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krovom  pokrivenim imom. Opremliena je samo
elektroinstalacijama. Unutrasnji prostor je potrebno adaptirati.

Ekonomsko dvoriste perdmetne parcele je cijelom povr§inom u
funkcm unutarnjeg prometa poslovnog kompleksa koji se sastop _
“od viSe parcela i viSe poslovnih cjelina. _

'-':k.c.br. 2216, k.0. Novska povrSine 9724 m2: skladiété Osjeéka

850 m2, zgrada 985 m2, industrijski objekt 408 m2, industrijski

. -objekt 500 m2, ekonomsko dvori§te 5891 m2 i miin 1090 m?2
- prema katastarskoj evidenciji odnosno zk.&.br. 1095/2, k.o.

Novska prema izvatku iz z.k. upisana u zk.ul.br. 4529 kao vise
zk tijela: zk tijelo | — mlin, portirnica i dvori§te sa prostorom pod
poslovnim- zgradama skiadiSte, silos i ekonomsko dvoriste
povr§ine 6557 m2, zk. tijelo ill - dio posl. zgrade sagr. na k.&.
1095/2 - prizemni dio viSekatnog objekta predprostor 20,70 m2,
WC i hodnik 20,15 m2, blagovaonica 132,53 m2, kuhinja 25,21
m2, skladiste 14,81 m2, ulaz i stepenice za kat 26,60 m2,
ukupno povrine 240,00 m2, zk. tijelo IV — dio poslov, zgrade

~sagr. na k.¢. 1095/2 1. kat viéekatnog objekta telefonska centrala
- 23,26 m2. Nekretnine upisane u zk.tijelu I, Il i IV su vlasnistvo
DBN SPORT d.o.0. u dijelu 1/1.

U naravi predmet procjene su gradevine : dio poslovne zgrade

- . uredske namjene tlocrtne povrdine 335 m2 izgradene u etaZama
. prizemlje i | kat koji obuhvaca zk.tijela 11! i IV, zgrada pakirnice i

skladista zidane konstrukcije sa IV etaZe tlocrtne povrsine 408
m2, skladi$te montazne konstrukcije 393 m2, prizemno skladiste

zidane konstrukcije tlocrtne povrSine 600 m2, stari mlin i

mjesaona stone hrane tlocrtne povrSine 984 m2, upravna

- zgrada sa kuénim brojem 72 tlocrtne povrSine 442 m2 te

ekonomsko dvoriste povrsine 6557 m2.
Poslovna zgrada uredske namjene koja je uknjiZena kao vise zk.

_tijela se ne koristi i nije osiguran ulaz u zgradu prilikom oé&evida.
- Prema vanjskom izgledu zgrade vidljivo je da je stolarija u jako
- loSem stanju, te da je nuZna adaptacija za daljnje koristenje iste.

Zgrada je opremliena instalacijama struje, vodovoda i
kanalizacije, te telefona.
Zgrada pakimice i skladista izvedena je u IV etaZe.

- Konstruktivno je moguce njezino kori$tenje uz dodatna ulagan;ja,

zbog devastacije postojeceg stanja — demontirana vanjska
stolarija na dijelu gradevine tako da je zbog slobodnog ulaska
Zivotinja i atmosferskih utjecaja doslo do poveéanog osteéenja.

Skiadi$te montazne konstrukcije je interpolacija montaZne
konstrukcije izvedena izmedu zidane zgrade sa IV etaze i
prizemnog =zidanog skladita. lzvedena je kao &eliéna

nadstre$nica sa istotne strane zatvorena stijenom od

profiliranog lima. Korisna povr$ina nadstre$nice iznosi 393 x 0,5
= 196,50 m2. Ovaj prostor nema razvod instalacija.

44 000 SISAK BREZOVICKOG ODREDA BR 6 TEL. 044/742-390 MOB. 098/310-324
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Zidano skladiste — prizemna gradeVina tlocrtne povrdine 600 m2

-ima drveno kroviSte pokriveno salonit ploama. U prostor se
... pristupa sa zapadne strane i ne koristi se. Po opremljenosti
- zgrada se moZe smatrati da je izvedena do rohbau faze

gradenja. Prozori su betonski, vrata metalna. Pro&elie nije
obradeno. Postojac je samo razvod elektroinstaiacija.

Zgrada mlina i mjeSaone stotne hrane sa pomocnim prostorima

se sastoji od viSe manjih gradevina razlidite starosti i nagina
gradnje. Sada nisu u funkgciji i vidljivo je lo$e stanje gradevina

~odnosno postoji potreba za veéim ulaganjima prije ponovnog

koristenja — postoje oSteéenja uslied ratnih djelovanja na

- proCeliima, vidliva su oSteéenja krova te o$teéenja vanjske
stolarije tako da je usljed ulaza Zivotinja i atmosferskih utjecaja

doslo do vedih osteéenja gradevina. Neto korisna povrsina istih

- iznosi: (259 x 4 + 122 x 4 + 205+187+58+154) x 0,8 = 1702 m2."
“Upravna zgrada je izvedena u etaZama : prizemlje + potkrovlje.
Nije u funkciji i nije bio moguc ulazak u zgradu prilikom ogevida.
Tlocrtna povrSina zgrade je 442 m2. Zgrada je zidane

konstrukeije, krovidte je drveno pokriveno crijepom. Stropna
konstrukcija je armiranobetonska. Zidovi su oZbukani i obojani.
ProCelie je oZbukano i obradeno zavrinim zatitnim slojem.
Stolarija je drvena. Zgrada ima razvod instalacija:
elektroinstalacije, vodovod i kanalizacija, telefonska instalacija,
centralno grijanje.

- Ekonomsko dvoriste koje pripada ovoj parcell je uglavnom u

funkciji prometne povrSine, a manjim dijelom je hortikulturno

opremljeno.

k&br. 2211, k.o. Novska povrsine 9583 m2: skladiste Mjesna

Rudina 3456 m2, plinski ¢v. 72 m2 i ekonomsko dvoriste 6055
m2 prema katastarskoj evidenciji odnosno zk.8.br. 1097 k.o.
Novska prema izvatku iz z.k. upisana u zk.ul.br. 670 kao pekara,
oblatnjara, ekonomsko dvori§te, skiadiste i plinski spremnici
povrsine 9481 m2 u korist: MIDEX d.o.0. u 1/1 dijela.

Na ovoj parceli su smjestene poslovne hale: pekara u starijem
dijelu tipske hale deline konstrukcije sa zidanom ispunom
tlocrtne povriine 864 m2, novija dogradnja uz pekaru hale
montaznog nacina gradnje u jednoj etaZi — namjena: proizvodnja
oblatni (oblatnjara) tlocrtne povrdine 755 m2, nadstre$nica

. Celigne konstrukcije tlocrtne povrine 476 m2, nadstresnica
- Celitne konstrukceije tlocrtne povrdine 335 m2, montazna hala —

novi pogon tlocrtne povriine 566 m2.

Tijekom o€evida su predmetne gradevine otvorene za pregled i
izmjeru 03|m montazne hale — novi_pogon. Gradevine se ne
koriste, ali uz manja ulaganja je moguée njihovo koritenje u

_poslovne svrhe. Oprema nije u navedenim objektima, ali su
nazivi zadrZani prema dosada$njoj funkciji radi lakseg
~ raspoznavanja. Hale su opremliene razvodom vodovoda i

' MILENA POLIMAC ROBAK dipling grad. stalni_sudski viestak za gradevingky siruky i procjene nekretnina
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_kanalizacije, elektroinstalacija i centralnog grijanja. Na objektu

- hale sa zidanom ispunom — pekara je izvedena &elidna krovna:

- konstrukcija pokrivena profiliranim limom. Vrata i prozori su
bravarija. Proéelje je oZbukano i obradeno zavrdnim zastitnim
slojem. Zidovi su oZbukani i obojani, a podovi su betonski i
dijelom - oploeni keramickim plogicama (sanitarne prostorije).
Iznad dijela tlocrta je izveden | kat — uredski prostor. U
montaznom objektu (oblatnjara) je vidliiva &eliéna okvirna
konstrukcija. Kroviste je pokriveno profiliranim limom, a pro&elje
je obloZeno takoder limom. Nadstre$nice koje su dogradene na
montaZznu halu sa istoéne i juZne strane su takoder &eligne

_konstrukcue Otvoreni prostor se koristio kao manipulativni

na¢ina gradnje zatvorena sa profiliranim limom. Tlocrtna
~ povrsina novog pogona je 566 m2.

Ekonomsko . dvoriste je uglavnom u prometnOJ funkciji —

betonirane i asfaltirane povrSine, dio dvorista je livada.

prostor.
Novi pogon — hala koja je izgradena naknadno je montazno\c{]

Napomena: Katastarska evidencija i zemljiSnoknjizno stanje nisu uskladeni, a

‘stvarno stanje u naravi ne odgovara katastarskoj evidenciji niti uknjizenom

stanju u zemljiSnim knjigama. Stoga ¢e procjena nekretnina u ovom elaboratu
obuhvatiti stvarno stanje gradevina vidljivih tijekom ogevida, a povrdine

. ‘parcela se preu2!maju prema uknjizenom stanju buduéi da je vlasni$tvo
-~ zasnovano prema upisu u zemlji$ne knjige.

Postoji znagajna razlika u povr§inama parcela prema katastarskoj ewdencul u
odnosu na povrSine prema stanju u zemlji$noj knyzn te je potrebno |zrad|t|

- _geodetski efaborat uskladenia.

ODRZAVANJE GRAPEVINA

Ocevidom je utvrdeno da su neke gradevine u funkcionalnom stanju, iako se
ne koriste: upravna zgrada na k.€.br. 2216 i 2214 (aneks), garaZe i pomocna
zgrada , te mehanicka radionica na k.¢.br. 2212, poslovna zgrada i prizemno
skladiste na k.C.br. 2216, te poslovne hale na k.¢.br. 2211. Dio gradevina je u
troSnom stanju i nije lsplatlva rekonstrukcija i njihovo ponovno privodenje

~namjeni: stari mlin i mjeSaona sto&ne hrane na k.6.br. 2216. Postoje i
. -gradevine koje se uz manje ulaganje mogu dovesti u funkcionalno stanje:
. -zgrada skladista i pakirnice na k.6.br. 2216. U funkciji je kolna vaga i

portimica na k.Z.br. 2214 i trafostanica na k.&.br. 2212, a te gradevine su
primjereno odrzavane.

-BUKA | ZAGAPENJE

Na predmetno;j Iokacu: unutar bivSeg poslovnog kompleksa postoy pogon kop
je u funkciji — na k.&.br. 2220, k.o. Novska: silosi, suare, pripadni vanjski i
unutrasnji transport \kojima je vlasnik i posjednik trgovaéko drustvo KORINA
PROIZVODNJA d.o.o., pa su prometne povr$ine i ostalih parcela u funkciji

44 000 SISAK, BREZDVICKOG ODREDA BR 6 ) TEL., 044/742-390 MOB. 038/310-324




djelatnosti iste tvrtke, tako da postoji povremeni izvor buke koji mozZe utjecati
na kvalitetu stanovanja ili mirnu poslovnu djelatnost.

Na parcelama koje su predmet procjene nema |zvora zagad‘enja tla koji- bi bili.
= UOCIJIVI | prepoznatljlw -

- PROSTORNO PLAN_SKISTATUS

Predmetno zemljiste je obuhvaceno Prostornim planom Snsacko moslavacke
Zupanije i Prostornim planom uredenja Grada Novske:
PPZP SMZ (SGSMZ 11/09, 5/10, 12/10, 2/11, 3/13), PPUOG Novska. (SV

. ©7105,42/10, 30/15)...

Radi se o zemljiStu u podrudju proizvodne/poslovne namjene oznake 11 -
pretezito industrijska namjena. U zonama proizvodne i poslovne namjene

~mogu se graditi gradevine &ija djelatnost nec¢e ugroZavati okoli§ (buka, mirisi,

. prasina — ugroZenost tla, vode, zraka). Na gradevnim &esticama u proizvodnoj
1 poslovnoj namjeni mogu se graditi gradevine sa sadrZajima samo jedne od
- dozvolienih namjena (I1, 12, K1, K2, K3) ili gradevine sa sadrZajima svih

navedenih namjena uz uvjet da su medusobno kompatibilne i nemaju
negativan utjecaj na rad drugih djelatnosti. Parametri za gradevne &estice u
proizvodnoj preteZzno industrijskoj namjeni su : dozvoliena gradnja
samostojeéih gradevina, maksimaine katnosti: po/puk/s + P + Pk, maksimalne
visine 15 m, minimalna povrsina parcele 2000 m2, koeficijent |zgradenost| m|n
0,10 — max 0,60, minimalna povrsina prirodnog terena 20 %.

KOMUN'ALNA INFRASTRUKTURA

"-L'o'kacija je u cijelosti opremljena komunalnom infrastrukturom: postoji

prikljuGak struje, vodovoda i kanalizacije, te telefona.
PROMETNA INFRASTRUKTURA

Pristup na parcelu k.&.br. 2214 se ostvaruje sa Zupanijske ceste 7 3252

- Novska — Raiji¢, koja je asfaltirana cesta sa nogostupom i biciklistiékom

stazom, bez organiziranog prostora za parkiranje. Javni prijevoz ne postoji.
Unutar poslovnog kompleksa postoje_ prometne povrsine kojima se pristupa
do pojedinih gospodarskih cjelina i gradevina. Takoder; unutar poslovnog
kompleksa osigurano je parkiranje automobila i gospodarskih vozila.

~ 6. PRIKAZ OPCIH VRIJEDNOSNIH ODNOSA NA TRZISTU NEKRETNINA

- lzvor podataka za utvrdivanje opéih vrijednosmh odnosa i meduvremensko

izjednacenje je Hedonisti¢ki indeks cijena nekretnina objavljen od HNB, te
usporedne vrijednosti kupoprodajnih cijena.
Qd raspoloZivih podataka uzimaju se u obzir oni koji najbolje odrazavaju opce

- vrijednosne odnose na lokalnom trZi§tu nekretnina.
.~ Vrrednuju se podaci unutar &etiri godine.

MILENA POLIMAC ROBAK dipling.grad. staini_sudski viedlak za gradevinsku struku i procjene nekretnina
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7. OBRAZLOZENJE ZA ODABIR METODE

Prema vrsti koriStenja predmetna nekretnina spada u poslovne nekretnine.
Radi se o izgradenoj gradevnoj Cestici — zemljite 1. kategorije prema &l. 10
Pravilnika, na kojoj su - izgradene poslovhe gradevine za obavljanje
gospodarske djelatnosti. _

- Za predmetnu lokaciju ne postoji uredena baza podataka sa podacima koje
propisuju Zakon o procjeni vrijednosti nekretnina i Pravilnik- o metodama
procjene a koji podaci bi se odnosili na zakup poslovnih zgrada — podloga za
prihodovnu metodu. Izgled, veli¢ina i opremljenost parcela u znaéajnom se

. razlikuje od okolnih-nekretnina u gradu Novska, a i u $irem podrugju Sisacko
- moslavacke Zupanije i okolnih Zupanija. Naime, predmetno podrugje je biio.

zahvaceno ratnim djelovanjima, a na objektima ima vidljivih o$teéenja usljed'

ratne Stete. Prvobitno jedan gospodarski kompleks sa silosima za Zito i

pogonima. za preradu i pakiranje poljoprivrednih proizvoda, te pogonom za

pekarske proizvode, te pripadajucim infrastrukturnim objektima: - garaze,
spremista, radionice, kolna vaga, plinski spremnici, trafostanica preformirao
se u kompleks koji koristi viSe posiovnih subjekata za razne djelatnosti.

RazgraniCenje u vlasni¢kom smislu nije provedeno jer katastarska evidencija

nije uskladena sa zemljiSnoknjiznom, a stvarno stanje odstupa od sluZbenih

evidencija. POStOje parcele koje se koriste prvenstveno kao prometne
povrsine a na njima nije evidentirano pravo stvarne siuZnosti.

IstraZivanjem sam utvrdila da za predmetnu nekretninu nema usporednih

podataka o ostvarenim prodajama. sli¢nih tj. usporedivih nekretnina po .
. obiliezjima koja su relevantna za utvrdivanje vrijednosti (e-Nekretnine), pa
- poredbena metoda nije podobna.

Buduci da se radi o wvrsti nekretnine i podrugju u ko;em nije- podobna za
primjenu niti prihodovna metoda (predmetne gradevine ne mogu funkcionirati
kao najamne nekretnine, te svojom namjenom ne ostvaruju prihod), odabirem
za postupak procjene predmetne nekretnine troskovnu metodu.

Gradevine koje su predmet procjene su po nadinu gradnje, starosti, namjeni i
oblikovnim parametrima neusporedive .sa vidljivim podacima u sustavu e-
Nekretnine stoga se tro8kovna metoda moZe smatrati opravdanim izborom u
ovom sluéaju.

- Procjena zemlji$ta izvodi se poredbenom metodom pri éemu su preuzeti
- podaci o ostvarenim kupoprodajnim cijenama iz sustava e-Nekretnine i
pregledano je podruéje cijele Sisacko moslavacéke Zupanije te dostupni podaci
o zemljistima usporedive namjene, prostormh parametara, komunalne
o Oprem!jenostl i veli€ine.

'i. 44 000 SISAK, BREZOVICKOG ODREDA BR 6 ' TEL. 044/742-390 MOB. 098/310-324
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| 8 -~ PRIKAZ | ANALIZA PRIBAVLJENIH PODATAKA

Zemljiste je 1. kategorije (prema &l. 10 Pravilnika). Sukladno Prostornom
ptanu uredenja grada Novske predmetno zemljiste je smjesteno u izgradenom
podruéju proizvodne/ poslovne namjene |1 — preteZito industrijska namjena.

Pribavljeni podaci:

- kupoprodajni ugovor 1. od 18.09.2014. godine: zemljiste u K1 poslovha
" pretezno usluzna namjena, k.&.br. 8247/2, k.o. Kutina, povriina
- zemljiSta u prometu 27205 m2, cijena 680.125,00 Kn, IDZKC 390733
- kupoprodajni ugovor 2. od 11.01.2016. godine: zemljiste u K1 poslovna

preteZno usluzna namjena, k.&.br. 8243/1, k.o. Kutina, povrsina
- zemljista u prometu 2482 m2, cijena 62.300,00 Kn, IDZKC 485496
- - kupoprodajni ugovor 3. od 17.04.2013. godine: zemljiste u M mjeSovita
namjena, k.&.br. 2483/8, k.o. Kutina, povr§ina zemljita u prometu
1239 m2, cijena 38.000,00 Kn, IDZKC 390364 _
- Kkupoprodajni ugovor 4. od 7.05.2014. godine: zemlji§te u K1 poslovna
pretezno usluzna namjena, k.G.br. 8255/7, k.o. Kutina, povrsina
zemljiSta u prometu 1519 m2, cijena 70.000,00 Kn, IDZKC 390732

 Na podrudju koje pokriva Prostorni plan uredenja grada Novske. postoje tri

poduzetni¢ke i jedna poslovno trgovacka zona. U poduzetniékim zonama

- «istok», «zapad» i «jug» mogué je smjestaj objekata proizvodne i poslovne
-~ namjene dok je «poslovno trgovacka zona» namjenjena samo smijestaju
~ sadrZaja poslovne namjene (K). Poduzetni¢ka zona «istok» i «zapad» su

postojeCe, te se planira njihovo prodirenje, dok su ostala podrugja
gospodarske namjene u potpunosti novoplanirane zone. Na navedenim
podruéjima ne postoje podaci o prometu nekretnina.

~Najblize podrucje koje je usporedivo sa predmetnim lokacijama a u kojem su

pronadeni podaci o prometu nekretnina - zemlji§ta gospodarske namjene je
smjesteno u obuhvatu GUP Kutina u poslovnoj zoni Il uz Aleju Vukovar , u
neposrednoj blizini iste poslovne zone i u zoni mje$ovite namjene.

Gospodarska namjena podrazumijeva proizvodnu :podrudje ozna&eno kao [1

- — preteZno industrijska i 12 — pretezno zanatska namjena i poslovnu namjenu:
- podrucje oznaeno K1 — preteZzno usluzna, K2- preteZno trgovatka i K3-

komunalno servisna namjena.
Prostorno planski parametri na podrucju koje je obuhvaéeno navedenim

~ ugovorima su podjednaki ili usporedivi po kriteriju koeficijenta izgradenosti.

Koeficijent iskoristivosti za parcelu koja se procjenjuje je 1,8, pa je usporedba
moguca po tom kriteriju.

- Potencijal za razvoj, prometna povezanost, komunalha infrastruktura i
- konfiguracija terena su takoder predmet usporedbe, kao i lokacija.

 MILENA POLIMAC RODAK dipting.orad. stalni sudski vieStak za gradevinsku struku | progiene nekretnina
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VeliCina parcela nije presudna bududi da se za prostor gospodarskog dvorista
- u Novskoj moZe objediniti viSe parcela u jednu gospodarsku cjelinu.
~ Interkvalitativno izjednadenje odnosno usporedba pojedinih okacija izvedeno
je temelijem usporedbe infrastrukture i mikrolokacije, te potrebnih ulaganja u
smislu pripreme zemljista i sredivanja dokumentacije za objedinjavanje manjih
parcela u vecu gospodarsku cjelinu, te evidencije u katastru i zemlusno; kndZI _
Ostali parametri su ujednadeni na svim lokacijama. -

- Dio podataka iz kupoprodajnlh ugovora je zasticen u prikazu u ovom
elaboratu zbog zastite osobnih- podataka . '

9. PROCJENA ZEMLJISTA

MEBUVREMENSKO IZJEDNACENJE

kup.cijena

oo datum :

,Rbr kat. opéma k.C.br. :PPUO__ lpovrSina _ugovora dan ugov.  bazniind. ~ Bl danas [meduvr.izj.

AKuting "~ 824712 K1 27205 25 18.09.2014. 8160 8020 2457
2Kutina  * 8243/1 K1 2492 25 11.01.2016. 8020 80,20 - 25,00
3 Kutina 2483/8 M 1239 3067 17.042013. 80,10 80,20 30,71
4 Kutina 8265/7 K1 1519 46,08 752014.- 77,90 80,20 | = 4744
. procjenjivana destica _ .
[ Novska - 2218,2214 1 |es57:1683 ? ' 80,2 31,93

- 2212 3205

INTERKVALITATIVNO IZJEDNACENJE

kup.cifen .
a datum . " |meduvr.izj
R.br. kat. opéina k.&.br. PPUO ovrsina  ugovora dan ugov. bazniind. Bldanas |.
1 Kutina 8247/2 . Ki 27205 25 18.09.2014. 81,60 80,20 24,57
2Kutina 824311 K1 2492 .25 11.01.2016. = 8020  80.20 25,00
3 Kutina 2483/8 M 1239 30,67 17.04.2013. . 80,10 80,20 30,71
4 Kutina 825517 K1 1519 46,08 7.5.2014. 77.90 80,20 47,441-
procjenjivana Cestica. - . 1 -
* Novska  2216,2214 I 6557;1683 ? 80,2 "1 31,03
2212 3205
Kp= [komunatn mmikrolokacij
kip/ki lizjednagenjela o izjednacenjela izjednacenje
0,94 23,10 0,9 20,79 1,1 18,90
0,94 23,50 0,9 21,15 1.1 19,23
0,84 - 2579 0,95) 24,51 1,15 21,31
0,54 25,62 1 25,62 1,18 22,28
1,80 . -1 1 2043

MILENA POLIMAC ROBAK dipling.grad. stalni sudski viestak za gradevinsky siruku i procjene nekretning
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STATISTICKA OBRADA

 Temeljem prikaza u gornjim tablicama, a nakon meduvremenskog i

'iinterkvafitativnog izjednaGenja procjenjujem sadasnju trziSnu  vrijednost

- predmetnog zemlji$ta na 20,43 Kn/m2. Predmetna vruednost je aritmeticka

- sredina obradenlh podataka.

Izrazeno u_.kunama ukupno vrijednost zemlji$ta iznosi:

- za zk.C.br. 1095/2, k. 0. Novska (prema katastarskq evidenciji k.C.br. 2216 -

~ k.o. Novska)
6557 m2 x20,43 Kn = 133.959,51 Kn
- za zk.8.br. 1096/1, k.o. Novska (prema katastarskoj evidenciji k.&.br. 2214
- k.o. Novska)

1683 m2 x 20,43 Kn = 34.383,69 X 1/2 = 17. 191,85 Kn
- za zk.C.br. 1098, k.o. Novska (prema katastarskOJ ewdencm k &.br. 2212 k.o.
Novska)

-~ 3205 m2 x 20,43 Kn = 65.478,15 Kn

. -zazk.E.br. 1097, k.0. Novska (prema katastarskoj ewdencul k.&.br. 2211 k.o.
- Novska) -

9481 m2 x 20,43 Kn = 193.696,83 Kn
= za zk.&.br. 1095/1, k.o. Novska (prema katastarskq ewdencul k.C. br 2219
k.o. Novska)
4852 m2 x 20,43 Kn =99.126,36 Kn '
- za zk.&.br. 1337/2, k.0. Novska (prema katastarsko; ewdencul k.&.br. 2207
k.o0. Novska)
3172 m2 x 20,43 Kn = 64.803,96 Kn
- za zk.C.br. 1336/3 k.o. Novska (prema katastarskoj evidenciji k.&.br. 2207
k.0. Novska) _

104 m2 x 20,43 Kn = 2.124,72 Kn

10. PROCJENA GRADEVINA TROSKOVNOM METODOM

10.1. gradevine na zk.g.br. 1098 (k.¢.br. 2212), k.o. Novska
—vlasnik UTILITAS d.o.o.

10.1.1. mehamcka radiona tlocrtne povrsine 326 m2

Bruto povrsina zgrade: 326 m2, neto povrsina zgrade 261 m2
' Bruto volumen zgrade: 1467 m3

10.1.2. zgrada tlocrtne povrsine 47 m2

' Bruto povrSina zgrade: 47 m2, neto povrsina zgrade: 38 m2
Bruto volumen zgrade: 150 m3

10.1.3. trafostanica tlocrtne povrsine 5 m2
Bruto povrsina zgrade: 5 m2, neto povrsina zgrade 4,50m2
Bruto volumen zgrade: 12,5 m3 Ny

- 10.1.4.  bilok garaza tlocrtne povrsine 293 m2

Bruto povrsina zgrade: 293 m2, neto povréina zgrade: 263 m2

44 000 SISAK, BREZOVICKOS ODREDA BR. 6, . TEL. 044/742-390 ' " MOB. 098/310-324
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. Bruto volumen zgrade: 879 m3

Etalonska cijena gradenja 6.000,00 Kn (ukljucen PDV)
(podatak o etalonskoj cijeni gradenja NN 100/12)

: - Ukljuéeno:
- cijena gradenja etalonske gradevine

- gradevna dozvola, geodetskl elaborat, prolektlranje geomehamka nadzor
osiguranje gradlhsta '
- vodni doprlnos

. Usporedba sa etalonom izvodi se za svaku grupu radova

Komunalnl doprmos na predmetnoj lokaciji:

- temeljem €l. 10 Odluke o komunalnom do'prlnosu 8V grada Novska br..
3/2013) za proizvodne i poslovne djelatnosti (osim trgovacke) ne placa.

‘se komunalni doprinos.

“Usporedba s etalonom

USPOREDBA S ETALONOM % gz::;na zgrada - trafostanica - garaZe
1. Konstrukcija '
1.1. Temelji i podrum .
1.1.1. Zemljani radovi 2,49 249 249 2,49 2,49
112 Temefjizidovi =~ - 518 1 1
113, Hidroizolaciia. .+ 121 0 40 0 0
1.1.4. Termoizofacija o 0,12 ., -0 L 0 0
1.2. Zidovi o S
1.2..1 Zidanje - 1,36 CA 1 1,36 i
1.2.2. Betoniranje S ' 8,71 38 25 4,5 3
. ]1.2.3. Hidroizolacija ' ' _ 1,21 1,21 05 1,21 0,5
' 1'.;2;4. Termoizolacija . L 0,09 : 0 0 0
1.2.5. Skela o 0,46 0,46 0 0
1.3. Stropovi | balkoni :
1.3.1. Betoniranje : 10,51 64 0 4 0
1.3.2. Balkonska ograda 0,66 0o 0 0
1.4. Kroviste .
1.4.1. Konstrukeifa 1,34 1,34 12 1,2 1,2
1.4.2. Zastita i premazi 0,16 0,16 0 0,16 0,16
1.5. Stepeniste '
1.5.1. Betoniranje . . 0,91 ' 0 0 0.
1.5.2.0bloge _ 0,46] 0 0 0.
1.5.3. Ograda ' 0,55 0 0 o
2. Zavrsni radovi : .
2.1. Krov
2.1.1. Pokrov 1,25 1,25 S 125 1
2.1.2. Izolacija 0,59 0,59 0,59 0,59 0
2.1.3. Limarija 0,09 0,09 0,09 0,09 0,09
2.2. Fasada

_44 000 SISAK, BREZOVICKOG ODREDA BR 6 TEL, 044/742-390 - M0OB. 098/310-324
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2.2.1. Fasada o 273 2 2 2.2 1,5
2.2.2. Skela L 0,94 094 0 0 0
 [2.3. Stolarija I - _ i
~[2.3.1. Prozori i rolete o 4,15 1.8 1.8 0 . 1
2.3.2. Vrata L 4,23 21 15 15 21
2.3.3. Ostakljenje: . 57 32 21 0 05
2.4, Pregrade .
2.4.1. Zidanje - 1,33 1 1 0 1,33
2.5. Podovi - o
2.5.1. Estrih- : 2,55 15 1,5 1,9 1
{2.5.2. Obloge o 581 1 1 1,5 0
253. T - 1,54 1 1t 1 0
2.54HI L 0,51 0,5 0 0 0
2.6. Obrade zid, strop S S
2.6.1. Zbukanje - T 2 2 2 BT A
2.6.2. Obloge 2,03 1 1 1 -0
2.6.3. Ligenje _ 1,74 1 1 1 0
2.6.4. Spusteni strop I © 0,72 0 0 0 0
“[2.7. Zavrsni radovi razni R -
[2.7.1. Cizcenje R 0,26 0,26 0,26 0,26 0,26
- [272.Oprema-. . .- 0,36 0o - 0 0 0
2.7.3. Nepredvideni 4,01 2 B I 1 0
3. Instalacijé i h
3.1. Vodovod i kanalizacija
3.1.1. Razvod ' 2,52 1.6 0 0|
3.1.2. Sanitarije . 4,95 1 0 0 0
3.2. Grijanje i ventilacija o
3.2.1. Dimnjaci i pedi 5,73 25 0 0 - .o
3.2.2. Centraino grifanje ' 4,13 2 . 0 o o
3.3. Elektroinstalacije - -
3.3.1. Jaka struja - 3,32 3 1,5 1 0,5
3.3.2. Slabastrja 2,28 0 0 -0
100 50,89| 28.03'-- 32,21 19,63
Nova vrijednost gradevina na k.¢.br. 2212, k.o. Novska:
[g@devina etalon {Kn) izvedeno nova vrijednost/im2 |povréina vrijednost
meh.rad. 6.000,00 0,5089 3.053,40 kn 261 796.937,40 kn
zgrada 6.000,00 0,2803 1.681,80 kn 38 . 63.908,40kn
trafost. 6.000,00 0,3221 1.932,60 kn 45 8.698,70 kn
garaze 6.000,00 0,1963 1.177,80 kn 263 309.761,40 kn
ukupno: ' 1.179.303,90 kn

MILENA POLWMAC ROBAK dipling.grad. steini sudski viedtak za gradevinsku struku i procjene nekretnina
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Umanjenje zbog starosti i faktor kori$tenja

gradevina - A B - C FKodabr.|starostG - _OVK G/OVK O0VK
meh.rad. 3 2 2 3 40 - 70 0,57 44
‘legrada 3 2 2 3 37 50 0,74 41"
trafostan. - 3 1 1 .3 18 50 0,36 48
garaze - 3 2 2 3 40 40 1. 40
Sadasnja vrijednost gradevina:
nova sadadnja
radevina etalon izvedeno vrijednost/m2 lpovrsina vrijednost COVK - - . vrijednost
‘[meh. .
radiona 6.000,00 .. 0,5089 3.053,40 kn 261  796.937,40kn 0,44 350.652,46 kn
zgrada 6.00000°  0,2803 1.681,80 kn 38 63.90840kn| . . 041 26.202,44 kn
trafostanica 6.000,00 - 03221 1.932,60kn 4,5 8.696,70kn| = .048 ' 4.17442kn|
garaze - 6.000,00 0,963 1.177,80 kn 263 309.761,40kn| - .. 0,40 :123.904,56 kn
" Jukupno: _ ' ' 1179.30390kn] 50493388 kn

Koeficijent prilagodbe trZi$tu za podrugje SMZ 'pdslovni objekti iznosi: 0,87
(podatak dobiven analizom poznatih podataka iz prethodnih proc:jena u -

~ arhivi vjestaka) _
Trzisna vrijednost gradevina na k.C.br. 2212, k.o. Novska iznosi:

1504.833,88 * 0,87 =439.292,48 Kn.

10.1.5. gradevme i elementl van]skog uredenja na k.¢.br. 2212
10.1.5. 1 - prometne povrsme'1520 m2

Cijena gradenja prema troSkovniku izradenom za potrebe ovog nalaza
(detaljniji podaci u arhivi viestaka):

- - Iskop, nasip i nabijanje 364.800,00

- - asfaltiranje 182.400,00
'Ukupno cijena gradenja: 547.200,00 Kn
Sadasnja vrijednost: 547.200,00 x 0,4 = 218.880,00 Kn

10.1.5.2. ograda 170 m1

':Cuena gradenja prema tro8kovniku izradenom za potrebe ovog nalaza
(detaljniji podaci u arhivi vijestaka):

44 000 SISAK, BREZOVICKOG ODREDA BR 6, TEL. 044/742-390 MOB. 098/.310-324



o -2212) k.o. Novska

- pletivo 7.800,00

- &eliéni profil | ~ 13.000,00
Ukupno cijena gradenja: 20.800,00 Kn
- Sadasnja vrijednost:  20.800,00 x 0,4 = 8.320,00 Kn

~ Umanjenje zbog starosti elemenata vanjskog. uredenja se izrazava na isti

~nadin kao za gradevine, te uzimajuéi u obzir kragi vijek trajanja, primjenjuje se
koeficijent umanjenja 0,4 za konkretan sluéaj — gospodarsko dvonste u
Novskoj.

Vanjsko uredénje ukupno sadagnja vrijednost: 227.200,00 Kn
Koeficijeﬁt_p.rilagodbe trZidtu (isti kao za gradevine): 30,8_7

Vanjsko uredenje trzi$na vrijednost: 197.664,00 Kn
S$t. 10.1. UKUPNO — gradevme i vanjsko uredenje na zk.¢.br. 1098 (k ¢.br.

636.956.48 Kn

10.2. gradevme na zk.c.br. 1096/1 (k.c.br. 2214), k.o..Novska-
— vlasnik DBN SPORT d.o.0. udio 1/2 :

10.2.1.  portirnica tlocrtne povrsine 11 m2
' Bruto povriina zgrade: 11 m2, neto povrsina zgrade: 9,8 m2

Bruto volumen zgrade: 26 m3

10.2.2.  kolna vaga tlocrtne povrsine 48 m2
Bruto povrsina: 48 m2, neto povréina: 48 m2
Predmet procjene samo zemljani i radovi temeljenja, jer je
oprema obnovljena od strane suvlasnika ' Korina proizvodnja
d.o.0.— nije predmet procjene

10.2.3. anex uz upravnu zgradu tlocrtne povrsine 33 m2
Bruto povrSina zgrade: 33 m2, neto povr§ina zgrade: 28 m2
Bruto volumen zgrade: 132 m3

Etalonska cijena gradenja 6.000,00 Kn (ukljuten PDV)

Ukljuéeno:

- cijena gradenja etalonske gradevine

- gradevna dozvola, geodetski elaborat, projektiranje, geomehanika, nadzor,
osiguranje gradilista

--vodni doprinos.

' .MI'LENA POLIMAC RODAK dipling.grad..staini sudski viestak za gradevinsku struku i prgc'ené nekretning
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- Usporedba sa etalonom .izvodi se za svaku grupu radova.

Komunalni doprmos na predmetnOJ Iokacul
- temeljem &l. 10 Odluke o komunalnom doprinosu (SV grada Novska br.
3/2013) za proizvodne i poslovne djelatnosti (osim trgovacke) ne placa;
se komunalm dopnnos -

Us_poredba s etalonom

USPOREDBA S ETALONOM. - - "% portima . - '.vag.a anex
1. Konstrukcija o :
1.1, Temelji i podrum .
1.1.1.. Zemijani radovi S 2,49 . 2,49 2,49 2,49
[tz Temeljiizidovi - . 5,18 1 25 _
1.1.3. Hidroizolacijia .~ 121 0 1,21 . 0
1.1.4. Termoizolacija =~ 0,12 0 0
1.2. Zidovi
12.1 Zidanje 1,36 12 0 12
1.2.2. Betoniranje : 8,71 05 0 1
1.2.3. Hidroizolacija , o 1,21 1,21 0 1,21
1.2.4. Termoizolacija 000 0 0 0
1.2.5. Skela. 0,46 0. 0 0
1.3. Stropovi i balkoni ’ .
1.3.1. Betoniranje A 10,51 0 0 42
1.3.2. Balkonska ograda _ ;'-: e 0,66 0 0 Sol
1.4. Kroviste o ' ' B
1.4.1. Konstrukcifa o 1,34 1 0 134
[1:4.2. Zastita i premazi 0,16 0,16 -0 0,16
1.5. Stepeniste : o
1.5.1. Betoniranje . 0,91 0 ' 0 0
1.5.2.0bioge - 0,46 0
153 Ograda = . 0,55 0
2. Zavrsni radovi
2.1. Krov
2.1.1. Pokrov o 1,25 1 - 0 1,25
2.1.2. lzolacija S 0,59 059 . 0 0,59
2.1.3. Limarija S 0,09 0,00 0 0,09
2.2. Fasada '
2.2.1. Fasada - 2,73 2 0 L2
© |p22 skela 0,94 0 0 0
|2.3. Stolarija . o
2.3.1. Prozoriirolete ' 4,15 1 0 2,15
[2.3.2. vrata I 423 - 1 0 2,1
[2.3.3. Ostakljenje 57 1 0 4
2.4. Pregrade ’ _ )
2.4.1. Zidanje . - 1,33 0 0 0.5
2.5. Podovi o
“[2:5.1. Estrih ' 2,55 1 ] 1,8
|2.5.2. Obloge ' 5,81 1 0 3,2

- MILENA POLIMAC ROBAK dipling.grad. stalni_sudski viestak za gradevinsky siruku | procjene nekretnina
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o ksaT 1,54 0 0 0
© psan - ost 0 0 o
*|2.6. Obrade zid, strop . o .
'[2.6.1. Zbukanje S S 3 15 o . 21
2.6.2. Obloge * . - . 2,03 0 0 - o]
263 Licenje - 1,74 0 15
2.6.4. Spusteni strop 072 0 0 0
2.7. Zavréni radovi razni
2.7 1. Cidéenje o 0,26 o] . 0 0
2.7.2. Oprema o 0,36 o 0
2.7.3. Nepredvideni : _ 4,01 0 0 - 0
3. Instalacije '
3.1. Vodovod i kanalizacija
3.1.1. Razvod 252 .
*.]31.2. Sanitarije 495 0 0 0
. |3:2. Grijanje i ventilacia _ : ' '
~ [3.2.1. Dimnjaci | peéi 573 0 0 0
-3.2.2. Centralno grijanje o . 413 0 0
3.3. Elektroinstalacije ' o
3.3.1. Jaka struja 3,32 5 1 1,5
3.3.2, Slaba struja 2,28 1 0
100 21,24 7.2 36,38

Nova vrijednost gradevina na k.€.br. 2214, k.o. Novska:

- 25 4-

Igradevina etalon (Kn) izvedeno nova vrijednost/m2 Ipovréina vrijednost .
Iportima -~ 6.000,00 0,2124 1.27440kn =~ 9,8 12.489,12 kn
' lvaga 6.000,00 0,072 432,00kn = = 48 20.736,00 kn
anex 6.000,00 00,3638 2.182,80 kn 28 61.118,40 kn
ukupno: o 94.343,52 kn

Umanjenje zbog starosti i faktor koriStenja

* logradevina - A B C  FKodabr[starostG OVK  GIOVK  OOVK
%
portirna 3 2 2 3 25 40 083 425
vaga 3 2 2 3 25 40 063 43
- lanex 3 2. 2 3 35 70 0,50 44

TEL. 044/742-390
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: - Sada$nja vrijednost gradevina:

: L ' Z " nova o . - sadagnja-

radevina etalon izvedeno vrilfednost/m2 |povréina yrijednost O0OVK vrijednost
portirna - 8.000,00 0,2124 1.274,40 kn .'_93 12.489,12 kn 043 530788kn
vaga 6.000,00 0,072 432 .00 kn ' 48 20.736,00 kn|. 043 891648 kn
[anex 6.000,00 0,3638 2.182,80 kn 28 61.11840kn| 044 26.892,10kn
ukupno: ' 94.343,52 kn 41.116,45 kn

-Koeficijent prilagodbe trzistu za podrugje SMZ — poslovni objekti iznosi: 0, 87
(podatak dobiven analizom poznatih podataka iz prethodnlh proc;ena u
arhivi vjestaka)
 Trzisna vrijednost_gradevina na k.(":.br.'."2_.;214, k.o. Novska iznosi:

41.116,45 * 0,87 = 35.771,31 Kn.
10.2.4. gradevine i elementi vanjskog uredenja na k.c";.'br-. 2214

10.2.4.1.  prometne povrSine 1304 m2

Cijena gradenja prema troskovniku izradenom za potrebe ovog nalaza
" (detaljniji podaci u arhivi vjestaka):

- . iskop, nasip i nabijanje ~312.260,00
- asfaltiranje 156.480,00
Ukupno cijena gradenja: 469.440,00 Kn

. Sadasnja vrijednost: 469.440,00 x 0,4 = 187.776,00 Kn
10242, ograda 12 m1 |

Cijena gradenja prema troskovniku |zradenom za potrebe ovog nalaza:
(detaljnul podaci u arhivi vieStaka): _ .

- - temelii 3.200,00

- geliéni profili 4.600,00
- Ukupno cijena gradenja:; 7.800,00 Kn
Sadasnja vrijednost: 7.800,00x0,4=3.120,00 Kn

Vahjsko uredenje ukupno sadasnja vrijednost: 120.896,00 Kn

- MILENA POLIMAC RODAK dipling.grad. staini_sudski viestak za gradevinsku sfruku | progj ene ngkrgnlng
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Koeficijé,n_t _p'_r_ilagodbe trziStu (isti kao za gradevine): 0,87

Vanjsko uredenje tr#igna vrijednost: 166.079,52 Kn

St. 10.2. UKUPNO ~ gradevme i vanjsko uredenje na zk ¢.br. 1096/1 (k.C. br. _

2214) ko Novska

201.850,83 Kn

Udio 1/2:
100.925,42 Kn

~ 10.3. gradevine na zk.¢.br. 1095/2 (k.&.br. 2216), k.o. Novska.

—vlasnik DBN SPORT d.0.0. - dijelovi u skladu sa uknjizenim
stanjem zk.ul.br. 4529, zk. tijelo I, Hl i IV k.o. Novska :

' 10.3.1 . poslovna zgrada uredske namjene — dio od 263,26 mz
Bruto povrdina dijela zgrade - zk. tijelo il i IV: 335 m2, neto
povrsina predmetnog dijela zgrade: 263,26 m2
e Bruto volumen predmetnog dijela zgrade: 1005 m3
--10.3.2.  zgrada pakirnice i skladista tlocrtne povrsine 408 m2
' Bruto povr$ina: 816 m2, neto povrsina: 653 m2
Bruto volumen zgrade: 6120 m3 '
.10.3.3.  skladiSte montazne konstrukcije tlocrtne povrsine 393 m2
Bruto povriina zgrade:393 m2, neto povrsina zgrade: 196,5 m2
Bruto volumen zgrade: 393 m3
10.3.4. skladiSte zidane konstrukeije tlocrtne povrine 600 m2
Bruto povrsina zgrade: 600 m2, neto povr§ina zgrade: 510 m2
Bruto volumen zgrade: 3120 m3
10.3.5. stari mlin i mje$aona stoéne hrane tlocrtne povrsme 984 m2
o Bruto povriina zgrade: 1968 m2, neto povrdina zgrade: 1575
m2 -
Bruto volumen zgrade: 8132 m3
10.3.6.  upravna zgrada kbr. 72 tiocrtne povrsme 442 m2
- Bruto povrdina zgrade: 884 m2, neto povrsina zgrade: 708 m2
Bruto volumen zgrade: 6188 m3

Etalonska cijena gradenja 6.000,00 Kn (ukljuéen PDV)

- Ukljuéeno:

- cijena gradenja etalonske gradevine

- gradevna dozvola, geodetski elaborat, projektiranje, geomehanlka nadzor,
osiguranje gradilista

- vodni doprinos.

- MILENA POLIMAC RODAK dipling.grad. stalni_sudski viestak za_gradevinsku struku | prociens nekretning
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Usporedba sa etalonom izvodi se za svaku grupu radova.

Komunalni doprinos na predmetnoj lokaciji:

- temeljem €&l. 10 Odluke o komunalnom doprinosu (SV grada Novska br.
3/2013) za proizvodne i poslovne djelatnosti (osim trgovacke) ne plaéa
se komunalni doprinos.

Usporedba s etalonom

1. Konstrukcija

1.1. Temelji i podrum
1.1.1. Zemljani radovi
1.1.2. Temelji i zidovi
1.1.3. Hidroizolacija
1.1.4. Termoizolacija
1.2. Zidovi

1.2..1 Zidanje

1.2.2. Betoniranje
1.2.3. Hidrgizolacija
1.2.4. Termoizolacija
1.2.5. Skela

1.3. Stropovi i balkoni
1.3.1. Betoniranje
1.3.2. Balkonska ograda
1.4. Kroviste

1.4.1. Konstrukcija
1.4.2. Zastita i premazi
1.5. Stepeniste

1.5.1. Betoniranje
1.5.2.0bloge

1.5.3. Ograda

2. Zavrdni radovi

2.1. Krov

2.1.1. Pokrov

2.1.2. Izolacija

2.1.3. Limarija

2.2. Fasada

2.2.1. Fasada

2.2.2. Skela

2.3. Stolarija

2,3.1. Prozori i rolete

12.3.2. Vrata

2.3.3. Ostaklienje
2.4, Pregrade
2.4.1. Zidanje
2.5. Podovi
2.5.1. Estrih

USPOREDBA S ETALONOM %

2,49
5,18
1,21
0,12

1,36
6,71
1,21
0,09
0,46

10,51
6,66

1,34
0,16

0,91
0,46
0,55

1,25
0,59
0,09

2,73
0,94

4,15
4,23
87
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2.5.2. Obloge 5,81 3,2 1,5 0 13 3.2
2.5.3. Tl 1,54 1 0 0 0 1
2.5.4.HI 0,51 0.25 0 0 0 o 0,25
2.6, Obrade zid, strop
2.6.1. Zbukanje 311 3 1,8 0 1,1 3 3
2.6.2. Obloge 2,03 1.5 0 0 .0 1,5 1.5
2.6.3. Litenje 1,74 1.5 1.5 0 0 1,5 15
2.6.4. Spusteni strop 0,72 0 0 0 0 0 0
2.7. Zavrsni radovi razni \
2.7.1. Ciscenje 0,26 0 0 0 0 0 0
2.7.2. Oprema 0,36 0,15 0,2 0 0.1 0,15
2.7.3. Nepredvideni 4,01 3 3 -0 3 3
3. Instalacije
3.1. Vodovod i kanalizacija
3.1.1. Razvod 2,562 1.6 0 1 15 2
3.1.2. Sanitarije 4,95 25 1 0 0 1 25
3.2. Grijanje i ventilacija
3.2.1. Dimnjaci i pedi 573 3 Q 3 3
3.2.2. Centralno grijanje 413 0 0 0 3
3.3. Elektroinstalacije
3.3.1. Jaka struja 332 2 2 1,5 1.5 2 2
3.3.2. Slaba struja 2,28 2 0 2 pi

100 71 ,8| 52,42| 8,34 27,1| 54.46' 71,8

Nova vrijednost gradevina na k.C.br. 2216, k.o. Novska:

gradevina _etalon (Kn)

izvedenc nova vrilednost/m2 fpovréina vrijednost

uredski pr 6.000.00
pakir.i skl 6.000,00
mont.sk! 6.000,00
zidano skl 6.000,00
mlin | mjes 6.000,00
upravna zg 6.000,00
ukupno;

0,718
0,5242
0,0834

0,271
0,5446

0,718

4.308,00 kn
3.145,20 kn

500,40 kn
1.626,00 kn
3.267,60 kn
4.308,00 kn

26326 1.134.124,08 kn
663  2.053.815,60 kn
1965 98.328,60 kn
510 829.260,00 kn
1575  5.146.470,00 kn
708  3.050.064,00 kn

12.312.062,28 kn

Umanjenje zbog starosti i faktor koritenja

gradevina A B C FKodabr.|starostG  OVK G/IOVK  QOVK
%
uredski pr 3 2 3 3 a5 70 0,642857 42
pakir.iskl. 3 4 4 4 60 70 0,857143 30
mont.skl. 3 2 2 3 20 30 0,666667 42
zidano skl 3 2 3 3 45 60 0,756 41
miin i mje§ 3 4 4 4 60 70 0,857143 30
upravhazg 3 2 2 3 45 70 0,642857 42

MOB. 098/310-324




-

74
Sadasnja vrijednost gradevina;
nova sada3nja

radevina efalon izvedeno viijednost/m2 |povrsina vrijednost OOVK vrijednost
uredski pr 6.000,00 0,718 4.308,00 kn 263,26 1.134.124,08 kn 0,42 476.332 11 kn
pakir i skl 6.000,00 0,5242 3.14520 kn 653 2.053.815,60 kn 0,30 616.144,68 kn;
mont skt 6.000,00 0,0834 500,40 kn 196,5 98.328,60 kn 0,42 41.298,01 kn
zidano skl 6.000,00 0,271 1.626,00 kn 510 829.260,00 kn| 0,41 339.996,60 kn
mlin i mje$ 6.000,00 0,5446 3.267,60 kn 1575 5.146.470,00 kn 0,30 1.543.941,00 kn
upravna 2g 6.000,00 0,718 4.308,00 kn 708 3.050.064,00 kn 0.42 1.281.026,88 kn
ukupno: 12.312,062,28 kn| 4,298.739,29 kn
Koeficijent prilagodbe trZistu za podrugje SMZ — poslovni objekti iznosi: 0,87

i (podatak dobiven analizom poznatih podataka iz prethodnih procjena u
arhivi viestaka)

Trzi$na vrijednost gradevina na k.&.br. 2216, k.o0. Novska iznosi:

- 4.298.739,29 * 0,87 = 3.739.903,18 Kn.

10.3.7.  gradevine i elementi vanjskog uredenja na k.€.br. 2216
10.3.7.1. prometne povrsine 1230 m2

Cijena gradenja prema troskovniku izradenom za potrebe ovog nalaza
(detaljnifi podaci u arhivi viestaka):

- Iskop, nasip i nabijanje 295.200,00

- asfaltiranje 147.600,00
Ukupno cijena gradenja: 442 .800,00 Kn
 Sadasnja vrijednost: 442.800,00 x 0,4 = 177.120,00 Kn

10.3.7.2. ograda 233 m1

Cijena gradenja prema troskovniku izradenom za potrebe ovog nalaza
(detaljniji podaci u arhivi viestaka): ‘

- temeljii stupovi 10.800,00

- Zi¢ana ispuna 7.600,00
Ukupno cijena gradenja: 18.400,00 Kn
S_adaénja vrijednost: 18.400,00x 0,4 = 7.360,00 Kn

Vanjsko uredenje ukupno sadasnja vrijednost: 184.480,00 Kn

MILENA POLIMAC ROBAK dioling.grad. stalni_sudski viestak za aradevinsku struku i orocjene nekretning
44 000 SISAK, _BREZOVICKOG ODREDA BR. &, TEL. 044/742-390 MOB. 098/310-324
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Koeficijent prilagodbe trZidtu (isti kao za gradevine): 0,87

Vanjsko uredenje frZiSna vrijednost: 160.497,60 Kn

St. 10.3. UKUPNO - gradevine i vanjsko uredenje na zk.¢.br. 1095/2
(k.€.br. 2216), k.o. Novska:

3.900.400,78 Kn

10.4. gradevine na zk.¢.br. 1097 (k.¢.br. 2211), k.o. Novska
- vlasnik MIDEX d.o.0.

10.4.1. poslovna hala - pekara
Bruto povrdina: 864 m2, neto povr$ina: 734,40 m2
Bruto volumen: 5184 m3
10.4.2. poslovna hala — oblatne
Bruto povrSina: 755 m2, neto povr$ina: 680 m2
Bruto volumen: 4530 m3
10.4.3. dvije nadstreSnice montazne konstrukcije 2
_ tlocrtne povrsine 335 m2 + 476 m2 =419
10.4.4. poslovna hala — novi pogon
Bruto povrsina: 566 m2, neto povrsina: 510 m2
Bruto volumen: 1698 m3

10.4.1. poslovna hala pekara

Etalonska cijena gradenja 2.500,00 Kn (ukljuéen PDV)
(podatak o etalonskoj cijeni gradenja &eliéne hale sa zidanom ispunom,
montaZna izvedba krova, oprema instalacijama ukljuéena)

Ukljuéeno: :
- cijena gradenja etalonske gradevine
- gradevna dozvola, geodetski elaborat, projektiranje, geomehanika, nadzor,
osiguranje gradili§ta
- vodni doprinos.

Komunalni doprinos na predmetnoj lokaciji:
- temeljem €I. 10 Odluke o komunainom doprinosu (SV grada Novska br.

3/2013) za proizvodne i poslovne djelatnosti (osim trgovacke) ne plaéa
“se komunalni doprinos. ,

MILENA POLIMAC ROBPYAK dipling.grad. stalni sudski viestak za gradevinskuy struku i prociene nekretrina
44 000 SISAK, BREZOVICKOG GDREDA BR. 6, TEL. 044/742-390 MCOB. 098/310-324




Nova vrijednost gradevine:

2.500,00 * 734,40 = 1.836.000,00 Kn/m2

Umanjenje zbog starosti i faktor koridtenja
Starost gradevine: G= 34 godina
Odrzivi vijek koristenja:  OVK= 60 godina
Faktor koristenja: FK= 4

A=4

B=3

C=3

G/OVK=0,57

OOVK=31,5%

Sadasnja vrijednost pekara:

1. 836.000,00 * 0,315 = 578.340,00 Kn
Trzi8na vrijednost pekara:
578.340,00 x 0,87 = 503.155,80 Kn
10.4.2. poslovna hala - oblatne

Etalonska cijena gradenja 2.000,00 Kn (uklju¢en PDV)
(podatak o etalonskoj cijeni gradenja montaZne metalne hale sa oblogom od
lima, oprema instalacijama ukljuéena)

Ukljuéeno:

- cijena gradenja etalonske gradevine

- gradevna dozvola, geodetski elaborat, projektiranje, geomehanika, nadzor,
osiguranje gradilista

- vodni doprinos.

Komunalni doprinos na predmetnoj lokaciji:

- temeljem &l. 10 Odluke o komunalnom doprinosu (SV grada Novska br.
3/2013) za proizvodne i posiovne djelatnosti (osim trgovacke) ne plaéa
se komunalni doprinos.

Nova vrijednost gradevine:
2.000,00 * 680 = 1.360.000,00 Kn/m2

Umanijenje zbog starosti i faktor koristenja

Starost gradevine: G= 18 godina
Odrzivi vijek koristenja:  OVK= 40 godina
Faktor kori$tenja: FK=4

=4

44 000 SISAK, BREZOVICKOG ODREDA BR 6 TEL. 044/742-390 MOB. 098/310-324
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C=2

G/OVK=0,45

OOVK=33 %

Sadasnja vrijednost:

1. 360.000,00 * 0,33 = 448.800,00 Kn

TrziSna vrijednost :

448.800,00 x 0,87 = 390.456,00 Kn

10.4.3. Nadstresnice — otvorene hale

Cijena gradenja prema troskovniku izradenom za potrebe ovog nalaza
(detaljniji podaci u arhivi viestaka):

- temelji, iskop i betoniranje 128.760,00

- &eliéna konstrukcija i montaza 283.850,00

- pokrov iobloga limom 72.990,00
Ukupno cijena gradenja: 486.600,00 Kn
Vodni doprinos: 811x0,98= 794,78 Kn
Ukupno nova vrijednost: 487.394,78' Kn

* Tlocrtna povrsina: 811,00 m2

Umanjenje zbog starosti i faktor koristenja
Starost gradevine: G= 18 godina
OdrZivi vijek koristenja:.  OVK= 30 godina

Faktor koristenja: FK=5
A=4

B=3

C=3

G/OVK=0,6

OOVK=31%

Sada$nja vrijednost nadstrednice:
487.394,78 * 0,31 = 151.092,38 Kn
TrZi§na vrijednost nadstresnice:

151.092,38 x 0,87 = 131.450,37 Kn 1 .

MILENA POLIMAC ROBAK dipling.grad..staini sudski viedtak za gradevinsku struku i prroc'ene nekretnina
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10.4. 4 poslovna hala - novi pogon '

Etalonska cijena gradenja 2.000,00 Kn (ukiju¢en PDV)
(podatak o etalonskoj cijeni gradenja montazne metalne hale sa oblogom od
lima, oprema instalacijama ukljuéena)

Ukljuéeno:

- cijena gradenja etalonske gradevine

- gradevna dozvola, geodetski elaborat, projektiranje, geomehanika, nadzor,
osiguranje gradilista

- vodni doprinos.

Komunalni doprinos na predmetnoj lokaciji:

- temeljem ¢l. 10 Odluke o komunalnom doprinosu (SV grada Novska br.
3/2013) za proizvodne i posiovne djelatnosti (osim trgovacéke) ne plaéa
se komunalni doprinos.

Nova vrijednost gradevine:
2.000,00 * 510 = 1.020.000,00 Kn/m2

Umanjenje zbog starosti i faktor koritenja
Starost gradevine: - G= 12 godina
OdrZivi vijek koristenja:  OVK= 40 godina
Faktor koristenja: FK=4

A=4

B=2

C=2

G/OVK=0,30

OOVK= 35 %

Sadasnja vrijednost novi pogon:
1. 020.000,00 * 0,35 = 357.000,00 Kn
Trzi$na vrijednost novi pogon

357.000,00 x 0,87.= 310 590,00 Kkn

10.4.5. Gradevine i elementi vanjskog uredenja
10.4. 5.1. prometne povrsine 1970 m2
Cijena gradenja prema troskovniku izradenom za potrebe ovog nataza

(detaljniji podaci u arhivi viestaka):
- Iskop, nasip i nabijanje 472.800,00

44 000 SISAK, BREZOVICKOG ODREDA BR 6 TEL. 044/742-390 MOB. 098/310-324
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- asfaltiranje 236.400,00
Ukupno cijena gradenja: 709.200,00 Kn
Sadas$nja vrijednost: 709.200,00 x 0,4 = 283.680,00 Kn

10.4.5.2. ograda 233 m1

\\\\\\\\\\\\\\\

Cilena gradenja prema tro$kovniku izradenom za potrebe ovog nalaza

(detaijniji podaci u arhivi viestaka):

- temeljii stupovi 11.800,00

- Ziéana ispuna - 4.300,00

- celiéni profili 12.100,00
- UKupno cijena gradenja: 28.200,00 Kn
Sadasnja vrijednost: 28.200,00x04 = 11.280,00 Kn

Vanjsko uredenje ukupno sadasnja vrijednost: 294.960,00 Kn
Koeficijent prilagodbe trZistu (isti kao za gradevine): 0,87

Vanjsko uredenje trzi$na vrijednost; 256.615,20 Kn

St. 10.4, UKUPNOF— gradevine i vanjsko uredenje na zk.¢.br. 1097 (k.¢.br.

2211), k.0. Novska:

1.5692.267,37 Kn

10.5. Prikljuéci, stvarni tro§kovi

Priklju¢ci na komunalnu infrastrukturu (za cijeli kompleks)

- struja 400 kW x 1450,00 = 580.000,00 + pdv =
- vodovod prikljuak + monterski radovi
- kanalizacija priklju€ak + monterski radovi

" 725.000,00 Kn
9.400,00 Kn *
11.500,00 Kn .

ukupno:

745.900,00 Kn

MOB. 098/310-324
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TRZISNA VRIJEDNOST NEKRETNINA:
1. zemljiste 576.381,38 Kn

2. prikljucci 745.900,00 Kn
3. komunalni doprinos -

4. gradevine 6.230.550,05 Kn
ukupno: 7.552.831,43 Kn

TRZISNA VRIJEDNOST NEKRETNINA PREMA VLASNICKIM ODNOSIMA:

1. nekretnine upisane u zk.ul. 377, k.o. Novska — UTILITAS d.o.0.:

- zk.&.br. 1095/1 99.126,36
- zk.C.br. 1098 - 778.688,87
- zk.G.br. 1336/3 212472
- zk.&.br. 133712 64.803,96
ukupno: 944.743,91 Kn

2. nekretnine upisane u zk.ul. 670, k.o. Novska — MIDEX d.o.0.:

- zk.&.br. 1097 1.976.584,97

ukupno: 1.976.584,97 Kn

-3. nekretnine upisane u zk.ul. 1086, k.o. Novska X 1/2 - DBN SPORT

d.o.o.:
- zk.C.br. 1086/1 ~ 130.1989,71
ukupno: 130.199,71 Kn

4. nekretnine upisane u zk.ul. 4529, k.o. Novska — DBN SPORT d.o.0.:

- zk.C.br. 1095/2 4.501.302,85

ukupno: 4.501.302,85 Kn

MILENA POUMAC ROBAK dipling.grad.stalni sudski vieStak za gradevinsku_struku i progjene nekretnina
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11. ZAKLJUCAK | OVJERA VJESTAKA

Kao rezultat troskovne metode iskazujem konaénu procjenjenu trZignu
vrijednost predmetne nekretnine koja u naravi predstavlja poslovne zgrade i
ekonomsko dvoriste, te ostalo zemljiste — dio bivSeg poslovnog kompleksa
«Kombinata Braéa Radenovié» Novska, na adresi: Osjecka ulica br. 70 i 72
odnosno nekretnine prema zemljiSno knjiznoj evidenciji:

zk.ul.br. 377, k.o. Novska i to:
= k.C.br. 1095/1 ekonomsko dvoriste 4852 m2
» k.C.br. 1098 meh.radiona, agregat, garaze, ekon.dvoriste
3205 m2
= k.¢.br. 1336/3 dvoriste podkucnica u selu 104 m2
= k.&.br. 1337/2 oranica u mjestu 3172 m2
vlasnistvo UTILITAS d.o.o. u ste€aju u cijelosti

1

- Zzk.ulbr. 670, k.o. Novska i to:
= k.C.br. 1097 pekara, oblatnjara, ekon.dvor., sklad i plin.
spremnici 9481 m2
vlasnistvo MIDEX d.o.0. u ste€aju u cijelosti

- zk.ulbr. 1086, k.o. Novska i to:
* k.C.br. 1096/1 kolna vaga i ekon. dvorite 1683 m2
viasnistvo DBN SPORT d.o.0. u ste¢aju u % dijela

- zKk.ulbr. 4529, k.o. Novska viSe zk tijela:

= k.&.br. 1095/2 mlin, portimica i dvori§te sa prostorom
pod posl. zgradama skladiste, silos i ekonomsko
dvoriste 6557 m2 — zk tijelo |

» dio poslovne zgrade sagraden na k.C.br. 1095/2
prizemni dio viSekatnog objekta, predprostor 20,70 mz2,
WC i hodnik 20,15 m2, blagovaonica 132,53 m2, kuhinja
25,21 m2, skladiste 14,81 m2, ulaz i stepenice za kat
26,60 m2, ukupne povrsine 240 m2 — zk tijelo Ili

= dio poslovne zgrade sagraden na k.¢.br. 1095/2 prvi kat
visekatnog objekta, telefonksa cenfrala 23,26 m2, - zk
tijelo IV

vlasnistvo DBN SPORT d.o.0. u stedaju u cijelosti,

na

7.5562.831,43 Kn

odnosno;
7.552.831,43 Kn — 7.550.000 Kn (zaokruzivanje sukladno ¢1.68 Pravilnika).
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Procjenjena vrijednost je utvrdena pod pretpostavkom legaliteta gradevina.
Iskazana trziSna vrijednost cbuhvaéa PDV.
Iskazana trziSna vrijednost nije umanjena za uknjizene i neuknjizene terete.

Procjenom su obuhvacene gradevine koje stvarno postoje na predmetnim
parcelama, neovisno o katastarskoj i zemljiSno-knjiznoj evidenciji.

Katastarska evidencija nije uskladena sa stvarnim stanjem. Katastarska i
zemljiSno-knjizna evidencija nisu uskladene medusobno, i obje odstupaju od
stvarnog stanja.

Nisu poznati stvarni odnosi u smislu prava sluznosti, te procjenom nije
obuhvaéeno umanjenje vrijednosti zbog istih. Prava sluznosti osim provoza,
prohoda i prolaza, obuhvaéaju i koridtenje =zajednicke komunalne
infrastrukture.

lako su pozvani na o€itovanje o legalnosti gradevina i stvarnim pravima na
pojedinim nekretninama, predstavnici ovrSenika se nisu oéitovali.

U Sisku, 01.03.2017.

Milena Polimac Rodak, dipl.ing.grad.

stalni sudski vieStak gradevinske strukfe"&f" P

i za proc1enu nekretnlna

LQ C_.., — _-___,;’ e Lw [ N S

K

MILENA POLIMAC ROBAK dipling.grad. staini sudski viedtak za gradevinsku struku | prociene nekretnina

44 000 SISAK, BREZOVICKOG ODREDA BR. 6, TEL. 044/742-390 MOB. 098/310-324

BV




e chRA e i




