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I. UVOD

Na temelju zahtjeva gosp. Kre6imira Tomca, ste6ajnog upravitelja dru6tva Centar za stocarstvo d.o.o.
u ste6aju iz Sibinja, V. Bene5i6a bb, potrebno je odrediti trZi6nu vrijednost zemlji5ta i nekretnina
upisanih u k.6.br.2837,2.k.u|.2385, k.o. Sibinj, k.6.br.340314 2.k.u1.2168 k.o. Slobodnica i340312i
340315 z.k.ul, 2055 k.o. Slobodnica.

Ocevid je izvr5en 15. srpnja 2016. godine.

Svi potrebni podaci za procjenu vrijednosti neizgradenog zemlji5ta dobiveni su na osnovu obilaska
lokacije i snimanja postoje6eg.

Procjena vrijednosti nekretnina izvr5ena je na temelju ovih propisa:

. Zakona o prostornom uredenju (NN 153113)

. Zakona o gradnji (NN 153113)

. Zakona o postupanju s nezakonito izgradenim zgradama (NN 86/12,143113)

. Zakona o procjenivrijednosti nekretnina (NN 78115)

. Pravilnik o metodama procjene vrijednosti nekretnina (105/15)
o Podatak o etalonskoj cijeni gradenja (NN 100112)

. Podatak o prosjednim tro5kovima gradnje 1m3 etalonske gradevine (NN 59/10)
c Zakona o vlasni5tvu i drugim stvarnim pravima (NN 91/96, 68/98, 137199,22100,

73100, 129100, 114101,79106, 141106, 146108)
. Zakona o zemljiSnim knjigama (NN 91/96, 68/98, 137199, 114101, 100104, 107107

t52l 08, 126 I 10, 55 I 13, 60 I 13)

. Pravilnikom o energetskom pregledu zgrade i energetskom certificiranju
(NN 79114, 48114)

. Uredbe o visini vodnog doprinosa (NN 7811 0,76111, 18112, 151113)

. Uputstvo o nadinu utvrdivanja gradevinske vrijednosti ekspropriranih objekata

orN s2l84)
. va2e6ih gradevinskih propisa i normativa RH

Sve vrijednosti nekretnina izra2ene su u kunama (kn) i prera6unate u eure (EUR) prema srednjem
tecaju HNB-a na dan procjene.

Zadatak ovog vje5tadenja je utvrdivanje trZi5ne vrijednosti nekretnina, na temelju pregleda prikupljenih
podataka od predlagatelja.

Ovim elaboratom ne utvrduje se posjedovno stanje, nitivlasniStvo nad nekretninom.



II. PODACI O OCEVIDU

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

Ocevid je obavljen na lokaciji u Slobodnici gdje se nekretnina nalazi. Na nekretnini je obavljen
pregled objekata iznutra i izvana, te okoli5a. Povr5ine nekretnine su mjerene na licu mjesta. Za
dijelove gradevina koji nisu vizualno dostupni (instalacije, izolacije i sl.) stedeni dojam o gradevini
tijekom obilaska prenosi se i na te dijelove, te se pretpostavlja da ne postoje nedostaci i Stete.

Prisutni su bili na odevidu, procjenitelj Marko Milas.

KoriStena slijede6a dokumentacija:
- izvod iz zemlji5ne knjige
- preslika katastarskog plana.
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\il. OPIS ZEMLJISTA
III.1. OPCE INFORMACIJE O LOKACIJI I NEKRETNINAMA

Procjenjivana nekretnina nalazi se na podrucju opcine Sibinj, u blizini naselja Slobodnica, u

Brodsko-posavskoj Zupaniji. Opcina je udaljena 8km od glavnog grada 2upanije, Slavonskog
Broda. Opcina se u potpunosti oslanja na Slavonski Brod. Vecina stanovniStva radi u gradu, a
poljoprivrednom se bavi samo kao dopunskom djelatno5cu. U Sibinju postoji osnovna Skola
sa Sest podrucnih Skola u okolnim naseljima
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Slavonski Brod je sredi5te Brodsko-posavske Zupanije u istodnoj Hrvatskoj. Sestije po velidini
grad u cijeloj Hrvatskoj i drugi po velidini u Slavoniji. Po popisu stanovnika iz 2011. godine u

gradu je Zivjelo 59.141 stanovnika.

- PROMET
Slavonski Brod ima izrazito povoljan prometni poloZal na istodnoj obali rijeke Save na kojoj se
nalazi rijecna luka, uz cestovne pravce Zagreb-Beograd (autocesta ,A3) i koridor 5C koji ce
spajati srednju Europu i Slavoniju s Bosnom i Hercegovinom i obalnom Jadranskog mora, te
uz 2eljezni6ki 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 metalopreradivadku industriju (Duro
Dakovi6 TEP, Duro Dakovic MontaZa, Duro Dakovic specijalna vozila), gradevinarstvo,
drvopreradivadku i prehrambenu industriju. VaZna gospodarska grana na podru6ju je i

poljoprivreda i uzgoj vo6a.



- OBRAZOVANJE
Na podrudju Slavonskog Broda danas se nalaze Strojarskifakultet, U6iteljskifakultet Osijek -

dislocirani studij Slavonski Brod, osam srednjih, jedanaest osnovnih Skola i osnovna glazbena
5kola.

. POVIJEST I KULTURNE ZNAMENITOSTI
Ovo podrudje je kontinuirano naseljeno od prapovijesnog vremena Sto je uvjetovano
povoljnim geografskim poloZajem, ugodnom kontinentalnom klimom, plodnim tlom i blizinom
rijeke. lskopavanja dokazuju da je podrudje naseljeno prije 8000 godina. Od povijesnih
znamenitosti na podrudju Slavonskog Broda najznal,lnije su Tvrdava Brod (spomenik nulte
kategorije, gradena od 1715. do 1780. godine i bila je vaZna pogranicna tvrdava na rijeci
Savi), te Franjevadki samostan i crkva Presvetog Trojstva (takoder spomenik nulte
kategorije).



1il.2. oPts LoKAG|JE

Poljoprivredno zemlji5te i objekti se nalaze u blizini mjesta Slobodnica, nekretnina je udaljena oko

2km od srediSta 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.
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IZVOR: https://www. google.hr/maps/

Vrsta izgradnje i kori5tenja zemlji5ta u okruZenju procjenjivane nekretnine
U neposrednoj blizini parcele ne nalaze se nikakvi objekti, vec oranice.

Prometna povezanost
I procjenjivani objekti i poljoprivredna zemljiSta se nalaze uz lokalnu asfaltiranu cestu koja vodi od
naselja Slobodnica do naselja Kani2a. Cesta je povezana s autocestom A3, te lokalnim i drZavnim
cestama do planirane poslovne zone Slobodnica i grada Slavonskog Broda.

Parkiranje
Parkiranje je omogu6eno na destici uz neizgradene objekte i nedovr5ene prilaze, manipulativne i

parkirne povrSine zakojeje izvedena sva potrebna infrastruktura.

Uvjeti za poslovnu djelatnost
Obzirom na namjenu zemlji5ta i objekta, podrudje je povoljno za obavljanje poslovnih djelatnosti iz
podru6ja poljoprivrede.

Uvjetiza stanovanje
Lokacija nije povoljna za stambenu izgradnju.

Stetne emisije u okruZenju
Vizualno nisu uodene bilo kakve Stetne emisije, tj. iste je nemoguce utvrditi.



Prema prostornom pfanu uredenja opcine Sibinj (IZVOR: http:llbpzzpu.hr/index.php/dokumenti
/cat_view/S-prostorni-planovi/7-opine/49-sibinj/74-prostorni-plan-ureenja-opine-ppuol219-izvornik
.html) procjenjivane (estice se nalaze u prostoru izvan granica gradevinskog podrudja i u zoni
poljoprivrednog zemlji$ta..

Tekstualni dio U rbanigti6kog pl an a:

2.4. IZGRADENE STR,UKTURE IZVAN NASELJA
elanak 49.

Planom se omogu6qva izgradnja izvan gradevinskih podru6ja u skladu s vrijednostima i

osobitostima prostorai
a) Na poljoprivredno zemlji5te l. I ll. Razreda:

- gradevina u funkciji obavljanja poljoprivredne djelatnosti
- gradevina infrhstrukture,
- gradevina zalstrahivanje i iskori5tavanje energetskih mineralnih sirovina.

b) Na ostalom poljqprivrednom zemlji5tu gradevine navedene pod a) i:

- gradevine zaistra2ivanje i iskori5tavanje mineralnih sirovina,
- gradevina od interesa za obranu,
- groblja.
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IV. IDENTIFIKACIJA

Predmet procjene su poljoprivredne povr5ine i objekti u izgradnji.

1V.1. IZVADACI IZ ZEMLJ'SIVE KNJIGE

Vlasni6ki list:

Tereti:
CENTAR ZA STOCARSTVO d.o.o. Sibini, V. Beno5i6a bb, OIB: 0187117341
Na svim zk uloScimazabiljeleno je otvaranje stedajnog postupka. Na dva izvatka
iz zemlji5nih knjiga (2385 i 2168) upisano je vi5e tereta, dok je na jednom (2055)
pod B upisana privremena mjera raspolaganja nekretninama (sve vidljivo u
priloZenim zk ulo5cima).

1V.2. KATASTAR

R.br. K.d.br. k.o. z.k. Ul. Opis nekretnine Povr5ina (m')
1 3837 Sibinj 2385 Oranica Ukosi 258.177
2. 3403t4 Slobodnica 2168 Oranica Pirike 36.586
3.

4.

3403t2
Slobodnica 2055

141.136

18.3993403t5

UKUPNO 454.298

k.6.br. 3403/2 k.o. Slobodnicak.d.br.3837 k.o.Sibinj k.e.

IZVO R: http ://preglednik. arkod. h r/

k.e.br.3403/4 k.i.br. 3703/5



IZVOR: hftp ://preglednik. arkod. hr/

Stanje u zemlji5nim knjigama je uskladeno sa stanjem u katastru. Objekti su izgradeni na dvije

katastarske destice, a ostale su bez objekata (oranice, poljoprivredno zemlji5te)

1V.3. STANJ E LEGALITETA

Za izgradene objekte je procjenitelj dobio na uvid presliku Lokacijske dozvole Klasa: UP/l-350-

05/08-01/11, Urbroj: 217811-15-08-13 od 17.Q4.2008. 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: 361-08/08-021107, Urbrol: 2173101-15-08-8 od 15. rujna

2008. godine.

Ukoliko objekti budu zavr5eni u skladu s izdanim dozvolama, za iste 6e biti mogu6e ishoditi i

uporabnu dozvolu.

1_0



v. TEHNrert oprs oBJEKATA

Na predmetnoj lokaciji zapoceta je izgradnja vi5e poslovnih objekata. Objekti nisu zavrSeni, te su
dijelom zbog stajanja i neodrZavanja, zapu5teni i devastirani.

O6evidom je na procjenjivanoj cestici zatedeni su slijedeci objekti'

1. Upravna zgrada s halom za bikove
2. Upravna zgrada s halom za neraste
3. Sjenik i garaZa
4. Gnojnica

V.1. UPRAVNA ZGRADA S HALOM ZA BIKOVE

Predmetna zgrada se sastoji od dvije jedinice: upravni diote hala sa boksovimaza smje5taj bikova.
U prizemlju upravnog djela nalaze se uredi, laboratoriji, spremi5te, sanitarni dvorovi 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, spremi5ta i garderoba, te sanitarni dvor.

Objekt je zapodet sa gradnjom 2009. godine, a zatedeno stanje je zavr5ena zgrada i izvana i

iznulra, osim nekih obrtnickih, zavr6nih radova unutar objekta, dok manipulativne povr5ine 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.

a

a

a

a

a

a

a

EtaZnost

Godina izgradnje

PovrSina

Volumen

Temelji

Nosiva konstrukcija

Pregradnizidovi

. Stropna konstrukcija

. Krovna konstrukcija

. Podovi

. Vanjska stolarija

dvije etaZe: prizemlje i kat;

2009 godine zapodeta gradnja - radovi manipulativnih povr5ina i

neki unutarnji zavr5ni radovi nezavr5eni;

1.124,07 m2

3.394,95 m3

trakastiAB temelji;

vanjski i unutarnji zidovi izvedeni od blok opeke, oZbukani i

izvedeni od blok opeke i gips kartonskih pregrada, oZbukani i

obojeni;

stropa, oZbukana i zavr5no 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 vjendanica, dok je krovna konstrukcija u hali
za bikove izvedena od lameliranih nosada i drvenih sekundaraca,
te kompletan krov prekriven trapeznim profiliranim limom;

izvedeni sa svim potrebnim slojevima izolacije, zavr5na obrada
podova zavisi o namjeni prostora;

PVC stolarija, ostakljena IZO staklom;

L1.



. Unutrainja stolarija drvena puna furnirana vrata;

. Grijanje grijanje objekta predvideno je kao centralno, plinsko grijanje sa
kombi bojlerom preko plodastih radijatora. lsti nisu postavljeni;

. Elektroinstalacija izvedena i u funkcryi;

o Vodovod i kanalizacija izvedeni i u funkciji;

. Ventilacija prirodnim putem,

r Hladenje hladenje predvideno klima uredajima kojijo5 nisu postavljeni;

. Energetski certifikat nije predoden;

. Op6e stanje vrlo dobro.

Red. dimenzije prostora
(mr) ..

povriina
(m-l

neto korisna

oovriina (m2'l
Visina

{m1)

Volum.
(mt)

t. PRIZEMLJE
1 Ulaz 2,40 3,10 7,44 1,00 7,44 2,50 18,60

2 Ho 9,90 6,00 59,40 1,00 59,40 2,50 148,50
? 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

Ured 3,80 4,40 16,72 1,00 16,72 2,50 41,80

o 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
o cajna kuhinja 3,50 4,55 '15,93 1,00 15,93 2,50 39,81

10 Ured tehnolooa 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-2 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 3,41 2,50 8,52

1,10 0,85 0,94 1,00 0,94 2,50 2,34

17 Garderoba 2,40 4,15 9,96 1,00 9,96 2,50 24,90

18 Ne6isto 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 4,15 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 iekspedit 2,80 8,45 23,66 1,00 23,66 2,50 59,1 5

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

Halaza bikove

26 PoludivaliSte 10,80 12,40 133,92 1,00 133,92 2,50 334,80

27 Spremi5te 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

1.2



il. KAT

1 StubiSte 3,70 4,40 16,28 1,00 16,28 40,70

2 Hodn k 4,10 2,35 9,64 1,00 9,64 z 24,09
1,45 3,45 5.00 1,00 5,00 2 12.51

STAN 1

J Ulaz 2,18 1,50 3,27 1,00 3,27 2,5C 8,18

4

1.58 0,50 0,79 1.00 0.79 2,5C 1,98

Soba 4,05 3,70 14,99 1,00 14,99 2,5C 37,46
Kupaonica 1,95 1,95 3,80 1,00 3,80 2,50 9,51

STAN 2

b 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 troo 2,50 M,9e
1,10 1,50 1,65 1,00 1,65 2,50 4,13

I Hodnik 2,00 1,80 3,60 1,00 3,60 2,50 9,0c

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

73



V.2. UPRAVNA ZGRADA S HALOM ZA NERASTE

Predmetna zgrada je u fazi izgradnje. Do zatecenog stanja izvedeni su temelji, podna a.b. ploda i

ozidani zidovi do visine budu6eg horizontalnog a.b. serklaZa prve plode (h = cca 3,00 m). Strop i

krov nisu izvedeni kao ni vanjska ni unutarnja stolarija.

Objekt je zapodet sa gradnjom 2009. godine i sa dana5njim danom nije zavr5en.

Objekt je gospodarske namjene, maksimalnih vanjski dimenzija: 31,45 x 16,05 metara, visine
zidova 3,00 metra.

EtaZnost

Godina izgradnje

PovrSina

Volumen

Temelji

Nosiva konstrukcija

Pregradnizidovi

Stropna konstrukcija

Krovna konstrukcija

Podovi

. Vanjska stolarija

. UnutraSnja stolarija

. Grijanje
o Elektroinstalacija

. Vodovod i kanalizacija

. Ventilacija

. Hladenje

o Energetskicertifikat

. Op6e stanje

jedna eta2a. prizemlje;

2009 godine zapodeta gradnja - izvedeni samo zidovi prizemlja;

298,67 m2

298,67 m3

trakastiAB temelji;

izvedeni samo vanjskizidovi od blok opeke;

nema;

nema;

nema;

Nema zavr5ne obrade poda;

nema;

nema;

nema;

nema instalacija;

nema instalacija;

nema;

nema;

nema;

nezavrSeno

14



neto korisna
povrsina (m2)

V srna

(mt)

t. PRIZEMLJE
1 Prostoriia 1 4,35 4,50 19,58 n'7R 14,68 1,00 14,68

z Prostorija 2 4.35 oA6 41,54 i 7E, 3'1,16 1,00 31,16
2

4

Prostorija 3 4,35 8.17 35.54 26.65 1.00 26,65
Prostorija 4 4,35 3.00 13.05 A 7E, 9.79 1,00 9.79
Prostorija 5 4,35 2,63 11,44 0,75 8,58 1,00 8.58

o Prostoriia 6 4,00 4,15 '16,60 0,75 12,45 1.00 12,45

7 Prostorija 7 4,00 4,15 16,60 0,75 12,45 1.00 12.45

8 Prostorija 8 5,80 J,6C 22,55 0,75 16,75 1,00 16.75
Prostorija 9 8,15 5,6C 31,38 0,75 23,53 1,00 23 CJ

10 Prostoriia 10 5,80 3,85 zz,J5 0,75 16,75 1,00 16,75
11 Hodnik 1 4,35 2,40 10,44 0,75 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 94,35 0,75 70,76 1,00 70.76
14 Ulaz 2.33 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 I GARAZA

Predmetna zgrada sastoji se od dva dijela: sjenik i garaZa. Zgrada je nedovr5ena. 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 bo6ni zidovi od blok opeke, oZbukani i obojani. Krovna konstrukcija
izvedena je drvenim gredama i rogovima. Zgrada nema pokrov. Na podu je izvedena a.b. ploda. U

djelu zgrade gdje trebaju biti garaZe, izveden jezid od blok opeke, oZbukan i obojan. Manipulativne
povriine oko objekta nisu izvedene. Nema nikakvih instalacija.

Objekt je zapodet sa gradnjom 2009. godine i sa dana5njim danom nije zavr5en.

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

. EtaZnost jedna etala. prizemlje;

. Godina izgradnje 2009 godine zapodeta gradnja - nedovr5eno;

o Povr5ina 229,60 m2

. Vofumen 229,60 m3

. Temelji AB stope ovezane AB gredama;

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

. Pregradni zidovi lzvedeni bocni zidovi ijedan zid na zapadnoj strani objekta (garaZa),
kao ispune;

. Stropna konstrukcija Nema;

. Krovna konstrukcija polumontazna od drvenih rogova i greda;

. Podovi Nema zavrSne obrade poda - beton;

. Vanjska stolarija Nema;

. Unutra5nja stolarija Nema;

. Grijanje Nema;

o Elektroinstalacija Nema instalac'lja;

. Vodovod i kanalizacija Nema instalacija;

o VentilacUa Nema;

. Hladenje Nema;

. Energetski certifikat Nema;

. Op6e stanje Nezavr5eno;

tzt<t
Red.
br.

povr5ina

(m')
iii-:.,1 .oef.

neto korisna

oovr6ina fm2)

Volum.
;: (m9)

t. PRIZEMLJE
1 Sienik 32.00 8,20 262,40 0,50 131,20 1,00 131,20

Z GaraZa 16.00 8.20 131.20 0.75 98,40 1,00 98,40

UKUPNO: 393,60 229,60 229.60
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V.4. GNOJNICA

Predmetna gradevina izvedena je od armiranog betona. Temelji se na a.b. temeljima, sa a.b.
Podnom plocom 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 nezavr5ena.

Objekt je zapodet sa gradnjom 2009. godine i sa dana5njim danom nije zavr5en.

Objekt je gospodarske namjene, maksimalnih vanjskih dimenzija: 25,00 x 10,00 metara, visine
zidova 2,30 metara.

a

a

EtaZnost

Godina izgradnje

Povr5ina

Volumen

Temelji

Nosiva konstrukcija

Pregradnizidovi

Stropna konstrukcija

Krovna konstrukcija

Podovi

Vanjska stolarija

UnutraSnja stolarija

Grijanje

Elektroinstalacija

Vodovod ikanalizacija

Ventilacija

Hladenje

Energetski certifikat

Op6e stanje

a

a

a

o

a

a

a

o

Red
br.

povriina
im2)

koef.
neto korisna
povr$ina (m2)

Volum.
(m3)

t. PRIZEMLJE
1 Box 1 5.00 10,00 50,00 0,75 37,50 1,00 37,5C

z Box2 5,00 10,00 50,00 0,75 37,50 1,00 37,5C

z Box 3 5,00 10,00 50,00 0,75 37,50 1,00 37,5C

2 Box 4 5,00 10,00 50,00 0,75 37,50 1,00 37,50

2 Box 5 5,00 10,00 50,00 0,75 37,50 1,00 37,5C

UKUPNO: 100,00 75,00 75,00
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VI. ODABIR METODEZA PROCJENU VRIJEDNOSTI NEKRETNINA

Metoda procjene nekretnine se odabire prema trenuta6nom i buducem kori5tenju nekretnine.

Budu6e kori$tenje nekretnine se odabire prema kori5tenju koje se uobi6ajeno ostvaruje ako je

pravno dopustivo, gospodarski opravdano, fizi6ki izvedivo i dokazivo.

Predmet procjene su nezavr5eni poslovni objekti. Da bi se objekti stavili u funkciju potrebno je

dodatno ulaganje na nekretninama. Za procjenu vrijednosti ce se koristiti tro5kovna metoda koja je

prema elanku 24. stavku 6 Zakona o procjeni vrijednosti nekretnina primjerena pri procjeni

vrijednosti Steta i nedostataka na gradevinama, a prema clanku 53. stavka 4 Pravilnika o procjeni

vrijednosti nekretnina, procjene tro5kovnom metodom mogu se koristiti za utvrdivanje vrijednosti

gradevina ako su drugi pouzdani podaci nedostupni.

U tro5kovnoj metodi utvrduje se troSkovna vrijednost nekretnine iz troikovne vrijednosti gradevina

i vrijednosti zemlji5ta. Opci vrr1ednosti odnosi na trZistu nekretnina uzimaju se u obzir posebno

primjenom koeficijenata za prilagodbu tro5kovne vrijednosti. TroSkovna vrijednost gradevina

proizlazi iz tro5kova gradnje uzimai,uci u obzir umanjenje vrijednosti zbog starosti gradevina.

Tro5kovna vrijednost vanjskih gradevinskih uredaja utvrdit ce se na temelju iskustvenih stopa i

normalnih tro5kova gradnje.

Za procjenu vrijednosti zemlji5ta potrebno je koristiti poredbenu metodu prema odredbama za

neizgradena zemlji5ta. Poredbenom metodom odreduje se trZi5na vrijednost iz najmanje tri

kupoprodajne cijene poredbenih nekretnina.

Vrijednost vanjskih uredaja i opreme utvrduje se u pravili na temelju komercijalnih ponuda

dobavljada. Vrijednosni udjel uredaja i opreme uzima se u obzir samo ako nije ve6 uzet u obzir

prilikom utvrdivanja normalnih tro5kova 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 zemlji5ta
- pribliZne vrijednosti nekretnina
- poredbeni pokazatelji,
- koeficijent za prilagodbu,
- koeficijenti za preradunavanje i

- indeksni nizovi.

Za procjenu nekretnina potrebni su slijede6i podaci,:

- Vrijednost zemlji5ta
- Tro5kovi gradnje gradevine
- Procjena stvarnih tro5kova gradnje vanjskih objekta (s umanjenjem zbog starosti)
- Tro5kovi prikljucaka
- Vrijednost komunalnog doprinosa

Procjenitelj je uvidom u aplikaciju eNekretnine pribavio podatke o prodajnim vrijednostima

gradevinskog zemlji5ta s dovoljno podudarnih obiljeZja na odgovaraju6im lokacijama.

Podaci upotrjebljeni u odabranoj metodologiji i koeficijent prilagodbe su uobidajeni na lokalnom

trZistu i rezultat su iskustvenih saznanja procjenitelja.
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Fk je stupanj uporabivosti koji navodi u kojoj mjeri gradevina odgovara i dalje moie odgovarati

zahtjevima za suvremenim uvjetima stanovanja i rada, tj u kojoj mjeri trajno i ekonomidno moZe

ispunjavati svrhu kori5tenja objekta. Fk matrica se uzima prema knjizi Seiser F.J,Kainz F: Der

Welt von lmmobiline, L seiser+Seiser lmmobilien Counsulting GmBh, Graz, str 529 (2011.god)

FIt ruttricrt

-{ - luknciigr tri:iitr 'li rrr.nl.rrllirnLl{r C - rtarrit zcr,rrl<

I

1ts

Uporrhii'rtsr u pr,ti^

punarti i duglntr{nc,
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inrsnr itrkadi,t'
. r'eLkil pt11i11ja rr,a lrst*r:r de

. jik(lr0 n("nririfi(ra Fanude

rrla du[rr.r intiit;tl ukturr
. r.rlo dohro oblikorenje
. d*hra pr,:stcnra trrganiracijir
. r'isrrkir iielsrhtl nrt.sl

rtenti r.riter'enil

. liln1l stt]billr(L(l

' pun.r upori:hitttsl
. d;Ltrinic kr:rriit*:rie ttiir smirnientr

i L:porahix:sl drrrrilina
i dtLEoroirrijt dana'r

0ilgt{f-.nlil

vritr dnhra loknciiaa

. retlovitl potrai*ja r.* ttst$m ?.gr*-

dE

. rHIa p(l}lildil

r,r{l drhra irr liastruk(u rr
. dohr* trblil:.r>vnnjt

oh,[ituranie

. dohta ptsttrrnt nrglnielciia

" dorulina lleksihilnrnt

mala oiter*nia
r FUna stabilrr$st

. io{ iir:trra uplrirbir"risf
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zgrrde

' drn,olfua panutia

rl<rvlii*l {n fri;tl'ukturu
. pro*itirtn crlrlrkutaujr
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, B:lnlil p(ltr,sfJ:js lil $rsttr*r tgrade

' htgata Pontdt

clortlinr: infrastrrrkiur*
. ilmjirexio *:thliko}anjr

. ltrqrr(l:l Prrl$l urni'l rrftin]irft elJG

' m;h fleksiirilnost

jasnu dteienja
. s[rar:iens stahihrnst

. srn€.njeni *porabiv*sl

. rldinie knriiteuie {asno stna*ierc

Lilruabiv*st
krli k,,l r,:f u Lr r{;ltt;t,'
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l,:,iot lokuij,t'
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. bee l'lekihi{nosti
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. r:cd;vci.i nir upr:rabtv*st

. dilirrje krrri(t<njr s,unu kralk::-
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' .. jo[rrjr.r - oif:];rittr;r kfi,ttrtu hit$ih {rnekl$l tikora ln!i.r;ijr ti!:iinih r-l r.Rr*tltt

Po odabranom Fk vrijedi najlo5ija klasifikacija prema svim kriterijima.

Vn - Vrijednost novogradn1e

OVK - Ukupni vijek komercUalnog trajanja - odrZivi vijek kori5tenja

Sp - Starost na dan procjene

OOVK - Preostali vijek komercijalnog trajanja

OOVK=OVK-Sp

lzradun umanjenja vruednosti u odnosu na novogradnju Uv se izraeunava:

TJVA

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

TrZiSna vrijednost nekretnine izraeunava se po formuli gdje je:

Pv - prethodna stvarna vrijednost = Sv

Kt - koeficijent prilagodbe tro5kovne i trZi5ne vrijednosti

Vdo - posebna obiljeZja specifidna za nekretninu (dodaci, odbici)

TrZiSna vrijednost = Pv x Kt + Vdo

Podaci upotrjebljeni u odabranoj metodologiji i koeficijent prilagodbe uobi6ajeni su na lokalnom

trZi5tu i rezultat su iskustvenih saznanja procjenitelja.
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VII. PROCJENA VRIJEDNOSTI

VII- 1. UTVRDIVANJE POREDBENIH NEKRETNINA

Zemlji5te koje se procjenjuje je prema prostornom planu je zemlji5te van gradevinskog podrudja u

zoni poljoprivrednog zemljiSta. Zbog toga 6e se vrijednost zemljiSta (i izgradenog i neizgradenog -
oranice) procijeniti na isti na6in, odnosno utvrdena jedini6na cijena poljoprivrednog zemljiSta
primijenit ce se i na izgradeno i na neizgradeno zemlji5te.

Uvidom u aplikaciju eNekretnine utvrdeno je da postoji odreden broj kupoprodaja poljoprivrednog
zemlji5ta u blizini procjenjivanih destica. U aplikaciji su zabtlje2eni prometi procjenjivanim
desticama (k.6.br. 340312 i k.6.br. 3403/5 k.o. Slobodnica) 2012. godine. Oni nisu uzimani u obzir
prilikom odabira poredbenih nekrenina.

lz aplikacije su izabrane tri kupoprodaje poljoprivrednog zemljiSta. Glavni kriterij odabira je bila
velidina poredbenih 6estica, te njihova udaljenost u odnosu na procjenjivane destice. U obzir nisu
uzete male katastarske 6estice koje su vidljive na kartografskom prikazu. U poredbi br. 2 se
poslovna banka uknjiZila zakljuckom Opcinskog suda u Slavonskom Brodu, te je vrijednost te
transakcije zabrlle2ena u aplikaciji eNekretnine, a ostalo su kupoprodaje izmedu fizickih osoba u
RH.

Pololal poredbenih destica u odnosu na procjenjivanu je vidljiv iz kartografskog prikaza.

U nedostatku svih potrebnih podataka, koristit 6e se oni dostupni.

POREDBA 1

Vrsta nekretnine: Poljoprivredno zemlji5te
k.6.br: 341313 k.o. Slobodnica
Datum ugovora: 18.09.2013.

Ukupna povr5ina: 66.651,00 m2

Vrijednost ugovora. 139.967,00 kn

POREDBA 2

Vrsta nekretnine: Poljoprivredno zemlji5te
k.6.br: 4004 k.o. Sibinj
Datum ugovora: 30.03.2016.

Ukupna povr5ina: 189.473,00 m2

Vrijednost ugovora: 663.160,00 kn

POREDBA 3
Vrsta nekretnine: Poljoprivredno zemlji5te
k.d.br: 339612 k.o. Slobodnica
Datum ugovora: 10.05.2013.
Ukupna povr5ina: 5.755,00 m2

Vrijednost ugovora: 7.000,00 kn
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Procjenjivano zem lj i5tp

Poredba 1 Poredba 2 Poredba 3

Mala povr5ina
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VII.1.1. MEDUVREMENSKO IZJEDNAEAVANJE

Tablica J3: Hedonisti6ki indeks cijena nekretnina
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R.
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Katastarska
rp6ina/lokac

)a

Naselje PovrSina
Kupoprodajna

c|Jena

Nadnevak
ugovora

Bazni
indeks* na

Can kuporod.
(A)

Bazni
indeks* na

dan
vreonov.

(B)

Korekcijski
faktor

(B/A)

Jedin
c|Jena c|Jena

1 Slobodnica opcina 66.651,00 139.967,00 18 09.2013 81,2 80,2 0,98768473 2.10 2,07

z Sibinj opcrna 189.473,00 663.160,00 30 03 2016. 80,2 80,2 ?EN 3,50

Slobodnica op6ina 5 755,00 7.000,00 10.05.2013 8't,2 80,2 0,98768473 | ,zz 1,20

Upotrjebljeni podaci za drugi kvartal 2015. (Bilten HNB-a 226.)
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Procjenjivana
nekretnina

454.298

Usporedba Nol Usporedba No2 Usporedba No3

OSNOVNI ULAUZNI PODACI

)rodajna cijena (kn)

{etto korisna povr6ina
]iiena no kn/m2

1 39.957,00
66.651,00

2,10

663.160,00
189.473,00

3.50

7.000,00
5.755,00

1,22

EKONOMSKI ASPEKTI
VRSTA TRANSAKCIJE
Prilagodba

DATUM TRANSAKCIJE
Prilagodba prematrzignim uvjetima

VLASNTEKA PRAVA

1

knjizno vlasniStvo
1

kupoprodaja
1

1,00

18 09 2013
0,987684729

knjiZno vlasniStvo
1

'1,00

kupoprodaja
1

1,00

30 03.2016
1

knji:no vlasniStvo
1

1,00

kupoprodaja
1

1,00

10 05 2013

0,987684729

knjizno vlasniStvo
1

1,00

POLOZAJNA OBILJEZJA
LOKACIJA
rd 0,80 do 1,20

slidno
1,00
1,00

sli6no
1,00
1,00

slicna
1,00
1,00

MIKROLOKACIJA /ATRAKTIVNOST

SUSJEDSTvA
od 0,90 do I ,10

slidno

1

1.00

sliano

1

1,00

slidna

1

1.00

]ESTOVNI PRISTUP
:d 0.90 do 1.10

oa
1

da
1

1,00

1

1.00

lo5ije
1,05

0,95

JAVNI PRIJEVOZ
rd 0.90 od'1.10 1

nepoznato
1

1,00

nepoznato
1

I,00

nepoznato
1

1,00

KOMUNALNA INFMSTRUKTURA
od 0.90 do 1,'10

dijelom
1

nepoznato
1

1,00

nepoznato
1

1.00

nepoznato
1

1,00

ORJENTACIJA
1

nepoznato
1

1,00

nepoznato
1

1,00

nepoznato
1

1,00

/ELICINA
1

pribliZna

1

1,00

pribliZna

1

1.00

manJa
no(
1.05

JTJECAJ BUKE I ZAGADENJA
)d 0,50 do 2,00
)rilagodba

nema

1

nema

1

1,00

nema

1

1,00

nema

1

1,00

)RUGA OGRANIEENJA ILI OBVEZE
sfuznost prolaza, vodova i dr.)
)d 0,25 od 4,00

nema

1

nepoznalo/nema

1

1,00

nepoznato/nema

1

{.00

nepoznato/nema

1

1.00

(OREKCIONI KOEFICIJENT

JSLADENA JEDINICNA CIJENA PO M2

0,9877
2,O7

1,0000
3,50

0,9902
1,20

)dstupanje u odnosu na c'tjenu prije

nterkvalitativnog izjedna6enja manje od
to% (Pravilnik: el. 19)

'l 23 000 098

indikator vriiednosti po m2
2,259508419

2.O7 350 120

VII. 1 .2. INTERKVALITATIVNO IZJ EDNAEAVANJ E

Uskladena vrijednost po m'z 2,26 kn

Procijenjena vrijednost 1.026.713'48 kn

Opis Povr5ina (m2)
Procijenjena

vriiednost (kn) ZaokruZeno (kn)

K.c.br.3837 k.o. Sibini 258.177 583.480.02 583.000.00

K.t.br.34031 4 k.o. Slobodnica 36.586 82.684,36 82.700,00

k.e .br. 340312 k.o. Slobodnica 141 tJo 318.967,36 319.000.00
k.d.br. 3403/5 k.o. Slobodnica '18.399 41.581,74 41.600,00

UKUPNO ZEMLJISTE 1.026.713,48 1.026.300,00

23



VII.2. UTVRDIVANJE VRIJEDNOSTI GRADENJA

Procjena vrijednosti gradevine temeljem tro5kova gradnje odredena je jedinidnom cijenom

A cijena gradenja etalonske gradevine (stambena zgrada)

konstrukcija objekta s Pokrovom
beton, armirani beton, zidovi blok opeka s betonskim serklaZima

stropovi puna plo6a ili polumonta2na konstrukcija, stubi5te armirani beton krovi5te drveno, pok

crijeP
pregrade
opeka debljine 7-12cm
fasada
toplinska (okipor 5 cmi kamena vuna 5cm ili toplinska Zbuka 6cm) i zavr5ni sloj plasticne buke

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

prozori
smrekovo drvo I klase, izo staklo (511215) li6eni lakom ili bojom. Za6tita od PVC roleta

limarija pocin6ana
pocin6ana
zidna obloga
Zbuka i keramika
vodovod
pocindane cijevi, bijela keramicka standardna sanitarna oprema,

kada limena
plastidni niskomontaZni kotli6
kanalizacija
temeljni razvod od lijevanoZeljeznih cijevi, ostalo plastika

elektroinstalacija
glavni prikljudni ormari6
P vodidi u plastidnim cijevima
prikljudnice i razvodna mjesta prema projektu

tv u ukv instalacije, zvono, portafon i telefonska instalacija
gromobranska instalacija spojena sa za6titnim uzemljenjem za5tita od visokog napona sistemt

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

skladi5tem za gorivo

B svi troikovi u svezi gradnie
geodetski elaborat
projektiranje
gradevinska dozvola
geomehani6ka ispitivanja
nadzor
osiguranje gradiliSta
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V11.2.1. UPRAVNA ZGRADA S HALOM ZA BIKOVE

Procjena vrijednosti gradevine temeljem tro5kova gradnje odredena je jedinidnom cijenom

gradenja 1m2 od 6.000,00kn.

Troikovi gradnje 1m' gradevine = 6.000,00 kn

Neto korisna povriina gradevine = 'J,.1,24,07 m2

Vn= t.t24,O7 X 5.000,00 KN = 6.744.399,00 kn

Pli mdlrl{il

A - l0L1r'iidJ lri.iilc a4aitl\ {l,r\'en1tu rtini. /rrA(ir

.g

Uprrnhiulsl u l\)t
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rlo clcbr;r intrartr\rkl (ra
vrlo dobr( rblikrrln)rie
dci:rn pnrstrrr:u orgltt.i:xttiin
tis,i[r lleksihiln,r"t

t}rma catedcnj*
. prsr* -\{nbib}G{1
. pun* uf Dmbi(c^\t
. d6iini!1q!!&(11ie_
r)rirl{ c*le('er}jn
. puna stabilil61
. ioi d*hm rlipnhi$ost
. Jnhnje kuriitc'rjc jcclvir sntan;en.

lipqrirl.ivosl riowl!rti
i r'fugrrrrsrrije .Lnril.
vs!$ufllln

vrlrr dobra lokre*iio'
. rerlovil! Ix{xsirrls z{ vN{rlm 7$lr1

de
. snli Frnuda

vrlu dotrra ilfmslruktura
. dohr* obljLovujt
qblikr*rnie

" d{brd pe$1$rno rugftrizatija

" il<rrllina lXr"kribilnurt

-1 L'p<rrahir,<rs1 smunjt-
n*, alr src.Jriilrr:i;n|
<iirtt illo:tgu rlr:rl

drrlrra lrikauifa'
. t({i f(,rr',ii [\'trJtr)ir /.r \r\t\rrt
{Srn(lc
. rirtmlina orrrud"r

clwoliro irr!n-strukterra

' pnrjrt:rr *trhhov*nrr

" pKKiefrH prGsa..ila er$Uni?3cija
. ir lnicreos rl*krihilno.st

jasm oireienja

' smilr)ien3 sla!iljr0st
. pnxjttsru u1u1i1fr1\1se1

. .h];[it kr{i.ileric srnirnit:rr
.l

5

Up(r|.haHst rirri
ien{r dilniles! r{nJ

$nrjrr€r1n Sikx{iia'
. nlall Fttr;rini;t xJ !rslo{!r rsild<
, hpg;ttir lro:ls{l{

lLriir lnkrtila'
. i(.11. lv).tIiiir)c F(,r1,,., fotrilir!in
li rrslrl]l 78tide
. vcllitu yonurll

dr:vi:tjna iliiastru klurr
. umieru:o ohliltsirr:it
. umiere$1 py11;lrrmt rrganizaciia
. ln:rla fkksibilnust

ji{ni oitrie|'lir

" snr":uicrx !ttbiltr0.\l
- rnran!++a uNtilh'1t\i
. dir.|ni< k$riileflir itrt:ln sutsnrsnr:

Li)nrilhirost
lrill krlrrittrr drn;ti
ilsrudfJn{

erlowijnr inlmstrukmre
u mi*relll ui)[ik(\']Dis
r':edxoljna ;rr<xtorna orgrnir"rcfla
tlc? lleL\lbilnts{i

r,rfrina oalei"tri!
. ${nlcnu $lahi.lnosl
* ncais$lina rp0rrbir.ort
- d*inle kettlStenie sam{ kriltkr

" --- leklcjin - {)rsddrv! kltLitt{s bilrllh (lrlak{lt) t^ktol8 looniiie tiDienih ri r1[.f,d{

ODABIR KLASIFIKACIJE iz Fk matrice

Prema Prilogu 9 Pravilnika o metodama procjene vrijednosti nekretnina odrZivi vijek kori5tenja
upravnih i uredskih zgradaje 40-80 godina.

Faktor koriStenja (Fk) 2,5

Vrijed nost novograd nje (Vn) 6.744.399,00 kn

Ukupni vijek komercijalnog trajanja (OVK) 60

Starost na dan procjenjivanja (Sp) 7

Preostali vijek komercija Inog traja nja 53

Relativna starost (G/OVK) u % IL,67%

Predvidivi ostatak odrZivog vijeka kori5tenja u 65,OO%

Cstatak odriivog vijeka koriStenja (OOVK) 39

Umanjena vrijednost (Uv1 =
Ukupni vijek k.trajanja (OVK) - Preostali vijek k. Trajanja (OOVK)

60-39

Ukupni vijek k.trajanja (OVK)

- 0,35000Uv=
60

A 2,5

B 2

c 2

Sadainja vrijednost (Svl = Vn x (1-Uv)

25

Sv = 6.744.399,00 x (1-0,35000) = 4.383.859,35 kn



V11.2.2. UPRAVNA ZGRADA S HALOM ZA NERASTE

Procjena vrijednosti gradevine temeljem tro5kova gradnje odredena je jedinicnom cijenom

gradenja 1m2 od 6.000,00kn.Zgrada nije zavr5ena, izvedeni su temelji ivanjski zidovi prizemlja,

odnosno izvedeno je oko 20o/o ukupnog objekta. Cijena gradenja procjenjuje se na

1.200.00kn/m2.

Tro5kovi gradnje 1m' gradevine = 1_.200,00 kn

Neto korisna povrSina gradevine = 298,67 m2

Vn= 298,67 X 1.200,00 KN = 358.408,20 kn

I K nr.\tr itx

hrlr:r, iiai IrTi.ilt il * xtanie r-srirrlt

,E

Llflr{r[)?!\)5t u tr(!
ir{n$sfi. i .lttfrrrr>iso
dJr){l1srl(LlJniX

izvxrrr lokuci)a'
. rclikr lrrtr.rTtt'r zr rrrt^:t, rFt,tJc
. sk{rr{} ne[ril,relrlil ftrlL((tq

rll dol.ra ir rl*rl r uklu r.r

rril, r1o!:ro til>lilin'a nie

rllhrg prlliur *:r iJrg.iurirudi)t
tisokr tleksibih:,xt

nerDn oftaC'€rja
. ixun{ slahilnosl
. trr1i11x 

glrrv6bivrrsl
. rtrlirrio klri{lpnie niid snr-^niend

3 L'porrtrix'st cl<iuolina
I dugi:rnr'nrje d+nri
o5rg[fJ ilir

vrlc dlhra {ukacija"
. rrr{{\tli pu! rAir:it za 1 r\l r {ll ZSId
de

' mtrln pOnudo

vrlu r{ohra int-nstruklura
- ddhro ollikarnnit
rtrl: rj*
. rl$hr* p$skriru organizaci]a

" tlovolim tlekiihilncst

rftaln Jrlt€tenia
. Fun,r stnhiLnost
. ltl c|:Ln uyrrabivoxl
. rialllrje kcriitenjt iedvt sm*njerrtt

3 L'porr1[il?xt si])fi)id"
la, ali srtrhiotr,toc
drnnjnsigirr3nn

dr:bm frkltiir"
' io* yr*tcii l{frerJria ,|il vrslt,?}
zgrade
. cl<tllinn lunuda

dorrrtj r:ir infrastrukt r m

' pnrsjeinr r:lrlikovmit
. prmieJnt Frostrxrrd organi)rdin
. s1!rier*na feksihilnnsl

insI1r] {r,(lc("(tt.1
. 5nr;lrlicn;\ st*lri]nasr
. fftrsj€ifln ulhrirhiur*t
. dolrnie kosiiterie s:Dirnicnrr

+ Llpurilbirosl al$tJlr^'
i€No irnr,'rsi3[mntr

ru:tjetnr l>Larr]a"
. $nlr lr)(rninjr t"il rtslGnr rsracle

. h(gat+ l'LIru"l,r

r{ eivolj nir infrastr ukl uril
. uD!rrPri') ilhlikoY$nje
. uRjdrena Fros((rolo orgEni/iclit

" nuln llek^ribilnost

j{snir u{tdicrriil
. snr.lnjerli sliririlnrrsl
. srll?*rljein ultqrabrr,tts!

' efuiinie kori(tenir i"r:r:u

5 Upr-r11lrj1sX1
Itrclkcnr<'nc dauiri
tslSulu:lil

lols lohaciix'
. jsdlx poslriilrle |t:stoji FClrntili*
?x l'Ktorn sg,radr
. vclika psiluda

neti<urdina iilfirsrruktun
- urqierc*+ ablik{xaflje
. rsdouDtrlnn llro.itints orsani/acitd
. [r<r fi cik.sibilh(rs1i

itlitura 0s[ei:e113

. snrilrr]cnir,\tlhiits-sf

. nedrroljrrr up$ribjvlsl

. d:ll.i*jr l*rijtenie >rm* krutkr,

' ,.. hdiiciin $zraiil!;l kxillili'{Q bitatih irn(kih) t{Slt}rx htiiilLr,* r4}!*r!h L9 xilll,ldt

ODABIR KLASIFIKACIJE iz Fk matrice

Al|2,5
Bl2
cl2

Prema Prilogu 9 Pravilnika o metodama procjene vrijednosti nekretnina odrZivi vijek kori5tenja

upravnih i uredskih z{adaje 40-80 godina.

Faktor koriStenja (Fk) 2,5

Vrijed nost novograd nje (Vn) 358.408,20 kn

Ukupni vijek komercijalnog trajanja (OVK) 60

Starost na dan procjenjivanja (Sp) 7

Preostali vijek komercija Inog traja nja 53

Relativna starost (G/OVK) u % Lt,67%

Predvidivi ostatak odrZivog vijeka koriStenja u 65,0O%

Ostatak odriivog vijeka koriStenja (OOVK) 39

Umanjena vrijednost (Uv1 = Ukupni vijek k'trajanja (OVK) - Preostali vijek k' Trajanja (OOVK)

Ukupni vijek k.trajanja (OVK)

60-39
Uv=

60

Sada5nja vrijednost (Sv1 = Vn x (1-Uv)

0,35000

26

Sv = 358.408,20 x (t-0,3S000) = 232.965,33 kn



V11.2.3. SJENIK I GARAZA

Procjena vrijednosti gradevine temeljem tro5kova gradnje odredena je jedini6nom cijenom

gradenja 1m2 od 6.000,00kn. Gradevina nije zavr5ena, zgradaje bez pokrova te nisu izvedeni

nikakvi zavr6ni i instalaterski radovi, te se cijena gradenja procjenjuje se na oko 60% vrijednosti

etalona, odnosno 3.600,00kn/m2.

Troikovi gradnje 1m'gradevine = 3.600,00 kn

Neto korisna povrSina gradevine = 229,60 mz

Vn= 229,60 X 3.500,00 KN = 826.560,00 kn
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ODABIR KLASIFIKACIJE iz Fk matrice

A12,5
Bl2
cl2

Prema Prilogu 9 Pravilnika o metodama procjene vrUednosti nekretnina odrZivi vijek kori5tenja
gradevina za parkiranje motornih vozilaje a0-60 godina.

Faktor kori5tenja (Fk) 2,5

Vrijednost novograd nje (Vn) 825.560,00 kn

Ukupni vijek komercijalnog trajanja (OVK) 60

Starost na dan procjenjivanja (Sp) 7

Preostali vijek komercijalnog trajanja 53

Relativna starost (G/OVK) u % 11,,67yo

Predvidivi ostatak odrZivog vijeka koriStenja u 65,OOyo

Ostatak odrZivog vijeka kori5tenja (OOVK) 39

Umanjena vrijednost (Uv1 =
Ukupni vijek k.trajanja (OVK) - Preostali vijek k. Trajanja (OOVK)

Ukupni vijek k.trajanja (OVK)

- 0,35000
60-39

Uv=
60

Sadainja vrijednost (Sv1 = Vn x (1-Uv)

27

Sv = 826.560,00 x (1-0,aS0001 = 537.254,00 kn



vil.2.4. GNOJNICA

Procjena vrijednosti gradevine temeljem troSkova gradnje odredena je jedinicnom cijenom

gradenja 1m2 od 6.000,00kn. Gnojnica je objekt od armiranog betona, te se njegova vrijednost

odreduje kao20o/o etalonske vrijednosti. Cijena gradenja procjenjuje se na 1.200,00kn/m2.

Troikovigradnje 1m2 gradevine = 1.200,00 kn

Neto korisna povrSina gradevine = 75,00 m2

Vn= 75,00 X 1.200,00 KN = 90.000,00 kn
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ODABIR KLASIFIKACIJE iz Fk matrice

Prema Prilogu 9 Pravilnika o metodama procjene vrijednosti nekretnina odrZivi vijek kori5tenja

komulanih gradevina je 25-50 godina.

Faktor kori5tenja (Fk) 2,5

Vrijed nost novogradnje (Vn) 90.000,00 kn

Ukupni vijek komercijalnog trajanja (OVK) 50

Starost na dan procjenjivanja (Sp) 7

Preostali vijek komercijalnog trajanja 43

Relativna starost (G/OVK) u % t4,ooyo

Predvidivi ostatak odrZivog vijeka koriStenja u 62,00%

Ostatak odrZivog vijeka koriStenja (OOVK) 31

Umanjena vrijednost (Uv1 =
Ukupni vijek k.trajanja (OVK) - Preostali vijek k. Trajanja (OOVK)

Ukupni vijek k.trajanja (OVK)

= Q,38000
s0-31

A 2,5

B 2

c 2

Uv=
50

28

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

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



VII.3. PROCJENA VRIJEDNOSTI PRIKLJUCAKA

Za objekte u izgradnji izdana je Prethodna elektroenergetska suglasnost broj 401000-080388-
00111 od 18.03.2008. godine s ukupnom priklju6nom snagom od 35kW. Prema izjavi ste6ajnog
duZnika, a bi se stekli tehnicki preduvjeti za prikljucenje placen je iznos prema Predugovoru o

prikljucenju s HEP-Operater distribucijskog sustava d.o.o. Zagreb u iznosu od 50.000,00kn
uvedanu za PDV. Taj iznos 6e se uzeti u obzir prilikom utvrdivanja vrijednosti prikljudka
elektroinstalacije.

VII.4. KOMUNALNI DOPRINOS

Procjenitelju je predodeno Rje5enje Brodsko-posavske Zupanije, Op6ine Sibinj Klasa: UP/l-363-
03108-04123, Urbroj: 2178108-04-08-1 od 11. srpnja 2008. godine o komunalnom doprinosu za
izgradnju centra za sakupljanje sjemena u iznosu od 1Q8.024,00kn. Od istog iznosa je placen 1.

obrok od 38.000,00kn, te 6e se taj iznos uzeti u obzir kod ove procjene.

Red. br. Objekt
ipdl--.

mJere

1 Rie5enie Oocine Sibini kn 38.000,00

UKUPNO 0,00 38.000.00

REKAPITULACIJA SADASNJE TWISNE VRIJEDNOSTI
(PRETHODNA STVARNA VRIJ EDNOST)

vll.1. ZEMLJISTE (k.c.br. 3403t4)
zEMLJTSTE (k.6.br. 3403/5)

V11.2.1. UPRAVNA ZGRADA I HALA ZA BIKOVE
V11.2.2. UPRAVNA ZGRADA I HALA ZA NERASTE
VII.2.3. SJENIK I GARAZA
v|.2.4. GNOJNTCE
VII.3. PRIKLJUECI
VII.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

Red. br, Vrsta troika Jedinica
mtere

Kolidina Cijlm', Cjlm'
/kn\

Umanjenje
(%\ Ukupno (kn)

1 Elektroinstalacija (placeno) KW 35,00 61.000,00

UKUPNO 61.000,00

UKUPNO: 5.433.154.78 kn
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VIII. UTVRDIVANJE TRZISNE VRIJEDNOSTI NEKRETNINA

KOEF I C IJ ENT PRI LAG O DBE TRZI STU

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 6e se koristiti procjenitelju poznati trZi5ni pokazatelji.

Procjenjivani su objekti na kojima je zapodeta gradnja koja stojijo5 od 2009. godine, a ne koriste
se. lzgradeni objekti su zapu5teni i djelomi6no devastirani Sto smanjuje njihovu atraktivnost na
trZi5tu. Takoder na trZi5tu ne postoji ni prevelika potraZnja za slidnim nekretninama jer se u zadnjih
godina zatvorilo mnogo stocarskih farmi.

Koriste6i tako prikupljene, kao i op6epoznate podatke, te dugogodiSnje iskustvo u pra6enju
prometa svih vrsta nekretnina i opisanih obiljeZja procjenjivanih nekretnina, odredujemo koeficijent
prilagodbe tro5kovne metode trZi5tu u iznosu

Tt= 0,90

Koeficijent prilagodbe troSkovne i trZi5ne vrijednosti (Kt) odreden je temeljem op6epoznatog

Prethodna stvarna vrijednost (Pv) = 5u - 5.433.154,78
Koeficijent prilagodbe troSkovne i trZi5ne vrijednosti (Kt; = 0,90
Posebna obiljeZja specifidna za nekretninu (dodaci, 0

TrZiSna vrijednost = Pv x Kt +Vdo

TrZiSna vrijednost = 5.433. 1 54.7 8 x 0.90+0.00

Procijenjena vrijednost zem kata u rad i na k.d.br. 340314 i 340315 iznosi

srpnja 2016. godine (1EUR= 7 ,484120kn)Sto po srednjem

iznosi:

tecaju HNB za EUR na dan 15.

653.383,43 EUR

(slovima: detirimilijunaosamstodevedesettisuca kuna ).

30



1.

2.

3.

REKAPITULACIJA

Oranica, k.c.br. 3837 k.o. Sibinj

Oranica, k.c.br. 340312 k.o. Slobodnica

Objekti u izgradnji izemlji5te, k.d.br. 340314i340315

583.000,00 kn

319.000,00 kn

4.890.000,00 kn

UKUPNO

Tr2i5navrijednost procjenjivanih nekretnina iznosi 5.792.000,00 kn
(slovima: petmm ilijunasedamstodevedestdvijetisu6a kuna)

5.792.000,00 kn

Sto po srednjem te6aju 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 utjedu na
financiranje, ali ne utje6u na vrijednost nekretnine.

Tereti na katastarskoj destici mogu promijeniti njenu kakvo6u. Prava i tereti koji utje6u na

vrijednost katastarske destice utjedu i na cijenu i na financiranje.

Prema elanku 72.b. stavak 5. Pravilnika o porezu na dodanu vrijednost, isporuka nedovr5enih
gradevina ili njihovih dijelova i zemlji5ta na kojem se one nalaze oporeziva je PDV-om.
Neizgradeno zemlji5te ima status oslobodene isporuke u sustavu Poreza na dodanu vrijednost, te
prodavatelj mole izabrati nadin oporezivanja (tuzemni prijenos porezne obveze za kupce koji su u
sustavu za Poreza na dodanu vrijednost ili bez porcza na dodanu vrijednost, kada nekretnina
postaje oporeziva porezom na promet nekretnina u visini od 5%).

Procijenjena vrijednost objekata u izgradnji i pripadaju6eg zemljiSta iskazana je s porezom na
dodanu vrijednost. U nastavku dajemo obra6un porcza na dodanu vrijednost.

Red.br Opis Osnovica za PDV PDV 25%
Ukupna
vriiednost (kn)

1 583.000,00

2
Oranica, k.6.br. 340312 k.o.
Slobodnica

319.000.00

3
Objekti u izgradnji izemljiSte, k.6.br.
3403t4 i 3403t5

3.912.000,00 978.000,00 4.890.000,00

UKUPNO 3.912.000,00 979.000,00 5.792.000.00
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6.

7.

8.

IX. IZJAVA PROCJENITELJA

1. Usluga pruZena od strane procjenitelja je obavljena sukladno priznatim profesionalnim

procjenjivackim standardima i pozitivnim propisima RH.

2. Kod procjene smo djelovali kao neovisna stranka, koristeci se najbolje svim dostupnim

podacima.

3' U sludaju novonastalih dinjenica ili okolnosti zadrlavamo pravo izmjene ili nadopune

procjene. Postojeca procjena temelji se na dostupnim dokumentima ili informacijama.

4. Nismo osobno zainteresiraniza predmet procjene.

5. Na$a naknada ni na koji nacin ne ovisi o zakljudcima vrijednosti.

Pretpostavljamo, bez neovisne verifikacije, todnost podataka koji su nam predoceni.

Procjena je nadinjena u skladu s kodeksom etike i va2e6im standardima.

Procjenitelj ispunjava strudnu spremu i ima ovla5teryeza obavljanje ove

U Osijeku, srpanj 2016. VALORIS d.o.o. OSIJEK
Marko Milas, dipl.inZ.
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