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ZADATAK: Procjena trzidne vrijednosti
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IMENOVANJE PROCJENITELJA
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Il. POPIS PRIMJENJENIH PROPISA | STRUCNE LITERATURE

Zakon o procjeni vrijednosti nekretnina (NN 78/15)
- Pravilnik 0 metodama procjene vrijednosti nekretnina (NN 105/ 15)

Zakon o vlasnistvu i drugim stvarnim pravima (NN 91/96; 68/98; 114/01; 79/08; 141/08; 146/0.
38/09 153/09; 143/12)
- Zakon o gradnji (NN 153/13)

Zakon o prostomom uredenju (NN 153/13)
- Zakon o postupanju s nezakonito izgradenim gradevinama (NN 86/12, 143/13)
Uredba o visini vodnog doprinosa (NN 78/10: 76/11; 19/12; 151/13)

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

- HRN EN ISO 9836/2011 (izradun povriina zgrada)
- Prostorni planovi JLS
Odluke JLS o visini komunalnog doprinosa
- Normativi RH za gradevinarstvo
Standardna kalkulacija (Bilten IGH)
- Podatak o etalonskoj cijeni gradnje (MGIPU)
- European Valuation Standards (EVS).blue book 7. izdanje (TEGoVA)
- Pokazatelji troskova gradenja (HKA, 1/2014)

lll. ZADATAK

Na zahtjev OPCINSKOG SUDA, potrebno je izraditi elaborat procjene trziéne vrijednosti nekretnine,
U naravi:

(E3-E4) Proizvodno-poslovni prostor u sklopu gospodarske zgrade, sagradene na k.¢.br. 3965/8
zk.ul. 16798, k.o. Osijek i Ulica na k.&.br, 3965/29 k.o. Osijek

Osijek, Vinkovaéka cesta 2

DAN OCEVIDA: 04.11.2016. i 5.12.2016.
DAN VREDNOVANJA: 5.12.2016
DAN KAKVOCE: 5122016

OSNOVICA ZA VREDNOVANJE: Trzisna vrijednost nekretnine

Trzidna vrijednost nekretnine le procijenjeni iznos za koji bi nekretnina mogla biti razmijenjena na dan
vrednovanja, izmedu voljnog kupca i volinog prodavatelja, u transakciji po trzignim uvjetima nakon
prikladnog ogiasavanja, pri éemu je svaka stranka postupila upuéeno, razborito i bez prisile
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PROSTORNA IDENTIFIKACIJA NEKRETNINE:

MAKRO LOKACIJA

Osje€ko-baranjska zupanija je kentinentalna Zupanija u Panonskoj nizini na sjeveroistoku
Hrvatske, smjestena na povréini od 4.152 km? na plodnom tlu Panonske nizine izmedu rijeke
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Osijek je grad u istoénoj Hrvatskoj. Smjesten je u ravnici na desnoj obali rijeke Drave izmedi
Sesnaijstog i dvadesetcetvrtog kilometra od uséa u Dunav. Najvedi je grad u Slavoniji, ¢etvr
po veliCini grad u Hrvatskoj te sjediste Osjecko-baranjske zupanije. Grad je industrijsko
upravno. sudsko i kulturno srediste.

Prometna povezanost je vrlo dobro rijeSena - autoput do Zagreba, Zeljeznicka veza Osijek -
Zagreb, avionski prijevoz i plovni put rijekom Dravom.

MIKRO LOKACIJA
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Predmetna nekretnina nalazi se na lokaciji u Osijeku, Vinkovacka cesta 2. Teren zemljista je
ravan i slabije odrzavan. Lokacija procjenjivane nekretnine okruzena je gradevinama
poslovne i stambene namjene. Procjenjivana nekretnina dobro je prometno povezana sa
svim gradskim prometnicama. Nekretnina je udaliena oko 1,20km od sredisSnjeg gradskog
trga.
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ZK IZVADAK | OCJENA LEGALITETA

ZEMLJISNA KNJIGA:

Op¢inski sud:

Katastarska opéina:
zk.ul:
k.¢.br.

A posjedovnica:
| odjeljak

I odjeljak

B vlastovnica

Teretni list C:

Op¢inski sud u Osijeku

Osijek
16796
3965/8 | 3965/29

z.k.C. br. 3965/8, Gospodarska zgrada i dvoriste, Vinkovacka cesta,
povrsina zemlji$ta 1.717m? i zk.&. br. 3965/29 uiica Vinkovaéka
cesta, povr§ina zemljista 79m?

Zaprimlieno 15.06.2012. broj Z-5872/12

Temeljem &lanka 116 Zakona o izmjenama i dopunama Zakona o
prostornom uredeniju i gradnji (NN 90/11)

zabiljeZuje se da je za gradevinu upisanu u A prilozen akt za
uporabu gospodarske zgrade na kébr. 3965/8 i

to: Uvjerenje Drzavne geodetske uprave Podruénog ureda za
Katastar Osijek Klasa: 935-08/12-02/400 Ur.

broj: 541-20-1/11-12-2 Ur. broj: 541-20-1/11-12-2 od 01.06.2012.
3. Suvlasnigki dio: 791/10000 ETAZNO VLASNISTVO (E-3)
POSLOVNI PROSTOR 1 (proizvodnija) koji se nalazi u prizemlju, a
sastoji se od: skiadista, proizvodnog pogona i toaleta, ukupne ~
korisne povrsine 258,86 m?, vlasnistvo: Molton d.o.o. Osijek, udio

4. Suvlasnicki dio: 893/10000 ETAZNO VLASNISTVO (E-4)
POSLOVNI PROSTOR 2 (igraonica za djecu) koji se nalazi na katu,
a sastoji se od: hodnika, Zenskog WC-a, muskog WC-a, ureda,
ureda, igraonice, igraonice, igraonice i toaleta za diecu, ukupne
korisne povrsine od 290,78m?, viasnistvo: Molton d.o.o. Osijek, udio
1/1

Prema priloZzenom zk. Izvadky.
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STANJE U KATASTRU., USKLADENOST SA ZEMLJISNOM KNJIGOM:

U e - prerisu katastarskog plana ucrtane su &.zem. 3965/8 k.o. Osijek, sa predmetnom
gradevinom i Vinkovacka ulica na k.¢.br 3965/29 k.o. Osijek.

396571

89359

3969

3365710

8tanje upisano u katastarskom i gruntovnom operatu je uskladeno.

FR.ETA WY

LEGALITET NEKRETNINE:

Predmetna nekretnina je upisana sa pozitivnom zabiljezbom - prilozen akt za uporabu.
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IV. REZULTAT OCEVIDA | UTVRDIVANJE KAKVOGE
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TEHNICKI OPIS | STVARNO STANJE PROCJENJIVANE NEKRETNINE:
ISKAZ POVRSINA:

PROSTORIJA. ~ '~ [ tiocrtna’ | koef. .| neto koef. [. bruto him} | BVO(m?
Ut e T poveling Jf neto o} korisna© | bruto |° povrdina j
1 ' povrina ' (m3)
o (m®
1,25

kb =
(ESTPOSTOVNI PROSTORT

Prizemlje

Kat T 200.78] 1 [ 330 | 119547

UKUPNO ZA IZRAGUN: | 54984 687,05

ki

koef. netto iz Pravilnika o metodama procjene vrijenosti nekretnina, Prifog 1

ke

iskaz povrSina usvojen iz gruntovnog izvadka

TEHNICK! OPIS:

Predmetni poslovno-proizvodni prostori, nalaze se u okruZenju gradevina stambene i javne
namjene, smjesteni su u prizemlju i na katu gospodarske gradevine. Vertikalna komunikacij;
odvija se stubistem. Napomena: prizemlje je zaklju€ano, bez moguénosti pregleda - uslikan

prostor kroz vanjski otvor.

namjena:.
katnost:
orijetacija:
godina izgradnje:
godina adaptacije:
temel;i:
nosiva konstrukgija:
medukatna konstrukcija:
krov i pokrov:

« procelje:
svijetla visina prostorija:
obrada podova:

obrada unutrasnjih zidova:

prozori.
vrata:
instalacije:

grijanje:

klimatizacija:
infrastruktura:

zateCeno stanje:

poslovno-proizvodna

P+1
istok-zapad
1968 prema iskazu vlasnika
2003 prema iskazu vlasnika
AB temelji

AB konstrukcija
AB stropna ploca
dvostresna, pokrov termopaneli
oZbukano, bojano / katni dio demit fasadna obloga
prizemlje - h-bez uvida, kat h-3,10m
prizemlje - bez uvida, kat - keramika i laminat
ozbukani, bojani, djelom obloZeni keramikom
pvc stolarija na katu / prizemlje crna bravarija i kopilit
crna bravarija i pvc
standardne instalacije elektri¢ne energije, dovoda i cdvoda
vode i grijanja
plinsko centralno - plinski spremnik
ugradena na katu
zgrada je prikljuéena na komunalne sustave:
- vodovodnu mrezu
- kanalizaciju

- niskonaponsku mrezu
- plinski spremnik
u funkciji namjene
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OSTALE KARAKTERISTIKE LOKACIJE

Stetne imisije u okruzeniju vizualnim pregledom nisu uo&ene
Karakteristike okolnih nekretnina javna i stambena namjena
Promet u mirovanju na predmetnoj parceli

V. PROCJENA

OBRAZLQZENJE ZA ODABIR METODE

Za izradu procjene vrijednosti nekretnina na temelju Zakena o procjeni vrijednosti nekretnina koriste
se sljedede propisane metode:

POREDBENA METODA

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

Trzisna vrijednost neizgradenih i izgradenih katastarskih ¢estica moze se utvrditi i iz priblizne
vrijednosti zemljista ako obiljezja procjenjivane katastarske Cestice pokazuju dovoljnu
podudarnost s obiljezjima uzor-Eestice.

Broj kupoprodajnih cijena (transakcija) koje se koriste u poredbenoj metodi se utvrduje se na
temelju broja kupoprodajnih ugovora ako kupopredajni ugovor sadrzava katastarske Cestice iz
samo jednoga zemljisnoknjiznog tijela. U slucaju da jedan kupoprodajni ugovor sadrzava
katastarske Cestice iz viSe zemiji$noknjiznih tijela, tada je broj kupoprodajnih cijena iz tog ugovorz
jednak broju zemljiSnoknjiznih tijela.

PRIHODOVNA METODA

Primjerena je za utvrdivanje trziSne vrijednosti izgradenih katastarskih ¢estica na kojima se nalaz
najamne nekretnine, gospodarske i druge nekretnine svrha kajih je stvaranje prihoda.
TROSKOVNA METODA

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

Za odredivanje trZiSne vrijednosti nekretnine primjenjuje se koeficijent za prilagodbu koji se izvod:
iz odnosa prikladnih kupoprodajnih cijena i izraéunanih vrijednosti istih nekretnina, a obuhvaéaju
koeficijente za prilagodbu troskovne vrijednosti i koeficijente za prilagodbu prava gradenja.

Odabir metode procjenjivanja

Procjenjivana nekretnina prema svom nacinu koriStenja i obiljezjima predstavlja nekretninu kola e
pogodna i namjenjena za stvaranje prinoda. Mogu¢ je zakup i stvaranje prihoda.

Temeljem prethodno navedenog, za procjenu objekta se odabire prinodovha metoda.
Zemljiste ¢e biti procjenjeno poredbenom metodom.
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Prikaz i analiza podataka za zemijiste

Podaci iz baze e-nekretnina:;

Poredba 1: Osijek, I. Gundulica

Obiljezja: vrsta nekretnine gradevinsko zemijiste
kategorija 1
mjera korit. zem. -

k.0. Osijek

k.&br. 3800/

povriina zemljista 1.086,00 m?

cijena: 991.14392 kn
131.626,02 €

datum ugovora: 26.02.2016

ID ZKC 520881

Poredba 2: Osijek, |. Gunduli¢a

Obiljezja: vrsta nekretnine gradevinsko zemljiste
kategorija 1
mjera korist. zem. -

k.o. Osijek

k.€br. 5398

povrsina zemljista 1158 m?

cijena: 975.138,58 kn
129.500,48 €

datum ugovora: 06.10.2016

ID ZKC 615373

Poredba 3: Qsijek, Ruzina ul.

Obiliezja: vrsta nekretnine gradevinsko zemljiste
kategorija 1
mjera korist. zem. -

k.o Osijek

k.¢br. 2196

povriina zemljista 318 m?

cijena: 251.268,80 kn
33.369,03 €

datum ugovora: 29.07.2016

ID ZKC 587672

11

912,66 kn/m?
121,20 €/m?

841,36 kn/m?
11,73 €/m?

790,15 kn/m?
104,93 €/m?
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Meduvremensko izjednacenje

3ead Zageet
iy of
93,58 96,65 5¢,58
o ke @n. el
LT 93,35
90,96 85,19 95 14
5058 2439 44
S ATt
o3 wE e
2,73 23,98 §2.15
301, o1 LT s_r;\_.a_?: 90,90 .31 2.3 §7:8%
' ol - o B8T74 8882 83,38 88,72 002 %2,11
B IR 80,40 50.9% £33’ 8879 §143 9089
e 8045 8555 90,1t 2704 91 .88 35,82
R L - EUCHRINS 0% A 1V~ X T ST (0" S % -1 31,03 8387
L oiag e 96,78 86,24 21,08 879 3.7 4215
Redni broj 1 2 3
Katastarska opéina: Csijek Osijek Osijek
Katastarska ¢estica: 3800/1 5398 2196
Datum transakcije: 26.02.2016 06.10.2016 29.07.2016
Povrsina (m2) : 1.086,00 1.159,00 318,00
Prodajna vrijednost (€): 131.626 129.500 33.369
Cijena {€/m32): 121,20 111,73 104,93
Indeks / dan transakcije: 91,87 82,15 91,87
indeks / dan vrednovanja: 92,18 92,15 92,15
Korekcijski faktor: 1,00 1,00 1,00
Meduvrem. izjednac. cijena: 124,57 111,73 105,25
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G el i e A et ST

Analiza sa iskljutenjem neodgovarajuéih poredbi (cijena, koriStenje, veli€ina)
Interkvalitativno izjednaéenje

Veli¢ina - etaZni

13

PREDMET PROC.JENE: Kategorija Mijera korigtenja (Kis) dio:
Kategorifa: 1 - 302,45
Redni broj 1 2 3 4
Katastarska opéina: Osijek Osijek Osijek
Katastarska Geslica: 38001 5398 2196
Meduvrem. izjednaé. cijena: 121,57 111,73 105,25
Kategorija 1 1 1
Miera koristenja: - - -
Velidina: 1.086,00 1.158,00 318,00
Odstupanje (obiljeZja) ne ne ne
INTERKVALITATIVNO

Lokacija / Kategorija 0,90 0,90 1,00
Velidina; 1,10 1,10 1,00
Oblik 1,00 1,00 1,00
Namjena i mogudnost gradnje: 1,00 1,00 1,00
Infrastruktura: 1,00 1,00 1,00
Utjecaj buke i zagadenja: 1,00 1,00 1,00
Uklanjanje objekata 1,00 1,00 1,00
Korigirana vrijednost; 120,36 110,62 105,25
STATISTIKA

Prosjek: 112,08 30,00% 33,62
Odstupanja od prosjeka: 9,50 -0,34 5,82
Kvadrat odstupanja: 90,18 0,12 48,54

suma 136,83

Standardno cdstupanje: 6,75 6,03%

Pravilo dva-sigma (+) 13,51

Qdstupanja od dva-sigma: ne ne ne
PREDMET PROCJENE:

Prasjeéna vrijednost {eur/m2): 112,08

Prosjeéra vrijednost (kn/m2): 843,93

Vrijednost zerljidta (eur) 33.896,93

Vrilednost zemljista (kn) 255.243,88

AN




AN

[VRIJEDNOST GRADEVINE

Faktor koristenja zgrade (FK)

A lokacijaltrziste

B- zgrada opdéenito

C-stanje zgrade

1 |Uporabljivost u potpunosti i
dugorodno <ana / osigurana

optimalna lokacija, velika
potraznja za vrstom objekta
skoro nema ponude

vrio dobra infrastruktura, vrlo
dobro ohlikovanje, doba
prostorna organizacija, visoka
fleksibilnost

nema ostedenia, puna:
stabilnost, puna uporabivost,
deljjs koristenjg nije smanjeno

dana /osigurana

2 |Uporabljivest dovoljna idugoroéno dobra lokaoua, redovrta

- |vrio dobra infrastruidura, vrio
. Jdobro colikovanje, dobra

“{mala oStedenja, puna stabilnost,

o5 dobra uporabivost, daljnje

lina Tkeridtenje jedva smanjena

3 |Uporabijivest smanjena ali
srednjoroéno dana /osigurana

~{jasna odtecenja, smanjena
prosjeéno oblikwame pros;ecnmstabllnosi prosietna

i .prostofna organizacija,
" 'funjerena fleksibiinost

uporabivost, daljnje koristenje
srmanjeno

4 |Uporabljivost ograniéenc
dana/osigurana

umjefena Ibkac.:ijé,. mala
potraZnja za vrstom objekta,
bogata ponuda

dovaljna infrastruktura,

umjerenc oblikovanje, umjerena
prostorna organizacija, mala
fleksibilnost

jasna ostedenja, smanjena
stabiinost, smanjena
uporabivost, daljnje koriStenje
jasno smanjenc

5 |Uporabljivest kratkoroéne dana
fosigurana

nezadovoljavajuce lokacija,
jedva postajifne posloji potraznja
za vrstom objekta velika ponuda

nedovoljna infrastruktura,
umjereno oblikovanje,
nedovolina  prostorna
organizacija, bez fleksibilnosti

znatna osteéenja, smanjena
stabilnost, nedovoljna
uporabivost, daljnje koristenje
same kratkorone

PODACI O NEKRETNINI

Starost objekta: 48

Tip nekretrine poslovno-proizvodno-skladidna
Odrivi vijek keristenja (granice) 40-80
Qdrzivi vijek koristenja (cdabrano) 70
Faktor koristenja zgrade:

A - lokacija / trZiste 2,5

B - zgrada opéenito 2,5

C - stanje zgrade 10
FK odabrano: 25
Relativna starost 68,57%
QOVK (%) 48
OOVK (gog) 33,60
Zamjenska starost zgrade 36,40
Linearno umanjenje vrijednosti zgrade 52,00%
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Poredbene nekretnine za odredivanje cijene zakupa:

POREDBA 1

Poslovni prostor u viasni$tvu grada Osijeka, na lokaciji u Osijeku, Prolaz J. Leovi¢a -
prema Rjesenju o zakupu od 21.04.2016.

vrsta nekretnine poslovni prostor

prema rjesenju: 21.4.2018
povrsina prostora 124,75 m?
cijena zakupa, bez
ukljucenog pdv 3.664,02 kn 29,37 kn/m?
486,59 € 3,90 €m?
POREDBA 2

Poslovni prostor u vlasnistvu grada Osijeka, na lokaciji u Osijeku, Prolaz J. Leovi¢a -
prema Rjesenju o zakupu od 21.04.2016.

vrsta nekretnine poslovni prostor

prema rjiesenju: 28.10.2016

povrsina prostora 23753 m?

cijena zakupa, bez
y uklju¢enog pdy 5.580,00 kn 23,53 kn/m?
742,36 € 313 €/m?
POREDBA 3

Poslovni prostor u vlasnistvu grada Osijeka, na lokaciji u Osijeku, M. Divalda - prema
Rjedenju o cdabiru od 16.09.2016

vrsta nekretnine paviljon gradski vrt

prema rjiesenju: 16.9.2016

povrsina prostora 915,13 m?

cijena zakupa, bez

ukljucenog pdv 22.090,00 kn 2414 kn/m?
293360 € 3,21 €/m?
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Meduvremensko izjednacenje

lndessi (3 2017, = 100}
1o = 100

URLING L Trad Zagret

iy of Adnsnc
o3 st
10173 :

10074

0 57 99,97
w8 wa
%51
Bl
.23
k]
8534
53,19 MTE 9172 2008 94,29 94,04
s a8 o1 50 90,25 95,71 54,88
324 giee. 074 0% maT  ww
5248 I C O L %079 9258 9.5
28, N o1 47 50,81 0,98 90 11 2,43 9% .86
‘ -2 89,74 8882 8938 86,72 90,02 92,73
- A% 8040 091 8538 8873 91,43 9089
o 90.43 83,55 90,11 87,64 §1,9% 91,82
. L] S o H182 8913 9150 89.25 82.01 81.87
S Nz 90.78 86,24 95,08 872 §1.71 52,15
Redni broj 1 2 3
Katastarska opéina: Osijek Osijek Osijek
Katastarska €estica: - - -
Datumn transakcije: 21.4.2016 28.10.2016 16.8.2016
Povrsina (m2) : 124,75 237,53 915,13
Prodajna vrijednost (€): 487 742 2934
Cijena (€m2): 3,90 3,13 3,21
Indeks / dan transakcije: 82,15 9215 92 15
Indeks / dan vrednovanja: 92,15 9215 92,15
Korekeijski faktor: 1,00 1,00 1,00
Meduvrem. izjednaé. cijena: 3,90 3,13 3,21
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Prociena cijene zakupa poredbenom metodom:

iy s 8

(€/m?):

17

PREDMET PROCJENE: posl.objekt

Veligina {m2): 5490 64

Stanje dobro

Namjena posiovno-proizvodno-skiadi Snay

Redni broj 1 2 3
Cijena najma (eur/m2) 3,90 3.13 3,21
|patum ugovora 21.4.2018 28.10.20186 16.9.2016
Lokacija/atraktivnost: sliéna sliéna sliéna
Prilagodba 0% 0% 0%
Veli¢ina {m2) 124,75 237,53 815,13
Prilagodba -5% 0% 10%
PoloZaj u objektu bez uvida bez uvida P+1
Pritagodba 0% 0% 0%
Stanje objekta bez uvida bez uvida bolje
Prilagodba 0% 0% -5%
Mikrolokacija urbana zona urbana zona urbana zona
Prilagodba 0% 0% 0% _
Mogutnost parkiranja javna povrsina | javna povriina | javna povriina |
Prilagodba 0% 0% 0%
Komunalna infrastruktura kompletna kompletna djelomiéna
Prilagodba 0% 0% 0%
Zagadenja: ne ne ne
Prilagodba 0% 0% 0%
Ostalo: ne ne ne
Prilagodba 0% 0% 0%
Korigirana vrijednost {%): -5% 0% 5%
(Qdstupanja od prasjeka: ne ne ne
Korigirana vrijedn. {eurim2): 3,71 313 337
STATISTIKA

Prosjek: 3,40 30,00% 1,02
Qdstupanja od prosjeka: 0,31 -0,27 -0,03
Kvadrat odstupanja; 0,09 0,07 0,00

suma 017

Standardno odstupanije: 0,24 7,00%

Pravilo dva-sigma () 0,48

Qdstupanja od dva-sigma: ne ne ne
PREDMET PROCJENE;

(F’krn():‘J"ez;;:na vrijednost najma 3,40

Frosjecna vrijednost najma 25,50 bez p dv-a




Analiza moguceq prihoda:

Prostor u zakupu povrsina u zakupu (m?) zakup €/m? zakup €/mj
(E3-E4) Proizvodno-paslovni prostor u sklopu
gospodarske zgrade, sagradene na k.&.br. 3965/8
Zk.ul. 16798, k.o. Osijek i Ulica na k.&.br. 3065/29 549,64 3,40 1.866.19
k.o. Osijek
Ukupno (€): 1.868,19
Ukupno {kn): 14.067,45
Poredbena metoda - izraéun:
Opée karakteristike Stanje nekretnine Orijentacijska Odabrana
nekretnine korekcija stope korekcija
PoloZaj nekretnine slab do dobar od-0,5do 1,0 0,0%
Kvaliteta gradevine prosjetna od-0,5do 1,0 0,5%
Gospedarska situacija prosjeéna od-05do 1,0 1,0%
Razvojni potencijal nekretnine ne postoji od 0,0 do-2,0 0,0%
1,5%

Opis prostora

Orijentacijska stopa

Odabrana stopa

Karigirana stopa

Poslovni prostor, proizvodni

od 4,50% do 6,0%

5,5% 7,0%

Elementi izra¢una:

| VRIJEDNOST (kn)

Mjesegni bruto prihod 14.067 45
Godisnji bruto prihod 168.809,41
Rizik gubitka zakupa / najma 5,00% 8.440,47
TroSkovi upravljanja 2,00% 3.378,19
Troskovi odrzavanja 2,00 €m2KvP 8.277,58
Modernizacija 0,50% NV 844,05
Ukupni trofkovi gospodarenja 20.938,28
Vrijednost zemljista 255.243,88
Kamata na vrijednost zemljista 17.867,07
Godisnji neto prihod 130.004,05
Trzidna kamatna stopa na nekretninu 7,00%
QOdrZivi vijek koristenja gradevine 36,40
Multiplikator 13,07
Prihodovna vrijednost 2grade 1.698.970,54
Vrijednost zemlji§ta 255.243,88
Dodatni prihodi C,00
Dadatni trogkovi 0,00
Prihodovna vrijednost nekretnine (kn) 1.954.214,42
Prihodovna vrijednost nekretnine (kn) - zaokruzeno 1.954.000,00
Prihodovna vrijednost nekretnine {eur) 259.523,83
Prihodovna vrijednost nekretnine {eur) - zaokruZeno 260.000,00

18
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VI. MISLJENJE - ZAKLJUGAK _

a——

U skladu sa &injenicama i pretpostavkama, koje su iznesene u ovoj procjeni, a nakon
obrade i provedenog izracuna vrijednosti, utvrduje se da trzisna vrijednost nekretnine:

(E3-E4) Proizvodnc -poslovni prostor u skiopu gospodarske zgrade, sagradene na k.&.br
396878 zk.ul. 16796, k.o. Osijek i Ulica na k.&.br. 3965/29 k.o. Osijek

e,
Utvrdujem procjenjenu FER trzi$nu vrijednost nekretnine, na dan: 512.2016 god.
Tv = 1.954.000,00 kn ili 260.000,00 €
napomena:

ZaokruZene vrijednostj
u progjenjenu vrijednost nisu ukljuéeni trodkov i porezi kod kupoproedaje

Tetaj EUR-a obratunat je prema tecajnoj listi HRVATSKE NARODNE BAMKE
5.12.2015 god., izposi 7.53 kn/€ (srednii tadaj)

Metoda procjenjivanja je odabrana temeliem karakteristika nekretnine, nadina koristenja,
analize koristenja okolnih gradevina i razvojnih mogucnosti predmetne nekretnine. Takoder
je izvrsena analiza opéih uvjeta na trzistu, kao i lokalnih trzignih uvjeta na podrudju
predmetne nekretnine, kao i trzi$na pozicija procjenjivane nekretnine.

U Osijeku 23. prosinca 2016. godine.
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VI. UPORABA DOKUMENTA

lzvr$en je vizualni pregled nekretnine, sa fotozapisom

U izvjestaju su koristeni podaci prikupfjeni na ogevidu, te podaci iz dostavljenih dokumenata od
strane narucitelja / viasnika / predstavnika vlasnika

Nije izvrsenz posebna verifikacija dokumenata dostavljenih od strane naruéitelja / viasnika /
predstavnika vlasnika, kao niti dokumenata i podataka koristenih putem javnih Intemet servisa (e-
zemljisne knjige, e-katastar, geoportal, prostorni planovi, podaci o vrijednostima komunalnih
doprinosa i ostalih komunainih prikljuéaka

lzvjestaj je izraden sukladno vazeéem Zakonu o procjeni nekretnina, Pravilniku o metodama
procjene nekretnina i medunarodnim standardima

Procjenu sam izradic kao nezavisni, ovlasteni procjenitelj vrijednosti nekretnina, sa potrebnim
znanjem i vjestinama, uz poznavanje lokalnog i nacionainog stanja na trzistu nekretnina na kojem
se procjenjivana nekretnina nalazi.

izjavljujem da nemam nikakve poslovne, pravne, vlasnike, suvlasnicke ili sliéne interese na
predmetnoj imovini, te da nemam nikakve osobne ili poslovne interese vezane uz iznos
procijenjene vrijednosti nekretnine.

Misljenje o procjenjenoj vrijednosti je izneseno temeljem navedenih podataka o nekretnini i trzistu.
Moguce je da netko iznese drugacije mislienje ili tumadenje navedenih podataka.

Za potrebe ovog izvjestaja nisu izradene geoloske ili neke druge analize tla, te nisu istrazivana
prava ili uvjeti iskori$tavanja vode, nafte, plina ugljena ili drugih podzemnih minerala.

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

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

U procjenjenu vrijednaost nisu ukljuceni trogkovi i porezi kod kupoprodaje

Informacije sadrzane u ovom izvjestaju su povjerljive. Namijenjene su za upotrebu Naruéitelja
(sukladno svrsi i kori$tenju izvjestaja), te se za bilo kakvu primjenu u druge svrhe ili od drugih
osoba ne prihvacam nikakvu odgovornost. Bilo kakvo $irenje, distribucija i kopiranje ovog
izvjestaja strogo je zabranjeno bez pismenog odobrenja od strane Procjenitelja.

Ovaj izvjestaj je izraden za potrebe naruéitelja i nije dozvoljeno koristenje u druge svrhe.

Napomenama o legalitetu nekretnine se ne prejudiciraju odluke nadleZnih tijela koje donose
odluke iz podrucja viasnistva nekretnine, ishodenja akata za gradenje i uporabu gradevina.
Mislienja o legalitetu su iskazana temeljem vizuainog pregleda gradevina, bez analize svih bitnih
elemenata i uvjeta za uporabljivost gradevine prema Zakonu o gradnji.
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ViIl. PRILOZI

1.

Izvadak iz zemljiSne knjige
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o NESLUZBENA KOPL

W {
(PUBLIKA HRVATSKA

Wpéinski sud u Osijekn
EMLJISNOKNJIZNT ODJEL OSIJEK
(whje na dan: 18.12.2016. 23:06

Verificirani ZK ul

\alastarska opéina: 320668, OSTJEK Broj ZK ulogka: 1¢

o) radnjeg dnevnika: Z-20728/2016 ETAZNO VLASNISTVO S ODREDENIM OMJERI
ktivne plombe;

1ZVADAK 1Z ZEMLJISNE KNJIGF

"OSEBNI IZVADAK: SUVLASNICKI UDIO REDNI BROJ: 3,4 (OSTALO KAO NFPOTREBNO
fOSTAVLIENO)

A
Posjedovnica
PRVI ODJELJAK
Br?.j Povriina
zemljista Oznaka zemljiSta Primjedh:
(kat. jutro | thv m2
Cestice)
3965/8 GOSPODARSKA ZGRADA T DVORISTE VINKOVACKA E717
CESTA
GOSPODARSKA ZGRADA 603
DVORISTE H14
3965/29 |ULICA VINKOVACKA CESTA 79
UKUPNO: 1796
DRUGI ODJELJAK
Sadrzaj upisa Primjedba

Zaprimljeno 15.06.2012. broj Z-5872/12

Temeljem Clanka [ 16 Zakona o izmjenama i dopunama Zakona o prostornom uredenju i gradnji (NN 90/11)
4.1 zabiljezuje se da je za gradevinu upisanu u A prilozen akt za uporabu gospodarske zgrade na kébr. 3965/8 i

to: Uvjerenje Drzavne geodetske uprave Podruénog ureda za katastar Osijek Klasa; 935-08/12-02/400 Ur.

broj: 541-20-1/11-12-2 Ur. broj: 541-20-1/11-12-2 od 01.06.2012.

o

B
Vlastovnica
Rbr. SadrZaj upisa Primjedba
=

Y. Suvlasnitki die: 791/10000 ETAZNO VLASNISTVO (E-3)

33 Zaprimijeno 01.02.2016.g. pod brojem 2-2337/2016

UPIS POSEBNOG DIJELA NEKRETNINE, SUGLASNOST OV-434/16 26.01.2016, POTVRDA
22.12.2015

POSLOVNI PROSTOR | (proizvodnja) kaji se nalazi u prizemlju, a sastoji se od: skladista, proizvadnog
pogona i toaleta, ukupne korisne povriine 258,86 m2 za korist:
MOLTON DOO,OIB-26660191 167, VRBASKA 1/C, 31000 OSUEK,HRVATSKA

3.4 Zaprimljeno 15.09.2016.g. pod brojem Z-20728/2016

na 3 (3.3) 443
ZABILJEZBA, Temeljem ZAKLJUCAKA Opcinskog suda u Osijeku br. 33 OVR-3581/16-3. od
14.09.2016. g na nekretnine upisane u A, zabilje2uje se rjeSenje o ovrsi Opéinskog suda u Osijeku br. 33
OVR-3581/2016-2. od 14. 09. 2016. g.

4. Suvlasnicki dio: 893/10000 ETAZNO VLASNISTVO (E-4)

P liiBrnl-nii%ng irrndnds Cdnrosen & v - o 4% e e




IZVADAK [Z ZEMLJISNE KNJIGE Verificirani ZK
atwturska opéina: 320668, OSIJEK Broj ZK uloska:

ETAZNO YLASNISTVO S ODREBENIM OMJE]
INEBNT 1IZVADAK

B
Vlastovnica

br. SadriZaj upisa Primjedba
41 Zaprimljeno 01.02.2016.g. pod brojern Z-2337/2016

UPIS POSEBNOG DIJELA NEKRETNINE, SUGLASNOST OV-434/16 26.01.2016, POTVRDA
22.12.2015

POSLOVNI PROSTOR 2 (igraonica za djecu) koji se nalazi na katu, a sastoji se od: hodnika, Zenskog WC-
a. muskog WC-a, ureda, ureda, igraonice, igraonice, igraonice i toaleta za djecu, ukupne korisne povr3ine
od 290,78 m2, te na istima uknjizba prava vlasnitva za korist

MOLTON DOO,0IB-26660191167, VRBASKA 1/C,31000 OSIJEK, HRVATSKA

14  Zaprimljeno 15.09.2016.g. pod brojem Z-20728/2016

na3 {3, 4043

ZABILJEZBA, Temeljem ZAKLIUCAKA Opéinskog suda u Osijeku br. 33 OVR-3581/16-3. od
14.09.2016. g. na nekremine upisane u A, zabiljeZuje se tjedenje o ovrsi Opéinskog suda u Osijekn br. 33
OVR-3581/2016-2. od 14, (9. 2016. g.

C

Teretovnica

Sadriaj upisa Iznos Primjedba

4. Na suvlasnicki dio: 3 (791/10000)
141 Zaprimljeno ¢1.02.2016.g. pod brojem Z-2337/2016 500.080,00 EUR

Prvenstveni red upisa: Z-87/2016
UKNHZBA, ZALOZNO PRAVO

Primlieno 25. ozujka 2005.g. br. Z-2235/05
Temeljern ugovora o iznosa zaduZzenja Es-264/05 br. Ov-281/05 uknjizuje se pravo zaloga
na nekrentine u A u iznosu od 500.000,00 EUR za korist:

ERSTE & STEIERMARKISCHE BANK D.D., RIJEKA, JADRANSKI TRG 3A

(%, Na savlasnicki dio: 3 (791/10000)
(5.1 Zaprimljeno 01.02.2016.g. pod brojem Z-2337/2016 65.450,00 EUR

Prvenstveni red upisa: Z-11243/2013

UKNIIZBA, ZALOZNO PRAVO

Zaprimljeno 18.12.2013. broj Z-11243/13

Temeljem Sporazuma o osiguranju novéane trazbine zasnivanjem zaloZnog prava
(hipoteke) na nekretnini od 11.12.2013. solemniziranog po javnom biljeznikuTatjani
Kovagev Ov-7671/13 uknjizuje se pravo zaloga na poslovni prostor 2, za iznos od kunske
protuvrijednosti od 65.450,00 EUR uvecano za ugovorene kamate, zatezne kamate, te
provizije, naknade I tro8kove prisilne naplate bilo sudske ili izvansudske prirode, za
korist:

ERSTE & STEIERMARKISCHE BANK D.D., OIB: 23057039320, REJEKA,
JADRANSKI TRG 3 A '

6. Na suvlasnifki dio: 3 (791/10000)




IZVADAK IZ ZEMLJISNE KNJIGE Verificirani ZK t
\utastarska opéina: 320668, OSIJEK Broj ZK uloska: |
ETAZNO VLASNISTVO S ODREDENIM OMJER

C ‘2((1

Teretovnica

ISEBNITZVADAK

SadrZaj upisa Iznos Primjedba

Zaprimljeno 01.02.2016.2. pod brojem Z-2337/2016 476.000,00 EUR

H. |
Prvenstveni red upisa: Z-2457/2014
UKNJIZBA, ZALOZNO PRAVQ

Zaprimljeno 26.03.2G14. broj Z-2457/14.

Temeljem aneksa br. 1 sa Sporazumom o osiguranju novéane trazbine od 19.03.2014.g.
solemniziranog po javnom biljezniku Tatjani Kovacev iz Osijeka pod brojem ov-1938/14.
uknjiZuje se pravo zaloga na nekretninama Molton d.o.0.Osijek (2.EtaZa) u iznosu od
476.000,00 EUR-a prema srednjem tecaju HNB za EUJR vazecem na dan koriftenja
kredita, uvedano za pripadajucu kamatu i sve ostale trofkove u skladu s Sporazumom za
korist:

HYPO ALPE ADRIA BANK D.D., OIB: 14036333877, ZAGRER, SLAVONSKA
AVENLJA 6

(7. Na savlasnicki dio: 3 (791/10000)
V7.1 Zaprimlieno 01.02.2016.g. pod brojem Z-2337/2016

Prvenstveni red upisa: Z-2457/2014
ZABILIEZBA, OBVEZA BRISANJA HIPOTEKE

Zaprimljeno 26.03.2014. broj Z-2457/14.
ZabiljeZuje se obveza brisanja hipoteke upisane pod Z2-2239/05.1 Z-11243/13. kao i
hipoteke koja ¢e biti upisana temeljem ovog Sporazuma

IN. Na suvlasnicki dio: 4 (893/10000)
I8.1 Zaprimljeno 01.02.2016.g. pod brojem Z-2337/2016 500.000,00 EUR

Prvenstveni red upisa: Z-87/2016
UKNIIZBA. ZALOZNO PRAVO

Primljeno 25. ozujka 2005.g. br. 2-2239/03
Temeljem ugovora o iznosa zaduZenja Es-264/05 br. Ov-281/03 uknjizuje se pravo zaloga
na nekrentine u A u iznosu od 500.000,00 EUR za korist:

ERSTE & STEIERMARKISCHE BANK D.D., RIJEKA, JADRANSKI TRG 3A

[9. Na suvlasnitki dio: 4 (893/10000)
19.1 Zaprimljeno 01.02.2016.g. pod brojem Z-2337/2016 65.450,00 EUJR

Prvenstveni red upisa: Z-11243/2013
UKNIJIZBA, ZALOZNO PRAVO

Zaprimljeno 18.12.2013. broj Z-11243/13

Temeljem Sporazuma o osiguranju nov&ane trazbine zasnivanjem zaloZnog prava
(hipoteke) na nekretnini od 11.12.2013. solemniziranog po javnom biljeznikuTatjani
Kovadev Ov-7671/13 uknjiZuje se pravo zaloga na poslovni prostor 2, za iznos od kunske
protuvrijednosti od 65.450,00 EUR uvedano za ngovorene kamate, zatezne kamate, te
provizije, naknade i troskove prisilne naplate bilo sudske ili izvansudske prirode, za
korist:

ERSTE & STEIERMARKISCHE BANK D.D., OIB: 23057039320, RIJEKA,
JADRANSKITRG 3 A

20. Na suvlasnicki dio: 4 (893/10000)




IZVADAK 1Z ZEMLJISNE KNJIGE
Katastarska opéina: 320668, OSIJEK

1 POSEBNI TZVADAK

C
Teretovnica

Verificiram 2k

Broj ZK ulodka: 1
ETAZNO VLASNISTVO S ODREDENIM OM.IER

a4

Rbr. Sadrzaj upisa

Iznos

Primjedba

20.1  Zaprimljeno 01.02.2016.g. pod brojem Z-2337/2016
Prvenstveni red upisa: Z-2457/2014
UKNJIZBA, ZALOZNO PRAVO

Zaprimljeno 26.03.2014. broj 7-2457/14.

Temeljem aneksa br. 1 sa Sporazumom o osiguranju novéane trazbine od 19.03.2014.g.
solemniziranog po javnom biljezniku Tatjani Kovacev iz Osijeka pod brojem ov-1938/14.
uknjizuje se pravo zaloga na nekretninama Molton d.o.0.Osijek (2.EtaZa) u iznosu od
476.000,00 EUR-a prema srednjem tecaju FINB za EUR vaZecem na dan koriitenja
kredita, uvecano za pripadajucu kamatu i sve ostale troskove u sktadu s Sporazumom za
korist;

HYPO ALPE ADRIA BANK D.D., OIB: 14036333877, ZAGRER, SLAVONSKA
AVENLIA 6

476.000,00 EUR

21. Na suvlasnicki dio: 4 (893/10000)

211 Zaprimijeno 01.02.2016.g. pod brojem Z-2337/2016
Prvenstveni red upisa: Z-2457/2014
ZABILIEZBA, OBVEZA BRISANJA HIPOTEKE
Zaprimljeno 26.03.20 14, broj Z-2457/14,

ZabiljeZuje se obveza brisanja hipoteke upisane pod Z-2239/05. [ Z-11243/13. kao i
hipoteke koja ce biti upisana temeljem ovog Sporazuma

Potvrduje se da ovaj izvadak odgovara stanju zemljiSne knjige na datum 18.12.2016.




staini sudski vjeitak: STIEPAN MAROLIN
Cepin, Vratnitka 19

0iB 12578374159 Opéinguki 1ud y / siiek
Ziro-racun {it /]K; !
2500009 - 3120106654 ' n‘im 7
Addiko Bank d.d. Zagrab 30 -12- 207
IBAN: HR25 2500 009 1201 0665 4 dite N

RH OPCINSKI SUD OSIJEK
01B8: 38625793303

PREDMET: 33 OVR - 3581/16
SUDAL: MIRA BRNJEVARAC

RACUN br. 116-1-360

USLUGA IZRADE ELABORATA PROCIENE NEKRETNINA: (E1-E2-E3-E4} Poslovno-proizvodni pogon, na k.&br. 9770/149,
zk.ul. 19581, k.0, Osijek i (E3-E4) Proizvodno-posiovni prostor u sklopu gospodarske zgrade, sagradene na k.¢.br. 3965/8
zk.ul. 16796, k.o. Osijek | Ulica na k.&br. 3985/29 k.o. Osijek - U SKLADU SA CLUENAMA 1Z PRAVILNIKA O STALNIM
SUDSKIM VIESTACIMA (N.N. br. 28/13. od 17. o#yjka 2013.)

r.b. opis rada bodava vrijednost boda ukupno
1. Korittenje vl_éstitog vozita 6_x.15km X 180,00
Chbr.1. 8. Printanje, uvezivanje, uredski materijal,
Materijalni fotokopiranje 83,00
Chr.2 3. fzrada pisanog nalaza | migljenia
Zajed. odredbe _ _ _ 3500 1,64 5.744,00
Netto iznos . . 6.000,00
. PDV 25% 1.500,00
. SVEUKUPNO ZA NAPLATU: . kn 7.500,00
slovima: sedamtisutapetstokuna
dospijece plaanja: _ u roku 15 dana
naéin platanja: transakcijski racun
;: operater: Stiepan Marolin
vrijeme izdavanja: 23.12.2016,, 1 13:55:09
Napomena: obracun prema napla¢enom racunu,

Cepin, 23.12.2016. godine
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