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| 1. RJESENJE O OBAVLIANJU POSLOVA SUDSKOG VJESTACENJA | PROCJENE VRIJEDNOSTI NEKRETNINA

REPUBLIKA HRVATSEA
FUPANLSKI SUD U OSLIERTT
URED PREDSJEDNIEA
Broj:  4-Su- FOLA200 04,
ik, 4, proginca 2009

Predsjednik Fupanijskog suda w Oyijeku Zvenko Vrban, na temciju
anka 126, stavak 4. Zakona o sudovima ("Narodne novine" broj 28/13, 33715, 8IS,
8216, i 67/18) i clanka |2, Pravilnika o stalnim suelskim viestacima (" Nurodne revvine"
beaf 38714, 123/15, 29/16. i 61/19), a povadom zahtfeva Defane Sipog iz Osijeka,
Sjenjak 14, za ponovae imenovanje stalnim sudskim waFtakom, donosi

RIESENJE

DEJANA §IPOS, mug. ing. gradevinarstva iz Osifeka, Sfenjak 14, ponoveo
se imenuje stalwim sudskim wjeSakom upanijzkog swda w Osifeku za gradevimarstve |
procienu veijednosti nekretning,

Stalni sudski vjeftak imemye se na veijeme od 4 (Cetiri} godine pocevii 18,
prosinca 2019, godine.

iMhrazlefenfe

Dejana S‘a}m.f iz Orifeka, .S'_Irm;a.lr 14, punfnijeia je 15, mudennga 2009 zodifev
predijecntin Znponiiskop suda o Osifeku 5 ponoves imeravane stelin sudskim vielakom
za pradevingrsivo | procienu wifednost! nekreting vl fof & oo 17, prosimeg 2008,
istide vrijeme na koje je imenovana rjedenjem ovag suda brof d-Su-451/2013-4, od 18, prosinca
2015, Uz zahtjev za ponovag imenovanfe dostavila fe presitu vjelenja o imenovaniu za staliag
snudskog weHoka iz prethodnog mandate, popis fredweta 4 kofin fe obavife veliafenje,
potvrale o sterdnam wsgveavangu {uferone da g protiv nje we vodi kazneni posiipak,

U postupky  ponoveog  imenovanfa stalnim  sudskim  vieSiakom
imenavina je podnijela dokumentaciiu propisany élankan 12 siavak 3. Pravilnika o
statnim suelskim viestacima te fe utvedeno da ne posiafe zapreke iz danka 2. stavak 3.
citiranog Pravilniks za penovap imenovanie.

§ obzivom na naprijed navedeno, predyjednik Zupanijskog suda u
Osifeku donio je riefenje o ponoviom imenovanju kao u izreci
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Sudska pristojba na ricicenje o imenovanfu po Tarifnom brofu k(3
Uredbe o Tarifi sudskih prista/bi (“Narodne novine” broj 53/19) u iznosu od 200,00 kn

_Je maplacena.
UPUTA O PRAVNOM LIJEKU:

mwmgmmxmmwmm-m
15 dana od dana dostave riefenja
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| 2. 1ZVADAK IZ ZEMUISNE KNJIGE

'ﬁ‘ NESLUZBENA KOPIJA
_—
REPUBLIKA HEVATSKA

Opéinski sud u Slavonskom Brodu
FZEMLJISMOKMNJEZNI ODJEL SLAVONSEI BROD

Stanje na dan: 20.12:2021. 23:35 Verificirani ZK uloZak
Katastarska opcina: 328758, SLAVONSKI BROD Broj ZK uloska: 2029
Broj zadnjeg dnevnika: Z-131542018 ETAZNO VLASNISTVO § NEODREDENIM OMJERIMA
Aktivime plombe:

IZVADAK IZ ZEMLJISNE KNJIGE
POSEENI IZVADAK: SUVLASHICKI UDIO REDNI BROJ: 4 (OSTALO KAQ NEFOTREEBNOQ IZOSTAVLJENG)

A
Posjedovnica
PRI ODJELJAK

Ell"3‘1' Powrsina

Fibr_ | 2emijista Oznaka zemljista i Frimjedba

L nd jutra | ehv m2

cestice)
1. 10E6/6 ZGRADA ORASCIC 198

UKUPNO: 198
B
Vlastovnica

Rbr. Sadrzaj upisa Primjedba

4. Suvlasnicki dio s necdredenim omjerom ETAZNO VLASHISTVO (E-4)

1. Suteren koji se sastoji od: hodnika kao zajednitke prostorije sa 26,78 m2, omedeno u etaznom
nacriu Zutom bojom.

ST BURD BAKOVIC TERMOENERGETSKA POSTROJENJA DOO, SLAV. BROD, DR. MILE
BUDAKA BR. 1

Q2T STVA DOO MB 0316242, SLAV. BROD, NAS. A. HEBRANG 4/5

9/27 BURD BAKOVIC INDUSTRIJSKA RJESENJA DD, CIB: 30530221804, ULICA DR. MILE BUDAKA

1, 35000 SLAVONSK]I BROD

C
Teretovnica
Rbr. Sadrzaj upisa lznos Primjedba
17. Na suvlasnicki dio: 4
171 Zaprimiljerno 13.11.2018.g. pod brojem Z-118542019 01.621,62 HRK, wemmng i=B4(1.1)

UKNJEBA, ZALOZND PRAVO, RIEZENJE O OSIGURAMIU OPCINSKOG
SUDA U SLAVONSKOM BRODU, STALNA SLUZBA U NOVOJ GRADISKI,
BROU: OWR-50019 10.10.2019, radi osiguranja novéane trazbine u iznosu od
91.621.62 HRK uvecano za sve zakonske kamate, naknade i troSkove odredene
Rjesenjemn o osiguranju Opainskog suda u Slavenskom Brodu, Stalna sheéba u
MNowoj Gradiski, broj: Cvr-590019 od 10.10.2019. sukladno &. 16 Zakona o
zemijisnim knjigama, na 827 dijela nekretnine Buro Dakovic Industrijiska fesenja
d.d., OIB: 30530221804, Ulica dr. Mile Budaka 1, 35000 Slavonski Brod- za

korist:
HRVATSKE VODE, OIB: 28521383004, ULICA GRADA VUKOVARA 220,
10000 ZAGREE
172 Zaprimijeno 13.11.2018.g. pod brojem Z-11854/2019 ﬁ;l_ﬁl_l..iEZEﬁ
i
ZABILIEFBA, OVREIVOST TRAZEIMNE
[ T [Tate] b I e THaEnca 1
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Katastarska opcina:

EVADAK IZ ZEMLJISNE KNJIGE Vesificirani ZK uodak
328758, SLF.\I"DNSPEI BROD . . Broj ZK uloska: 2029
ETAZNO YVLASNISTYD 5 NEODREDENIM OMJERIMA

POSEENI ZVADAK

C
Teretovnica

Rbr. SadrZaj upisa lznos

Primjedba

22. Na suvlasnicki dic: 4

221 Zaprmijeno 10.12.2019.0. pod brojem Z-13154/2019 21.854.35 KN

UKMJIEBA, TALOFMO PRAVO, R..IESENJE O OVRSI DPCINSKDG SUDa U
SLAVONSKOM BRODU, STALNA SLUZBA U NOWOU GRADISCI BROU: OVR-
711418 27.11.2019, na %27 dijela nekretnina Buro Sakovic Industrijska rjesenja
d.d. radi osiguranja traZbine predlagatelja osiguranja u ukupnom izmosu od
21.854.35 KM, a kaoji se sashoji od glavmice u izmosu od 20.511.40 kni
uglavnifens zakonske zaterne kamate na dan 12.11.2019. god. uiznosu od
1.342,85 kn za korist:

HRVATSKE VODE, PRAVNA OS0BA ZA UPRAVLJANJE VODAMA, OIB:
28921383001, ULICA GRADA VUKCOVARA 220, 10000 ZAGREB
222 Zaprimijeno 10.12.2018.g. pod brojem Z-13154/2018

ZABILIEZBA, OVRSNVOST TRAZEINE, R,JESEN..IE O OVRSI CIF'CINSKDG
SUDA U SLAVONSKOM BRODU, STALNA SLUFBA U NOVOJ GRADISCI
BROU: OWR-711M18 27.11.2018

verann Iz B 4 {1.1)

27. Na suvlasnicki dio: 4

271 Zaprmjeno 10.12.2019.g. pod brojem Z-13154/2019 30.618,83 KN

UKMJIEBA, ZALOFMO PRAVO, R..IEEENJE O OVRSI DPCINSI(DG SUDAa U
SLAVONSKOM BRODU, STALNA SLUZBA U NOWOU GRADISCI BROU: OVR-
711418 27.11.2019, na %27 dijela nekretnina Buro Sakovic Industrijska rjesenja
d.d. radi osiguranja traZbine predlagatelja osiguranja u ukupnom izmosu od
30.818.83 KM, a kaoji se sashoji od glavmics u izmosu od 28.738,27 kni
uglavnidens zakonske zatezne kamate na dan 12.11.2019. god. wiznosu od
1.881,56 kn za korist:

HRVATSKE VODE, PRAVMNA OS0BA 7A UPRAVLJANJE VODAMA, OIB:
28521383001, ULICA GRADA VUKOVARA 220, 10000 ZAGREB

272 Zaprimijeno 10.12.2019.g. pod brojem Z-13154/2019

ZABILJEZBA, OVRSIVOST TRAZBINE, RIESENJE O OVRSI OPCINSKOG
SUDA U SLAVONSKOM BRODU, STALNA SLUFBA U NOVOJ GRADISCI
BROJ: OVR-T11/19 27.11.2019

vezano Iz B 4 {1.1)

maar.i

32. Na suvlasnicki dio: 4

321 Zaprimiljenc 10.12.2018.9. pod brojem Z-131542019 179.882,81 KN

UKMJIZBA, ZALOZMO PRAVO, R..IEEENJE O OVRSI DPCINSI(DG SUDa U
SLAVONSKOM BRODU, STALNA SLUZBA U NOWOU GRADISCI BROJ: OVRE-
711418 27.11.2019, na %27 dijela nekretnina Buro Sakovic Industrijska rjesenja
d.d. radi csiguranja trazbine predlagatelja osiguranja u ukupnom izmosu od
179.889,81 KN, a koji s= sastoji od glavnice u zmosu od 172,331,128 kn i
uglavniéens zakonske zatezne kamate na dan 12.11.2019. god. uiznosu od
7.058,63 kn za korist:

HRVATSKE VODE, PRAVMA OS0BA ZA UPRAVLJAM.JE VODAMA, OIB:
28521383001, ULICA GRADA VUKOVARA 220, 10000 ZAGREB

322 Zaprmijena 10.12.2019.g. pod brojern Z-13154/2019

ZABILIEFBA, OVRSNOST TRAZBINE. RIESEMNJE O OVRSI OPCINSKOG
SUDA U SLAVONSKOM BRODU, STALMA SLUZBA L HOVO) GRADISCI
BROJ: OVR-711/19 27.11.2018

Vezano IZB 4 [1.1)

mnaizi

e L i e T T e 1
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Potwrduje se da ovaj izvadak odgovara stanju zemljigne knjige na datum 20,12 2021.

TR Ttk [ TVEe Eate] e I i W
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3. DGU IZVADAK

i ?Ulu“m

La 1 EY

Izvor: https://geoportal.dgu.hr/

|

Izvor: https://geoportal.dgu.hr/
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| | 4. PRIMJENJIVI PROPISI

Ovim se potvrduje da je procjembeni elaborat vezan uz:

Marko Tominac, stecajni upravitelj

Naruditelj: Vladimira Nazora 3, Vinkovci

OIB: 98361792494

Naziv gradevine, dijela gradevine, nekretnine: Zgrada Orasci¢-Poslovni prostor etazno vlasnistvo E-4 i
pripadajucée zemljiste

Lokacija gradevine: 35 000 Slavonski Brod, Dr. Mile Budaka 1
Broj katastarske Cestice: k.¢.br. 1086/6
Katastarska opcina: Slavonski Brod

uskladen sa zakonima, pravilnicima, normama, normativima i ostalim propisima, ili njihovim pojedinim dijelovima:

PRIMIJENJIVI PROPISI
Zakon o procjeni vrijednosti nekretnina (NN 78/15) — u daljnjem tekstu Zakon,
Pravilnik o metodama procjene vrijednosti nekretnina (NN 105/15) - u daljnjem tekstu Pravilnik,
European Valuation Standards (EVS 2017),
Zakon gradnji (NN 153/13, 56/14, 39/19),
Pravilnik o informacijskom sustavu trZista nekretnina (NN 114/15, 122/15),
Zakon o drZavnoj izmjeri i katastru nekretnina (NN 112/18),
Uredba o visini vodnoga doprinosa (NN 78/10, 76/11, 19/12, 151/13, 83/15, 42/19),
PPUO Erdut - llI. ID ("Sluzbeni glasnik Opc¢ine Erdut" broj 32/06., 45/09. - ispr., 52/12., 56/13. i 78/19.).
Zakon o prostornom uredenju (NN 153/13, 56/14, 65/17, 114/18, 39/19),
Zakon o gradevinskoj inspekciji (153/13),
Zakonozemljisnimknjigama(NN91/96,68/98,137/99,114/01,100/04,107/07,152/08,126/10,55/13,60/13, 108/17),
Pravilnik o stalnim sudskim vjestacima (NN 38/14, 123/15, 29/16),
Zakon o postupanju s nezakonito izgradenim zgradama (NN 86/12, 143/13, 65/17, 14/19),
Zakonovlasnistvuidrugimstvarnimpravima(NN91/96,68/98,137/99,22/00,73/00,129/00,114/01,79/06, 141/06, 146/08,
38/09, 153/09, 73/00, 143/12, 152/14, 81/15, 94/17
Pokazatelj troskova gradnje (HKAI/2017)

KORISTENA LITERATURA
Krtali¢ V. (2007.) Nacela procjene trzisne vrijednosti nekretnina, HDSV, Trg M.Maruli¢a 10, Zagreb
Uhlir Z., Majcica B. (2016.) Priruénik za procjenu vrijednosti nekretnina, DGIZ, Berislaviceva 1, Zagre

1ZVORI PRIBAVLIENIH PODATAKA

Indeksi cijena stambenih objekata—ICSN,MSI cijene ,izvor: DrZzavni zavod za statistiku Republike Hrvatske, priop¢enje
13.1.3. od 10. travnja 2020., te svako slijedece novo kvartalno izdanje istog izvora,

Portali:

http://www.mgipu.hr | e-nekretnine

https://oss.uredjenazemlja.hr/public/
https://www.hnb.hr/temeljne-funkcije/monetarna-politika/tecajna-lista/tecajna-lista
https://www.dzs.hr/Hrv_Eng/publication/2019/13-01-02_04_2019.htm

http://www.prostorobz.hr/Planovi/
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5. PRETPOSTAVKE | OGRANICENJA

Predmet ovog elaborata nije imovinsko-pravna provjera, provjera s upravno-pravnog naslova te provjera poreznihi  drugih
financijskih obveza vlasnika.

Ovim elaboratom ne utvrduje se posjedovno stanje kao ni vlasnistvo nad nekretninom. Informacija o vlasnistvu dana je prema
dostupnoj vlasnickoj dokumentaciji u trenutku izrade procjene.

Za potrebe ovog elaborata je pretpostavljeno da je dokumentacija dostavljena od Narucitelja i preuzeta sa sluzbenih
internetskih stranica vjerodostojna i da su svi predoceni podaci istiniti i to¢ni.

Procjena je obavljena stru¢no, neovisno i nepristrano.

Ocevidom na terenu izvrsen je vizualni pregled nekretnine i na temelju utvrdenih Cinjenica i ocjene kvalitete sa lica mjesta
izraden je ovaj elaborat.

Za potrebe ovog elaborata nisu naruéene i nisu izradene analize tla, geoloske studije, studije o okoliSu, posebne analize
ispravnosti konstrukcije, instalacija i ugradenih sustava.

Oprema i pokretnine nisu predmet procjene ovog elaborata, izuzev ako nije drugacije navedeno.

TrziSna vrijednost je iskazana bez troskova prodaje i poreza kojim je reguliran promet nekretnina odnosno prijenos vlasnistva.
U slucaju bilo kakve financijske transakcije temeljene na ovoj procjeni potrebno je napraviti provjeru informacija i valjanost
pretpostavki koje su navedene u elaboratu. Svako odstupanje od koristenih pretpostavki moze utjecati na trZisnu vrijednost.
Ovaj elaborat je povijerljivi moZe sadrZavati povlastene informacije koje su namijenjene za upotrebu samo osobama i
tvrtkama navedenim u elaboratu.

| | 6.POJMOVI

Pojedini pojmovi u smislu ove Uredbe imaju sljedece znacenje:

1. (isti prihod je razlika izmedu ukupnoga godisnjeg prihoda i troskova gospodarenja

2. daljnja obiljeZja nekretnine obuhvadaju stvarno koristenje, prihode, veli¢inu katastarske Cestice, oblik katastarske
Cestice i svojstva tla (bonitet, pogodnosti za gradnju, oneciséenje i sl.), a na izgradenoj gradevnoj Cestici to su stanje
gradevine, njena namjena, godina gradenja, nacin gradnje, oblikovanje, veli¢ina, opremljenost, energetska svojstva i
energetski razred te prinos od njenog koristenja

3. dan kakvoce je trenutak na koji se odnosi stanje (kakvoca) nekretnine koje je mjerodavno za procjenu vrijednosti
nekretnine

4. dan vrednovanja je trenutak na koji se odnosi procjena vrijednosti nekretnine

5.  doprinosi se odnose na komunalni i vodni doprinos te administrativne troskove koji su potrebni za ishodenje
gradevinske dozvole

6. duZina trajanja osnovanog prava gradenja je ugovoreno razdoblje osnovanog prava gradenja izrazeno u godinama i
utvrduje se prema odrzivom vijeku koristenja gradevine za Ciju se gradnju osniva pravo gradenja, a najduze prema
duZini trajanja koja je uredena posebnim propisima

7. indeksni nizovi (bazni indeksi) su nizovi kojima se prate promjene opdih vrijednosnih odnosa na trzistu nekretnina tako
da se prosjecan odnos cijene nekretnine nekog obuhvacenog razdoblja stavi u odnos s cijenama nekretnina iz baznog
razdoblja s indeksnim brojem 100

8. interkvalitativno izjednacenje je postupak preracunavanja razlika u vrijednosti poredbenih cijena katastarskih Cestica,
pribliznih vrijednosti zemljiSta odnosno poredbenih pokazatelja izgradenih katastarskih ¢estica do kojih dolazi zbog
razlika u njihovim kvalitativnim obiljezjima u odnosu na katastarsku Cesticu koja je predmet procjene vrijednosti
(odstupanja u kakvoci) pomocu koeficijenata za preracunavanje

9.  kamata na pravo gradenja je godisnji prihod koji se moZe ostvariti od naknade za pravo gradenja

10. kamatna stopa na pravo gradenja je omjer kamate na pravo gradenja i trziSne vrijednosti nekretnine neoptereéene
pravom gradenja i izraZava se u postotku

11. kategorije zemljista utvrduju se prema spremnosti katastarske Cestice za gradnju na temelju prostornih planova i na
temelju tehnickih, stvarnih i gospodarskih obiljezja, uzimajuci u obzir uvjete zastite okolisa i ostale utjecajne ¢imbenike

12. koeficijenti za preracunavanje su koeficijenti pomocu kojih se prera¢unavaju razlike u vrijednosti istovrsnih nekretnina
zbog odstupanja u njihovim obiljezjima

13. koeficijenti za prilagodbu su koeficijenti koji se izvode iz odnosa prikladnih kupoprodajnih cijena i izracunatih vrijednosti
istih nekretnina, a obuhvacaju koeficijente za prilagodbu troskovne vrijednosti i koeficijente za prilagodbu prava
gradenja

14. konverzijske povrsine su zemljisne povrsine kojima se mijenja namjena ali i dalje ostaju u javnoj namjeni (primjerice
prenamjena vojnih nekretnina u nekretnine namijenjene javhom obrazovanju, socijalnoj skrbi, zdravstvu i sl.)

15. meduvremensko izjednacenje je postupak preracunavanja razlika u konjukturi do kojih dolazi zbog promjena opcih
vrijednosnih odnosa na trzistu nekretnina tijekom vremena pomocu indeksnih nizova

16. neuobicajene okolnosti su utjecaji na kupoprodajne cijene u okolnostima postojanja izvanrednog interesa prisilnog
prodavatelja (ovrsni postupak) ili kupca pri prodaji ili stjecanju nekretnine
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17.

18.

19.

20.

21.
22.

23.

24.
25.

26.

27.

28.

29.

30.

31.

32.

33.

34.

35.

36.

37.

38.

39.

40.

41.

42.

nuZni podaci su podaci za procjenu vrijednosti nekretnine koji se izvode na temelju dovoljnog broja pribavljenih i
evaluiranih podataka prikladnih kupoprodajnih cijena uzimajuéi u obzir opée vrijednosne odnose, a primarno
obuhvacaju stope kapitalizacije, koeficijente za prilagodbu, indeksne nizove, koeficijente za preracunavanje i poredbene
pokazatelje za izgradena zemljista

obiljeZja koja utjecu na vrijednost nekretnine (obiljeZja nekretnine) su pravna i stvarna fizikalno-tehnicka svojstva,
poloZaj nekretnine i druga svojstva, a primarno obuhvacaju kategoriju zemljiSta, vrstu i mjeru gradevinskog koristenja,
prava i terete koji utjeCu na vrijednost, doprinose, poloZajna obiljeZja, vrijeme ¢ekanja, predvidivi ostatak odrZivog vijeka
koriStenja i daljnja obiljezja nekretnine

obiteljska kuca je zgrada koja je u cijelosti ili u kojoj je vise od 80% bruto podne povrsine namijenjeno za stanovanje te
ima najvise dvije stambene jedinicei gradevinsku (bruto) povrsinu zgrade manju ili jednaku 400 m2

odrZivi vijek koristenja je broj godina u kojima je gradevinu moguce gospodarski koristitidopustenim nacinom
koriStenja uz primjereno odrzavanje

odstupanja u kakvodi su razlike izmedu obiljezZja koja utjecu na vrijednost nekretnine

osobne okolnosti su utjecaji na kupoprodajne cijene u okolnostima kada su izmedu ugovornih strana postojale posebne
veze, rodbinske, gospodarske ili druge vrste

ostatak trajanja osnovanog prava gradenja je preostala duZina trajanja osnovanog prava gradenja nakon revalorizacije
izrazena u godinama

pogonski troskovi su troskovi reZija za posebne i zajednicke dijelove nekretnine te za zajednicke uredaje

poloZajna obiljeZja su obiljeZjanekretnine koja se odnose na prometnu povezanost, poloZaj stambenih i poslovnih
sadrZaja kao i utjecaj okolisa

poredbeni pokazatelji su pokazatelji koji prikazuju kupoprodajne cijene izgradenih nekretnina u odnosu na neku
pogodnu jedinicu kao Sto je ostvarivi godisnji prihod, povrsina ili volumen

posebna znacajna obiljeZja procjenjivane nekretnine su obiljeZja koja znacajno utjeu na vrijednost nekretnine i koja se
mogu pojaviti nastavno na obiljeZja nekretnine, a primarno obuhvadaju gospodarsku zastarjelost, natprosjecno s tanje
odrzavanja, gradevinske nedostatke, gradevinske Stete, svojstvo kulturnog dobra i znadajna odstupanja prihoda koji se
mogu postici na trzistu

prava i tereti su ona prava i tereti koji utjeCu na vrijednost nekretnine, a to su pravo gradenja, sluznosti, prava
koristenja, ogranic¢enja gradnje kao i obveze koje proizvode ugovori o zakupu i najmu

predvidivi ostatak odrZivog vijeka koristenja je broj godina u kojima je gradevinu mogucde jos gospodarski koristiti
dopustenim nacinom koristenja, a moZe se produZiti odrZzavanjem, rekonstrukcijom i osuvremenjivanjem, odnosno
bitnim poboljsanjem uvjeta uporabe, osobito u pogledu povecéanja energetske ucinkovitosti ili se moze i skratiti
izostankom navedenih mjera ili neprikladnim aktivnostima

procjembeni elaborat je dokument kojim se procjena vrijednosti nekretnina jasno i transparentno prezentira u pisanom
obliku, a obuhvaéa nalaz i misljenje ovlastenog sudskog vjeStaka za procjenu nekretnina ili procjenu ovlastenog sudskog
procjenitelja

propisane metode procjene vrijednosti nekretnina odnose se na metode koje su propisane ovom Uredbom i razradene
pravilnikom

rizik gubitka najamnine i/ili zakupnine je rizik kojim se umanjuje ukupni godi$nji prihod, a nastaje zbog nenaplativih
zaostataka u plac¢anju najma i/ili zakupa ili praznog prostora namijenjenog najmu i/ili zakupu, a obuhvaca i troskove
naplate potraZivanja pravnim putem, raskid najamnog i/ili zakupnog odnosa ili iseljenje

rok za revalorizaciju je ugovoreno razdoblje nakon kojega se provodi ponovno utvrdivanje trZisne vrijednosti prava
gradenja, izrazeno u godinama ovisno o kretanju opéih vrijednosnih odnosa na trzistu nekretnina i ostatku trajanja
osnovanog prava gradenja

stanje (kakvoca) nekretnine je skup obiljeZja koja utjecu na vrijednost nekretnine na dan vrednovanja ili na dan kakvoce
stope kapitalizacije (kamatne stope na nekretnine) su stope kojima se prosjecno kapitalizira trziSna vrijednost razli¢itih
vrsta nekretnina, osobito nekretnina namijenjenih stanovanju, komercijalnih nekretnina i nekretnina mjeSovite namjene
stupanj okrnjenosti opterecene nekretnine (u daljnjem tekstu: stupanj okrnjenosti) odnosi se na ograni¢enja u odnosu
na vrstu i mjeru koristenja kao i na ostala koristenja predmetne nekretnine neopterecene sluznosc¢u

troskovi gospodarenja su godisnji izdatci koji se uzimaju u obzir i koji nastaju na trZiStu uz primjereno gospodarenje i
dopusteni nacin koristenja nekretnine, a nisu pokriveni davanjima ili drugim uzimanjima, a obuhvacaju troskove upravlja
nja nekretninom, troskove odrzavanja, rizik od gubitka najamnine i/ili zakupnine i pogonske (reZijske) troskove

troskovi odrZavanja su troskovi koji nastaju zbog istrosenosti, starenja i utjecaja atmosfere da bi se osiguralo namjensko
koristenje gradevine tijekom njezina vijeka odrZivog koristenja

troskovi upravljanja nekretninom su troskovi radne snage i uredaja potrebnih za upravljanje nekretninom, troskovi
nadzora, kao i troskovi zakonom propisanih ili dobrovoljnih revizija zavrsnih racuna i vodenja poslovanja

trzisni model je nacin procjene vrijednosti nekretnina za koje ne postoji trziste pod pretpostavkom da je i za takve
nekretnine mogucde identificirati gospodarske prednosti i nedostatke na temelju kojih ¢e se primijeniti propisane
metode procjene vrijednosti nekretnina

trzisna vrijednost nekretnine je procijenjeni iznos za koji bi nekretnina mogla biti razmijenjena na dan vrednovanja,
izmedu voljnog kupca i voljnog prodavatelja, u transakciji po trziSnim uvjetima nakon prikladnog oglasavanja, pri cemu
je svaka stranka postupila upuéeno, razborito i bez prisile

ukupni godisnji prihod je prihod od svih na trziStu ostvarivih buducih prihoda od koristenja nekretnine, ostvarenih uz
primjereno gospodarenje i dopusteni nacin koristenja, osobito od najamnine i zakupnine ukljucujuci i naknade
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43. uporabno svojstvo nekretnine je stanje (kakvoca) nekretnine koje je imala prije promjene namjene koja je povod
izvlastenja odnosno prije iskljucivanja zemljista buduce javne namjene iz daljnjeg konjunkturnog razvoja u smislu
privatnoga gospodarskog koristenja i stvaranja dobiti (nacelo prethodnog ucinka)

44. vrijednost investicije odnosi se na troskove izgradnje gradevine za Ciju se gradnju osniva pravo gradenja

45, vrijeme ¢ekanja je vrijeme od dana vrednovanja i/ili dana kakvoce do stupanja na snagu prostornog plana i /ili
pravomoc¢nosti odgovarajuéeg akta za gradenje kojim se ispunjavaju druge pretpostavke za pocetak stvarnog koristenja
gradevne Cestice

46. vrsta i mjera gradevinskog ili drugog koriStenja odnosno namjena i parametri gradevinske iskoristivosti u pravilu je
propisana prostornim planom.

Ostali pojmovi uporabljeni u ovoj Uredbi imaju znacenje odredeno posebnim zakonom kojim se ureduje podrucje prostornog
uredenja i drugim posebnim zakonom kojim se ureduje podrucje gradnje.

Pojam nekretnine i prava na nekretninama propisana posebnim zakonom kojim se ureduje vlasnistvo i druga stvarna prava koriste
se i za potrebe ove Uredbe.

Izrazi koji u ovoj Uredbi imaju rodno znacenje koriste se neutralno i odnose se na muske i Zenske osobe.

I | 7. OBRAZLOZENJE METODA PROCJENE VRIJEDNOSTI NEKRETNINA

TrZisna vrijednost utvrduje se iz rezultata koristene metode ili metoda, uz postivanje znacaja koji daje koristena metoda ili
metode. Ako se koristi viSe propisanih metoda, jedna je osnovna, a ostale metode sluze za potporu i provjeru rezultata.

Metoda se odabire prema vrsti procjenjivane nekretnine, uzimajuci u obzir postojece obicaje u uobi¢ajenom poslovnom prometu
sukladno ¢lanku 24. ovoga Zakona i druge okolnosti pojedinog slucaja, osobito u odnosu na raspoloZive podatke.

POREDBENA METODA

Poredbena metoda je temeljena na poredbi nekretnine koja se procjenjuje s nekretninama koje su bile prodane na istom podrucju
u bliskom vremenskom razdoblju.

Za izvodenje poredbenih cijena koriste se kupoprodajne cijene onih nekretnina koje s procjenjivanom nekretninom pokazuju
dovoljna podudarna obiljeZja. Uvjet poredbenosti moze se zadovoljiti pomocu indeksnih nizova, koeficijenata za preracunavanije ili
poredbenih pokazatelja.

Primjerena je za utvrdivanje trZiSne vrijednosti neizgradenih i izgradenih zemljista, a koristi se i za procjenu vrijednosti
samostojedih, polu ugradenih i ugradenih obiteljskih kuca, obiteljskih kuéa u nizu, stanova, garaza kao pomoc¢ne gradevine,
garaznih parkirnih mjesta, parkirnih mjesta i poslovnih prostora.

PRIHODOVNA METODA

Prihodovna metoda je temeljena na odrzivom godisnjem prihodu koji nekretnina ostvaruje ili moZe ostvarivati uslijed urednog
poslovanja.

Utvrdivanje stvarno postignutog prihoda i prihoda koji se postize na trzistu provodi se prikazom bitnih podataka iz ugovora o
zakupu ili najmu te prikazom postojecih odnosa zakupa i najma na trZistu.

Godisnji prihod koji nekretnina ostvaruje ili moze ostvarivati umanjuje se za troskove gospodarenja i kapitalizira pomocu
multiplikatora odnosno faktora kapitalizacije koji sadrzi prikladnu kamatnu stopu za pojedinu vrstu nekretnine i predvidivi ostatak
odrZivog vijeka koristenja gradevine.

Primjerena je za utvrdivanje trZiSne vrijednosti

Izgradenih katastarskih Cestica na kojima se nalaze najamne nekretnine, gospodarske i druge nekretnine svrha kojih je stvaranje
prihoda.

TROSKOVNA METODA

Troskovna metoda je temeljena na izracunu troskova gradnje, po danasnjim standardima, sukladne gradevine koja se dovoljno
podudara s procjenjivanom gradevinom u odnosu na vrstu, ugradene materijale, tehnologiju izvodenja i opremu.

Troskovna vrijednost nekretnine proizlazi iz troSkova novogradnje umanjenih za starost i nedostatke, pripadajucih uzgrednih
troskova i vrijednosti zemljista koje se procjenjuje pomoénom metodom, u pravilu poredbenom.

Primjerena je za utvrdivanje trZiSne vrijednosti izgradenih gradevnih Cestica na kojima se nalaze zgrade javne namjene i druge
gradevine koje svojim oblikovanjem nisu izgradene sa svrhom stvaranja prihoda, a posebno samostojece, polu ugradene i
ugradene obiteljske kuce koje prema svojim obiljezjima nisu usporedive. Troskovna metoda primjerena je i pri procjeni vrijednosti
Steta i nedostataka na gradevinama te naknadnih ulaganja u gradevine. Za odredivanje trziSne vrijednosti nekretnine primjenjuje
se koeficijent za prilagodbu koji se izvodi iz odnosa prikladnih kupoprodajnih cijena i izracunanih vrijednosti istih nekretnina, a
obuhvadaju koeficijente za prilagodbu troskovne vrijednosti i koeficijente za prilagodbu prava gradenja.

OBRAZLOZENJE ZA ODABIR METODE

Prilikom izrade ovog procjembenog elaborata za procjenu vrijednosti nekretnine ,izgradene gradevinske Cestice, koristena je
Poredbena metoda za procjenu vrijednosti zemljista, dok je za procjenu vrijednosti poslovnih prostora koristena TroSkovna
metoda. Odabrane metode u skladu su sa Zakonom o procjeni vrijednosti nekretnina (NN78/15) i Pravilnikom o procjeni
nekretnina (NN105/15).
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| | opCiPODACI ZA ANALIZU

| | 1. PREDMET PROCJENE VRIJEDNOSTI NEKRETNINA | IDENTIFIKACUJA |

[ 1.1. OPCENITO | PREDMET PROCJENE |

Ovim se potvrduje da je procjembeni elaborat vezan uz:

Marko Tominac. Stecajni upravitelj
Narucitelj: Vladimira Nazora 3, Vinkovci
OIB: 98361792494

Naziv gradevine, dijela gradevine, nekretnine: Zgrada Orascic-Poslovni prostor etazno vlasnistvo E-4 i
pripadajuce zemljiste

| Lokacija gradevine: | | 35 000 Slavonski Brod, Dr. Mile Budaka
/Broj katastarske Cestice (katastar): k.€.br. 1086/6
Katastarska opcina (katastar): Slavonski Brod
Broj katastarske Cestice (gruntovnica): k.¢.br. 1086/6
Katastarska opcina (gruntovnica): Slavonski Brod

izvor: https://www.google.com/maps/place/

16| 38


https://www.google.com/maps/place/

1.2. IDENTIFIKACJA

Naziv gradevine, dijela gradevine, nekretnine: Zgrada Orascic-Poslovni prostor etaznog vlasnistvak-4 i
pripadajuce zemljiste

Lokacija gradevine: | | 35 000 Slavonski Brod, Dr. Mile Budaka 1
Broj katastarske Cestice (katastar): k.¢.br. 1086/6
Katastarska opcina (katastar): Slavonski Brod
Broj katastarske Cestice (gruntovnica): k.¢.br. 1086/6
Katastarska opcina (gruntovnica): Slavonski Brod

IZVADAK 1Z ZEMUJISNE KNJIGE

Prema izvatku iz zemljiSne knjige Op¢inskog suda u Slavonskom Brodu

k.o. Slavonski Brod
zemljiSno knjizna Cestica 1086/6

datum: 21.12.2021.g.

U posjedovnici Al

- Zgrada Orasci¢ 198 m?
- UKUPNO: 198 m?

U posjedovnici A ll

U vlasniékom listu B . .

- 4. Suvlasnicki dio s neodredenim omjerom ETAZNO VLASNISTVO (E-4)

1. Suteren koji se sastoji od: hodnika kao zajedni¢ke prostorije sa 26,78 m2, omedeno u etaznom

nacrtu Zzutom bojom.

9/27 DPURO DAKOVIC TERMOENERGETSKA POSTROJENJA DOO, SLAV. BROD, DR. MILE
BUDAKA BR. 1

9/27 STIVA DOO MB 0916242, SLAV. BROD, NAS. A. HEBRANG 4/5

9/27 DPURO DAKOVIC INDUSTRIJSKA RIESENJA DD, OIB: 30530221804, ULICA DR. MILE BUDAKA
1, 35000 SLAVONSKI BROD
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KATATSTAR

Dedavna geodetska uprava

Qs [ At
w REPUBLIKA HRVATSKA | ATAS
mn
|

Katastarska opCina
328758, SLAVONSKI BROD

Broj katastarske Cestice

1086/6

Adresa katastarske Cestice

ORASCIC

Povrsina katastarske Cestice/m2

198

Posjedovni list
8806 [1Pregledaj

lzvor:  https://www.katastar.hr/#/

| SVRHA IZRADE PROCJEMBENOG ELABORATA ‘

Svrha izrade procjembenog elaborata predmetne nekretnine je prodaja

| | 2. DAN VREDNOVANJA | DAN KAKVOCE |

Za dan kakvoce, odnosno za dan vrednovanja, uzima se 01.04.2022.g., kada je i izvrSen ocevid i pregled predmetne nekretnine

|| 3. NEUOBICAJENE ILI OSOBNE OKOLNOSTI

Za procjenu vrijednosti nekretnina i izvodenje nuznih podataka koristene su kupoprodajne cijene i drugi podaci kao sto su
najamnine, zakupnine i troskovi gospodarenja koji nisu pod utjecajem neuobicajenih ili osobnih okolnosti.

(Neuobicajene okolnosti nastupaju ako kupoprodajne cijene ili drugi podaci znacajno odstupaju od kupoprodajnih cijena i drugih
podataka u usporedivim slu¢ajevima. U samom postupku procjene vrijednosti nekretnina znacajna odstupanja odnose se na
pojedinacna odstupanja kupoprodajnih cijena veca od #30% od prosjecne kupoprodajne cijene (medijana) poredbenih nekretnina
nakon provodenja meduvremenskog i interkvalitativnog izjednacenja. Znacajno odstupanje moZe se odnositi na pojedinacna
odstupanja kupoprodajnih cijena koja su veca od * dvostrukog standardnog odstupanja od prosjecne 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.

Za procjenu ove predmetne nekretnine nisu utvrdene neuobicajene okolnosti.
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| | 4. OCEVID , STANJE PREDMETNE NEKRETNINE, OKOLNOSTI NEKRETNINA | DRUGIH CINJENICA |

| 4.1. OCEVID |

Marko Tominac. Stecajni upravitelj
Narucitelj: Vladimira Nazora 3, Vinkovci
OIB: 98361792494

Naziv gradevine, dijela gradevine, nekretnine: Zgrada Orascic-Poslovni prostor etaznog vlasnistvak-4 i
pripadajuce zemljiste

Lokacija gradevine: | | 35 000 Slavonski Brod, Dr. Mile Budaka 1
Broj katastarske Cestice (katastar): k.¢.br. 1086/6

Katastarska opéina (katastar): Slavonski Brod

Broj katastarske Cestice (gruntovnica): k.¢.br. 1086/6

Katastarska opcina (gruntovnica): Slavonski Brod

Datum ocevida: 01.04.2022. god.

Dan: petak

Vrijeme ocevida: 13:30 h

Prisutnost narucitelja: Ne

Prisutnost vlasnika: Ne

4.2 STANIJE | OPIS PREDMETNE NEKRETNINE

Predmetna nekretnina locirana je na jugozapadnom dijelu grada Slavonski Brod, Ul. Dr.Mile Budaka 1

Na predmetnu Cesticu pristup je omogucen preko k.C.br. 4891 k.o. Slavonski Brod u naravi nerazvrstane ceste i k.C.br. 1104, k.o.
Slavonski Brod u naravi cesta.

Na lokaciji su izvedene instalacije elektri¢ne energije, priklju¢ak vodovoda, odvodnje i telefona

U blizini predmetne nekretnine nalaze se poslovnii gospodarski objekti.

Predmetna nekretnina etaza E-4, koja je predmet procjene, sastoji se od poslovnih prostora u suterenu kako je navedeno u
zemljiSno knjiznom izvatku - ZK ulozak br. 2029.

4.3. STANJE OKOLNIH NEKRETNINA

Predmetna nekretnina nalazi se na gradevinskom zemljistu, okruzena ¢esticama gradevinske namjene. Nedaleko od predmetne
Cestice nalazi se poslovni i gospodarski objekti.

4.4. DRUGE CINJENICE

Nisu uocene druge Cinjenice koje bi bitno utjecale na izradu procjene.

4.5. LEGALITET GRADEVINE

Prilozena je GRADEVINSKA DOZVOLA - Broj: UP/1-02-3382/1978, Slavonski Brod 3. kolovoza 1978.g., kao i
DOZVOLA ZA UPOTREBU Broj: UP/I1-08-4140/79, Slavonski Brod, 9.11.1982.g. Sukladno tome gradevina se moZe smatrati
legalnom.
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| 4.6. POVRSINA PARCELE | GRAPEVINA — GEOMETRIJSKI PODACI |

| | POVRSINA PARCELE |

Parcela k.¢.b.r. 1086/6, k.o. Slavonski Brod
Prema izvadku iz zemljisne knjige u postoje¢em obliku obuhvaca 1024 m?2

Predmetna parcela k.¢.br. 1086/6 k.o. Slavonski Brod je u vlasnistvu:
| 9/27 DBuro Dakovi¢ industrijska rjesenja d.d. u stecaju |

| POVRSINA GRAPEVINE |

tlocrtna koef. NKP (m?) | koef. BRP (m?) h (m) BV (m?3)
POSLOVNI PROSTORI povrsina neto bruto

(m?)

E-4
PP 26,78 1,00 26,78 1,00 31,33 3,20 85,70
UKUPNO: 26,78 26,78 31,33 85,70
SVEUKUPNO : 26,78 26,78 31,33 85,70

REKAPITULACIJA GEOMETRIJSKIH PODATAKA OBJEKAT

NKP = 26,78 m?
BRP= 31,33 m?
BVO = 85,70 m?

POSLOVNI PROSTORI

Na predmetnoj parceli k.¢.br. 1086/5, k.o. Slavonski Brod nalaze se infrastrukturni prikljucci:

4.7. INFRASTRUKTURA

DIO INFRASTRUKTURNOG PRIKLIUCKA FUNKCIONALNO STANJE
VODOVOD u funkciji
KANALIZACIJA u funkciji
TELEFON u funkciji
ELEKTRICNA ENERGIJA u funkciji
PLIN nije u funkciji

| | PODACI | USPOREDBE ZA PROCJENU VRIJEDNOSTI GRADEVINSKOG ZEMUISTA |

| | 5. PREDMETNA PROCJENJIVANA NEKRETNINA, STANJE | KAKVOCA GRADEVINSKOG ZEMUIST |

| 5.1. OSNOVE ZA UTVRBDIVANJE POREDBENE VRIJEDNOSTI |

Za izvodenje poredbenih cijena koriste se kupoprodajne cijene onih nekretnina koje sa procjenjivanom nekretninom pokazuju
dovoljno podudarna obiljezja sukladno ¢lanku 19. Pravilnika.

Ako se na podrucju u kojem je smjestena procjenjivana nekretnina ne pronalazi dovoljan broj kupoprodajnih cijena tada se za
izvodenje poredbenih cijena mogu koristiti kupoprodajne cijene iz drugih poredbenih podrucja koje sa procjenjivanom
nekretninom pokazuju dovoljno podudarna obiljezja.
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5.2. UTVRDIVANJE POREDBENE VRIJEDNOSTI ZEMLJISTA

Poredbena vrijednost zemljista se u poredbenoj metodi utvrduje bez uzimanja u obzir gradevina.
Iznimno od stavka 1. ¢lanka Pravilnika, postojece gradevine na katastarskoj Cestici izvan gradevinskog podrucja uzimaju se u
obzir  kod utvrdivanja vrijednosti zemljiSta ako su pravno i gospodarski iskoristive.
Ocekuje li se uskoro uklanjanje gradevina, vrijednost zemljista iz stavka 1. ¢lanka Pravilnika umanijit e se za uobicajene troskove
rusenja, odvoza i ¢is¢enja.
Do skorog uklanjanja gradevina dolazi:

1. ako gradevine nisu vise iskoristive

2.  ako se ne radi o postojecoj gradevini

3.  ako ne diskontirana vrijednost zemljista bez uzimanja u obzir troSkova rusenja, odvoza i ¢is¢enja dostize ili prestize

prihodovnu vrijednost koja je utvrdena u prihodovnom postupku.

U slucaju znacajnog odstupanja Cinjeni¢nog od dopustenog koristenja, za utvrdivanje trzisne vrijednosti mjerodavno je ono
koristenje koje se stvarno moze postici na katastarskoj Cestici, posebice glede znacajne okrnjenosti iskoristivosti putem
postojecih gradevina na katastarskoj Cestici, ukoliko to odgovara uobi¢ajenom poslovhom prometu.

5.3. OPCI VRIJEDNOSNI ODNOSI NA TRZISTU NEKRETNINA

Trziste nekretnina na podrucju Grada Slavonski Brod je dobro razvijeno. Na predmetnoj lokaciji, oglasena je prodaja veéeg
broja prostornih prostora po internetskim portalima, te je na portalu "e-nekretnine" oznacena kupoprodaja veéeg broja
poslovnih prostora. Temeljem navedenoga moZemo zakljuciti da na predmetnoj lokaciji postoji ponuda i potraznja poslovnih
prostora

Prema odluci o razvrstavanju jedinica lokalne i podru¢ne samouprave, a prema stupnju razvijenosti, Grad Slavonski Brod se

nalazi u sklopu VI. skupine jedinica lokalne samouprave ¢iji je indeks razvijenosti 102,67 %

5.4. POREDBENA VRIJEDNOST KOD IZGRADENIH KATASTARSKIH CESTICA

Poredbena vrijednost izgradenih zemljista obuhvacda vrijednost zemljista, vrijednost gradevine i vrijednost uredaja. Pri tome se
ne radi o zbroju navedenih vrijednosti, ve¢ o jedinstvenoj vrijednosti nekretnine koja obuhvada sve svoje sastavne dijelove kao
gospodarsku cjelinu.

Trzi$na vrijednost izgradenih zemljista moZe se utvrditi poredbenim putem iz kupoprodajnih cijena i uz pomo¢ poredbenih
pokazatelja (pokazatelji prihoda i pokazatelji zgrade).

U slucaju primjene poredbenih pokazatelja poredbena vrijednost dobiva se putem umnoska godisnjeg prihoda ili drugih
odnosnih jedinica procjenjivane nekretnine s poredbenim pokazateljem. Poredbeni pokazatelji su prikladni ako se obiljezja
nekretnine koristenih nekretnina dovoljno podudaraju s obiljezjima procjenjivane nekretnine pri ¢emu se mogu koristiti lokalno
izvedeni poredbeni pokazatelji.

5.5. POREDBENA METODA KOD PRODAJE ZEMUJISTA | ZGRADA OD STRANE JAVNOPRAVNIH TJELA

U slucaju da se radi o prodaji zemljista i zgrada od strane javnopravnih tijela sukladno Priopéenju Komisije o elementima
drzavne potpore kod prodaje zemljista i zgrada od strane javnopravnih tijela (97/C 209/03) i da ne postoje poredbene
kupoprodajne cijene za nekretninu koja je predmet procjene, dopusteno je u okviru poredbenog postupka koristiti najbolje
ponude iz postupka ponude:

1.  ako je proveden »kvalificirani ponudbeni postupak«

2. ako se mogu iskljuciti neuobicajene ili osobne okolnosti s najve¢im odstupanjem od -20% u odnosu na najbolju ponudu i

3.  ako se kupoprodaja moze realizirati prema najboljoj obvezujuéoj ponudi.

5.6. KATEGORIJAE ZEMLUJISTA - OPCENITO

Vrijednosni odnosi izmedu razli¢itih kategorija zemljiSta opéenito se utvrduju za lokalno trziste nekretnina primarno na temelju
najmanije tri kupoprodajne cijene poredbenih nekretnina iz svake pojedine kategorije zemljista.

U slucaju da vrijednosni odnosi nisu utvrdeni na gore navedeni nacin, i da nedostaje dovoljan broj ili uopée nema kupoprodajnih
cijena poredbenih nekretnina iz kategorije zemljista kojoj pripada procjenjivana nekretnina, privremena vrijednost nekretnine se
diskontira na nacin da se uzima u obzir vrijeme cekanja.

Ako u slucaju na nije moguce s dovoljnom sigurnosc¢u utvrditi niti vrijeme ¢ekanja, tada se smiju koristiti orijentacijski vrijednosni
odnosi iz tablice u Prilogu 4. koja je sastavni Pravilnika
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5.7. KATEGORIJAE ZEMUISTA

Kategorije zemljista u smislu Pravilnika su:

KATEGORIJA OPIS

Prva kategorija zemljista koja obuhvaca katastarske Cestice na kojima su ispunjeni uvjeti za izdavanje
gradevinske dozvole prema posebnom zakonu kojim se ureduju pitanja gradnje.

Druga kategorija zemljista koja obuhvaca katastarske Cestice na gradevinskom zemljistu za koje su

1} doneseni svi propisani prostorni planovi ali se zbog pravnih ili stvarnih razloga ne moze ishoditi
gradevinska dozvola prema posebnom zakonu kojim se ureduju pitanja gradnje.

Treca kategorija zemljista obuhvaca katastarske Cestice na gradevinskom zemljistu za koje nisu
doneseni svi propisani prostorni planovi.

v Cetvrta kategorija zemljita obuhvacéa ostalo zemljiste izvan gradevinskog podrudja.

U Cetvrtoj kategoriji zemljista razlikuju se:

poljoprivredne i Sumske povrsine koje ¢e se na temelju objektivnih znacajki u dogledno vrijeme
iskljucivo koristiti za poljoprivredno i Sumsko gospodarenje. Tu se ubrajaju i zemljista za koja postoje
1. ogranicenja u postupku njihove obrade i koristenja (primjerice zemljista u vodozastitnim
podrucjima), Sume s ogranicenim nacinom koristenja (primjerice zastitne Sume i Sume u parkovima
prirode i nacionalnim parkovima), neplodne i neobradene povrsine.

pogodna poljoprivredna zemljista obuhvacaju poljoprivredne i Sumske povrsine ciji narocito povoljan
2.  |poloZaj mozZe utjecati na viSu razinu trZisne vrijednosti zemljista u odnosu na poljoprivredna zemljista
koja su udaljenija od naselja.

povrsine na predjelima manje prirodne i krajobrazne vrijednosti na kojima se namjerava graditi
kamp, igraliste za golf ili drugo sportsko-rekreacijsko igraliste na otvorenom prema uvjetima
propisanim posebnim zakonom kojim se ureduje podrucje prostornoga uredenja.

Znacajke koje upuéuju na pogodna poljoprivredna zemljista su:

a.  blizina podrucja koja su veé urbanisticki uredena,

b.  podrucja za koja se ocekuje daljnji urbanisticki razvoj,

c.  narocite privlacne snage okolnih podrudja ili lijepog krajobraznog okolisa s dobrom prometnom povezanosti s urbanim
aglomeracijama,

d.  kupci katastarskih Cestica nisu poljoprivrednici,

e. nacin koristenja nije vezan za poljodjelstvo.

Prema svemu gore navedenom predmetno zemljiste na kojem je izgradena predmetna gradevina je | kategorije.
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[5.8.  VRSTE | MJERA GRADEVINSKOG KORISTENJA

Prema UPU-gospodarsko-proizvodne zone DBuro Dakovi¢ predmetna nekretnina nalazi se u izgradenom dijelu gradevinskog
podrucja- gospodarska namjena — poslovna oznake (K) — ( K1- usluzna, K2- trgovacka).
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5.9. PREDMET PROCJENE

Predmet procjene je:

Naziv gradevine, dijela gradevine, nekretnine:

Zgrada Orasci¢-Poslovni prostor etaznog vlasnistvaE-4 i
pripadajuce zemljiste

Lokacija gradevine:

35 000 Slavonski Brod, Dr. Mile Budaka 1

Broj katastarske Cestice (katastar):

k.C.br. 1086/6

Katastarska opcina (katastar):

Slavonski Brod

Broj katastarske Cestice (gruntovnica):

k.¢.br. 1086/6

Katastarska opcina (gruntovnica):

Slavonski Brod

Povrsina:

66/198 m?

5.10. PRIMJERI ZA USPOREDBU

Usporedni primjeri sa stranice nekretnine.mgipu.hr:

PRIMIJER 1

PRIMIJER 2
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PRIMIJER 3

Gradevinsko zemljidte u Slavonskom Brodu
Katastarska opcina: Slavonski Brod
Katastarska Cestica: 5915/16

Obiljezja: 1€=
kategorija: I srednji te€aj HNB-a: 7,429561 kn
mjera koridtenja zemljista: 1.2
veliéina zemljista: 1.154,00 (m2)
cijena: 267.464,19 (kn) 36.000,00 (€) 31,20 €/m2
datum: 09.01.2018.

PRIMJER 4

Gradevinsko zemljiste u Slavonskom Brodu

Katastarska opcéina: Slavonski Brod

Katastarska Cestica: 5894/199

Obiljezja: 1€=
kategorija: I srednji teCaj HNB-a: 7,442124 kn
mjera kori$tenja zemljista: 1,2
veli¢ina zemljista: 1.224,00 (m2)
cijena:  299.000,00 (kn) 40.176,70 (€) 32,82 €/m2
datum: 15.01.2020.

PRIMJER 5

Gradevinsko zemljiste u Slavonskom Brodu

Katastarska opcina: Slavonski Brod

Katastarska ¢estica:5903/234

ObiljeZja: 1€=
kategorija: I srednji te¢aj HNB-a: 7,414671 kn
mjera Koridtenja zemljidta: 1,2
veli€¢ina zemljidta: 1.504,00 (m2)
cijena:  337.500,00 (kn) 45.517.87 (€) 30,26 €/m2
datum: 25.02.2019.
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5.11. LOKACIJA POREDBENIH NEKRETNINA

5.12. MEDUVREMENSKO IZJEDNACENJE
2018 1.t 109,44 99.03 111.58 112,19 110.54 9957
2 tr. 109,26 98.51 111,47 114,51 109,33 98,94
3. tr. 112,32 100,78 114,68 118,96 M2.20 100,51
4 tr. 113,564 101,49 116,00 119,682 113,50 102,00
20190 1.t 117,55 109.00 119,52 125,02 118,67 100,59
2 tr. 120,60 106,55 123,40 131,15 119,24 102,24
3. tr. 121,36 109,07 123,90 133,46 116,05 103,98
4 tr. 124,90 108,49 128,08 137,38 120,35 109,64
20200 1.t 128,25 107,69 132,12 140,79 125,39 109,31
2 tr. 130,57 111,34 134,23 142,54 126,30 115,90
3. tr. 129,75 110,83 133,35 141,09 126,91 113,356
4 tr. 132,95 108,66 137,45 145,45 127,61 119,45
2021 1t 134,19 113,37 138,20 14543 132,80 115,71
2.tr. 139,03 118,77 143,00 152,55 134,34 12217
3.t 141,44 120,30 145,56 154,60 138,18 122,62
4. tr. 144,99 124,98 148,97 158,32 142,51 124,37

lzvor: https://www.hnb.hr/statistika/statisticki-podaci/odabrane-nefinancijske-statistike/indeksi-cijena
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Redni 1 2 3 4 5
broj
Katastarska . . . . .
opéina: Slavonski Brod Slavonski Brod Slavonski Brod | Slavonski Brod | Slavonski Brod
Katastarska
. .. 5887/1 5870/1 5915/16 5894/199 5903/234
Cestica:
Datum transakcije: 26.06.2018. 02.10.2020. 09.01.2019. 15.01.2020. 25.02.2019.
Povrsina (m2) : 839,00 884,00 1.154,00 1.224,00 1.504,00
g;fda’"a vrijednost 26.400 26.074 36.000 40.177 45518
Cijena (€/m2): 31,47 29,50 31,20 32,82 30,26
Cijena
(kn/m2) : 238 223 236 249 229
Indeks / dan 98,94 119,45 100,59 109,31 100,59
transakcije:
Korekcijski 1,26 1,04 1,24 1,14 1,24
faktor:
Meduv.izjedn.cij. 299,47 232,33 292,03 282,76 283,31
(kn/m2):
| 5.13. INTERKVALITATIVNO IZJEDNACENJE

PREDMET PROCJENE: ZEMUISTE

Kategorija: |

Mjera koristenja (Kis): 1

Veli¢ina (m2): 66/198
Redni broj - usporedbe 1 2 3 4 5
Katastarska opéina: Slavonski Slavonski Slavonski Slavonski Slavonski

pcina: Brod Brod Brod Brod Brod

Katastarska cestica: 2071 2360 273 273 273
Meduv.izjedn.cijena (kn/m2): 299,47 232,33 292,03 282,76 283,31
Kategorija | | | | I
Prilagodba 0% 0% 0% 0% 0%
Atraktivnost lokacije: slicno slicno slicno slicno slicno
Prilagodba 0% 0% 0% 0% 0%
Velic¢ina: 839 884 1.154 1.224 1.504
Prilagodba 0% 0% 0% 0% 0%
Fizicke karakteristike: slicne slicne slicne slicne slicne
Prilagodba 0% 0% 0% 0% 0%
Zagadenja: ne ne ne ne ne
Prilagodba 0% 0% 0% 0% 0%
Uklanjanje objekta ne ne ne ne ne
Prilagodba 0% 0% 0% 0% 0%
Ostalo: ne ne ne ne ne
Prilagodba 0% 0% 0% 0% 0%
Korigirana vrijednost (%): 0% 0% 0% 0% 0%
Odstupanja od prosjeka: ne ne ne ne ne
Korigirana vrijednost (kn): 299,47 232,33 292,03 282,76 283,31
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Prosjek: 277,98
Odstupanja od prosjeka: 21,49 -45,65 14,05 4,78 5,33
Kvadrat odstupanja: 461,82 2.083,71 197,36 22,84 28,41
suma 2.794,14
Standardno odstupanje: 23,64 8,50%
Pravilo dva-sigma (%) 47,28 0,17
Odstupanja od prosjeka: 7,73% -16,42% 5,05% 1,72% 1,92%
Odstupanja od dva-sigma: ne ne ne ne ne
Prosje€na vrijednost (kn/m2): 277,98
Prosje€na vrijednost (€/m2): 36,72
Vrijednost nekretnine (kn) 18.346,67
Vrijednost nekretnine (eur) 2.423,20

| | 6. PROCJENA VRIJEDNOSTI NEKRETNINE (GRADEVINA) NA OSNOVU TROSKOVA GRADNJE

FK MATRICA

kriterij

A-lokacija /trziste

B-zgrada opcenito

C-stanje zgrade

Uporabivost u
potpunosti i
dugorocno

dana/osigurana

izvrsna lokacija

velika potraZnja za vrstom
zgrade

skoro nema/nema ponuda

vrlo dobra infrastruktura
vrlo dobro oblikovanje
dobra prostorna
organizacija

visoka fleksibilnost

nema ostecenja

puna stabilnost

puna uporabljivost
daljnje koriStenje nije
smanjeno

Uporabivost
dovoljnai
dugorocnije
dana/osigurana

vrlo dobra lokacija

redovita potraZnja za vrstom

zgrade
mala ponuda

vrlo dobra infrastruktura
dobro oblikovanje
dobra prostorna
organizacija

dovoljna fleksibilnost

mala ostecenja

puna stabilnost

jos dobra uporabljivost
daljnje koriStenje jedva
smanjeno

Uporabivost

smanjena ali

srednjorocna
dana/osigurana

dobra lokacija

jo$ postoji potraznja za
vrstom zgrade
dovoljna ponuda

dovoljna infrastruktura
prosjecna oblikovanje
prosje¢na prostorna
organizacija

umjerena fleksibilnost

jasna ostecenja
smanjena stabilnost
prosjecna uporabljivost
daljnje koristenje
smanjeno

Faktor koristenja zgrade (FK)
w

Uporabivost
4 ogranicena
dana/osigurana

umjerena lokacija

mala potraznja za vrstom
zgrade

bogata ponuda

dovoljna infrastruktura
umjereno oblikovanje
umjerena prostorna
organizacija

umjerena fleksibilnoat

jasna ostecenja
smanjena stabilnost
smanjena uporabljivost
daljnje koristenje jasno
smanjeno

Uporabivost
5 kratkoroc¢na
dana/osigurana

losa lokacija

jedva postoji/ne postoji
potraznja za vrstom zgrade
velika ponuda

nedovoljna infrastruktura
umjereno oblikovanje
nedovoljna prostorna
organizacija

bez fleksibilnoati

znatna ostecenja
smanjena stabilnost
nedovoljna uporabivost
daljnje koristenje samo
kratkoro¢no
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PODACI O NEKRETNINI

Godina izgradnje objekta
Starost objekta

Tip nekretnine

Odrzivi vijek koristenja (granice)

1978

44

Poslovna zgrada

40-80

Odrzivi vijek koristenja (odabrano) 60
Faktor koriStenja zgrade:
A - lokacija / trziste 2,0
B - zgrada opcenito 2,0
C - stanje zgrade 1,0
FK odabrano: 2,0
Relativna starost 73,33%
OO0OVK (%) 52
OOVK (god) 31,20
Zamjenska starost zgrade 28,80
Linearno umanjenje vrijednosti zgrade 48,00%
| 6.1. | POKAZATEL) TROSKOVA GRADNJE
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Troskovi
Konstrukcija
gradevna jama 1,4% | 16% | 1,5% | 1,0% | 1,3% | 1,8% | 3,0% | 1,4% | 40% | 1,6% | 23% | 26%
temeljenje 85% | 89% | 11,3% | 89% | 11,9% | 12,6% | 84% | 72% | 48% | 101% | 4,4% | 17,7%
vanjski zidovi 25,4% | 19,0% | 24,8% | 20,3% | 23,7% | 16,9% | 33,6% | 27,2% | 23,6% | 16,6% | 12,2% | 20,4%
unutarnji zidovi 14,3% | 155% | 11,3% | 9,8% | 142% | 9,0% | 11,9% | 13,9% | 151% | 17,2% | 16,5% | 8,6%
stropovi 12,8% | 12,4% | 88% | 88% | 39% | 44% | 158% | 154% | 17,7% | 9,3% | 156% | 3,3%
krovovi 9,6% | 9,0% | 143% | 16,5% | 183% | 22,2% | 10,7% | 11,4% | 8,4% | 10,6% | 51% | 20,6%
gradevinske ugradnje 0,7% 0,8% 0,7% 1,6% 2,3% 4,8% - 1,0% 1,2% 0,5% 9,5% -
ostale grad. konstr. 36% | 34% | 41% | 3,8% | 3,0% | 56% | 24% | 2,7% | 48% | 3,0% | 2,5% 2,0%
ukupno konstr. 76,3% | 70,6% | 76,7% | 70,7% | 78,6% | 77,2% | 85,9% | 80,1% | 79,3% | 68,8% | 68,2% | 75,2%
Instalacije
odvodnja, voda, plin 36% | 50% | 34% | 42% | 63% | 54% | 49% | 73% | 76% | 97% | 80% | 3,2%
grijanje 57% | 24% | 48% | 41% | 57% | 67% | 59% | 50% | 52% | 40% | 59% | 3,2%
obrada zraka 21% | 49% | 25% | 45% | 22% | 39% | 00% | 26% | 05% | 32% | 49% 1,2%
jaka struja 75% | 94% | 73% | 90% | 58% | 51% | 2,8% | 41% | 44% | 71% | 53% | 83%
telekom i informatika 30% | 36% | 15% | 23% | 1,2% | 08% | 05% | 09% | 04% | 3,6% | 0,9% 1,1%
transportni uredaji 0,7% | 2,0% | 09% | 09% | 01% | 0,4% - - 2,6% | 1,2% | 2,7% | 0,8%
postrojenja za koristenje 0,4% 0,7% 1,6% 2,3% - 0,1% - - - 2,3% 3,9% 6,8%
automatika zgrade 0,7% 1,2% 0,8% 2,0% - 0,2% - - - 0,1% - 0,2%
ostale instalacije 0,0% | 0,09% | 05% | 00% | 02% | 0,1% - - - 01% | 0,1% -
ukupno instalacije 23,7% | 29,4% | 23,3% | 29,3% | 21,4% | 22,8% | 14,1% | 19,9% | 20,7% | 31,2% | 31,8% | 24,8%
Sveukupno 100% | 100% | 100% | 100% | 100% | 100% | 100% | 100% | 100% | 100% | 100% | 100%
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od 594 693 641 601 680 700 396 409 423 522 707 370
Tro$kovi gradnje / m2
BRP, bez PDV-a (€) sred. | 766 859 779 766 819 845 429 456 495 601 832 449

do | 1.070 | 991 951 991 964 997 456 502 614 700 | 1.142 | 495
1Eur= 7,57 Kn

od | 4.500 | 5.250 | 4.850 | 4.550 | 5.150 | 5.300 | 3.000 | 3.100 | 3.200 | 3.950 | 5.350 | 2.800
TroSkovi gradnje / m2 sred. | 5.800 | 6.500 | 5.900 | 5.800 | 6.200 | 6.400 | 3.250 | 3.450 | 3.750 | 4.550 | 6.300 | 3.400
BRP, bez PDV-a (Kn)

do | 8100 | 7.500 | 7.200 | 7.500 | 7.300 | 7.550 | 3.450 | 3.800 | 4.650 | 5.300 | 8.650 | 3.750

Tro$kovi gradnje / m2

BRP, bez PDV-a (Kn) 5.800

(usvojeno)

Cijena s PDV-om (Kn) 7.250

Izvor:  Hrvatska komora arhitekata, 2017.g.
Elementi izracuna: VRUEDNOST (kn)
Gradevinsko zemljiste 18.346,67
6.2. 1ZRACUN NOVE GRADEVINSKE VRIJEDNOSTI
Komunalni doprinos 35,60 kn/m3 4,70 eur/m? 3.050,78
Vodni doprinos 2,82  kn/m3 037 eur/m? 241,66
Troskovi komunalnih prikljucaka 10.000,00
Tehni¢ka dokumentacija 9.086,45
Ostali troskovi (takse, nadzori...) - pausalno 2% vrijednosti NGV 4.543,23
Ukupno uzgredni troSkovi 26.922,12
koeficijent dovrSenosti: 1,00
Nova gradevinska vrijednost 7.250,00 kn/m? 227.161,35
* na odabrane troskove gradnje je obracunat PDV
6.3. IZRACUN POSTOTKA UMANJENJA VRIJEDNOSTI ZBOG STAROSTI
Umanjenje vrijednosti
Starost objekta 44
Odrzivi vijek koristenja 60
Relativna starost 73,33%
Obracunska povrsina (BRP) m2 31,33
OOVK (%) 52
OOVK (god) 31,20
Zamjenska starost zgrade 28,80
Linearno umanjenje vrijednosti zgrade 48,00%
Preostala vrijednost zgrade 118.123,90
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Ukupna vrijednost
Vrijednost 118.123,90
zgrade
Vrijednost zemljista (gradevinsko) 18.346,67
Uzgvredr.u 26.922,12
troskovi
Troskovi vanjskog uredenja 0,00
Dodatni troskovi-uklanjanje objekata na zemljistu 0,00
Preliminarna vrijednost nekretnine 163.392,69
KOEFICUJENT PRILAGODBE
Primjenjuje se koeficijent prilagodbe troskovne vrijednosti 1,00
| | PROCJENA SADASNJE TRZISNE (PROMETNE) VRIJEDNOSTI NEKRETNINA
| TrziSna vrijednost nekretnine 163.292,69 kn |
| TrziSna vrijednost nekretnine 21.580,69 € |

I REKAPITULACIJA | ZAKLJUCAK

U skladu s ¢injenicama i pretpostavkama koje su iznesene u ovoj procjeni, a nakon obrade i izraCuna za nekretnine izgradene na
k.¢.br. 1086/6, k.o. Slavonski Brod, Dr.Mile Budaka 1, izgradene u dijelu gradevinskog podru¢ja misljenja sam da trZi$na vrijednost
ukupne nekretnine zaokruZeno iznosi:

163.000,00 kn odnosno 21.600,00 €

Sto za suvlasnicki dio prema ZK izvatku k.¢.br. 1086/6 od 9/27 E-4 od ukupne povrine 26,78 m2 udjela u vlasnistvu DURO
DAKOVIC INDUSTRIJSKA RIESENJA D.D. iznosi:

54.330,00 kn odnosno 7.200,00 €

Procijenjena vrijednost zaokruZena je primjenom ¢&l. 68. Pravilnika o metodama procjene vrijednosti nekretnina (NN 105/2015)
Srednji te¢aj EUR-a obracunat prema tecajnoj listi HNB-a na dan 01. travnja 2022. iznosi: 7,571246 kn = 1EUR.

NAPOMENA

Procijenjena trzisna vrijednost nekretnine predstavlja vrijednost koju je trenutno moguce postiéi na trzistu te ova vrijednost
predstavlja poreznu osnovicu za obracun PDV-ali i poreza na promet nekretnina (ovisno o poreznom statusu isporucitelja i
nekretnine) ukoliko dode do prodaje ili preuzimanja nekretnine.

Procijenjena trzisna vrijednost nekretnine ne uzima u obzir terete (upisane u zemljisnim knjigama i eventualne ne upisane) kojima
je opterecena nekretnina. Upisi hipoteka utjecu na financiranje, ali ne utjecu na vrijednost nekretnine.

U slu¢aju novo nastalih ¢injenica ili okolnosti zadrzavam pravo izmjene stajalista navedenih u ovome elaboratu ili nadopune
procjene. Postojeca procjena temelji se na dostupnim dokumentima ili informacijama.

Procjena se moze koristiti samo u svrhu za koju je izradena.

Procjembeni elaborat otisnut je i ovjeren u tri primjerka, od ¢ega dva primjerka za narucitelja, a jedan ostaje u arhivi Procjenitelja.
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IZJAVA O NEOVISNOSTI | NEPRISTRANOSTI

Izjavljujem da procjenitelj pri izradi ovog procjembenog elaborata postupao kao neovisni i nepristrani stru¢njak, odnosno nije
imao nikakve imovinskopravne veze s predmetom procjene, osobno nije zainteresiran za predmet procjene i ne postoje okolnosti
koje dovode u sumnju njegove nepristranost, te da su zakljucci u ovom elaboratu izneseni neovisno o naknadi za obavljenu
uslugu. lzvjestaj je izraden sukladno vazec¢em Zakonu o procjeni nekretnina, Pravilniku o metodama procjene nekretnina,
medunarodnim standardom.

U Osijeku 01.04.2022.g.

Izjavu dao:
Dejana Presecan Sipos, mag.ing.aedif.
stalni sudski vjestak za gradevinarstvo i procjenu nekretnina
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