
A2/ TROSKOVNA METODA {TROSKOVA GRADNJE)
Trogkovna metoda je bazirana na razumijevanju da kupac i prodavad znaju vrijednost troskava, tj. na izradunu
trodkova. Radi se ¢ tome da kupac nikada nede plaliti nekretninu vie nego §to bi kodtala izgradnja iste takve
nekretnine na istoj Iokaciji.
U ovom se pristupu cijena nekretnina dobiva zbrejem vrijednosti zemiji$ta sa trenutnim troSkovima konstrukcije,
reprodukcije il zamjene onog $to je ved na zemijidtu. Tako se utvrduje nova gradevinska vrijednost ~ NGV, koja
predstavlja cijenu po kojoj se moZe izgraditi neki objeks, bez zemljista, troskova komunalne infrastrukiure | ostalin
trodkova, Nadalje, troSkovna meteda je pristup utvrdivanja fer wifjednosti, koji v skladu s t. B8, MSFEja 13,
zahtijeva da se fer vrijednost imovine procjenjuje na temelju trodka zamjene za imovinu koja ima jednaki usluzni
kapacitet kao | imovina Cija se viijednost procienjuje. Taj se pristup ¢esto naziva i tekudi troak zamjene.
Promatrano s motriSta prodavatelja, kao trziSnog sudionika ta vrijednost predstavija troSak koji bi kupac kao
trzigni sudionik imao u nabavi ili izgradnji zamjenske imovine usporedive koristi, uskiaden za starost imovine.
Zastarjelost obuhvaca fizicko propadanie, funkcionalnu zastarjetost, te ekonomsky (vanjsku) zastarietost.

Kod ove metode prociene fer vrijednosti, na primjeru nade gradevine , imarmo slijedecu situaciju;
Zemlijite+ doprinosi+ uredenje fokacije komunalnom infrasfrukturom = vrijednost zemljigta
Zemiidte je u privatnom viasnidtvu , a poslovni subjekt plada naknadu za koridtenje zemijidta,
Projekt + trodak gradnje objekta + ostali trokovi uredenja objekta = vrijednost cbjekta

Fer vrijednost po trodkovnoi metodi = a + b, uvaZavajuéi stvarno stanie | amortiziranost objekia

Far vrijednost nekretnina trodkovnom metodom primjenjuje se za javne objekie, Skole i Skolske dvorane,
zdravstvene ustanove crkve i sliéne objekte ie objekte javne uprave, dakle za one za koje se ne odekuje stvaranje
dobitka ili profita.

Nova vrijednost raduna se kao umnoZak NKP i jediniéne cijene gradenija za tipski objekt.

PROCJENA NEKRETNINA - PZ_ZEMLJSTE__EL_23084_18 11 /24



A3/ PRIHODOVNA METODA (KAPITALIZACIJE PRIHODA)

Procjenom fer vrijednosti nekretnina na temelju kapitalizacije dobiti, nastoji se odrediti sadagnja fer vrijednost
nekretnine na temelju dobiti koju ona ostvaruje ili od dobiti koja se od nie oéekuje u buduénosti.

Prihodovna metoda fe pristup utvrdivanju  tréidne vrijednosti nekretnine koji zahtijeva da trZigéna wrijednost
odrazava sadadnju trZi$nu vrijednost oéekivanja buducih svola, uvaZavajudi preostali korisni vijek upotrebe
objekta kroz izv. multiptikator. Osim bruto dobitl, koju nekretnina donosi, procjenitel] mora ocijeniti troskove
vezane uz redovno upravijanje nekretninom i njezino tekuce i investicijsko odrzavanje. Rezultat procjene je
ocjena tiste dobiti od prodaje nekretnine kakva se ofekuje u siededo] prodaji, Kapitalizacija dobiti je modificirani
prethodni postupak kojim predvidene prihode L bududénosti, uzimajudi u obzir mogude rizike, pretvaramo u
jedinstvenu vijednost u sadadnjosti, svodenjem na danaénji dan,

Ovaj se postupak moZe upotrijebiti samo kod wvrednovanja nekretnina koje ostvaruju dobit. Za metodu
kapitalizacije prinoda mjeri se trenutna vrijednost buduéih priheda od nekretnine.

Ovdije razlikujerno termine poput godignjeg bruto prinoda i godignjeg nete ili dGistog prinoda.

Godignje ostvareni i mogudi prihodi od nekretnine , odnosno prihodi vezani uz funkcioniranje nekretnine i
stvaranje prihoda na toj nekretnini, daju godi&nji bruto prihod. Kada se od te sume odbije dic za troskove
gospodarenia kao $to su tekuce odrZavanie i popravei , upravijanie nekretninom te rizik od izostanka najamnine,
dobije se preostali dio koji nazivamo godignjim neto prihodom.

T4j se dio uvetava za odgovarajuci faktor kapitalizacije, ¢ime se dobije iznos prihoda.

Ukoliko se stvarno postignule prihode uslijed nedostatka podataka ne mo¥e utvrditi, tada se polazi od prihoda
koji su mogli bili postignuti uslijed urednog poslovania, ali | od tro$kova koji bi proizasi iz tog poslovanja.

Za ovo se mogu koristiti prihodi usporedivih nekretnina ili opée prinvaceni statisticki podaci.

Visina stope kapitalizaciie (kamata) je vrio vaZna za proradun vrijednosti nekretnine. 1z pravila izradunavanja rente
proiztazi da &to je kamata niZa, to je vidi multiplikator i ¢ time vrilednost nekretnine, a $to je niza kamata, to je
manji multiplikator i manja vrijednost nekretnine,

Jedan od kriterifa za odabir stope kapitalizacije je rizik kojem je izloZen prihod iz realnog posjeda. Obiteljske kuce
i nekretnine podiijezu manjem riziku od poslovnih ifi industrijskih objekata. Ovdie vrijedi pravilo: mali rizik-niska
kamata, te veliki rizik - visoka kamata.

Procienom vrijednosti nekretnina na temelju kapitalizaciie dobiti, viedtaci pokudavaju odrediti sadagniu fer
vrijednost nekretning na temelju dobiti koju ona ostvaruje i od dobiti koja se od nje odekuje u bududénosti,

Dobitna metoda je pristup utvrdivanju fer vrijednosti neke imovine koji zahtijeva da fer vrijednost odraZava
sadasnju fr7idnu wvrijednost ofekivanja bududih svola, uvaavajudi preostali korisni vijek upotrebe objekta kroz
tzv. mudtiplikator,

Rezultal procjene je ocjena Ciste dobiti od prodaje nekretning kakva se otekuje u sliedecoj prodaji.

Kapitalizacija dobiti je modificirani prethodni postupak kojim predvidene prihode u hududnosti, uzimajudi u obzir
mogude rizike, pretvaramo u jedinstvenu vrijednost u sadasnjosti, svodenjem na danadnji dan.

Ovaj se postupak moZe upotrijebiti samo ked vrednovanja nekretnina Koje ostvaruju dobit. Za metodu
kapitalizacije prihoda mjeri se irenutna vrijednost bududih prihoda od nekretnina.

Visina stope kapitalizacye (kamata) je vrio vaZna za proracun vrijednosti nekretnine. |z pravita izradunavanja rente
proiztazi da Sto je kamata niZa, to je vi§i multiplikator i s time vrijednost nekretnine, a $to je niZa kamata, to je
manji multiplikator 1 manja vrifednost nekretnine.

Jedan od kriterija za odabir stope kapitalizacije je rizik kojem je izloZen prihod iz realnog posjeda. Obiteljske kude
i nekretnine podlileZu manjem riziku od pasiovnih ili industrijskih objekata. Ovdje vriledi pravito ; mali rizik-niska
kamata ;veliki rizik - visoka kamata .

Dvije su tehnike izraduna kapitalizacije prihoda:

1. metoda direkine kapitalizacije

2. metoda diskoentirania novéanih tokova

Direktna kapitalizacija je metoda koja se koristi da bi se pomodu procjene o¢ekivanja osivarivin prihoda od
najamnine za samo jednu godinu dobila prociena vrijednasti nekratnine na nadina da se Cisti prinod podijeli sa
stopom kapitalizacije.

Cisti godi$nji prihod dobije se kad se od ukupnog projiciranog godignjeg prihoda od najamnine oduzmu gubici
zbog nepotpunog iskontenja (dio prostora neiznajmlien) te svi ostali trodkovi {trodkovi upravljanja i gospodarenja
odrzavanja, osiguranja od rizika gubitka najamnine  sliéno ).
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Metoda diskontiranja novéanih tokava koristi se za procjenu sada$nje vrijednosti na nadin da se svi nov&ani
tokovi iz odredenog projicirancg razdoblja (precijenjent vijek trajanja nekretnine) diskontiraju uz cdgovarajucu
diskontnu stopu, te zbroje.

QOva metoda zahtijeva istrazivanje trziSta. IstraZivanie | analiza podataka temelie se na ponudi i potraznji koji
pruzaju informaciju o trendovima i oéekivanjima na trZidtu,

Nakon 8to su procijenjeni prihodi i rashodk, prifiv kapitala je kapitaliziran primjenjivanjem odgovarajuéeg fakiora,
Ovaj pristup procjene nekretnina prema kapitalizaciji dobiti moZe se primieniti pri procjenjivanju poslovnih i
stambenih zgrada.

81/ NEUOBICAJENE 1Ll OSOBNE OKOLNOSTI

Pri izradunu trzne vrijednosti nekretnina i prikupljanja podataka kori$tene su ponudene javno dostupne cijene, kao
i drugi podaci kao &to su najamnine, zakupnine i trodkovi gospodarenja koji nist: pad utjecajem neuobitajenih i
osobnih okelnosti,

U samom postupku procjene vrijednosti nekretnina znaajna odstupanja odnose se na pojedina¢na odstupanja
kupogprodajnih cijena veca od +30% od prosjedne kupoprodaine cijene (medijana) poredbenih nekretnina nakon
provodenja meduvremenskog i interkvalitativnog  iziednacenja.Znadajno odstupanje mofe se odnositi na
pojedinac¢na odstupanja kupoprodajnih cijena kaja su veda od + dvostrukog standardnog odstupanja od
prosjecne kupoprodajne cijene (medijana) poredbenih nekretnina nakon provodenja meduvremenskog |
interkvalitativnog izjednacenia (pravilo 2-sigma).)

Kupoprodajne cijene i drugi podact koji su pod utjecaiem neuobitajenih okolnosti, ne smatraju se transakcijama i
nisu uzimane kao relevantne za izradu procjene vrijednosti nekretnina,

Postupak prilagodavanja - odabir metode procjens; Lo
Kako su nekrelnine po svojoj prirodi heterogene, nije moguée provoo‘m o‘wrektnu medusobnu usporedhbu, pa
se prilikom primfene ove metode nuZno vrie prilagocbe u usporedivanju, 1 to na osnovu podataka o:

- vremenskom periodu u kojerm se usporedne nekretnine pokusavaju prodati;

- lokacifi, veliini i obiiku parcele,

- opremifenasti infrastrukturom,

- mogucnostima gradnje (zone);

- drugi dio korekcije se tice usporednih gradevina (ili: poslovnogistambenog prostora), iz razioga Sto se
iste razlikujy od predmetne nekretnine po npr. poloZaju, velicini, opremifenosti | drugim svojsivima,
Usporedbom svojstava cijena  usporednih gradevina se prilagodava predmelnoj nekreinini, na nacin da
pojedine razlike proizvode pozitivan il negativan udinak na viifednost,

Opisani postupak prilagodavanja ima za cilf odgovoriti koliku bi cijenu imala usporedna nekretnina kad bi imala ista
svojstva kao i predimetna nekretining, & ta se cifena najéedée odreduje u odnosu na {fizicku) jediniCnu mieru (npr..
cliena po 1m? gradevine iif zemijista).

Polaziste ove metode je da se wrijednost odredene nekretnine potvrduje prodajom, pa se ista naziva i
metoda usporednih transakcija (eng.: comparative value method).

Bit metode je nacelo supstitucife, Sto znadi da racionaini kupac (sudionik na trZistu nekretning) ne Zeli za neku
nekretninu piatiti vise nega to bi ga stajala neka druga nekretnina siicnif svojstava.

Umanjenje tréne vrijednosti se vidi radi dielomi¢ne nelegalnih gradevin, koje je mogude legaino doviditi obzirom na
namfenu istif.

Odabrana metoda procjene je - poredbena metoda.
Odabrana metoda je izabrana obzirom da se vr$i procjena zemiji$ta, te da ima dovolinio nekretnina za poredbu
svojstava i karakterstika sa kojima se unaprijed navedenu proceduru moZe provesti izradun vrijednost,

U konaénosti dobivamo fer-vrijednost, u manjem ili veéem rasponu istih, te nurneri¢ki opis stanja na tr2istu.
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5.2, POREDBENA METODA

Usporedne nekretnine

Za potrebe ove procjene izvidili smo istraZivanje lokalnog trzidta i prikupili podatke iz svih izvora koji su nam bili
dostupni. Koristili smo bazu podataka kupoprodajnih ugovora eNekretnina. Kako « samom nasefiu nema podataka o
prodaji nekretnina, usporedne nekrenine su u rubnom dijelu naselja, te ¢e se izvrsiti prilagodba. Odabrana je
poredbena metoda procjene temeljem stvarnih i realiziranih kupoprodaja za predmetno podrugje.

{zabrano je po tri3) nekretnine sliénih karakteristika u obje katastarske opdine, ie odabrano za sveukupnu analizu iri(3)
jedinstvene, sa poblizim karateeristikama i obiijezjiima destica.

Nekretnina 1

Poljopriviedno zemljiSte unutar granica naselja prema PPU; kébr. 1483, ko. Tordingi. Zemljiste je povrdine 6.023m2,

P2, Kupoprodaja je obavijena 17/06/2016.9. za iznos od 2.660€. Zemijiste je trapezastog oblika. Nekretninu nismo
pregledali te smo se za sve ostale podatke sluZik javno dostupnim izvorima (intemet).

Nekretnina 2
Poljoprivredno zemljiste unular granica naselja prema PPRU; k¢, 1690 ko Tordingi. Zemijidte je povréine 6.487m2, P2,

Kupoprodaja je obavijena 30/09/2014.g. za iznos od 2.559€. Zemljidte je pravokutnog oblika. Nekretninu nismo
pregledali te smo se za sve ostale podatke sluZili javno dostupnim izvorima (internet).

Nekretnina 3
Poljopriviedno zemljiSte unular granica naselja prema PPU; k.&. 1561 ko Tordinci. Zemiljidte je povrdine 10.003m2,

P2, Kupoprodaja je obavijena 10/01/2017g. za iznos od 4.359€. Zemljidte je rapezastog oblika. Nekretninu nismo
pregledali te smo se za sve ostale podatke siuZili javno dostupnim izvorima (interne).
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Meduvremensko (intertemporalno) izjednacenje - prilagodba tridtu

Nekretnina Procienjivana Usporedna 1 Usporedna 2 Usporedna 3
Grad/naselie Tordinci Tordinci Tordingct Tordinci
Lokacija oranica oranica oranica oranica
Nekretnina polje.zemj, polje.zemlj. polje.zemij. polje.zermii,
lzvor podataka nalog vy U izviy PU imecr [PU
rsla podatka - eNekretnine eNekretning eNekretnine
Datum transakcije/objave 2Q2018 2Q2016 3Q2014 1Q2017
Povréina (m2) (G2) 8.521 6.023 6.487 9.732
Povrdina {m2) (NKP) - 0 0 0
Cijena (€) - 2.680 2.559 4.3589
Cijena po m2 - 0,44 0,39 0,45
interkaviitativno izjednjadenje - tablica podataka prilagodbe
Protok vremena 202018 202018 302014 102017
HNB hedonisticki index 102,26 100,52 105,04 95,53
Vremensko uskladenje - 1,7% -2,6% 7.0%
fiKorigirana vrijednost po m2) - 0,45 0,39 0,48
oIS CJENOVNI BLOK - Tordinci i
koeficienti povoljnosti - K, i
oidina (-0.2-0.2) velika 1,00]srednia 1,00]srecha 1,00[velika 1,00]
blik  {-0,2-0,2} [fpravitan 1,00fpravilan 1,00§pravilan 1,00¢pravilan ?,00“
fstup -0,1-0,1) [[ureden 1,00}ureden 1,00{urecien 1,00}ureden 1,00
E mikrolokacia(-0,2+0,2) ||rub naselia 1,00}rub naselia 1.00fizvan naselja 1,00}izvan naselja 2.0G||
j iggﬂ%i;’dﬁ terena ravarn 1,00|ravan 1.,00fravan 1,00}ravan %,OG"
é orjentacia (0.1-0.1)  fI-Z 1,00]1-Z 1,00]1-Z 1,00§-Z 1,00]
[komunal. infrastruktura "nedostuprsa 1,00|nedostupna 1,00]djslo.dostupna 1,00i{nedostupna 1,00“
bagadenie(-015-00)  [jumjerena 1,00[nema 1,00]umierena 1,00]nema 1,00}
fouka (0,15 -0,0) |[umjerena 1,00jumijerena 1,00|umjerena 1,00|umjerena 1.00"
Kp 1,00 1,00 1,00 1,00
[Fakior korekcije (Fk) 0,98 1,00 1,00 0,95
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STATISTICKA OBRADA { IZRACUN
Meduvremenski Meduvremenski i Kvadirat
Ciencvni blok izicdnadena Kp interkvalitativino Odstupanjec od prosjeka odstunania
R.br. cijena % izjednatena cijena upan
Fk
Tordinci €/m? €m? {apsolutno} | {apsolutno)
Ez) oranica 0,45 1,00 0,45 -0,02 0,00
8 2 orapica 0,39 1,00 0,39 0.04 0,00
o3 oranica 0,48 0,95 0,46 -0,02 0,00
POREDBENE NEKRETNINE PROCJENJIVANA NEKRETNINA
Prosjei Odstupanie Kp Vrijecinost
€/m? €im® % Fi €m
0,43 0,03 7% 0,98 0,42
ZEMLJSTE -PZ 8.521 X 0,4248 3.619,72 €
ZEMLJISTE - po $umom 0 [ x | 00000 0,00 €
UKUPNO ZEMLJISTE 8.521 3.619,72 €

5.3. PRIKLJUCCI - (P)

Vrijednost prikljucaka procijfenjena je prema vrijednosti koja odgovara trodku izgradnje komunalne infrastrukture

po 1 m3 BY zgrade.

Br Opis Jedu;;(ir}fn %1;ena Voiumg:g;bgekta Ukupno (€)
Komunalni doprinos 0,00 0,00 0,00 €
Vodni doprinos 0,00 0,00 000€
Prikfjucci (TC, voda, EL 1hW) 0,00 0,00 0,00€
UKUPNO: 0,00€
UKUPNA VRIJEDNOST NEKRETNINE:
{ZEMLJISTE (sa prikijuécima) | 3.619,72 €]
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b6, MISLJENJE - ZAKLJUCAK

Procjena je obavijena sukladno priznatim profesionalnim procjenjivadkim standardima i pozitivnim propisima RH,
provedenim 1 ovomn elaborata.

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

Kod prociene sam djelovao kao neovisna stranka, koristedi se najbolje svim dostupnim podacima.
Za potpuno razumijevanie izradena elaborata, nuZno je prouciti sve njegove sastavne dijelove,

U skladu s navedenom regulativom napominjemo da na temelju nesigurnosti pojedinih gimbenika koji utjetu na
procjeny, posebno potrebe za upotrebom vrijednosti prema iskustvu, rezultat procjene ne mofe biti velidina
utvrdena s matemati¢kom todnosti.
Utvrdena trZisna vrijednost ne znadi nuzno da se u pojedinom sludaju u svako vrileme na tridtu moe ostvariti
odgovarajuca cijena i u slutaju jednakih vanjskin okolnosti, posebno kratkorogno. Procjena je izradena na
ternelju priloZene dokumertasije i uz uldjuéivanie cijena usporedivin destica i gradevina, te posebnin okolnosti.
Posebna pozomost posvecena je lokaciji, infrastrukiumoj opremljenosti, namieni, moguénosti koristenja i
postojeco] izgradnii
Na okoinost utréivosti - Lokacija parcele nife idealna, mogudnosti spajanja sa susjednim parcelama i s/,
Prema trernstnim uvietima posiovanja, karakteristikama i obiljeZiima nekreinina, smatram istu -

utiZive u odredenom vremenu
Porezi za siucaf transakcife nisu ohradunali niti U jednom obliku,

Nakon provedenog izratuna vrijednosti nekretnina za;
Poljoprivredno zemlji$te (oranica Sinokos)
na adresi: HR - 32214 Tordinci
naruditelia GRM d.o.o. U stegaju,Hrvatskih iseljenika br.16, 21000 Sptit
OIB: 73979932180
utvrduje se vrijednost:
SVEUKUPNA TRZISNA VRIJEDNOST NEKRETNINE (poredbena metoda)
B -3619,72€ | i ]
Na dan, 20. travan] 2018, prema ted

ek
aju NBH 1€= 742kn

ili po jedinici mjere €/m?2 odnosno kn/m2
Pz = 8.521 mz2
TVz [Pz = 0,4248 €/m?2
3,1820 kn/m2

N
Osijek, 20. travanj 2018. godine 2 Ak sVo h{:'}gr; ELABORAT 1ZRADIO
4 s,
ks AL
£ & ey o
/& ZVONIM Ef - ROGAC ZVONIMIR, dipl. ing. grad.
¢ ROGAG ™

. dipl. Ing..gred.
Vatrogasnd¥i 3
Osijek

stalni sudski vieStak za graditeljstvo
Broj: 4-Su-44/2017-4
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Kratki osviti na procjenu ili pretpostavke i ogranidenja

Usluga pruZena od strane vieStaka je obavijena sukladno pozitivnim propisima RH. Svi fajlovi radni materijal i
dokurmentaciia napravijeni za vrijeme trajanja zadatka biti ée moja imovina. Podatke ¢u Suvati najmanje pet godina,
Ovaj eleborat - procjena vrijedi samo za spomenutu ramijenu, Bilo koje drugo koridtenje ili pozivanje na nju od strane
vas ili treéih je nevaZete. Ovo potpuno izvie§Ce moZete dati strankama u postupku ili drugim zainieresiranim
stranama izvan va$e ustanove ili organizacije koje trebaju biti upoznate.

- Opéi uvjeti

Podaci o viasnistvu | fegalnosti gradevine su u dobroj vieri preuzeti od wtasnika i javno dostupne - sluzbene
dokumentacije. Procjena je izvrdena na osnovu trenutnih numeriékih podataka tr¥ista i visine naknada i davanja.
Midljenja | zakljutke donosim na oshovu prociena podataka | zakljutaka dostupnih u javiim informacijama kao
rezultat rada drugih osoba koji sudjeluju u prometu nekretnina, iako ih smatram istinitim ne snosnim nikakvu
odgovinost za iste. Usluga prufena ovim elaboratom obavijena je sukladno priznatim profesionalnim procjenjivadkim
standardima i pozitivnirn propisima RH, sukladno Zakonu o procjeni vrijednosti nekretnina (NN78/15) i Pravilniku ¢
metodama prociene vrijednosti nekretning (NN 105/15)

Pri izradi miSlienja djefovao sam kao neovisna stranka, a naknada za izvreni rad ni na koji nadin ne ovisi u
zakijuécima o ovdje iskazanoj wrijednosti. Nisam osobno zainteresirana za predmet procjene.
Pretpostavijam, bez neovisne verifikacije, tognost podataka koji su nam predoteni. Sva konverzija u
izvréenju zadatka po pravnoj obvezi smatra se povierljivom.
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7. PRILOZ]

- fotografije

- izvadak iz zemljigne knjige

- dozvole, rieSenja , tlocrtt | presjeci

- rfigéenje o imenovanju sudskog viestaka

PROCJENA NEKRETNINA - ZAKLJUCAK 19/24



FOTOGRAFIJE

Poat e

)

AR

R g

20124

FOTOGRAFIJE | PRILOZE



PRILOZI

3 3 %3 1 2 " >
o NESLUZBENA KOPLIA
o=
HEPLUBELERA Y ATSNEA
Ehjpdintahi sud i Vakorvaro
AEMLESNORSHAN GRIEL VENKOVCE
Staaije wd dan: TR 2BER. 20 Vrtficuar A uladak

Faptandarshia opdiing 3323040 FORDINCE Bruj LW wlotha: 370

Heag sadnjey docveiba: 210040017
Adlevime plomise:

EZVANAK 2 ZESHISNE KNJGE

A
Ponjodoy nicu
PRV CHIIEE IAR

Braj Py rabu
ithe, “"'"_“"ﬁm Oraabshis 2omifisig Priomgeding

. jutra | &b [H

sosticel
k. [ ELE] OILANTC A SENGRON K53
LR PNL #8523
i
Vst nics

Wiy, Sadedig ujiisa Peinjediva

20N haspachi s 3L

GHENE ), AA FRGUVING EUSELGLL GRS THITUTER SEEL L VARAZIMNSHA T )

i I sudiag upisa ;I’rhhjumlu

L pisi hagi s rlfede 22 sve adjele e B Hatn:

L Aapramlyecss 20052037, o gt brageon A= 3i9634201 7
LT} 231
ZABILIEZHA, DTV ARANE SEECAINGG PUSTUPRA RIESERNIE EROOVACKOGG SEA L SPLITU
SE ARG 16, 2T, s achactisine 5 AL

P
Terctoy niga
by, Sadriag upisa ! [FETTS EI’:imjcdlm
XX
L1 Sigreerlponn 04000 3005 boog L-Hiwsf s L IR N GLL T ERA L
P bRIS4RVE
. e UFCENG:
M teatie g Do ons o ksedasa B 001 30024 o monsmgenshom bredite » enagiatasen
seninie e dassiviggens salodansg prava s ockretainmnz cadokiang wend 3,
srpgin JTS, sulontasesin pod drojers LV 3659708 ahagizufe s prave sdogaesponedog
wefvrizeh tin b oobinae upisioee w5, w2 ol bESTII Ky
Rcsdusolpetts ncadevebalat maesthnamly ales e cfipe u gt dgodists of X el
£ R sajodise s ageonoecnim mkancdasg | nodkoysane o shd s aguvosam g kngag
REEDEEN S UNELA KA AR CEB: SUHSS 236491, ZUPANIAL L
NTRONSMAYERA T
4.
Suilpdzakopd g e edhab Glelom s v npome wsaled TSR SR 8433 o |

FOTOGRAFIJE | PRILOZI 21/24




12V ADAR 12 ZENLIENE KNHGE
Fartantesion spdhana: I32334L TOIRBINGE

C
Teretavuoica

Yeridl

i

K ulosak

Broj LK udodhicz 378

Kl Nadrkaj wpis

1 24e0e0

l Primjedtia

41 Aaprunlieno 3G G, o A-12390100

Nz teaelit vjcsengn Opinskiog seda o Veboaaos, Sialoa sludle o Viskoveim b Unae
BRI o I8, e b 201G, sehentbage se pravo saloga tads osagunani s tune adisne
pronhaguteds ot o sohreTsen upisinim ¢ A KSbr (A% i )
ALI6L8 34 b tsoe phoving diggs Cizaosa il 22,700,059 o i e safeagsit hantdi
Giwpgelile vz ghaens dog di 28, siseluge 203 6. te daljuagih sabonskil sutesnth basnat s
v gl dugs keje 1ok od 29, sijeénge 20168 nplite, promm e sy haanog
stupes i stugpe haedita adels enibs w iasadatdie dulje nd godivg das aelimue ki
trgerearthiin et g s annie d relereuting meadublic ke prethiodi tokbsdens
progodian e edane] g 3 poaiobi puers te Btk oveg postepha osigavaiis o s
o SO Lo sz hovist
REPUBLIKA HIOCATRKA 24 MENINTAMS TVO FINASCLIA, FOREZN A
LAV A, EXB: ERORATIAART, PODRLON URED DALMACIIA

FA Aapranlzeens MG, 2010, o) 17140160

Labilseiage se evtinost wipbsee |poma ool csabs kajs nckactiing stekis basuge,

AU Faptaadionns 23O IR T piad Brogeos SO0 TR0 T

LRSSLABAL ZALDENG PRANTE RIGSENIE OPCENVSRI SUID U VKOV ARE,
SEALNASLUZBA U WINKOYCIMA BROS OV TIIRIT 12052007, adi URIEITGE
v e trezhiee predfagaielin o ireugn A s e s, karmate, sakndde 1 radhone
poirlade sy ciene i BBk Dies dvi |32 o (S gesonda G- 3300 T o 33 adiafha
2010 huge se podanguse o ovaudinn sAsha Spriovit § Bagic Qi st si o ooy geSenia
£ plavize Kegage, i buisyg

REPUBEERKA TRV AFSKA MM BNTARSTVD FINANCHA, POREZNA CPRAY A
FORRECN CRED SEAVONLEL TRALANIN, O FRER3 SRii

520 Aapwsolpese 2303301 g pod Broen: 2o A0T0LT

ZABILIEZ A, CVISIVOST TRAZBING

LXLEE NN

ONE-[3RRI7

na sl

o Aapalyese POT 30T 0 pont B St 1NN T

AABILIEZBALOVIEEA, EPSENIE OPCINSK O SUDA L VESOVARL B OVi-
VARRIT 1207200 7, wa eckacinmse & 4

O[B4 T

Potvrdigge we cha nvaf savadad edigovaen stanjo embiitne kjige sa datun INGLNNR,

Agrdplead i P e sdab (&SR 1 R rbe 2erzdoy B AT HITK GN.04:RF

FOTOGRAFIJE t PRILOZI

Shsie 7

2224



NESLUZBENA KOPIJA

REPUBLIK O HRVATS KA
BRIEAV S UGEORE TSR L ULV A
FOBRICS L RED 28 RATASTAR VERGVAR
OEEUE A4 KATASTAR NERREFNINAVISBONCF

Shoae i ohire, 3300 20K 2 N000

PREHIEDS POSIEDOVNOG LINTA

hoatastaeska epdtonas TONDINCT M, 332334
P fodan i fist: Hlah

1 din Prveinme | ine cadioesie Urtha B auedy, prshinaisae odaosans sjediste apisene isabe AH D
143 CREAS ERELCE ZA FHGOVING £ LSLA G, VARRZDINGR A 208, SPLET (VEASNIN ERLMCAVERE S T

Pebiei o katasturshim Sesticama
2l Braj Adresd Katastaeshe Sostive/ Nt gporabe hatnstirshe Thon Fiinud T Paselad
S E ] ratadarshe JEosticefNudin sprahe ggewde, et egride. hisdid Iagarf . ° i peeien v Prinsjedia
Cindiew sgrade - o terbnd
g LR HILZREAL A 434 15
KA | DVOR SR
CHRMM LA, 134
14X+ NINOROA NaXEp 27
CHLANRECA nE2L
L hapig pen b Baths skl Costien S

NALOMERAG Uivag prajepin pamgedion g fasta e duboas o e i Lalastinsh i Sosticunu ipisanan u posjudacaom fista,

FOTOGRAFIJE | PRILOZI

23/24



RJESENJE

_ REPURLIKA IRV ATSKA
ZUPANIISKI SUID L GSTITERU
CARELY PREIDSIELDONIK A

FEIR ST IS R VR % S F 5 S
CANifeks 300 sijednfa Ml T

Frppasif ki vid w Cheifeki Fr s aviasienan Do obaviianie posfosa
swdske wprave Aaed Rasicun na tesrelin G126 810 A Hakeona o sicdovima (NN bre
SRLRD 333 SIS D N2 A 5 TR Pravilnika v stabinim sucdsking vieStocinie (NN
Ao 3N JA0 J23050 0 206w povadom zalujova Zvonimira Rosgado iz Osifoke,
Pewtroasng T30 2a porravnio fuatenavenyie stalining cradsking vicSiakans, donrosi

RJIESENJTE
ZVQNIAMIR ROGAC, dipl. ing. grad. iz Osijeka. Daivegoasiag "3
JIRREIVERG S¢ hnenufe stedniny sudsking viesrakom /f,'npa‘.':?.",‘Z\':'\‘(};{ Needdor pe OINifokin za
gradevivvarstve § procjetre veijodmasti nekretiina,

Steednf soedeki vjeSiak fnnenge se e vrifente acd 3 rdorieis woddine PR AN S)
Nodhtironm S.ovelface 200107 godine,

OQbrazloienje
Avenrinir Reged o Osifekas Dairogasna 730 podoio fo zafijov redn
previedniko Zupaiiivkog Cdo w Cijoki s JRONCNIFG JIRCHOV e st iy sudskin
VACSIR D) Do gradevinaesive §opsrocienn vrifedhrastd naekeeisiine Mrediddd i v donians A
velfoce 2017 gadine iNEce vedjeme o keaje Joo Do ovospdning preseijont o
A-NU=YD 2073 ek 1ovelfade D073 goddine.

Nowbziram da Joo lmerrovei podhinio dakaze o Ispriionvaiifie vielad o
prervnciGg Drenovearfe stalning sudsking vjesicdkem iz Sl 20 s 20 Praviluikcn e sredizin
Ntedshion vfeSiacinme (o feo o sadoc ovlesien so obavifooge postovea saddske  ipeave
Srpnanipskoss vucden 1 CINifekie v remedfee aelrodbl clrivasiong Proviliniker destio riesenfe o
Frerervaronr inieneaverigie kowr 1 isred.

Nuwlshor puisrailce s rjesenfe e itneneviaiee e T hel dibce Hokora o
spcdskinn prisiojhonne (NN bl TGOS ST ws, [3T00. 26 05, T35 1, 4ES 1D PET OR3P l1tiis,
fedznpeas e oed LIk fe o veaprlonitonien,

NI T LANTEN SLof BT L AN
PO A SETWAE o PRATE
Ater Rasid v,

AL
dooAvenimir Rovad
(vijon. Ueirogasna 73 A 1OSNORE anpravk
Do Nnisrasive pravasda AAwpeler ol

Skl sad 1 OONifekn
Aoocdrfive

RJESENJE 24124




OBRT ZAVIESTACENJE U GRADEVINARSTVU
HISPITIVANSE KONSTRUKCILIA

vi. Zvortdmiir Rogad, dipl.ing.grad.

34000 Osijek, Vatrogasna 73

HEAN: HRE1234000031000271059
OIB:62402223153

wwew RZviostak.eu
info@@R2viestak.eu

vigstal r2€ogmail.com
tetfax: +385 31 47 B3 53
mobhitel: 'Eg:) 98 909 9094

Naruéitelf:

Naziv gradevine/nekretnine;

Lokacija gradevine/nekretnine;

Razina obrade:

Oznaka /broj elaborata:
Mjesto i vrijeme.

Staini sudski vjestak:
Broj: 4Su-44/2017-4

Suradnik:

GRM d.o.0. U steCaju,Hrvatskif iseljenika br.16, 21000 Split
OIB: 73979932180

Stambena zgrada - kuca (porusena) sa pripadajudim zemijistem

HR - 32214 Tordinci, lrg Hrvatskih Zrtava bb
k.Cbr. 194 z.k.ul. 1493 ko. Tordinc

ELABORAT O PROCIJENJIENOJ VRIJIEDNOSTY
NEKRETNINA
(prodaja stecajne mase)

RIS

Osijek, travanj 2018,

ZVONIMIR
ROGACY,

Rogad Zvonimir, dipl.inZ grad,

Y
e

dint fnr;

e
3 Vatragasna 73
% Osijek

Rogaé Roman, bacc.ing.aedif.




OBRT ZA VIESTACENIE U GRADEVINARSTVL | ISPITIVANJE KOMSTRUKCIIA
vk, Zvorgir Rogné, dipling gred.

31000 Osijek. VRirogasaa 73

HBAN: MRS 1234000831 00927 169

OB 82402223153

www RIvjestak.eu

HfoEDIREviestakau

vigslak 2@ gmatl.com

tedfax: +385 31 87 83 B3

obitel +385 48 900 G004

SAZETAK PROCJENE

Narugiteli: | GRM d.0.0. u stetaju,Hrvatskih iseljenika br,16, 21000 Split
Broj elaborata GBI EE
Datum odevida 29.03. 2018.god
Datum kakvode 12.04. 2018.god
Datum vrednovanja 12.04. 2018.god

Zupanija 1630 Vukovarsko-srijemska Zupanija - zona 3
Adresa Grad i postanski broj HR - 32214 Tordini, t
nekretnine Naziv ulica i k.b. HR - 32214 Tordingi, trg Hrvatskih Zrtava bb
Gradska Setvrt
Procjenjena vrijednost predmetne nekretine iznosi : 2.441,78 EURA
18.100,00 kn
Legalitet: Dokumentacija o legalnosti nedostupna.
dozvole: 1968g) LOK| o] ] UPD| [ RIS
Napomene
veézane uz Uskiadenost zemljiZnih o . ) . - N
nekretninu knjiga i katastarskog Nekretnina je upisana i ucrtana u katastaru i gruntovnicl. Prema povijesnim
operata: pokazateijima su zabiljeZene zgrade na desiic koje su srudene ili legaino uklonjene.
OnecdiScenja nisu primjedena i mala je vjerojatnost da postoje
Utvrdeno stanje Nisu uoceni vanjski izvori buke
nekretnine i okolida  |Nekretnina nije u uporabi
Opsinski sud Vinkovci
7K Katastarska opcéina Tordinci
(KPU) Katastarska Gestica 194
Zk ulozak / podulozak 1493| -
Povrgina zemljifta (m2) 1.444
Vrsta nekratnine Stambena zgrada - Kuéa (porusena) sa pripadajuéim zemljistem
Klasifikacija nekretnine 2 Nekretnina u razvoju
Kategorija lokacile / tip lokacije| i D | | Ec | -
Gaodina gradnje / rekonstrukcije 1960 | 0
Povréina objekta bruto (mz2) 174,00
netfo (m2) 0,00
Cijena/ m2 objekta 0,00
Cijena/ m2 zemijista 3,51

Naziv tvrtke:

R2 - obrt za viedtaenje u gradevinarstvu i ispitivanje konstrukcija

Procjenitelj

Procjenu izvriio:

Zvonimir Rogad, dipl.ing.grad,

Napomena:

Predmetom elaborata nije imovinsko pravna i upravna provjera nekretnine

Podalci o viasniStvu preuzet su u dobroj vieri od viasnika | javno dostupnim podatcima

Predgled nekretnine je izvrSen na dan ofevida, te na temelju vizualne utvrdenih ginjenica izradena je procjena vrijednosti
U izratunu vrijednosti nisu uklfjueni porezi na promet nekretnina

SAZETAK
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SADRZAJ:

1, OPCENITO

2. IDENTIFIKACIJA
2.1. Makrclokacija
2.2. Mikrolokacija i planska dokumentacije
2.3. Predmet procjene

3. GEOMETRIJSKI PODACI
4. TEHNICKI OPIS NEKRETNINE

4.1, Prikljucci
4.2. Nekretnina
4.3. Vanjsko uredenje

5. PROCJENA VRIJEDNOSTE NEKRETNINA

5.1. Metode procjene nekretnina - odabir metode procjene
5.2. Poredbena metoda - cijene zemljidta, izracun

5.3. Prikljuéci i naknade

5.4. Tro8kovna metoda - prociena gradevine

5.5. Tablica izra¢una vrijednosti
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OPCENITO

Nekretnina: Stambena zgrada - kuéa (porusena) sa pripadajudim zemljitem
Lokacija:  HR - 32214 Tordinci, trg Hrvatskih Zrtava bb

k.C.br. 194 z k.ul. 1493 k.o. Tordinci
Narucitel: ~ GRM d.0.0. u stedaju,Hrvatskih iseljenika br.16, 21000 Split

Datum olevida: 29.03. 2018 god.
Datum kakvoce: 12.04. 2018 god.
Datum vrednovanja: 12.04. 2018 god.

Prema zahtjevu predstavnika tvitke GRM d.0.0. u stedaju, Spiit, od ofujka 2018.god., zadatak je utvrditi tr3ignu
vrijednosti predmetnih nekretnina - stambene zgrade - kuca sa pripadajucim zemlji$temn - u naravi kuca je
porugena, koju ona moZe postici u vrijeme izvida - dana vrednovanja kao jednokratnu naknadu (isplatu).
Procjena trine wrifednosti se provodi na zemljidtu bez gradevina, kao poviesnim pokazatelfima nepostojanju
istih na promatranoj Gestici, te legalno uklonjene.

Trzisna vrijednost je "Procijenjeni iznos koji bi nekretnina trebala posti¢i na dan vrednovanja, pogodbom
prodavatelja i kupca u transakeiji nakon cjelovitog sagledavanja nekretnine u kojem stranke dieluju upuceno,
razborito, i bez prisile”

Pojam IrZisnie vrijednosli i pojam fer vrijednosti, uobiCajen u primjeni u radunovodstvenim slandardima, opcéenito
su kompatibilni, ako ne i todan ekvivalent pojmova. Fer vrijednost kao radunovodstveni pojam, definiran je u
medunarodnim standardima financijskog izvjestavanja i drugim radunovodstvenim standardima kao iznos za Koji
se neka imovina moZe razmijeniti il izvrditi ugovorena obaveza, izmedu informiranih i volinih stranaka u
usuglasenoj transakciji. Fer vrijednost se uglavnom koristi za izvieStavanje i trine i ne-trzisne vrijednosti, u
financijskim izviestajima. Ako se trziéna wrijednost imovine mole utvrditi, to ée se vrijednost poistovietiti sa fer
vrijednosti,

Odredivanie trziSne vrijednosti u skladu je sa medunarodnim standardima vrednovania.

Elaborat je izraden u skiadu sa pozitivnim zakonskim napucima i normama koje reguliraju podrudje izraduna
vrijednosti nekretnina, literaturom, te izvorom podataka, i to osobito

PROPISI
-Zakon o viasnidtvu | drugim stvarnim pravima
(NN 91/96; 68/98; 137/99; 22/00; 73/00; 114/01; 79/06: 141/06: 146/08 | 38/09)
-Pravilnik o nadinu utvrdivanja obujma gardevina za cbracun komunalnog doprinosa
(NN23/00; 136/06; 135/10; 14/11 1 55/12)
- Pravitnik o najmu stanova (NN )
- Pravilnik o na¢inu obraduna izratuna povréina i obujma zgrada (NN 8010 i NN 55/12)
- Podataka gradskinh sluZbi o utvrdivanju podetne cijene gradevinskog zemijista i komunalne infrastrukture
- PRAVILNIK o pogetnoj cijeni poljoprivrednog zemljista u viasnistvu RH (NN152/08)
- Odiuka o utvrdivanju visine slobodno ugovorene najamnine {NN 120/00}
- Zakon o komunalnom gospodarstvu (NN 26/03, 82/04, 178/04, 38/09, 79/09,49/11, 144/12)
- Zakon o zemljignim knjigama (NN 91/96, 68/98, 137/99, 114/01, 100/04, 107/07152/08, 126/10, 55/13, 60/13)
- Pravilnik ¢ mjernim jedinicama (NN 2/07)
- Zakan o izviadtenju (NN 74-2014)
- Pravilnik o jednostavnim gradevinama i radovima (NN 21/09,57/10,126/10,48/1 1, 81/12, 68/13)
- Zakon o gradnji (NN 153/13)
- Podatci o etainonskoj vrijednosti gradenja za promatrani period
(NN 108/01; 82/04; 38/09 86/12)

- PRAVILNIK o pogetnoj cijeni poljopriviednog zemljista u viasnistvu RH (NN152/08}
- Zakon o procjeni vrijednosti nekretnina (NN78/15)

- Pravilnik o metodarma procjene vrijednosti nekretnina (NN 106/15)

- European Valuation Standards (EVS 2012)

PROC.JENA NEKRETNINA - STAMBENA_ ZGRADA_EL23085_18 47124



LITERATURA

- 1. HanZek Z., Pokazatelji troskova gradenja — 2014 (1 kvartal 2014, godine), HKA, Zagreb

- 2. Krtalic V., Natela procjene tri$ne vrijednosti nekretnina (svibanj 2007. godine), HDSV, Zagreb
- 3. Zarko Z., Procjena vrijednosti nekretnina (studeni 2004, godine), HGK, Zagreb

IZVOR PODATAKA

- 1. Baza podataka o procjeni nekretning, R2 - PBZ ,Zg (1999 - 2015g0d.)

- 2. Standardne kalkulacije (IGH) (struktura i uSe$ée radova)

- 3. DZS Zagreb - etalonska vrijednost izgradnje, te tablica strukture radova izradena na temelju podataka iz
knjige "Baukosten  2013" (Trofkovi gradnje 2013}, Baukosteninformationszentrum  Deutscher

Architektenkammern, Stutigart}.
- 4. Drzavni zaved za statistiku (ISCN prema Uredbi Komisije (EU) br. 93/2013)

- 5. Preporuka HGK Zagreb o kretanju stopa kapitafizaciie
- 6. Internetski portali agencija za promet nekretnina

Procijenjena trzigna vrijednost nekretnina uvielovana je trenutnim stanjem trista nekretnina i podiona je
promjenama. Navedena vrijednost procijenjena je na promatrani rok u trajanju dest mjeseci do jedne godine i to
ukoliko ne dode do znaCajnih promjena na triigiu nekretnina uvietovanih drugim parametrima, kao &o su
ekonomski, politicki | drugi, trenutno neprocjeniivi elementi.

Nakon svestranog razmatranja predmeta vie$tadenja, pregleda nekeetnine na licu mijesta daje se sljededi
nalaz i migljenie.
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IDENTIFIKACIA

Z K, izvadak: @ - izvadak Opdinski Sud Vinkovei

Katastarska opéina: Tordinci

UloZak braj; 1493

Cestica: 1 parcele 194

Opis nekretnina: KUCA | DVORISTE U SELU

Povrdina (m2) : 1.444 m2  (ekonomsko dvoriste 695
Viasnik: GRM d.o.0. u stedaju, Split

Teret:

temeljem javno dostupne, prileZzece dokumentacije.

Legainost:
Dokumentacija o legalnosti nedostupna.

749
11

ma)
dijela

Sukladno zapisima, kao i ostalih ogranienja i uvjeta na dana vrednovanja, & sve

Napormena: Predmet procjene Ce biti zemijiste s obzirom na poviesns pokazetelje o postojanju

zgrade koja je srusena ili legalno ukionjena.
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2.1, LOKACIJA

Makrolokacija:

[EERERYS

Hrvatska (sluzbeni naziv: Republika Hrvatska) je europska dréava, zemljopisno smjedtena na prijelazu iz Srednje
u Jugoistoénu Europu. Graniéi na sjeveru sa Slovenijom i Madarskom, na istoku sa Srbijom, na jugu i istoku s
Bosnom i Hercegovinom i Crnom Gorom, S Italijom ima morsku granicu. Tijekom hrvaiske povijesti najznacajniji
kulturologki utjecaji dolazili su iz srednjoeuropskog i stedozemnog kulturnog kruga.

Prema popisu iz 2011. godine Hrvatska ima 4.284.889 stanovnika. Hrvat &ine 90,42% stanovniStva, a
najznatajnija nacionalna manjina su Srbi koji &ine 4,36% stanovniStva, dok svaka od ostalih nacionalninh manjina
¢ini manje od 1% stanovnitva. Kopnena povréina iznosi 56,542 km2, a povrdina teritorijainog mora 31.067 km?
sto Hrvatsku svrstava medu srednjevelike europske zemdje. Glavni grad je Zagreb koji je gospodarsko, kulturmno i
polititko sredidte zemije.

Prema politickom ustroju Hrvatska je parlamentarna demokracija. Clanica je Ujedinjenih naroda od 22. svibnja
1992. Hrvatska je ¢lanica Vije¢a Europe, Svietske trgovinske organizacije, Organizacije za europsku sigurnost |
suradnju, Organizacije Sjevernoatlanskog ugovora, Europske unije (od 2004. je bila kandidat za ulazak u
Europsku uniju, a proces pristupanja zemije Uniji priveden je kraju 1. srpnja 2013. godine).

Mikrolokacija i osvrt na prostorno plansku dokumentaciju
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Procienjivana nekretnina - STAMBENA- ZGRADA |, 1 gradevina-zgrada , sa pripadajucom povréinama za
ckonomsko dvoridte, te je primjereno stambenoj namijeni. Temeljem planske dokumentacije lokacija se nalazi u
zoni preteZito stambene namjene obojano Zutom bojor prema PPU sa pristupom na JP asfalnu cestu , te u
slu¢aju poZara i spaSavanja ima propisani pristup iz ulice/cesta trg hrvatskih Zrtava. Na fokaciji je u povijesnoj
analizi zabiljeZena kuca za pomocénom zgradom koja je srudena ili legalno ukionjena.

Promatranoj nekretnini je dostupna infrastruktura: elekiro, voda, odvodnja.

t. PROSTOR | POVRSINE ZA

Namiena povrsina RASV | LREDERE
.1, RAZVEL | UREGENE POVRSINA
TRASEL/A

1.2 RARVG | UREDENIE POVRTINA
1ZVAN VAGELIA

s

. ax0m ¥ 56

e
;i GOBBODARSKA 2
L T TORmING

Predmet procjene

Nekreininu sam obisac sa naruditeliern/viasnikom nekretnina.
Predmet prociene trine vrijednosti u ovom elaboratu sve gradevine © pratedi sadrfafi prema Zk.ul. br. 1493
“kuca i dvoridte u selu izgradena na k&.br. 194; ko Tordinci, objekt je upisan u katastarski operat.

Prema PPU opcine, predmetne gradevine se ne nalaze u " granicama gradevinskog podrugja’, IZGRABENOM
DIJELU GRABEVINSKOG PODRUCJA NASELJA",
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| 3. GEOMETRIJSKI PODACI
Povrsine su reducirane s pripadaju¢im korekcijskim faktorima
STAMBENA ZGRADA - KUCA
R.br. Opis kom BP vel/m® BP
STAMBENA ZGRADA
Prizemiie - kuca 90,00 0,00 0,00
90,00 0,60
90,00 0,00
SVEUKUPNO ) 0,00
VANJSKO UREBENJE
Pomodéna zgrada 70,00 0,00 0,00
Pomodna zgrada 14,00 0,00 0,00
- 0,00 1,00 0,00
84.00 0,00
84,00 0,00
UKUPNO VANJSKO UREDENJE {m9 0,00
REKAPITULACIJA GEOMETRIJSKIH PODATAKA OBJEKTA
Kortisna povrSina | Bruto poviina | Volumen {V) -
ETAZA (K} - (m?) (BGP) - (m?) (m®)
STAMBENA ZGRADA - KUCA ko= 1,25 h=" 260 m 3,00 380,00 234,00
POMOCNE ZGRADE kg= 1 h= 1,00 m 0,00 84,00 84,00
h= 200 m 0,00 0,00
UKUPNO: 000 | 174,00 318,00
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TEHNICKI OPIS NEKRETNINE

4.1, Priicljudcel

Objekt je prikliu¢en na sliedecde komunalne sustave:
elektriéna energija

vodovod

- gradski vodovod
kanalizacija

- gradska odvednja
telefon
plin
gradsko grijanje - loplana

4.2 Nekretnina -  STAMBENA ZGRADA - KUCA

Godina gradnje: 1960 god. rekonstrukcija/dogradnja: god.
Katnost: -
Polozaj: -
Temelji: -
Nosiva konstrukgija: -
Medukatna konstrukacija; -

Krovna kon. + pokrov: -
Limarija: -
Procelie: -
Vanjska stolarija: -
Pregradni zidovi: -
Obrada zidova: -
Obrada podova: .
Unutarnia stolarija: -
Grijanje: -
Dodatne instalacije: -
Stanje: zgrada je prema povijesnim pokazateljima sru$ena ili legalno ukionjena.

Ostalo: R

4.3. Vanjsko uredenie

Lokaciia nije dieljiva na viSe manjih dijelova za sludaj potrebe/mogudnosti. Parcela je neogradena, neodriavana
i zapustena. Parkirali$te osigurano na parceli - dvor. Prema namijeni uredenje lokacije je dovideno - urbana
lokacija.

Lokacija je pristupadna sa kolne povrding, izgradena/uredena prometna povrdina i ostalih infrastrukturnih
potreba dovréena,
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5.  PROCJENA VRIJEDNOSTI NEKRETNINA

5.1. Metode procjenjiivanja - odabir metode

A1/ POREDBENA METODA

Polazni izvori podataka su: e-Neksetning, Drzavni zavod za statistiku | ostalih drzavnih institucija, te pomodni
izvori arhivski podaci viedtaka, javno dostupni podaci, ukljuéujuéi specijalizirane &anke, internet portale, te
ostali dostupni relevantni izvori.

Procjena vrijednosti zemiljista izraZzena je uzev$i u izradun na temeliu trZisnih cijena za predmetno podrudie
prema usporednim transakeijama sliénih nekretnina. Usporedna prodajna cijena nekretnine odreduje se tzv.
metodom neposredne usporedbe transakcija il prodaja, tj. usporedbom vrijednosti promatrane nekretning |
vrijednosti nekretnina sliénih karakteristika u stvarnim transakcijama. Analiziraju se nekretnine koie su bile
prodane i usporeduju se njihova svojstva | svojstva nekretnine koja se procienjuje.

Prilagodbe se wr8e se na osnovu podataka o vremenskom periodu u kojem se usporedne nekretnine prodane
{pokudavaju) prodati, lokaciji, velidini i obliku parcele, infrastruktur, dopusteno keridtenje, te koeficijent
iskoriStenja zemljidta, tj. zoni gradnje - namjena, itd.

Buduc¢i da se usporedne nekretnine razlikuju od promatrane, potrebno je cijenu usporednih nekretnina
pritagoditi promatrane nekretnini usporedbom njihovih svojstava. Postupak prilagodavanja treba odgovoriti na
pitanje koliku bi cijenu imala usporedna nekretnina kada bi imala jednaka svojstva kao | promatrana nekretnina.
Povoljno je tu ciienu odraditi u odnosu na neku fizi¢ku jediniénu mijeru, sto je obic¢no 1mM2 povrdine {gradevine ili
zemijista),

Procjena wvrijednosti nekretnine metodom usporednih transakcija primjenjuje se u svim procjenama vrijednosti
stanova, uredskih prostora, lokala, jednostavnih (tipiziranin kuéa te zemljisia, uz obaveznu primienu dohodovne
metode, koje mogu ostavriti dobit, rentom i sliéno.

A2/ TROSKOVNA METODA {TROSKOVA GRADNJE)

Ovom se metodom procjenjuje visina reprodukcijskih trodkova, odnosno trodkova izgradnie

potpuno jednake nove nekretnine, a zatim se od tako dobivene vrijednosti oduzima iznos

amortizacije. Tom iznosu pribraja se cljena gradevinskog zemljiSta koje pripada predmetnoj nekretnini.
Metoda se moZe primjenjivati i za progjene nekretnina o kojima nema dovoljino podataka o

obavijenim transakcijama njima sli¢nih gradevina (npr. incdustrijski objekti), ali i za nekretnine kojima
0snovna namiena nije ostvarivanje dobit: (npr. Skole, muzsji itd).

Bit ove metode je da kod racionalnog kupca ne postoji interes za kupnju predmetne nekretnine ake se za nifu
cijenu moZe izgraditi (pod)jednaka gradevina na zemijigtu odredene veliding na istof lokaciji ifili u neposrednoj
blizini.. Nova vrijednost racuna se kao umnozak NKP | iedini¢ne cijene gradenija za tipski obiekt.

A3/ PRIHODOVNA METODA (KAPITALIZACIE PRIHODA)

Nekretnina se obiénc procjenjuje s obzirom na njenu sposobnost generiranja prihoda, Nadalje, analiza
nekreinine u smisiu sposobnosti omogucavanja dovoljno visokog Cistog godiSnjeg povrata na investirani kapital
predstavija vaznu stavku U razvoju indikatora vrijednosti. Kod dohodovne metode procjena se izvodi
kapitaliziranjem predvidenih &istih prthoda uz kamatnu stopu koja je primjerena riziku investicije koii ide uz
viasnitvo nad nekretninom, Cvakva konverzija prihoda razmatra povrate od drugih, konkurentskih mogucénosti
za investiranje.

Prvi korak kod dohodovne metade je procjena brutto princda koji moze biti generiran od strane procienjivane
nekretnine.

Ukoliko se praviino primjeni, smatra se da ova metoda u pravilu daje pouzdani pokazatelj vrijednosti nekretnina
koje generiraju prinode,

Nadalie se procjenjuie nepopunjenost kapaciteta te visina trodkova koji se oduzimaiju od potencijalnog brutto
prihoda te se dobiva netto prihod. Vrijednost nekretnine se tada procienjuje koriStenjem dviiu tehnika
kapitalizacije - direkine kapitalizaciie ifili analize sume doioka gotovine, Operativni trogkovi su radunati kao
postotak pofencijaineg brutto prihoda, karistedi adnose koji su uohidajeni 7a slidne nekretnine,

Dohodovna metoda (metoda kapitalizacije dobit) primjenjuje se kod procjena wiijednosti nekretnina
namijenjenih za najam, odnosno nekretnina koje ostvaruju dobit, gradevine uredske namiene, prodajne centre
{shopping centre}, trgovine i nekretnine industrijske namiene.
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B1/ NEUOBICAJENE ILI OSOBNE OKOLNOST

Pri izrabunu tréne vrijednosti nekretnina i prikupljanja podataka koridtene su ponudene javno dostupne cijene,
kao i drugi podaci kao 3o su najamnine, zakupnine i troSkovi gospodarenja koji nisu pod utjecajem
neuobitajenih il osobnih okolnosti.

U samom postupku procjene vrijednosti nekretnina znaajna odstupanja odnese se na pojedinacna odstupanja
kupoprodajnih cijena veéa od =30% od prosieéne kupoprodajne cijene (medijana) poredbenih nekretnina
nakon provodenja meduvremenskog i interkvalitativnag izjednacenja.Znaéaino odstupanie moZe se odnositi na
pojedinacna odstupanja kupoprodainih cijena koja su veca od *+ dvostrukog standardnog odstupanja od
prosjedne kupopredajne cijene (medijana) poredbenih nekretnina nakon provodenja meduvremenskog |
interkvalitativnog izjednadenija {pravilo 2-sigma).}

Kupoprodajne cijene i drugi podaci koji su pod utjecajem neuchiéajenih okolnosti, ne smatraju se transakcijama
i nisu uzimane kao relevanine za izradu prociene vrijednosti nekretnina.

Postupak prilagodavanja - odabir metode procjene:

Kako su nekretnine po svojoj prirodi heterogene, nife mogude provoditi direkinu medusobnu usporedbu,
pa se prilikom primjene ove metode nuZno vrde prilagodbe u usporedivanju, i to na osnovu podataka o:

-~ vremenskom periodu u kojem se usporedne nekretnine pokuSavaju prodati;

- lokaciji, velicini i obliku parcele,

- Opremifenasti infrastrukturom,

- mogucnostima gradnje {zone);

- drugi dio korekcije se tice usporednih gradevina (ili. poslovnog/stambenog prostora), iz razloga $to se
iste razlikuju od predmetne nekretnine po npr. poloZaju, veliGini, opremijenosti i drugim svojstvima.
Usporedbom svojstava cijena usporednih gradevina se prilagodava predmetnoj nekretnini, na nacin da
pojedine razlike proizvode pozitivan iff negativan uéinak na vrijednost.

Opisani postupak prilagodavanja ima za cilf odgovoriti koliku bi cifenu imala usporedna nekretnina kad bi imala
ista svojsiva kao / predmelna nekretning, a ta se cifena najéesdée odredufe u odnosu na (fizidku) jediniénu mieru
{npr.: ciena po 1m?2 gradevine ili zemifista).

Polazidte ove metode je da se vrifednost odredene nekretnine potvidufe prodajom, pa se ista naziva i:
metoda usporednih fransakcija (eng.. comparative value method).

Bit metode je nacelo supstituciie, sto znadi da racionalni kupac (sudionik na WZiStu nekretning) ne Zeli za neku
nekretninu platiti vise nego $to bi ga stafala neka druga nekretnina sliénih svojstava.

Umanjenje irZne vrijednosti se vrdi radi dielomiéno nelegalnib gradevin, koje je moguce legaino dovrsiti obzirom
na namjfenu istih,

Odabrana metoda procjene zemijista je - poredbena metoda.

Odabrana metoda procfene gradevina je - troskovna metoda. Odabrana metoda nam omogutbuje pregled
utfecaj ekonomskog stanja-koriStenfa u kojem se trenutno nalazi promatrana nekretnina, temeljemn svoje
namjene, drugim metodama podclienilil nekrstninu, koridtenjem ilf nepostajanje dovolino dobrih ifi pouzdanih,
potrebitih podataka u procjenfivanju promatranih nekretnina,

Frihodovnu metodu nife poZelino koristit ohzirom na protek vremena rada - aklivhosti tvitke na predmetnoj
lokaciji prostora, te radi ne postojanja dovolino pouzdanih podataka.

U konadnosti provedenom metodom, dobivamo fer-vrifednost, u prihvatilivom rasponu istih, te numericki opis
staryja na WZistu.
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5.2. POREDBENA METODA

Lisporedne nekretnine

Za potrebe ove prociene izvrdili smo istraZivanje fokalnog tridta i prikupili podatke iz svih izvora kaji su nam bili
dostupni. Koristili smo bazu podataka kupoprodajnih ugovora eNekretnina. tz baze su peuzeti podatci koji su
valorizirani, kavalitativno i interkavlitativno - vremenski, dakle nad usporednim nekreninama jest izvr8ena prilagodba.
Odabrana je poredbena metoda procijene temeliem stvarnih i realiziranih kupoprodaja za predmetno podrudje.

Nekretnina 1

Gradevinsko zemlji$te u Kolodvorskoj ulici, Ostrovo - nelzgradeno zemijidte. Zemljiste je povriine 550m2, namjena je
S. Kupoprodaja je obavljena 26.10.2017.g. za iznos od 667€. Zemijiste je praviinog oblika. Nekretninu nismo
pregledali te smo se za sve ostale podatke sluZiti javno dostupnim izvorima (internet). Nemamo saznanja da su
ishodene dozvole za gradnju.

Nekretnina 2

Gradevinsko zemijiste u Vinogradskoj ulici, lvankovo - izgradeno zemljiste. Zemljiste je povrine 1262m2, namjena je
S. Kupoprodaja je obavijena 16.03.2018.g. za iznos od 2.692€. Zemljigte je pravinog oblika. Nekretninu nismo
pregledali te smo se za sve ostale podatke sluZili javno dostupnim izvorima (internet), Nemamo saznanja da su
ishodene dozvole za gradnju,

Nekretnina 3
Gradevinsko zemljidte u Slavonskoj ulich, Lipovada- neizgradeno zemljiste. Zemijidte je povrdine 673m2, namiena je
S. Kupoprodaia je obavijena 29.08.2016.9. za iznos od 1.337€. Zemljigte je pravilnog oblika, Nekretninu nismo
pregledali te smo se za sve ostale podatke sluzili javno dostupnim izvorima (internet). Nemamo saznanja da su
ishodene dozvole za gradnju.
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5.2, POREDBENA

METODA (zemijiste)

Meduvremensko (intertemporalno) izjednacenje - prifagodba triistu

Nekretnina Procjenjivana Usporedna 1 Usporedna 2 Usporedna 3
Grad/naselje Tordinci Ostrovo vankavo Lipovada
Lokacija trg hrvatskih Zrtava Kolodvorska Vinogradska Slavonska
Nekretnina grad zemlj. grad zemlj, grad zemi]. grad zeml].
Tzvor podataka nalog fzvor HU iveor PL izvor PU
rsta podatka - eNekretnine eNekretnine eNekretnine
Datum transakcije/objave 2Q2018 4Q2017 102018 302016
Povriina {m2) (GZ) 695 749 550 1.262 673
Povrsina (m2) (NKP) 0 0 ] 0
Cijena (€) - 667 2.692 1.337
Cijena pom2 - 1,2 2,1 2,0
interkavlitativno izjednjatenje - tablica podataka prilagodbe
Protok vremena 2Q2018 402017 1Q2018 3Q2016
HNB hedonisti¢ki index 102,26 102,26 100,16 97,74
Vremensko uskiadenje - 0,0% 2,1% 4,6%
Korigirana vrijednost po m2 - 1,22 2,18 2,08
1} CJENOVNI BLOK - Tordinci |
OPIS e ——
koeficijenti povoljnosti - K, [I
elitina (-0,2-0,2) |isrednia 1,00}mala 1,00|srednja 1,20{srednja 1,00}
bk (-0,20,2) lpravilan 1,00]pravilan 1,00 pravilan 1,00]pravitan 1,004
bristup  (-0,1-0,1) llureden 1,00ureden 1,00|ureden 1,00|neureden 1,00}
E mikrolokacia(-0,2-02)  [lnaselja 1,00|naselje 1,20[naselje 1,20[naselje 1,20
; ?ﬁ%?g_%t’gdja terena llravan 1,00{ravan 1,00}ravan 1,00{ravan 1,00"
W forjentacia (0,1-0,1)  fi5-) 1,00[5-3 1,00[5-J 1,00[5-3 1,000
komunal, infrastruktura  Bdostupna 1,00|dostupna 1,00{dostupna 1,00|dostupna 1,00"
bagadenje(-0,15-0,0)  finema 1,00|umjerena 1,00{umjerena 1,00|umjerena 1,00/
jibuka (-0,15 -0,0) [|nema 1,00|umjerena 1,00{umjerena 1,00|umjerena 1,00"
Kp 1,03 1,02 1,04 1,02
fiFaktor korekcije {Fk) 1,07 1,20 1,00 1,00
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ISTATISTIEKA OBRADA I IZRACUN

Meduvremenski Meduvremenski i Kvadrat
Cjenovni blok | izjednafena Kp interkvalitativno Odstupanje od prosjeka .
. o " o odstupania
R.br. cijena X iziednatena cijena
Fk
o Tordinci €/m’ €/m’ (apsolutno) | (apsolutno)
IE 1 Kotodvorska 1,22 1,23 1,50 0,47 0,22
8 vinogradska 2,18 1,04 2,28 -0,31 0,10
a3 Slavonska 2,08 1,02 2,13 0,16 0,03
POREDBENE NEKRETNINE PROCIENJIVANA NEKRETNINA
Prosjek Odstupanje pr Vrijednost
€/m’ €/ % Ek €/m’
1,97 0,34 17% 1,10 2,16
ZEMLJISTE - GZ 695 X 2,16 1.501,06 €
ZEMLJISTE - PZ 749 X 0,40 299,60 €
SVEUKUPNO ZEMLJISTE 1.444 1.800,66 €

5.3. PRIKLJUCC! - (P)

Vrijednost prikljutaka procijenjena je prema vrijednosti koja odgovara trogku izgradnje komunalne infrastrukture

po 1 m3 BY zgrade.

, Jediniéna cijena Volumen objekta
Br. Opis (Kn/m®) (m3)/ Povigina (m2) | KUPNO (€)

Komunalni doprinos 19,85 318,00 850,71 €

Vodni doprinos 2,10 318,00 90,00 €

Prikliucei 0,00 0 0,00€

UKUPNO: 940,71 €

UKUPNA VRIJEDNOST NEKRETNINE:

{ZEMLJISTE (sa prikljudcima) 2.441,78 €]
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5.4. TROSKOVNA METODA

Objekt -

Stambena zgrada - kuéa_(porudena) sa pripadajuéim zemljidtern

A/ PROIZVODNA GRADEVINA
PROCJENA VRIJEDNOST! GRABEVINE TEMELJEM TROSKOVA GRADNJE
Odabrana metoda izraduna trzidne vrijednosti predmetne nekretnine je metoda na temelju troskova gradnje.

Uzimajuci u obzir sve &injenice o nekretnini te trzidno dostupne podatke odludili smo ovu procjeru napraviti
Troskovnom metodom,
U ovoi metodi utvrduje se trZisna wiijednost nekretnine (TV) iz tréignog trogka gradenja zamjenske nekretnine
{nove a ne reproduktivne) zgrade i vrijednosti zemlji§ta, doprinosa, prikljuéaka, okoli$a i ostalih (intelektualnih)
usluga kod gradenja uz primjenu koeficjenata za prilagodbu.
Zamjenska zgrada, u smislu ove procjene, je nova zgrada koja po dimenzijama i namjeni odgovara
procjenjivanoj ali je radena prema vaZzedim standardima i zakonima. Trodak izgradnje zamjenske gradevine je
edno i iznos na koji ée se ona osigurati (Nova vrijednost-NV).
SadaSnja vrijednost nove, zamjenske, zgrade proizlazi iz trodkova gradnje uzimajudi u obzir umanjenje
vrijednosti zbog starosti zgrade. Umanjenje se raduna odvojeno za konstrukciju, gradevinske radove vanjskog
zatvaranja (krov, fasada, vanjska stolarija), zavréne radove i instalacije. Postotak ue$éa pojedine vrste radova

odreduje se ovisno o konstrukciji, vrsti | namjeni zgrade.
Na ovaj nacin izrafuna se deprecirani troSak zamjene (sadagnja gradevinska vrijednost-SGV).

STAMBENA ZGRADA - KUCA NGP = 000  (m?
VANJSKG UREDENJE NGP = 0,00 (m?)

Jedini¢na cifena izgradnje ekvivalentnog objekta prema podatku o etalonskoj cijeni gradenja i pokazatelima
froSkova gradenja (Tablica je izradena na temelju podataka iz knjige "Baukosten 2013" (Trodkovi gradnje 2013),
Baukostenintormationszerirum Deutscher Architektenkamimern, Stuttgart),

STAMBENA ZGRADA - KUCA Jo= 400 €/m® Nova vrijednost (N,, = 0,00 €

VANJSKO UREDENJE Jg = 0 €m' Nova vrijednost (N, = 0,00 €

Keficijent (Jc) dovrSenosti/kvalitete objekta: Jo = 1,00 0,00€
Jo = 1,00

Proratun sadasnje vrijednosti S, uzimajudi u ohzir umanjenje zbog starosti:

R.br. OCpis Osnovni objekt ﬁei;zr;s;g:ﬁ?ga /

1 {Godina procjene: 2018

2 {Godina izgradnje: 1960 1960

3 {Starost zgrade - n: 58 58

4 |Odrzivi vijek koristenja (OVK): 80

5 |Preostali vijek korigtenja: 22 { 22

6 |Fakior keridtenja (Fk): A B C

3.0 2.0 2,0
odabrano: 3.0

7 {Relativha starost: 72,5% 72,5%

8 {Ostatak odrzivog vijeka koristenia (OOVK): 41% - 3281 41% - 328

9 {Zamjenska starost zgrade: 47,2 472

10 |Linearni otpis vrijednosti: 59% - 0,41 | 59% - 0,41
Sadasnja vrijednost objekia (Sy) 0,00 €
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5.5, TABLICA PRIKAZA VRIJEDNOSTI
Vrijednost zemijista
oz = 695 m2 Cgz= 3,02] €/m2Pz V7 2100 €
Vpz = 749 m2 Cpz= 0,80 €/m2Pz
lIKomunalni / Vodni doprinos
”BV: 218 e lKd= 2,68]  €/m3BV Kd= 851 €
Ky= 0,28] €/m3BV Ky== 90 €
{Pritdjucci
[BGP= | 74 [m2 Jcp= | o] emosap | Jkp= 0€
Vrijednost zemlji§ta, doprinosa i prikljucaka = 3.041 €
|INova vrifednost objekta
HKp= | 000 [m2 JCizg= 400| €/m2NGP Ve o€
l[<oeficient dovrgenosti/valitete = 0,90 360) €/m2NGP )
{|Godina prociene 2018 || Godina izgradnje 1960 Starost n= 58  fiTrajnost N= 80
iUn’xemjc—mje vrijednosti konstrukgije zbog starosti Uk=0,8*n/N*(n-+N)/2N 50,0%
Nova vrijednost Umanjenje Sadagnia vrijednost
Vrsta radova
% €/M2NGP % €/m2NGP €/M2NGP
IKonstrukcija 50% 180 50.0% a0 g0
KObrtnitki i zavréni radovi 35% 126 50% 63 63
"tnstataoije 15% 54 50% 27 27
|| Ukupno 100% 360 50,0% 180 180
IISadaéﬂja gradevingka vrijednost zgrade {SGY) 0
[inenjering usluge kod izgradnje % od NV 3,5% 0
|[Vanisk0 uredenje 4.0% 0
I_ISadaénja gradevinska vrijednost nekretnine ( SGVn) € ] 3.041
5.6. REKAPITULACIJA GRABPEVINSKE VRIJEDNOSTI NEKRETNINA
Br. Opis Cijena (§)
1 |Zemljiste - (2) 1.501,06 €
2 |PRIKLJUCCI - (P) 940,71 €
3 |STAMBENA ZGRADA - KUCA 0,00€
4 Pomocni objekti | vanjsko uredenije 0,00 €
5 [Ronsulting, projekti, nadzor G00€
Sav SVEUKUPNO: 2.441,76 €

5.7, Koeficiienti za prilagodbu

Opdi vijednosni odnosi na trfistu nekretnina uzimaju se u obzir primjenom koeficjenata za pritlagodbu kojih vrstu |
velicinu odreduju, temeljem iskustva i dostupnih podataka sa iridta. To nisu fedini mogudi koeficiienti no oni
predstavijaju, prema nasem iskustvu, najvaZnije kiiterije kofe je mogude woditi | pratili Slijedom karakteristika
naseg prostora kao i poloZaja i velicine odabrali smo sijedede ulazne podatke :

Koeficienti za prilagodbu TF = (1 + Fz +Fst + Fv + Posl + F) *Ft

lokacija starost velifina poslovni legalnost trzidte T
Fz Fst Fv Fposl F Ft
0,05 0,00 0,00 0,00 0,00 0,80 0,76
VRIJEDNOST NEKRETNINE TROSKOVNOM METODOM| 2.441,78 € |
NGP = 0,00 m2 TV/NGP = 0,00 €/m2
Pz = 695 m2 TL/Pz = 3,51 €/ m2
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6. MISLIENJE - ZAKLJUCAK

Prociena je obavljena sukladno priznatim profesionalnim procjenjivaékim standardima i pozitivnim propisima RH,
provedenim u ovomn elaborata,

Primjenjene metode izratuna su sukladene sukladno Zakonu o procieni wrijednosti nekretnina (NN78/15) |
Praviiniku o metodama procjene vrijednosti nekretnina (NN 105/15),

Kod procjene sam djelovao kao neovisna stranka, koristedi se najbolje svim dostupnim podacima.

Za potpuno razumijevanie izradena elaborata, nuzne je prouditi sve njegove sastavne dijelove.,

U skladu s navedenom regulativom napominjemo da na temelju nesigurmnosti pojedinih ¢imbenika koji utie¢u na
procienu, pasebno potrebe za upotrebom vrijednosti prema iskustvy, rezultat prociene ne moze biti veliGina
utvrdena s matemati¢kom tocnosti.

Utwrdena tréigna vrijednost ne znadi nuzno da se u pejedinom studaju u svako vrileme na #rZi$tu moZe ostvariti
odgovarajuca cijena i u slucaju jednakih vanjskih okolnosti, posebno kratkoroéno, Procjena je izradena na
temelju priloZzene dokumentacije i uz ukljuivanje cijena usporedivih gestica | gradevina, te posebnih okoinosti,
Posebna pozornost posvedena je lokaciji, infrastrukturnoj opremijenosti, namijeni, mogudnosti koridtenja i
postojedoi izgradnii

Pri procjeni je prethodila proviera legalnosti nekretnine, Nekretnina je u potpunosti legalna, sa potrebitom
dokumentacijorn, u potpunosti je dovrdena, odrZavana, te nisu potrebita ulaganja na dan vrednovanja..

Na okolnost utiZivosti - Lokacifa je idealna pri ovoj namjeni, te prema trenutnim wvjetima poslovanja,
karakteristikarna | obilieZiima nekretninu smatram istu - utrZivom u odredenom vremenu .

Zgrada na Cestici su porusene, procjenfene su naknade po katastarskim zapisima.

Porezi za sludaj transakcije nisu obradunati niti u jednom obliku,

Nakon provedenog fzrauna vrijednosti nekretning za:
Stambena zgrada - kuga {poruSena) sa pripadajucim zemijistem
na adresi: HR - 32214 Tordinct, trg Hrvatskih Zrtava bb
naruditelja GRM d.o.0. u stedaju,Hivatskih isefjenika br.16, 21000 Split
OIB: 73979932180
utvrduje se vrijednost:
SVEUKUPNA TRZISNA VRIJEDNOST NEKRETNINE (tro$kovna metoda)

L 2441,78€ = | i b 18.100,00kn
Na dan, 20, travanj 2018, prema ted 1€= 742%n
GRM d.0.0. u stedaju, Spiit 11 diela
| 244178 € | il | 18.100,00 kn |
Osljek, 20. travanj 2018, godine ELABORAT IZRADIO

ROGAC ZVONIMIR, dipl. ing. grad.

stalni sudski vjestak za graditeljstvo
e B1OJ: 4SU-F LS 201 7 -4
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Kratki osvrti na procjenu ili pretpostavke | ogranidenja

Usluga pruzena od strane vijeStaka je obavijena sukladno pozitivnim propisima RH, Svi fajlovi radni materiial i
dokumentacija napravijeni za vrijeme trajanja zadatka biti ¢e moja imovina. Podatke ¢u ¢uvati najmanje pet godina.
Ovaj eleborat - procjena vrijedi samo za spomenutu namjenu. Bilo koje drugo koridtenje il pozivanje na nju od strane
vas ili trecih je nevaZece. Ovo potpuno izvie§ée moZete dati sfrankama u postupku ili drugim zainteresiranim
stranama izvan va$e ustanove il organizacije koje trebaju biti upoznate.

- Opéi uvjet

Podaci o viasniStvu i legalnosti gradevine su u dobroj vieri preuzeti od vlasnika i javno dostupne - sluZbene
dokumentacije. Procjena je izvr§ena na osnovu trenutnih numerickih podataka trZista i visine naknada i davanja.
Mistienja i zakljucke donosim na osnovu prociena podataka i zakljutaka dostupnih u javnim informaciiama kao
rezultat rada drugih osoba koji sudjeluju u prometu nekretning, iako ih smatram istinitim ne snosnim nikakvu
adgovrmost za iste. Usluga pruZena ovim elaboratom obavljena je sukladno priznatim profesicnalnim procjenjivadkim
standardira i pozitivnim propisima RH, sukladno Zakonu o procieni vrijednosti nekretnina (NN78/15) i Praviiniku o
metodama procjene vrijednosti nekretnina (NN 105/15)

Pri izradi midljenja djelovao sam kao neovisna stranka, a naknada za izvreni rad ni na koji nagin ne ovisi u
zaklju¢cima o ovdje iskazanoj vrifednosti. Nisam osobno zainleresirana za predmet procjene. Prelpostaviiam, bez
neovisne verifikacije, tonost podataka koji su nam predoteni. Sva konverzija u izvréenju zadatka po pravnoj obvezi
smatra se povjerijivom.
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7. PRILOZI

- fotografije

- izvadak iz zemljisne knjige

- dozvole, riesenja , tlocrti | presjeci

- riedenje o imenovanju sudskog viestaka
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