PROCJENA TRZISNE VRIJEDNOSTI NEKRETNINE

PREDMET PROCJENE: POSLOVNI OBJEKTI | POLJOPRIVRENO ZEMLJISTE
MJESTO | ADRESA: Slobodnica

NARUCITELJI PROCJENE: CENTAR ZA STOCARSTVO d.o.0. u steéaju, Sibinj, V.
Benosiéa bb, OIB: 01871167341

PROCJENJENA TRZISNA VRIJEDNOST NEKRETNINE
5.792.000,00 kn

ILI 1EUR = 7,48412
773.905,28 EUR

Elaborat izradio:
Stalni sudski vjestak za gradeyvinarstvo i
procjenitelj vrijednosti hekretnina

U Osijeku, srpanj 2016.
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l. UVOD

Na temelju zahtjeva gosp. Kresimira Tomca, stecajnog upravitelja drustva Centar za stocarstvo d.o.o.
u stecaju iz Sibinja, V. BeneSi¢a bb, potrebno je odrediti trziSnu vrijednost zemlji$ta i nekretnina
upisanih u k.¢.br. 2837, z.k.ul. 2385, k.o. Sibinj, k.C.br. 3403/4 z.k.ul. 2168 k.o. Slobodnica i 3403/2 i
3403/5 z.k.ul. 2055 k.o. Slobodnica.

Ocevid je izvrSen 15. srpnja 2016. godine.

Svi potrebni podaci za procjenu vrijednosti neizgradenog zemljiSta dobiveni su na osnovu obilaska
lokacije i snimanja postojeceg.

Procjena vrijednosti nekretnina izvrSena je na temelju ovih propisa:

) Zakona o prostornom uredenju (NN 153/13)

) Zakona o gradnji (NN 153/13)

) Zakona o postupanju s nezakonito izgradenim zgradama (NN 86/12, 143/13)
o Zakona o procjeni vrijednosti nekretnina (NN 78/15)

) Pravilnik o metodama procjene vrijednosti nekretnina (105/15)
. Podatak o etalonskoj cijeni gradenja (NN 100/12)
. Podatak o prosjeénim trodkovima gradnje 1m° etalonske gradevine (NN 59/10)

° Zakona o vlasnistvu i drugim stvarnim pravima (NN 91/96, 68/98, 137/99, 22/00,
73/00, 129/00, 114/01, 79/06, 141/06, 146/08)
Zakona o zemlji$nim knjigama (NN 91/96, 68/98, 137/99, 114/01, 100/04, 107/07
152/08, 126/10, 55/13, 60/13)
Pravilnikom o energetskom pregledu zgrade i energetskom certificiranju
(NN 79/14, 48/14)
Uredbe o visini vodnog doprinosa (NN 78/10, 76/11, 18/12, 151/13)
Uputstvo o nacinu utvrdivanja gradevinske vrijednosti ekspropriranih objekata

(NN 52/84)

) vazecih gradevinskih propisa i normativa RH

Sve vrijednosti nekretnina izrazene su u kunama (kn) i preraéunate u eure (EUR) prema srednjem
te¢aju HNB-a na dan procjene.

Zadatak ovog vjestadenja je utvrdivanje trziSne vrijednosti nekretnina, na temelju pregleda prikupljenih
podataka od predlagatelja.

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



Il. PODACI O OCEVIDU

Datum procjene vrijednosti: 15. srpnja 2016.
Datum procjene kvalitete: 15. srpnja 2016.
Datum ocevida: 15. srpnja 2016.

Ocevid je obavljen na lokaciji u Slobodnici gdje se nekretnina nalazi. Na nekretnini je obavljen
pregled objekata iznutra i izvana, te okoliSa. PovrSine nekretnine su mjerene na licu mjesta. Za
dijelove gradevina koji nisu vizualno dostupni (instalacije, izolacije i sl.) ste€eni dojam o gradevini
tijekom obilaska prenosi se i na te dijelove, te se pretpostavlja da ne postoje nedostaci i Stete.

Prisutni su bili na o€evidu, procjenitelj Marko Milas.
Koristena slijede¢a dokumentacija:

- izvod iz zemljiSne knjige
- preslika katastarskog plana.



lll. OPIS ZEMLJISTA
lil.1. OPCE INFORMACIJE O LOKACIJI | NEKRETNINAMA

Procjenjivana nekretnina nalazi se na podrucju opcine Sibinj, u blizini naselja Slobodnica, u
Brodsko-posavskoj zupaniji. Opéina je udaljena 8km od glavnog grada Zupanije, Slavonskog
Broda. Opéina se u potpunosti oslanja na Slavonski Brod. Vecéina stanovnistva radi u gradu, a
poljoprivrednom se bavi samo kao dopunskom djelatno$¢u. U Sibinju postoji osnovna $kola
sa Sest podruénih skola u okolnim naseljima

Slovenia X §
Slovema *\,’k S Ly

- [Zagreb FanT) e
0l b o~
5
HEn GTnen o
aljekd
F e W '
il
Hrvatska o
Croatia \ B
Bosna i
Hercegovina
bocHa n

Xepuerosuua'"®
Bosnia and

Herzegovina Sy
Al I
Sarajevo D=
Ll i 5,
a !
X M gt 8
Mostar N
. 10 i 1
} ¢ A
Lipna lop

Monteney

{ZVOR: http//www.auto-karta-hrvatske.com/slavonski-brod/

Slavonski Brod je srediste Brodsko-posavske Zupanije u isto&noj Hrvatskoj. Sesti je po veligini
grad u cijeloj Hrvatskoj i drugi po veli€ini u Slavoniji. Po popisu stanovnika iz 2011. godine u
gradu je Zivjelo 59.141 stanovnika.

- PROMET
Slavonski Brod ima izrazito povoljan prometni polozaj na isto&noj obali rijeke Save na kojoj se
nalazi rije¢na luka, uz cestovne pravce Zagreb-Beograd (autocesta A3) i koridor 5C koji ¢e
spajati srednju Europu i Slavoniju s Bosnom i Hercegovinom i obalnom Jadranskog mora, te
uz zeljezni¢ki pravac - Paneuropski koridor X. U Slavonskom Brodu je takoder organiziran i
javni gradski prijevoz sa 6 autobusnih linija.

- GOSPODARSTVO

Grad ima razvijenu industriju koja je u vrijeme prelaza iz komunizma u kapitalizam
nazadovala, ali se i oporavila, te i dalje ima razvijenu metalopreradivacku industriju (Puro
Dakovi¢ TEP, Buro Dakovié Montaza, Buro Bakovi¢ specijalna vozila), gradevinarstvo,
drvopreradivac¢ku i prehrambenu industriju. Vazna gospodarska grana na podruéju je i
poljoprivreda i uzgoj voéa.




- OBRAZOVANJE
Na podrucju Slavonskog Broda danas se nalaze Strojarski fakultet, UGiteljski fakultet Osijek -
dislocirani studij Slavonski Brod, osam srednjih, jedanaest osnovnih $kola i osnovna glazbena
skola.

- POVIJEST | KULTURNE ZNAMENITOSTI

Ovo podrucje je kontinuirano naseljeno od prapovijesnog vremena $to je uvjetovano
povolinim geografskim polozajem, ugodnom kontinentalnom klimom, plodnim tlom i blizinom
rijeke. Iskopavanja dokazuju da je podrucje naseljeno prije 8000 godina. Od povijesnih
znamenitosti na podruc¢ju Slavonskog Broda najznacajnije su Tvrdava Brod (spomenik nulte
kategorije, gradena od 1715. do 1780. godine i bila je vazna pograni¢na tvrdava na rijeci
Savi), te Franjeva¢ki samostan i crkva Presvetog Trojstva (takoder spomenik nulte
kategorije).




lll.2. OPIS LOKACIJE

Poljoprivredno zemljiste i objekti se nalaze u blizini mjesta Slobodnica, nekretnina je udaljena oko
2km od srediéta naselja Slobodnica. Cestice se nalazi juzno od autoceste A3 (prema granici s
Bosnom i Hercegovinom) i oko 8km je udaljena od izlaza s autoceste Slavonski Brod Zapad i oko
3km udaljeno od planirane poslovne zone pored Slobodnice.

IZVOR: https://www.google.hr/maps/

Vrsta izgradnje i koriStenja zemljiSta u okruzenju procjenjivane nekretnine
U neposrednoj blizini parcele ne nalaze se nikakvi objekti, ve¢ oranice.

Prometna povezanost

| procjenjivani objekti i poljoprivredna zemljista se nalaze uz lokalnu asfaltiranu cestu koja vodi od
naselja Slobodnica do naselja Kaniza. Cesta je povezana s autocestom A3, te lokalnim i drzavnim
cestama do planirane poslovne zone Slobodnica i grada Slavonskog Broda.

Parkiranje
Parkiranje je omoguc¢eno na Cestici uz neizgradene objekte i nedovrdene prilaze, manipulativne i
parkirne povrsine za koje je izvedena sva potrebna infrastruktura.

Uvjeti za poslovnu djelatnost
Obzirom na namjenu zemlji$ta i objekta, podrucje je povoljno za obavljanje poslovnih djelatnosti iz
podruéja poljoprivrede.

Uvjeti za stanovanje
Lokacija nije povoljna za stambenu izgradnju.

Stetne emisije u okruzenju
Vizualno nisu uo¢ene bilo kakve Stetne emisije, {j. iste je nemoguce utvrditi.



Prema prostornom planu uredenja opéine Sibinj (IZVOR: http://bpzzpu.hr/index.php/dokumenti
/cat_view/5-prostorni-planovi/7-opine/49-sibinj/74-prostorni-plan-ureenja-opine-ppuo/219-izvornik
.html) procjenjivane Gestice se nalaze u prostoru izvan granica gradevinskog podruéja i u zoni
poljoprivrednog zemljista..
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Tekstualni dio Urbanisti¢kog plana:

2.4. IZGRAPENE STRUKTURE IZVAN NASELJA
Clanak 49.

Planom se omoguéava izgradnja izvan gradevinskih podru¢ja u skladu s vrijednostima i
osobitostima prostora;
a) Na poljoprivrednp zemljiste 1. | Il. Razreda:
- gradevina u funkciji obavljanja poljoprivredne djelatnosti
- gradevina infrastrukture,
- gradevina za istrazivanje i iskori§tavanje energetskih mineralnih sirovina.
b) Na ostalom poljgprivrednom zemljistu gradevine navedene pod a) i:
- gradevine za istraZivanje i iskoriStavanje mineralnih sirovina,
- gradevina od interesa za obranu,
- groblja.



IV. IDENTIFIKACIJA

Predmet procjene su poljoprivredne povrsine i objekti u izgradnji.

IV.1. IZVADACI IZ ZEMLJISNE KNJIGE

R.br| K.C.br. k.o. z.k. UL Opis nekretnine Povrsina (m°)
1. 3837  [Sibinj 2385|Oranica Ukosi 258.177
2. 3403/4  |Slobodnica |  2168|Oranica Pirike 36.586
3. 3403/2 : te
Slobodnica 2055 Oranica Pirike 141.136

4. 3403/5 Oranica Pirike 18.399

UKUPNO 454.298
Vlasnicki list: CENTAR ZA STOCARSTVO d.o.o. Sibinj, V. Benosi¢a bb, OIB: 0187117341
Tereti: Na svim zk uloScima zabiljeZeno je otvaranje ste¢ajnog postupka. Na dva izvatka

iz zemljidnih knjiga (2385 i 2168) upisano je vise tereta, dok je na jednom (2055)
pod B upisana priviemena mjera raspolaganja nekretninama (sve vidljivo u
priloZzenim zk uloscima).

IV.2. KATASTAR

k.€.br.3837 k.0.Sibinj

k.G.br. 3403/2 k.o. Slobodnica

IZVOR: http://preglednik.arkod.hr/

k.¢.br. 3403/4

k.C.br. 3703/5




IZVVOR: http://preglednik.arkod.hr/

Stanje u zemlji$nim knjigama je uskladeno sa stanjem u katastru. Objekti su izgradeni na dvije
katastarske Gestice, a ostale su bez objekata (oranice, poljoprivredno zemljiste)

IV.3. STANJE LEGALITETA

Za izgradene objekte je procjenitelj dobio na uvid presliku Lokacijske dozvole Klasa: UP/I-350-
05/08-01/11, Urbroj: 2178/1-15-08-13 od 17.04.2008. koju je izdao Upravni odjel za graditeljstvo i
prostorno uredenje Brodsko-posavske Zupanije.

Za iste objekt je Upravni odjel za graditeljstvo i prostorno uredenje Brodsko-posavske zupanije
izdao i Potvrda glavnog projekta Klasa: 361-08/08-02/107, Urbroj: 2173/01-15-08-8 od 15. rujna
2008. godine.

Ukoliko objekti budu zavr$eni u skladu s izdanim dozvolama, za iste ée biti moguce ishoditi i
uporabnu dozvolu.
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V. TEHNICKI OPIS OBJEKATA

Na predmetnoj lokaciji zapocCeta je izgradnja viSe poslovnih objekata. Objekti nisu zavrdeni, te su
dijelom zbog stajanja i neodrzavanja, zapusteni i devastirani.

Odevidom je na procjenjivanoj Cestici zate€eni su slijededi objekti:

oD

Upravna zgrada s halom za bikove
Upravna zgrada s halom za neraste

Sjenik i garaza
Gnojnica

V.1. UPRAVNA ZGRADA S HALOM ZA BIKOVE

Predmetna zgrada se sastoji od dvije jedinice: upravni dio te hala sa boksovima za smjestaj bikova.
U prizemlju upravnog djela nalaze se uredi, laboratoriji, spremiste, sanitarni ¢vorovi i garderobe. Na
katu upravnog djela nalaze se tri stambene jedinice. U hali za bikove nalaze se 20 unutarnjih
boksova za bikove i 20 vanjskih boksova za bikove, spremista i garderoba, te sanitarni ¢vor.

Objekt je zapolet sa gradnjom 2009. godine, a zateCeno stanje je zavrSena zgrada i izvana i
iznutra, osim nekih obrtnickih, zavrsnih radova unutar objekta, dok manipulativne povrsine oko
samog objekta nisu izvedene. Maksimalne tlocrtne dimenzije objekta su 77,90 x 43,40 m.
Maksimalna visina objekta je cca 7,20 m.

Objekt je gospodarske namjene.

Etaznost

Godina izgradnje

Povrséina

Volumen
Temelji
Nosiva konstrukcija

Pregradni zidovi

Stropna konstrukcija

Krovna konstrukcija

Podovi

Vanjska stolarija

dvije etaze: prizemlje i kat;

2009 godine zapofeta gradnja - radovi manipulativnih povrsina i
neki unutarnji zavrsni radovi nezavrseni;

1.124,07 m’

3.394,95 m®

trakasti AB temelii;

vanjski i unutarnji zidovi izvedeni od blok opeke, ozbukani i
izvedeni od blok opeke i gips kartonskih pregrada, ozbukani i
obojeni;

stropa, ozbukana i zavrdno obojana;
- u hali za bikove strop nije izveden nego je u podgledu krovna

na uredskom dijelu krov je izveden polumontazno od drvenih
rogova, podroznica i viencanica, dok je krovna konstrukcija u hali
za bikove izvedena od lameliranih nosac¢a i drvenih sekundaraca,
te kompletan krov prekriven trapeznim profiliranim limom;

izvedeni sa svim potrebnim slojevima izolacije, zavrSna obrada
podova zavisi 6 hamjeni prostora;

PVC stolarija, ostakljena IZO staklom;

11



¢ Unutrasnja stolarija

e G

rijanje

¢ Elektroinstalacija

e Vodovod i kanalizacija

¢ Ventilacija

e HIladenje

¢ Energetski certifikat

drvena puna furnirana vrata;

grijanje objekta predvideno je kao centralno, plinsko grijanje sa
kombi bojlerom preko ploc¢astih radijatora. Isti nisu postavljeni;

izvedena i u funkciji;

izvedeni i u funkciji;

prirodnim putem;

hladenje predvideno klima uredajima koji jo$ nisu postavljeni;

nije predocen;

o Opce stanje vrlo dobro.
1ZRACUN POVRSINE | VOLUMENA
Red. | dimenzije prostora ovrsina neto korisna | Visina Valum.
S PROSTORIJA i B e ek
l. PRIZEMLJE
1. Ulaz 2,40 3,10 7,44 1,00 7,44 2,50 18,60
2. Hol 9,90 6,00 59,40 1,00 59,40 2,50| 148,50
3. Hodnik 1,50 21,15 | 31,73 1,00 31,73 2,50 79,31
4, Ured 3,66 4,40 16,10 1,00 16,10 2,50 40,26
5. Ured 3,80 4,40 16,72 1,00 16,72 2,50 41,80
6. Ured 3,87 4,40 17,03 1,00 17,03 2,50 42,57
7. direktor 5,00 5,30 26,50 1,00 26,50 2,50 66,25
8 Sala 9,90 4,40 43,56 1,00 43,56 2,50( 108,90
9. [¢ajna kuhinja 3,50 4,55 15,93 1,00 15,93 2,50 39,81
10. |Ured tehnologa 1 3,50 3,97 13,90 1,00 13,90 2,50 34,74
11. [Ured tehnologa 2 3,50 3,80 13,30 1,00 13,30 2,50 33,25
12. |WC-Z 1,10 3,50 3,85 1,00 3,85 2,50 9,63
13. | WC-M 1,65 0,95 1,57 1,00 1,57 2,50 3,92
2,50 1,05 2,63 1,00 2,63 2,50 6,56
14. [Ured deZurnog 3,70 4,30 15,91 1,00 15,91 2,50 39,78
15. |Garderoba-interna 2,75 3,70 10,18 1,00 10,18 2,50 25,44
16. |Kupaonica 2,35 1,45 3,41 1,00 3.4 2,50 8,52
1,10 0,85 0,94 1,00 0,94 2,50 2,34
17. |Garderoba 2,40 415 9,96 1,00 9,96 2,50 24,90
18. [Necisto 1,95 4,15 8,09 1,00 8,09 2,50 20,23
3,38 4,15 14,03 1,00 14,03 2,50 35,07
19. [Laboratorij 415 8,45 35,07 1,00 35,07 2,50 87,67
20. |Laboratorij 6,15 4,05 24,91 1,00 24,91 2,50 62,27
21. |Skladiste 2,40 6,00 14,40 1,00 14,40 2,50 36,00
22. |Depo i ekspedit 2,80 8,45 23,66 1,00 23,66 2,50 59,15
23. |WC-M 2,65 2,70 7,16 1,00 7,16 2,50 17,89
24. |WC-Z 2,50 2,70 6,75 1,00 6,75 2,50 16,88
25. |Stubiste 3,70 4,40 16,28 1,00 16,28 2,50 40,70
Hala za bikove
26. |Polucivaliste 10,80 12,40 | 133,92 1,00 133,92 2,50] 334,80
27. |Spremiste opreme 5,00 5,90 29,50 1,00 29,50 2,50 73,75
28. |Garderoba 2,70 2,40 6,48 1,00 6,48 2,50 16,20
29. |Kupaonica 2,70 2,40 6,48 1,00 6,48 2,50 16,20
30. |Hala za bikove 12,40 39,30 | 487,32 1,00 487,32 3,70| 1.803,08
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1l KAT
1. Stubiste 3,70 4,40 16,28 1,00 16,28 2,50 40,70
2. Hodnik 410 2,35 9,64 1,00 9,64 2,50 24,09
1,45 3,45 5,00 1,00 5,00 2,50 12,51
STAN 1
3. Ulaz 2,18 1,50 3,27 1,00 3,27 2,50 8,18
1,58 0,50 0,79 1,00 0,79 2,50 1,98
4, Soba 4,05 3,70 14,99 1,00 14,99 2,50 37,46
5. Kupaonica 1,95 1,95 3,80 1,00 3,80 2,50 9,51
STAN 2
6. Kupaonica 2,30 3,30 7,59 1,00 7,59 2,50 18,98
7. Balkon 3,50 1,45 5,08 0,50 2,54 2,50 6,34
8. Soba i kuhinja 3,65 5,15 18,80 1,00 18,80 2,50 46,99
3,15 1,90 5,99 1,00 5,99 2,50 14,96
1,10 1,50 1,65 1,00 1,65 2,50 4,13
9. Hodnik 2,00 1,80 3,60 1,00 3,60 2,50 9,00
STAN 3
10. Ulaz 1,90 2,37 4,50 1,00 4,50 2,50 11,26
11. Soba 5,00 2,35 11,75 1,00 11,75 2,50 29,38
12. Soba 4,10 3,35 13,74 1,00 13,74 2,50 34,34
13. Loda 1,90 2,05 3,90 0,70 2,73 2,50 6,82
14. Kupaonica 2,00 1,90 3,80 1,00 3,80 2,50 9,50
STAN 4
15. Kupaonica 2,55 2,55 6,50 1,00 6,50 2,50 16,26
16. Soba 5,05 5,05 25,50 1,00 25,50 2,50 63,76
17. Soba 5,30 3,90 20,67 1,00 20,67 2,50 51,68
2,65 2,20 5,83 1,00 5,83 2,50 14,58
18. Ulaz 2,30 2,30 5,29 1,00 5,29 2,50 13,23
19. Balkon 6,15 2,67 16,42 0,50 8,21 3,50 28,74
UKUPNO: 1.124,07 1.124,07 3.394,95
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V.2. UPRAVNA ZGRADA S HALOM ZA NERASTE

Predmetna zgrada je u fazi izgradnje. Do zate€enog stanja izvedeni su temelji, podna a.b. plo¢a i
ozidani zidovi do visine buduéeg horizontalnog a.b. serklaza prve ploce (h = cca 3,00 m). Strop i
krov nisu izvedeni kao ni vanjska ni unutarnja stolarija.

Objekt je zapocet sa gradnjom 2009. godine i sa danasnjim danom nije zavrsen.

Objekt je gospodarske namjene, maksimalnih vanjski dimenzija: 31,45 x 16,05 metara, visine

zidova 3,00 metra.

e Etaznost

e Godina izgradnje

e Povrsina

e Volumen

¢« Temelji

¢ Nosiva konstrukcija
* Pregradni zidovi

e Stropna konstrukcija
e Krovna konstrukcija

e Podovi

e Vanjska stolarija

¢ Unutrasnja stolarija

e Grijanje

¢ Elektroinstalacija

¢ Vodovod i kanalizacija
e Ventilacija

e Hladenje

¢ Energetski certifikat

o Opce stanje

jedna etaza: prizemije;

2009 godine zapoceta gradnja - izvedeni samo zidovi prizemlja;

298,67 m”

208,67 m°
trakasti AB temelji;

izvedeni samo vanjski zidovi od blok opeke;

nema;
nema;

nema;

Nema zavr$ne obrade poda;

nema;

nema;
nema;

nema instalacija;
nema instalacija;
nema;

nema;

nema;
nezavréeno
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IZRACUN POVRSINE | VOLUMENA

Rber?- ~ PROSTORIA dimenzije prostora (m") p"("rfnsz')”a koef. - ;;\:;:g’(s;;) V(';‘?)a Vz’r:%“'
I.  |PRIZEMLJE
1. Prostorija 1 4,35 4,50 19,58 0,75 14,68 1,00 14,68
2. |Prostorija 2 4,35 9,55 | 41,54 0,75 31,16 1,00 31,16
3.  |Prostorija 3 4,35 817 | 3554 | 075 26,65 1,00 26,65
4, Prostorija 4 4,35 3,00 13,05 0,75 9,79 1,00 9,79
5. Prostorija 5 4,35 2,63 11,44 0,75 8,58 1,00 8,58
6. |Prostorija 6 4,00 415 | 16,60 | 0,75 12,45 1,00 12,45
7.  |Prostorija 7 4,00 415 | 16,60 | 0,75 12,45 1,00 12,45
8  |Prostorija 8 5,80 385 | 2233 | 0,75 16,75 1,00 16,75
9. |Prostorija 9 8,15 3,85 | 31,38 | 0,75 23,53 1,00 23,53
10. |Prostorija 10 5,80 385 | 2233 | 0,75 16,75 1,00 16,75
11. |Hodnik 1 4,35 240 | 10,44 | 075 7.83 1,00 7,83
12. |Hodnik 2 31,45 1,80 | 56,61 0,75 42,46 1,00 42 46
13. |Hodnik 3 31,45 3,00 | 9435 | 0,75 70,76 1,00 70,76
14. |Ulaz 233 4,15 9,67 0,50 4,83 1,00 4,83
[UKUPNO: | | 401,45 | | 298,67 298,67
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V.3. SJENIK | GARAZA

Predmetna zgrada sastoji se od dva dijela: sjenik i garaza. Zgrada je nedovrSena. Do sada je
zgrada izvedena na a.b. stopama, povezane a.b. gredama, na kojima je a.b. konstrukcija sistema
stupova i greda. lzvedeni su bocni zidovi od blok opeke, oZzbukani i obojani. Krovna konstrukcija
izvedena je drvenim gredama i rogovima. Zgrada nema pokrov. Na podu je izvedena a.b. plo¢a. U
djelu zgrade gdje trebaju biti garaze, izveden je zid od blok opeke, oZzbukan i obojan. Manipulativne
povrsine oko objekta nisu izvedene. Nema nikakvih instalacija.

Objekt je zapolet sa gradnjom 2009. godine i sa danasnjim danom nije zavrsen.

Objekt je gospodarske namjene, maksimalnih vanjskih dimenzija: 48,30 x 9,00 metara, visine do
sliemena: 6,10 metara.

e Etaznost jedna etaza: prizemlje;

¢ Godina izgradnje 2009 godine zapoceta gradnja - nedovrseno;
e Povrsina 229,60 m’

» Volumen 229,60 m°

o Temelji AB stope ovezane AB gredama;

¢ Nosiva konstrukcija Armirano-betonska konstrukcija - stupovi i grede;

e Pregradni zidovi Izvedeni boéni zidovi i jedan zid na zapadnoj strani objekta (garaza),
kao ispune;

e Stropna konstrukcija Nema;

e Krovna konstrukcija  polumontazna od drvenih rogova i greda;

e Podovi Nema zavr$ne obrade poda - beton;
¢ Vanjska stolarija Nema;

¢ Unutrasnja stolarija Nema;

¢ Grijanje Nema;

¢ Elektroinstalacija Nema instalacija;

¢ Vodovod i kanalizacija Nema instalacija;
¢ Ventilacija Nema;
¢ Hladenje Nema;
e Energetski certifikat Nema;

e Opce stanje Nezavrseno;

IZRACUN POVRSINE | VOLUMENA

lr | PROSTORUA | dimenzie prostora (m) | ™o e

L. PRIZEMLJE

1. Sjenik 32,00 8,20 | 262,40 0,50 131,20

2. Garaza 16,00 8,20 131,20 0,75 98,40
UKUPNO: | | 393,60 229,60
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V.4. GNOJNICA

Predmetna gradevina izvedena je od armiranog betona. Temelji se na a.b. temeljima, sa a.b.
Podnom plo¢om i a.b. zidovima visine 2,30 metara, debljine 25 cm. Gnojnica se sastoji od 5
boksova za odlaganje, dimenzija 10,00 x 5,00 metara. Gradevina je nezavrsena.

Objekt je zapocet sa gradnjom 2009. godine i sa danasnjim danom nije zavr$en.

Objekt je gospodarske namjene, maksimalnih vanjskih dimenzija: 25,00 x 10,00 metara, visine

zidova 2,30 metara.

e Etaznost
e Godinaizgradnje

e Povrsina

e Volumen

e Temelji

¢ Nosiva konstrukcija

e Pregradni zidovi

e Stropna konstrukcija
¢ Krovna konstrukcija
e Podovi

o Vanjska stolarija

e Unutrasnja stolarija

e Grijanje

o Elektroinstalacija

e Vodovod i kanalizacija
¢ Ventilacija

¢ Hladenje

e Energetski certifikat

o Opce stanje

jedna etaza: prizemlje;
2009 godine zapoceta gradnja - nedovrseno;
75,00 m”
75,00 m®
AB trakasti temelji;
Armirano-betonski zidovi;
Nema;
Nema;
Nema;
Nema zavrsne obrade poda - beton;
Nema;

Nema;
Nema;
Nema;
Nema,
Nema;
Nema;
Nema;

nezavrseno;

IZRACUN POVRSINE | VOLUMENA

Red PROSTORIJA dimeneie prostor ) ipoviaing Vigha, | olum
br. ' (m) {m9) (m’) (m)

. |PRIZEMLJE

1. |Box1 500 | 10,00 | 50,00 | 0,75 37,50 1,000 37,50
2. |Box2 500 | 10,00 | 50,00 | 0,75 37,50 1,00 37,50
2. |Box3 500 | 10,00 | 50,00 | 0,75 37,50 1,000 37,50
2. |Box4 500 | 10,00 | 50,00 | 0,75 37,50 1,00 37,50
2. |Box5 500 | 10,00 | 50,00 | 075 37,50 1,000 37,50

UKUPNO: 100,00 75,00 75,00
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V1. ODABIR METODE ZA PROCJENU VRIJEDNOSTI NEKRETNINA

Metoda procjene nekretnine se odabire prema trenutatnom i buducem koriStenju nekretnine.
Buduée koristenje nekretnine se odabire prema koridtenju koje se uobiCajeno ostvaruje ako je
pravno dopustivo, gospodarski opravdano, fizicki izvedivo i dokazivo.

Predmet prociene su nezavreni poslovni objekti. Da bi se objekti stavili u funkciju potrebno je
dodatno ulaganje na nekretninama. Za procjenu vrijednosti e se koristiti troskovna metoda koja je
prema Clanku 24. stavku 6 Zakona o procjeni vrijednosti nekretnina primjerena pri procjeni
vrijednosti §teta i nedostataka na gradevinama, a prema Clanku 53. stavka 4 Pravilnika o procjeni
vrijednosti nekretnina, procjene trodkovnom metodom mogu se koristiti za utvrdivanje vrijednosti
gradevina ako su drugi pouzdani podaci nedostupni.

U trodkovnoj metodi utvrduje se trodkovna vrijednost nekretnine iz troskovne vrijednosti gradevina
i vrijednosti zemljista. Opéi vrijednosti odnosi na trzistu nekretnina uzimaju se u obzir posebno
primjenom koeficijenata za prilagodbu troskovne vrijednosti. Tro$kovna vrijednost gradevina
proizlazi iz tro$kova gradnje uzimajuéi u obzir umanjenje vrijednosti zbog starosti gradevina.
Trodkovna vrijednost vanjskih gradevinskih uredaja utvrdit ¢e se na temelju iskustvenih stopa [
normalnih troskova gradnje.

Za procjenu vrijednosti zemljista potrebno je koristiti poredbenu metodu prema odredbama za
neizgradena zemljista. Poredbenom metodom odreduje se trZiSna vrijednost iz najmanje tri
kupoprodajne cijene poredbenih nekretnina.

Vrijednost vanjskih uredaja i opreme utvrduje se u pravili na temelju komercijalnih ponuda
dobavljaga. Vrijednosni udjel uredaja i opreme uzima se u obzir samo ako nije ve¢ uzet u obzir
prilikom utvrdivanja normalnih trodkova gradnje.

Kod nas ne postoji uredena baza podataka sa vrijednostima i koeficijentima koje Zakon o procjeni
nekretnina i Pravilnik o metodama procjene vrijednosti nekretnina propisuju, a to su:

- priblizne vrijednosti zemljista

- priblizne vrijednosti nekretnina

- poredbeni pokazatelji,

- koeficijent za prilagodbu,

- koeficijenti za preracunavanje i

- indeksni nizovi.

Za procjenu nekretnina potrebni su slijedeci podaci,:

- Vrijednost zemljiSta

- Tro$kovi gradnje gradevine

- Procjena stvarnih troskova gradnje vanjskih objekta (s umanjenjem zbog starosti)
- Troskovi priklju¢aka

- Vrijednost komunalnog doprinosa

Procjenitelj je uvidom u aplikaciju eNekretnine pribavio podatke o prodajnim vrijednostima
gradevinskog zemlji$ta s dovoljno podudarnih obiljeZja na odgovarajucim lokacijama.

Podaci upotrjebljeni u odabranoj metodologiji i koeficijent prilagodbe su uobi¢ajeni na lokalnom
trzidtu i rezultat su iskustvenih saznanja procjenitelja.
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Fk je stupanj uporabivosti koji navodi u kojoj mjeri gradevina odgovara i dalje moZe odgovarati
zahtjevima za suvremenim uvjetima stanovanja i rada, tj. u kojoj mjeri trajno i ekonomiéno moze
ispunjavati svrhu koritenja objekta. Fk matrica se uzima prema knjizi Seiser F.J, Kainz F: Der
Welt von Immobiline, |. Seiser+Seiser Immobilien Counsulting GmBh, Graz, str 529 (2011.god)

FK matrica

A - lokaciiaf riiste B - zerada splenity "~ ]C = stanje zgrade
[t iUporabivost u pot- | lavesna fokacija® vriu dobra infrastrukiura nema odtecenip
| !?Um‘?ﬁﬁ dugorodnal. velika potraznja za vistom zgrade|« vrlo dobro oblikovanje - puna stabilnest
%d:mafomgurma « skoru perma/nema ponude « debra proslorsa arganizaciia » puna uporahivest
| « visoka feksibuinnst « dalinje koritenje niie smanjeno
2 | Uporabivost dovolina | vilo dobra lokacija® vrin dobra infrastrukinrg mala o¥edenia
i dugorotnile dana/i . redovita potrainja za vrstom zgra- [+ dobro ablikovanje + puna stabilnost
| [Reeues de oblikovanie « jo§ dobra uporabivost
2 » mala ponuda « dobra prostorna organizactia « daljnje koridtenje jedva smanfens
4 - dovolina fleksibilnost
‘g 3 |Uporabivost smanje- | dubra lokaciia® davelina infrastruktura jasna dtecenja
s, na, ali sredujoroin|. jo§ postefi patrainia za vrstom |« prosjecnn oblikovanje « smanjena stabilnost
§ danafosigurana 2grade + prasietna prosteraa arganizacifa |« prosjeina uporabivost
_g » dovolina ponuda « umjerena fleksihilnest » dalinie koritenie smaniena
5 |4 |Uporabivost ograni- | umjerena lokacija® dovolima infrastrukturs jasna cdtecenja
= ceno dasalosigurana |, mala potrania 2a vrstom zgrade |« umjereno oblikovanje « smanjena stabiliost
« bogata poauda « umjerena prostorna arganizaciia |« smanjens uporabivist
+ maly fleksibilbost » dalinje koristenie fasno smanierio
5 | Uporabivest loda lokacija® nedovoling fnfrastruktura nama oitecenia
kratkoroénn dara? |y jedva postelifne postofi potraZnja|« umjereno oblikovanje + smanjena stabilnost
aRigiAna 7a vrstont 2grade « nedovolina prostorna organizacija |« nedovelina uperabivost
» velika ponuda + bez fleksibilnosti + dalinje koridtenje samo kratko-
| L9 0)
. iokacsi ~ oznacava kvalitety bitnih {meked fakowra lokaciie tipidnik 22 zeradu

Po odabranom Fk vrijedi najlosija klasifikacija prema svim kriterijima.

Vn - Vrijednost novogradnje

OVK - Ukupni vijek komercijalnog trajanja — odrzivi vijek koristenja
Sp - Starost na dan procjene

OOVK - Preostali vilek komercijalnog trajanja

OOVK =0OVK-S5p

Izradun umanjenja vrijednosti u odnosu na novogradnju Uv se izraCunava:
Uy = OVK - OOVK
OVK

Sadasnja vrijednost (Sv) = Vn x (1-Uv)

Trzi8na vrijednost nekretnine izraéunava se po formuli gdje je:

Pv - prethodna stvarna vrijednost = Sv
Kt - koeficijent prilagodbe tro§kovne i trZiSne vrijednosti
Vdo - posebna obiljeZja specificna za nekretninu (dodaci, odbici)

Trzi$na vrijednost = Pv x Kt + Vdo

Podaci upotrieblieni u odabranoj metodologiji i koeficijent prilagodbe uobiCajeni su na lokalnom
trzistu i rezultat su iskustvenih saznanja procjenitelja.
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VIl. PROCJENA VRIJEDNOSTI

VIl. 1. UTVRBDIVANJE POREDBENIH NEKRETNINA

ZemljiSte koje se procjenjuje je prema prostornom planu je zemljiste van gradevinskog podruéja u
zoni poljoprivrednog zemljista. Zbog toga ce se vrijednost zemljiéta (i izgradenog i neizgradenog -
oranice) procijeniti na isti nacin, odnosno utvrdena jedinina cijena poljoprivrednog zemljista
primijenit ¢e se i na izgradeno i na neizgradeno zemljiste.

Uvidom u aplikaciju eNekretnine utvrdeno je da postoji odreden broj kupoprodaja poljoprivrednog
zemljiSta u blizini procjenjivanih &estica. U aplikaciji su zabiljeZzeni prometi procjenjivanim
Cesticama (k.€.br. 3403/2 i k.¢.br. 3403/5 k.o. Slobodnica) 2012. godine. Oni nisu uzimani u obzir
prilikom odabira poredbenih nekrenina.

Iz aplikacije su izabrane tri kupoprodaje poljoprivrednog zemljiSta. Glavni kriterij odabira je bila
veli€ina poredbenih Cestica, te njihova udaljenost u odnosu na procjenjivane ¢estice. U obzir nisu
uzete male katastarske Cestice koje su vidljive na kartografskom prikazu. U poredbi br. 2 se
poslovna banka uknjiZila zaklju¢kom Opcinskog suda u Slavonskom Brodu, te je vrijednost te
transakcije zabiljeZzena u aplikaciji eNekretnine, a ostalo su kupoprodaje izmedu fizickih osoba u
RH.

PolozZaj poredbenih Eestica u odnosu na procjenjivanu je vidljiv iz kartografskog prikaza.

U nedostatku svih potrebnih podataka, koristit ¢e se oni dostupni.

POREDBA 1

Vrsta nekretnine:
k.¢.br:
Datum ugovora:

Ukupna povrsina:

Vrijednost ugovora:

POREDBA 2
Vrsta nekretnine:
k.¢.br:

Datum ugovora:
Ukupna povrsina:

Vrijednost ugovora:

POREDBA 3
Vrsta nekretnine:
k.¢.br:

Datum ugovora:
Ukupna povrsina:

Vrijednost ugovora:

Poljoprivredno zemljiste
3413/3 k.o. Slobodnica
18.09.2013.

66.651,00 m?
139.967,00 kn

Poljoprivredno zemljiste
4004 k.o. Sibinj
30.03.2016.

189.473,00 m?
663.160,00 kn

Poljoprivredno zemljiste
3396/2 k.o. Slobodnica
10.05.2013.
5.755,00 m”
7.000,00 kn
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Procjenjivano zemljiste

p—

fmgsko

Hooridv s ki)
2upanija

Poredba 1 Poredba 2

Poredba 3
Mala povrsina
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Vil.1.1. MEDPUVREMENSKO IZJEDNACAVANJE

Tablica J3: Hedonisticki indeks cijena nekretnina

b 615 483 19 -37 312
2002. 642 67.2 5.2 56 3.7 127
2003. 670 708 560 32 42 45
2004, 748 780 643 132 10.2 148 s
2005, 828 855 75,0 12 a7 16,7 s,
2006. 95 91,7 85,2 1t 182 13,7 -
2007, 08,2 1927 #91 128 108 163 =
2008. 130 18,7 1053 35 25 82
2009, 08,8 1085 106.9 a8 43 15
2010, 100, 100, 100,0 -84 88 %4 o o
2011, 96,3 w99 945 37 5.1 0.5 o
2012, 7.3 7.0 o3 10 22 16
2018, 8.2 54 784 165 -14.8 -139
2014, 792 50,1 778 23 28 28
2014 1.1, 74 gz 682 T 80 Yy 28 ad iz
2., 779 793 748 28 -28 24 06 23 80
at 816 80,2 845 28 0.3 a1 45 1 131
v 80.5 795 828 12 00 26 13 ~0,8 -23
2018. iN'S 783 81,3 725 12 o 47 2.7 2.2 ~123
2. 802 82 78,1 30 24 44 24 0 78
= Bazni
azni i * sk
R. o};?’;tiiztl?gi:il Naselje Povréina KupoProdajna Nadnevak | indeks* na md(;l;sn n KO;::::(JIJ,SKI J?din, Prilalgodenal
Br. ta cijena ugovora |dan kuporod.] yrednov. cijena cijena
(A)
(B) (BIA)
1, | Slobodnica| op¢ina | 66.651,00 139.967,00 | 18.09.2013. 81,2 80,2 0,98768473 2,10 2,07
2 Sibinj opéina | 189.473,00 | 663.160,00 | 30.03.2016. 80,2 80,2 1 3,50 3,50
3 | Slobodnica | opéina 5,755,00 7.000,00 10.05.2013. 81,2 80,2 0,98768473 1,22 1,20

Upotrjebljeni podaci za drugi kvartal 2015. (Bilten HNB-a 226.)
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VII.1.2. INTERKVALITATIVNO IZJEDNACAVANJE

PrOCJenjl\(ana Usporedba No1 Usporedba No2 Usporedba No3
nekretnina
OSNOVNI ULAUZNI PODACI
Prodajna cijena (kn) 139.967,00 663.160,00 7.000,00
Netto korisna povr$ina 454.298 66.651,00 189.473,00 5.755,00
Cijena po kn/m2 2,10 3,50 1,22
EKONOMSKI ASPEKTI
VRSTA TRANSAKCIJE kupoprodaja kupoprodaja kupoprodaja
Prilagodba 1 1 1 1
1,00 1,00 1,00
DATUM TRANSAKCIJE 18.09.2013. 30.03.2016 10.05.2013
Prilagodba prema trziénim uvjetima 0,987684729 1 0,987684729
VLASNICKA PRAVA knjizno viasnistvo | knjizno viasnistvo knjizno viasnistvo knjizno vlasnistvo
1 1 1 1
1,00 1,00 1,00
POLOZAJNA OBILJEZJA
LOKACIJA sliéno sli¢no sliéna
od 0,80 do 1,20 1 1,00 1,00 1,00
1,00 1,00 1,00
MIKROLOKACIJA /ATRAKTIVNOST sliéno sliéno sliéna
SUSJEDSTVA
od 0,90 do 1,10 1 1 1 1
1,00 1,00 1,00
CESTOVNI PRISTUP da da da losije
od 0,90 do 1,10 1 1 1 1,05
1,00 1,00 0,95
JAVNI PRIJEVOZ nepoznato nepoznato nepoznato
od 0,90 od 1,10 1 1 1 1
1,00 1,00 1,00
KOMUNALNA INFRASTRUKTURA dijelom nepoznato nepoznato nepoznato
0d 0,90 do 1,10 1 1 1 1
1,00 1,00 1,00
ORJENTACIJA nepoznato nepoznato nepoznato
1 1 1 1
1,00 1,00 1,00
VELICINA priblizna priblizna manja
1 1 1 0,95
1,00 1,00 1,05
UTJECAJ BUKE | ZAGADENJA nema nema nema nema
od 0,50 do 2,00
Prilagodba 1 1 1 1
1,00 1,00 1,00
|orRuGA OGRANIGENJA IL1 OBVEZE — tof tof ol
(sluznost prolaza, vodova i dr.) a nepoznato/nema nepoznato/nema nepoznato/nema
od 0,25 od 4,00 1 1 1 1
1,00 1,00 1,00
KOREKCIONI KOEFICIJENT 0,9877 1,0000 0,9902
USLADENA JEDINICNA CIJENA PO M2 U 3,50 1,20
Odstupanje u odnosu na cijenu prije
interkvalitativnog izjednacenja manje od 1,23 0,00 0,98
40% (Pravilnik: CI. 19)
2,259508419
indikator vrijednosti po m2 2,07 3,50 1.20

Uskladena vrijednost po m?
Procijenjena vrijednost

2,26

kn

1.026.713,48 kn

Opis Povrsina (m2) v:;gg:i!ﬁii) Zaokruzeno (kn)
K.€.br.3837 k.o. Sibinj 258.177 583.480,02 583.000,00
K.¢.br.3403/4 k.o0. Slobodnica 36.586 82.684,36 82.700,00
k.¢.br. 3403/2 k.o. Slobodnica 141.136 318.967,36 319.000,00
k.&.br. 3403/5 k.o. Slobodnica 18.399 41.581,74 41.600,00

UKUPNO ZEMLJISTE

1.026.713,48 | 1.026.300,00
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Vil.2

. UTVRDIVANJE VRIJEDNOSTI GRADENJA

Procjena vrijednosti gradevine temeljem troSkova gradnje odredena je jedinicnom cijenom

A

cijena gradenja etalonske gradevine (stambena zgrada)

konstrukcija objekta s pokrovom
beton, armirani beton, zidovi blok opeka s betonskim serklaZzima

stropovi puna ploéa ili polumontazna konstrukcija, stubi$te armirani beton kroviste drveno, pok

crijep
pregrade
opeka debljine 7-12cm
fasada

toplinska (okipor 5 cmi kamena vuna 5cm ili toplinska Zbuka 6¢m) i zavr$ni sloj plasticne buke

vrata

izradena od drvenog sandwicha obloZenog hrastovim furnirom, krilo i dovratnici lakirani
prozori

smrekovo drvo | klase, izo staklo (5/12/5) liGeni lakom ili bojom. Zastita od PVC roleta
limarija pocin€ana

pocin¢ana

zidna obloga

Zbuka i keramika

vodovod

pocin&ane cijevi, bijela keramitka standardna sanitarna oprema,

kada limena

plasti¢ni niskomontazni kotli¢

kanalizacija

temeljni razvod od lijevanozZeljeznih cijevi, ostalo plastika

elektroinstalacija

glavni prikljuéni ormari¢

P vodiéi u plastiénim cijevima

prikljuénice i razvodna mjesta prema projektu

tv u ukv instalacije, zvono, portafon i telefonska instalacija

gromobranska instalacija spojena sa zastitnim uzemljenjem zastita od visokog napona sistemc

nulovanja
instalacija grijanja

razvod od crnih cijevi, aluminijski radijatori, kotao na kruto gorivo, loZ ulje ili plin, kotlovnica sa

skladistem za gorivo

B svi troskovi u svezi gradnje
geodetski elaborat
projektiranje
gradevinska dozvola
geomehaniéka ispitivanja
nadzor
osiguranje gradilista
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VIl.2.1. UPRAVNA ZGRADA S HALOM ZA BIKOVE

Procjena vrijednosti gradevine temeljem troSkova gradnje odredena je jedinicnom cijenom

gradenja 1m? od 6.000,00kn.

TroSkovi gradnje 1m’ gradevine =

6.000,00 kn

Neto korisna povrsina gradevine =

1.124,07 m’

| Vn=

1.124,07 X

6.000,00 KN =

6.744.399,00 kn |

dana‘osigurana

bl

osigurana

§ L’pnmhlmsi u pot
punosti 1 dugoradnn| . velika potrazng za vrstom zgrade

Uporahtvost dovoling
i dugoronije danal

FR matrica

A - lokacija/ briidie

B~ geads opcenite

izvesna fokaciia”

o skoro nemainema panude

wrio dobra infrastrukiura

« velo dobre oblikovanie

» dobra prostarna ogganizacija
» visoka fleksibitinst

- stanje zgrade
nerna odtedenia

« puang stabibnost

« punas uporabivost

vrlo dobra lokacija™
« redovita p(]lmin{ja £A vestam 7gra
de

« mnala ponuda

viio dobra infrastrukiura

« dobro oblikovanie
ablifwvanie

« dubra prostorna organizacija
» doveslina fleksibilnost

mala odtedenja

« puna stabifnost

« jo3 dobra uporahivost

« dalinie keriStegge jedva sanjena

dana‘osgurar

Faktor kordtenia sgrade 1K)

5 [Uporahivost
Kratkorwine danad
OSIPUEINA

“ _.. bokaciia - vznadave kvalitede bitnih {wekil) fakiors Jokacie tipidnih z2 wyradu

3 i Uparabivast smanje-
ne, ak sredajormdne

4 | Uparabivast ograni-
Cenr dana‘esigurang

loda lokacija®

dobra lukacija®

o ek postali putrafiia 2o vrstom
srade

- devalina panuda

devolina infrastruktara
« prosjecnu oblikovane
« pragiedna prasiorna organizaciia
- amfereny fAsksibitnost

jasra odlecenja

- smanjena stabinost

- prasietna uporabivost

« dalinie koriftenje smanjens

umjerena dokacija”
» mady polrainiz wa vestom carade
» bogata ponsida

deovolina infrastruktura

« umjerens oblikovanie

» uRtjerena prostorna arganizaciia
= mala felesibilnost

« jedva postofiyne postuil potrainia
7& vrstom 7grade
- velika ponuda

ODABIR KLASIFIKACUE iz Fk matrice

A
B
C

2,5
2
2

Prema Prilogu 9 Pravilnika o metodama procjene vrijednosti nekretnina odrzivi vijek koristenja

upravnih i uredskih zgrada je 40-80 godina.

nedovaling infrastridaurs

« umjereny ublikavanje

+ nedovolina prostorna organizaetia
« bez fleksibilnost

= dalinje ko

jasma odtedenja
« snumjens stabilinost
- smanjena uparahivast

Znatna osted
~ stanjens stabifnost
» nedovolina uporabivost

« dalinje koviStenje samo kratko-
g |

Faktor koriStenja (Fk)

Vrijednost novogradnje (Vn)

Ukupni vijek komercijalhog trajanja (OVK)
Starost na dan procjenjivanja (Sp)

Preostali vijek komercijalnog trajanja
Relativna starost (G/OVK) u %

Predvidivi ostatak odrZivog vijeka koristenja u
Ostatak odrZivog vijeka koristenja (OOVK)

2,5
6.744.399,00 kn
60
7
53
11,67%
65,00%

39

Umanjena vrijednost (Uv) =

Ukupni vijek k.trajanja (OVK) - Preostali vijek k. Trajanja (OOVK)

60-39

Uv =

60

Sadasnja vrijednost (Sv) =Vn x (1-Uv)

Ukupni vijek k.trajanja (OVK)

0,35000

Sv = 6.744.399,00 x (1-0,35000) =

4.383.859,35 kn
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VIl.2.2. UPRAVNA ZGRADA S HALOM ZA NERASTE

Procjena vrijednosti gradevine temeljem troskova gradnje odredena je jediniChom cijenom

gradenja 1m? od 6.000,00kn. Zgrada nije zavréena, izvedeni su temelji i vanjski zidovi prizemlja,
odnosno izvedeno je oko 20% ukupnog objekta. Cijena gradenja procjenjuje se na

1.200,00kn/m2.

Troskovi gradnje im’ gradevine =

1.200,00 kn

Neto korisna povrsina gradevine =

298,67 m’

r Vn =

298,67 X

1.200,00 KN =

358.408,20 kn |

FK matricu

A - lokactia/ triiste

—

pLenest
danaZusigrrana

Upstreabavost u pov-
dugprodno

izvesoa bokacija®
« velika potraZnfa za vrstom rgrade
« skoro nemmynema paridy

B - sprads opdenito

¢ — stanie yerade

wrlo dobra infeasteukiura

« velo dobro oblikovarge

« dobra prostorpa oryasmizacija
« vigoka fleksibilnnst

nema nitedenia

« puea stabilnost

« putsa uporabivist

» dhalipde koriltenie nife smanjena

m|

QSIGLEANA

Uporabivost devolina
i dugorodnge danad

vrla dobra lokacija®

« redovila potrainia e vestom zgra
de

« myaka ponuda

vrio dobra infrastrukiira

- dobro oblikevanis
obltkovange

« dobes prostorna organizacija
= dovolina fleksibilnost

miala odledenja

« puna stabilnost

« i cabra uporabivost

« dalinje koriftenje jedva smanjei

w

Uporabivast smaryje-
na, ali srednjoredne
danadosigirana

dobra fokaciia®

» fof postojl patrainga 2a vistom
rorade

= devolina ponuda

dovalim infrastrakiura
» prosjecno oblikovanie
« progjedna prostorita organizaciia
- smierena fleksibiinest

Uporabivosl  opramn-
Zeno dana‘esiglrana

o]

Faktor koridtenia agrade (PK)

ungjerena lekacija®
» mala potrainja za vestom rgrade
» hogate ponda

iasna adledenja

« smanjena stabilnost

« prosjedng upnrabivast

- daljnie kosiStenie smaniena

dovelina infrastrakivrea

+ umjerenn oblikovanje

« GIErena prostama organizacija
+ mala fleksibilaost

jasna eftedenja

o smanjena stabilaast

- smanjena uparabavost

» ddinie koridtenie iasno smanjeni

5

Upaorabivost
fratkorodne danai
uslgm‘un il

loda lokacia®

« jedva poskijifne pastofi patrainia
2z vrstom grade

« velika ponuda

+ . lakaciia - oznaduva Kenldetn bitain Dmekih) ko Jokeche fipilash 2s s

ODABIR KLASIFIKACUE iz Fk matrice

A
B
C

2,5
2
2

Prema Prilogu 9 Pravilnika o metodama procjene vrijednosti nekretnina odrzivi vijek koristenja

upravnih i uredskih zgrada je 40-80 godina.

nedovoling infrastrukiurs

« unterene ablikivange

« nedovolina prostorna organizaciia
» ber fleksibiinesti

rratng vdtedernts

« smaens stabilonst

« nedovolina uporabivast

o daljgie keriftenje samo kratkue

f§3,0115]

Faktor koristenja (Fk)

Vrijednost novogradnje (Vn)

Ukupni vijek komercijalhog trajanja (OVK)
Starost na dan procjenjivanja (Sp)

Preostali vijek komercijalnog trajanja
Relativna starost (G/OVK)} u %

Predvidivi ostatak odrZivog vijeka koriStenja u
Ostatak odrZivog vijeka koristenja (OOVK)

2,5
358.408,20 kn
60
7
53
11,67%
65,00%

39

Umanjena vrijednost (Uv) =

Uv =

Ukupni vijek k.trajanja (OVK) - Preostali vijek k. Trajanja (OOVK)

60-39

60

Sadasnja vrijednost (Sv) = Vn x (1-Uv)

Ukupni vijek

0,35000

k.trajanja (OVK)

Sv = 358.408,20 x (1-0,35000) =

232.965,33 kn
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VII.2.3. SJENIK | GARAZA

Procjena vrijednosti gradevine temeljem tro$kova gradnje odredena je jedinicnom cijenom
gradenja 1m? od 6.000,00kn. Gradevina nije zavréena, zgrada je bez pokrova te nisu izvedeni
nikakvi zavrsni i instalaterski radovi, te se cijena gradenja procjenjuje se na oko 60% vrijednosti
etalona, odnosno 3.600,00kn/m>.

Troskovi gradnje 1m’ gradevine = 3.600,00 kn

Neto korisna povrsina gradevine = 229,60 m’

Vn= 229,60 X 3.600,00 KN = 826.560,00 kn I

FX mattica

A - lokaciia/ trFiste | B~ zgrada opdenita € - stanie zprade
1 |Uporabivost u pot-|izvrsaa lokacia® vrlo dobra infrastruklura nerna odledenta
punostt i dugoradno| | velika potrafiga 7a vrstom 7grade |« vrlo dohro oblikovane |« puna stabilnost
danafasigurana « skore nemasmema ponude « dobra prostena organizaciis |« puna aporabivost
Bl - « visnka fleksibiliost « dalinje koridtenie nite smanjeno |
2 | bporabivost dovoljm | vebs dobra Jokacie® vrio dobra mfrastrukiura nala oftedenia
i dugerednije dand/| . redovita pateaznia za vestom zgra- |« dobro oblikevanje « puaa stabilnost
— agLrang de wbtikovanje « jo§ dobra wporabivest
é « mala penuda » dobra prostorna prganizacija « dalinje karistenje jedva smanienc
= — » dovoling fleksibilnost
% | 3 |Upesabivest stasnjer | dobra lokacija” disvoling infrastruktara jasoa o¥edenja
: s, ﬁjl f“—’dflll’“!slk‘ « 0§ postoil pustrainja za vestom |« pmsjedna oblikovanje « smaniena slabilnost
dana/osigurana rgrade » prosjedna postarna organiacija |« prosjedaa uporabivost
= - = dovolina pannuda |+ wmierena fleksibilnost - dalinje tenie smanient
5 | 4 |Eporabivost ograni- | ummierena Jokacia® dovoling tnfrastrsktsra asna odlecenia
i: e danafosigarana |+ mala potrainja za vrstom sgrade |+ umierenn oblikovane « stanjena stabilnost
| = bogata ponuda « umjerena proslorma organiZacia |« syuanjeny aporabivast
| |+ mala fleksibilnost + dalinje koridtenie fasno smaniens
5 | Upwrahivost [ Jokaciio® nedoveding infrastruktury znatng odledenia
kratkerodne dana/ | jedva postojiine postejl potrainja |~ wmjereno oblikevanje « smanjena stabilnost
RSBRLANA 22 vrstom zgrade « nedovolina prostorna organizaciia |« nedovedina uporabivest
« velika popuda « bez feksibilnosti « daljnje heriftenje samo kratko-
rodng

- lokaciia ~ venacava kvalisets bitnih [mekdh) Fakivra Jokacye tipidnih s rgrade

ODABIR KLASIFIKACIJE iz Fk matrice
A 2,5
B 2
C 2

Prema Prilogu 9 Pravilnika o metodama procjene vrijednosti nekretnina odrZivi vijek koristenja
gradevina za parkiranje motornih vozila je 40-60 godina.

Faktor koristenja (Fk) 2,5
Vrijednost novogradnje (Vn) 826.560,00 kn
Ukupni vijek komercijalnog trajanja (OVK) 60
Starost na dan procjenjivanja (Sp) 7
Preostali vijek komercijalnog trajanja i 53
Relativna starost (G/OVK) u % 11,67%
Predvidivi ostatak odrZivog vijeka koriStenja u 65,00%
Ostatak odrZivog vijeka koristenja (OOVK) 39

Ukupni vijek k.trajanja (OVK) - Preostali vijek k. Trajanja (OOVK)
Ukupni vijek k.trajanja (OVK)

Umanjena vrijednost (Uv) =

60-39
60

Uv = 0,35000

Sadasnja vrijednost (Sv) = Vn x {1-Uv)

| sv=2826.560,00 x (1-0,35000) = 537.264,00 kn
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VIl.2.4. GNOJNICA

Procjena vrijednosti gradevine temeliem troSkova gradnje odredena je jedinicnom cijenom
gradenja 1m? od 6.000,00kn. Gnojnica je objekt od armiranog betona, te se njegova vrijednost
odreduje kao 20% etalonske vrijednosti. Cijena gradenja procjenjuje se na 1.200,00kn/m2.

Troskovi gradnje 1m’ gradevine =

1.200,00

kn

Neto korisna povrsina gradevine =

75,00

2
m

[ Vn = 75,00 X

1.200,00 KN =

90.000,00 kn |

K matrica

A - lokacija/ trZiite

I} - zgrada opéenito

I Uporabivest u o pot-| uvesna fokackia™

CANRORERIA « skoro nemainema posude

vido dobra infrastruktura

punosti 1 dugoming |, velika potraznfa ra veslom zgrade |« vilo dobro oblikovanie

« dobra prosternae organizaciia
» wizoky Heksibilrost

nema Gék’ﬁtl't-_j-zl,_ .....
« pura stabilnost
« pupa uporabivist
« dalinie koritenie nife smamens

(¥

vilo dobira lokacifa®

&

« mata popuda

vilo dobra infmstrukiura

= reduvits polrainga sa vestom zgra- |« dobreos oblikovanis
d

ehltkovanje
» dobra prosterna vrgantvactja
» davolina fleksibilnost

| mata o¥ecenia

|« puna stabifnost

« jof dobra uperabivost

« daljnje koriftenie jedva smanfena

3 [Uporabivest smanje- | dobra lokacija®

danalosigurana zprade
« dovoli poneda

dovolina tnfrastruktuea

na, ali srednjoradng| ¢ jag posteli potrainia za vestom |« prosjecan oblkovanie

« prosjedna prostoraa organizaciia
« umierena fleksibilnost

Jastis odedenia

« smaniena stabilnsst

« prosjedag wporabivost

- dalinic koriltenie smanieno

4 | Uporabivost ograni- [ winjerena lokacija*

[iakear korigtenia zgrade (FK)

« bogata ponde

dovolnn mfrastrubteara

cena dan/osigurana | o« mals potraknja za vrstom zgrade [+ amjereno ablikavanje

+ umierena prostomna vrganizaciia

Jasmy oSiedenia
v smanjens stabiliost
« smanny uporabivast

« dalinie korsienie iasno smanieno
mnatna okfedenta
i« smanjena stabilnost

» tada fleksibilnest -
Iaga lokacijo* nedavoling infrastrkiar
« jedva postofiine postodi potradnga [« umjersno obliknvase

5 | Uporabiveyt
kratkorana darad

OSIQUrANS za vrstom 2grade « nedovolipa prostorng organizaciia | « nedovolina wporabivast
l » velika ponuda = bey fleksibilnosti |« dalinje koriftenje samo keatko-
redng

L, fokaciia — omadava kvalitetn hitnih (mekisd Gakeoes kikrode Tiedcnily v agessdy

ODABIR KLASIFIKACIJE iz Fk matrice
A 2,5
B 2
C 2

Prema Prilogu 9 Pravilnika o metodama procjene vrijednosti nekretnina odrZivi vijek koristenja
komulanih gradevina je 25-50 godina.

Faktor koridtenja (Fk) 2,5
Vrijednost novogradnje (V_n) 90.000,00 kn
Ukupni vijek komercijainog trajanja (OVK) 50
Starost na dan procjenjivanja (Sp) 7
Preostali vijek komercijalnog trajanja 43

Relativna starost (G/OVK) u % 14,00%
Predvidivi ostatak odrZivog vijeka koriStenja u 62,00%
Ostatak odrzivog vijeka koriStenja (OOVK) 31

Ukupni vijek k.trajanja (OVK) - Preostali vijek k. Trajanja (OOVK)
Ukupni vijek k.trajanja (OVK)

Umanjena vrijednost (Uv) =

50-31
Uv = =
50

0,38000

Sadagnja vrijednost (Sv) =Vn x (1-Uv)

r Sv = 90.000,00 x (1-0,38000) = 55.800,00 kn

28



VIl.3. PROCJENA VRIJEDNOSTI PRIKLJUCAKA

Za objekte u izgradnji izdana je Prethodna elektroenergetska suglasnost broj 401000-080388-
00111 od 18.03.2008. godine s ukupnom prikljuénom snagom od 35kW. Prema izjavi stecajnog
duznika, a bi se stekli tehni¢ki preduvjeti za prikljuéenje placen je iznos prema Predugovoru o
priklju¢enju s HEP-Operater distribucijskog sustava d.o.o. Zagreb u iznosu od 50.000,00kn
uvec¢anu za PDV. Taj iznos ¢e se uzeti u obzir prilikom utvrdivanja vrijednosti prikljucka

elektroinstalacije.

Red. br. Vrsta troSka Jeqlnlca Koli¢ina Cljfmig Ry Umaonjenje Ukupno (kn)
mjere (kn) (%)

1. Elektroinstalacija (placeno) kW 35,00 61.000,00

UKUPNO 61.000,00

Vil.4. KOMUNALNI DOPRINOS

Procjenitelju je predofeno RjeSenje Brodsko-posavske Zupanije, Opcine Sibinj Klasa: UP/I-363-
03/08-04/23, Urbroj: 2178/08-04-08-1 od 11. srpnja 2008. godine o komunalnom doprinosu za
izgradnju centra za sakupljanje sjemena u iznosu od 108.024,00kn. Od istog iznosa je plaéen 1.
obrok od 38.000,00kn, te ¢e se taj iznos uzeti u obzir kod ove procjene.

jed.
Red. br. Objekt £ Ukupno plaéeno
mjere
1. Rjesenje Opcine Sibinj kn 38.000,00
UKUPNO 0,00 38.000,00

VIILA.

REKAPITULACIJA SADASNJE TRZISNE VRIJEDNOSTI
(PRETHODNA STVARNA VRIJEDNOST)

ZEMLJISTE (k.&.br. 3403/4)
ZEMLJISTE (k.&.br. 3403/5)
VI1.2.1. UPRAVNA ZGRADA | HALA ZA BIKOVE

VI1.2.2. UPRAVNA ZGRADA | HALA ZA NERASTE
VI1.2.3. SJENIK | GARAZA
VIl.2.4. GNOJNICE
PRIKLJUCCI

VIIL.3.
Vil.4.

KOMUNALNI DOPRINOS

82.684,36

41.581,74

4.383.859,35 kn
232.965,33 kn
537.264,00 kn
55.800,00 kn
61.000,00 kn
38.000,00 kn

UKUPNO:

5.433.154,78 kn
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VIIl. UTVRBPIVANJE TRZISNE VRIJEDNOSTI NEKRETNINA

KOEFICIJENT PRILAGODBE TRZISTU

Ne postoji uredena baza podataka sa vrijednostima i koeficijentima koje Zakon o procjeni
vrijednosti nekretnina kao i Pravilnik o metodama procjene nekretnina, propisuju koeficijenti za
prilagodbu. Zato ¢e se Koristiti procjenitelju poznati trzisni pokazatelji.

Procjenjivani su objekti na kojima je zapoCeta gradnja koja stoji jo$ od 2009. godine, a ne koriste
se. lzgradeni objekti su zapusteni i djelomi€no devastirani sto smanjuje njihovu atraktivnost na
trzistu. Takoder na trziStu ne postoji ni prevelika potraznja za sli€nim nekretninama jer se u zadnjih
godina zatvorilo mnogo sto¢arskih farmi.

Koristeéi tako prikupljene, kao i opéepoznate podatke, te dugogodiSnje iskustvo u pracenju
prometa svih vrsta nekretnina i opisanih obiljeZja procjenjivanih nekretnina, odredujemo koeficijent
prilagodbe troskovne metode trzistu u iznosu

Tt= 0,90

Koeficijent prilagodbe troskovne i trzisne vrijednosti (Kt) odreden je temeljem opéepoznatog
Prethodna stvarna vrijednost (Pv) = Sv = 5.433.154,78

Koeficijent prilagodbe troSkovne i trzisne vrijednosti (Kt) = 0,90

Posebna obiljezja specificna za nekretninu (dodaci, 0

Trzi$na vrijednost = Pv x Kt +Vdo

Trzisna vrijednost = 5.433.154,78 x 0,90+0,00
Trzisna vrijednost = 4.889.839,30 kn

|Zaokruzeno = 4.890.000,00 kn |

Procijenjena vrijednost zemljiSta i objekata u izgradnji na k.C.br. 3403/4 i 3403/5 iznosi

4.890.000,00 kn

(slovima: €etirimiljunaosamstodevedesettisu¢a kuna ).

$to po srednjem te¢aju HNB za EUR na dan 15. srpnja 2016. godine (1EUR= 7,484120kn)
iznosi: 653.383,43 EUR
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REKAPITULACIJA

Oranica, k.C.br. 3837 k.o. Sibinj 583.000,00 kn
2. Oranica, k.C.br. 3403/2 k.o. Slobodnica 319.000,00 kn
3. Objekti u izgradnji i zemljiste, k.€.br. 3403/4 i 3403/5 4.890.000,00 kn
UKUPNO 5.792.000,00 kn

Trziéna vrijednost procjenjivanih nekretnina iznosi  5.792.000,00 kn
(slovima: petmmilijunasedamstodevedestdvijetisuca kuna)

sto po srednjem te¢aju HNB za EUR na dan 15. srpnja 2016. godine (1EUR= 7,484120kn)
iznosi:  773.905,28 EUR

Procijenjena trziSna vrijednost nekretnine ne uzima u obzir terete (upisane u zemljiSnim
knjigama i eventualne neupisane) kojima je opterecena nekretnina. Upisi hipoteka utjecu na
financiranje, ali ne utje€u na vrijednost nekretnine.

Tereti na katastarskoj Cestici mogu promijeniti njenu kakvoéu. Prava i tereti koji utjedu na
vrijednost katastarske Cestice utjecu i na cijenu i na financiranje.

Prema Clanku 72.b. stavak 5. Pravilnika o porezu na dodanu vrijednost, isporuka nedovréenih
gradevina ili njihovih dijelova i zemljista na kojem se one nalaze oporeziva je PDV-om.
Neizgradeno zemljiSte ima status oslobodene isporuke u sustavu Poreza na dodanu vrijednost, te
prodavatelj moze izabrati nacin oporezivanja (tuzemni prijenos porezne obveze za kupce koji su u
sustavu za Poreza na dodanu vrijednost ili bez poreza na dodanu vrijednost, kada nekretnina
postaje oporeziva porezom na promet nekretnina u visini od 5%).

Procijenjena vrijednost objekata u izgradnji i pripadajuéeg zemljiSta iskazana je s porezom na
dodanu vrijednost. U nastavku dajemo obradun poreza na dodanu vrijednost.

Red.br Opis Osnovica za PDV|PDV 25% Ulfupna
vrijednost (kn)

1. Oranica, k.C.br. 3837 k.o. Sibinj 583.000,00
Oranica, k.¢.br. 3403/2 k.o.

2. Slobodnica 319.000,00
Objekti u izgradnji i zemljiste, k.C.br.

3. 3403/4 i 3403/5 3.912.000,00 978.000,00| 4.890.000,00

UKUPNO 3.912.000,00 978.000,00f 5.792.000,00
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IX. 1ZJAVA PROCJENITELJA

Usluga pruzena od strane procjenitelia je obavliena sukladno priznatim profesionalnim
procjenjivaékim standardima i pozitivnim propisima RH.

Kod procjene smo djelovali kao neovisna stranka, koriste¢i se najbolje svim dostupnim
podacima.

U sludaju novonastalin &injenica ili okolnosti zadrzavamo pravo izmjene ili nadopune
procjene. Postojeéa procjena temelji se na dostupnim dokumentima ili informacijama.

Nismo osobno zainteresirani za predmet procjene.

Naga naknada ni na koji naéin ne ovisi o zaklju¢cima vrijednosti.

Pretpostavljamo, bez neovisne verifikacije, to¢nost podataka koji su nam predoceni.
Procjena je naéinjena u skiadu s kodeksom etike i vaZze¢im standardima.

Procjenitelj ispunjava struénu spremu i ima oviastenje za obavljanje ove procj

U Osijeku, srpanj 2016. VALORIS d.o.0. OSIJEK [

Marko Milas, dipl.inZ. e GL@\‘(‘,QH oA
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PRILOZI
- FOTODOKUMENTACIJA
- IZVADAK 1Z SUDSKOG REGISTRA
- RIESENJE ZA VJESTAKA
- Z.K. 1ZVADCI
- PRESLIKA LOKACIJSKE DOZVOLE
- PRESLIKA POTVRDE GLAVNOG PROJEKTA
- PRESLIKA RJESENJA O KOMUNALNOM DOPRINOSU
- PRESLIKA PREDUGOVORU O PRIKLJUCENJU HEP-ODS
- TECAJNA LISTA
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