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ISAZETAK PROCJENE

Naruditelj:
Broj elaborata
Datum oCevida
Datum kakvoce

Ste¢ajna masa iza BASTINE d.o.0., Nijemci HR - 32245 Nijemci, Ciglaska 10

2020/25334
20.11.  2020god.

20.11.  2020god.

Datum vrednovanja 20.11.  2020god.
Zupanija OBZ

, Grad i poStanski broj

Adresa nekretnine P

Naziv ulica i k.b.

Gradska Getvrt

HR - 32245 Nijemci, Ciglaska ul. 10

Procjenjena vrijednost predmetne nekretine iznosi : 28.614,07 €
216.000,00 HRK

Zabiljezba na obje parcele:

ZabiljeZuje se temeljem obavijesti katastra Vinkovci da je nadstresnica sa 219 m2 i
nadstreSnica sa 352 m2 sagradene na k&.br. 4201 evidentirana u katastru bez priloZenih
dokaza legalnosti zgrade, u katastarskoj izmjeri temeliem odredbi ¢lanka 148.a st. 1. Zakona o
izmjenama i dopunama Zakona o gradnju (NN 20/2017).

Legalitet:
ZabiljeZuje se temeljem obavijesti katastra Vinkovci da je upravna zgrada sa 29 m2, pomocna
Napomene zgrada sa 81 m2 sagradene na k¢.br. 4200 evidentirane u katastru bez priloZzenih dokaza
vezane uz legalnosti zgrade, u katastarskoj izmjeri temeljem odredbi ¢lanka 148.a st. 1. Zakona o
nekretninu izmjenama i dopunama Zakona o gradnju (NN 20/2017).
dozvole: 15/2/1968.9 L.D. + |GD. UPD. ET-V

Zgrade upisane i ucrtana u gruntovnici i katastarskom operatu, bez potrebite
dokumentacije po posebnom zakonu. Zgrade su nelegalne kako je navedeno u
zabiljezbi u Zkul.

Uskladenost zemljisnih knjiga
i katastarskog operata:

Op¢inski sud Vinkovci
Katastarska opcina Nijemci
(KZPKU) Katastarska Cestica 4200; 4201
Zk ulozak / podulozak 2793; 2792 -
PovrSina zemljista (m2) 5.150
Vrsta nekretnine IPOSLOVNA ZGRADA (uredski dio i skladiste) poslovna
Klasifikacija nekretnine 4
Kategorija lokacije / tip lokacije | 1] C EC -
Godina gradnje / rekonstrukcije 1998 2000
.. ) bruto (m2) -
Povrsina objekta
netto (m2) 651,42
Cijena/ m2 objekta (EURA) 43,93
Cijena/ m2 zemljista 5,56

Procjenitel]

Napomena:

Naziv tvrtke:

Procjenu izvrsio:

R2 - obrt za vieStacenje u gradevinarstvu i ispitivanje konstrukcija

Predmetom elaborata nije imovinsko pravna i upravna provjera nekretnine

Zvonimir Rogag, dipl.ing.grad.

Podatci o vlasniStvu preuzeti su u dobroj vjeri od vlasnika i javno dostupnim podatcima
Predgled nekretnine je izvrSen na dan oCevida, te na temelju vizualne utvrdenih Cinjenica izradena je procjena vrijednosti
U izra€unu vrijednosti nisu uklju¢eni porezi na promet nekretnina
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B . opCeNITO

Nekretnina: POSLOVNA ZGRADA (uredski dio i skladiste)
Lokacija: HR - 32245 Nijemci, Ciglaska ul. 10

Narugitelj; ~ Stedajna masa iza BASTINE d.o.o., Nijemci

HR - 32245 Nijemci, Ciglaska 10
Dan vrednovanja i dan kakvoce

Datum ocevida: 20.11. 2020god.
Datum kakvoce: 20.11. 2020god.
Datum vrednovanija: 20.11. 2020god.

Svrha procjene

Svrha izrade ovog elaborata je utvrdivanje sadasnje trziSne vrijednosti predmetne nekretnine - poslovnog
prostora ( dvije zgrade poslovne namjene upravnim dijelom i skladiStem) na temelju pregleda i prikupljenih
podataka od narucitelja, u svrhu rada sa financijskim institucijama, a sve prema pismenom/usmenom zahtjevu
naruditelja, te prihvacenoj ponudi br. 2020/25251 od kolovoza 2020 god

Ovim elaboratom ne utvrduje se pravo posjeda odnosno viasniStva nad predmetnim nekretninama, kao niti
eventualni neupisani tereti.

O upisanim teretima nece se posebno provoditi osvrt sa opisima i komentarima.

Primjena propisa, literaturre i op¢e pretpostavke

Elaborat je izraden u skladu sa pozitivnim zakonskim napucima i normama koje reguliraju podrucje
izracuna vrijednosti nekretnina, literaturom, te izvorom podataka, i to osobito

PROPISI

- Zakon o procjeni vrijednosti nekretnina (NN78/15)

- Pravilnik 0 metodama procjene vrijednosti nekretnina (NN 105/15)

- European Valuation Standards (EVS 2016)

-Zakon o vlasnistvu i drugim stvarnim pravima

(NN 91/96; 68/98; 137/99; 22/00; 73/00; 114/01; 79/06; 141/06; 146/08, 38/09; 153/09; 143/12; 152/14;
81/15-procisSéeni txt i 94/17 - ispravak )

- Zakon o zemljiSnim knjigama (NN 91/96, 68/98, 137/99, 114/01, 100/04, 107/07,152/08, 126/10, 55/13, 60/13)

- Pravilnik o mjernim jedinicama (NN 88/15)

- Zakon o gradnji (NN 153/13, 20/17, 39/19 i 125/19)

-Zakon o prostornom uredenju (NN 153/13, 65/17)

-Posebni ZAKONI, PRAVILNICI | UREDBE, kojima je dozvoliena uporaba i koriStenje po: Zakon o procjeni
vrijednosti nekretnina (NN78/15) i Pravilnik o metodama procjene vrijednosti nekretnina (NN 105/15), a sve
temeljem odabrane metode ili viSe metoda koriStenih u predmetnom elaboratu o procjeni trziSne vrijednosti
nekretnine/a.

LITERATURA
1. Uhlir, Z., Majéica, B. (2016.) Priru¢nik za procjenu vrijednosti nekretnina,
1. izdanije, DGIZ - Drustvo gradevinskih inzenjera Zagreb, Zagreb
2. Hanzek Z., Pokazatelji troSkova gradenja — 2017 (I kvartal 2017), HKA, Zagreb
https://www.arhitekti-hka.hr/files/file/vijesti/2017/pdf/Pokazatelji%20tro%C5%A

1kova%20ara%C4%91enia%202017.pdf, (access 20-11-2017)
3. Krtali¢ V., Nagela procjene trziSne vrijednosti nekretnina (svibanj 2007. | -izdanje), HDSV, Zagreb

IZVOR PODATAKA (za upotrebu temeljem regulative, te kontrolu )

- 1. Baza podataka o procjeni nekretnina, eNekretnine, R2 - PBZ ,Zg (2016 - 2020god.)

- 2. Standardne kalkulacije (IGH) (struktura i u¢e$c¢e radova)

- 3. Vrijednost izgradnje - tablica strukture radova izradena na temelju podataka iz knjige "Baukosten 2013"
(TroSkovi gradnje 2013), Baukosteninformationszentrum Deutscher Architektenkammern, Stuttgart).

- 4. Drzavni zavod za statistiku (ISCN prema Uredbi Komisije (EU) br. 93/2013)
- 5. Preporuka HGK Zagreb o kretanju stopa kapitalizacije
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OPCE PRETPOSTAVKE
a) Opde pretpostavke

* Informacije, ocjene i misljenja, koje sadrzi ovaj procjembeni elaborat odnose se isklju¢ivo na naru€enu procjenu
vrijednosti imovine i ne smije se upotrebljavati van konteksta

* Procjena vrijednosti vrijedi za dan vrednovanja koji je naveden u procjembenom elaboratu i samo za svrhu koja
je u njemu navedena

* Vrijednost imovine je ocjenjena kao da je imovina bez dugova i tereta, osim ako to nije posebno navedeno. U
smislu &l. 12. st. 3 Pravilnika o0 metodama procjene vrijednosti nekretnina (NN 105/2015) upisi hipoteka utjeCu na
financiranje, ali ne utjecu na vrijednost nekretnine

* Pretpostavlja se da je zemljiSte u skladu s vaze¢om prostorno-planskom dokumentacijom i vaze¢im propisima
iz podrucja zastite okoliSa, osim ako iz izvie§¢a ne proizlazi drugacije

* U uobiCajenom zadatku procjenitelj ne mora imati saznanja o pravnim, struénim i znanstvenim spoznajama u
vezi s opasnim i otrovnim tvarima ili drugim ¢imbenicima u okoliSu koji mogu utjecati na vrijednost nekretnine

* Pretpostavlja se da zemljiSte ne sadrzi nikakve Stetne materije i/lli materijale. Procjenitelj nije kvalificiran za
otkrivanje takvih materijala koji su moZebitno skriveni pod zemljom

* Naruditelj jamc¢i da su podaci i informacije koje je predao procjenitelju, to¢ni i potpuni. Procjenitelj vrijednosti ih
je provjerio u skladu s moguénostima i upotrijebio u dobroj vjeri kao to¢ne i potpune

» Za podatke iz javnih evidencija se pretpostavlja da su pouzdani. Procjenitelj ne jamci za njihovu toCnost,
odnosno pravilnost te u vezi s tim ne preuzima nikakvu odgovornost

* Pri procjeni se pretpostavlja da se radi o odgovornom vlasnistvu i odgovornom upravljanju imovinom koja je
predmet procjenjivanja

b) Posebne pretpostavke i ograni¢enja

* Procjena se temelji na ocjenjivanju podataka znanih u vrijeme izrade iste te procjenitelj nije duzan mijenjati niti
azurirati procjembeni elaborat ako nastupe drugacije okolnosti od tih koje su vrijedile na dan procjene, osim
ukoliko to nije posebno dogovoreno

* Procjenitelj nije duzan sudjelovati u sudskim postupcima, na sastancima ili pregovorima u vezi sa sadrzajem
procjembenog elaborata, ukoliko to nije posebno dogovoreno

* Procjembeni elaborat nije pravni dokument kojeg bi narucitelj odnosno vlasnik nekretnine morali u tom smislu
obavezno prihvatiti.

* Dokumentacija prava vlasnistva i posjeda se ne ocjenjuje ovim elaboratom sto su klijenti, odnosno naruditel]
duzni postivati.

e Podaci u procjembenom elaboratu su izratunati uz pomo¢ MS Exel. Odstupanja u izraCunu su moguca pri
uporabi nekog drugog alata za pomo¢ u racunanju

* Ovaj procjembeni elaborat nije dozvoljeno umnozavati, reproducirati, objavljivati ili ga prenositi u cijelosti niti u
dijelovima bilo kakvim sredstvima, elektronskim, mehanic¢kim, fotokopiranjem, ili na bilo koji drugi nacin, bez
pisane dozvole autora-procjenitelja. Takoder nije dozvoljeno javno pozivanje na procijenjene vrijednosti ili ime i
struku procijenitelja, bez pismene dozvole. Procjenitelj postupanjem po narudzbi ili zaklju€enjem ugovora sa
naruciteljem, prenosi materijaina autorska prava do te mjere da naruciteli moze koristiti procjembeni elaborat
samo u svrhu za koju je isti narucen

* Vrijede samo izvorno potpisani procjembeni elaborati i izvodi iz istih.

Procijenjena trziSna vrijednost nekretnina uvjetovana je trenutnim stanjem trziSta nekretnina i podlozna je
promjenama. Navedena vrijednost procijenjena je na promatrani rok u trajanju Sest mjeseci do jedne godine i to
ukoliko ne dode do znacajnih promjena na trziStu nekretnina uvjetovanih drugim parametrima, kao $to su
ekonomski, politicki i drugi, trenutno neprocijeniivi elementi.
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B2,  IDENTIFIKACIA

Z K. izvadak:
Katastarska opcina:
Ulozak broj:

PUlozak broj:

Cestica: 2 parcele

Opis nekretnina:

Povrsina (m2) :
Vlasnik:

Teret:
Legalnost:

Napomena:
__Danasnje stanje po DKP-u

e - izvadak Opcinski Sud Vinkovci

Nijemci
2793; 2792
4200; 4201
*k&br. 4200
CIGLARSKA ULICA 3716
POMOCNA ZGRADA 81
GOSPODARSKO DVORISTE 3606
UPRAVNA ZGRADA 29
*k&br. 4201
CIGLARSKA ULICA 1434
GOSPODARSKO DVORISTE 863
NADSTRESNICA 219
NADSTRESNICA 352

5150 m2  (korisna veli¢ina 1.434 3.716 m2)
BASTINA doo, Nijemci 11 dijela

Zgrada ima direktni pristup na JPP
Energo certifikat - nedostupan
sukladno upisu u ZK

ZabilieZba na obje parcele:

ZabiljeZuje se temeljem obavijesti katastra Vinkovci da je nadstresnica sa 219 m2 i
nadstresnica sa 352 m2 sagradene na k.br. 4201 evidentirana u katastru bez
priloZenih dokaza legalnosti zgrade, u katastarskoj izmjeri temeljem odredbi ¢lanka
148.a st. 1. Zakona o izmjenama i dopunama Zakona o gradnju (NN 20/2017).

ZabilieZuje se temeljem obavijesti katastra Vinkovci da je upravna zgrada sa 29 m2,
pomocna zgrada sa 81 m2 sagradene na kC.br. 4200 evidentirane u katastru bez
priloZenih dokaza legalnosti zgrade, u katastarskoj izmjeri temeljem odredbi ¢lanka
148.a st. 1. Zakona o izmjenama i dopunama Zakona o gradnju (NN 20/2017).
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2.1. LOKACIJA1 OPCI VRIJEDNOSNI ODNOSI

Lokacija: Predmetna nekretnina nalazi na frekventnoj lokaciji u gospodarskoj zoni.
Mikrolokacija
@ 4
_ s Boskovié d.0.0
Google

Izvodi iz drugih publikacija - NBH - sektor nekretnina :

Hrvatska (sluzbeni naziv: Republika Hrvatska) je europska drzava, zemljopisno smjestena na prijelazu iz Srednje
u Jugoistonu Europu. Grani¢i na sjeveru sa Slovenijom i Madarskom, na istoku sa Srbijom, na jugu i istoku s
Bosnom i Hercegovinom i Crnom Gorom. S ltalijom ima morsku granicu. Tijekom hrvatske povijesti najznacajniji
kulturoloski utjecaji dolazili su iz srednjoeuropskog i sredozemnog kulturnog kruga.

Prema popisu iz 2011. godine Hrvatska ima 4.284.889 stanovnika. Hrvati ¢ine 90,42% stanovniStva, a
najznacCajnija nacionalna manjina su Srbi koji ¢ine 4,36% stanovni$tva, dok svaka od ostalih nacionalnih manjina
¢ini manje od 1% stanovni$tva. Kopnena povrsina iznosi 56.542 km?, a povrsina teritorijalnog mora 31.067 km?
Sto Hrvatsku svrstava medu srednjevelike europske zemlje. Glavni grad je Zagreb koji je gospodarsko, kulturno i
politicko srediste zemlje.

Kretanje po uzlaznoj lijini u 2016/17. dobio ne$to na zamahu. Neznatno poveéanje BDP u 2015. oznadilo je kraj
jedne od najduzih i najdubljih recesija u EU-u.

Oporavak se u 2016. ubrzao po procijenjenoj stopi od 2,8 %. Povoljni utjecaji koji su pridonosili oporavku
posljednje dvije godine postupno slabe, no zamjenjuju ih povoljne nove okolnosti zbog kojih se u 2017.

predvida relativno snazan rast BDP-a od 3,1 % odnosno 2,5 % u 2018. Ekonomski oporavak pridonosi

smanjenju domaceg i vanjskog duga, no ranjivosti su jo$ prisutne. Dug privatnog sektora i dalje se smanjuje, a u
2016. poceo se smanjivati i udio duga opc¢e drzave. Opcenito stabilan financijski sektor temelj je kontinuirane
makrofinancijske stabilnosti. No ranjivosti jos postoje, osobito u pogledu visokih razina duga denominiranog u
stranoj valuti. Smanjuje se dug privatnog sektora, iako je i dalje visok, osobito u korporativnom sektoru, i znatno
izloZen valutnom riziku. Dug korporativnog sektora i dalje je visok i koncentriran je u nekoliko sektora te svega
nekoliko poduzeca. Propisana konverzija kredita kucanstava u Svicarskim francima u eure pridonijela je
smanjenju zaduzenosti ku¢anstava u 2016., no financijskom je sektoru uzrokovala znatne gubitke. O&ekuje se da
¢e oporavku pridonijeti financijski sektor, koji je i dalje izlozen neizravnom kreditnom riziku. Unato¢ gubitcima
uzrokovanima konverzijom kredita u Svicarskim francima, financijski sektor i dalje je dobro kapitaliziran te je
tijiekom 2016. ponovno postao profitabilan. OCekuje se da ¢e potraznja za kreditima biti potaknuta boljim
ekonomskim uvjetima i niskim kamatnim stopama.

Stopa nezaposlenosti brzo se smanjuje zahvaljujuéi umjerenom otvaranju novih radnih mjesta, ali i smanjenju
radne snage. Medutim, viS§e od polovine tog smanjenja posljedica je smanjenja radne snage, dok se vecina
novootvorenih radnih mjesta temelji na ugovorima na odredeno vrijeme. Nezaposlenost mladih i dugotrajna
nezaposlenost i dalje su na visokoj razini
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Ocekivana povoaljnija kretanja na trzistu rada i rast raspolozivog dohotka zbog poreznih reforma s pocetka

2017. godine, u idu¢em bi razdoblju mogli pozitivno utjecati na agregatne pokazatelje financijske dostupnosti
stambenih nekretnina. Ipak, trenutatno se ne oc¢ekuje znatan rast cijena stambenih nekretnina

koji bi u dugom roku stvorio neravnoteze na trzistu. Mogudi rizici proizlaze iz neizvjesnosti vezane uz utjecaj
uvodenja poreza na nekretnine pocetkom sliede¢e godine te iz Nacrtom zakona o komunalnom gospodarstvu
predvidenog uvodenja gradevinske rente i doprinosa za gradenje komunalne infrastrukture,sto ¢e biti dodatni
troSak pri gradnji. S uvodenjem navedenih izmjena mozemo ocekivati rast poreznog optere¢enja i negativan
utjecaj na oporavak trziSta nekretnina.Rizici su prisutni i na komercijalnom segmentu trZista nekretnina.

Traiene i postign ute cijene Graf pokazuje kretanje trazenih i postignutih cijena, od 1997.-2015.g., u HR za stanogradnju
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Procjenjivana nekretnina - osvrt na prostorni plan:

Poslovna gradevina - poslovni prostori u zgradi poslovne namjene nalaze se u rubnom dijelu naselja, ulica Ciglarska
u neposrednoj blizini glavne prometnice - na zapad - Otok, istok-ju - prema AC 2. Izgradene gradevine - tri
gradevine na dvije parcele - kao samostalne zgrade - koje je mogucée po potrebi dijeliti/etazirati - odnosno izvrsiti
razdiobu, te podijeliti sa udjelom zemljista i da isti djeluju kao neovisni subjekti. Izravan pristup parceli osiguran je
preko ulice - javne povrSine. Jednostavnog su tlocrtnog oblika, te se sastoje od jedne etaze - iznad zemlje.
Orjentacija ulice je zapad-istok. Zgrada je koncipirana kao pomocna - upravana - nadstreSnica, bez sanitarnih
sklopova dio, Sve ograni¢enih veli¢ina, nedovrSeno i nelegalno - bez potrebite dokumentacije, te placanje dopinosa
i naknada. Gospodarsko dvoriste nije uredeno, ima naznaka ostataka kamenog nabacaja.

Promet u mirovanju je rijeSen na privatnom parkiralistu na parceli.

Godina izgradnje : 1998.god. (najranije)

Annnandavalin noavainn

RAZVOJ | UREDENJE NASELJA

STAMBENA NAMJENA
S stambena, $1 posebna stambena

MJIESOVITA NAMJENA

JAVNA | DRUSTVENA NAMJENA .
D1 upravna, D2 socijaina, D3 zdravstvena, D4 predSkolska, D5 kolska,
D6 visoko utiliéte, D7 kulturna, D8 vjerska

5]

GOSPODARSKA NAMJENA

GOSPODARSKA NAMJENA -POSLOVNA

1 @ 8

I
o
i

GOSPODARSKA NAMJENA -UGOSTITELJSKO TURISTICKA

GOSPODARSKA NAMJENA -TURISTICKA LUKA POSEBNE NAMJENE
L2 turistiéka Iuka, L3 marina

del

SPORTSKO REKREACIJSKA NAMJENA

JAVNE ZELENE POVRSINE
Z1 javni park, Z2 gradska park Suma, Z3 tematski park (z00)

ZASTITNE ZELENE POVRSINE

POSEBNA NAMJENA

(€] POVRSINE INFRASTRUKTURNIH SUSTAVA

GROBLJE

VODNE POVRSINE
VA vodotok, V2 stajaca voda

@ RECIKLAZNO DVORISTE

PROCJENA NEKRETNINA - UVOD-POSLOVNE GRAD_20-25334 8/26



[ ] GEOMETRIJSKI PODACI

Povrsine preuzete iz projekta i izraCunate temeljem posebnih propisa o izraCunu povrsina

POSLOVNA ZGRADA (poslovni prostori u zgradi) |etaia -
R.br. Opis vel/m® koef. povrsina
Poslovni prostor - UREDSKI PROSTOR
PP 1
Prizemlje
1 poslovni prostor 28,70 1,00 28,70
28,70 28,70
UKUPNO UREDSKI DIO 28,70 (m?) 28,70

Poslovni prostor - skladiSte +dvorisne zgrade

PP 2
Prizemlje
2 ulaz 6,00 0,85 5,10
3 pomocéni prostor 21,00 0,85 17,85
4 pomocni prostor 54,00 0,85 45,90
5 nadstre$nica 219,00 0,97 212,43
6 nadstreSnica 352,00 0,97 341,44
81,00 622,72
UKUPNO SKLADISNI DIO 81,00 (m?) 622,72
SVEUKUPNO (m?) 651,42
Vanjsko uredenje(ograda, manipulativne povrsine)
PP 2
1 Ograda sa kapijom 192,00 1,00 192,00
2 Manipulativne povrsine - parking 544,00 1,00 544,00
UKUPNO - Vanjsko uredenje (m? 736,00
REKAPITULACIJA GEOMETRIJSKIH PODATAKA OBJEKTA
POSLOVNA ZGRADA (uredski dio i skladiste)
HR - 32245 Nijemci, Ciglaska ul. 10
Netto korisna povrsina poslovnog prostora (KP) KP = 651,42 m?

Brutto gradevinska povrsina (BGP)

BGP = NGP x k k= 3,833 - 133,00 m?
Volumen (V) = BGV x h h= 2,80 m = 901,00 m®
h2= 1,00 m
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2. TEHNICKI OPIS NEKRETNINE

4.1. Prikljuéci

Objekt je priklju¢en na sliede¢e komunalne sustave:

elektricna energija
- gradski vodovod
kanalizacija
- gradska odvodnja
- septicka jama

telefon
plin
gradsko grijanje - toplana

4.2. Nekretnina -  POSLOVNA ZGRADA (uredski dio i skladiste)

Godina gradnje:
Katnost:

Polozaj:

Temelji:

Nosiva konstrukcija:
Medukatna konstrukcija:
Krovna kon. 4+ pokrov:
Limarija:

Procelje:

Vanjska stolarija:
Pregradni zidovi:
Obrada zidova:

Obrada podova:
Unutarnja stolarija:
Grijanje:

Dodatne instalacije:
Stanje:

Ostalo:

4.3. Uredenje nekretnine

1998 god. rekonstrukcija: 2000
Pr
objekt u gospodarskoj zoni
AB - trakasti (rostilj)
opeka, metalna konstrukcija, drvena konstrukcija
drvene grede-r gips
Celiéna konstrukcija - lim ploCe
nema
neozbukano , neoobojeno

PVC - izo staklo

opeka

unutrasnjost pom, grad. Ozbukano, neoobojeno
zaribani beton

drvena

nekretnina se ne koristi, nedovrSena i neodrZavana od strane korisnika, te
upitne kvalitete konstrukcije prema rasponima istih, na dijelu nadstresinice,
uoceno pri vizualnom pregledu

Nekretnina je stara cca20 god, gradena kvalitetnim materijalim, statickih
raspona koji moraju pro¢i kontrolu, nedovrSena, kod pomocne i upravne
zgrade - nisu primjec¢eni prodori viage kroz zidove i oStecenja $to moze
utjecati na funkciju i vrijednost nekretnine.

Uredenje lokacije je djeljivo: Uredski dio i pomo¢éne zgrada uredenjem prilaza/pristupa s uli¢ne strane - druga
ulica, nadstre$nica - skladidni dio zaseban ulaz, dvoriste neuredeno - neprimjereno namijeni) za pristup vozilima.
lzvedeno od materijala standardne kvalitete, dok je unutarnji dio ureden primjereno uredskoj-poslovnoj, te

skladisnoj namjeni - nedovrseno.
Zgrada ima vlastito parkiraliste

Okoli$ je neureden - JP neodrzavana.
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B 5.  PROCJUENA VRIJEDNOSTI NEKRETNINA

5.1. Metode procjene nekretnine - odabir metode

A1/ POREDBENA METODA
Polazni izvori podataka su: e-Nekretnine, Drzavni zavod za statistiku i ostalih drzavnih institucija, te pomo¢ni
izvori arhivski podaci vjeStaka, javno dostupni podaci.

Ova metoda se sastoji od usporedbe nekretnine, koja se procjenjuje, sa nizom sli¢nih nekretnina koje su bile
prodane na istom podrucju u vremenskom razdolju od 4 godine, temeljem Pravilnika. Prodajne cijene nekretnina,
koje se ocijene najsli¢nijima, daju spektar cijena u kojem ¢e biti odredena vrijednost nekretnine koja se
procjenjuje. U tu svrhu se uzimaju razliciti elementi prije svega lokacija i stanje objekta i uredenost okolisa.

Kod nekih lokacija nekretnina gdje ne postoji aktivno trziSte nekretninama se moze dogoditi da ima malo ili
uopce nema nekretnina za usporedbu. U tim slu¢ajevima, najbolja procjena vrijednosti se dobiva uzimaju¢i u
obzir korisnu povrSinu, blizina ceste, prilaz ulici, pristup komunikacijama, uDraZenost od prodavaonica,
neposredne ne poZzeljnosti (buka, praSina, zagadivaci i drugo),veli¢inu zgrade, povrSina za iznajmljivanje,
volumen, visina zgrade, visina plafona, broj katova; kvalitetu konstrukcije: kvaliteta materijala, izvedba, arhitektura;
konstrukcijske materijale: temelji, okviri, katovi, zidovi (unutarnji i vanjski), plafon, krov i ostale znadajke zgrade:
broj soba po tipovima, grijanje, zastita od pozara; starost (vremensku uporabljivost): kronoloska starost, efektivna
starost, ekonomski vremenska uporabljivost, stanje nekretnine itd..

Nedostatak ove metode je sklonost trzista promjenama u relativno kratkom vremenu, tako da podaci stari tek
nekoliko mjeseci ne mogu odrazavati trenutnu sliku stanja na trziStu nekretnina, ili da prilikom procjene nemamo
dovoljan broj kvalitetnih podataka o proslim prodajama nekretnina iste ili slicne namjene, zato Sto je trziste
nekretnina radi loSe ekonomske situacije posve zamrlo, $to bitno otezava procjenu.

Procjena vrijednosti nekretnine metodom usporednih transakcija primjenjuje se u svim procjenama vrijednosti
stanova, uredskih prostora, lokala, jednostavnih (tipiziranih) kuca te zemljista, uz obaveznu primjenu dohodovne
metode, koje mogu ostavriti dobit, rentom i sli¢no.

A2/ TROSKOVNA METODA (TROSKOVA GRADNJE)
Ovom se metodom procjenjuje visina reprodukcijskih troskova, odnosno troSkova izgradnje
potpuno jednake nove nekretnine, a zatim se od tako dobivene vrijednosti oduzima iznos
amortizacije. Tom iznosu pribraja se cijena gradevinskog zemljiSta koje pripada predmetnoj nekretnini.
Metoda se moZe primjenijivati i za procjene nekretnina o kojima nema dovoljno podataka o
obavljenim transakcijama njima sli¢nih gradevina (npr. industrijski objekt)), ali i za nekretnine kojima
osnovna namijena nije ostvarivanje dobiti (npr. Skole, muzeiji itd).
Bit ove metode je da kod racionalnog kupca ne postoji interes za kupnju predmetne nekretnine ako se za nizu
cijenu moze izgraditi (pod)jednaka gradevina na zemljistu odredene veli€ine na istoj lokaciji i/ili u neposrednoj
blizini.. Nova vrijednost racuna se kao umnozak NKP i jedini¢ne cijene gradenja za tipski objekt.

A3/ PRIHODOVNA METODA (KAPITALIZACIJE PRIHODA)
Procjenom fer vrijednosti nekretnina na temelju kapitalizacije dobiti, nastoji se odrediti sadasnja fer vrijednost
nekretnine na temelju dobiti koju ona ostvaruje ili od dobiti koja se od nje o¢ekuje u buduénosti.
Prihodovna metoda je pristup utvrdivanju trziSne vrijednosti nekretnine koji zahtijeva da trziSna vrijednost
odrazava sadasnju trziSnu vrijednost oCekivanja bududih svota, uvazavajuéi preostali korisni vijek upotrebe
objekta kroz tzv. multiplikator.
Osim bruto dobiti, koju nekretnina donosi, procjenitelj mora ocijeniti troSkove vezane uz redovno upravljanje
nekretninom i njezino tekuce i investicijsko odrzavanje.

Rezultat procjene je ocjena ciste dobiti od prodaje nekretnine kakva se ocekuje u sliedeéoj prodaji. Kapitalizacija
dobiti je modificirani prethodni postupak kojim predvidene prihode u buduénosti, uzimajuéi u obzir moguce rizike,
pretvaramo u jedinstvenu vrijednost u sadasnjosti, svodenjem na danasnji dan.

Ovaj se postupak moze upotrijebiti samo kod vrednovanja nekretnina koje ostvaruju dobit. Za metodu
kapitalizaciie prihoda mieri se trenutna vrilednost buducih prihoda od nekretnine.

B1/ NEUOBICAJENE ILI OSOBNE OKOLNOSTI

Pri izraCunu trzne vrijednosti nekretnina i prikupljanja podataka koriStene su ponudene javno dostupne cijene, kao
i drugi podaci kao $to su najamnine, zakupnine i troSkovi gospodarenja koji nisu pod utjecajem neuobi¢ajenih ili
osobnih okolnosti.

U samom postupku procjene vrijednosti nekretnina zna¢ajna odstupanja odnose se na pojedina¢na odstupanja
kupoprodajnih cijena ve¢a od =30% od prosjecne kupoprodajne cijene (medijana) poredbenih nekretnina nakon
provodenja meduvremenskog i interkvalitativnog iziednacenia.
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Znacajno odstupanje moze se odnositi na pojedinacna odstupanja kupoprodajnih cijena koja su ve¢a od +
dvostrukog standardnog odstupanja od prosje¢ne kupoprodajne cijene (medijana) poredbenih nekretnina nakon
provodenja meduvremenskog i interkvalitativnog izjednacenja (pravilo 2-sigma).)

Kupoprodajne cijene i drugi podaci koji su pod utjecajem neuobiCajenih okolnosti, ne smatraju se transakcijama i
nisu uzimane kao relevantne za izradu procjene vrijednosti nekretnina.

Postupak prilagodavanja - odabir metode procjene:

Kako su nekretnine po svojoj prirodi heterogene, nije moguce provoditi direktnu medusobnu usporedbu, pa
se prilikom primjene ove metode nuzno vrse prilagodbe u usporedivanju, i to na osnovu podataka o:

- vremenskom periodu u kojem se usporedne nekretnine pokuSavaju prodati;

- lokaciji, velicini i obliku parcele,

- opremljenosti infrastrukturom,

- mogucénostima gradnje (zone);

- drugi dio korekcije se ti¢e usporednih gradevina (ili: poslovnog/stambenog prostora), iz razloga sto se
iste razlikuju od predmetne nekretnine po npr. poloZaju, veli¢ini, opremijenosti i drugim svojstvima.
Usporedbom svojstava cijena usporednih gradevina se prilagodava predmetnoj nekretnini, na nacin da
pojedine razlike proizvode pozitivan ili negativan ucinak na vrijednost.

OBRAZLOZENJE ODABIRA METODE  (&I. 29; 30 i 32 Pravilnika)

Temelijem namjene nekretnine nuZno je odabrati metodu, procjene za vrijednost nekretnine - poslovnog
prostora/gradevina - prihodovna metoda, medutim obzirom na stanje legalnosti nekretnina, nije moguée odrediti
niti su predvideni kojeficijeti prilagodbe,te ée se odabrati samo troSkovna metoda za utvrdivanje trZzne
vrijednosti, koja inaée sluzi kao metoda potpore.

Odabrana metoda je izabrana obzirom da se vrsi poslovnog prostora, te da ima dovoljno nekretnina za poredbu
svojstava i karakterstika sa kojima se unaprijed navedenu proceduru moZe provesti izracun vrijednosti.
Vrijednost zemljista - izabrana POREDBENA METODA.

Poredbena metoda obuhvaéa analiziranje trZisne vrijednosti nekretnina koje su medusobno priblizno
sli¢ne, iz istoga su ili usporedivoga cjenovnog bloka postignutih iznosa unatrag Cetiri godine, Sto jest jedan od
postupaka za utvrdivanje trZiSne vrijednosti nekretnina, koji daje srednju cijenu za nekretninu na dan utvrdivanja
iste. OcCevid izvrsen u potpunosti zbog dostupnosti i kooperativnosti, te utvrdeno sukladnost predmetnih
nekretnina.
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5.2. POREDBENA METODA - ZEMLJISTE
Usporedne nekretnine (Temeljem ¢l. 57. ZPVN NN 78/15)

Za potrebe ove procjene izvrSili smo istrazivanje lokalnog trzista i prikupili podatke iz svih izvora koji su nam bili
dostupni. Koristili smo bazu podataka kupoprodajnih ugovora eNekretnina, te temeljem prikupljenih ugovora,
prikupljenih podataka o realiziranoj prodaiji sli¢nih nekretnina koje je procjenitelj pronasao u razumnom roku, te ih
obradio.

U slu¢aju da na lokaciji nema podataka o prodaji nekretnina, usporedne nekrenine izabrati ¢e se one su Cije
karakteristike i obiljezja slicna ili ista, te da su u istom ili po "namijeni" slicnom cjenovnom bloku, te prema kom ¢e
se izvrsiti prilagodba. Odabrana je poredbena metoda procjene temeljem stvarnih i realiziranih kupoprodaja za
predmetno podrudje.

Nekretnine se, suklado Pravilniku, prilagoditi promatranoj nekretnini meduvremenskim izjedna¢avanjem putem
ISCN-a prema Uredbi Komisije (EU) br. 93/2013 koji se se temelje na hedonisti¢kim regresijskim modelima, sto je
preporu¢ena metodologija izrade ovakvih indeksa od strane Eurostata i usporedbom poznati i procjenjenih
svojstava kroz tablicu interkvalitativnog izjedna¢avanija.

Izabrano je po tri(3) nekretnine sliénih karakteristika u obje katastarske opcine, te odabrano za sveukupnu analizu
tri(3) jedinstvene, sa poblizim karateeristikama i obiljezjima Cestica.

OBILJEZJA PROCJENJIVANE NEKRETNINE:

Dan vrednovanja Cjenovni blok Vrsta nekretnine Zemljiste (m?)
20.11. NIJEMCI - GOSPODARSKO GRADPEVINSKO ZEMLJISTE 5.150
UKUPNO: 5.150

OIB 67326740010
Prodajne cijene sli¢nih nekretnina poznate su procjenitelju iz uredene baze podataka (eNekretnine).

POREDBENE NEKRETNINE

Zemljista u ) . .
. Datum Kupoprodajna cijena | Kupoprodajna
R.br. Lokacija ID PU . prometu poproagjna cij lPop /2
kupoprodaje (Kn) JC (Kn/m~)
(m2)
1 |NIJEMCI - POLJOPRIVREDNO 3 1317810 23.09.2020. 2.652,00 M2 20.000,00 KN 7,54
2 |NIJEMCI - GOSPODARSKO 1288558 21.05.2020. 41.713,00 M2 |581.000,00 KN 13,93
3 |DONJE NOVO SELO - GRADEVINSKO | 1199160 23.10.2019. 911,00 M2 10.000,00 KN 10,98
4 |NIJEMCI - GRAPEVINSKO 2 871227 28.12.2017. 1.837,00 M2 10.000,00 KN 5,44
5 |NIJEMCI - POLJOPRIVREDNO 3 871206 23.11.2017. 4.023,00 M2 22.000,00 KN 5,47
6  |NIJEMCI - GRADEVINSKO 2 676162 28.10.2016. 6.545,00 M2 37.514,35 KN 5,73

Usporedba se vr8i prvenstveno prema dostupnim pokazateljima - podacima o prodaji sli¢nih nekretnina.

Iz statistiCke obrade i izraCuna su izostavljene transakcije onih nekretnina koje svojim obiljeZjima znacajno
odstupaju od procjenjivane nekretnine:

POREDBENE NEKRETNINE

1 poredbena nekretnina rub grad. podrucja

3 poredbena nekretnina visoka cijena

5 poredbena nekretnina

.................. priblizno niza cijena

Za daljnju statisticku obradu i izraun odabrane su tri nekretnine, karakteristika pribliznin promatranoj -
procjenjivanoj nekretnini po svojim obiljezjima. Presudne karakrteristike su povrsina i oblik usporednih
nekretnina, $to u ovom sluéaju nije postignuto, te ¢e biti nuzno dodatno pronalaziti faktore - koeficijente
prilagodbe. Ovo provenstveno obzirom da je procjenjivana nekretnina nepravilnog oblika, nepovoljna za razvoj
sadrzaja odnosno potencijala izgradnje i sli¢nnih zahvata.




ODABRANE POREDBENE NEKRETNINE
Zemijista u Kupoprodajna | Kupoprodajn

. Br.kcbr. Datum
R.br. Lokacija ko SB ID ZKC kupoprodaje pr(on:gw cijena (Kn) |JC  (Kn/m?)
o | NWEMCI-GOSPODARSKO | 9704 1288558 2152020 | 41.713,00 M2 | 581.000,00 KN 13,93
4 | NUEMCI-GRABEVINSKO 2 | 9704 871227 28.12.2017 | 1.837,00M? | 10.000,00 KN 5,44
g | NWEMCI-GRABEVINSKOZ | 4780/00 676162 28122016 | 6.54500M° | 37.514,35 KN 5,73
PRIKAZ LOKACIJE - ODABRANIH POREDBENIH NEKRETNINA
&, B
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Odabrane nekretnine za poredenje nadalje se opisuju vrijednosno po svojim pogodnostima i teretima i to:

provodi se
- izradunska vrijednost po jedinici mjere, a provodi se kroz meduvremensko izjednacene putem indeksa kretanju

cifena,
- zatim kroz povoljnost koristenja zemljista, te

- razli¢itost mjera koriStenja temeljem prostornom planu,

- potom intrekvalitativno uredenje temeliem kategorizacije zemijista i kona¢no
- kavalitativno izjednacavanje vrijednosti na okolnost tereta - sluZnosti puta - sluZnost prolaza vodova (infrastruktura)

Interkvalitativno izjedna&avanja odabranih koeficijenta, korekcije povoljnosti su utvrdeni temeljem Pravilnika i priloga

u istom.



.

ZEMLJISTE

5.2.1. Meduvremensko (intertemporalno) izjednacenje - prilagodba trzistu

MEBUVREMENSKO IZJEDNACAVANJE

Nekretnina Procjenjivana Usporedna 1 Usporedna 2 Usporedna 3
Grad/naselje Nijemci Nijemci Nijemci Nijemci
Lokacija NIJEMCI - GOSPODARSKO |NIJEMCI - GOSPODARSKO  |NIJEMCI - GRABEVINSKO 2 |NIJEMCI - GRABEVINSKO 2
Nekretnina GZ grad. zemljiste grad. zemljiste grad. zemljiste
lzvor podataka nalog izvor PU izvor PU izvor PU
Vrsta podatka - eNekretnine eNekretnine eNekretnine
Datum transakcije 4Q2020 2Q2020 4Q2017 4Q2016
Povrsina (m2) (G2) 1.434 3.716 41.713,00 M2 1.837,00 M2 6.545,00 M2
Povr§ina (m2) (NKP) 651 0 0 0
Cijena (€) - 76.953,64 1.325 4.969
Cijena po m2 - 1,84 kn 0,72 0,76
interkavilitativno izjednja&enje - tablica podataka prilagodbe
Protok vremena 4Q2020 2Q2020 4Q2017 4Q2016

HNB hedonisti¢ki index 115,90 115,90 102,26 98,26

Vremensko uskladenje 0,0% 13,3% 18,0%
Korigirana vrijednost po/m2 1,85 0,82 0,90

POVOLJNOSTI KORISTENJA ZEMLJISTA (Kp) - 1
CJENOVNI BLOK - NIJEMCI - GOSPODARSKO

OPIS — : :
koeficijenti povoljnosti - K,

veligina (-0,2-0,2) srednja 1,00/mala 1,00/ mala 1,00/sli¢na 1,00
oblik  (-0,2-0,2) pravilan 1,00 pravilan 1,00 pravilan 1,00 nepravilan 1,00
pristup  (-0,1-0,1) ureden 1,00|ureden 1,00|ureden 1,00|ureden 1,00
mikrolokacija(-0,2-0,2) u naselju 1,00|u naselju 1,00/u naselju 1,00|u naselju 1,00
Konfiguracija terena ravan 1,00 ravan 1,00 ravan 1,00|ravan 1,00
(-0,2-0,2)

Egr;fglgl)na infrastruktura nedostupna 1,00 dostaupna 1,00/ dostupna 1,00|dostupna 1,00
orjentacija (-0,1-0,1) S-J 1,00/1-Z 1,00/1-Z 1,00/1-Z 1,00
zagadenje(-0,15 -0,0) umjerena 1,00 nema 1,00/umjerena 1,00|nema 1,00
buka (-0,15-0,0) umjerena 1,00{umjerena 1,00/umjerena 1,00/ umjerena 1,00

Izradunski koeficijenti po povoljnosti karakteristika zemljista i razli¢itih mjera koristena - poredbenih nekretnina.

Kp 1,00 1,00 1,00 1,00
Koef. korekcije (po kis) 0,00 0,00 0,00 0,00
Mijere razliCita koristenja zemljista (Kis) prilog 11. Pravilnika (NN105/15)

A/ Koeficijenti za preraCunavanje (KP) ovisno o koeficijentima iskoristivosti (ki) - STAMBENA NAMJENA........ (k-9S):

KP=0,6 xvki+0,2xki+02

B/ Kosficijenti za preraCunavanie ovisno o koeficijentima iskoristivosti (ki) - OSTALA NAMJENA......(k - M):

(koeficijent linearne  kf = PN(ki)/UN(ki)




PODATCI

INTERKVALITATIVNO IZJEDNACENJE (Kp) - 1

CJENOVNI BLOK -|NIJEMCI - GOSPODARSKO

OPIS —— , . ,
koeficijenti povoljnosti - K, poredbene nekretnine
KATEGORIJA 100% 1. 100% 100% 1. 100% 1.
prilog 4. Pravilnika(NN105/15) | prilagodba 1,00/1,00 1,85/1,00 0,82(1,00 0,90
MJERA KORISTENJA M 0,4 0,4 0,4 0,4
prilog 11. Pravilnika(NN105/15) | KP (k-S) 0,66/1,00 0,66/1,00 0,66{1,00 0,66
(k- O) K/PNn 1,00 1,00 1,00
prilagodba| €/m? 1,85 0,82 0,90
VELICINA 5150 |ista 41.713 |ista 1.837 |ista 6.545
prilagodba 0,50 0,93/1,00 0,82/1,00 0,90
LOKACIJA 1,00 |slicna 1,00 |slicna 1,00 |slicna 1,00
prilagodba 1,00 0,93/1,00 0,82/1,00 0,90
PRILAGODBA - | €/m? 0,93 0,82 0,90
STATISTICKA OBRADA | IZRACUN
. . Meduvremehski i . . Kvadrat
Rbr. Cjenovni blok . !nterk\fal|tat|\{ho Odstupanije od prosjeka odstupania
izjednacena cijena
NIJEMCI - GOSPODARSKO €/m? GRUPNO (+/-30) | (apsolutno) | (apsolutno)
1 NIJEMCI - GOSPODARSKO 0,93 -5% -0,05 0,00
2 NIJEMCI - GRABEVINSKO 2 0,82 7% 0,06 0,00
3 NIJEMCI - GRABEVINSKO 2 0,90 -2% -0,02 0,00

POREDBENE NEKRETNINE

PROCJENJIVANA NEKRETNINA

Prosjek Odstupanje Kp Vrijednost

€/m? €/m? GRUPNO (+/- 30) €/m?

0,88 0,05 6% 1,00 0,88
ZEMLJISTE -(G2) 1.434 X 0,8833 1.266,70 €
ZEMLJISTE - (GZ) (oranica i sl.) 3.716 0,8833 3.282,47 €

[UKUPNO ZEMLJISTE 4.549,17 €

Podaci upotrebljeni u odabranoj metodologiji i koeficijenti povoljnosti su uobi¢ajeni
utvrdeni su iskustveno pra¢enjem stanja na trzistu nekretnina.

na lokalnom trzistu i



5.3. TROSKOVNA METODA - GRABEVINE
Objekt -  POSLOVNA ZGRADA (uredski dio i skladite)

PROCJENA VRIJEDNOSTI GRABEVINE TEMELJEM TROSKOVA GRADNJE

Provodi se na GOSPODARSKOJ ZGRADI - cjelokupnom obuhvatu - zgradi, te uredenju okoliSa(pristupne ceste,

parkirali$ta, ograde).

Odabrana metoda izracuna trziSne vrijednosti predmetne nekretnine je metoda na temelju troskova gradnje.
Uzimaju¢i u obzir sve Cinjenice o nekretnini te trziSno dostupne podatke odlucili smo ovu procjenu napraviti
tro8kovnom metodom, obzirom da bi druge metode podcijenile vrijednost promatrane gradevine, iz razloga ne

postojanja podataka kojima bi se izvrsila prilagodba trZista.

U ovoj metodi utvrduje se trziSna vrijednost nekretnine (TV) iz trziSnog troSka gradenja zamjenske nekretnine
(nove a ne reproduktivne) zgrade i vrijednosti zemljista, doprinosa, prikljucaka, okoli$a i ostalih (intelektualnih)
usluga kod gradenja uz primjenu koeficjenata za prilagodbu, kako je navedeno nema.

Zamjenska zgrada, u smislu ove procjene, je nova zgrada koja po dimenzijama i namjeni odgovara
procjenjivanoj ali je radena prema vaze¢im standardima i zakonima. TroSak izgradnje zamjenske gradevine je

ujedno i iznos na koji ¢e se ona osigurati (Nova vrijednost-NV).

Sadasnja vrijednost nove, zamjenske, zgrade proizlazi iz troSkova gradnje uzimajuci u obzir umanijenje vrijednosti

zbog starosti zgrade. Prilagodba se izratunava matricom.

Na nvai nacin izraciina ee denrecirani trndak 7zamiene (cadadnia aradevineka vriiednnat-QSG\N

IZRACUN VRIJEDNOSTI
ZGRADE koef. dovr Joljeme | e Kor(';l?f’fr:gj"”a Kpovr. UKUPNO
Poslovni prostor - UREDSKI PROS|  kg=|1,00 399 21,52 28,70 75,0% 8.585,80
Pomocna zgrada kg=1{1,00 399 34,43 68,85 50,0% 13.733,38
Nadstre$nica kg=11,00 399 100,00 553,87 30,0% 66.287,63
kontrola UKP: 88.606,81
VANJSKO UREBENJE( ogrda, kapija) 15 192,00 50,0% 1.440,00
VANJSKO UREDENJE (ceste, park, ) 20 544,00 20,0% 2.176,00
| UKUPNO: 651,42 | 14157 92.222,81
Proraun sadasnje vrijednosti S, uzimajuci u obzir umanjenje zbog starosti:
|TABLICA IZRACUNA - OBILJEZJA GRABEVINE (KONTROLA)
Nova vrijednost objekta - dovrsene zgrade
VGr= 901,00 m3 Godina izgradnje: 1998 28,70
BP= 133,00 m?2 Godina rekonstrukcije: 2000 622,72
KP:. | v 6?1 ,42. m2 Cizg= 399, €/m2NGP NV 85.975 €
Koeficjent dovrSenosti/kvalitete = 0,30 120/ €/m2NGP
Godina procjene 2019 Godina izgradnje  |1998 Starost n= 21 |Trajnost N= 40
PRIKLJUGCI + KOM Nova vrijednost UCESCE
NAKNADE €/m2 NGP €/m2NGP
Prikljucci 0,0 133 0 prama broju i vrsti komunal. priklju¢ak
Komunalni doprinosi(ll zona) 0,0 901 0 prema rieSenju lokalne jedinice
Vodni doprinos 0,0 901 0 prema rieSenju HV
Prikljuci i doprinosi 0




ProraCun sada$nje vrijednosti S, uzimajuci u obzir umanjenje zbog starosti:

R.br. Opis Osnovni objekt Rel;%résr:gﬁ?ga/
1 |Godina procjene: 2020
2 |Godina izgradnje(zamjenska starosti): 1998 2000
3 |Starost zgrade - n: 22 20
4 |Odrzivi vijek koristenja (OVK): 40
5 |Preostali vijek koristenja: 18 20
6 |Faktor koristenja (Fk): 20/ A a 4,0
2,0 10, B b 1,0/ 40
odabrano: 1,0/ C © 1,0
Relativna starost: 55,0% 50,0%
Ostatak odrzivog vijeka koristenja (OOVK): 60% - 24 40% - 16
Zamijenska starost zgrade: 16 24
10 |Linearni otpis vrijednosti: 40% - 0,60 | 60% 0,40
Sadas$nja vrijednost objekta (Sy) 33.836,13 €
REKAPITULACIJA GRABEVINSKE VRIJEDNOSTI NEKRETNINA
Br. Opis Cijena (€)
1 |Zemljiste - (2) 454917 €
2 | Prikljucci 0,00 €
3 |Objekt - ZGRADE 33.836,13 €
5 |Konzalting, projekti, nadzor(procjena - 15 €/m2) -9.771,23 €
Sgv SVEUKUPNO: 28.614,07 €
NGP = 651,42 m2 TV/NGP = 43,93 €/ m2
Pz = 5.150 m2 TZ/Pz = 5,56 €/ m2




Bls. MISLUENJE - ZAKLJUCAK

Procjena je obavljena sukladno priznatim profesionalnim procjenjivackim standardima i pozitivnim propisima RH,
provedenim u ovom elaborata.

Primjenjene metode izracuna su sukladene sukladno Zakonu o procjeni vrijednosti nekretnina (NN78/15) i
Pravilniku o0 metodama procjene vrijednosti nekretnina (NN 105/15).

Kod procjene sam djelovao kao neovisna stranka, koriste¢i se najbolje svim dostupnim podacima.

Za potpuno razumijevanje izradena elaborata, nuzno je prouciti sve njegove sastavne dijelove.

U skladu s navedenom regulativom napominjemo da na temelju nesigurnosti pojedinih ¢imbenika koji utjecu na
procjenu, posebno potrebe za upotrebom vrijednosti prema iskustvu, rezultat procjene ne moze biti veli¢ina
utvrdena s matematickom to¢nosti.
Utvrdena trziSna vrijednost ne znaci nuzno da se u pojedinom slucaju u svako vrijeme na trziStu moze ostvariti
odgovarajuca cijena i u sluéaju jednakih vanjskih okolnosti, posebno kratkoro¢no. Procjena je izradena na temelju
prilozene dokumentacije i uz uklju¢ivanje cijena usporedivih Cestica i gradevina, te posebnih okolnosti iskljucivo
prema pravilniku, temeljem matematickih izracuna. Posebna pozornost posvecéena je lokaciji u mijeri dozvoljenoj
regulativom, infrastrukturnoj opremljenosti, namjeni, moguénosti koristenja i postojec¢oj izgradnii.
Nekretnina prema svom polozaju, geometriji jest djeljiva - moguca je provedba geometrijske diobe - te dva
neovisna ulaza, te je moguca prenamjena iste u cijelosti ili djelomicno.

Nekretnina je upisana u gruntovnicu i katastar, sa potrebitom dokumentacijom, potpuno je dovrSena, u funkciji,

odrzavana i na dan vrednovanja nisu potrebita ulaganja u istu.

Na okolnost utrZivosti - Lokacija je idealna pri ovoj namjeni, sa racionalnim udjelom pomocnih prostora, sa
mogucénosti - razvijanje dodatnih - sadZaja.
Prema trenutnim uvjetima poslovanja, karakteristikama i obiljeZijma nekretnine, smatram istu -

utrZivu u odredenom vremenu

Porezi za sluCaj transakcije nisu obracunati niti u jednom obliku. PDV obracunat u strukturi cijene.
Nakon provedenog izracuna vrijednosti nekretnina za:

POSLOVNA ZGRADA (uredski dio i skladiste)
na adresi: HR - 32245 Nijemci, Ciglaska ul. 10

narucitelja:  SteCajna masa iza BASTINE d.o.o., Nijemci
HR - 32245 Nijemci, Ciglaska 10

OIB 67326740010
utvrduje se vrijednost:

- Ukupna trzi$na vrijednost (TV) iznosi:

28.614,07 € ili 216.000,00 kn
Na dan, 20.11. 2020.god.  srednji te¢aj NBH 1€= 755kn
Osijek, 20.11. 2020.god. godine ELABORAT IZRADIO
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B7.  1ZJAVA PROCJENITELJA

Kratki osvrti na procjenu ili pretpostavke i ograni¢enja

Usluga pruzena od strane vjeStaka je obavljena sukladno pozitivnim propisima RH ( sukladno Zakonu o procjeni
vrijednosti nekretnina (NN78/15) i Pravilniku o metodama procjene vrijednosti nekretnina (NN 105/15)), te etickim
kodeksima i predaje se u dva primjerka za potrebe Narucitelja, koji ga moze koristiti iskljuivo u svrhu za koju je
narucéen i izraden. Vazeci su samo originalno ovjereni i potpisani primjerci elaborata

Posjedujem stru¢nu spremu, imenovanja i ovlastenja za izradu procjembenog elaborata za predmetnu nekretninu
Procjena vrijednosti je sacinjena objektivno i nepristrano.

Kod procjene sam djelovao kao neovisna stranka, koriste¢i se stru¢no i nepristrano svim dostupnim
informacijama i podacima koji utje€u na vrijednost nekretnine, s pretpostavkom njihove to¢nosti i istinitosti, bez
posebne verifikacije.

U procjembenom elaboratu su prikazani podaci i informacije provjereni u skladu sa moguénostima i upotrijebljeni
u dobroj vjeri kao tocni.

Prikazane su moje osobne analize, mislienja i zaklju€ci, koji su ograni¢eni samo pretpostavkama i posebnim
pretpostavkama opisanim u procjembenom elaboratu.

Nemam sadasnijih niti prethodnih interesa u vezi predmeta procjene u ovom elaboratu niti imam osobnih interesa
te sam nepristran u vezi osoba (fizickih i pravnih) na koje ima utjecaja ova procjena vrijednosti.

Opéi uvjeti

Podaci o vlasnistvu i legalnosti gradevine su u dobroj vjeri preuzeti od vlasnika i javno dostupne - sluzbene
dokumentacije.

Misljenja i zaklju¢ke donosim na osnovu procjena podataka i zakljuSaka dostupnih u javnim informacijama kao
rezultat rada drugih osoba koji sudjeluju u prometu nekretnina, iako ih smatram istinitim ne snosnim nikakvu
odgovrnost za iste.

Svi fajlovi radni materijal i dokumentacija napravljeni za vrijeme trajanja zadatka biti ¢e moja imovina. Podatke ¢u
¢uvati najmanije pet godina.

Ovaj eleborat - procjena vrijedi samo za spomenutu namjenu. Bilo koje drugo koristenje ili pozivanje na nju od
strane vas ili tre¢ih je nevazec¢e. Ovo potpuno izvieS¢e moZete dati strankama u postupku ili drugim
zainteresiranim stranama izvan vaSe ustanove ili organizacije koje trebaju biti upoznate.

Sva konverzija u izvrSenju zadatka po pravnoj obvezi smatra se povjerljivom.

ROGAC ZVONIMIR, dipl. ing. grad.

9.

7 5 \ISU-44/2017-4
‘ZV O M'gr "zﬁ u /

PROCJENA NEKRETNINA - MISLJENJE__20-25334 20/26



B s. PRILOZI

- fotografije

- izvadak iz zemljisne knjige

- rjeSenje o imenovanju sudskog viestaka
- ostali prilozi
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FOTOGRAFIJE

POMOCNA ZGRADA POM ZGRDAA - 2

OGRADA UPRAVNA ZGRADA

ZEMLJISTE NADSTRESNICA

NADSTRESNICA NADSTRESNICA
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PRILOZI

= NESLUZBENA KOPIJA
REPUBLIKA HRVATSKA
Opéinski sud u Vinkovcima
ZEMLJISNOKNJIZNI ODJEL VINKOVCI
Stanje na dan: 21.11.2020. 22:45 Venficirani ZK ulozak
Katastarska opéina: 332151, NIJEMCI Broj ZK uloska: 2792
Broj zadnjeg dnevnika: POCETNO STANJE
Aktivne plombe:
IZVADAK IZ ZEMLJISNE KNJIGE
A
Posjedovnica
PRVI ODJELJAK
Broj PovrSina
Rbr. | Zemljiita Oznaka zemljiSta Primjedba
(kat. jutro | &hv m2
Cestice)
1. 4200 CIGLARSKA ULICA 3716
POMOCNA ZGRADA 81
GOSPODARSKO DVORISTE 3606
UPRAVNA ZGRADA 29
UKUPNO: 3716
DRUGI ODJELJAK
Rbr. | Sadraj upisa [Primjedba
Zabiljezuje se temeljem obavijesti katastra Vinkovci da je upravna zgrada sa 29 m2, pomo<na zgrada sa 81
it m2 sagradene na ké.br. 4200 evidentirane u katastru bez prilozenih dokaza legalnosti zgrade, u katastarskoj
©  izmjeri temeljem odredbi ¢lanka 148.a st. 1. Zakona o izmjenama i dopunama Zakona o gradnju (NN
20/2017).
B
Vlastovnica
Rbr. | Sadrzaj upisa [Primjedba
1. Viasniéki dio: 1/1
BASTINA D.0O.O. ZA PROIZVODNJU I TRGOVINU, OIB: 67326740010, NIJEMCI, CIGLARSKA 10
C
Teretovnica
Rbr. | Sadraj upisa [ Iznos [Primjedba
1.
1.1 Temeljem zapisnika broj Z-1437/2014/293 prenosi se slijededi upis: Primljeno: 765.000,00 KN
30.03.2005. Z - 1444/05
Na temelju Izjave od 01.03.2005. Ugovora o kreditu uz valutnu klauzulu br. 11/05-
71028255 sa sporazumom o osiguranju novéane trazbine zasnivanjem zaloZznog prava od
01.03.2005. uknjizuje se pravo zaloga na nekretninama Slavonske banke dd Osijek,
Podruznica Vinkovci - kao prethodnog viasnika i Bastina d.o.o. Nijemci, Ciglarska 10
kao potonjih vlasnika na nekretnine u A i to na ké.br. 203042 za iznos od 765.000.00 kn.
(scdamstosczdcsctpcnisuc'akum) pmtuwijodrmsti EUR-a na dan odobrenja po srednjem
tecaju HNB s rokom vracanja od 6 godina + 9 mjescci grace pcnoda s kamatnom stopom
| od 8 S0% oodiSnia na iznos kredita iskazan u valuti nromieniiva te svim redovnim i
IZVADAK 1Z ZEMLJISNE KNJIGE Verificirani ZK ulozak
Katastarska opcina: 332151, NIJEMCI Broj ZK uloika: 2792
C
Teretovnica
Rbr. | Sadraj upisa | tzmes  |Primjedba
2.
2.1 Temeljem zapisnika broj Z-1437/2014/293 prenosi se slijedeci upis: Zaprnimljeno OVR.-1/11
03.01.2011. broj Z-3/11
Na temelju ovosudnog rjesenja broj Ovr.-1/11. od 13. sije¢nja 2011. 1 ¢lanka 70 Zakona o
zemljisnim knjigama zabiljeZuje se ovrha na nekretnine upisane u A i to na ké.br. 4200
(stara 2030/2).
Potvrduje se da ovaj izvadak odgovara stanju zemljiSne knjige na datum 21.11.2020.

PRILOZI
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REPUBLIKA HRVATSKA

thae NESLUZBENA KOPIJA

Opéinski sud u Vinkovcima
ZEMLJISNOKNJIZNI ODJEL VINKOVCI
Stanje na dan: 21.11.2020. 22:45

Katastarska opéina: 332151, NIJEMCI

Broj zadnjeg dnevnika: POCETNO STANJE
Aktivne plombe:

IZVADAK 1Z ZEMLJISNE KNJIGE

A
Posjedovnica
PRVI ODJELJAK

Venficirani ZK ulozak

Broj ZK ulo3ka: 2793

Broj Povriina

Rbr. | Zemljista Oznaka zemljiSta
Cestice)

(kat. jutro | &hv m2

Primjedba

1. 4201 CIGLARSKA ULICA
GOSPODARSKO DVORISTE
NADSTRESNICA
NADSTRESNICA

UKUPNO:

DRUGI ODJELJAK

Rbr. l SadrZaj upisa

[Primjedba

o) sagradenc na ké.br. 4201 evidentirana u katastru bez priloZzenih dokaza legalnosti zgrade, u katastarskoj
©  izmjeri temeljem odredbi ¢lanka 148.a st. 1. Zakona o izmjenama i dopunama Zakona o gradnju (NN
20/2017).

Zabiljezuje se temeljem obavijesti katastra Vinkovcei da je nadstreSnica sa 219 m2 i nadstrednica sa 352 m2

B
Vlastovnica

Rbr. | SadrZaj upisa

Primjedba

1. Vlasni¢ki dio: 1/1
BASTINA D.0.0. ZA PROIZVODNJU I TRGOVINU, OIB: 67326740010, NIJEMCIL, CIGLARSKA 10

€
Teretovnica

Rbr. ] SadrZaj upisa I Iznos

Primjedba

1.1 Temeljem zapisnika broj Z-1437/2014/294 prenosi se slijedeci upis: Primljeno: 765.000.00 KN
30.03.2005. Z - 1444/05

Na temelju Izjave od 01.03.2005., ugoovra o kreditu uz valutnu klauzulu br. 11/05 -
71028255 sa sporazumom o osiguranju novcéane trazbine zasnivanjem zaloznog prava od
01.03.2005. uknjizuje sc pravo zaloga na nekretnine Slavonske banke dd Osijek.
Podruznica Vinkovei - kao prethodnog viasnika i Bastina d.o.o. Nijemci - kao potonjih
vlasnika u A 1 to na ké.br.2034 za iznos od 765.000,00 kn (sedamstodczdesctpettisuca
kuna) protuvrijednosti EUR-a na dan odobrenja po srednjem tec¢aju NBH s rokom
vracanja od 6 god. + 9 mjeseci grace perioda s kamatnom stopom od 8,50 % godiSnje na
1znos kredita iskazan u valuti, promjenjiva, te svim redovnim i ostalim kamatama,
naknadama 1 troskovima sukladno ugovoru i sporazumu za korist:

H-ABDUCO D.0.0., O1B: 13667298928, RADNICKA CESTA 41, 10000 ZAGREB

Zemljinokngizni izvadak (datum 1 vrijeme izrade) 22.11.2020. 09:49:57

Stramsca: 1

PRILOZI
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NESLUZBENA KOPIJA
-en
=

-

_REPUBLIKA HRVATSKA
DRZAVNA GEODETSKA UPRAVA
PODRUCNI URED ZA KATASTAR VUKOVAR
ODJEL ZA KATASTAR NEKRETNINA VINKOVCI

Stanje na dan: 21.11.2020. 22:45
PRIJEPIS POSJEDOVNOG LISTA

Katastarska opdina: NIJEMCI (Mbr. 332151)
Posjedovni list: 2792

x Prezime i ime odnosno tvrtka ili naziv, prebivaliste odnosno sjediste
Udio & (0)1:]
upisane osobe
1/1 BASTINA D.0.0. ZA PROIZVODNIU 1 TRGOVINU, NIJEMCI, CIGLARSKA 10 67326740010
(VLASNIK)
Podaci o katastarskim cesticama
< Adresa katastarske Cestice/Nacin =
Broj Sz v s . | Posebni
Zor | Dio |katastarske uporabe katastarske_oestloe/NaClp ] Povrsina/ | Broj pravni | Primjedba
S uporabe zgrade, naziv zgrade, kucni m2 D.L. o
cestice 2 rezimi
broj zgrade
4200 CIGLARSKA ULICA 3716| 25-1
UPRAVNA ZGRADA 29
POMOCNA ZGRADA 81
GOSPODARSKC DVORISTE 3606
Ukupna povrsina katastarskih éestical 3716

NAPOMENA: Ovaj prijepis posiedovnog lista nije dokaz o vlasnistvu na katastarskim esticama upisanim u
posjedovnom listu.

NESLUZBENA KOPIJA
e
o
-
_REPUBLIKA HRVATSKA
DRZAVNA GEODETSKA UPRAVA

PODRUCNI URED ZA KATASTAR VUKOVAR
ODJEL ZA KATASTAR NEKRETNINA VINKOVCI

Stanje na dan: 21.11.2020. 22:45
PRIJEPIS POSJEDOVNOG LISTA

Katastarska opdina: NIJEMCI (Mbr. 332151)
Posjedovni list: 2793

udio Prezime i ime odnosno tvrtka ili naziv, prebivaliste odnosno sjediste OIB
upisane osobe
1/1 BASTINA D.0.0. ZA PROIZVODNIU 1 TRGOVINU, NIJEMCI, CIGLARSKA 10 67326740010
(VLASNIK)
Podaci o katastarskim esticama
2 Adresa katastarske Cestice/Nacin s
Broj i e —a . | Posebni
Zgr | Dio |katastarske uporabe katastarske_oestloe/Nacnp . Povrsina/ | Broj pravni | Primjedba
s uporabe zgrade, naziv zgrade, kucni m2 D.L. reZimi
broj zgrade
4201 CIGLARSKA ULICA 1434| 25-1
MNADSTRESNICA 219
NADSTRESNICA 352
GOSPODARSKO DVORISTE 863
Ukupna povrsina katastarskih Cestica 1434
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RJESENJE O IMENOVANJU

REPUBLIKA HRVATSKA

ZUPANIJSKI SUD U OSITEKU
URED PREDSJEDNIKA

Braoj: 4-Su-+43/2017-4
Osijek, 30. sijecnja 2017,

Zupanijski sud u Osijeku po sucu oviastenom za obavijanje posiova
sudske uprave Anti Raficu na temelju ¢l. 126. st. 3. Zakona o sudovima (NN br.
28713, 33713, 82715, I 82/16) i ¢l 12, Pravilnika o stalnim sudskim vjesStacima (NN
br. 3814, 123715, i 29/16), a povedom zahijeva Zvonimira Rogadfa iz Osijeka,

‘atrogasna 73, za ponaovno imenovanje stalnim sudskim viestakom, donosi

RIESENJE

ZVONIMIR ROGAC, dipl. ing. grad. iz Osijeka. Vatrogasna 73.
ponovno se¢ imenuje stainim sudskim viestakom Zupanijskog suda u Osijeku za
gradevinarstvo i procjenu vrijednosti nekretnina.

Stralni sudski vjestak imenuje se na vrijeme od 4 (€etiri) godine podevsi
s danom 5. veljace 2017. godine.

ObrazioZenje

Zvonimir Rogac iz Osyeka, Vawrogasna 73, podnio je zahyjev Uredu
predsjednika Zupanijskog suda u Osijeku za ponovao imenovanje stalnim sudskim
vieStakom za gradevinarsivo | procjenu vrijednosti nekretnina buducéi mu s danom 4.
veljace 2017, godine istice vrijeme na koje je imenovan ovosudnim riefenjem brof
F-Su-922013-4. od 1. veljace 2013. godine.

S obzirom da je imenovani podnic dokaze o ispunjavaniu wuvjeta za
ponovno imenovanje stalnim sudskim vjestakom iz ¢l. 2. st. 2. Pravilnika o stalnim
sudskim wvjeStacima, to je sudac oviasten za obavijanje posiova sudske uprave
Zupanijskog suda u Osijeku na temelju odredbi citiranog Praviinika donio riesenje o
ponoviiom imenovanju kao w izreci.

Swdska pristojba na riesenje o imenovanjn po Tar. br. 20.a Zakona o
sudskim pristojbama (NN br. 74/95. 37/96, 13702, 26703, 125711, 112712, 57713, i 110713)
w iznosu od 200,00 kn je naplacena,

SUDAC OVEASTEN ZA OBAVLJANJIE

J P% SUDSKE UPRAVE
2 1o Rasic. v.r.

DOSTAVITI: ' i “f:.
A Zvonimir Rogac | ;
. Osijek, Vatrogasna 73 Za rocnokt oipravka
2. Ministarstvo pravosuda "‘"da;ﬁ-"’”[
3. Opéinski sud w Osijeku ‘A D l
4. Arhiva '3&35_\}.;
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