EXPERT DK, obrt za tehni¢ko savjetovanje e-mail: drazen.krajlah@gmail.com
vl. Drazen Krajlah, Osijek, U¢ka 1 mob: 098 195 44 11
OIB:22762063375

PROCJEMBENI ELABORAT

GOSPODARSKA ZGRADA ZA TOV PILICA

Zk. ulozak 1049,

- 1. suvlasnicki dio, etazno vlasnistvo E-1,

- 3. suvlasnickog dijela, etazno vlasnistvo E-3, 1/2 dijela suvlasnistva

Op¢inski sud u Osijeku, ZemljiSnoknijizni odjel Osijek, Katastarska opcina Petrijevci, k.¢.br.
2821/1

Lokacija: Duga draka 3, 31208 Petrijevci

Narucitel]: steCajna masa iza ROKS d.o.o. Josipovac, Ulica k. Branimira 9, OIB:
63387244759, MBS: 030224929 Osijek

Svrha: odredivanje trziSne vrijednosti nekretnine u ste€ajnom postupku

Osijek, 08. prosinac 2021. Drazen Krajlah, mag.ing.aedif.

stalni sudski vjeStak za gradevinarstvo
i procjenitelj vrijednosti nekretnina

elaborat br. 82/2021



Stalni sudski vjestak: Drazen Krajlah, mag.ing.aedif.

Nekretnina:

Adresa.

Opc¢inski sud:
ZemljiSnoknjizni odjel:
Katastarska opcina:

ZemljiSnoknjizni ulozak:

ZemljiSnoknjizna Cestica:
Katastarska Cestica:

Suvlasnicki dio:
Povrsina zemljita:
Namjena:

NKP gradevine:
BRP gradevine:
Godina izgradnje:
Legalitet:

Suvlasnicki dio:
Povrsina zemljita:
Namjena:

Svrha procjenjivanja:
Dan kakvoce:

Dan vrednovanja:
Metoda procjene:

Trzisna vrijednost:

PROCJENA VRIJEDNOSTI NEKRETNINE

SAZETAK

gospodarska zgrada

Duga draka 3, 31208 Petrijevci
u Osijeku

Valpovo

Petrijevci

1049

2821/1

2821/1

1(E-1)

1.202,43 m? (prema suvlasnickom omjeru)
tov pilica, podni uzgoj 20.000 komada
568,30 m?

1.268,00 m?
2008

- nekretnina je upisana u zemljiSne knjige kao etazno vlasnistvo,
ucrtana je u katastru,
- pozitivna zabiljezba o legalnosti nekretnine je upisana,

- nekretnina ima direktan pristup na JPP,

- akti za gradnju: uvjerenja za uporabu gradevine, klasa: 361-05/08-
01/5028, urbroj: 2158/1-01-22/18-0/6

- legalna nekretnina

3 (E-3), 1/2 dijela suvlasnistva
4.732,57 m? (prema suvlasnickom omjeru - 1/2 dijela)
gospodarsko dvoriste

odredivanje trziSne vrijednosti nekretnine u ste€ajnom postupku
30.11.2021.
30.11.2021.
prihodovna

1.343.000,00 kn
179.000,00 €
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Imenovanje procjenitelja

REPUBLIKA HRVATSKA
ZUPANIJSKI SUD U OSIJEKU
URED PREDSJEDNIKA
Broj: 4-Su-615/2020-3.
Osijek, 22. sijecnja 2021.

Predsjednik Zupanijskog suda u Osijeku Zvonko Vrban, na temelju
Elanka 126. stavak 4. Zakona o sudovima ("Narodne novine" broj 28/13, 33/15, 82/15,
82/16. 67/18, 126/19. i 130/20) i ¢lanka 12. Pravilnika o stalnim sudskim vjeStacima
("Narodne novine" broj 38/14, 123/15, 29/16. i 61/19), a povodom zahtjeva DraZena
Krajlaha iz Osijeka, U¢ka 1, za ponovno imenovanje stalnim sudskim vjeStakom,

donosi

RJESENJE

DRAZEN KRAJLAH, magistar inienjer gradevinarstva, iz Osijeka,
Ucka 1. OIB: 22762063375, ponovno se imenuje stalnim sudskim vjeStakom
Zupanijskog suda u Osijeku za gradevinarstvo i procjenu vrijednosti nekretnina.

Stalni sudski vjestak imenuje se na vrijeme od 4 (Cetiri) godine pocevsi
1. veljace 2021.

Obrazlozenje

Drazen Krajlah iz Osijeka, Ucka 1, podnio je zahtjev predsjedniku
Zupanijskog suda u Osijeku za ponovno imenovanje stalnim sudskim vjestakom za
gradevinarstvo i procjenu vrijednosti nekretnina buduci mu s danom 31. sijecnja 2021.
istice vrijeme na koje je imenovan rjeSenjem ovog suda broj 4-Su-724/2016-4. od 24.
sijecnja 2017. Uz zahtjev za ponovno imenovanje dostavio je uvjerenje da se protiv
njega ne vodi kazneni postupak, potvrdu o zaposlenju, popis predmeta u kojima je
obavljeno vjestacenje, te policu osiguranja od odgovornosti za obavljanje poslova
stalnog sudskog vjestaka.

U postupku ponovnog imenovanja stalnim sudskim vjestakom imenovani
Jje podnio dokumentaciju propisanu u ¢lanku 12. stavak 3. Pravilnika o stalnim sudskim
viestacima te je utvrdeno da ne postoje zapreke iz ¢lanka 2. stavak 3. citiranog
Pravilnika za ponovno imenovanje.

S obzirom na naprijed navedeno, predsjednik Zupanijskog suda u
Osijeku donio je rjeSenje o ponovnom imenovanju kao u izreci.
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Sudska pristojba na rjesenje o imenovanju po Tarifnom broju 36.
Uredbe o Tarifi sudskih pristojbi ("Narodne novine" broj 53/19) u iznosu od 200,00 kn

je naplacéena.

UPUTA O PRAVNOM LIJEKU:

Protiv ovog rjesenja dopustena je Zalba Ministarstvu pravosuda u roku
15 dana od dana dostave rjeSenja.

PREDSJEDNIK SUDA
: Zvonko Vrban, v.r.

DOSTAVITI:
1. Drazen Krajlah

- Osijek, Ucka 1
2. Ministarstvo pravosuda i uprave
3. Opéinski sud u Osijeku
4. Opéinski sud u Dakovu
5. Arhiva
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Reference

- Zakon o procjeni vrijednosti nekretnina (NN 78/15)

- Pravilnik o metodama procjene vrijednosti nekretnina (NN 105/15)

- 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)

- Zakon postupanju s nezakonito izgradenim gradevinama (NN 86/12, 143/13, 65/17 )

- Pravilnik o jednostavnim i drugim gradevinama i radovima (NN 112/17, 34/18, 36/19)

- Bilten "Standardna kalkulacija radova u visokogradnji" Instituta gradevinarstva Hrvatske

- Podatak o etalonskoj cijeni gradenja

- Odluka o komunalnom doprinosu za predmetno podrucje

- Uredba o visini vodnog doprinosa i Uredba o izmjenama Uredbe o visini vodnog doprinosa (NN
78/10, 76/11, 19/12, 151/13, 83/15 i 42/19)

- Indeks cijena nekretnina preuzet sa www.dzs.hr

- Pravilnik o informacijskom sustavu trziSa nekretnina (NN 68/20)

- Podaci iz baze Ministarstva pravosuda RH, dostupni na portalu https://oss.uredjenazemlja.hr
- Baza podataka eNekretnine, dostupna na portalu https://nekretnine.mgipu.hr

Analiza trzisnih cijena :

Podaci o cijenama gradevinskog zemljista / stanova / poslovnih prostora za adekvatnu lokaciju
pribavljeni su:

- iz zbirke kupoprodajnih cijena eNekretnina

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 ¢emu je svaka stranka postupila upuc¢eno, razborito i bez prisile."

1. ZADATAK

Naruditelj: steCajna masa iza ROKS d.o.o. Josipovac, Ulica k. Branimira 9, OIB: 63387244759,
MBS: 030224929 Osijek

Datum: 30.11.2021.

Svrha: odredivanje trziSne vrijednosti nekretnine u ste€ajnom postupku

Ovim elaboratom se ne utvrduje posjedovno stanje, niti vlasniStvo nad nekretninom.

Datum procjene
Dan kakvoce: 30.11.2021.
Dan vrednovanja: 30.11.2021.

Vrsta nekretnine:
gospodarska zgrada

na adresi:

Duga draka 3, 31208 Petrijevci

Opseg pregleda:

Dana 30.11.2021. godine obavljen je pregled objekta izvana i ekonomskog dvoritsa, te pregled i
izmjera unutrasnjosti objekta. Za dijelove gradevine koji nisu vizualno dostupni (instalacije, izolacije
i drugo) steceni dojam o gradevini tijekom obilaska prenosi se i na te dijelove.

82-2021 stecajna masa iza ROKS d.o.o. Josipovac, Petrijevci, Duga draka 3, zgrada za tov pilica
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2. POLOZAJ | LOKACIJA

Makro lokacija

Podrucje Opcine Petrijevci nalazi se u sjevernom dijelu Osjecko-baranjske Zupanije, na
geoprometnom poloZaju koji karakterizira vazan cestovni pravac koji od Osijeka vodi prema
zapadu prema Virovitici, kao i polozaj Opc¢ine Petrijevci na rijeci Dravi. Naselja u opcini: Petrijevci,

Mikro lokacija

Predmetna nekretnina se nalazi u katastarskoj opcini Petrijevci, uz njezin rubni dio blize naselju
Josipovac, juzno od Zeljezni¢ke pruge Osijek - NaSice i juzno od ceste Osijek - Bizovac. Pristup je

izveden nasutim putem.
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3. PODACI O NEKRETNINI

ZemljiSne knjige

Prema izvatku zemljiSne knjige Opcéinskog suda u Osijeku, Zk. Odjel Valpovo

Katastarska opcéina: Petrijevci

ZemljiSnoknjizni ulozak: 1049

Suvlasnicki dio: 1(E-1)

ZemljiSnoknijizna Cestica: 2821/1

PovrSina zemljista: 1.202,43 m? (prema suvlasnickom omjeru)
ZemljiSnoknjizni ulozak: 1049

Suvlasnicki dio: 3 (E-3), 1/2 dijela suvlasnistva
ZemljiSnoknijizna Cestica: 2821/1

Povrsina zemljista: 4.732,57 m? (prema suvlasnickom omjeru - 1/2 dijela)
Katastar

Posjedovni list br.: 3499

Katastarska opc¢ina: Petrijevci

Katastarska Cestica: 2821/1

Povrsina zemljista: 11.870,00 m?

Izvadak iz katastra
Izvadak iz digitalnog katastarskog plana

www.geoportal.dgu.hr
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Opis zatecenog stanja

Na zemljiStu k.C.br. 2821/1, k.o. Petrijevci nalaze se dvije gospodarske zgrade za tov pilica.
Nekretnina je etazirana, te je predmet procjene etazni dio E-1i 1/2 etaznog dijela E-3. Predmetna
zgrada za tov pilica nalazise u zapadnom dijelu zemljista.

ZemljiSte je podijeljeno ogradom na prednji neizgradeni dio te proizvodni dio. Zgrada za tov pili¢a je
izgradena oko 2008. godine. Objekt se ne koristi. Ispred objekta uz zapadnu medu se nalazi
zgrada skladista vel. 5,20x4,20m, a uz ogradu je portirnica vel. 1,40x3,20m. Put preko predmetnog
dijela zemljista je nasut sa betoniranom dezbarijerom na ulazu u gospodarski dio.

Legalni status

U zemljiSnim knjigama upisane su dvije gospodarske zgrade, sa pozitivhom zabiljeZzbom o
izdavanju uporabne dozvole. U katastru su ucrtane dvije gospodarske zgrade za tov pili¢a, ostale
zgrade nisu upisane u zemljiSne knjige i nisu ucrtane u katastru, te nisu predmet procjene. Zgrada
za tov pili¢a je legalna.

Pristup nekretnine javnoj prometnoj povrsini

Nekretnina ima pristup sa javne povrsine k.¢.br. 3602/1, k.o. Petrijevci, upisane u zk.ul. 3864 kao
put u vlasniStvu Opcine Petrijevci - javno dobro u opcoj uporabi.

Prostorno uredenje i gradevinski propisi

Za predmetno podrucje na snazi je:
- Prostorni plan uredenja Op¢ine Petrijevci, proCiS¢eni plan (Sluzbeni glasnik Opcine Petrijevci
br. 9/20)

Prema vazeCem prostornom planu zemljiSte se nalazi izvan gradevinske zone naselja, namjene
poljoprivredno zemljiSte - ostala obradiva tla (P3).

|zvod iz prostornog plana, koriStenje i namjena prostora:

C— N\

]
2N
5
N

2

izvor podataka: http://www.prostorobz.hr/Planovi/Dostava%202021/PPUO%20Petrijevci%2009_20%20-
%20PR0O%C4%8CI1%C5%A0%C4%86ENI%20TEKST/03_KARTOGRAFSKI%20PRIKAZI.htm
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Fotodokumentacija

ulazni predprostor
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¢ajna kuhinja v . sanitarije

pomocna zgrada
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Tehnicki opis objekta

Namjena objekta:
Katnost:

Godina izgradnje:
Temleji i podne ploce:
Nosiva konstrukcija:

Krovna konstr. i pokrov:

Procelje:
Unutarnji zidovi:
Vanjska stolarija:

Unutarnja stolarija:
Podne obloge:

Instalacije:
Nedostaci gradevine:

gospodarska zgrada
prizemje

2008

betonirani

Celi€ni stupovi vezani za krovnu konstrukciju nosaci, ispuna od blok
opeke sa ab serklazima
CeliCna krovna konstrukcija rastera 4,10m, pokrov limeni termo paneli

neozbukano
od blok opeke, ozbukani i bojani, u sanitarijama obloga od keramike

ulazna vrata su bravarija obloZena limom, na prednjem dijelu su prozori
pvc izo ostakjeni, na prostoru tova je bravarija

drvena i bravarija

u ulaznom predprostoru i prostoru tova zagladeni beton, u¢ajnoj kuhiniji,
kontrolnoj sob, sanitarjama i strojarnici je keramika
elektro, vodovod, odvodnja

nema vidljivih nedostataka

Izracun povrsSina i volumena prostora

PROSTORIJA tI??rtna , korisna visina nettcilkorisne; bruto p0\3/r§ina
povrsina - m prostora - m povrdina - m -m
ZGRADA ZA TOV PLICA
ulazni predprostor, gospodarski dio 17,90 2,60-4,40 | 0,50 8,95
¢ajna kuhinja 3,80 2,25 0,75 2,85
sanitarije 5,25 2,25 0,75 3,94
strojarnica 8,93 2,60-4,40 | 0,50 4,47
kokntrolna soba 18,50 2,60-3,90 | 1,00 18,50
prostor tova 851,00 2,60-4,40 | 0,50 425,50
297,42 2,40-2,59 | 0,35 104,10
SVEUKUPNO: 1.202,80 568,30 1.268,50

koef. neto sukladno Pravilniku o metodama procjene vrijednosti nekretnina, Prilog 1

Nekretnina je izmjerena na licu mjesta.

NKP: 568,30 M
BRP: 1.268,00 m?
BVO: 4.438,00 m®

2
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4. Prikaz i analiza op¢ih vrijednosnih odnosa na trzistu nekretnina

Cijene stambenih objekata, mjerene indeksom cijena stambenih objekata, u drugom tromjesecju
2021. u odnosu na prvo tromjesecje 2021. u prosjeku su viSe za 3,6%. U odnosu na drugo
tromjesedje 2020. (na godisnjoj razini) u prosjeku su viSe za 6,5%.
Cijene novih stambenih objekata u odnosu na prvo tromjesecje 2021. u prosjeku su viSe za 4,8%, a
u odnosu na drugo tromjesecje 2020. za 6,7%. Cijene postojecih stambenih objekata u odnosu na
prvo tromjesecje 2021. u prosjeku su viSe za 3,5%, a u odnosu na drugo tromjesecje 2020. za

6,5%

Cijene stambenih objekata u drugom tromjesecju 2021. u odnosu na prvo tromjesecje 2021. u
prosjeku su za Grad Zagreb viSe za 4,9%, za Jadran za 1,2%, a za Ostalo za 5,6%. Cijene
stambenih objekata u odnosu na drugo tromjesecje 2020. (na godi$njoj razini) u prosjeku su za

Grad Zagreb vise za 7,0%, za Jadran za 6,4% i za Ostalo za 5,4%.

13.1.3.
INDEKSI CIJEN

2017

2018.

2018,

2021.

A STAMBENIH O

24 STATISTIRU | Indeksi (@ 2015, = 100)*

Tromjesecje
Q4

[e}}
Q2
Q3
Q4

(o]
Q2
Q3
Q4

Q1
Q2
Q3
Q4

(o}
Q2

ukupno

108,45

109,44
109,26
112,32
113,54

117,55
120,60
121,36
124,90

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

134,19
139,03

98,73

99,03

98,51
100,78
101,49

109,00
106,55
109,07
108,49

107,69
111,34
110,83
108,66

113,37
118,77

postojeci
stambeni
objekti

110,46

111,59
111,47
114,68
116,00

119,52
123,40
123,90
128,08

132,12
134 23
133,35
137,45

138,20
143,00

Izvor: Drzavni zavod za statistiku sa Internet stranice https://www.dzs.hr/

Grad Zagreb |Jadran

110,46

112,19
114,51
118,96
119,82

125,02
131,15
133,46
137,38

140,79
14254
141,09
145 45

145 43
152,55

108,67

110,54
109,33
112,20
113,50

118,67
119,24
118,05
120,35

12539
126,30
126,91
127 61

132,80
134,34

Ostalo

102,26

99 57

98,94
100,51
102,00

100,59
102,24
103,98
109,64

109,31
115,90
113,35
119,45

115,71
122,17

82-2021 ste€ajna masa iza ROKS d.o.0. Josipovac, Petrijevci, Duga draka 3, zgrada za tov pilica



PROCJENA VRIJEDNOSTI NEKRETNINE

Stalni sudski vjestak: Drazen Krajlah, mag.ing.aedif. stranica 14

TrziSte nekretnina — Burza nekretnina

30.06.2021.

Nekretnine su i dalje pozeljna investicija, kako u Europi tako i u Republici Hrvatskoj. Osjeca se utjecaj
pandemije na kupovnu mo¢ ulagaca, ali koja ne utje€e na cijenu, koja i dalje uprosjeceno raste. Negativno
utjeCe prije svega na promet nekretninama, odnosno uzrok je smanjenju broja transakcija u cijeloj Hrvatskoj.
Glavni generator rasta cijene nekretnina su novosagradeni stanovi, dok starijim nekretninama cijena
uglavnom stagnira, a na odredenim lokacijama i pada.

Snazan utjecaj na cijene stambenih nekretnina jos uvijek ima i zagrebacki potres iz oZzujka 2020. godine, ali i
kasniji potres na Banovini koji je definitivno potvrdio da je potres mogu¢ i da moramo planirati Zivot i
stanovanje na drugi nacin. To je dalje vodilo do polarizacije cijene nekretnina gdje je sve vecéa razlika u
cijenama izmedu novosagradenih i rabljenih nekretnina. Potres je, razumljivo, ponajviSe utjecao na trZiste
centra Zagreba.

Osjeca se povecana zivost u priobalju kako su epidemioloSke mjere oslabile i kako se povecavao broj
cijepljenih. Povecanim dolaskom drzavljana EU u Hrvatsku, raste i promet nekretninama kojima su kupci
strani drzavljani. Stranci su naravno ponajviSe zainteresirani za kupnju tzv. ,drugog doma“ (second home),
koji se podredno moze staviti u turisticku funkciju. Ne o¢ekuje se razina prometa u priobalju iz 2019. godine,
kada je izbrojano preko 7000 transakcija u kojima su sudjelovale strane osobe kao kupci nekretnina u RH, ali
promet je svakako veci nego u 2020. godini.

| dalje se nastavlja trend sve vece razlike izmedu traZzenih i realiziranih cijena stambenih nekretnina, Sto
ukazuje da su apetiti vlasnika nekretnina ipak preveliki, barem za jedan dobar dio nekretnina.
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Izvor: www.burza-nekretnina.com
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5. PROCJENA

Metode procjenjivanja

Metoda se odabire prema vrsti procjenjivane nekretnine, uzimajuci u obzir postojeée obicaje u
uobiajenom poslovnom prometu i druge okolnosti pojedinog sluc€aja, osobito u odnosu na
raspolozive podatke.

TrziSna vrijednost utvrduje se iz rezultata koristene metode ili metoda, uz postivanje znacaja koji
daje koriStena metoda ili metode. Ako se koristi viSe propisanih metoda, jedna je osnovna, a ostale
metode sluze za potporu i provjeru rezultata. Metode procjene su: troSkovna, poredbena i
prihodovna.

Troskovna metoda — zamjenska vrijednost

Koristeéi ovaj pristup, potrebno je utvrditi umanjenu zamjensku vrijednost, a zatim dodati vrijednost
zemljista na kojem je izgraden predmetni objekt kako bi utvrdili ukupnu vrijednost nekretnine. Ova
metoda je pogodna u situaciji u kojoj nema dostupnih informacija o postignutim transakcijama
nekretnina sli¢nih svojstava ili kada je teSko pretpostaviti potencijalne prihode od predmetne
nekretnine.

U troSkovnoj metodi utvrduje se troSkovna vrijednost nekretnine iz troSkovne vrijednosti gradevina i
vrijednosti zemljiSta. Op¢i vrijednosni odnosi na trziStu nekretnina uzimaju se u obzir posebno
primjenom koeficijenata za prilagodbu troSkovne vrijednosti.

TroSkovna vrijednost gradevina (bez vanjskih uredaja) proizlazi iz troskova gradnje uzimajuci u
obzir umanjenje vrijednosti zbog starosti gradevina.

TroSkovna vrijednost vanjskih gradevinskih uredaja i drugih vanjskih uredaja, ako nije uklju¢ena u
vrijednost zemljista, utvrdit ¢e se na temelju iskustvenih stopa ili na temelju normalnih troSkova
gradnje.

Poredbena metoda

Poredbena metoda u prvom je redu primjerena za utvrdivanje trziSne vrijednosti neizgradenih i
izgradenih zemljista, a koristi se i za procjenu vrijednosti samostojecih, poluugradenih i ugradenih
obiteljskih kuca, obiteljskih ku¢a u nizu, stanova, garaza kao pomocne gradevine, garaznih
parkirnih mjesta, parkirnih mjesta i poslovnih prostora. Poredbenom metodom trZiSna se vrijednost
odreduje iz najmanije tri kupoprodajne cijene (transakcije) poredbenih nekretnina.

Za izvodenje poredbenih cijena koriste se kupoprodajne cijene onih nekretnina koje sa
procjenjivanom nekretninom pokazuju dovoljno podudarna obiljezja.

Prihodovna metoda

Prihodovna metoda u prvom je redu primjerena za utvrdivanje trZziSne vrijednosti izgradenih
katastarskih Cestica na kojima se nalaze najamne nekretnine, gospodarske i druge nekretnine
svrha kojih je stvaranje prihoda.

U prihodovnoj metodi prihodovna vrijednost se utvrduje na temelju prihoda koji se postizu na trziStu
(odrzivi prihodi). Ako su prihodovni odnosi u dogledno vrijeme podlozni zna¢ajnim odstupanjima ili
znacajno odstupaju od prihoda koji se postizu na trzistu, prihodovna vrijednost moze se utvrditi i na
temelju periodicki razli¢itih prihoda.

Odabir metode procjenjivanja

Procjenjivana nekretnina je namijenjena za generiranje prihoda, te je za procjenu vrijednosti
odabrana prihodovna metoda. Visina zakupa primijenjena u prihodovnoj metodi, prethodno je
utvrdena je poredbenom metodom. Vrijednost zemljista utvrdena je poredbenom metodom.
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Prikaz i analiza pribavljenih podataka

Poredbene transkacije zemljista

. predmetna nekretnina O poredbena nekretnina
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Poredba 1:
Poljoprivredno zemljiste
Josipovac
Katastarska Cestica: 648/38
Obiljezja: povrsina u prometu:
cijena:
datum transakcije:
kategorija zemljista:

ID ZKC: 1541016

Katastarska opcina: Josipovac

10.842,00 m?
45.207,51 kn
19.06.2021.
4

Vrsta nekretnine

ID PN (PU)

Vrsta ugovora

Datum prvog evidentiranja ugovora u ZKC-u
Povrdina u prometu

Vrijednost nekretnine (KN)

Datum ugovora

POREZI:

naplati.

« Promet podljeZe placanju PDV-a
« Stopa PDV-a (%)

« PDV ukfuéen u prikazanoj cieni
« Optiranje

Status podatka
Genovni blok

Informacije NIEIES
* polioprs jste (°2) - Zbirka Gijena A
|

Naziv atributa Vrijednost atributa
ID ZKC 1541016
Datum pregleda 7.12.2021.

NAPOMENA: za kupoprodaje svih vrsta zemijista u iskazanoj cijeni prikazana je
vrjednost nekretnine bez PDV-a, neovisno o tome podijeZe li promet njegovoj

POLJOPRIVREDNO ZEMLIISTE
(P2)

4609701

KP - KUPOPRODAJA
25.11.2021
10.842,00
45.207,51
19.06.2021

PREUZETO OD PU

JOSIPOVAC - VRDEDNO
OBRADIVO TLO

P2 - VRDEDNO OBRADIVO TLO

PreteZita namjena genovnog bloka

Poredba 2:
Poljoprivredno zemljiste
Petrijevci

ID ZKC: 1421403

Katastarska Cestica: 2849/1
Obiljezja: povrsina u prometu:
cijena:
datum transakcije:
kategorija zemljiSta:

Katastarska opcina: Petrijevci
7.366,00 m”

37.864,65 kn
19.03.2021.

Informacije
| Poljoprivredno zemljiste (PZ) - Zbirka kupoprodajnih cijena

Naziv atributa
ID ZKC
Datum pregleda

| Vrsta nekretnine

D PN (PU)
| Vrsta ugovora
| Datum prvog evidentiranja ugovora u ZKC-u
| Povrsina u prometu

Vrijednost nekretnine (KN)
| Datum ugovora

POREZI:

' naplati.
« Promet podljeZe placanju PDV-a
« Stopa PDV-a (%)
« PDV ukfjucen u prikazanoj cijeni
« Optiranje

| Status podatka

| Genovni blok

| PreteZita namjena genovnog bloka

j NAPOMENA: za kupoprodaje svih vrsta zemijista u iskazanoj cijeni prikazana je
' vrijednost nekretnine bez PDV-3, neovisno o tome podljeZe li promet njegovoj

Vrijednost atributa
1421403
7.12.2021.
POLJOPRIVREDNO ZEMLIISTE
(P2)

4446873

KP - KUPOPRODAJA
19.04.2021
7.366,00
37.864,65
19.03.2021

PROVEDENA EVALUACDA
PETRDEVCI - VRUEDNO
OBRADIVO

P2S - VRDEDNO OBRADIVO TLO
(II. KATEGORDA)
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Poredba 3: ID ZKC: 1442802
Poljoprivredno zemljiste

Petrijevci
Katastarska Cestica: 2848/2 Katastarska opc¢ina: Petrijevci
Obiljezja: povrsina u prometu: 11.863,00 m?
cijena: 56.843,65 kn
datum transakcije: 17.03.2021.
kategorija zemljista: 4
? " Pol)o":ar::'r:dm ZemijiSte (2) - Zbirka kupoprodagih cjena ":\{
‘ Naziv atributa Vrijednost atributa

| Vrsta nekretnine l(’pOZL)JOPRlVREDNO ZEMLIISTE

| D PN (PU) 4485141

| Vrsta ugovora KP - KUPOPRODAJA
| Datum prvog evidentiranja ugovora u ZKC-u 21.05.2021

| Povrdina u prometu 11.863,00

| Vrijednost nekretnine (KN) 56.843,65

| Datum ugovora 17.03.2021

| POREZI:

3 NAPOMENA: za kupoprodaje svih vrsta zemliiidta u iskazanoj cijeni prikazana je
' vrijednost nekretnine bez PDV-a, neovisno o tome podljeZe li promet njegovoj

| naplati.
« Promet podljeZe placanju PDV-a NE
« Stopa PDV-a (%) 25
« PDV ukfjucen u prikazanoj cijeni NE
« Optiranje NE
| Status podatka PROVEDENA EVALUACDA
| Genovni blok gl:é;igE“\,’gl < VRDEDNO
| PreteZita namjena genovnog bloka Fﬁs@\.}'&gﬁ%%)[mm{)w Qno

Poredba 4: ID ZKC: 1200942
Poljoprivredno zemljiste

Josipovac
Katastarska Cestica: 648/46 Katastarska opcina: Josipovac
Obiljezja: povrsina u prometu: 6.532,00 m?

cijena: 35.207,48 kn

datum transakcije: 16.09.2019.

kategorija zemljista: 4

Poljoprivredno zemljiste (PZ) - Zbirka kupoprodajnih cijena

Naziv atributa Vrijednost atributa

ID ZKC 1200942
Datum pregleda 7.12.2021.
Vrsta nekretnine ?;)ZL)JOPRIVREDNO ZEMLIISTE
1D PN (PU) 4168527
Vrsta ugovora KP - KUPOPRODAJA
Datum prvog evidentiranja ugovora u ZKC-u
Povrdina u prometu 6.532,00
Vrijednost nekretnine (KN) 35.207,48
Datum ugovora 16.09.2019
POREZL:
NAPOMENA: za kupoprodaje svih vrsta zemijista u i j cieni pril B d
nekretnine bez PDV-a, neovisno o tome podljeZe li promet njegovoj naplati.

« Promet podljeZe placanju PDV-a

« Stopa PDV-a (%) 25

« PDV ukljucen u prikazanoj cjeni

« Optiranje
Status podatka PROVEDENA EVALUACDA ‘

: . IPOVAC - VRDEDNO
Genoybiok. DIRADNG TLO ‘
Pretefita namjena genovnog bloka P2 - VROEDNO OBRADIVO TLO ‘
|
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Poredbene transkacije zakupa

Petrijevci S

. predmetna nekretnina

Poredba 1:

P g

Tvrdavica

Podravije

Livana

Brijesée

O poredbena nekretnina

ID ZKC: 1413799

skladiste gradevinskog materijala

Petrijevci, Kolodvorska ulica
Katastarska Cestica: 2219/3

Katastarska opcina: Petrijevci

Obiljezja: povrsina u prometu: 368,00 m? visina prostora:

neto povrsina:

(koef. netto iz Pravilnika o metodama procjene vrijenosti nekretnina, Prilog 1)

230,00 m?

zakupnina: 3.750,00 kn
datum transakcije: 30.03.2021.
Informacije EI[=11523
Poslovna zgrada (PZG) - Zbirka kupoprodajnih cijena KA
Naziv atributa Vrijednost atributa
ID ZKC 1413799
Datum pregleda 7.12.2021.

Vrsta nekretnine

ID PN (PU)

Vrsta ugovora

Datum prvog evidentiranja ugovora u ZKC-u
Povrdina u prometu

Ugovorena mjesecna najamnina/zakupnina (KN)
Datum ugovora

POREZI:

« Promet podljeZe placanju PDV-a
« Stopa PDV-a (%)
« PDV ukfjucen u prikazanoj cijeni
« Optiranje

Status podatka

Gienovni blok

PreteZita namjena genovnog bloka

POSLOVNA ZGRADA (PZG)

Z - ZAKUP
01.04.2021
368,00
3.750,00
30.03.2021

PROVEDENA EVALUACDA
PETRUEVCI - VRUEDNO

OBRADIVO

P2S - VRIEDNO OBRADIVO TLO

(II. KATEGORDIA) v

6,20 m
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Poredba 2:
Prodajno-skladiSna zgrada
Osijek,Ulica Jablanova

Katastarska Cestica: 10781/27

ID ZKC: 1280708

Katastarska opcina: Osijek

Obiljezja: povrsina u prometu: 2.750,00 m? visina skladista: 8,00 m
neto povrsina: 1.064,00 m?
(koef. netto iz Pravilnika o0 metodama procjene vrijenosti nekretnina, Prilog 1)
zakupnina: 23.816,29 kn
datum transakcije: 23.12.20109.
Informacije

Naziv atributa
ID ZKC
Datum pregleda
Vrsta nekretnine
ID PN (PU)
Vrsta ugovora
Datum prvog evidentiranja ugovora u ZKC-u
Povrdina u prometu
Ugovorena mjeseéna najamnina/zakupnina (KN)
Datum ugovora
POREZI:

« Promet podlijeZe placanju PDV-a
« Stopa PDV-a (%)
« PDV ukfjucen u prikazanoj cjeni
« Optiranje

Status podatka

Gienovni blok

PreteZita namjena genovnog bloka

Poslovna zgrada (PZG) - Zbirka kupoprodajnih cijena

Vrijednost atributa
1280708
8.12.2021.
POSLOVNA ZGRADA (PZG)

Z - ZAKUP
25.06.2020
2.750,00
23.816,29
23.12.2019

PROVEDENA EVALUACDA

INDUSTRUSKA CETVRT -
GOSPODARSKO 4

G - GOSPODARSKA NAMIENA

Osijek

Poredba 3:
Proizvodno-skladisni prostor
Osijek, Vukovarska cesta

Katastarska ¢estica: 10145/20

ID ZKC:

1175741

Katastarska opcina: Osijek

Obiljezja: povrsina u prometu: 2.000,00 m? visina prostora: 3,90-6,00m
neto povrsina: 1.250,00 m?
(koef. netto iz Pravilnika o metodama procjene vrijenosti nekretnina, Prilog 1)
zakupnina: 22.310,04 kn
datum transakcije: 25.10.2019.
Informacije - 3=}

Naziv atributa

ID ZKC

Datum pregleda

Vrsta nekretnine
| ID PN (PU)

Vrsta ugovora
' Datum prvog evidentiranja ugovora u ZKC-u
Povrsina u prometu

Ugovorena mjesecna najamnina/zakupnina (KN)
| Datum ugovora
| POREZI:

« Promet podljeZe pla¢anju PDV-a
« Stopa PDV-a (%)

« PDV ukljuéen u prikazanoj cijeni
« Optiranje

| Status podatka
| Genovni blok
PreteZita namjena genovnog bloka

Poslovni prostor (PP) - Zbirka kupoprodajnih cijena

Vrijednost atributa
1175741
7.12.2021.
POSLOVNI PROSTOR (PP)

Z - ZAKUP
2.000,00

22.310,04
25.10.2019

25

PROVEDENA EVALUACDA
DONJI GRAD - GOSPODARSKO 1
G - GOSPODARSKA NAMIENA
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Meduvremensko i interkvalitativno izjednacenje

Odabrane poredbene nekretnine su meduvremenski izjednacene prema danu prodaje na dan
procjene prema Indeksu cijena stambenih nekretnina, DrZzavnog zavoda za statistiku.

Kategorija zemljista:

Prema ¢lanku 10. i prilogu 4. Pravilnika o0 metodama procjene vrijednosti nekretnina kategorije
zemljista su:

1. Prva kategorija zemljiSta koja obuhvaca katastarske Cestice na kojima su ispunjeni uvjeti za
izdavanje gradevinske dozvole prema posebnom zakonu kojim se ureduju pitanja gradnje. Udio
vrijednosti spremnosti za gradnju u postocima je 100%.

2. Druga kategorija zemljista koja obuhvaca katastarske Cestice na gradevinskom zemljistu za koje
su doneseni svi propisani prostorni planovi ali se zbog pravnih ili stvarnih razloga ne moze ishoditi
gradevinska dozvola prema posebnom zakonu kojim se ureduju pitanja gradnje. Udio vrijednosti
spremnosti za gradnju u postocima je 50-80%.

3. Treca kategorija zemljiSta obuhvaca katastarske Cestice na gradevinskom zemljistu za koje nisu
doneseni svi propisani prostorni planovi. Udio vrijednosti spremnosti za gradnju u postocima je 25-
60%.

4. Cetvrta kategorija zemljista obuhvaca ostalo zemljiste izvan gradevinskog podrugja.

Kamatne stope na nekretnine

Kamatne stope na nekretnine obuhvacaju opce vrijednosne odnose na trziStu nekretnina, a
utvrduju se na temelju prikladnih kupoprodajnih cijena i njima odgovarajucih Cistih prihoda koji se
mogu ostvariti od najma ili zakupa nekretnine za istovrsno izgradene i koristene nekretnine
uzimajuci u obzir predvidivi ostatak odrzivog vijeka koriStenja zgrade prema osnovama prihodovne
metode.

Prikladna kamatna stopa na nekretninu utvrduje se prema vrsti nekretnine (primjerice najamne
nekretnine, nekretnine mjeSovite namjene, trgovacke nekretnine, gospodarske nekretnine ili sli¢no)
i polozaja na trziStu nekretnina. U slu¢aju da se na lokalnom ili regionalnom trzistu nekretnina ne
mogu utvrditi kamatne stope na nekretnine, dopusteno je koriStenje kamatnih stopa iz drugih
usporedivih podruc¢ja. Kamatnom stopom na nekretnine uzimaju se opc¢enito u obzir svi o¢ekivani
buduci razvoji.

Orijentacijske vrijednosti kamatnih stopa na nekretnine koje se mogu Kkoristiti u prijelaznom
razdoblju, do objave kamatnih stopa na nekretnine za lokalno trZiSte, propisane su u tablicom
(Priloga 13. Pravilnika o metodama procjene vrijednosti nekretnina):

stambena namjena: posebna namjena:

obiteljske kuée 2,0-3,0% hoteli 6,0-7,0%
viSestambene zgrade 3,0-50% gastronomija 6,0-7,0%
poslovna namjena: rehabilitacija, domovi 6,0-7,0%
poslovni prostor 45-6,0% klinike 6,5-75%
poslovne zgrade 50-6,0% sport, rekreacija, zabava 7,0-8,0%
trgovacki centri 5,0-6,0%

robne kucée 55-6,5%

javne garaze 6,0-7,0%

skladiSne hale 6,0-7,0%

benzinske crpke 6,5-8,0%

logistiCki centri 6,5-8,0%

proizvodne gradevine 6,5-8,0%

Za nekretnine u velikim gradovima i na posebno dobrim polozajima, s novouredenim prostorima:
stanovi 4,0 %

uredi 5,0 %
lokali 5,5 %
robne kucée 55 %
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6. IZRACUN TRZISNE VRIJEDNOSTI NEKRETNINE

Izracun vrijednosti zemljiSta poredbenom metodom

Pripadajuca

Adresa nekretnine Datum . povrsina Kateg"ovrua
vrednovanja 2 zemljista
Duga draka 3, 31208 Petrijevci 30.11.2021. 5.935,00 4

Redni broj 1 2 3 4
Datum transakcije 19.06.2021. 19.03.2021. 17.03.2021. 16.09.2019.
Adresa nekretnine Josipovac Petrijevci Petrijevci Josipovac
Izvor podataka eNekretnine eNekretnine eNekretnine eNekretnine
ID ZKC 1541016 1421403 1442802 1200942
Korisna povrsina m? 10.842,00 7.366,00 11.863,00 6.532,00
Bruto prodajna cijena - kn 45.207,51 37.864,65 56.843,65 35.207,48
Kategorija zemljista 4 4 4 4
Cijena kn/m? 4,17 514 4,79 5,39

Meduvremensko izjedna€enje (prema indeksu cijena stambenih nekretnina DrZzavnog zavoda za statistiku)

Indeks / dan vrednovanja: 122,17 122,17 122,17 122,17
Indeks / dan transakcije: 122,17 115,71 115,71 103,98
Korekcijski faktor: 0,00% 5,58% 5,58% 17,49%
Meduvrem.izjed.cijena - kn/m? 4,17 5,43 5,06 6,33
Ukupna prosjeé¢na cijena (kn/m?) 5,25

Kontrola - statisticka obrada

Konaéno izjednacena cijena 4,17 5,43 5,06 6,33
Apsolutno odstup. od pros;j. cijene -1,08 0,18 -0,19 1,09
Relativno odstup. od prosj. cijene -20,54% 3,43% -3,58% 20,69%
Apsolutna vrijed. aps. odstupanja 1,08 0,18 0,19 1,09
Kvadrat odstupanja 1,16 0,03 0,04 1,18
Pravilo 2-sigma prihvatljivo prihvatljivo prihvatljivo prihvatljivo
Pojedina¢no odstup. od pros;j. cij. prihvatljivo prihvatljivo prihvatljivo prihvatljivo
Prosjecna kupoprodajna cijena 5,25

Standardna devijacija 0,78

Dvostruka standardna devijacija 1,55

Prosjecno apsolutno odstupanje 0,63

TrziSna vrijednost 5.935,00 m* x 5,25 kn/m* = 31.158,75 kn

*vrijednost zemljista za pripadajucu povrSinu
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Izracun visine zakupa poredbenom metodom

. Datum .. 2
Adresa nekretnine vrednovanja Neto povrsina - m Katnost zgrade
Duga draka 3, 31208 Petrijevci 30.11.2021. prizemlje

Redni broj 1 2 3

Datum transakcije 30.03.2021. 23.12.2019. 25.10.2019.

. Petrijevci, Osijek,Ulica Osijek, Vukovarska
Adresa nekretnine .
Kolodvorska ulica Jablanova cesta

Izvor podataka

eNekretnine

eNekretnine

eNekretnine

ID ZKC 1413799 1280708 1175741
Korisna povrsina m? 230,00 1.064,00 1.250,00
Neto zakupnina - kn 3.750,00 23.816,29 22.310,04
Cijena kn/m? 16,30 22,38 17,85

Meduvremensko izjedna€enje (prema indeksu cijena stambenih nekretnina DrZzavnog zavoda za statistiku)

Indeks / dan vrednovanja: 122,17 122,17 122,17
Indeks / dan transakcije: 115,71 109,64 109,64
Korekcijski faktor: 5,58% 11,43% 11,43%
Meduvrem.izjed.cijena - kn/m? 17,21 24,94 19,89
Interkvalitativno izjednacavanje
Lokacija nekretnine rubni dio sela u gradu u gradu
izvan naselja 0% -5% -5%
Povrsina 230,00 1.064,00 1.250,00
568,30 m? 0% 5% 5%
Stanje nekretnine dobro loSe loSe
dobro 0% 5% 5%
Ukupna korekcija 0,00% 5,00% 5,00%
Korigirana vrijednost (kn/m?) 17,21 26,19 20,88
Ukupna prosjec¢na cijena (kn/m?) 21,43
Kontrola - statisticka obrada
Konaéno izjednacena cijena 17,21 26,19 20,88
Apsolutno odstup. od pros;j. cijene -4,21 4,76 -0,55
Relativno odstup. od prosj. cijene -19,67% 22,21% -2,55%
Apsolutna vrijed. aps. odstupanja 4,21 4,76 0,55
Kvadrat odstupanja 17,76 22,66 0,30
Pravilo 2-sigma prihvatljivo prihvatljivo prihvatljivo
Pojedina¢no odstup. od pros;j. cij. prihvatljivo prihvatljivo prihvatljivo
Prosjecna kupoprodajna cijena 21,43
Standardna devijacija 3,68
Dvostruka standardna devijacija 7,37
Prosjecno apsolutno odstupanje 3,17
Vrijednost zakupa: 21,43 kn/m”

2,85 €m*
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Izracun vrijednosti nekretnine prihodovhom metodom

Odredivanje ostatka odrzivog vijeka trajanja gradevine:
NACIN IZRACUNA - FK MATRICA
A: LOKACIJA / TRZISTE| B: ZGRADE OPCENITO| C: STANJE ZGRADE

FK MATRICA

- izvrsna lokacija,

Upotrebljivost u potpunosti i |- velika potraznja za vrstom

dugoro¢no dana/osigurana |zgrade

Uporabljivost dovoljna i

dugoro€no dana/osigurana

Uporabljivost smanjena ali
3. srednjoro¢no
dana/osigurana

Uporabljivost ograni¢eno
dana/osigurana

Uporabljivost kratkoro€no
dana/osigurana

ODABIR KLASIFIKACIJE
ODABRANI FK

G - starost gradevine :

OVK - odrzivi vijek koristenja:

FK - faktor koristenja:
relativna starost (G/OVK %) :

OOVK - ostatak odrzivog vijek koristenja (prilog 10. Pravilnika) =

- skoro nema ponude

- vrlo dobra lokacija,

- redovita potraznja za
vrstom zgrade

- mala ponuda

- dobra lokacija,

- jo$ postoji potraznja za
vrstom zgrade

- dovoljno ponuda

- umjerena lokacija,

- mala potraznja za vrstom
zgrade

- bogata ponuda

- loSa lokacija,

- jedva postoji/ne postoji
potraznja za vrstom zgrade
- velika ponuda

1

Odredivanja kamate na nekretnine:

- vrlo dobra infrastruktura,
- vrlo dobro oblikovanije,

- dobra prostorna
organizacija,

- visoka fleksibilnost

- vrlo dobra infrastruktura,
- dobro oblikovanje,

- dobra prostorna
organizacija,

- dovoljna fleksibilnost

- dovoljna infrastruktura,

- prosjec¢no oblikovanje,

- prosje€na prostorna
organizacija,

- umjerena fleksibilnost

- dovoljna infrastruktura,

- umjereno oblikovanje,

- umjerena prostorna
organizacija,

- mala fleksibilnost

- nedovoljna infrastruktura,
- umjereno oblikovanje,

- nedovoljna prostorna

- nema ostecenja,

- puna stabilnost,

- puna uporabivost,

- daljnje koristenje nije
smanjeno

- mala ostecenja,

puna stabilnost,

- joS dobra uporabivost,
- daljnje koristenje nije
smanjeno

- jasna ostecenja,

- smanjena stabilnost,

- prosje€na uporabivost,
- daljnje koristenje
smanjeno

- jasna oStecenja,

- smanjena stabilnost,

- smanjena uporabivost,
- daljnje koristenje jasno
smanjeno

- znatna ostecéenja,

- smanjena stabilnost,

- nedovoljna uporabivost,

pocCetna orijentacijska kamatna stopa za proizvodne gradevine je 6,5-8,0%

Pocetno
odabrana
kamatna stopa

polozaj
nekretnine

7,25% 0,00%

(-1,0% do +1,0%)

kvaliteta
gradevine

Prilagodavanje kamatnih stopa na nekretnine

organizacija, - daljnje koristenje samo
- bez fleksibilnosti kratkoro¢no
1 1
1
13
(od 30 do 60 godina - prilog 9. Pravilnika) 50
1,0
26,0
81% x OVK = 41
gospodarska ratzvojp i | Prilagodena
situacija potenclja kamatna stopa
nekretnine

(-0,5% do +1,0%)

0,25%

(-0,5% do +1,0%)

1,00%

Prilog 13. Pravilnika o metodama procjene vrijednosti nekretnina (NN105/15)
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Prihodovna metoda:

PARAMETAR VRIJEDNOST
ZAKUPNINA
prostor 568,30 m? 21,43 kn /m? 12.177,84 kn
zakupnina po podnoj povrsini 1.202,80 m? 1,35€ Im?
UKUPNO: 12.177,84 kn
UKUPNO GODISNJE: 146.134,03 kn
TROSKOVI
upravljanje 2,00% 243,56 kn
odrZavanje i zaStita 3,00% 365,34 kn
mogucnost izostanka najma 14,00% 1.704,90 kn
TROSKOVI UKUPNO: 19,00% 2.313,79 kn
GODISNJI TROSKOVI UKUPNO: 27.765,47 kn
oportunitetni troSak zemljista 31.158,75 kn 8,50% 2.648,49 kn
GODISNJI NETO PRIHOD 115.720,07 kn
kamatna stopa 8,50%
preostali vijek trajanja 41 god.
Multiplikator - Faktor kapitalizacije 11,33
VRIJEDNOST OBJEKTA 1.311.399,34 kn
VRIJEDNOST ZEMLJISTA 31.158,75 kn
UKUPNA VRIJEDNOST: 1.342.558,09 kn

TrziSna vrijednost nekretnine

Trzi8na vrijednost nekretnine: 1.342.558,09 kn
zaokruzeno: 1.343.000,00 kn
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7. ZAKLJUCAK

Vrednovanje je obavljeno na temelju postojecih dokumenata usporedivanjem cijena i
svojstva adekvatnih nekretnina, uzevsi u obzir posebne okolnosti. Posebno su uzeti u obzir
lokacija, razvoj, prostorno uredenje, mogucnosti namjene i postojeci sadrzaji.

Zk. ulozak 1049,

- 1. suvlasnicki dio, etazno vlasnistvo E-1,

- 3. suvlasnickog dijela, etazno vlasnistvo E-3, 1/2 dijela suvlasnistva

Op¢inski sud u Osijeku, ZemljiSnoknijizni odjel Osijek, Katastarska op¢ina Petrijevci, k.¢.br.
2821/1

Fer trziSna vrijednost (zaokruzeno):
na dan 30.11.2021.

1.343.000,00 kn ili 179.000,00 €

Iskazana trziSna vrijednost predstavlja osnovicu za obraun Poreza na promet nekretnina sukladno
Zakonu o porezu na promet nekretnina, a ukoliko se na nekretninu obradunava PDV (Porez na
dodanu vrijednost) sukladno Zakonu o porezu na dodanu vrijednost, tada iznos PDV-a nije sadrzan
u iskazanoj trziSnoj vrijednosti.

TeCaj EUR-a obracunat je prema te€ajnoj listi HRVATSKE NARODNE BANKE na dan
30.11.2021. godineiiznosi 7,519 kn/€ (srednji tecaj).

Osijek, 08. prosinac 2021. Elaborat izradio:

Drazen Krajlah, mag.ing.aedif.
stalni sudski vjeStak za gradevinarstvo
i procjenitelj vrijednosti nekretnina

~ Digitalno potpisao:
DRAZEN DRAZEN KRAJLAH
Datum: 2021.12.08
KRAJ LA H 11:22:40 +01'00'
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Posebne napomene

Ova procjena je izradena paznjom dobrog stru¢njaka, sukladno pravilima struke, temeljem pregleda
dostupne dokumentacije, informacija prikupljenih od narugitelja i prikupljenih podataka o kupoprodajnim
cijenama te temeljem odredbi vaZzeéeg Zakona o procjeni vrijednosti nekretnina i Pravilnika o
metodama procjene vrijednosti nekretnina.

Misljenja o legalnosti nekretnine su pretpostavke iskazane temeljem dostupne dokumentacije i
vizualnog pregleda gradevina i ne mijenjaju odluke nadleznih tijela iz podrudja vlasniStva nekretnine,
ishodenja akata za gradenje i uporabu gradevina.

Vrednovanje vjestaka ukljuuje samo objekt, dijelove objekta kao i elemente vanjskog uredenja.
Tehni¢ka oprema i namjestaj nisu predmet procjene.

Umanjenje vrijednosti zbog naslijedenih tereta zagadenja, npr. oneciséenja tla ili zemljista i drugih
okolnosti koje obezvrjeduju nekretninu, nisu poznate u trenutku procjenjivanja.

Izgradnja i stanje objekta su navedeni i klasificirani od strane Procjenitelja. TroSkovi izgradnje /
nedostaci, obnavljanje i sanacija nedostataka uklju€eni su u postotak umanjenja. Nisu radene posebne
kontrole statike objekta, kao i kvalitete i stanja instalacija osim onih koje su se mogle ustanoviti obi¢nim
vizualnim pregledom.

Zbog nepouzdanosti faktora koji su zastupljeni u procjeni, narodito potrebe za uskladivanjem sa
iskustvenim podacima, rezultati procjene ne mogu biti fiksne vrijednosti matematicke to¢nosti te mogu
biti podloZzne promjenama vrijednosti.

Informacije sadrzane u ovom elaboratu su povjerljive. Namijenjene su za upotrebu Narucitelja
(sukladno svrsi i koriStenju elaborata), te se za bilo kakvu primjenu u druge svrhe ili od drugih osoba ne
prihvacam nikakvu odgovornost. Ovaj elaborat vrijedi isklju€ivo kao cjeloviti elaborat, te izdvajanje bilo
kojeg dijela iz cjeline nema valjanost, njegovi pojedini dijelovi ili reference ne smiju biti objavljeni kao
dio bilo kojeg dokumenta, kao niti u komunikaciji sa tre¢im stranama bez prethodne pisane suglasnosti
Procienitelja.

Svjestan sam svoje duznosti da informacije o klijentu tretiram kao povjerljive obzirom da su te
informacije dobivene kao rezultat poslovhog odnosa i nisu javno dostupne. Takve informacije mogu se
koristiti u onoj mjeri u kojoj je to razumno potrebno za pruzanje usluga, te biti otkrivene ukoliko se klijent
slazZe ili zahtijeva da se to ulini zbog zakona, propisa ili zahtjeva drugih nadleznih tijela.

Nisam odgovoran za proizvode ili usluge za koje je opravdano potrebno da budu dobivene od drugih u
svrhu pruzanja usluga. Mogu delegirati tre¢im stranama pruZanje bilo kojeg dijela usluge. Ukoliko to
ucinim bez suglasnosti Klijenta, odgovoran sam za sadrzaj koji su isporucile tre¢e strane, odnosno,
ukoliko sam to ucinio uz suglasnost klijenta ili na njegov zahtjev, nisam odgovoran za sadrzaj usluge
koje su isporucile trece strane.

Izjava 0 nepristranosti i neovisnosti

Izjavljujem da nemam nikakve imovinskopravne ili druge veze sa predmetom procjene, da nemam
osobne ili poslovne interese vezane uz iznos procijenjene vrijednosti nekretnine, te da ne postoje
okolnosti koje dovode u sumnju moju nepristranost i neovisnost.

DraZen Krajlah, mag.ing.aedif.
stalni sudski vjeStak za gradevinarstvo

i procjenitelj vrijednosti nekretnina
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Dokumentacija
ol NESLUZBENA KOPIJA
.
REPUBLIKA HRVATSHA
Opcinski sud u Osijeku
ZEMLJISMOKMJIZNI ODJEL VALPOVO
Stanje na dan: 30.11.2021. 00:04 Verificirani ZK uloZak
Katastarska opcina: 330922, PETRIJEVCI Broj ZK uloska: 1049
Broj zadnjeg dnevnika: Z-19571/2021 ETAZNO VLASNISTVO S ODREDENIM OMJERIMA
Aktivne plombe:
IZVADAK IZ ZEMLJISNE KNJIGE
POSEBNI IZVADAK: SUVLASNICKI UDIO REDNI BROJ: 1, 3 (OSTALO KAD NEPOTREENO
IZOSTAVLJEND)
A
Posjedovnica
FRWI ODJELJAK
Brgj Povriina
Ror, | 20mista Oznaka zemijista Primjedba
(kat. jutro | Ehwv m2
cestice)
1. 28211 DVIJE GOSPODARSKE ZGRADE | GOSPODARSKO 11870
DVORISTE DUGA DRAKA 3
DVIIE GOSPODARSKE 2GRADE 2537
GOSPODARSKD DVORISTE 9333
UKUPNO: 11870
DRUGI ODJELJAK
Rbr. Sadriaj upisa Primjedba
Zaprimljeno 08.11.2021.g. pod brejern Z-19571/2021
ZABILIEFBA, UVIERENJE ZA UPORABU GRADEVINE KLASA-361-05/08-01/5028; URBRO:
21 2158/1-01-22MB-0/-8 UPRAVNOG ODJELA ZA PROSTORNO UREBENJE, GRADITELISTVO |
ZASTITU OKOLISA 08.07 2008, | &. 174 i 175. Zakona o gradniji, zabiljefuje se da je za
evidentiranje dvije gospodarske rgrade povréine 2537 m2 na kébr. 28211 u A prilo2ano cil.
Uvjeranje za uporabu gradevine.
B
Vlastovnica
Rbr. | Sadr¥aj upisa Primjedba
1. Suvlasniéki dio: 101310000 ETAZNO VLASMNISTVO (E-1)
Gospodarska zgrada A u ukupnoj povrini od 1202,80 m2, a sastoji se od: ulaza, kontrolne sobe,
garderobe i sanitarnog cvora, spremista i tovilista pilica u diebnom planu oznaéeno kosim Zutim
linijama.
ROKS D.0.0. ZA PROIZVODNJU | TRGOVINU , OIB: 64054326015, OSIJEK, FRUSKOGORSKA 2/B
1.2  ZFaprimljeno 11.06_ 2021 g pod brojem Z-10392/2021 a8 1(1.1)
ZABILJEZBA, OTVARANIE STECAJNOG POSTUPKA, RIESENJE TRGOVACKOGS SUDA U
OSIJEKU BR. 6 5T-553/2021-20 11.06 2021, zabilje?uje se otvaranje stefajnog postupka.
3. Suvlasniéki dio: 797410000 ETAZNO VLASNISTVO (E-3)
Gospodarsko dvorigte u Josipoveu, Duga draka 3 u ukupnoj povrgini od 346440 m2.
1/2 SULOVNJAK SLAVEN, OSIJEK, TRPANJSKA 5
1/2 ROKS D.0.0. ZA PROIZVODNJU | TRGOVINU , DIB: 64054326015, OSLIEK, FRUSKOGORSKA
2B
ZembjiEnoknjiEn izvadak [dalum | vigeme Eade) 0112021, 13:28:22 Siramica: 1
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IZVADAK IZ ZEMLJISMNE KNJIGE

Werificirani ZK uloZak

Katastarska opcina: 330922, PETRIJEVCI Broj ZK uloska: 1049
ETAZNO VLASNISTVO S ODREDENIM OMJERIMA

POSEBNI IZVADAK

B
Vlastovnica

Rbr. I Sadrizaj upisa

[Primjedba

31 Zaprimljeno 11.06.2021 g. pod brojem Z-10392/2021

FABILIEZBA, OTVARANIE STECAIJNOG POSTUPKA, RIESENJIE TRGOVACKOG SUDA U
OSIJEKU BR. 6 ST-553/2021-20 11.06.2021, zabiljefuje se olvatanje slecajnog postupka na
dijelu nekretnina suvilasnika Roks d.o.o. za proizvodnju | trgovinu, Osijek.

na 3{1.1)

c
Teretovnica

Rbr. Sadriaj upisa kznos

Primjedba

1. Na suvlasnicki dio: 1 (1013/10000)

MNa temalju Sporazuma o osiguranju novéane traZbine zasnivanjemn zaloinog
prava na nekratnini od 04. prosinca 2003.g. kao javnobilj. akta ovjerenog kod
Javnoq bilje#nika Dragice Dumandié u Osijeku pod br.OU-1279/2003 od 05.
prosinca 2003.g. | aneksa istog od 05. sijeénja 2004.g. kao javnobiljeZnickog akla
ovjerenog kod javnog biljeinika Dragice Dumantic iz Osijeka pod br.OU-
1279/2003 od O7. sijednja 2004 g., uknjifuje se ovrino pravo zaloga na
nekratnine u A u iznosu kunske protuvrjednosti od 106.000,00 EUR uvedano za
redovie ugovorena kamate po stopi 7,00 % godignje, ugovoranu kamaty po
despjadu i svim ostalim uvjetima za korist:

ERSTE & STEIERMARKISCHE BANK D.D., RIJEKA, JADRANSKI TRG J/A

1.1 Primljens: 08. sijeénja 2004.g. Z-17/04 106.000,00 ELR

2. Na suvlasnicki dio: 1 (1013/10000)

MNa temalju Sporazuma o osiguranju novéane traZbine zasnivanjemn zalodnog
prava (hipoteke) na nekretnini od 02. prosinca 2004.9. solemniziranog kod
Javnoq bilje#nika u Osijeku Dragice Dumancic pod br. OU-144472004 od 06.
prosinca 2004.g., uknjiZuje se zaloZno pravo na nekretnine u A, u iznosu od
107_000,00 EUR u kunskoj protuvrijednosti uvedano za kamalte, naknade | ostale
troskove, za korist:

ERSTE & STEIERMARKISCHE BANK D.D., RIJEKA, JADRANSKI TRG J/A

22 ZabiljpZuje se, da se sporedni uloZak nalazi u z k.ul. 11594 ko, Osijek.

21 Prmiljeno: 09. prosinca 2004 9. Z-2130004 107.000,00 EUR GLAVNI ULOZAK

3. Ma suvlasnicki dio: 1 {101310000)

Temeljermn ugovora o okvimom iznosu zaduZenja i osiguranju br. ES 187/11-1 ad
26. svibnja 2011.g. solemniziranog kod javnog biljeZnika Dragica Dumandid iz
Osijeka dana 16. lipnja 2011.g. pod br. Ov-8544/11, uknjiiuje sa rajednicka
hipoteka na nekretninu u A, atafu 1, za iznos kunske protuvrjednosti od
170.000,00 EUR uvedano za ugovorane kamalte, kamate korisnika garancije,
ugovorene kamate na zakagnjanje u pladanju odnosno zakonske zatezne kamate
ukolike bude vede te naknade i refkove prisilne naplate bilo sudske ili
izvansudske prirode, za korist:
ERSTE & STEIERMARKISCHE BANK D.D., OIB: 23057039320, RIJEKA,
JADRANSKI TRG 3/A

32 Prmljeno: 23 rujna 2011.g. Z-1804/11.
Temeljemn rfjefenja Opdinskog suda u Osijeku od 20. lipnja 2011.g. br. Z-61680M1,
zabiljeZuje se da je sporedni uloZak upisan u z_k.ul. 11594 k.o. Osijek.

31 Primljenc: 17. lipnja 2011.g. Z-1245/11. 170.000,00 EUR GLAVNI ULDZAK

Potvrduje se da ovaj izvadak odgovara stanju zemljiSne knjige na datum 30.11.2021.

FemnijiEnoknjitn irvadak [dalen | vipeme Eraoe) 30112071 13:79:97

Siranica: 2
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PROCJENA VRIJEDNOSTI NEKRETNINE

Stalni sudski vjestak: Drazen Krajlah, mag.ing.aedif. stranica 30
ﬁ NESLUZBENA VERZIJA
REPUBLIKA HRVATSKA
DRZAVNA GEODETSKA UPRAVA K.o. PETRUEVCL, 330922
ODJEL ZA KATASTAR NEKRETNINA VALPOVO k.& br.: 2821/1

IZVOD IZ KATASTARSKOG PLANA
Priblizno mjerilo ispisa 1: 2000
Izvorno mjerilo plana 1:2000

Datum ispisa: 30.11.2021
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PROCJENA VRIJEDNOSTI NEKRETNINE

Stalni sudski vjestak: Drazen Krajlah, mag.ing.aedif. stranica 31
; E |
REPUBLIKA HRVATSKA
DRZAVNA GEODETSKA UPRAVA
PODRUCNI URED ZA KATASTAR OSLIEK
ODJEL ZA KATASTAR NEKRETNINA VALPOVO
Stanje na dan: 30.11.2021. 00:04
PRLIEPIS POSIEDOVNOG LISTA
Katastarska opéina: PETRIJEVCI (Mbr. 330922)
Posjedovni list: 3449
Udio Prezime i ime odnosno tvrtka ili naziv, prebivaliSte odnosno sjedifte upisane osobe OlB
S000/10000 |ROKS D.O.O., FRUSKOGORSKA 2-B, 31000 OSUEK (VLASNIK) 64054326015
S000/10000 |SULOVNIAK SLAVEN SLAVKOV, TRPANISKA 5, 31000 OSUEK (VLASNIK) 55994664858
Podaci o katastarskim Cesticama
| = Broj Adresa katastarske festice/Nafin uporabe katastarske Povrdinal Broj | Fosebni
o | & | katastarske |festice/Nadin uporabe zgrade, naziv zgrade, kuéni broj m2 D LJ pravnoi Primjedba
Cestice zgrade o refimi
28211 DUGA DRAKA 3 11870 47
GOSPODAR. ZGRADE 2537
ORANICA 9333
11870

Ukupna povriina katastarskih festica

NAPOMENA: Ovaj prijepis posjedovnog lista nije dokaz o vlasniitvu na katastarskim &esticama upisanim u posjedovnom listu.
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