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RUZA HRGIC, ing.grad. - STALNI SUDSKI VJESTAK ZA GRADITELJSTVO | PROCJENU
NEKRETNINA

Ovl.broj: 4-Su-56 / 2020-3 od 04.02.2020.g.

N.5. Zrinski 25, 33520 SLATINA
TEL. 033/ 551-765

MOB. 098 / 518 - 308

El. broj: 01-07/2021

PROCJEMBENI ELABORAT

NEKRETNINA : POSLOVNA, DVIJE POMOCNE, DVIJE
GOSPODARSKE ZGRADE
k.. 241011, ko. Cadavica

LOKACIJA - 33 523 CADAVICA, Vukovarska 201 A

NARUCITELJ z SLAVONIJA ZUPANJA D.D., J.J. Strossmayera 65,
Zupanja

VLASNIK: 2 SLAVONIJA ZUPANJA D.D., OIB: 62010045532,
Hrvatska, Zupanja, Josipa Jurja Strossmayera 65 —
-1

SVRHA : Procjena trziSne vrijednosti

U Slatini,  17.07.2021.
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SAZETAK
PODACI UTVRDENO
Zadatak: Procjena trziSne vrijednosti nekretnine
Svrha: Procjena trziSne vrijednosti

Narucitelj procjene

SLAVONIJA ZUPANJA D.D., J.J. Strossmayera
65, Zupanja

Adresa nekretnine

33 523 CADAVICA, Vukovarska 201 A

Tip nekretnine

POSLOVNA, DVIJE POMOCNE, DVIJE
GOSPODARSKE ZGRADE

katastarska opéina Cadavica

z.k. ulozak 4322
podulozak -

zemljiSno knjiZna Cestica 24101

povrsina zemljista (m?) 20873

Neto korisna povrsina (m?) 913,30
|Brutto gradevinska povrsina (m?) 1.291,63
TrziSna vrijednost nekretnine (kn) 1.989.000,00
TrziSna vrijednost nekretnine (€) 265.700,00

Sadasnja gradevinska vrijednost (kn)

1.904.584,22

Sadasnja gradevinska vrijednost (€) 254.410,88
|[Nova gradevinska vrijednost (kn) 5.385.415,09
Nova gradevinska vrijednost (€) 719.373,91
Legalitet DA

lUpisana pozitivna zabiljezba

DA - za poslovnu i dvije pomoéne zgrade

Mogucnost upisa pozitivhe zabiljezbe

DA - za dvije gospodarske zgrade po ishodenju
uporabne dozvole

Prilaz javnoj povrSini

DA A)\TE&J‘M
= Fi

V o
Energetski certifikat Nije predoéen \\
Procjenitelj: Ruza Hrgié, ing.grad. > suATp b arpries £ "
3# aff’a )
,,gﬁ
4/7174[5- ‘d\‘\\‘.\
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Republika Hevatska
Zupunijski sud u Bielovaru
Bjelovar, losipa Jeladica |

Ured predsjednika

Brop: 4 Su-862020-3
Bjelovar, 4. veljate 2020

Zupanijshi sud u Bielovaru po predsjedniku suda Goranu Milakovidu, na temelju ¢
126 s 4 Zakona o sudovima (. Narodne novine™ 2813, 3315, 8215, B2/16 1 67/18). 1e &l
1 2.a Pravilnika o stalnim sudskim v jcétacima i Narodne novine 38/14. (2315, 20 16161 19),

rijedio je

Ruza Hrgic. ing. gradevinarstva rod 8 sijeCnja 1958 u Cacincima, opéina Slavonska
Orahoyvica. Republika Hrvatska s prebivaliftem u Slatini, NS, Zrinskog 25, O1R: 24263897255

movno s imenuge stalnim sudskim viestakom za
| 48
graditeljstvo i procienu nekretnina
na vrijems od 4 godine
Obrazko?en e
Ruza Hrgiww, podnijela je zahtjes za ponosnim imenovanjem 2a stalnog sudskog viedaka
2a graditeljstvo | procienu nekretnina
Zahtjes je osnovan

L' postupku ponovnog imenovanja stalnim sudskam  vjedtakom  utvrdeno g da
podnositeljica zahtjeva ispunjava sve uviete propisane ¢ 2 Praviloka o stalnim sudskim
vjestacima

- da je drzavhianka RH $to je utvrdeno uvidom u domovnicu,

- da je zavrdila  stedi) vise Skole u Sveudilidtu u Osipeku 310 je vidliivo 12
diplome od 31 sijecnja 1981

= da je stalno raposlena Sto je vidipvo 1z potvede od 29 sipednga 2020,
da ima sklopljen ugovor o osiguranju od odgovormnosti.

- da nc postoje zapreke za prijam u drzay nu sluzbu. a $to je uny rdeno 2y odom
is karnene evidencije.

Utvrdene je da je uz zahtjev prilozila popis provedenih jeftadenja, e ostalu
dokumentaciju

Zahtjen vieStaka Rule Hrgic podnesen je izvan roks propisanog ¢ 12 Praviinika
Odredbom €1 | 2a Pravilmika propisano je da ako se za stalnog sudshog v jestaka imenuge osoba
koja je vec bila imenovana za stalnoy sudskop viestaka, o nije podnijela zahtiev za ponovno

imenovanje u roku 2 <L 12 st 2 ovop Praviinika, u postupku imenovanja nije durna polagan
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provjeru snanja 12 poznavan)a ustrogsiva sudbene viase drrzavne uprave @ pravnog
nazivalpa. obay it stru¢nu obuku nit dat pnsegu

S obzirom da su ispunjent svi us jeti 2a ponoy no imenosange stalnim sudskam v jedtakom
rijeseno ¢ kao u izrech, primjenom odredbe ¢1 1 2a Pravilnika

Predsjednik suda

Coran Milakovic
Crosuwment je alestronds | potpiean |
CROPUAN RRIL A DV IC

VT R e e | B
)4 022020

PRAVNA POUKA

Prous ovog nedenja dopudtena e 2alba Ministarstyvu pravosuds u roku od 15 dana od
dana dostave rjedenja. Zalba se podnost pisanim putem u In stovietna primyerka putem
Zupanijskog suda u Bjelovaru, ureda predsjednika suda

O TOME OBAVIIEST

1. Ruza Hrgic

2 Nhmiswaarstvo pravosuda RH
3 OpEmski sudovi

4. Spis Su
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POPIS PRIMJENJENIH PROPISA | STRUCNE LITERATURE

Zakon o procjeni vrijednosti nekretnina (NN 78/15)
Pravilnik 0 metodama procjene vrijednosti nekretnina (NN 105/15)
Pravilnik o stalnim sudskim vjestacima (NN 38/14, 123/15, 29/16, 61/19)
Zakon o viasni$tvu i drugim stvarnim pravima prociséeni tekst (NN 81/15, 94/17)
Zakon o gradnji (NN 153/13; 20/17; 39/19, 125/19)
Zakon o prostornom uredenju (NN 153/13; 65/17; 114/18; 39/19, 98/19)
Pravilnik o jednostavnim i drugim gradevinama i radovima ( NN 112/17, 34/18, 36/19, 98/19,
31/20)
Zakon o zemlji$nim knjjigama (NN 63/19)
Zakon o drZavnoj izmjeri i katastru nekretnina (NN 16/07; 124/10; 121/16; 9/17)
Zakon o posredovanju u prometu nekretnina (NN 107/07; 144/12; 14/14; 32/19)
Zakon o postupanju s nezakonito izgradenim gradevinama (NN 86/12; 143/13; 65/17; 14/19)

Zakon o financiranju vodnog gospodarstva (NN 153/09; 90/11; 56/13; 154/14; 119/15; 120/16;
127/17)

Zakon o turistickom i ostalom gradevinskom zemlji&tu neprocjenjenom u postupku pretvorbe i
Zakon o pomorskom dobru (NN 158/03; 100/04; 141/06; 38/09; 123/11; 56/16)
Uredba o visini vodnog doprinosa (NN 78/10; 76/11; 19/12; 151/13)

Pravilnik o utvrdivanju obujma gradevine za obracun komunalnog doprinosa (NN 136/06;
135/10; 14/11; 55/12)

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

Uredba o natinu i postupku procjene vrijednosti turistiCkog zemljista, odnosno gradevina u
kampowma nacinu |splate kod civilne diobe, nacinu utvrdivanja trZiSne cijene ostalog

Uredba o naginu postupku i uvletlma proc:jene vnjednostl i prodale tunstlckog zemljlsta u
vlasnistvu ]adlnlca lokalne samouprave te nadinu, postupku i uwetlma za doblvanje koncesue

Pravilnik o energetskom cemﬁcwan;u zgrada (NN 88!17)

HRN EN ISO 9836/2011 (izraCun povriina zgrada)

Prostomi planovi JLS

Odluke JLS o visini komunalnog doprinosa

Odluke JLS u vezi komunalnog opremanja gradevinskog zemlji§ta i iznosa troSkova komunalne
Normativi RH za gradevinarstvo

Standardna kalkulacija (Bilten IGH)

Podatak o etalonskoj cijeni gradnje (MGIPU)

European Valuation Standards (EVS).blue book 7. izdanje (TEGoVA)

Pokazatelji troSkova gradnje (HKA 2017)
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3. ZADATAK
Postupajuéi po zahtjevu:  SLAVONIJA ZUPANJA D.D., J.J. Strossmayera 65, Zupanja

izvrseno je istrazivanje kako bi se izrazilo misljenje o trzi§noj vrijednosti

nekretnine: POSLOVNA, DVIJE POMOCNE, DVIJE
GOSPODARSKE ZGRADE
na lokaciji: 33 523 CADAVICA, Vukovarska 201 A

Procjenu treba napraviti u dobroj vjeri, na bazi dostupnih trziSno odrZivih podataka kao i podataka koje
narucitelj dostavi.

Narucitelj:

dan kakvoce: 10.07.2021.
dan vrednovanja: 10.07.2021.

Opis nekretnine:  Nekretninu ine poslovna, dvije pomocn, dvije gospodarske zgrade sa
gradevinskim i poljoprivrednim zemljistem.

Osnovica za vrednovanje: TrziSna vrijednost

TrziSna vrijednost nekretnine je procijenjeni iznos za koji bi nekretnina mogla biti razmijenjena
na dan vrednovanja, izmedu voljnog kupca i voljnog prodavatelja, u transakciji po trziSnim
uvjetima nakon prikladnog oglasavanja, pri éemu je svaka stranka postupila upuéeno, razborito
i bez prisile.

Osobno sam aobavila oevid nekretnine, te proucila lokalne i regionalne uvjete na trzistu uzevsi u

obzir:

- lokaciju, veli€inu, infrastrukturu i iskoristivost zemljista

- vrijednost zemljiSta kao da je dostupno za izgradnju sukladno najboljoj iskoristivosti,
previadavajuce trendove, opée stanje i relativhu potraznju za nekretninama na trzistu

- kapitalizaciju ocekivanih prihoda kao indikator vrijednosti za objekt koji ¢e generirati prinode
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4. MAKRO LOKACIJA

Polozaj grada / opcine

Naselie Cadavica je naselje smjesteno u sjevernom dijelu Slavonije. Po veli¢ini je manje mjesto,
] opcinsko srediste. Samo naselje je smjesSten na 102 m.n.m., na ravniarskom terenu. Naselje je

samo cestovno povezano - nalazi se na Zupanijskoj prometnici Slatina-Donji Miholjac. Naselje

Cadavica ima oko 678 stanovnika, opéina Cadavica zauzima ukupnu povrsinu od 90,60 km2 i ima
] oko 2009 stanovnika.

Prometna povezanost je cestova, dosta dobra.

izvor:  https://www google.hr/maps/place/

SLAVONIJA-ZUPANJA d.d. Zupanja, Poslovne zgrade, Vukovarska 201 A, Cadavica.xlsx




5. MIKRO LOKACIJA
Polozaj u gradu / naselju

Predmetna nekretnina je locirana u rubnom dijelu naselja Cadavica, Vukovarska ulica, u skiopu |
zone, na uredenom i komunalno potpuno opremljenom gradevinskom zemljiStu, u zoni stambene
namjene. U blizoj okolici nalaze se svi bitni sadrZaji. Mikro okolicu &ine uglavnom obiteljske kuce.
Pristup objektu mogu¢ je direkino sa prometnice.

izvor:  https://www.google.hr/maps/place/

U e-prerisu katastarskog plana evidentirana je k.¢.br. 24101, k.o. Cadavica sa ucrtanom
poslovnom i dvije pomocéne zgrade

izvor: www.katastar.hr
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6. IDENTIFIKACIJA NEKRETNINE
6.1. ZemljiSna knjiga

Prema E-izvatku iz zemljiSne knjige Opcinskog suda u Virovitici, ZK odjel Slatina
k.o. Cadavica

z.kul. 4322

podul. -

datum: 07.07.2021.

U popisnom listu A__prvi upisano je:

odjeljak .
k& 24101 poslovna zgrada, Cadavica, Vukovarska 201 A (122
m2), spremiste (16 m2), voénjak (12672 m2), dvoriste 20.873 m2
(3101 m2), pomocna zgrada (66 m2), oranica 4896 ’ B
m2)
Sveukupno: 20.873 m2
U popisnom listu A upisano je:

drugi odjeljak

Na temelju ¢l. 116. Zakona o izmjenama i dopunama Zakona o prostornom uredenju i gradnji (NN
90/11) zabiljeZuje se da su za gradevine upisane na ké.br. 2410/1 (oznaka prije izmjere 438/1,
438/2) i to: poslovna zgrada (broj zgrade 632) povriine 122 m2, priloZeni Rjesenje Optine
Podravska Slatina, Opéinskog komiteta za privredu, Referade za gradevinarstvo, broj UP/I-25-
5307/83 od 26. prosinca 1983., i Potvrda Ministarstva zastite okoli§a, prostornog uredenja i
graditeljstva, Uprave za inspekcijske poslove, Sektor nadzora gradevinske inspekcije, Qdjel
inspekcijskog nadzora PJ u Virovitici, KLASA: 362-01/11-11/580, URBROJ: 531/07-1-12-15-11-2 od
11. veljae 2011., da je za gradevinu: pomoéna zgrada (broj zgrade 633) povrsine 66 m2, prilozeno
Rjesenje o izvedenom stanju KLASA: 361-06/08-01/56, URBROJ: 2189/1-10/11-09-7 od 9. veljade
2009., koje je izdao Upravni odjel za prostorno uredenje, graditeljstvo, komunalne poslove i zastitu
okolisa Virovititko-podravske Zupanije, dok za gradevinu: spremiste (broj zgrade 634) povréine 16
m2, nije priloZena uporabna dozvola.

11

U viasnickom listu B upisano je:

SLAVONIJA ZUPANJA D.D., OIB: 62010045532, Hrvatska, Zupanja, Josipa Jurja Strossmayera
65 — 1M1

U teretnom listu C upisano je:

Tereta nema !

6.2. Katastar

E - prijepis posjedovnog lista broj 4322, k.o. Cadavica - preuzet sa www.katastar.hr
Stanje na dan 07.07.2021.

171  SLAVONIJA ZUPANJA D.D., Hrvatska, Zupanja, Josipa Jurja Strossmayera 65 (Vlasnik)

poslovna zgrada, Cadavica, Vukovarska 201 A
(122 m2), spremiste (16 m2), vocnjak (12672
m2), dvoriste (3101 m2), pomoc¢na zgrada (66
m2), oranica 4896 m2)

20873 m?

Ukupno: 20873 m?

Kopija katastarskog plana - preuzeta sa www katastar.hr
Datum ispisa 10.07.2021.
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6.3. Dokumentacija o gradnji

Rjesenje o izvedenom stanju - poslovna zgrada

klasa: UP/1-944-16/18-01/28 ur.broj: 2189/1-08/5-18-10
izdano: Slatina, 11.06.2018. izvrSno:

RjeSenje o izvedenom stanju - pomoéne zgrade
klasa: UP/i-361-06/08-01/56 ur.broj: 2189/1-10/11-09-7
izdano: Slatina, 09.02.2009. izvrsno: 10.03.2009.

RjeSenje za gradnju - gospodarske zgrade
klasa: UP/I-361-06/13-01/54 ur.broj: 2189/1-08/7-13-7
izdano: 10.06.2013. izvrsno:

RjeSenje o izmjeni i dopuni rjeSenja za gradenje - gospodarske zgrade
klasa: UP/1-361-03/14-01/000078 ur.broj: 2189/1-08711-14-0010
izdano: Siatina, 24.10.2014. izvréno:

6.4. Legalitet i napomene o nekretnini

Uskladenost zemlji$ne knjige i katastra
Stanje prema upisu je uskiadeno.

Uskladenost izvedenog stanja i katastra / zemljisne knjige

Izvedeno stanje poslovne i dvije pomoéne zgrade je uskladeno sa stanjem u katastru i zemljignim
knjigama. Dvije gospodarske zgrade nisu evidentirane u zemlji$nim knjigama niti u katastarskim
operatima.

Pristup nekretnine javnoj prometnoj povrSini

Nekretnina ima neposredan pristup na javno prometnu povrsinu ulica anagrafske oznake Vukovarska
k&. 3083, ko. Cadavica, u zk upisana kao Vukovarska ulica u viasnitvu Republike Hrvatska - javno
dobro u opcoj uporabi.

Legalitet nekretnine
Za legalitet nekretnine priloZena je dokumentacija:
- RjeSenje o izvedenom stanju - poslovna zgrada
- Rjedenje o izvedenom stanju - pomocne zgrade
- RjeSenje za gradnju - gospodarske zgrade
- Rjegenje o izmjeni i dopuni rje§enja za gradenje - gospodarske zgrade

Ocevidom na licu mjesta i pregledom dokumentacije utvrdeno je slijedece:

Na uvid je dana Snimka izvedenog stanja izradena po EXPERT d.o.o.Nasice, T.D. S-01/2018 od
sijecnja 2018.godine.

Vizualnim pregledom gradevina i priloZzene dokumentacije moze se potvrditi legalitet procjenjivanih
poslovne, dvije pomocne i dvije gospodarske zgrade.

Predmet procjene nije hortikultura i postojeéi voénjak .
Upis pozitivne zabiljezbe

Upisana je za poslovnu i dvije pomoéne zgrade. Temeljem priloZzene dokumentacije nije mogué upis
iste za dvije gospodarske zgrade, upucuje se viasnika na ishodenje uporabne dozvole..

SLAVONIJA-ZUPANJA d.d. Zupanja, Poslovne zgrade, Vukovarska 201 A, Cadavica.xlIsx 10
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7.  OPIS NEKRETNINE

7.1. Iskaz povrsina

tlocrtna
PROSTORIJA povrsina ',(::, NKP m‘, BGP h BV
L"z ml _mz "_I- n-.|3
|[POSLOVNA ZGRADA
[Podrum KBR= 1,30
Iulazno stepeniste 8,32 0,35 2,91 0,00 0,00 2,40 0,00
[prostorija 15,33 0,60 9,20 1,00 19,90 2,40 47,76
|prostorija 15,82 0,60 9,49 1,00 20,53 2,40 49,28
ukupno podrum : 39,47 21,60 40,43 97,04
Prizemlje KBR= 1,21
Julazno stubiste 1,39 0,25 0,35 0,00 0,00 0,00 0,00
futaz 4,21 1,00 421 1,00 5,08 2,87 14,57
[hodnik i stubiste 18,51 1,00 18,51 1,00 22,32 2,87 64,07
|kupaona 5,61 1,00 5,61 1,00 6,77 2,87 19,42
[prostorija 10,69 1,00 10,69 1,00 12,89 2,87 37,00
[prostorija 10,64 1,00 10,64 1,00 12,83 2,87 36,83
[prostorija 21,83 1,00 21,83 1,00 26,33 2,87 75,56
prostorija 12,86 1,00 12,86 1,00 15,51 2,87 44,51
ostava 2,74 1,00 2,74 1,00 3,30 2,87 9,48
loda 1,91 0,75 143 1,00 2,30 1,00 2,30
balkon 465 0.25 1,16 0,00 0,00 0,00 0,00
stubiste otvoreno vanjsko 7,63 0,25 1,91 0,00 0,00 0,00 0,00
ukupno prizemlje :| 102,67 91,94 107,33 303,74
Potkrovije KBR= 1,06
{prostor 6329 [090| 569 |100| 6703 2,58 172,94
prostor 31,70 0,30 9,51 1,00 33,57 1,72 57,75
balkon 6,07 0.25 1,52 0,00 0,00 0,00 0,00
ukupno potkrovije : 101,06 67,99 100,60 230,68
Ukupno poslovna zgrada : 243,20 181,53 248,37 631,46
POMOCNA |
KBR= 1,07
terasa 9,03 0,50 452 1,00 9,62 1,00 9,62
kuhinja 11,68 1,00 11,68 1,00 12,45 2,74 34,10
ostava 11,58 1,00 11,58 1,00 12,34 2,74 33,81
garaza 22,70 0,60 13,62 1,00 2419 2,74 66,27
Jukupno pomoéna I: 54,99 41,40 58,59 143,80
POMOCNA Il
KBR= 1,11
[prostor 9,54 0,50 477 1,00 10,56 245 25,87
{nadstresnica 6,24 0,35 2,18 1,00 6,24 1,00 6.24
ukupno pomocéna Il 15,78 6,95 16,80 32,11
PODNO SKLADISTE
KBR= 1,06
|skiadiste zatvoreno 383,44 1,00 383,44 1,00 407,60 894 3.643,91
|provoz 391,38 0,50 195,69 1,00 391,38 1,00 391,38
otvoreno skladiste 86,13 0,25 21,53 1,00 86,13 1,00 86,13
ukupno skladiste: 860,95 600,66 885,11 4.121,42

SLAVONIJA-ZUPANJA d.d. Zupanja, Poslovne zgrade, Vukovarska 201 A, Cadavica.xlsx
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[xoLna vaGa | | |
KBR= 1,17
vaga 7488 [100] 7488 [100] 7488 1,00 74,88
vagarska kucica 7,88 1,00 7,88 1,00 7,88 2,50 19,70
ukupno kolna vaga:| 82,76 82,76 82,76 94,58
{ SVEUKUPNO:| 1.257,68 | | 91330 | | 120163 | 502338 |

REKAPITULACIJA

BGP = 1.291,63
NKP = 913,30
BV = 5.023,38

m2
mZ

m3

SLAVONIJA-ZUPANJA d.d. Zupanja, Poslovne zgrade, Vukovarska 201 A, Cadavica.xisx
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7.2. Konstrukcija i materijali

POSLOVNA ZGRADA

- katnost:

- godina izgradnje:
- godina obnove:

- temelji:

- nosiva konstrukcija:
- pregradni zidovi

- krov i pokrov:

- protelje:

- obrada podova:

- obrada unutradnjih zidova:
- fasadni otvori

- unutarnja stolarija
- grijanje

- sanitarna oprema
- ostalo:

POMOCNA |

- katnost:

- godina izgradnje:
- temelji:

- nosiva Konstrukcija:
- krov i pokrov:

- procelje:

- obrada podova:

- obrada unutrasnjih zidova:
- fasadni otvori

- grijanje

- sanitama oprema
- ostalo:

POMOGCNA I

- katnost:

- godina izgradnje:
- godina obnove:

- temelji:

- nosiva konstrukcija:
- pregradni zidovi

- krov i pokrov:

- procelje:

- obrada podova:

- obrada unutrasnjih zidova:
- fasadni otvori

- unutarnja stolarija
- grijanje

- sanitarna oprema
- ostalo:

Po+Pr+Pk
2009

AB trakasti

zidana blok opeka+ VS+HS

opeka

kosi, drvena, crijep

obiéna Zbuka+sep

keramika, parket, laminat, cementni estrih
Zbuka i boja, dio keramika

pvc u boji+izo staklo+rolete

drvena puna

centralno na kruto gorivo

standardna

zgrada je gradena je materijalima dobre kvalitete, dobro je
odrzavana

Pr+0

2009

AB trakasti

zidana blok opeka+ VS+HS
kosi, drvena, crijep

obiéna Zbuka+sep
keramika, cementni estrih
Zbuka + boja, dio keramika
pvc+izo staklo, metalna
pec na kruto gorivo

zgrada je gradena materijalima dobre kvalitete, dobro je
odrZzavana

Pr+0
2009

AB trakasti

zidovi blok opeka + celiéni stupovi
kosi, ploce

obitna Zbuka

beton

ozbukani

metalna

zgrada je gradena materijalima dobre kvalitete i dobro je
odrzavana

SLAVONIJA-ZUPANJA d.d. Zupanja, Poslovne zgrade, Vukovarska 201 A, Cadavica.xlsx
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GOSPODARSKA - PODNO SKLADISTE

- katnost: Pr+0

- godina izgradnje: 2014

- temelji: AB trakasti, temeljne stope

- nosiva konstrukcija: &eliéna

- pregradni zidovi -

- krov i pokrov: celicni reSetkasti nosaci, pokrov trapezni lim
- procelje: beton, trapezni lim

- obrada podova: zagladeni beton

- obrada unutrasnjih zidova: bojani lim

- fasadni otvori -

- unutamja stolarija -

- grijanje -

- sanitarna oprema -

- ostalo: zgrada je gradena materijalima dobre kvalitete, novo

GOSPODARSKA - KOLNA VAGA

- katnost: 0+Pr

- godina izgradnje: 2014

- temelji: AB trakasti
- nosiva konstrukcija: celicna

- pregradni zidovi -

- krov i pokrov: -~

- procelje: -

- obrada podova: celicéni lim

- obrada unutrasdnjih zidova: -

- fasadni otvori -

- unutarnja stolarija -

- grijanje -

- sanitarna oprema -

- ostalo: gradena materijalima dobre kvalitete, novo

7.3. Infrastruktura

Zgrade su prikljuéena na komunalne sustave:

- elektro energetska mreza, angaZirana snaga 35 kwh
- vodovodna mreza

- odvodnja na sabimu jamu

- telekomunikacije

SLAVONIJA-ZUPANJA d.d. Zupanja, Poslovne zgrade, Vukovarska 201 A, Cadavica.xlsx
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7.4. Ostale karakteristike

- Stetne emisije u okruzenju Vizualnim pregledom nije utvrdeno
- Promet u mirovanju Na parceli
- Karakteristike okolnih nekretnina Stambene i gospodarske zgrade

7.5. Analiza najbolje i najekonomi&nije namjene

- Sadasnje koristenje nekretnine Podno skladiste polj. proizvoda
- Mogucnost altemativnog koritenja Da
- Misljenje Skladiste je trenutno u svojoj najboljoj i

najekonomicnijoj namjeni

7.6. Doprinosi i prikljucci

Komunalni doprinos predstavlja financijska sredstva kojima vlasnici gradevinskih &estica
sudjeluju u financiranju gradnje objekata i uredaja komunalne infrastrukture sukladno Programu
mjera za unapredenje stanja u gradskom prostoru i Odluci o komunalnom doprinosu Grada /
naselja.

Vodni doprinos predstavlja financijska sredstva kojima vlasnici gradevinskih éestica sudjeluju u
financiranju gradnje objekta i uredaja vodnog gospodarstva, a obradunava se temeljem Uredbe
o izmjeni uredbe o visini vodnog doprinosa (NN 83/2015).

Procjenjivana nekretnina se, temeljem odredbi navedene Uredbe nalazi u Zoni C.

8. OPCI VRIJEDNOSNI ODNOSI NA TRZISTU NEKRETNINA

Indeks razviijenosti prema MRRFEU za naselje Cadavica iznosi 90,434 (1. skupina od ukupno 8).
Naselie Cadavica karakterizira slaba trZisna aktivnost glede kupoprodaje nekretnina. Detaljno
provedenim istraZivanjem kao i analizom internetskih portala (Go home, Burza nekretnina, Njugkalo i
slicno) utvrdeno je da ne postoji ponuda ovakvog tipa nekretnina (izvor: Go home). Sustav
eNekretnine za posljednje 4 godine ne sadrzi niti jednu ostvarenu transakciju za poslovne zgrade. Ovi

podaci ¢e se primijeniti u izraunu vrijednosti nekretnine.

SLAVONIJA-ZUPANJA d.d. Zupanja, Poslovne zgrade, Vukovarska 201 A, Cadavica.xlsx
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9. ODABIR METODE PROCJENJIVANJA | OBRAZLOZENJE

Sukladno Zakonu o procjeni vrijednosti nekretnina ¢l. 23 propisane su tri metode procjena i to
poredbena, prihodovna i troSkovna metoda. Izbor metode ovisi o vrsti nekretnine, uzimajuéi u obzir
postojece obitaje u uobitajenom poslovnom prometu, kao i druge okolnosti pojedinog slutaja.

Poredbena metoda

Primjerena je za utvrdivanje trziSne vrijednosti neizgradenih i izgradenih zemijita, a koristi se i za
procjenu vrijednosti samostojecih, poluugradenih i ugradenih obiteljskih kuéa, obiteljskih kuéa u
nizu, stanova, garaza kao pomoéne gradevine, garaznih parkirnih mjesta, parkirnih mjesta i
poslovnih prostora. Poredbenom metodom trZiSna se vrijednost odreduje iz najmanje tri
kupoprodajne cijene (transakcije) poredbenih nekretnina.

TrZiSna vrijednost neizgradenih i izgradenih katastarskih Eestica moZe se utvrditi i iz pribliZne
vrijednosti zemljiSta ako obiljeZja procjenjivane katastarske Cestice pokazuju dovoljnu podudarnost
s obiljezjima uzor-Cestice.

Broj kupoprodaijnih cijena (transakcija) koje se koriste u poredbenoj metodi se utvrdujese na
temelju broja kupoprodajnih ugovora ako kupoprodajni ugovor sadrZzava katastarske éestice iz
samo jednoga zemljiSnoknjiZnog tijela. U slucaju da jedan kupoprodajni ugovor sadrzava
katastarske Cestice iz viSe zemljiSnoknjiznih tijela, tada je broj kupoprodajnih cijena iz tog ugovora
jednak broju zemlji§noknjiznih tijela.

Prihodovna metoda

Primjerena je za utvrdivanje trziSne vrijednosti izgradenih katastarskih estica na kojima se nalaze
najamne nekretnine, gospodarske i druge nekretnine svrha kojih je stvaranje prihoda.

Troskovna metoda

Primjerena je za utvrdivanje trZiSne vrijednosti izgradenih gradevnih ¢estica na kojima se nalaze
zgrade javne namjene i druge gradevine koje svojim oblikovanjem nisu izgradene sa svrhom
stvaranja prihoda, a posebno samostojece, poluugradene i ugradene obiteljske kuce koje prema
svojim obiljeZjima nisu usporedive. TroSkovna metoda primjerena je i pri procjeni vrijednosti Steta i
nedostataka na gradevinama te naknadnih ulaganja u gradevine.

Za odredivanje trziSne vrijednosti nekretnine primjenjuje se koeficijent za prilagodbu koji se izvode
iz odnosa prikladnih kupoprodajnih cijena i izracunanih vrijednosti istih nekretnina, a obuhvaéaju
koeficijente za prilagodbu troSkovne vrijednosti i koeficijente za prilagodbu prava gradenja.

9.1. Odabir metode procjenjivanja

Procjenjivana nekretnina se koristi za potrebe vilasnika. Nekretnina prema svom naéinu koristenja i
obiljezjima moze generirati prihode. Isto tako, na trZistu u $iroj okolici ima podataka o eventualnim
transakcijama sliénih objekata ili zakupima.

S obzirom na sve prethodno navedeno, procjena vrijednosti izraditi ée se TROSKOVNOM metodom i
PRIHODOVNOM metodom za potrebe usporedbe, a podaci uporabljeni u odabranoj metodologiji kao i

koeficijent prilagodbe, uobi€ajeni su na lokalnom trzistu i rezultat su iskustvenih saznanja procjenitelja.

Zemljiste ce biti procjenjeno poredbenom metodom.

SLAVONIJA-ZUPANJA d.d. Zupanja, Poslovne zgrade, Vukovarska 201 A, Cadavica.xlsx
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9.2. Prikaz i analiza podataka za zemlji§ta

Za potrebe ove procjene izvrieno je istrazivanje lokalnog trZista, te su prikupljeni podaci iz svih izvora
koji su bili dostupni.
lzvor poredbenih nekretnina: eNekretnine

Gradevinsko

Poredba 1:

Gradevinsko zemljiSte u izgradenom gradevinskom podruéju naselja Starin.
Katastarska opc¢ina:  Starin

Katastarska Cestica: 156/473 IDZKC 1067746
Obiliezja: 1€=
kategorija: 1 srednji teCaj HNB-a: 7,423829 kn
veli€ina zemljista: 651,00 (m2)
cijena: 7.000,00 (kn) 942, 91 € 1,45 €/m2
datum: 372019
ID ZKC 1067746
Vrsta nekretnine GRADEVINSKO ZEMUIISTE (GZ)
ID PN (PU) 3992822
Vrsta ugovora KP - KUPOPRODAJA
Datum prvog evidentiranja ugovora u ZKC-u
Povriina u prometu 651,00
Vrijednost nekretnine (KN) 7.000,00
Datum ugovora 04.03.2019
POREZI:
NAPOMENA: z3 kupoprodaje svih vrsta zemi)ista u iskazanoj cijeni prikazana je
vrijednost nekretmine bez POV-a, neovisno o tome podlijeZe li promet njegove) naplati.
| + Promet podineZe placaniy PDV-3
Poredba 2:

Gradevinsko zemljiSte u izgradenom gradevinskom podrucju naselja Podravska Moslavina.
Katastarska opc¢ina: Moslavina Podravska

Katastarska Cestica:  103/13 ID ZKC 1020087
Obiljezja: 1€=
kategorija: | srednji tecaj HNB-a: 7,426076 kn
veliéina zemljista: 1.250,00 (m2)
cijena: 20.000,00 (kn) 269321 (€ 2,15 €/m2
datum: 10/2018
1D ZKC 1020087
Datum pregleda 11.7.2021
Vreta nekretnine GRADEVINSKO ZEMUIISTE (GZ)
ID PN (PU) 3911040
Vrsta ugovora KP - KUPOPRODAJA
Datum prvog evidentiranjz ugovora u ZKC-u
Povréina u prometu 1.250,00
Vrijednost nekretnine (KN) 20.000,00
Datum ugovora 30.10.2018
POREZI:
NAPOMENA: za kupoprodaje svih vrsta zemljista u iskazanoj cijeni prikazana je
vrijednost nekretnine bez PDV-a, neovisno o tome podiijeZe li promet njegovoj naplati.

SLAVONIJA-ZUPANJA d.d. Zupanja, Poslovne zgrade, Vukovarska 201 A, Cadavica.xisx 17
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Poredba 3:

Gradevinsko zemljiSte u izgradenom gradevinskom podruéju naselja Viljevo.

Katastarska opéina:  Viljevo

Katastarska Cestica: 14 IDZKC 1333372
Obiljezja: ' 1€=
kategorija: | srednji teCaj HNB-a:  7,566579 kn
veli€ina zemljista: 4077,00 (m2)
cijena: 30.000,00  (kn) 3.964,80 (€) 0,97 €/m2
datum: 10/2020
ID ZKC 1332372
Datum pregleda 11.7.2021.

Vrstz nekretnine

ID PN (PU)

Vrsta ugovora

Datum prvog evidentiranja ugovora u ZKC-u
Povrsina u prometu

Vrijednost nekretnine (KN)

Datum ugovora

POREZI:

NAPOMENA: za kupoprodaje svih vrsta zemljidta u iskazanoj cijeni prikazana je
vrijednost nekretnine bez PDV-a, neovisno o tome podlijeZe li promet njegovoj naplati.

GRADEVINSKO ZEMLIISTE (GZ)
4351571

KP - KUPOPRODAJA
30.10.2020

4.077,00

30.000,00

13.10.2020

LOKACIJA POREDBENIH NEKRETNINA

e lokacija predmetne nekretnine
[T lokacija usporednih nekretnina

SLAVONIJA-ZUPANJA d.d. Zupanja,

* Poredbene nekretnine nismo
pregledali te smo se za sve ostale
podatke sluzili javno dostupnim

izvorima (intemnet). Nemamo
saznanja da su ishodene dozvole
za gradniju.
Oﬂcd‘j:c;l-
baranjska
Poslovne zgrade, Vukovarska 201 A, Cadavica.xlsx 18
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Poljoprivredno

Poredba 1:
Poljoprivredno zemljiSte na podrugju naselja Cadavica, lokacija sliéna procjenjivanoj.
Katastarska op¢ina: Cadavica

Katastarska ¢estica: 483/1 IDZKC 878288
Obiljezja: 1€=

kategorija: v srednji teCaj HNB-a:  7,500010 kn

veli€ina zemljista: 7.553,00 (m2)

cijena: 15.000,00 (kn) 2.000,00 (€) 0,26 €/m2

datum: 10/2017

ID ZKC B78288

Datum pregleda 11.7.2021.

Vrsta nekretnine POLIOPRIVREDNO ZEMUISTE (PZ)

ID PN (P 3696866

\rsta ugovora KP - KUPOPRCDAJA

Datum prvog evidentiranja ugovora u ZKC-u

Povrsina u prometu 7.553,00

Vrijednost nekretnine (KN) 15.000,00

Datum ugovora 09.10.2017

POREZI:

NAPOMENA: za kupoprodaje svih vrsta zemljista u iskazanoj cijeni prikazana je

vrijednost nekretnine bez PDV-z, neovisno o tome podlijeZe li promet njegovoj naplati.

Poredba 2:
Poljoprivredno zemljiste na podrugju naselja Cadavica, lokacija sliéna procjenjivanoj.
Katastarska opéina: Cadavica

Katastarska ¢estica: 655/1 ID ZKC 1080628
Obiljezja: 1€=
kategorija: v srednji te€aj HNB-a:  7,433265 kn
veli¢ina zemljista: 477242 (m2)
cijena: 8.000,00 (kn) 1.076,24 (€ 0,23 €/m2
datum: 4/2019
ID ZKC 1080628
Datum pregleda 11.7.2021
Vrsta nekretnine PCLIOPRIVREDNO ZEMLIISTE (PZ)
ID PN (PU) 4008379
Vrsta ugovora KP - KUPOPRODAJA
Datum prvog evidentiranja ugovors u ZKC-u
Povréina u prometu 4.722,42
Vrijednost nekretnine (KN) 8.000,00
Datum ugovora 04.04.2019
POREZI:

NAPOMENA: za kupoprodaje svih vrsta zemiyéta u iskazanoj cijeni prikazana je
vrijednost nekretnine bez PDV-a, neovisno o tome podlijeZe li promet njegovoj naplati.

SLAVONIJA-ZUPANJA d.d. Zupanja, Poslovne zgrade, Vukovarska 201 A, Cadavica.xlsx 19
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Poredba 3:
Poljoprivredno zemljite na podrugju naselja Cadavica, lokacija sliéna procjenjivanoj.
Katastarska opéina: Cadavica

Katastarska estica: 2626 IDZKC 960955
Obiljezja: - 1€=
kategorija: v srednji teCaj HNB-a: 7,444977 kn
veli¢ina zemljista: 1.107.77 (m2)
cijena: 2.000,00 (kn) 268,64 (€) 0,24 €m2
datum: 312018
1D ZKC 960955
vrsta nekretnine POLIOPRIVREDNC ZEMLIISTE (PZ)
1D BN (PUY 3827520
Vrsta ugovora KP - KUPOPRODAJA
Datum prvog evidentiranjz ugovora u ZKC-u
Povréina u prometu 1.107,77
Vrijednost nekretnine (KN) 2.000,00
Datum ugovora 06.03.2018
POREZI:
NAPOMERNA: z3 kupoprodaje svih vrsta zemijista u iskazanoj cijeni prikazana je
vrijednost nekretnine bez PDV-3, neovisno o tome podlijeZe Ii promet njegovoj naplati.

LOKACIJA POREDBENIH NEKRETNINA

. lokacija predmetne nekretnine
88 lokacija usporednih nekretnina

* Poredbene nekretnine 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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9.3. Meduvremensko izjednacenje

13.1.3.

INDEK S| CLJENA STAMBENIH OBJEKATA"!

HOUSE PRICE INDICES '

Molime korisnike da pri koristenju podataka navedu izvor.

Tromjesedje

2017 Q1
Q2
a3
a4

2018. Q1
Q2
Q3
Q4

2019, Q1
Q2
Q3
Q4

2020. a1
Q2
Q3
Q4

2021. Qa1

Users are kindly requested to state the source.
Indeksi (@ 2015 = 100)°

Indices (@ 2015 = 1
|nowe

stambeni

100,85
104 55
105,13
108 45

108,44
108,26
112,32
113,54

117,55
120.60
121.36
12490

128,25
130,57
129,75
132,95

134,19

113,37

postojed

3 Grad
Exsting City of
awellings | Zagred

102,51 100,72
106.17 102,69
106.65 106,45
110,46 110,46
111,59 11219
111,47 114,51
11468 118,96
116.00 119.82
119,52 125.02
123.40 131.15
123.90 133.46
128.08 137.38
132,12 140,79
13423 142,54
133,35 141,09
137,45 14545
138,20 14543

Ostalo

Qther
102.25 95.53
106,58 100.93
105 46 100.20
108.67 102.26
110.54 99.57
109.23 98.94
112,20 100,51
113.50 102,00
118.67 100.59
119.24 102,24
118.05 103.98
120,35 109.64
125,39 109,31
126,30 115,80
126,91 11335
127,61 119,45
132,80 11571

https://www.dzs.hr/Hrv_Ena/publication/2017/13-01-02 02 2017.htm

Gradevinsko
[Redni broj 1 2 3
|Kalnstamka opéina: Starin ;ﬂ:ds ::‘\:lsr:; Viljevo
[katastarska gestica: 156/473 103/13 14
[patum transakcije: 3/2019 1072018 10/2020
[Povrsina (m2) : 651,00 1.250,00 4.077,00
|Prodajna vrijednost (€): 943 2693 3.965
[ciiena (e/m2) 1,45 2,15 0,97
[ciiena (kn/m2): 11 16 T
findeks / dan transakcije: 100,59 102,00 119,45
findeks / dan vrednovanja: 115,71 115,71 115,71
[Korekcijski faktor: 1,15 1,13 0,97
|Meduv.izjedn.cil. (kn/m2): 12,47 18,30 7,05
Poljoprivredno

JRedni broj 1 2 3
|Katastarska opéina: Cadavica Cadavica Cadavica
[Katastarska gestica: 4831 6551 2626
IDatum transakcije: 10/2017 4/2019 3/2018
|povrsina (m2) : 7.553,00 477242 1.107,77
[Prodajna vrijednost (€): 2.000 1.076 269
Cijena (€/m2): 0,26 023 0,24
[Cilena (kn/m2) : 2 2 2
Ilndeks { dan transakcije: 102,26 102,24 99,57
findeks / dan vrednovanija: 115,71 115,71 115,71
[Korekcijski faktor: 1,13 1,13 1,16
|Meduv.iziedn.cij. (knim2): 1,91 2,11

2,24
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9.4. Interkvalitativno izjednagenje

Gradevinsko

(s analizom i isklju¢enjem neodgovarajucih poredbi)

|[PREDMET PROCJENE: ZEMLJISTE
h(ategon‘ja: I. kategorija
[Miera koristenja (Kis): -
Velicina (m2): 9.634,00
Redni broj - usporedbe 1 2 3
IKatastarska opcina: Starin ;ﬂ;s:::s'l‘(aa Vilievo
[Katastarska gestica: 156/473 103/13 14
[Meduv.izjedn.cijena (knim2): 12,47 18,30 7,05
[Kategorija I [ [
|Prilagodba 0% 0% 0%
|Lokacija (atraktivnost): sligna bolja sliéna
Prilagodba -20% -20% 0%
Veligina: 651 1.250 4077
|Prilagodba -10% -10% -5%
|Fizicke karakteristike: slicne slicne sliéne
|Prilagodba 0% 0% 0%
Zagadenja: ne ne ne
|Prilagodba 0% 0% 0%
Uklanjanje objekta ne ne ne
Prilagodba 0% -10% 0%
Ostalo - oblik estice: sli¢an sli¢an sli¢an
|Prilagodba 0% 0% 0%
|Korigirana vrijednost (%): -30% -40% 5%
IOdsMpanja od prosjeka: ne ne ne
[Korigirana vrijednost (kn): 8,73 10,98 6,70
[STATISTIKA
|Prosjek: 8,80
[Odstupania od prosieka: 0,07 2,18 2,10
|Kvadrat odstupanja: 0,01 4,73 4,42
suma 9,16
Standardno odstupanje: 1,75 19,85%
Pravilo dva-sigma (+) 3,50
Odstupanja od prosjeka: -0,82% 2471% -23,89%
Odstupanja od dva-sigma: ne ne ne
Odstupanja od +30%: ne ne ne
|PREDMET PROCJENE:
[Prosiecna vrijednost (knim2): 8,80
|Prosiecna vrijednost (€/m2): 1,18
rijednost nekretnine (kn) 84.809,20
Vrijednost nekretnine (eur) 11.328,66
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Poljoprivredno
|[PREDMET PROCJENE: ZEMLJISTE
|Kategorija: IV. kategorija
|Miera koristenja (Kis): -
\Veli¢ina (m2): 11.239,00
Redni broj - usporedbe 1 2 3
|Katastarska opéina: Cadavica Cadavica Cadavica
[Katastarska cestica: 48311 655/1 2626
Meduv.izjedn.cijena (knim2): 2,24 1,91 2.1
Kategorija v v v
|Prilagodba 0% 0% 0%
|Lokacija (atraktivnost): sliéna sliéna sliéna
Prilagodba 0% 0% 0%
Veli¢ina: 7.553 4772 1.108
Prilagodba 0% 0% 0%
[Fizicke karakteristike: slicne shizne slicne
{Prilagodba 0% 0% 0%
Zagadenja: ne ne ne
|Prilagodba 0% 0% 0%
|ukianjanje objekta ne ne ne
Prilagodba 0% 0% 0%
Ostalo - oblik Eestice: slican sli¢an slican
Prilagodba 0% 0% 0%
Korigirana vrijednost (%): 0% 0% 0%
|0dstupanja od prosjeka: ne ne ne
|Korigirana vrijednost (kn): 2,24 1,91 2,11
ISTATISTIKA
|Prosiek: 2,09
|odstupania od prosjeka: 0,16 0,18 0,02
Kvadrat odstupanja: 0,02 0,03 0,00
suma 0,06
Standardno odstupanje: 0,14 6,54%
Pravilo dva-sigma (1) 0,27
Odstupanja od prosjeka: 7.44% -8,49% 1,05%
Odstupanja od dva-sigma: ne ne ne
Odstupanja od £30%: ne ne ne
PREDMET PROCJENE:
Prosjecna vrijednost (knim2): 2,09
IProsjeéna vrijednast (E/m2): 0,28
\Vrijednost nekretnine (kn) 23.465,00
Vrijednost nekretnine (eur) 313441
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9.5. Troskovna metoda

Faktor koriStenja zgrade (FK)

A lokacijaftrziste B- zgrada opcenito C-stanje zgrade
1 |Uporabljivost u potpunosti i optimalna lokacija, velika vrio dobra infrastruktura, vrio nema oitecenja, puna stabilnost,
dugorocno dana / osigurana ﬁputrainja za vrstom objekta dobro oblikovanje, dobra puna uporabivost, daljnje
{skoro nema ponude prostorna organizacija, visoka  |koriStenje nije smanjeno

fleksibilnost

2 |Uporabljivost dovoljna i dugoroéno

dobra lokacija, redovita potraznja

vrio dobra infrastruktura, vrio

mala o3teéenja, puna

dana fosigurana za vrstom objekta, skoromala  dobro oblikovanje, dobra stabilnost, jos dobra
ponuda prostorna organizacija, dovoljina |uporabivost, daljnje koristenje
fleksibiinost jedva smanjeno
3 |Uporabljivost smanjena ali srednja lokacija, jos postoji dovoljna infrastruktura, jasna ostecenja, smanjena
srednjoro¢no dana /losigurana potraZnja za vrstom objekta, |prosjetno oblikovanije, stabilnost, prosjecna
}skoro dovoljna ponude |prosjeéna prostorna uporabivost, daljnje koritenje

organizacija, umjerena

smanjeno

4 |Uporabljivost ogranié¢eno umjerena lokacija, mala dovoljna infrastruktura, jasna oStecenja, smanjena
danalosigurana potraZnja za vrstom objekta, (umjereno oblikovanje, stabilnost, smanjena
bogata ponuda umjerena prostorna uporabivost, daljnje koristenje

organizacija, mala

jasno smanjeno

Uporabljivost kratkoroéno dana
losigurana

nezadovoljavajuée lokacija,
liedva postojifne postoji potraZnja
za vrstom objekta velika ponuda

nedovoljna infrastruktura,
umjereno oblikovanje,
nedovoljna prostorna

organizacija, bez fleksibilnosti

znatna ostecenja, smanjena
stabilnost,nedovoljna
uporabivost, daljnje koristenje
samo kratkorocno

|PODACI O NEKRETNINI - POSLOVNA ZGRADA

Godina izgradnje objekta 2009
Starost objekta 12

Tip nekretnine Upravne i uredske zgrade
Odrzivi vijek koriStenja (granice) 40 - 80
Odrzivi vijek koristenja (odabrano) 80
Faktor koriStenja zgrade:
WA - lokacija / trziste 3,5

B - zgrada opcenito 35

C - stanje zgrade 20
FK odabrano: 35
Relativna starost 15,00%
OCOVK (%) 45
OOVK (god) 36,00
Zamjenska starost zgrade 44,00
|Linearno umanjenje vrijednosti zgrade 55,00%
e

PODACI O NEKRETNINI - POMOCNA |

Godina izgradnje objekta 2009
Starost objekta 12

I Tip nekretnine Proizvodne gradevine, radionice (masivne)
QdrZivi vijek koriStenja (granice) 30-60
OdrzZivi vijek koriStenja (odabrano) 60
Faktor koriStenja zgrade:

A - lokacija / trZiste 35

B - zgrada opcenito 35

C - stanje zgrade 2,0
FK odabrano: 35
Relativna starost 20,00%
OOVK (%) 44
(OOVK (god) 26,40

mjenska starost zgrade 33,60

Linearno umanjenje vrijednosti zgrade 56,00%
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|PODACI O NEKRETNINI - POMOCNA i

IGodina izgradnje objekta 2009 prosje&na starost
Starost objekta 12
Tip nekretnine Proizvodne gradevine, radionice (masivne)
Odrzivi vijek koriStenja (granice) 30-60
IOdriivi vijek koristenja (odabrano) 60
|[Faktor koristenja zgrade:
A - lokacija / trziste 3,5
IB - zgrada opcenito 35
C - stanje zgrade 2,0
|FK odabrano: 3.5
Relativha starost 20,00%
OOVK (%) 44
OOVK (god) 26,40
Zamjenska starost zgrade 33,60
Linearno umanjenje vrijednosti zgrade 56,00%

PODACI O NEKRETNINI - GOSPODARSKA - PODNO SKLADISTE

Godina izgradnje objekta 2014
Starost objekta 7
Tip nekretnine {Proizvodne gradevine, radionice (masivne)
OdrZivi vijek koritenja (granice) 30 - 60
OdrZivi vijek koristenja (odabrano) 60
|Faktor koriStenja zgrade:
A - lokacija / trZiste 3.5
B - zgrada opcenito 35
- stanje zgrade 20
FK odabrano: 35
|Relativna starost 11,67%
OOVK (%) 47
OOVK (god) 28,20
|Zamjenska starost zgrade 31,80
Lineamo umanjenije vrijednosti zgrade 53,00%

PODACI O NEKRETNINI - GOSPODARSKA - KOLNA VAGA

IGodina izgradnje objekta 2014
Starost objekta 7
Tip nekretnine Kontejnerske gradevine
OdrZivi vijek koritenja (granice) 15-30
Odrzivi vijek koridtenja (odabrano) 30
|[Faktor koristenja zgrade:
A - lokacija / trZiSte 35
B - zgrada opcenito 35
C - stanje zgrade 2,0
FK odabrano: 35
Relativna starost 23,33%
OOVK (%) 43
QOVK (god) 12,90
Zamijenska starost zgrade 17,10
Linearno umanjenje vrijednosti zgrade 57,00%
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Pokazatelji troskova gradenja
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TroSkovi
Konstrukcija
k;rade\ma jama 14% | 1.6% | 1,5% | 1.0% | 1.3% | 1,8% | 3.0% | 1.4% | 40% | 1.6% 23% | 26%
temeljenje 85% | 89% |113% | 89% | 11,9% | 126% | 8.4% | 7.2% | 4.8% | 10,.1% 44% | 17.7%
vanjski zidovi 25,4% | 19,0% | 24,8% | 20,3% | 23,7% | 16,9% | 33,6% | 27.2% | 23,6% 16,6% | 12,2% | 20,4%
unutarnji zidovi 14,3% | 155% | 11,3% | 9,8% | 14.2% | 9,0% | 11,9% | 13,9% | 15,1% | 17.2% | 16,5% | 8,6%
Etropovi 12,8% | 124% | 8,8% | 8.8% | 3.9% | 4,4% | 15.8% | 15.4% | 17.7% | 9.3% 156% | 3,3%
Ikl‘t)\r(wi 96% | 9,0% | 14,3% | 16,5% | 18,3% | 22.2% | 10,7% | 11,4% | 8.4% | 106% | 51% 20,6%
Igradevinske ugradnje 07% | 08% | 0,7% | 16% | 23% | 4,8% - 1.0% | 1.2% | 05% | 9.5% -
ostale grad. konstr. 36% | 34% | 41% | 3,8% | 3,0% | 56% | 24% | 27% | 48% | 3.0% | 2.5% | 2.0%
|ukupno konstr. 76,3% | 70,6% | 76,8% | 70,7% | 78,6% | 77,3% | 85,8% | 80,2% | 79.6% | 68,9% | 68,1% 75.2%
[Instalacije
kdvodnja, voda, plin 36% | 50% | 34% | 42% | 63% | 54% | 49% | 73% | 76% | 9.7% 8.0% | 3,2%
lgrijanje 57% | 24% | 48% | 41% | 57% | 6,7% | 59% | 50% | 52% | 4.0% | 59% | 3.2%
obrada zraka 21% | 49% | 25% | 45% | 22% | 3,9% [ 0,0% | 26% | 0.5% | 3.2% | 4,9% 1,2%
|jaka struja 75% | 94% | 73% | 90% | 58% | 51% | 28% | 41% | 44% | 7.1% | 53% 8,3%
llelekom i informatika 30% | 36% | 1.5% | 23% | 1.2% | 0,8% | 05% | 0.9% | 04% | 3.6% 09% | 1,1%
Jtransporini uredaiji 07% | 20% | 09% | 09% | 01% [ 04% | - - 126% | 1.2% | 27% | 08%
Ipostrojenja za koridtenje 04% | 0.7% | 1,6% | 23% - 0,1% - - - 23% | 39% | 6,8%
[automatika zgrade 07% | 1.2% | 0,8% | 2,0% - 0,2% = - - 0,1% - 0.2%
[ostale instalacije 00% | 01% | 05% | 00% | 02% | 01% | - = - low|on| -
ukupno instalacije 23,7% | 29,3% | 23,3% | 29,3% | 21,5% | 22,7% | 14,1% | 19,9% | 20,7% | 31,3% | 31,7% 24,8%
Sveukupno 100% | 100% | 100% | 100% | 100% | 100% | 100% | 100% | 100% | 100% | 100% | 100%
od 601 701 648 608 688 708 401 414 427 528 715 374
TroSkovi gradnje / m2
775 868 788 775 828 434 461 501 608 842 454
BRP, bez PDV-a (€) sred. s
do 1082 | 1002 ) 962 | 1.002| 975 | 1.008 | 461 508 621 708 | 1.155 | 501
1Eu= 749 Kn
Gk dinie ] od | 4.500 | 5.250 | 4.850 | 4.550 | 5.150 | 5.300 | 3.000 | 3.100 | 3.200 | 3.950 | 5.350 [ 2.800
TroSkovi gradnje / m2
. | 8. .500 | 5. . 6 . 3. 3.7 4, B X
BRP, bez PDV-a (Kn) sred. | 5.800 | 6 900 | 5.800 | 6.200 | 6.400 | 3.250 450 50 550 | 6.300 | 3.400
do | 8.100 | 7.500 | 7.200 | 7.500 | 7.300 | 7.550 | 3.450 | 3.800 | 4.650 | 5.300 | 8.650 3.750
Troskovi gradnje / m2 ©
BRP, bez PDV-a
(usvojeno) (Kn)
lzvor:  Hrvatska komora arhitekata, 2017. godina
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POSLOVNA ZGRADA

Elementi izracuna:

[ VRIJEDNOST (kn)

NKP objekta 248,37 m2 1eur= 749 kn

BV objekta 631,46 m3

Komunalni doprinos 2,00 kn/ m3 0,27 eur/ m2 1.262,93 kn
\Vodni doprinos 5,03 kn/m3 0,67 eur/ m2 3.176,27 kn
TroSkovi komunalnih prikljuéaka 38.500,00 kn
Tehnitka dokumentacija 55.883,39 kn
Ostali troskovi (takse,...) 1.500,00 kn
Ukupni troskovi 100.322,58 kn
Nova gradevinska vrijednost 5.625,00 kn 751,38 eur 1.397.084,68 kn
* na odabrane tro$kove gradnje je obracunat PDV

Nova gradevinska vrijednost

koeficijent dovrSenosti: 0,90 1.257.376,21 kn
Umanjenje vrijednosti

Starost objekta 12
Odrzivi vijek koristenja 80
Relativna starost 15,00%
Obracunska povrina (NKP) m2 248,37
OOVK (%) 45
OOVK (god) 36,00
Zamjenska starost zgrade 44,00
Linearno umanjenije vrijednosti zgrade 55,00%
|Preostala vrijednost zgrade 565.819,29
Ukupna vrijednost

\Vrijednost zgrada 565.819,29 kn
Komunalni doprinos 1.262,93 kn

'odni doprinos 3.176,27 kn

Troskovi komunalnih prikljucaka 7.700,00 kn
Tehnicka dokumentacija 55.883,39 kn
Ostali troskovi (takse, ...} 1.500,00 kn
[Dodatni troSkovi za uklanjanje nedostataka / Stete / legalizacija 0,00 kn
[Preliminama vrijednost nekretnine 635.341,88 kn
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POMOCNA |

|Elementi izraéuna:

| VRIJEDNOST (kn)

NKP objekta 58,59 m2 1eur= 749 kn
BV objekta 143,80 m3
Komunalni doprinos 2,00 kn/m3 0,27 eur/ m2 287,60 kn
'Vodni doprinos 5,03 kn/m3 0,67 eur /m2 723,32 kn
TroSkovi komunalnih prikijuaka 7.700,00 kn
Tehnicka dokumentacija 4614,11 kn
Ostali trodkovi (takse,...) 1.500,00 kn
Ukupni troskovi 14.825,02 kn
|Nova gradevinska vrijednost 2.625,00 kn 350,64 eur 153.803,59 kn
* na odabrane troSkove gradnje je obracunat PDV
Nova gradevinska vrijednost
koeficijent dovr§enosti: 1,00 153.803,59 kn
Umanjenje vrijednosti
Starost objekta 12
Odrzivi vijek koristenja 60
Relativna starost 20,00%
Obracunska povr§ina (NKP) m2 58,59
OOVK (%) 44
OOVK (god) 26,40
Zamjenska starost zgrade 33,60
Linearno umanjenje vrijednosti zgrade 56,00%
Preostala vrijednost zgrade 67.673,58
|Ukupna vrijednost
Vrijednost zgrada 67.673,58 kn
|Komunalni doprinos 287,60 kn
\Vodni doprinos 723,32 kn
Troskovi komunalnih prikfjucaka 7.700,00 kn
Tehnicka dokumentacija 4614,11 kn
Ostali trodkovi (takse,...) 1.500,00 kn
Dodatni trodkovi za uklanjanje nedostataka / §tete / legalizacija 0,00 kn
|Preliminarna vrijednost nekretnine 82.498,60 kn
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POMOCNA Ii
IEIementi izracuna: | VRIJEDNOST (kn)
NKP objekta leur= 749 kn
BV objekta
Komunalni doprinos 0,27 eur/ m2 64,23 kn
‘odni doprinos 0,67 eur/ m2 161,53 kn
roskovi komunalnih prikljuéaka 0,00 kn
Tehni¢ka dokumentacija 504,02 kn
Ostali troskovi (takse,...) 1.500,00 kn
Ukupni troSkovi 2.229,78 kn
Nova gradevinska vrijednost 133,58 eur 16.800,78 kn
* na odabrane troskove gradnje je obragunat PDV
Nova gradevinska vrijednost
koeficijent dovrSenosti: 1,00 16.800,78 kn
Umanjenje vrijednosti
Starost objekta 12
OdrZivi vijek koristenja 60
Relativna starost 20,00%
Obracunska povr§ina (NKP) m2 16,80
OOVK (%) 44
OOVK (god) 26
Zamjenska starost zgrade 34
Linearno umanjenje vrijednosti zgrade 56%
Preostala vrijednost zgrade 7.392,34
Ukupna vrijednost
llrijednost zgrada 7.392,34 kn
|Komunaini doprinos 64,23 kn
\Viodni doprinos 161,53 kn
 Trodkovi komunalnih prikfjuéaka 0,00 kn
Tehnicka dokumentacija 504,02 kn
Ostali trodkovi: 0,00 kn
'Dodatni troSkovi za uklanjanje nedostataka / Stete / legalizacija 0,00 kn
[Pretiminama vrijednost nekretnine 8.122,13 kn
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GOSPODARSKA - PODNO SKLADISTE

|Elementi izraéuna:

VRIJEDNOST (kn)

NKP objekta 885,11 m2 1eur= 749 kn
BV objekta 4.121,42 m3
Komunalni doprinos 2,00 kn/m3 0,27 eur/ m2 8.242,85 kn
Vodni doprinos 5,03 kn/m3 0,67 eur/ m2 20.730,77 kn
Troskovi komunalnih prikljucaka 15.400,00 kn
Tehnicka dokumentacija 137.191,54 kn
Ostali trodkovi (takse,...) 1.500,00 kn
jUkupni troSkovi 183.065,16 kn
[Nova gradevinska wrijednost 3.875,00 kn 517,62 eur 3.429.788,54 kn
* na odabrane troSkove gradnje je obracunat PDV
Nova gradevinska vrijednost
koeficijent dovrSenosti: 1,00 3.429.788,54 kn
Umanjenije vrijednosti
Starost objekta 7
OdrZivi vijek koristenja 60
Relativna starost 11,67%
Obratunska povrsina (NKP) m2 885,11
OOVK (%) 47
OOVK (god) 28
Zamjenska starost zgrade 32
Linearno umanjenje vrijednosti zgrade 53%
Preostala vrijednost zgrade 1.612.000,61
{Ukupna vrijednost
\Vrijednost zgrada 1.612.000,61 kn
|Komunalni doprinos 8.242,85 kn
\Vodni doprinos 20.730,77 kn
 Troskovi komunalnih prikljucaka 15.400,00 kn
Tehnicka dokumentacija 137.191,54 kn
Ostali trogkovi: 0,00 kn
IDodalni troSkovi za uklanjanje nedostataka / tete / legalizacija 0,00 kn
Preliminamna vrijednost nekretnine 1.793.565,77 kn
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GOSPODARSKA - KOLNA VAGA

|Elementi izracuna:

VRIJEDNOST (kn)

NKP objekta 82,76 m2 leur= 7,49 kn
BV objekta 94,58 m3
Komunalni doprinos 2,00 kn/m3 0,27 eur/m2 189,16 kn
'odni doprinos 5,30 kn/ m3 0,71 eur/ m2 501,27 kn
TroSkovi komunalnih prikljucaka 15.400,00 kn
ehnicka dokumentacija 15.517,50 kn
Ostali troskovi (takse,...) 0,00 kn
Ukupni trogkovi 31.607,93 kn
Nova gradevinska vrijednost 4.687,50 kn 626,15 eur 387.937,50 kn
* na odabrane troskove gradnje je obradunat PDV
Nova gradevinska vrijednost
koeficijent dovrienosti: 1,00 387.937,50 kn
Umanjenje vrijednosti
Starost objekta 7
Odrzivi vijek korigtenja 30
|Relativna starost 23,33%
Obracunska povr§ina (NKP) m2 82,76
OOVK (%) 43
OOVK (god) 13
Zamjenska starost zgrade 17
Linearno umanjenje vrijednosti zgrade 57%
Preostala vrijednost zgrade 166.813,13
Ukupna vrijednost
rijednost zgrada 166.813,13 kn
Komunalni doprinos 189,16 kn
‘odni doprinos 501,27 kn
TroZkovi komunalnih prikljuéaka 15.400,00 kn
Tehnitka dokumentacija 15.517,50 kn
Ostali trodkovi (takse,...) 0,00 kn
Dodatni traskovi za uklanjanje nedostataka / stete / legalizacija 0,00 kn
[Preliminarna vrijednost nekretnine 198.421,06 kn
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REKAPITULACIJA

Ukupna vrijednost

POSLOVNA ZGRADA 635.341,88 kn
POMOCNA | 82.498,60 kn
POMOCNA Il 8.122,13 kn
GOSPODARSKA - PODNO SKLADISTE 1.793.565,77 kn
GOSPODARSKA - KOLNA VAGA 198.421,06 kn

rijednost zemljista

Troskovi vanjskog uredenja - ograda, cesta, betonske povriine

108.274,20 kn
146.000,00 kn

JPreliminarna vrijednost nekretnine

2.972.223,64 kn

Koeficijent za prilagodbu = 0,75

TrZisna vrijednost nekretnine

2.229.167,73 kn

Za predmetnu nekretninu nisu pronadeni podaci za prilagodbu trZistu, pa se odabire vrijednost koeficijenta

zaokruZeno

2.229.000
298.000

Kn
€

0,75
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9.6. Prihodovna metoda

Prikaz i analiza podataka poredbenih nekretnina - ZAKUP

Za potrebe ove procjene izvrsili smo istraZivanje lokalnog t
e-nekretnine

lzvor poredbenih nekretnina:

Poredba 1: Slatina
Poslovni prostor u prizemiju
Obiliezja:  povriina (NKP)
cijena:
cijena:
datum transakcije:
namjena:
Poredba 2: Osijek
Poslovni prostor
Obiljezja:  povrsina (NKP)
cijena:
cijena:
datum transakcije:
namjena:
Poredba 3: Osijek
Poslovni prostor u prizemlju
Obiliezja:  povrsina (NKP)
cijena:
cijena:

datum transakcije:

namjena:

3000,00 (m2)
44.587,12 (kn)
6.000,00 (€)

16.04.2019.
poslovna

1260,00 (m2)
27.969,59 (kn)

3.780,00 (¢)
19.6.2019.
poslovna

729,00 (m2)

14.178,04 (kn)

1.909,24 (€)
23.04.2019.
poslovna

LOKACIJA POREDBENIH NEKRETNINA

rZidta, te prikupili podatke iz svih izvora koji

ID ZKC: 124014

= 200 (€m2)

te€aj HNB-a: 7,43

k.o. Pomsaseia k¢ 1509/3

polozaj u objektu: -

god. izgradnje: - g.
ID ZKC: 1280699

= 3,00 (em2)

tecaj HNB-a: 7,40

k.o. Osijek  k.¢. 9770/153

polozaj u objektu: -

god. izgradnje: - Q.
ID ZKC: 1227905

= 262 (€m2)

te€aj HNB-a: 7,43

k.o. Osijek k.. 10781/18

polozaj u objektu: -

god. izgradnje: - g.

- - lokacija usporednih nekretnina

- - lokacija predmetne nekretnine
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Meduvremensko izjednaéenje

131.3.

INDEKS! CIJENA STAMBENIH OBJEKATA"

HOUSE PRICE INDICES'

Molimo korisnike da pri koridtenju podataka navedu izvor.

Users are kindly requested to state the source.

Indeksi (@ 2015 = 100)°
indices (@ 2015 = 100)°

now postojedi
ukupno stambemn stambemi Ostaio
Tromjesedie objekt
ST Existing
Quarter - awellings | dweltings el
2017. Qa1 100,85 92,86 102,51 100,72 102,25 9553
Q2 104,55 96,71 106,17 102,69 106,58 10093
Q3 105.13 a7.76 106,65 106,45 105,456 10020
Q4 108,45 98,73 110,46 110,46 108,67 102,26
2018. Q1 109,44 99,03 111,59 112,19 110,54 99 57
Q2 109.26 9851 111,47 11451 108,33 98,94
Q3 112,32 100,78 114,68 118,96 112,20 100,51
Q4 113,54 101,49 116.00 119.82 113,50 102,00
2019, Q1 112,55 109,00 119,52 125.02 118,67 100,59
Q2 120,60 106,55 123,40 131,15 119.24 102,24
Q3 121,36 109,07 123,90 133,46 118.05 103,98
Q4 12490 108,49 128,08 137,38 120,35 109 64
2020. Q1 128.25 107,69 132,12 14079 125,39 109.31
Q2 130,57 111.24 134,23 142,54 126,30 115,90
Q3 129.75 110,83 133,35 141,02 126,91 113,35
Q4 132,85 108,66 137,45 145 45 127 .61 119,45
2021. Q1 134,19 113,37 138.20 145,43 132,80 11571
www.dzs.hr
[Redni broj 1 2 3
Podravska " -
K. ina: 3 ijek
I atastarska opéina Slatina Osijek Osij
[Katastarska gestica 1509/3 9770/153 10781/18
|patum transakcijeje: 16.04.2019. 19.06.2019. 23.04.2019.
'ovrsina (m2) : 3000,00 1260,00 729,00
\Vrijednost najma (€): 6.000 3.780 1.909
Cijena (€/m2): 2,00 3,00 262
[ciena (knim2): 15 22 20
[indeks / dan transakcije: 102.24 102,24 102,24
Iindeks { dan vrednovanja: 115,71 115,71 11511
[Korekcijski faktor: 1,13 1,13 1,13
Indeks razvijenosti Poredbene
] e 97.83 106,211 106,211
Indeks razvijenosti procjenjivane
ki mioke 90,434 90,434 90,434
[Korekcijski faktor: 0,92 0,85 0,85
Meduvremensko i prema
indeksu razvijenosti 15,66 21,64 18,89
izijednacenje cijena (kn/fm2):
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Analiza sa isklju€enjem neodgovarajuéih poredbi

Interkvalitativno izjednaéenje

RECAEY Al i Povrsina Starost Stanje Adaptacija Parkiranje
1257,68 ] sliéno ne viastiti parking
{Redni broj - usporedbe 1 2 3
Katastarska opéina: P"S‘:; i’i""saka Osijek Osijek
lKatastarska Cestica: 1509/3 9770/153 10781/18
|Meduvrem.iziedn.cijena (kn/m2): 15,66 21,64 18,89
IAtraktivnost (lokacija) bolja puno bolja puno bolja
Prilagodba -15% -35% -35%
[Veligina 3.000,00 1.260,00 729,00
|Prilagodba 10% 0% -5%
IStarost - - -
[Pritagodba 0% 0% 0%
|stanje nekretnine Iogije sliéno sliéno
|Prilagodba 5% 0% 0%
lOstalo - - -
[Prilagodba 0% 0% 0%
Korigirana vrijednost (%): 0% -35% -40%
Odstupanja od prosjeka: ne ne ne
Korigirana vrijednost (kn): 15,66 14,07 11,34
STATISTIKA
[Prosiek: 13,69
{odstupanja od prosjeka: 1,97 0,38 -2,35
Jivadrat odstupanja: 3,90 0,14 5,54
suma 9,58
Standardno odstupanje: 1,79 13,05%
[Pravilo dva-sigma (£) 3,57
[odstupania od prosjeka: 14,43% 2,76% -17,19%
[0dstupanja od dva-sigma: ne ne ne
|PREDMET PROCJENE:
|Prosieéna vrijednost (kn/m2): 13,69
|Prosjeéna vrijednost (€/m2): 1,83
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Faktor koristenja zgrade (FK)

A lokacijaltrziSte

B- zgrada opcenito

C-stanje zgrade

Uporabljivost u potpunosti i
dugoroéno dana / osigurana

optimalna lokacija, velika

potraZnja za vrstom objekta
skoro nema ponude

vrio dobra infrastruktura, vrio
dobro oblikovanje, dobra
prostorna organizacija, visoka
fleksibilnost

nema ostecenja, puna
stabilnost, puna uporabivost,
daljnje koriStenje nije
smanjeno

Uporabljivost dovoljna i dugoroéno
dana /osigurana

dobra lokacija, redovita potraznja
za vrstom objekta, skoro mala
ponuda

vrio dobra infrastruktura, vrio
dobro oblikovanje, dobra
prostorna organizacija, dovoljna
fleksibilnost

mala ostecenja, puna
stabilnost, jo§ dobra
uporabivost, dalinje
koritenje jedva smanjeno

Uporabljivost smanjena ali
srednjorocno dana fosigurana

srednja lokacija, joS postoji
potraZznja za vrstom objekta,
skoro dovoljna ponude

dovoljna infrastruktura,
prosje€no oblikovanje, prosjecna
prostorna organizacija, umjerena
fieksibilnost

jasna oStecenja, smanjena
stabiinost, prosjeéna
uporabivost, daljnje
koritenje smanjeno

Uporabljivost ograniteno

umjerena lokacija, mala

dovoljna infrastruktura, umjereno

jasna oStecenja, smanjena

losigurana

danalosigurana potraZnja za vrstom objekta, oblikovanje, umjerena prostormna stabilnost, smanjena
bogata ponuda organizacija, mala fleksibilnost uporabivost, daljnje
koristenje jasno smanjeno
Uporabljivost kratkoroéno dana nezadovoljavajuce lokacija, nedovoljna infrastruktura, znatna ostecenja,

jedva postojiine postoji potraznja jumjereno oblikovanije,
za vrstom objekta velika ponuda |nedovoljna prostorna

organizacija, bez fleksibilnosti

smanjena
stabilnost,nedovoljna
uporabivost, daljnje
koristenje samo kratkorocno

TroSkovi gospodarenja se u nacelu utvrduju kao uobicajeni i gradevini prikladni troSkovi uzimajuéi u obzir predvidivi ostatak
odrZivog vijeka koriStenja prema iskustvenim stopama.

Tro$kovi upravijanja nekretninom utvrduju se prema vrsti nekretnine, podjeli predmeta procjene vrijednosti u korisne jedinice
i odnosima na lokalnom trZiStu. Tarife se mogu prikazati bilo kao omjer jedinice najma i unajmljene povrsine, odnosno kao
postotak osnovnog zakupa/najma.

U trodkove odrzavanja ulaze troSkovi redovitog odrZavanja, izvanrednih radova i pobolj§ica prema posebnim propisima
kojima se ureduje viasnistvo i druga stvarna prava i posebnim propisima kojima se ureduje gradnja.

Visina rizika gubitka najamnine i zakupnine ovisi o stanju i vrsti nekretnine kao i o poloZaju na lokalnom tr¥istu uz

uzimanje u obzir predvidivog ostatka odrZivog vijeka koriStenja. Visina rizika gubitka najamnine i zakupnine moZe se
prikazati kao postotak osnovnog zakupa/najma.
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PODACI O NEKRETNINI

Godina izgradnje objekta

Starost objekta

Tip nekretnine

OdrZivi vijek koristenja (granice)
OdrZivi vijek koristenja (odabrano)

J012 |Prosjecna starost |

I

Proizvodne gradevine, radionice (masivne)

30 - 60

60 HEEEERN

Faktor koriStenja zgrade:
A - lokacija / trZite

B - zgrada opcenito

C - stanje zgrade

FK odabrano:

35

35

2,0

3,5

Relativna starost

OOVK (%)

OOVK (god)

Zamjenska starost zgrade

15,00%
45
27
33

Linearno umanjenje vrijednosti zgrade 55,00%

[Opce karakteristike nekretnine

Stanje nekretnine

Orijentacijska

Odabran

PoloZaj nekretnine

lo$ do dobar, povecani rizici

od 0,5do 1,0

1,0%

Kvaliteta gradevine

prosjecna

od-0,5do 1,0

0,5%

Gospodarska situacija

lodija u odnosu na prosjeku RH

0d-05do 1,0

1,0%

Razvojni potencijal nekretnine

ne postoji

od 0do-2,0

0.0%

L

2,5%

[Opis prostora

Orijentacijska stopa

Odabrana stopa

Korigirana stoj

[Posiovne i proizvodne zgrade

od 6,5% do 8,0%

7,0%

9,5%

Elementi izraéuna:

VRIJEDNOST (kn)

|Mieseéni bruto prihod
Godignji bruto prihod

17.216,56

206.598,67

|Rizik gubitka zakupa / najma 10,00%
Trodkovi upravijanja 5,00%
Troskovi odrZavanja 10,00%
Pogonski (reZijski) troskovi 10,00%
Ukupni troSkovi gospodarenja

150,00

75,00

150,00

150,00

525,00

Vrijednost zemljista
Kamata na vrijednost zemijista

84.809,20

8.056,87

Godisnji neto prihod

TrZiSna kamatna stopa na nekretninu
OdrZivi vijek koristenja gradevine
Multiplikator

198.016,80

9,50%

27,00

9,62

Prihodovna vrijednost zgrade
rijednost zemijista

Dodatni prihodi

Dodatni troskovi (dovretak radova)

1.904.584,22

84.809,20

0,00
0,00

[Prihodovna vrijednost nekretnine

1.989.393,42

IVRIJEDNOST NEKRETNINE po poredbenoj metodi (kn):

1.989.393,42 kn

UMANJENJE NEKRETNINE za dovodenje u prvobitno stanje (kn):

VRIJEDNOST NEKRETNINE NAKON UMANJENA (kn):

1.989.393,42 kn

VRIJEDNOST NEKRETNINE po poredbenoj metodi (kn) ZAOKRUZENO:

1.989.000,00 kn|

VRIJEDNOST NEKRETNINE po poredbenoj metodi (eur):

265.739,54 €

ZAOKRUZENO 1.989.000,00 Kn

265.700,00 €
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9.6. Rekapitulacija vrijednosti

Provedenim izratunom razli¢itim metodama dobivene su niZe navedene vrijednosti
procjenjivane nekretnine:

Vrijednost . Vrijednost p

- € €/m

Troskovna metoda 2.229.000,00 298.000,00 237
|Prihodovna metoda 1.989.000,00 265.700,00 211

S obzirom na provedene postupke procjene vrijednosti nekretnine, procjenjujem
prihvatijivijim odabir prihodovne metode procjene vrijednosti nekretnine.
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10. ZAKLJUCAK O PROCJENJENOJ VRIJEDNOSTI NEKRETNINE

Metoda procjenjivanja je odabrana temeljem karakteristika nekretnine, nacina koriStenja, analize
koristenja okolnih gradevina i razvojnih moguénosti predmetne nekretnine. Takoder je izvrSena analiza
opcih uvjeta na trzistu, kao i lokalnih trZisnih uvjeta na podruc¢ju predmetne nekretnine, te trzisna
pozicija procjenjivane nekretnine.

Temeljem prethodno navedenih podataka o nekretnini koja je predmet procjene, a koja je:
POSLOVNA, DVJE POMOCNE, DVIJE GOSPODARSKE ZGRADE

na lokaciji:

33 523 CADAVICA, Vukovarska 201 A
na dan kakvoce: 10.07.2021.
na dan vrednovanja: 10.07.2021.

dajem misljenje o procijenjenoj vrijednosti nekretnine:

tecaj HNB na dan procjenjivanja : 7,49 kn
zaokruzeno 1.989.000 Kn
265.700 €

Navedeni iznosi sadrzi PDV.

IZJAVA PROCJENITELJA:

Izvjestaj je izraden sukladno vazecem Zakonu o procjeni nekretnina, Pravilniku o metodama
procjene nekretnina, medunarodnim standardom.

Prilikom izrade izvjestaja o procjeni djelovala sam kao neovisna stranka. Naknada za izradu
izvjestaja o procjeni ne ovisi o mojem zakljuZku o procjenjenoj vrijednosti

Slatina, 17.07.2021.

7R Procjenu izradila :

’\y

+
I
w
uj
w

RuZa Hrgié, ing.grad.

gtalni sudski vjestak za graditeljstvo i procienu nekretnina
/ ) [

RUZA HRGIC, ing. grad

Z  SLATINA, N.§ Zrinskog 25
%
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UPORABA DOKUMENTA

Izvrsen je vizualni pregled nekretnine, sa fotozapisom.

U izvjestaju su koristeni podaci prikupljeni na ocevidu i iz dostavljemh dokumenata od strane
narucitelja / viasnika / predstavnika vlasnika.

Nije izvrSena posebna verifikacija dokumenata dostavijenih od strane narucitelja / vlasnika /
predstavnika viasnika, kao niti dokumenata i podataka koristenih putem javnih Internet servisa (e-
zemljiSne knjige, e-katastar, geoportal, prostorni planovi, podaci o vrijednostima komunalnih
doprinosa i ostalih komunainih prikjjucaka).

Mislienje o procjenjenoj vrijednosti je izneseno temeljem navedenih podataka o nekretnini i trzistu.
Za potrebe ovog izvjestaja nisu izradene geoloske ili neke druge analize tla, te nisu istraZivana
prava ili uvjeti iskoriStavanja vode, nafte, plina ugljena ili drugih podzemnih minerala.

Za potrebe ovog izvjestaja nisu radene posebne kontrole statike objekta, kao ni kvalitete i stanja
instalacija osim onih koje su se mogle ustanoviti obiénim vizualnim pregledom.

Vrijednost ili vrijednosti navedene u ovom izvjestaju temelje se na navedenim pretpostavkama i
vaZzece su jedino uz uvazavanje istih.

U procjenjenu vrijednost nisu ukljuceni troSkovi i porezi kod kupoprodaje.

Informacije sadrzane u ovom izvjeStaju su povjerijive. Namijenjene su za upotrebu Narucitelja
Potvrdujem da kao Procjenitelj osobno kao i potpisnik ovog elaborata, nemam nikakve poslovne,
pravne, vlasnicke, suvlasnicke ili slicne interese na predmetnoj imovini, te da nemam nikakve
osobne ili poslovne interese vezane uz iznos procijenjene vrijednosti nekretnine.

Ovaj izvjestaj je izraden za i u svrhe koje odredi Narucitelj, i nije dozvoljeno koriStenje u druge
svrhe.

Napomenama o legalitetu nekretnine se ne prejudiciraju odluke nadleznih tijela koje donose odluke
iz podrucja vlasni§tva nekretnine, ishodenja akata za gradenje i uporabu gradevina. Mislienja o
Procjenitelj u postupku procjene nije utvrdio postojanje neupisanih prava, tereta, niti drugih
ogranicavajucih okolnosti.

Procjenitelj u postupku procjene nije utvrdio postojanje neupisanih prava, tereta, niti drugih
ograniavajucih okolnosti.

X
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