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TRZISNE VRIJEDNOSTI NEKRETNINE
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PREDMET VJESiTA(fE}WJA: utvrditi trziSnu vrijednost nekretnine ,u vlasniStvu
NIVETA ,TVORNICA CETAKA d.o.0.,Zagreb, Bisatka 14,01B:21685154841,upisanih
u:

-z.k.ulbr. 1054, k.o. hRABJANOVCI, ké.br. 471/2- u naravi POSLOVNA ZGRADA-
pogon drvene galanterije, EKONOMSKO DVORISTE,ORANICA I VOCNJAK
,ukupne povrsine 21629 m2.

Podaci o nekretnini ( lokacija )

1.POSLOVNA ZGRADA-POGON DRVENE GALANTERIJE

Predmetna nekretnina se nalazi u Habjanoveima ,Fiskulturna 52 . Nekretnina
opremijena sa infrastrukturom: vodovodna instalacija,
kanalizacija,elektroinstalacija telefon Nekretnina je POSLOVNOG KARAKTERA a
sastoji se od prizemlja , te pomoénih objekata- PORTIRNICA SA KOTLOVNICOM,
SKLADISNI PROSTOR SA UREDOM UPRAVE.

Navedene nekretnine ucrtane u katastar -- vidno iz geoportala.

1. POSLOVNA ZGRADA-POGON DRVENE GALANTERIJE

- procjenjuje se gradevinska vrijednost predmetne nekretnine na dan pregleda
vjeStaka u videnom stanju te se procjenjuje trZziSna —prometna vrijednost
predmetne nekretnine prema moguénostima prodaje Pregledom nekretnine te
dokumentacije dostavljena je na uvid ( 1zvadak iz zemljisne knjige od dana
20.08.2019., geoportal dgu od dana 13.08.2019.)

Nekretnina izvedena na trakastim temeljima od betona.Zidovi zidani punom pecenom
fasadnom Zutom opekom , zidani u produznom mortu.Podovi -- u prostorijama pogona
beton a u sanitarijama ker. Plo¢ica Medukatna konstrukeija u sanitarnom prostoru
polumontazni strop Sina —betonski dok je u pogonu strop izveden od profiliranog lima
sa izolacijom od tervola. Nosiva konstrukcija pogona je Zeljezna skeletna konstrukcija
sa Zeljeznim stupovima te Zeljezna konstrukeija —dvostre$no kroviste ( vidno oSteceno
od pozara ).Fasada pogona u kombinaciji fasadne opeke, kopelit staklo i profilirani
lim.

PROIZVODNI POGON - u lofem stanju nakon poZara- VIDNO OSTECENO
KROVISTE ( vidno na fotografijama ) , od poZara nisu uklonjeni uni¥teni strojevi.
Vidno je odtecen sami pogon dok je drugi dio gdje je smjeSten sanitarni Cvor 1
kupaonice sa garderobom i kuhinjom nije jako oStecen.
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Elektri¢na instalacija izvedena za potpunu rasvjetu i tehnicke uredaje je kompletno
unistena od pozara. .

Otvori —prozori- kopelit staklo- unidteno..

Kroviste dvostre$no pokriveno profiliranim limom- oteéeno u cijelosti.

Bruto povrsina: 970 m2.

2.PORTIRNICA SA KOTLOVNICOM

Nosiva konstrukcija betonska ploca sa izvedenim zidovima od fasadne Zute sadaste
opeke zidani u produZnom mortu, oZbukani sa unutarnje strane.Kroviste dvostre$no zeljezna
skeletna konstrukcija, profilirani al. Lim sa izvedenom termoizolacijom. Otvori —prozori-
bravarske izvedbe ostakljeni dvostrukim staklom.Pod beton, cem. Glazura., ker.

PloCica ElektriCna energija izvedena za potpunu rasvjetu i tehni¢ke uredaje. U objektu se
nalazi i kotlovnica izvedena za grijanje cijeloga pogona.Objekat nije oftecen u vrijeme
pozara.Grijanje prostora radijatori.

Bruto povriina: 75,22 m2.

3.SKLADISNI PROSTOR SA UREDOM
Nosiva konstrukcija betonska ploca sa izvedenim zidovima od fasadne Zute sadaste
opeke zidani u produZznom mortu, ozbukani sa unutarnje strane.Kroviste dvostreino Zeljezna
skeletna konstrukeija, profilirani al. Lim sa izvedenom termoizolacijom. Qtvori —prozori-
bravarske izvedbe ostakljeni dvostrukim staklom.Pod beton, cem. glazura., ker.
plocica Elektritna energija izvedena za potpunu rasvjetu i tehnicke uredaje. Grijanje prostora

radijator.
Bruto povr$ina:119,64 m2.

IZRACUN NETO KORISNE POVRSINE
Analizom prostora utvrdena neto korisna povrsina od :970,00 m2
1. POSLOVNA ZGRADA-POGON DRVENE GALANTERIJE

-proizvodni pogon = 670,00 m2

UKUPNO: 970,00 m2



2. PORTIRNICA SA KOTLOVNICOM

- Prostori = 7522 m2

UKUPNO: 75,22 m2

2. SKLADISNI PROSTOR SA UREDOM

- Prostori = 119,64 m2

UKUPNO: 119,64 m2

PROCJENA GRADEVINSKE VRIJEDNOSTI

1. POSLOVNA ZGRADA-POGON DRVENE GALANTERIJE

Sg=JcxPkxFix(1-u)

Jc —jedini¢na cijena

Jedini¢na cijena gradenja za Republiku Hrvatsku po biltenu standardne kalkulacije radova
za 2013 god. za visokogradnju za gradevine vrijedne 116 bodova iznosi 4.158,00 kn
kn/&vorni metar.Zbir bodova predmetne gradevine iznosi 86 bodova s obzirom na broj
bodova jedini¢na cijena gradenja iznost:

( 86/116) x 4.158,00 kn//Cetvormi metar = 3.082,65 kn

Utvrdena korisna povrsina:
970,00 m2

Fi- faktor izgradenosti
Utvrduje se slijedeéi faktor Fi = 1,00

U —umanjenje }
Umanjenje gradevinske vrijednosti objekta po osnovi starosti utvrduje se u skladu sa
postupkom Uprave drudtvenih prihoda Zupanije Osjecko Baranjske.
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S obzirom na konstrukeiju utvrduje se vjerojatat vijek trajanja objekta.
N == 80 god.

Danasnju gradevinsku vrijednost izra¢unat {emo temeljem izraza
GV=JexPkxFix(1-U)

(Gv- danadnja gradevinska vrijednost dobivena temeljem nareCenog izraza
Jo- jediniéna cijena novoizgradenog objekta ekvivalentnog stambenog objekta dobivena
temeljem izraza Jo= (broj bodova /116 ) x 4.158,00 kn gdje je:
1broj bodova obraden za svaki sastavni element predmetnog objekta a temeljem
tablice bodovanja ( NN br. 40/97 )
2.116 ukupan broj bodova etalonske gradevine prema pravilniku o nacinu
utvrdivanjavrijednosti 1 kvaliteti stana i postupku utvedivanja stanarine za pojedini
stan ( NN br. 20/87
3.4.158,00 kn/m2 gdje je etalonska cijena gradenja po m2 stana a koja se sadrzi
sve troSkove u svezi s izgradnjom( projektiranje gradenje ,nadzor 1 dr.) ukljuujuci
porez na dodanu vrijednost,izuzev tro§kova koji se odnose na zemljiSte,uredenje
komunalne infrastrukture i priklju¢ke gradevine na infrastrukturu.Podatak o etalonskoj
cijeni gradenja je objavljen u Narodnim novinama broj 183 od 19. Studenog 2013
god..
4 Pk. Korisna povrdina odnosno neto gradevinska povriina objekta
5.Fi-faktor izgradenosti objekta s obzirom na bodovne elemente 1 stupanj dovrienosti
6.U —umanjenja zbog starosti,odnosno koeficijenta amortizacije,a dobiven temeljem
izraza U=0,80 x /N x (n+ N /(2 x N ) gdje je n = starost objekta, N = vjerojatm
vijek trajanja objekta s obzirom na konstrukciju objekta.

IZRACUN DANASNJE GRADPEVINSKE VRIJEDNOSTI

1. . POSLOVNA ZGRADA-POGON DRVENE GALANTERIJE

Gv =970,00 m2 x 3.082,65 kn/m2 x 0,30 = 897.051,15 kn

2.PORTIRNICA SA KOTLOVNICOM

Gv = 7522 m2 x 3.960,00 kn/m2 x 0, 35= 163.829,16 kn

3.SKLADISNI PROSTOR SA UREDOM

Gv = 119,64 m2 x 3.960,00 kn/m2 x 0,55= 260.575,92 kn



TRZISNA VRIJEDNOST NEKRETNINE

Pv=Gvx(1+0b+Z+St+Pov+Os+ pos)xN=

Pv= 1.321.456,20 kn x ( 1 + 0,15+ 0,00-0,20-+0,00-0,20) x 1.00 = 991.092,15 kn

Pv —dana$nja prometna vrijednost

(3v-danasnja gradevinska vrijednost

Ob-dodatak za obiteljske objekie

Z-zona lokacija

St-starost objekta

Pov — dodatak za ukupnu korisnu povrSinu

Os-opce stanje

Pos-posebni dodaci koji utic¢u na prometnu vrijednost
N-useljivost objekta

F-faktor za poslovne objekte

PROCJENA GRAPEVINSKOG ZEMLJISTA

Gradevinsko zemljiste 21629m?2 x 18,00 kn/m?2

Elektropriklju¢ak 70 kw

Vodovodni prikljucak

Komunalni doprinos 5820 m3 x 12,00 kn/m3

Vodni doprinos 5820 m3 x 7,00 kn/m3
UKUPNO:

= 389.322.00 kn

112.700,00 kn
6.120,00 kn
69.840,00 kn
40.740,00 kn

618.722,00 kn



-Elaborat izraden u skladu sa pozitivhim napucima i normama koje reguliraju
podrudjei uzraéuna vrijednosti nekretrina i to osobito;

-Zakon o vlasniStvu i drugim stvarnim pravima ( NN br. 91/96 )

-Uputstvo o nadinu utvrdivanja gradevinske vrijednosti ekspropiranih objekata { NN br.
52 /84 )

~U.C2.100 — Standard za izratunavanje povrsina i zapremina zgrada

-Podataka o vrijednosti cijene gradenja iz Biltena ,, Standardna kalkulacija
Gradevinskog instituta.

-Podataka gradskih sluzbi o utvrdivanju pocetne cijene gradevinskog zemljista i
komunalne infrastruktura.

-pravilnik o metodama procjene ( N.N. 105/2015)

Nakon uvida u predmet vjestacenja, pregleda nekretnine na licu mjesta,
njegove izmjere sa geoportala ( zbog nemoguénosti ulaska u objekte, daje se
slijedeci nalaz i misljenje izraden troSkovnom metodom }).Procjena je
izradena troSkovnom metodom zbog stanja u kojemu se POGON DRVENE
GALANTERIJE NALAZI i zbog velikog ulaganja u sanaciju pogona.
Sanacija pogona bi se odnosila na postavljanje novog krova od termo
panela, insatalcija elektri¢ne energije, grijanja ,ugradnja kopelit stakla na
otvore, te krecenje i CiS¢enje pogona od izgorjelih strojeva, otpadnom
materijala.

Izratunom sanacija bi iznosila u vrijednosti od cca. 620.000,00 kn.
Svi navedeni objekti ¢ine jednu cijelinu 1 kao takvi samo u takvom stanju su u funkeiji za
obavljanje poslovne djelatnosti. ( nakon sanacije proizvodnog pogona. )

REKAPITULACIJA

OBJEKTI: 991.092,15 kn

GRAPEVINSKO ZEMLJISTE+prikljuéei
= 618.722,00kn

SVEUKUPNO :1.609.814,10 kn



MISLJENJE-ZAKLJUCAK

Nakon provedenog izra¢una vrijednost nekretnina utvrduje se da trzna
vrijednost izgradenih objekata na ké.br.471/2,k.0. Habjanovci, u viasni§tvu
Niveta tvornica ¢etaka d.o.0.,Zagreb, Bisacka 14,

1ZNosi:

=1.609.814,10 kn

&

ft
E

U Valpovu 14.08.2019. Struga-gkadnja j.d.o.o.

Ivica Strugatevac
s
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EPUBLIKA HRVATSKA

péinski sud u Osijeku
EMLJISNOKNJIZNI ODJEL VALPOVO

tanje na dan: 21.08.2619. 23:06

atastarska opéina: 330868, HBABJANOVCI

0] zadnjeg dnevnika: Z-7945/2019
ktivne plombe:

IZVADAK IZ ZEMLJISNE KNJIGE

Verificirani ZK ulezak

Broj ZK nloska: 1654

A
Posjedovnica
PRVI ODIELJAK
Broj Povriina
Rbr. ZemIjiSe Oznaka zemljiSta Primjedba
. (k‘_‘t jutre | ¢hv m2
cestice)
. 471/2 POSLOVNA ZGRADA - POGON DRVNE GALANTERIJE, 21629
EKONOMSKO DVORISTE, ORANICA 1 VOCNJAK
UKUPNO: 21629
B
Vlastovnica
Rbr. SadrZaj upisa Primjedba

L. VlasniZki dio: 1/1
NIVETA, TVORNICA CETAKA D.0.0., OIB: 21685154841, ZAGREB, BISACKA 14

1.3  Zaprimljeno 13.05.2019.g. pod brojemn Z-7945/2019 L
na "
ZABILJEZBA, OTVARANIE STECAJNOG POSTUPKA, RIESENJE TRGOVACKOG SUDA U
ZAGREBU BR. 18 8T-337/19 06.05.2019, zabiljeZuje se fjedenje o otvaranju steCajnog postupka na
nekretnine u A.
C
Teretovnica
Rbr. Sadrzaj upisa Iznos Primjedba
I
1.} Zaprimljeno 01.09.2014. broj Z-1715/14 96.250,00 EUR

Temeljem sporazuma o zasaivanju zaloZnog prava na nekretninama od 27 kelovoza 2014.
g. uknjizuje se hipoteka na nekx. u A na iznos od 96.250,00 EUR sa PDV-om u kunskoj
protuvtijednosti po srednjem tegaju HNB za korist:

VORAS D.0.0, BIZOVAC, OIB: 17233928357, BIZOVAC, K. A. STEPINCA 1006/A

2.1

Zaprimljeno 21.11.2017.g. pod brojem Z-26903/2017 150.000,06 EUR

UKNJIZBA, ZALOZNO PRAVO, UGOVOR O ZASNIVANJU ZALOZNOG PRAVA
NA NEKRETNINAMA 17.11.2017, DIELOMICNI POVIJESNI IZVADAK 12
SUDSKOG REGISTRA [ZDAN PO JAVNOM BILIEZNIKU LIDUI PERIC 1Z
OSIJEKA POD BR. OV-9624/17 22.11.2017, do maksimalnog iznosa od 150.000,00
EUR-a u kunskoj protuvrijednosti na dan isplate, za korist:

BACELIC DALIBOR, OIB: 95844485212, DELNICKA ULICA 2, 31000 OSIJEK




