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ZADATAK
Narutitelj : DURO DAKOVIC KOTLOVI D.0.0., DR. M. BUDAKA 1, 35 000 SLAVONSKI BROD
Nekretnina DRVENA BARAKA - UPRAVA, K.C. 325/15, K.0. SL. BROD

35000 Slavonski Brod, dr. Mile Budaka 1

Upuéeni smo izraditi Procjenu trzisne vrijednosti gore navedene nekretnine sukladno Vasem nalogu a temeljem nage
ponude i Vaseg prihvata iste. Kako smo razumjeli procjenu trebamo temeljiti na pretpostavei izostanka investicijskih
ulaganja u nekretnine u dogledno vrijeme. Naglasavamo, procjena je napravljena u dobroj vjeri, na bazi dostupnih,
trzisno odrzivih podataka kao i podataka koji su nam dostavljeni od strane ovlastenih osoba Narutitelja, a posebno
sukladno Opéim uvjetima procjene (Prilog 3) i "Pravilniky i procedurama procjena vrijednost nekretnina" kao i u
njemu navedenim standardima, zakonima i propisima (www.pbz-nekretnine. hr/usluge/procjenc)

STATUS PROCJENITELJA I SUKOB INTERESA

Procjenu je izradio nezavisni, ovlasteni procjenitelj ("Pravilnik i procedure procjena vrijednosti nekretnina”) koji je
iskusan u izradi procjena tr¥igne vrijednosti nekretnina,
Potvrdujemo da posjedujemo dovoljno znanja o lokalnom i nacionalnom stanju na trzidtu nekretnina na kojem se

vlasnicke, suvlasnicke ili sli¢ne interese na predmemoj imovini te da nema nikakve osobne ili poslovne interese
vezane uz iznos procijenjene vrijednosti nekretnine,

Za potrebe realizacije ovog Naloga sproveli smo pregled nekretnine te izvrsil istrazivanje trziita kako lokalnog tako i
Sireg okruZenja, prikupljene podatke obradili protumadili koriste¢i zakonsku regulativu, standarde ali i viastita
Znanja, iskustvo i vjestine.

Kako bismo obostrano razumjeli procjenu i izbjegli moguce nesporazume ili dovodenje u zabludu skrecemo Vam
paznju na Prilog 3 elaborata (Opéi uvjeti procjene) kao i "Pravilnik i procedure procjena vrijednosti nekremina"
(www.pbz-nekremine.hr/usluge/procjene/pravilnik)

Bilo nam je zadovoljstvo pripremiti ovaj Procjembeni elaborat sukladno Vasem zahtjevu, zahvaljujemo na ukazanom
povjerenju te Vam stojimo na raspolaganju za sve eventualno potrebne dodatne informacije.

SB Consulting j.d.o.o0.

515 SB CONSULTING?

KTIRANJE | NADZORP
isi.:v?rl SEandura Balsk""!—“"s‘a%:kzl Brod
DIREKTOR : 018:12443668329
INES CELEBUJA, univ.bacc.oec. / s
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U Sl. Brodu, 18.12.2020.
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a
SAZETAK VAZNIH PODATAKA L
Nekretnina: DRVENA BARAKA - UPRAVA, K.C. 325/15, K.O. SL. BROD ”
Lokacija : 35000 Slavonski Brod, dr. Mile Budaka |
Narugitelj: DURO DAKOVIC KOTLOVI D.0.0., DR. M. BUDAKA 1,35 000 SLAVONSKI BROD =
Korisnik procjene: BURO DAKOVIC KOTLOVI D.0.0., DR. M. BUDAKA 1, 35 000 SLAVONSKI BROD ™~
Dan kakvoée 17.11.2020.
Dan vrednovanja 18.12.2020. i
Osnova procjene : Trzidna vrijednost ™
Metodologija procjene : Troskovna metoda
Namjena procjene : - -
Regija Regija 3 - Slavonija |
Zupanija - tr¥i3na zona 1210 Brodsko-posavska Zupanija — zona | :
TrZisni polozaj 2. Veliki gradovi u unutra¥njosti + more manje atraktivne lokacije =
Kategorija lokacije / tip lokacije 11 i B "
Z.K. izvadak: od 17.12.2020.
Opéinski sud: Slavonski Brod T
ZEMLJISNE KNJIGE KATASTAR PovrSina Eest A
K.O. Zkul ztbr podul K.O ké.br, pos. List (m2) ‘1
SL BROD 12387 325/15 - SL BROD 325/15 8798 318 E:
-y
Opis nekretnine: Zgrada oraigi¢ =
Povrsina gest: 318 m2 -
Vlasnik; zkul 12387 1/1 DD KOTLOVI DOO, S1.Brod, dr. Mile Budaka 1 |
Teret: IMA, sukladno upisu u ZK =
Legalitet; Nekretnina upisana u ZK i Katastar, -n
Zgrada posjeduje gradevinsky dozvolu izdanu 06.02.1981 -godine te Uporabnu dozvolu
o0d 30.06.1981. godine. =t
Nekretnina ima direktni pristup na JPP -
Energo certifikat nije prezentiran {
Legalna nekretnina =
Godina gradnje : 1981 -
Zadnja rekonstrukcija 2004 |
Onetiséenja Nisu primjecena i mala je vjerojatnost da postoje -
Buka Nisu uo&eni vanjski izvori buke -
Klasifikacija nekretnine 2 Nekretnina koju koristi/zauzima vlasnik |
UtrZivost: 3.0 ISPODPROSJECNA Unrzivost dovoljna i kratkoroéng |
Alternativna upotreba Nije moguée bez ve¢ih ulaganja
Razvoj (dozvole) - ﬁ:
Napomene : - d
NKP : (m2) 262,17
TrZiSna vrijednost : ili 842,322.70 Kn 3
}
OVLASTENI PROCIJENITELJ: DIREKTOR :

Dubravka Celebija

dipl. ing. grad.
Slavonski Brod
K.$. Dalskog 10

s
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LOKACIJA
MAKRO

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 Italijom ima morsku granicu. Tijekom hrvatske povijesti najznaéajniji kulturologki 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 najznacajnija
nacionalna manjina su Srbi koji ¢ine 4,36% stanovnidtva, dok svaka od ostalih nacionalnih manjina ¢ini manje od 1%
stanovniitva. Kopnena povriina iznosi 56.542 km?, a povrsina teritorijalnog mora 31.067 km? §to Hrvatsku svrstava medu
srednjevelike europske zemlje. Glavni grad je Zagreb koji je gospodarsko, kulturno i politicko srediste zemlje.

Prema polititkom ustroju Hrvatska je parlamentarna demokracija. Clanica je Ujedinjenih naroda od 22. svibnja 1992.
Hrvatska je ¢lanica Vije¢a Europe, Svjetske trgovinske organizacije, Organizacije za europsku sigurnost i suradnju,
Organizacije Sjevernoatlanskog ugovora, Europske unije (od 2004. je bila kandidat za ulazak u Europsku uniju, a proces
pristupanja zemlje Uniji priveden je kraju 1. srpnja 2013. godine).

MIKRO

N -, et | axia ] Po———

Drvena baraka - Uprava nalazi se u sjeveroistoénom dijelu industrijskog kompleksa Puro Dakovi¢ uz glavnu prometnicu
kompleksa Buro Dakovi¢ u neposrednoj blizini upravne zgrade PP MontaZa. Puro Pakovié¢ je veliki industrijski kompleks
koji se nalazi u gradu Slavonski Brod, mjeten sjeverno od Zeljeznickog kolodvora, a juzno od autoceste.

Predmetna nekretnina je dovriena prizemna poslovna zgrada u kojoj se nalaze uredi.

SB CONSULTING 5 62/2020
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1 ODNOSI NA TRZISTU

OPCI VRIJEDNOSN

BN indeks je u odnosu na isto razdoblje pro3le godine narastao za 5,68%, a u odnosu na potetak godine 5.18%.

|

Nastavlja se trend rasta prosjeénih realiziranih cijena nekretnina, Rast cijena je ipak bitno ni% od rasta cijena traZenit
nekretnina. Rast cijena nekretnina od pocetka ove godine najvisi je rast u zadnjih 11 godina. -
:

Rast cijena u Hrvatskoj nije ujednagen. Rast cijena je vedi u veéim gradovima i priobalju, dok Je promet nekretninam;
slavonskim Zupanijama i Lici vrlo slab.

Vlasnici nekretnina bj cijenu trebali prilagoditi trzistu, kako bi lakge prodali nekretninu,
Predvida se usporen rast cijena u narednim mjesecima.

izvor: https://www. burza-nekretnina. com/statistike -

BNIndex = wvwiwi e sis
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izvor: hitps://www.dzs hr/
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PROCJENA

1. DAN KAKVOCE

Nekretninu smo pregledali

te napravili fotozapis koji se nalazi u Prilogu 1 elaborata.

Nije radena posebna izmjera nekretnine ve¢ smo se sluili podacima dostavljenim od strane Naruéitelja kao i javno
dostupnim podacima iz zemljisnika i katastra.

L STANJE NEKRETNINE PREMA REZULTATIMA OCEVIDA
PRIKLJUCCI

Vodovod prikljugen

Kanalizacija priklju¢ena

Telefon priklju¢en

El struja prikljuena

Plin prikljuéena
UPRAVNA ZGRADA

Godina gradnje 1981

Godina obnove 2004

Katnost PRIZ

Temelji AB

Hidroizolacija poda Izvedena
Termoizolacija poda Izvedena

Nosiva konstr, montaZna drvena baraka

Ispuna

Medukatna konstr.
Krovna k. + pokrov
Limarija

Procelje

Vanjska stolarija (prozori)
Vanjska stolarija (vrata)
Lift

Prostorije

Pregradni zidovi
Obrada zidova

Obrada podova
Unutarnja stolarija
Grijanje

Ventilacija

Klima

MreZna instalacija
Alarm / video nadzor
Ostalo

Stanje:

SB CONSULTING

montaZni paneli, ispuna sa staklenom vunom
drveni grednik

2,90m

drveni dvostrsni / salonit

pocinéana

oZbukano

drvena tipska ostakljena

NE

kancelarije, sanitarni &vor, hodnik
gipsane plo¢e na pocin&anoj konstrukciji
zbuka + boja, keramicke plogice, tapete
keramicke plogice i laminati

drvena

centralno na plin

Da

Da

NE

Nekretnina je stara 39 godina, dobro se odrzay

koja bi utjecala na vrijednost i funkciju.

a te se nisu primjeéena nikakva oltecenja

62/2020




3 GEOMETRIJSKI PODACI

UPRAVNA ZGRADA

Netto korisna povrsina (NKP)

Prizemlje 22,00 x 14,30 = 262.17 m2
262.17 m2

Brutto korisna povrsina (BKP) = = 31460 m2

Netto korisna povriina (NKP) = = 26217 m?

Volumen objekta (BV) = 1,006.72 m3

REKAPITULACIJA GEOMETRIJSKIH PODATAKA :

Brutto gradevinska povriina (BGP) = 314.60 m2

Netto gradevinska povriina (NGP) = 262,17 m2

Volumen objekta (BV) 1,006.72 m3

4. METODA PROCJENE

Sukladno Zakonu o procjeni vrijednosti nekretnina ¢l 23 propisane su tri metode procjena | to poredbena, prihodovna i
trofkovna metoda. Izbor metode ovisi o vrsti nekretnine, uzimajuéi u obzir Postojece obitaje u uobigajenom poslovnom
prometu kao i druge okolnosti pojedinog slutaja, osobito u odnosu na raspolozive podatke.

Uzimajuéi u obzir sve Cinjenice o nekretninj te trzi¥no dostupne podatke odlugili smo ovy procjenu napraviti TroZkovnom
metodom.

reproduktivne) zgrade i vrijednosti zemljista, doprinosa, prikljuéaka, okoliza i ostalih (intelektualnih) usluga kod gradenja uz
primjenu koeficjenata za prilagodbu.

Zamjenska zgrada, u smislu ove procjene, je nova zgrada koja po dimenzijama i namjeni odgovara procjenjivanoj ali je
radena prema vazeéim standardima i zakonima. Tro3ak izgradnje zamjenske gradevine Je ujedno i iznos na koji ¢e se ona
osigurati (Nova vrijednost-NV).

Sadanja vrijednost nove, zamjenske, zgrade proizlazi iz trogkova gradnje uzimajuéi u obzir umanjenje vrijednostj zbog

i namjeni zgrade,
Na ovaj naéin izraduna se deprecirani trogak zamjenc (sadasnja gradevinska vrijednost-SGV).
Procijenjenu vrijednost zemljidta izradunali smo usporednom metodom. Ova metoda zahtjeva analizu niza usporedivih

SB CONSULTING 8 62/2020
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5. IZRACUN VRIJEDNOSTI NEKRETNINA

5.1.  Usporedne nekretnine- gradevinsko zemljiste

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 eNekretina. Odabrana je poredbena metoda procjene temeljem stvarnih
i realiziranih kupoprodaija za predmetno podruéie.

Nekretnina 1

Gradevinsko zemljiste u Slavonskom Brodu, u sklopu kompleksa Buro Pakovi¢, u naravi livada. ZemljiSte je povriine 2.396
m2, namjena je gospodarska-poslovna. Kupoprodaja je obavljena 14.02.2018, za iznos od 535.816.88kn. Nekretninu nismo
pregledali te smo se za sve ostale podatke sluzili javno dostupnim izvorima (internet). Nemamo saznanja da su ishodene
dozvole za gradniu.

Nekretnina 2
Gradevinsko zemlji3te u Slavonskom Brodu, u sklopu kompleksa Puro Pakovi¢, u naravi livada. Zemljiste je povriine 1.661
m2, namjena je gospodarska-poslovna. Kupoprodaja je obavljena 02.05.2017. za iznos od 214.385,27kn. Nekretninu nismo

pregledali te smo se za sve ostale podatke sluZili javno dostupnim izvorima (internet). Nemamo saznanja da su ishodene
dozvole za gradnju.

Nekretnina 3
Gradevinsko zemljiste u Slavonskom Brodu, u sklopu kompleksa Puro Pakovi¢, u naravi livada. Zemljidte je povrine 333
m2, namjena je gospodarska-poslovna, Kupoprodaja je obavljena 15.07.2020. za iznos od 132.000kn. Nekretninu nismo
pregledali te smo se za sve ostale podatke sluili javno dostupnim izvorima (internet). Nemamo saznanja da su ishodene
dozvole za gradnju.

rfnsmacite
Gradevimba rensiite (GT) - Thwrian bisgoos odajmbs crjens

Vrijednost strituts
6 35u0)

G ACEVINSK TEV TIATE 0T
VeI
e SSTRIOGA

o Shabani) e s asiane
AT b et mirg] Nk

* Prommet pock vhe plotanis MOh-a o8

* Sicow Py %
* PR i 4 ordanec) coen oA |
* Coteane e
Stahs roavss FROVEDENA Bvaiiactia |
Cnavn ok ME PAMLE - COSPODSRERE
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Lokacija procjenjivane i usporednih nekretnina
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PODACI O
NEKRETNINAMA

Izraun vrijednosti zemljita-

gradevinsko zemlji3te

318 m2 Pgz = 318 m2
Ppz= 0 m2

Nekretnina Procjenjivana Usporedna 1 Usporedna 2 Usporedna 3
Grad Slavonski Brod Slavonski Brod Slavonski Brod Slavonski Brod
Lokacija dr.Mile Budaka | dr.Mile Budaka | dr.Mile Budaka 1 dr.Mile Budaka |
Nekretnina grad zem grad zem grad zem grad zem

[zvor podataka Nalog eNekretnine eNekretnine eNekretnine
Vrsta podatka - kupoprodaja kupoprodaja kupoprodaja
Datum transakcije/objave 4Q2020 1Q2018 2Q2017 3Q2020
Povriina (m2) 318 2,396 1,661 333

Cijena (€) - 70,781 28,320 17,437

Cijena po m2 - 29,5 17.0 52.4 J
Protok vremena 4Q2020 1Q2018 2Q2017 3Q2020
DZS indeksi cijena nekretnina 115.90 99.57 100.93 115.90
Vremensko uskladenje - 16.4% 14.8% 0.0%
Korigirana vrijednost po m2 - 344 19.6 524
Lokacija-kategorija dobra sliéna sli¢na sliéna
korekcija - 0% 0% 0%
Utjecaj buke neznatan neznatan neznatan neznatan
korekcija - 0% 0% 0%
Velitina 318 2,396 1,661 333
korekeija - 15% 15% 0%
[Oblik do 1:2,5 do 1:2,5 do1:2,3 do 1:2,5
Korekcija - 0% 0% 0%
Topografija ravno ravno ravno ravno
korekcija - 0% 0% 0% ‘
Namjena gospodarska gospodarska gospodarska gospodarska
korekcija - 0% 0% 0% |
Infrastruktura dostupna dostupna dostupna dostupna
korekcija - 0% 0% 0%
Ukupno korekcija - 15% 15% 0%
Korigirana vrijednost po m2 38.14 395 225 52.4
ZAKLJUCAK

Povriina zemljista 318 m2

Vrijednost po m2 38.14 €/m2

TrZi¥na vrijednost 12,128.17 ¢

SB CONSULTING 10 62/2020
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5.3. Trziina vrijednost (troskovna metoda)

Vrijednost zemljista
PgZ = | 318 [m2  Jcz= ] 38.14| €/m2pz VZ= | 12,128 €
Komunalni / Vodni doprinos
Kd= 4.82] €/m3BV Kd= 4,852 €
-l il il 0.99] €/m3BV Kv= 997 €
Prikljuci
(BGP= | 315 [m2 [Cp= ] | €/m2BGP | Kp= 4,379 €
Vrijednost zemlji§ta, doprinosa i prikljufaka = 22,356 €
[Nova vrijednost objekta
INGP= 262 m2  [Cizg= 350] €/m2NGP i v
Koeficjent do!/réenostiﬂ(valitetle = 1.00 350| €/m2NGP @ﬁﬁ; P Ao e
Godina procjene 2020 “ Godina izgradnje 1981 Starost n= 39 || TrajnostN= 80
Umanjenje vrijednosti konstrukcije zbog starosti Uk=0,8*n/N*(n+N)/2N L 29.0%
Nova vrijednost Umanjenje Sadadnja vrijednost
b % | €mINGP | % | €/m2NGP €/m2NGP
Konstrukcija 50% 175 29.0% 51 124
Obrt i zavr§ni radovi 40% 140 40.0% 56 84
Instalacije 10% 35 40.0% 14 21
Ukupno 100% 350 34.5% 121 229
[Sadasnja gradevinska vrijednost zgrade (SGV) 60,100 €
Intelektualne usluge kod izgradnje % od NV 4,0% 3,670 €
Okoli¥ % od NV 2.0% 1,835 €
ja_gradevinska vrijednost nekremine (SGVn) 87,961 €
S I T R IR "& AT
Koeficjenti za pnlagodba TF=(1+Z+St+ V + Posl 1) *
lokacija-Fz starost-Fst veli¢ina-Fv | poslov.-Fposl | legalitet-F1 | &) trﬁléte—Ft = TF
0.05 0.00 0.00 0.10 000 [ .10 & 1.27
; e S R R T R
Tréi&‘na vryednost TV = SG Vn * TF
TV/PZ= 34991 €
ZAKLJUCAK
Povrsina nekretnine 262.17 m2
Vrijednost po m2 424.42 €/m2
Tr#isna vrijednost 111,271.16 €
Nova vrijednost za potrebe
osiguranja (NV) = 91,759.50 €
SB CONSULTING 11 62/2020




i pretpostavkama koje su iznesene y Ovoj procjeni a nakon obrade i izraguna za
nekretninu : DRVENA BARAKA - UPRAVA, K.C. 325/15, K.0. SL. BROD
naadresi: 35000 Slavonski Brod, dr. Mile Budaka ]

naru¢iteljia: PURO DAKOVIC KOTLOV] D.0.0,DR. M. BUDAKA 1, 35 000 SLAVONSKI BROD

Misljenja smo da je na dan 18.12.2020.

- Trzi¥na vrijednost (TV):

Srednji te¢aj HNR

| 111,271.16

€ i | 84232270 1o 1€= 757

- Nova vrijednost za potrebe osiguranja objekta :

L 91,759.50

€ | i [ 694,619.42 Kn |

U SI. Brodu, prosinac

SB CONSULTING

OVLASTENI PROC] ENITELJ

DUBRAVKO CELEBIJA, d.ig.
Stalni sudski vjestak za graditeljstvo i procjene

nﬂ
; PO RRrTE o 1 285
DIREKTOR 4 Ksavers Sandora Daiill:gg 14, S igﬁﬁb
OlB:12443058 505

INES CELEBIJA, univ.bacc.oec.

2020 . godine

12 62/2020
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ol NESLUZBENA KOPIJA

r
REPUBLIKA HRVATSKA
Opéinski sud u Slavenskom Brodg
ZEMLIISNOKNJITINT ODJEL SLAVONSKT BROD

Stanje na dam: 17.12.2020. 23:13 Verificirani ZK ulozgk
Katastarska opéina: 328738, SLAVONSKT BROD Broj ZK ulofka- 12387
Broj zadnjez daevnika: Z-9119:2019
Aktivne plombe:
IZVADAK IZ ZEMLJISNE KNJIGE
A
Posjedovnica
PEVIODJELJAR
Broj Povriina
Zemljiita - poea
Rbr. Oznaka zemljitta Primjedb,
A ,(at. - pe jatro | éhv m2 e
Cestice)
1 3835 ZGRADA ORASCIE 318 g;i_g‘u iz nlstks
UKUPNO: 318
B
Vlastovnica
Rbr. | Sadraj apisa Primjedba
1. Viasnicld dio: 111
Ea KOTLOVI DOO, SLAY. BROD, DE_ MILE BUDAKABR 1
G
Teretovnica
Rbr. | Sadriaj npisa [ Izmos |Primjedba
3.
3.1 Zaprimbeno 11.08.2009. broj Z-6619 go 3177.15000 EN
Temeijem spornzuma o zaznivanu zaloinog prava na aekTaminama rady osiguranja
Doveans uazbine od 06. kolovoza 2000 brej. OV-17750.00 tdodatka I Sporezumu od 17,
kolovoza 2000 broj: OT-18200 00 sve solemrizirans po favmom brljeiniln Miroslaym

Bratun iz Slavonskogz Broda, uknjizujs sa prave zalega na pekramine u A zn slavai dug
od 3.177.150.00 kuna (:lovima: mmﬂxnmsmedamdns&mdmménmpadm&m) o
Ja na dan 08.06.2000. predstavijalo pronnrijednost od 43204135 EUR uz valumn

Sporazumu re Dodathu I Sporazima - za korist.

HRVATSKA BANKA Z4 OBNOVU1 RAZVITAK, OIB: 26702280390, ZAGREB,
STROSSMAYEROY TRG 9

2 Zabiljeinje se zajedn:fka Bipoekauzkul 12372 ko. Slavoaski Brodizkul. 7477 k.o ZABILJE?BA

3.
Slavonski Brod kao sporadnim nlodcima
e

Zamlsackntmi radk (darmm i vrijame ixnads) 18.12.2020.5%:45-10 Smazsea ]

J

ol

-'—..J




IZVADAK IZ ZEMLJISNE KNJIGE

Kartastarska opéipa: 328758, SLAVONSKI BROD

€
Teretovaica

Veridcisani ZK uloiak
Broj ZK ulofka:- 12387

Rbr. Sadriaj upisa

I Iznos Primjedba

3.1 Zaprmljeno 22.07.2011. broj Z-3541 11
Temsljem Ansksa 1. Uzovora o okvimom koriés

ZVONIMIRA BR_ 1, VARAZDIN

[
iy

Zabiljeiuje s zajednicka bipomkauzkul 12372 k0. Skav,
kul 133871 7477 k.o, Slav. Brod kao sporednim nloicima.

eoju kredimo-gararcijskih Proizvoda

bagks | osizurenu povéans mazbige zasnivanjem zaloimog prave 3 nekremunama od 18
Hpoja 2011 br, OV-14085 11 uknyilie se pravo zaloza na nekremimne uA za dug od
+.000.000.00 EDN (Zetin milfjuas kuna) tz svih wvtjess | wadhina odradenih Ugovorom. 2
sukisdno ¢l 14. Zakooa o zzmljisnim knjigama NN, 01 96, 68:08.137.90, 114 01.

VABA DD BANKA "Am.tpn', OIB: 38182027268, ALEJA KRALJA

Brod keo glavnom uleiknu iz

+.000.000.00 Zx

ZABILIE?BA

Pontvrduje se da ovaj izvadak odgovara stanjo zemljifne knjige na darum 17.12.2020.

Zemljunoknyim rradsy (dsram $ srijames rads)

15133030, 9:48:30

] 3;”1 E_J EJE;E;EJEJ o o EJ ;J EJE—JE—JEJ EJ EJEJEJEJEJ




ol NESLUZBENA KOPIJA

REPUBLIKA HRVATSKA
DRZAVNA GEODETSEA UPRAVA
PODRUCNI URED ZA KATASTAR SLAVONSKI BROD

Stmnje na dan. 17.12.2020. 2313
PRIJEPIS POSJEDOVNOG LISTA

Katastarska opéina: SLAVONSEI BROD (Mfbr. 328758)
Posjedovni list- 8798

Udio Prezime i ime odnosno ryrika ili naziv, prebivaliite odnosnoe sjediite upisane osobe OoIB

11 SUDIC METAL DRUATVO S OGRANICENOM ODGOVORNOSCU ZA RECTRIAZU. 98712020350
TRGOVINU I'USLUGE. ULICA DR. MILE BUDAEA 1, 35000 SLAVONSEI BROD,
HRVATSEA r\us}rm)

Podaci o katastarskim festicama

el 2 Broj Adrem‘ l_:a_tg:tar,ka feztice/Nadin lfpombe katasta_rslnl Poyriina: Broj Poubl_.i o
ol a km:nuarske Cextice’Nacin uporabe zgrade, naziv zgrade, kuéni broj m2 DL, pl’i‘l"ll_i Primjedba
Cestice zgrade rezimi
32515 |ORASCIC 33| 6
ZGRADA 318
1096:3 ORASCIC smn| 1
DVORIETE 821
ZGRADA 50
10064 ORASCIC 202 11
ZGRADA 302
10075 |ORASCIC 266 12
ZGRADA 266
1098:38  |ORASCIC 353 12
DVORISTE 333
1098/49 |ORASCIC 104] 12
DVORIETE 104
Ukupna povriina katastarskih festica 21

NAPOMENA: Ovaj prijapis Pposjedoinog lista aije dokaz o viasniinu na katastarskim Sesticama upisanim u posjedornom lism,

|
o i

|
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15, 12 2020 Zyeanik informacisk sustav zempdor knjga kawsra - javna acliacya
it
NESLUZBENA VERZIJA
REPUBLIKA HRVATSKA
DRZAVNA GEODETSKA UPRAVA Ko SLAVONSEIBROD. 313758
PODRUCNI URED 74 KATASTAR SLAVONSKI BROD k& B 32518

IZVOD IZ KATASTARSKOG PLANA
Priblizne mpesilo ispisa 1. 500
Lrvomo mjerlo plans 1 1000

Danen teprsa 18 12,2020

TTES oSS uregienaceija PPl cac Tannces 150 ?acnor spuei cCadasre Parcs
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GRADEVNA DOZVOLA
& JE PRAVOMOENA
SOCIJALISTICEA REPUBLIKA ELVATSEA SLAYONSKI BROD
OFCINA SLAVONSE I BROD
Komitet =za gradjovinarstve
stauabeno komunalne poslove
i prostorno Planiranje
Breoj: U3’/I—O?r-539/1981 -
Slavonsici Brod, 6. veljade 1981,

Kooitet za gradjevinarstvo, staubenoSkHARETF poslove i
pProstorao Planiranje Opé&ine Slavonski Brod, nadlezap na osnovi
¢lana 35. Zakona o izgradnji objekatu ("Narocdne novine SKH"
broj 20775), na zahtjev S0UL-a "Djuro Diakovia® Slavonski Brod,
broj 28042-JE/DK-17?. od 3,2. lgal.godine, izdaje

GI wDJIEVINSKU DOZVOoLU

SCUi=-u "Djuroc Diakovid" iz Slavonskog Broda cdobrava sec iz-
gradnja objekta - wontaZni objekt - baraka broj 4 u Erugu S0UL~a
"Djuro Jdjakovié" za LO Proizvodnja industrijskih postrojenja.

fadove je potrebno izvesgti Proaa Glavnoa projektu (arhitel—
toasko sradjovinski dio, vodovod kanalizaecija i 2PZ) centralno
srijanje, eloktroinstalacija) izradjenom od strane “Tehnoprojek-
ta" poduzeéa zn Projektiranje i konzalting - Vinkovei, brogj T
171/80 od ajeseca Studenog 1930, godine.

Yetnaest dang prije zavriectka objedn potrebns Je od ovog or-
gana zatraZiti tehnicdki eregled izvedenih radova i dozvolu sz Uupo=

Qva gradjevinsgica dozvola Prestaje vaZiti ako sa radovius ne
Pristupi u roku od dvije godine dana od dana bPravomoénosti ove
Eradjevinsle dozvole.

Obrazilos e nge

S0UL "Djuro Djakovig™ iz Siavoaskog Broda, vodnijola je dapa
Dal. 1OBY godine ovon organu zahtjev cg izdavanje gadjevinsice do-
Zvole za izgradnju wontaindg objekta - baraka broj # u lkru
"Djurc Djiakovié" za kO Proizvodnja industrijgxin postrojenja.

Yored investiciono tehnidke dokumentacije navedsne u dispozi~
tivu ove gradjevinske dozvole, priloZena je i 8lijededa dokuasn-
tacijo:

= Wrbanigtidka Suglasnoost Homitetg za gradjevinarstve, sStam-
beno komunalne pPoslove i prostorng Planiranje Opéine Slavonski Brod
Za;gda zZa prostorno blaniranje, broj 08~15075/1~80. od 3.2. 1931,
goding,

~ Putvrda Koaiteta za privrdu - Inspekcije rada broj 03-15819/
l-80. o0d 2l.l.1981,

~ IJefenje Eomiteta za druStvene djelatnogti - Sanitarne in-
spelecije broj UP/I-05-10/8] . od 25.1. 193], godine,

= vodoprivredna suglasnost Fodateta za privredu broj Ui/I-g3-
5369/80. oa 24.12.1980., godine,

- potvrda Os5UP-g Slavonski Brod - Odjela za upravnes, opée i
zajednidke Poslove,broj ITI/8-32/G~51 od 9.1.19a1, godi ne,

- elektroanergetaka suglasnost "Elektroslavonij§ Osijek broj
27573/3218 od 16.12. 1980. godine,

- suglasnost Sekretarijata za narodm: obrami broj o©7-1416/1-8o0
od 5.12.1980, godine.

f




= o =

U provedenon postupku Je utvrdjeno da su ispunjeni avi
uvjoti za izdavanje traZenog odobrenja, te je ovaj organ rijefio
k2o u dispozitivu.

Uputa o pravoom lijeku

Frotiv ovog rjelenjs - gradjevinske dozvole - moZn se iz-
Javiti Zalba Homitetu za privredu Zajednice opéina Osijekx u roku
od 1% dana od dana prijema. Zrlba se podnosi mtem ovog organa
Pisaerno ili usaeno izjavljena na zapisnik taksirana sa 2o dinara
adajinistrativne takse.

Tdme po Fop. 1. i 32, Udluke o opéinskim administraivnim
taksaza ("SluZbeni vjesnik 02 ine S avonski B-od" broj «/77) u
%fggsu od 54%,00 dinara uplaéena je na radun broj 343oco-ilig-o7:-

A

DOETAVITI: SAMOSTAINI USRAVE EEFTHENT
l. 50U "Bjurc Cjakovié" RO Drazié Sadeta, divl.pravnilk

Fazvoj Slavonski Brod o =
2. LDi-a Slavonski Brod Eﬁ%t%%ﬁkifr \7€;caﬁﬁjii
J. Gradjevinsei iuspektor,ovdje
(:) posiju

b R TSR T (R, T U




BOOIJALIBTIGKA REPUBLIKA IRVATBKA
OPOINABLAVONBKI BROD
Komitet na grad ovinurubvo.
-umbcno-komunn De poslove

1 Prostorno Planiranje

Broj: UP/InOB-lE?#/Bl.
Slav.Brod, 3.06.1981 .. god.

Komitet mp Eradjevinarstve -tnubano-komunnlne'poalovo i
rostorne pl:nirnnda Opéine alnvonaki Broqa nadlefan ng 9snovi Slang
8?. Zakona o i:grndndi obgokutl "Narodnae novine ARH" brah 20/75)

n8 sahtjev BOUR~pn "Diure Jakovign Blavonsici Brod brogj: 28052—IM/MN-
478 o4 51.03.1981.god1no ixdajo;:

DOZVOI.U Z A UPOTREBU

BOUR "DJuro DJakovign is Blav.Broda odobrava ge upotreby
izsrnddcnog objekta baraka brog 4 u krugu S0UR-a "DJuro Djakovig"
Za RO Protlvodndn 1nduutridlk1h ponﬁrudongn. '
Bastavni 440 OVe dorvole g upotre
8ije za tehnigiky Pregled od 29.04.1981.godin

OCbrag;g o % en J e

S0UR "DJuro Diakovig" 8lavonsicy Brod Podnijels Je
51.05.1981.gad1n- ovon organy sahtjev gg tehnidicy Pregled 1 imp vyg.
nJje domvole Ba upotreby ilgrada nog objekta baralks braoj 4 y kerugn

OUR=-a "Djure Diakovié" ggu RO PCKk,

Povodon odneseno saht jeva ovaj orgun Jo ocmnovao komiuiJu
koja je dana 89.04.1981.50& ® lsvri{la tehniJiq Pragled izvedenih
radova i predlofiila ovonm organu iudnvando dozvole gza upotrebu, g tim
da je investitor dullan ave navedene nedostatie is zapiendics otkloni~
ti najkasnije u roku od &0 dana

Na canovu navedenog o;ad organ rijefio Jde kao u disponitiw
UPUTA O FRAVNOM LIJERU

nitetu gg Privredu Zajednion
Prijema iste.

Taksa po Tbr. 34, Odl uke o opédinakip ndminiatrahivnim ta~-

ksama u ignogy od upledena je ng raﬁu; brog 54500-840*0?8-5 Vi D
DOBTAVITY,

l. BQUR "Dd.Ddlkovié" BAMOSTALNT UPRAVNI REFERER

RO Rnlvbd.
2. SDEK - Slavonskj Brod, Dragis Sndata.dipl.pravnih
t va
@ g:‘:gg:rinski inapek or,ovdje, \_ﬂ”&z."z.??‘r:f Jf,;cf:.?ﬁ’
=« Arhivy a.
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OPCI UVJET] PROCJENE

Pregled
Napravljen je vizuain; pregled nekretnine te fotozapis
Za potrebe procjene ove nekretnine izvriili Smo primjereno istraZivanje te smo se kod izrade sluzilj tako prikupljenim podacima
kao i podacima kaje nam je dostavila ovladtena osoba Narugitelja

Suglasje sa standardima procjene
Potvrdujemo da Je Procjena napravljena u suglasjy sa Pravilnikom i procedurama procjena vrijednosti nekretnina (www.pbz-
nekretnine. hr) kao i y njemu navedenim medunarodno priznatim standardima a posebno zakonima i propisima RH.

Status procjenitelja
Procjenu je izradio neovisni, ovladten; Procjenitelj te potvrdujemo da Procjenitelj polpisnik ove procjene (pravna osoba):

LRSS PR O I L e T L I L famn
NEMA SUKOBA INTERESA
Pretpostavke
Kako smo razumieli i u procjen; Pretpostavili nema zapreke za normalnu, zakonski omoguéenu i osigurany upotrebu nekretnine
osim ako je y procjeni drugatije navedeno.
Tijekom izrade procjene sluili smo se razli¢itim jzvorima podataka koji su navedeni u Izvjeséu a na osnovu kojih smo stvaralj
pretpostavke koje su bitne za iskaz trZizne vrijednosti nekretnine,
Trigna vrijednost i trii¥ni uvjeti
Vrijednost izrazena g ovom lzvjeséu predstavlja nage objektivno misljenje o TrZi¥noj vrijednosti, sukladno definiciji iste
Pojmovniku, i to pa dan procjene.
Verifikacija
Savjetujemo da se prije bilo kakve financijske transakcije, bazirane na 0voj progjeni, napravi provjera informacija te valjanost
pretpostavki koje su navedene u procjeni.

metinmer Samne S ccn s, | Al Bt e EU Aalabaoaa

Ogranitenja
Ovim elaboratom ne utvrduje se posjedovno stanje kao ni vlasnistyo nad nekretninom.
Procjena pretpostavlja, ukoliko nije drugagije navedeno, da sy vlasnikove ilj PO njemu delegiranih osoba, tvrdnje valjane,
imovinska prava su dobra i utrziva te ne Postoje smetnje koje se ne mogu ukloniti normalnim Putem u razumnom vremeny i
prihvatljivom trogku (BONA FIDES).
Svi nacrti i opisi koriteni u 0voj procjeni dobavljeni su od strane Narucitelja i nisy verificirani od strane pravnika ilj druge
ovlastene osobe

iskoristavanja vode, nafte, plina ugljena ilj drugih podzemnih minerala,

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

Pretpostavijeno Je da postoji puna pridrzavanje propisa i odluka dravne uprave i lokalne samouprave, osim ako je drugagije
navedeno, definirano j razmotreno u elaboraty

Takoder je pretpostavljeno da Postoje ili mogu bitj obnovljene sve potrebne dozvole, odobrenja i suglasnosti za bilo kakvo
koristenje nekretnine obuhvaéene ovim elaboratom.

Vrijednost ili vrijednosti navedene o ovom elaboratu temelje se na navedenim pretpostavkama i vazece sy Jjedino uz uvaZavanje

Porezi i trodkovi kod kupoprodaje
Nisu ukljuéeni u procjenu,

Povjerljivost
Informacije sadrzane U ovom elaboratu sy povladtene i povjerljive te predstavljaju intelektualno vlasnidtvo Procjcnitcl_ja.
Namijenjene su za upotrebu samo osobama ; tvrtkama navedenim u ovom elaboratu kao i onima koji su posebno autorizirani od
strane Procienitelja, te se za bilo kakvu primjenu u druge svrhe ili od drugih osoba ne prihvaca nikakva odgovornost. Bilo kakvo
Sirenje, distribucija i kopiranje ovog claborataa Strogo je zabranjeno bez pismenog odobrenja od strane Procjenitelja.
Popratne izjave, procijenjene pretpostavke j ogranienja sastavni sy dio ovog elaborata, Procjenitelj nije odobrio reprint cijelog ilj
djelomignog elaborata izvan dostavljenih primjeraka.

—_—
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POJMOVNIK

ZemljiZna &estica Je dio zemljine kore omeden stranicama i oznagen brojem

Pojedinagnu nekretninu ¢ini zemljidna Lestica, ukljudujuéi i sve §to je sa njom relativno trajno povezano na njezinoj povrsini ili
isped nje; ali kad Je vise zemljisnih cestica upisano u zemljidnoj knjizi u isti zemljidnoknjozni uloZak, one su pravno sjedinjene u
Jedno tijelo (zemlji3noknjizno tijelo), koje je kao takvo jedna nekretnina,

Trava, drvece, plodovi i sve upotrebljive stvari koje zemlja rada na SV0joj povrSini dijelovi su te nekretnine dok se od zemlje ne

nekretnine Smatraju se pripadnodéu te nekretnine.
Gradevina je gradenjem nastao i s tlom povezan sklop, izveden od svrhovito povezanih gradevinskih proizvoda sa ili bez

Zgrada je zatvorena ifil; natkrivena gradevina namijenjena boravky ljudi, odnosno smjestaju Zivotinja, biljaka i stvari. Zgradom se
Ne smatra pojedinacna gradevina unutar sustava infrastrukturne gradevine,

Stambena zgrada Jjest zgrada koja Jje u cijelosti ili u kojoj je vige od 90% bruto podne povriine za stanovanje, odnosno koja nema
viSe od 50 m2 neto podne povriine u drugoj namjeni. Stambenom zgradom smatra se i zgrada s apartmanima y turistitkom
Nestambena zgrada Jest zgrada koja nije stambena

Nestambena zgrada gospodarske namjene jest zgrada namijenjena za obavljanje gospodarske, proizvodne j poljoprivredne
Smatra se da su namijenjeni da trajno sluze svrsi zgrade trajno namijenjenoj nekoj proizvodnii il obrtnoj djelatnosti (poslovna
zgrada), kao glavnoj stvari. strojevi i slignj uredaji namijenjeni toj djelatnosti,

Smatra se da trajno sluze svrsj nekretnine trajno namijenjene poljoprivrednoj proizvodnji, kao glavnoj stvari, strojevi | stoka
namijenjeni daljnjoj poljoprivrednoj proizvodnyji, poljoprivredni proizvodi i sjeme potrebni za daljnju poljoprivredny proizvodnju
kroz ono vrijeme za koje se moze ogekivati da ¢e takvi ili sligni bit dobiveni tom proizvodnjom, kao i postojece gnojivo i gorivo.
Odriavanje gradevine Je izvedba gradevinskih drugih radova na postojecoj gradevini radi ofuvanja temeljnih zahtjeva za
gradevinu tijekom njezina trajanja. kojima se ne mijenja uskladenost gradevine s lokacijskim uvjetima u skladu s kojima je

Pravo viasni$tva Je stvarno pravo na odredenoj stvari koje ovlascuje svoga nositelja da s tom stvarj i koristima od nje &inj dto ga je
volja te da svakog drugoga od toga iskljuéi, ako to nije protivno tudim pravima ni zakonskim ograniéenjima.

U granicama iz prethodnog ¢lanka viasnik ima, medu ostalim, Pravo posjedovanja, uporabe, koridtenja i raspolaganja svojom stvar;.
Kad postoji suviasnitvo neke stvari, uzima se da Je ta stvar pravno razdijeljena na sadrZajno jednake dijelove (idealne dijelove),
kojima je veli¢ina odredena velitinom suvlasnickih dijelova. Idealn; dio stvari je neodvojiv od suvlasnitkog dijela koji ga odreduje.
Stvar je u zajedni¢kom vlasnigtvy kad na nepodijeljenoj stvari postoji vlasnistvo dviju ili vise osoba (zajednidara) kaje sve u njemu

Komentari:

«pProcjenjeni iznos =a koji bi nekremina mogla biti razmijenjena” znati da tr¥igna vrijednost ne zavisi od Stvamne transakcije koja
se vr3i na datum viednovanja ve¢ predstavlja rezultat analjze podataka sa trzidta i izracuna vrijednosti jednom od metodologija. To
Jje u osnovi procjena iznosa novea kaji se moZe razumno ocekivati pri hipotetskom kupoprodajnom ugovoru a na dan procjene i pod
uvjetima definicije trzitne vrijednosti. Vazno Je uotiti razliku izmedy Pojmova trZisna cijena, trotak vrijednost. Za razliky od
trZi3ne vrijednosti tr2izna cijena i trosak sy €gzatni iznosi novea koji su ostvareni u stvarnim transakcijama i u sebi sadrZe osobne i

wha dan vrednovanja™  magi da Procjenitelj u svojoj procjeni mora napisati koji je to datum buduéi da odgovara za utvrdene i
analizirane podatke kako slanja na uzistu tako | same nekretnine | njezinog tegaino-pravnog Slatusa samo do tog datuma.
Procjenitelj ne moze big odgovoran za eventualne promjene na nekretninj ( Nzicke, uporabne, pravne i sl) nastale nakon dana
vrednovanja. Taj darum se razlikuje od datuma zaprimanja naloga i dana dostave procjene tj ne moze biti prije prvog niti poslije
»izmedu volinog kupea voljnog prodavatelja”  znagi da kupac i prodavatelj ne predstavljaju stvame osobe veg se odnosi na
hipotetske osobe koje slobodno posluju na trzisy | prosjeéno su poslovne zainteresirane za nekretniny tj. mogu a ne moraju kupiti




. nakon prikladnog oglasavanja* znadi da ée i kupac i prodavatelj uloziti neka sredstva u oglasavanje i objavu svojih potreba t¢ da
¢e dovoljan broj aktera na trzidtu biti o tome obavjesten kako bi se postigla razumno pretpostavljena vrijednost. Uobitajeno se
smatra da je to period od cca 12 mjeseci.

n P Cemu je svaka strana postupala upuceno" znati da su kupac i prodavatelj aktivni sudionici na trZidtu, da poznaju stanje istog
kao i vaZetu regulativu te posebno da su upoznati sa fizickim pravnim stanjem nekretnine.

wrazborito i bez prisile” znadi da su i kupac i prodavatelj djelovali u svom najboljem interesu, postupali kao dobar
gospodarstvenik te poslovali bez ikakve prisile kako obaveze kupnje/prodaje tako i roka u kojem se mora obaviti,

Klasifikacija imovine za potrebe zasnivanja kolaterala
I. Investiciona nekretnina
2. Nekretnina koju koristi/zauzima vlasnik
3. Nekremina u razvoju
4. Nekretnina koja se obigno vrednuje iz poslovanja koje je vezano za nju
5. Imovina koja se troi (rudnici, nalazista minerala i sl)

Klasifikacija imovine za potrebe financijskog izvjeStavanja
A. Od vlasnika zauzete nekretnine za potrebe poslovanja, specijalnog ili opéeg
B. Ulaganja u svrhu stvaranja prihoda ili kapitalne dobiti
C. Visak od postojece poslovne upotrebe
D. Zaliha za prodaju, oznagena kao kratkotrajna imovina
E. Najmovi

ZAKONI

Zakon o vlasnigtyu i drugim stvarnim pravima (NN 91/96; 68/98; 114/01; 79/06; 141/06; 146/08: 38/09 153/09; 143/12; 152/14)
Zakon o gradnji (NN 153/1 3); Izmjena i dopuna zakona o gradnji (NN 20/17); Izmjena i dopuna zakona o gradnji (NN 39/19)
Pravilnik o jednostavnim i drugim gradevinama i radovima (NN 112/17, NN 34/18, NN 36/19)

Zakon o prostornom uredenju (NN 153/13, 65/17, 114/18, 39/19, 98/19)

Zakon o gradevinskoj inspekeiji (153/ 13)

Zakon o zemljidnim knjigama (NN 63/19)

Zakon o drzavnoj izmjeri i katastru nekretnina (NN 112/18)

Zakon o posredovanju u prometu nekretnina (NN 107/07; 144/12; 14/14; 32/ 19)

Zakon o postupanju s nezakonito izgradenim gradevinama (NN 86/1 2; 143/13; 65/17; 14/19)

Zakon o financiranju vodnog gospodarstva (NN 153/09: 90/1 15 56/13; 154/14; 119/15; 120/16; 127/17)

Zakon o turisti¢kom i ostalom gradevinskom zemljiztu neprocijenjenom u postupku pretvorbe i privatizacije (NN 92/10)
Zakon o sudovima (NN 28/13; 33/15; 82/15; 82/16; 67/18)

Zakon o nomorskom dohn | morskim lukama (NN 158/03: 100/04: 141/06: 38/09: 123/1 1: SA6/16: 9R/19)
Uredba o visini vodnog doprinosa (NN 78/10; 76/11; 19/12; 151/13; 83/15 i 42/19)

Pravilnik o utvrdivanju obujma gradevine za obragun komunalnog doprinosa (NN 15/19)

propisa utvrdeno da sluzi za redovity uporabu gradevine (NN 12/] 1)

Uredba o naginu postupleu i uvjetima procjene vrijednosti i prodaje turistickog zemljidta u viasniztvu Jjadinica lokalne
samouprave te naginu, postupku i uvjetima za dobivanje koncesije na preostalom turistidkom zemlji3tu u viasnistyu
Jedinica lokalne samouprave (NN 12/11)

Pravilnik o energetskom certificiranju zgrada (NN 88/ 17) HRN EN ISO 9836/2011 (izradun povriina Zgrada)
Prostorni planovi JLS

Odluke JLS o visini komunalnog doprinosa

Odluke JLS u vezi komunalnog opremanja gradevinskog zemljista i

Normativi RH za gradevinarstvo

Standardna kalkulacija (Bilten IGH)

Podatak o etalonskoj cijeni gradnje (MGIPU)

European Valuation Standards (EVS).blue book 8. izdanje (TEGoVA)

Pravilnik i procedure procjena PBZ Nekretnine

Zakon o procjeni vrijednosti nekretnina (NN 78/15)
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