PROCJENA TRZISNE VRIJEDNOSTI NEKRETNINE

PREDMET PROCJENE: POLJOPRIVREDNO ZEMLJISTE

MJESTO | ADRESA: poljoprivredno zemljiSte upisano u z.k.ul. 845, 1396, 38
sve k.o. Zmajevac |

NARUCITELJI PROCJENE: MASSILIA d.o.o. u stecaju, OSIJEK, Petofi Sandora 206/a,
OIB: 8614453117

PROCJENJENA TRZISNA VRIJEDNOST NEKRETNINE

988.000,00 kn
ILI 1IEUR = 7,544218

130.961,22 EUR

Elaborat izradio:

Stalni sudski vjeStak za gradevinarstvo i procjenitelj
vrijednosti nekretnina

Marko Milas, dipl.ing.grad.

U Osijeku, lipanj 2020.
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. UVOD

Na temelju zahtjeva ste€ajnog upravitelja drustva Massilia d.0.0. za trgovinu i usluge u stecaju, Osijek,
Petofi Sandora 206/a, OIB: 86144563117 potrebno je odrediti trziSnu vrijednost zemljiSta i nekretnina
upisanih u u zemljiSne knjige Opc¢inskog suda u Osijeku, ZemljiSnoknijizni odjel Beli Manastir u k.¢.br.
50/1 z.k.ul. 1396 k.o. Zmajevac .

Svi potrebni podaci za procjenu vrijednosti nekretnina dobiveni su obilaskom lokacije i snimanja
postojeéeg stanja zemljista.

Procjena vrijednosti nekretnina izvrSena je na temelju ovih propisa:

. Zakona o prostornom uredenju (NN 153/13)
. Zakona o gradnji (NN 153/13)
. Zakona o postupanju s nezakonito izgradenim zgradama (NN 86/12, 143/13)
. Zakona o procjeni vrijednosti nekretnina (NN 78/15)
. Pravilnik o metodama procjene vrijednosti nekretnina (105/15)
o Podatak o etalonskoj cijeni gradenja (NN 100/12)
o Podatak o prosje&nim troskovima gradnje 1m? etalonske gradevine (NN 59/10)
. Zakona o vlasnistvu i drugim stvarnim pravima (NN 91/96, 68/98, 137/99, 22/00,
73/00, 129/00, 114/01, 79/06, 141/06, 146/08)
Zakona o zemljiSnim knjigama (NN 91/96, 68/98, 137/99, 114/01, 100/04, 107/07
152/08, 126/10, 55/13, 60/13)
Pravilnikom o energetskom pregledu zgrade i energetskom certificiranju
(NN 79/14, 48/14)
Uredbe o visini vodnog doprinosa (NN 78/10, 76/11, 18/12, 151/13)
Uputstvo o nacinu utvrdivanja gradevinske vrijednosti ekspropriranih objekata
(NN 52/84)
vazecih gradevinskih propisa i normativa RH

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

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

Ovim elaboratom ne utvrduje se posjedovno stanje, niti vlasniStvo nad nekretninom. Vjestak, bez
neovisne verifikacije pretpostavlja to¢nost podataka koje su nam dostavljeni, te ne snosi nikakvu
odgovornost za eventualnu netocnost prikupljenih i pribavljenih podataka koriStenih za izradu ovog
elaborata procjene.



Il. PODACI O OCEVIDU

Datum procjene vrijednosti: 23. lipnja 2020.
Datum procjene kvalitete: 23. lipnja 2020.
Datum ocevida: 23. lipnja 2020.

Ocevid je obavljen na lokaciji u Zmajevcu gdje se nekretnina nalazi. Na nekretnini je obavljen
pregled objekta iznutra i izvana, te okoliSa. Mjerenje objekta je izvrSeno na licu mjesta. Za dijelove
gradevina koji nisu vizualno dostupni (instalacije, izolacije i sl.) steCeni dojam o gradevini tijekom
obilaska prenosi se i na te dijelove, te se pretpostavlja da ne postoje nedostaci i Stete. PovrSina
zemljista se nije mjerila na licu mjesta, ve¢ su za izraCun koridteni podaci javno dostupnih
internetskih preglednika Drzavnog geodetskog ureda.

Prisutni su bili na oevidu, procjenitelj Marko Milas i gospodin Goran Dragisi¢.

Koristena slijede¢a dokumentacija:
- izvod iz zemljisne knjige,
- preslika katastarskog plana.



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

Procjenjivane katastara €estic nalazi se u naselju Zmajevac, opcina KneZevi Vinogradi. Naselje se
nalazi na krajnjem sjeveroistoénom dijelu Republike Hrvatske, u regiji Baranja, na granici s
Republikom Srbijom. Naselje je smjesteno uz Stari Dunav, rukavac rijeke Dunav.
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https://www.google.com/maps/place/Zmajevac/@45.8015356,18.8339436,12z/data=14m5!3m4!1s0x475c
d1f21356079d:0xd5522b9d52e411918m2!3d45.800884314d18.8080429

Naselje Zmajevac je prema popisu stanovnistva 2011. godine imalo 853 stanovnika (cijela op¢ina
Knezevi Vinogradi 4.614 stanovnika.



Kroz Zmajevac prolazi drzavna cesta DC 212 koja ga spaja s naseljima Suza i Batina. U Batini se
nalazi i granicni prijelaz s Republikom Srbijom (udaljen oko 7 km). Zmajevac je i oko 7 km udaljen
od drzavne ceste DC 7 koja spaja zupanijsko srediSte Osijek s grani¢nim prijelazom DuboSevica
(Republika Madarska). Mrezom drzavnim cesta Zmajevac je povezan s Zupanijskim srediStem
Osijekom (udaljenost oko 43km), a preko njega i s mrezom autocesta u Republici Hrvatskoj (A5 u
izgradnji i A3) i zraénom lukom u Osijeku.

Naselje je okruzeno plodnim oranicama te se gospodarstvo bazira na poljoprivredu (ratarstvu,
vinogradarstvu i voc¢arstvu). Na podrucju Zmajevca se nalazi juzna strana Baranjske planine, §to je
preduvjet za proizvodnju vrhunskih vina po ¢emu je Zmajevac i poznat, kao i po svojoj gastro
ponudi (vinske ceste, surduci). Takoder je, zbog blizine dunavskog rukavca jedno od boljih
odredista za slatkovodni ribolov u Baranji.

U Zmajevcu djeluje osnovna skola i djedji vrtic na hrvatskom i madarskom jeziku, te viSe kulturnih i
sportskih udruga.



lll. 2. OPIS LOKACIJE

Procjenjivana nekretnina se nalazi uz prometnicu na izlazu iz naselja Zmajevac. Zemljiste je
namjenjeno za odmor i rekreaciju i do prije dvije godine bilo je dobro odrzavano. Trenutno je
obraslo travom koja nije pokoSena. Na dijelu koji je namjenjen sportu (golf) nema povrsinskih
neravnina, teren je u razli€itoj nadmorskoj visini s prirodnim padinama i dijelovima ravnih povrsina
na kojima su izdvojene vece ili manje povrsine pokrivene umjetnom travom s "rupama za lopticu”.

Restoranivinarijalosic Q

IZVOR: https://www.google.com/maps/@45.8046868,18.8073472,4408m/data=!13m1!1e3

Vrsta izgradnje i koriStenja zemljiSta u okruzenju procjenjivane nekretnine
U okruzZenju procjenivane Cestice su izgradene obiteljske kuce i obradive povrsine (nasadi lijeske i
oranice).

Komunalna infrastruktura
Objekti su priklju¢eni na svu dostupnu mjesnu infrastrukturu (vodovod, elektricna energija).

Pristup
Svi potrebni kolni i pjeSacki pristupi objektima i terenu omoguceni su uredenim stazama. Pristup
cijelom kompleksu omogucen je s lokalne asfaltirane ceste.

Parkiranje
Parkiranje je omoguéeno na travnhatom dijelu parcele kod ulaza.

Uvjeti za stanovanje
Procjenjivana nekretnina svojim oblikovanjem i polozajem nije namijenjena za stanovanje.



Uvjeti za poslovnu djelatnost

Poslovni prostor se nalazi u manjem naselju, ali s dobrom prometnom (cestovnom) povezanoscu i
blizini lokalno poznatih ugostiteljsko turistickin sadrzaja (vinski podrumi, restorani,...). Lokacije
takoder u relativnoj blizini velikog gradskog sredista (Osijek), te se zbog svega toga lokacija
ocjenjuje kao vrlo dobra lokacija za djelatnost za koju je objekt namijenjen svojim oblikovanjem.

Stetne emisije u okruzenju
Vizualno nisu uocene bilo kakve Stetne emisije, j. iste je nemoguce utvrditi.

Stetne emisije u okruzenju
Vizualno nisu uocene bilo kakve Stetne emisije, j. iste je nemoguce utvrditi.

Prema Prostornom planu uredenja op¢ine Knezevi Vinogradi
(http://www.prostorobz.hr/Planovi/Dostava%2011-
2019/4.%20ID%20PPUO%20Kne%C5%BEevi%20Vinogradi%2015-19/pdf/IV.ID-PPUO-
KNJIGA%201-Doneseni%20plan.pdf) procjenjivana katastarska Cestica se nalazi u gradevinskom
podrucju naselja, sto je vidljivo izvatku iz kartografskog prikaza "KoriStenje i namjena prostora".
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Za procijenjivano podrucje postoji obveza izrade "UrbanistiCkog plana uredenja "Sjever" Zmajevac.

Na kartografskom prikazu "3.D - Porucje primjene primjene posebnih mjera uredenja i zastite"
(http://www.prostorobz.hr/Planovi/Dostava%2011-
2019/4.%201D%20PPUQO%20Kne%C5%BEevi%20Vinogradi%2015-
19/03_KARTOGRAFSKI%20PRIKAZI.htm) vidljiv je obuhvat u prostoru.

PODRUCJA | DIJELOVI PRIMJENE
PLANSKIH MJERA ZASTITE

@ OBUHVAT VAZECEG PROSTORNOG PLANA POSEBNIH
OBILJEZJA "KOPACKI RIT"

OBUHVAT VAZECEG URBANISTICKOG PLANA
UREDENJA"REKREACIJSKI CENTAR KNEZEVI VINOGRADI"

OBUHVAT VAZECEG URBANISTICKOG PLANA
UREDENJA"Jugoistok" KNEZEVI VINOGRADI

@ OBUHVAT OBVEZE IZRADE URBANISTICKOG PLANA
UREDENJA"Sjever" ZMAJEVAC

TEKSTULANI DIO PLANA (http://www.prostorobz.hr/Planovi/Dostava%2011-
2019/4.%20ID%20PPUO%20Kne%C5%BEevi%20Vinogradi%2015-19/pdf/IV.ID-PPUO-
KNJIGA%201-Doneseni%20plan.pdf):

" Clanak 90.

Clanak 296.a, mijenja se i glasi:

Sukladno potrebama prostornog uredenja i Zakonu, Opcina KneZevi Vinogradi ovim Planom
utvrduej obvezu izrade Urbanistickog plana uredenja "Sjever" Zmajevac....

Clanak 92.
Clanak 296.c, mijenja se i glasi:
"Za Urbanisticki plan uredenja "Sjever" Zmajevac, propisuju se slijedece smjernice:

- u obuhvatu navedenog plana mogu se planirati stambene gradevine, gradevine javnih i
drustvenih djelatnosti, gradevine gospodarskih djelatnosti (poslovne i ugostiteljsko turisticke),
Sportsko-rekeracijske gradevine, gradevine mjeSovite namjene te pomocne, prometne i
infrastrukturne gradevine,

- za navedene gradevine su vaZeci uvjeti iz ¢lanaka 33. do 73, 84. do 103, te ¢lanaka 118. do
142. ovih Odredbi.”



IV. IDENTIFIKACIJA

Procjenjivana nekretina je u naravi zapusteni teren za golf s izgradenim ukopanim objektima, trgom
i umjetnim jezerom. Na dijelu Cestice se nalazi voénjak i vinograd, ali su povrSine zapustene i
zarasle, a nasadi neupotrebljivi. Cestica je nepravilnog oblika, ravnih meda. Cijeli teren se nalazi na
blagim padinama Baranjske planine.

IV.1. IZVADAK I1Z ZEMLJISNE KNJIGE

R.br. K.C.br. k.o. z.k. UL Opis nekretnine Po(\:;zl)na
ULICA VASARISTE 11 15.027

Podzemna poslovna zgrada 50

Podzemna poslovna zgrada 42

Podzemna poslovna zgrada 18

1 50/1 Zmajevac || 160 Podzemna poslovna zgrada 11
Podzemna poslovna zgrada 4

Nadstre$nica 14

Nadstresnica 35

Trg 586

Zemljiste za sport i rekreaciju 14.267

UKUPNO 15.027

B. VLASTOVNICA: MASSILIA d.o.0., OIB: 86144563117, OSIJEK, VARAZDINSKA 1
Upisana zabiljezba ste€ajnog postupka (vidljivo na prilozenom zk ulosku)

C. TERETOVNICA: Upisana zabiljezba zabrane raspolaganja imovinom (vidljivo na prilozenom zk
ulosku)

IV. 2. KATASTAR

IZVOR: https://oss.uredjenazemlja.hr/public/cadServices.jsp ?action=dkpViewerPublic
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PREGLED KATASTARSKOG OPERATA PREGLED CESTICA PREGLED STATUSA PREDMETA PREGLED STATUSA DRUGOSTUPANJSKOG PREDMETA F >

PretraZivanje po podacima o Cestici

Katastarski ured*: BELI MANASTIR L
Katastarska opdina™: ZMAJEVAC |, 300349 B x
Broj kat, festice™: 50 1 8| Tradi |

PretraZivanje pa podacima o posjedovnom listu

Broj posjedovnog lista: | Trez

|8 GRAFIKA 4 Pregledaj PL/BZP - Pregledaj ZKU/BZP

Adresa katastarske festice/ Nagin uporabe katastarske Eestice/ Nagin uporabe Prave

Zar | Brojk.c Hrolsl: Brob L zgrade, naziv zgrade, kucni broj zgrade o Siiain gradenja

= 5011 1403 4 VABARISTEN 15027
1403 PODZEMNA POSL ZGRADA 18
1403 PODZEMMNA POSL.ZGRADA 42
1403 PODZEMNA POSL.ZGRADA 1
1403 PODZEMNA POSLZGRADA 4
1403 TRG 586
1403 PODZEMMNA POSL ZGRADA 50
1403 ZEMLJ ZA SPORT | REK 14267
1403 NADSTRESHNICA, VASARISTE 14
1403 NADSTRESNICA, VASARISTE 35

str1_ jod1] D 1-lod1
BrojZKUL | Broj PL Posebni pravai reZimi ?;gié::;je 3;2:;:“ nicg ::;i;:; :‘ji:ég‘en;a Plombe/Oznake
180 1403 191/2011 221/2008

IZVOR: https://oss.uredjenazemlja.hr/public/cadServices.jsp ?action=publicCadastreParcel
Stanje u katastru je uskladeno sa stanjem u zemljiSnim knjigama.

IV.3. LEGALNOST

Procjenitelju nije na uvid dana nikakva dokumentacija (gradevinska ili uporabna dozvola), ali su
objekti ucrtani u katastar i upisani i katastar i u zemljiSne knjige, te izgradeni u skladu sa prostorno-
planskom dokumentacijom Iz svega zaklju€ujemo da su objekti izgradeni legalno.



V.1. TEHNICKI OPIS OBJEKTA - RESTORAN

Na lokaciji je izgradeno viSe objekata. Prostori vinarije, kuhinje, sanitarnih &vorova i ostava
izgradeni su u brdu i povezani velikom otvorenom terasom s kojeg se dolazi i do poluugradene
vanjske natkrivene terase. Dio koiji Cini trg je poplo¢an opekom. Svi navedeni prostori u funkciji su
pruzanja cjelodnevne usluga odmora, rekreacije, razonode, druZenja i konzumacije jela i pic¢a.
Objekti su izgradeni u baranjskom stilu. Ambijentalno i vizualno sve je jako dobro ukomponirano u
prirodno okruZenje, puno zelenila, drveca i raznih vocéaka.

Etaznost

Godina izgradnje
Povrsina

Volumen

Temelji

Nosiva konstrukcija
Stropna konstrukcija

Kroviste

Vanjski zidovi

Podovi

Vanjska stolarija
Grijanje
Elektroinstalacija
Vodovod i kanalizacija
Ventilacija

Energetski certifikat

Opce stanje

prizemno - poluukopano
2009. godine
223,76 m’
500,66 m°
AB temelji i AB podne ploge
AB zidovi i zidovi od pune opeke

polukruzni svodovi obloZeni punom opekom

kroviSte terase je drveno viSestreSno pokriveno glinenim biber
crijepom

AB zidovi oblozeni punom opekom

na AB ploCe postavljeni su svi slojevi podova sa zavrsnim slojem od
opeke ili keramic¢kih plocica

drvena puna stolarija

dio prostora se grije s ogrijevnim tijelima na elektri€nu energiju
provedena i u funkciji

izvedeno i u funkciji

prirodna

nije predocen

zadovoljavajuce
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IZRACUN POVRSINE | VOLUMENA

Gl PROSTORIJA dimenzlje prostora | povréina | ¢ vlr(u:rclis;mr:fst Visina (m") |Volum. (m?)
. (m) (m) povrsina
1. Ostava 2,70 1,52 4,10 1,00 4,10 1,92 7,88
2 Vinski podrum

- predprostor 4,03 4,00 16,12 1,00 16,12 2,54 40,94

- vinski prostor 5,90 4,00 23,60 1,00 23,60 2,54 59,94

3. Kuhinja 6,03 3,04 18,33 1,50 27,50 2,83 51,88

4. Prostor restorana 12,00 412 49,44 1,50 74,16 2,76 136,45
5. Sanitarni prostori

- WC muski 2,97 1,90 5,64 1,00 5,64 2,76 15,57

-0,76 1,00 -0,76 1,00 -0,76 2,76 -2,10

- WC Zenski 2,97 1,90 5,64 1,00 5,64 2,76 15,57

-0,76 1,00 -0,76 1,00 -0,76 2,76 -2,10

- predprostor 1,40 0,90 1,26 1,00 1,26 2,76 3,48

6. Vanjska terasa 8,70 3,98 34,63 0,25 8,66 5,00 173,13

7. Trg 586,00 0,10 58,60 0,00

UKUPNO PODRUM 157,25 223,76 500,66

U izvatku iz zemljiSne knjige i u katastru upisana je povrsina (zbrojeno) izgradenih objekata od
160,00m? + povrsina trga 586m?>. Povrsine mjerene na lokaciji se razlikuju od upisane za manje od
2% (160,00m2x2%= 3,20m2). Takova odstupanja su prema Clanku 5, stavku 3 Pravilnika o
procjeni vrijednosti nekretnina (NN 105/2015) dozvoljena kod raunanja samostalne uporabne
jedinice. Za izraCun odnosa vrijednosti povrSna potrebno je upotrijebiti koeficijente korisne
vrijednosti povrsina prema Prilogu 1. Pravilnika o metodama procijene vrijednosti nekretnina. Tako
izraCunata povrsina se koristi kao osnovica za izracun procijenjene vrijednosti.
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V.2. TEHNICKI OPIS OBJEKTA - PODRUM

Prostori podrum izvedeni su iza akumulacijskog jezera na samom ulazu u kompleks kao priprema
za izgradnju hotela. Objekt je izveden ispod razine okolnog terena, zavrSen s AB stropnom
plo¢om, toplinski i hidroizolacijski izoliran. Namijenjen je za prostore hidroforske stanice, muske i
Zenske svlacgionice sa sanitarnim ¢vorom, te kao prostor za odlaganje opreme.

Etaznost

Godina izgradnje
Povrsina

Volumen

Temelji

Nosiva konstrukcija
Stropna konstrukcija
Kroviste

Vanjski zidovi
Pregradni zidovi

Podovi

Vanjska stolarija
Unutrasnja stolarija
Grijanje

Elektroinstalacija

Vodovod i kanalizacija

Ventilacija
Hladenje
Energetski certifikat

Opce stanje

-1
2009. godine
60,02 m
101,32 m?
AB trakasti temelji i AB podna plo¢a
AB zidovi i zidovi od blok opeke
Ravna AB ploca
AB zidovi
blok opeka

svi slojevi poda su izvedeni sa zavr$no postavljenim keramickim
plo€icama

drvena puna stolarija
drvena bojana vrata
nije izvedeno
provedena i u funkciji
izvedeno i u funkciji
prirodna

nije predocen

zapusteno (Stete od poplave).

IZRACUN POVRSINE | VOLUMENA

Rb‘*rf" PROSTORIJA dimenzije prostora (m') p°(vr;sz')na koef. ;:J:’s:‘n:';:?) V('s]'?)a VZ:L’;‘
Podrum
1. |Hodnik 1146 | 119 | 1364 | 1,00 13,64 2,32| 31,64
2. |Crpna stanica 3,75 315 | 11,81 | 1,00 11,81 2,39| 28,23
3. |Garderoba - muska 4,12 314 | 12,94 | 1,00 12,94 2,32| 30,01
4. |wc 3,14 1,57 493 | 1,00 4,93 2,32| 11,44
5. |Garderoba - Zenska 3,75 314 | 11,78 | 1,00 11,78 2,32| 27,32
6. |wc 3,14 1,57 493 | 1,00 4,93 2,32| 11,44
UKUPNO PODRUM 60,02 60,02 101,32
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VI. ODABIR METODE ZA PROCJENU VRIJEDNOSTI NEKRETNINA

Metoda se odabire prema vrsti procjenjivane nekretnine, uzimajuéi u obzir postoje¢e obiCaje u
uobi¢ajenom poslovnom prometu sukladno ¢lanku 24. ovog Zakona (Zakona o procjeni vrijednosti
nekretnina) i druge okolnosti pojedinog slu€aja, osobito u odnosu na raspolozive podatke. Metoda
procjene se odabire prema koriStenju koje se uobiCajeno ostvaruje ako je pravno dopustivo,
gospodarski opravdano, fizi¢ki izvedivo i dokazivo.

Predmet procjene je zapusteno golf igraliSte s izletiStem i ukopanim gospodarskim objektima
(vinskim podrumima i restoranom). Za objekte kojima je namjena stvaranje prihoda u prvom redu
se primjenjuje prihodovna metoda. Medutim, procjenjivani objekt se dugo ne koristi i nema dovoljno
poredbenih podataka za sli€ne nekretnine u ruralnim podrucdjima (uglavnom vlasnici gospodarstva
obavljaju poslovnu aktivnost).

Zbog loSe gospodarske situacije, te nepostojanja slinih nekretnina kao najamnih nekretnina u
okolici, nije moguée dobiti poredbene cijene najma sli¢nih objekata. Prema Cl. 53 Pravilnika o
metodama procjene vrijednosti nekretnina procjene troSkovnhom metodom mogu se koristiti za
utvrdivanje gradevina ako su drugi pouzdani podaci nedostupni.

Zbog svega gore navedenog, za procjenu vrijednosti nekretnina u ovom elaboratu bira se
troSkovna metoda.

U troSkovnoj metodi utvrduje se troSkovna vrijednost nekretnine iz troSkovne vrijednosti gradevina i
vrijednosti zemljiSta. Op¢i vrijednosni odnosi na trziStu nekretnina uzimaju se u obzir posebno
primjenom koeficijenata za prilagodbu troSkovne vrijednosti. TroSkovna vrijednost gradevina
proizlazi iz troSkova gradnje uzimajuéi u obzir umanjenje vrijednosti zbog starosti gradevina.
Troskovna vrijednost vanjskih gradevinskih uredaja utvrdit ¢e se na temelju iskustvenih stopa i
normalnih tro8kova gradnje.

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

Vrijednost vanjskih uredaja i opreme utvrduje se u pravilu na temelju komercijalnih ponuda
dobavlja¢a. Vrijednosni udjel uredaja i opreme uzima se u obzir samo ako nije ve¢ uzet u obzir
prilikom utvrdivanja normalnih troSkova gradnje.

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

- pribliZne vrijednosti zemljista

- priblizne vrijednosti nekretnina

- poredbeni pokazatelji,

- koeficijent za prilagodbu,

- koeficijenti za preraunavanje i

- indeksni nizovi.

Za procjenu nekretnina potrebni su slijedeci podaci,:

- Vrijednost zemljista

- TroSkovi gradnje gradevine

- Procjena stvarnih troSkova gradnje vanjskih objekta (s umanjenjem zbog starosti)

- TroSkovi priklju€aka

- Vrijednost komunalnog doprinosa

Procjenitelj je uvidom u aplikaciju eNekretnine pribavio podatke o prodajnim vrijednostima
gradevinskog zemljista s dovoljno podudarnih obiljeZja na odgovaraju¢im lokacijama.
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Podaci upotrijebljeni u odabranoj metodologiji i koeficijent prilagodbe su uobicajeni na lokalnom
trziStu i rezultat su iskustvenih saznanja procjenitelja. Za umanjenje vrijednosti zbog korecijalne
starosti koristi se slijede¢a FK matrica :

Fk je stupanj uporabivosti koji navodi u kojoj mjeri gradevina odgovara i dalje moze odgovarati
zahtjevima za suvremenim uvjetima stanovanja i rada, tj. u kojoj mjeri trajno i ekonomi¢no moze
ispunjavati svrhu koriStenja objekta. Fk matrica se uzima prema knjizi Seiser F.J, Kainz F: Der Welt
von Immobiline, I. Seiser+Seiser Immobilien Counsulting GmBh, Graz, str 529 (2011.god)

FK matrica

A - lokacija/ triiste

B - zgrada opéenito

C - stanje zgrade

Faktor koridtenja zgrade (FK)

Uporabivost u pot-
punosti i dugoroino
dana/osigurana

izvrsna lokacija*
+ velika potraznja za vrstom zgrade
+ skoro nema/nema ponude

vtlo dobra infrastruktura

« vrlo dobro oblikovanje

+ dobra prostorna organizacija
+ visoka fleksibilnost

nema ostecenja

« puna stabilnost

+ puna uporabivost

« daljnje koristenje nije smanjeno

(3%

Uporabivost dovoljna
i dugorocnije dana/
osigurana

vrlo dobra lokacija*

« redovita potraZnja za vrstom zgra-
de

« mala ponuda

vrlo dobra infrastruktura

+ dobro oblikovanje
oblikovanje

+ dobra prostorna organizacija
« dovoljna fleksibilnost

mala oStecenja

« puna stabilnost

+ jo§ dobra uporabivost

« daljnje koriStenje jedva smanjeno

(5%}

Uporabivost smanje-
na, ali srednjoroéno
dana/osigurana

dobra lokacija*

+ jo§ postoji potrainja za vrstom
zgrade

+ dovoljna ponuda

dovoljna infrastruktura
+ prosjecno oblikovanje
« prosjecna prostorna organizacija
+ umjerena fleksibilnost

jasna ostecenja

« smanjena stabilnost

+ prosjetna uporabivost

+ daljnje koriStenje smanjeno

Uporabivost ograni-
¢eno dana/osigurana

umjerena lokacija*
« mala potrainja za vrstom zgrade
« bogata ponuda

dovoljna infrastruktura

« umjereno oblikovanje

« umjerena prostorna organizacija
« mala fleksibilnost

jasna oftecenja

« smanjena stabilnost

« smanjena uporabivost

« daljnje koristenje jasno smanjeno

5 |Uporabivost losa lokacija* nedovoljna infrastruktura znatna ostecenja
kratkorono dana/ |+ jedva postoji/ne postoji potrainja|» umjereno oblikovanje « smanjena stabilnost
dhturana za vrstom zgrade + nedovoljna prostorna organizacija |+ nedovoljna uporabivost

« velika ponuda

« bez fleksibilnosti

+ daljnje koridtenje samo kratko-
rolno

* ... lokacija - oznacava kvalitetu bitnih (mekih) faktora lokacije tipi¢nih za zgradu

Po odabranom Fk vrijedi najloSija klasifikacija prema svim kriterijima.

Vn - Vrijednost novogradnje

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

OOVK - Preostali vijek komercijalnog trajanja

OOVK = OVK - Sp

IzraCun umanjenja vrijednosti u odnosu na novogradnju Uv se izradunava:
OVK - OOVK

Uv =

OVK

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

TrziSna vrijednost nekretnine izracunava se po formuli gdje je:

Pv - prethodna stvarna vrijednost = Sv
Kt - koeficijent prilagodbe troSkovne i trziSne vrijednosti
Vdo - posebna obiljezja specificna za nekretninu (dodaci, odbici)

Podaci upotrijebljeni u odabranoj metodologiji i koeficijent prilagodbe uobicajeni su na lokalnom

TrzisSna vrijednost = Pv x Kt + Vdo

trzistu i rezultat su iskustvenih saznanja procjenitelja.
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VIl. PROCJENA VRIJEDNOSTI
VIl.1. ZEMLJISTE

Za procjenu vrijednosti poredbenom metodom Kkoristit ée se podaci iz aplikacije eNekretnine. U
aplikaciji su vidljivi slijedeéi podaci: vrsta nekretnine, datum ugovora, vrsta ugovora, povrsina u
prometu, vrijednost nekretnine u kunama, datum ugovora, napomena o obradunatim porezima,
cjenovni blok i pretezita namjena cjenovnog bloka, te oznacenu lokaciju na karti s katastarskom
Cesticom i mogucnost uvida u prostorne planove.

Procjenjivana cCestica se nalazi u cjenovnom bloku Suza, Zmajevac - gradevinsko. U istom
cjenovnom bloku aplikacija biljezi od 01.01.2017. godine do dana vrednovanja 4 kupoprodaje. Radi
se o Cesticama znafajno manje povrsSine od procjenjivane, ali su zbog nedostatka vecih, kao
poredbene nekretnine isklju¢ene samo 2 Cestice izrazito male povrsine (159m2 i 83m2).

Zbog nedostatka poredbenih nekretnina u procjenjivanom cjenovnom bloku, kao poredbene
nekretnine su uzete u obzir Cestice na podru¢ju Baranje veée od 1.000,00m2 u gradevinskom
podruc¢ju naselja, ali van samih sredista vecih naselja za koje je procjenitelj utvrdio da pokazuju
dovoljno podudarnih obiljezja s procjenjivanom ¢esticom.

Poredbene Cestice su intervremenski i interkvalitativno izjednacene primjenom odgovarajucih
koeficijenata za preraCunavanje. U tabli€cnom prikazu podataka je isklju¢en podatak o katastarskoj
Cestici i to€noj adresi nekretnine zbog zastite podataka. Isti podaci su poznati procjenitelju i ako
postoji potreba, mogu se provijeriti.

Za vremensko izjednaCavanje kupoprodajnih cijena nekretnina koristi se Indeksi cijena stambenih
objekata kojeg objavljuje Drzavni zavod za statistiku.

Na kartografskom prikazu preuzetom iz aplikacije eNekretnine dan je priblizan polozaj poredbenih
nekretnina.

Osj Ko-
baranjika

Poredbe 1i2 Poredba 3 Poredba 5 Poredba 7 i 8
Poredba 4 Poredba 6

1ZVVOR: eNekretnine
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13.1.3.
INDEKSI CIJENA STAMBENIH OBJEKATA"

HOUSE PRICE INDICES "
Molimo korisnike da pri koriStenju podataka navedu izvor.
Users are kindly requested to state the source.

Indeksi (@ 201 Tromjesecne stope promjene, % (prethodno tromjesecje = 100)? Godisnje stope promjene, % (isto tromjesecje prethodne godine = 100)3)
Indices (@ 2015 Quarterly rates of change, % (previous quarter = 100)* Annual rates of change, % (same quarter of previous year = 100)°
novi postojeci novi postojeci
Tromjesedj |ukupno stambeni [eE1e} ukupno stambeni  |stambeni Ostalo ukupno stambeni  |stambeni Ostalo
Godina jekti objekti objekti objekti jekti objekti
Year Quarter Vel i dE;(/’:ItIII’:‘l%s iy etz gvi:;vl/ings dE;(/’:ItIII’:‘l%s Qe U i dE;(/’:ItIII’:‘l%s Qe
2016. Q1 101,21 99,07 101,73 100,43 101,77 100,21 1,3 -0,4 1,5 1,8 1,3 0,0 0,2 -1,8 0,6 -1,2 0,8 0,0
Q2 100,28 95,80 101,23 99,91 100,33 100,52 -0,9 -3,3 -0,5 -0,5 -1,4 0,3 1,2 -2,9 1,9 0,1 1,9 0,0
Q3 101,31 96,67 102,30 101,96 101,80 97,74 1,0 0,9 1,1 2,1 1,5 -2,8 1,5 -4,3 2,9 2,0 1,8 -1,4
Q4 100,75 94,84 101,97 100,56 101,39 98,26 -0,6 -1,9 -0,3 -1,4 -0,4 0,5 0,8 -4,7 1,8 2,0 0,9 -1,9
2017. Q1 100,85 92,86 102,51 100,72 102,25 95,53 0,1 -2,1 0,5 0,2 0,8 -2,8 -0,4 -6,3 0,8 0,3 0,5 -4,7
Q2 104,55 96,71 106,17 102,69 106,58 100,93 37 4,1 3,6 2,0 4,2 57 43 0,9 4,9 2,8 6,2 0,4
Q3 105,13 97,76 106,65 106,45 105,46 100,20 0,6 11 0,5 3,7 -1,1 -0,7 3,8 11 4,3 4,4 3,6 2,5
Q4 108,45 98,73 110,46 110,46 108,67 102,26 32 1,0 3,6 3,8 3,0 2,1 7,6 4,1 83 9,8 72 4,1
2018. Q1 109,44 99,03 111,59 112,19 110,54 99,57 0,9 0,3 1,0 1,6 1,7 -2,6 8,5 6,6 8,9 11,4 8,1 4,2
Q2 109,26 98,51 111,47 114,51 109,33 98,94 -0,2 -0,5 -0,1 21 -1,1 -0,6 4,5 1,9 5,0 11,5 2,6 -2,0
Q3 112,32 100,78 114,68 118,96 112,20 100,51 2,8 238 2,9 3,9 2,6 1,6 6,8 3,1 75 11,8 6,4 0,3
Q4 113,54 101,49 116,00 119,82 113,50 102,00 11 0,7 1,2 0,7 1,2 1,5 4,7 2,8 5,0 8,5 4,4 -0,3
2019. Q1 117,55 109,00 119,52 125,02 118,67 100,59 3,5 74 3,0 4,3 4,6 -1,4 74 10,1 71 11,4 74 1,0
Q2 120,60 106,55 123,40 131,15 119,24 102,24 2,6 -2,2 32 4,9 0,5 1,6 10,4 8,2 10,7 14,5 9,1 33
Q3 121,36 109,07 123,90 133,46 118,05 103,98 0,6 24 0,4 1,8 -1,0 1,7 8,0 8,2 8,0 12,2 52 3,5
Q4 124,90 108,49 128,08 137,38 120,35 109,64 2,9 -0,5 34 2,9 1,9 54 10,0 6,9 10,4 14,7 6,0 75
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MEBUVREMENSKO | MEDUKVALITATIVNO IZJEDNACAVANJE

CJENOVNI BLOK

gradevinsko

gradevinsko

gradevinsko

gradevinsko

DRAZ - gradevinsko

LUG - gradevinskko

REDNI BROJ TRANSAKCIJA 1 2. 3. 4. 5. 6. 7. 8.
K.C.BR.
K.O. Branjin Vrh Branjin Vrh Beli Manastir Ceminac Draz Lug Suza Zmajevac |
VRSTA NEKRETNINE g:gl;;izsko g:gl;;izsko g;ﬁ;;{:ﬂko g:gl;;izsko gradevinsko zemljiSte |gradevinsko zemljiSte |gradevinsko zemljiSte |gradevinsko zemljiSte
POVRSINA (m?) 1.682,00 4.849,00 4.208,00 4.399,00 1.212,00 1.100,50 1.957,00 594,00
PORSINA KOJA SE PRODAJE (m?) 1.682,00 4.849,00 4.208,00 4.399,00 1.212,00 1.100,50 1.957,00 594,00
UKUPNA CIJENA 7.500,00 14.000,00 7.500,00 37.000,00 11.100,36 5.500,00 50.000,00 4.000,00
JEDINICNA CIJENA 4,46 kn 2,89 kn 1,78 kn 8,41 kn 9,16 kn 5,00 kn 25,55 kn 6,73 kn
DATUM SKLAPANJA UGOVORA 10.02.2020. 08.01.2020. 20.11.2019. 24.10.2018. 24.06.2019. 24.06.2019. 02.09.2019. 06.03.2017.
PROSTORNI PLAN BELIMANASTIR |BELIMANASTIR [BELIMANASTIR [CEMINAC DRAZ BILJE KNEZEVI VINOGRADI |KNEZEVI VINOGRADI
NAMJENA GP 1 GP 1 GP GP GP2 GP GP
URBANA PRAVILA
KATEGORIJA ZEMLJISTA (¢l. 10.
Pravilnika) I I I I I I I

BRDO - BRDO - BELI MANASTIR - CEMINAC - PODOLJE, GAJIC, SUZA, ZMAJEVAC - SUZA, ZMAJEVAC -

gradevinsko

gradevinsko

ULAZI U PRORACUN

DA

DA

NE

DA

DA

DA

DA

DA

RAZLOG ISKLJUCENJA 1Z USPOREDBE

MEDUVREMENSKO IZJEDNACAVANJE

INDEKS NA DAN TRANSAKCIJE

109,64

109,64

109,64

102,00

102,24

102,24

103,98

95,53

INDEKS NA DAN PROCJENE

109,64

109,64

109,64

109,64

109,64

109,64

109,64

109,64

KOREKTIVNI FAKTOR

1

1,074901961

1,072378717

1,072378717

1,054433545

1,147702292

INTERKVALITATIVNO IZJEDNACAVANJE

KATEGORIJA ZEMLJISTA

ODNOS KATEGORIJE ZEMLJISA

KOREKCIJA ZA VELICINU/POLOZAJ

MEDUVREMENSKI | INTERKVALITATIVNO
IZJEDNACAVANJE

1,000

1,000

1,000

1,075

1,072

1,072

1,054

1,148

JEDINICNA CIJENA NAKON
IZJEDNACAVANJA

4,46

2,89

1,78

9,04

9,82

5,36

26,94

7,73

Odstupanje u odnosu na cijenu prije
interkvalitativnog izjednacenja manje od 40%
(Pravilnik: CI. 19)

0,00

0,00

0,00

-7,49

-7,24

-7,24

-5,44

-14,77

PROSJECNA IZJEDNACENJA CIJENA

8,50 kn

N, hi&ai Kol
e

1] ti (odstupanje vece +30%
od prosje¢ne kupoprodajne cijene nakon
provodenja izjedna¢avanja

-90,68

-194,49

-377,04

-1,09

7,17

-70,13

66,72

-26,26

ULAZI U PRORACUN

NE

NE

NE

DA

DA

NE

NE

DA

[PROSJEENA 1ZJEDNACENJA CIJENA

8,86 kn

|ODSTUPANJE U APSOLUTNIM IZNOSIMA

~0,18]

~0,96]

1,14]

STANDARDNO ODSUPANJE

1,057685726

PRAVILO DVA SIGMA

2,115371452

Procjenjivana povrsina

15.027,00

ZADOVOLJAVA
m2 X

8,86 kn

133.195,56 kn
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VII.2. UTVRDIVANJE VRIJEDNOSTI OBJEKTA

Procjena vrijednosti gradevine temeljem troSkova gradnje odredena je jediniéhom cijenom
gradenja 1m? prema podacima Hrvatske komore arhitekata - Pokazatelji trodkova gradenja - 2017.
godine (https://www.arhitekti-hka.hr/files/file/vijesti/2017/pdf/Pokazatelji%
20tro%C5%A1kova%20gra%C4%91enja%202017.pdf). Za procjenu vrijednosti restorana korist ¢e
se pokazatelji troSkova za hotele srednjeg standarda - procijenjeno 7.000,00kn/m?, a za procjenu
vrijednosti podruma hotele srednjeg standarda - poCetna cijena koja iznosi 5.350,00kn/m?.

Cijenom su obuhvaceni:
- Zgrada - gradevinska konstrukcija
* Gradevna jama
* Temeljenje
* Vanijski zidovi
* Unutarniji zidovi
* Stropovi
* Krovovi
* Ostale gradevinske konstrukcije
- Instalacije
* Odvodnja, vodovod, plin
* Grijanje
* Instalacije za obradu zraka
* Jaka struja
* Telekomunikacijske i informacijske instalacije
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PROCIJENA - RESTORAN

Troskovi gradnje 1m’ gradevine =

7.000,00 kn

Neto korisna povrsina gradevine =

223,76 m”

| Vn =

223,76 X

7.000,00 KN =

1.566.343,10 kn |

EK MATRICA

A - lokacija - trZiste

B - zgrada opcenito

C - stanje zgrade

1|Uporabivost u
potpunosti i
dugoroéno
dana/osiguranja

izvrsna lokacija

- velika potraznja za vrstom
zgrade

- skoro nema/nema ponude

vrlo dobra infrastruktura
- vrlo dobro oblikovanje

- dobra prostorna organizacija
- visoka fleksibilnost

nema ostedenja

- puna stabilnost

- puna uporabivost

- daljnje koristenje nije
smanjeno

2|Uporabivost
dovoljna i
dugoroénije
dana/osigurana

vrlo dobra lokacija

- redovita potraZnja za vrstom
zgrade

- mala ponuda

vrlo dobra infrastruktura
- dobro oblikovanje

- dobra prostorna organizacija

- dovoljna fleksibilnost

mala oiteéenja

puna stabilnost

jog dobra uporabivost
daljnje koristenje jedva
smanjeno

3|Uporabivost
smanjena, ali
srednjeroéno
dana/osigurana

dobra lokacija

- jos postoji potaznja za
vrstom nekretnine

- dovoljna ponuda

dovoljna infrastruktura
- prosjeéno oblikovanje
- prosjeéna prostorna
organizacija

- umjerena fleksibilnost

jasna o3tedenja

- smanjena stabilnost

- prosjeéna uporabivost

- daljnje koristenje smanjeno

A4|Uporabivost
ugrani€¢eno
dana/osigurana

FAKTOR KORISTENJA ZGRADE (FK)

umjerena lokacija

mala potraZnja za vrstom
zgrade

bogata ponuda

dovoljna infrastruktura
umjereno oblikovanje
umjerena prostorna
organizacija

mala fleksibilnost

jasna oitedenja
smanjena stabilnost
smanjena uporabivost
daljnje koristenje jasno
smanjeno

5|Uporabivost
kratkoroc¢no
dana/osigurana

lo%a lokacija

- jedva postoji/ne postoji
potraznja za vrstom zgrade
- velika ponuda

nedovoljna infrastruktura
- umjereno oblikovanje

- nedovoljna prostorna
organizacija

- bez fleksibilnosti

znatna ostedenja

- smanjena stabilnost

- nedovoljna uporabivost
- daljenje kori¥tenje samo
kratkoro¢no

ODABIR KLASIFIKACIE iz Fk matrice

A

2-3

B

2-3

C

2

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

hotela je od 40 do 80 godina.

Faktor koristenja (Fk)

2,5

Vrijednost novogradnje (Vn)

1.566.343,10 kn

Ukupni vijek komercijalnog trajanja (OVK)

60

Starost na dan procjenjivanja (Sp)

11

Preostali vijek komercijalnog trajanja

49

Relativna starost (G/OVK) u %

81,67%

Predvidivi ostatak odrzZivog vijeka koriStenja u %

46,00%

Ostatak odrZivog vijeka koristenja (OOVK)

27,6

Umanjena vrijednost (Uv) =

Uv =

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

60-27,60

60

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

Ukupni vijek k.trajanja (OVK)

0,54000

Sv =1.566.343,10 x (1-0,54000) =

720.517,83 kn
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PROCIJENA - PODRUM

Troskovi gradnje 1m’ gradevine =

5.350,00 kn

Neto korisna povrsina gradevine =

60,02 m*

| Vn=

60,02 X

5.350,00 KN =

321.113,96 kn |

FK MATRICA

A - lokacija - trZiste

B - zgrada opéenito

C - stanje zgrade

1|Uporabivost u
potpunosti i
dugoroéno
dana/osiguranja

izvrsna lokacija

- velika potrazZnja za vrstom
zgrade

- skoro nema/nema ponude

vrlo dobra infrastruktura
- vrlo dobro oblikovanje

- dobra prostorna organizacija
- visoka fleksibilnost

nema osteéenja

- puna stabilnost

- puna uporabivost

- dalinje koristenje nije
smanjeno

2|Uporabivost
dovoljna i
dugoroénije
dana/osigurana

FK)

[
\

vrlo dobra lokacija
- redovita potraznja za vrstom
zgrade

- mala ponuda

vrlo dobra infrastruktura
- dobro oblikovanje

- dobra prostorna organizacija
- dovoljna fleksibilnost

mala os$teéenja

puna stabilnost

jos dobra uporabivost
daljnje koristenje jedva
smanjeno

3|Uporabivost
smanjena, ali
srednjeroc¢no
dana/osigurana

dobra lokacija

- jos postoji potaznja za
vrstom nekretnine

- dovoljna ponuda

dovoljna infrastruktura
- prosjeéno oblikovanje
- prosjecna prostorna
organizacija

- umjerena fleksibilnost

jasna odtecenja

- smanjena stabilnost

- prosjecna uporabivost

- daljnje koriitenje smanjeno

4(Uporabivost
ugrani¢eno
dana/osigurana

FAKTOR KORISTENJA ZGRADE

umjerena lokacija

mala potraZnja za vrstom
zgrade

bogata ponuda

dovoljna infrastruktura
umjereno oblikovanje
umjerena prostorna
organizacija

mala fleksibilnost

jasna ostecenja
smanjena stabilnost
smanjena uporabivost
daljnje koristenje jasno
smanjeno

5|Uporabivost
kratkoroéno
dana/osigurana

losa lokacija

- jedva postoji/ne postoji
potraZnja za vrstom zgrade
- velika ponuda

nedovoljna infrastruktura
- umjereno oblikovanje

- nedovoljna prostorna
organizacija

- bez fleksibilnosti

znatna ostedenja

- smanjena stabilnost

- nedovoljna uporabivost
- daljenje koridtenje samo
kratkoroéno

ODABIR KLASIFIKACIJE iz Fk matrice

A

3

B

2

C

2

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

hotela je od 40 do 80 godina.

Faktor koristenja (Fk)

3

Vrijednost novogradnje (Vn)

321.113,96 kn

Ukupni vijek komercijalnog trajanja (OVK)

60

Starost na dan procjenjivanja (Sp)

11

Preostali vijek komercijalnog trajanja

49

Relativna starost (G/OVK) u %

81,67%

Predvidivi ostatak odrzivog vijeka koristenja u %

41,00%

Ostatak odrzivog vijeka koristenja (OOVK)

24,6

Umanjena vrijednost (Uv) =

Uv =

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

60-24,60

60

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

Ukupni vijek k.trajanja (OVK)

0,59000

| sv=321.113,96 x (1-0,59000) =

131.656,72 kn
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VII.3. KOMUNALNI DOPRINOS

Visina komunalnog doprinosa utvrdena je u Odlukom o komunalnom doprinosu Opc¢ine Knezevi
Vinogradi od 21.12.2018. godine. Procjenjivana nekretnina se nalazi u Il. zoni pla¢anja
komunalnog doprinosa (¢lanak 6. iste Odluke), i iznosi 5,00kn/m®.

Red. br. Objekt BVO Cilm® | Ukupno (kn)
(m3) (kn)
. Restoran 500,66 5,00 2.503,31
2 Podrum 101,32 | 5,00 506,61
UKUPNO 500,66 3.009,92

REKAPITULACIJA SADASNJE TRZISNE VRIJEDNOSTI
(PRETHODNA STVARNA VRIJEDNOST)

VII.1. ZEMLJISTE 133.195,56 kn
VIl.2. OBJEKTI
RESTORAN 720.517,83 kn
PODRUM 131.656,72 kn
VII.3. KOMUNALNI DOPRINOS 3.009,92 kn

| UKUPNO: 988.380,02 kn




VIil. UTVRBIVANJE TRZISNE VRIJEDNOSTI NEKRETNINA
KOEFICIJENT PRILAGODBE TRZISTU

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

Naselje Zmajevac je lokalno poznato po svojoj vinskoj cesti i gastro ponudu. U relativnoj blizini je
grada Osijeka (4. po veli¢ini u Republici Hrvatskoj) i granici s Republikom Madarskom. U blizini
(dijelom i u op¢ini Knezevi Vinogradi) se nalazi najstariji park prirode u Republici Hrvatskoj -
Kopacki rit. Zbog svega navedenog potraZznja za slicnim nekretninama postoji, te je postoji trziste
za koriStenje nekretnine za njenu namjenu. Medutim, zbog loSe opée gospodarske situacije u
zemlji opcenito je smanjena gospodarska aktivnost, pa i interes za nekretninama. Oporavkom
gospodarske situacije, atraktivnost za nekretninu bi trebala rasti.

Koristeci tako prikupljene, kao i opcepoznate podatke, te dugogodisSnje iskustvo u pracenju
prometa svih vrsta nekretnina i opisanih obiljezja procjenjivanih nekretnina, odredujemo koeficijent
prilagodbe troSkovne metode trzistu u iznosu

Tt= 1,00

Koeficijent prilagodbe troSkovne i trziSne vrijednosti (Kt) odreden je temeljem opcepoznatog
prometa nekretnina u regiji i dugogodisnjem iskustvu procjenitelja u procjenama takvih i sli¢nih
nekretnina. Svi bitni parametri za iskaz procijenjene vrijednosti uzeti su u obzir kod izracuna
vrijednosti troSkovnom metodom (lokacija nekretnine, stanje na trzistu i stanje objekta).

Prethodna stvarna vrijednost (Pv) = Sv = 988.380,02

Koeficijent prilagodbe troSkovne i trziSne vrijednosti (Kt) = 1,00

Posebna obiljezja specificna za nekretninu (dodaci, 0

odbici) (Vdo)

TrzisSna vrijednost = Pv x Kt +Vdo

TrzisSna vrijednost = 988.380,02 x 1,00+0,00
TrziSna vrijednost = 988.380,02 kn

|Zaokruzeno = 988.000,00 kn |

Procijenjena vrijednost zemljita i objekata izgradenih na k.¢.br. 50/1 k.0. Zmajevac iznosi

988.000,00 kn

(slovima: devetstoosamdesetosamtisuca kuna)

Sto po srednjem tecaju HNB za EUR na dan 23. lipnja 2020. godine (1EUR= 7,544218kn)
iznosi: 130.961,22 EUR

Procijenjena trziSna vrijednost nekretnine ne uzima u obzir terete (upisane u zemljiSnim
knjigama i eventualne neupisane) kojima je optereéena nekretnina. Upisi hipoteka utjecu na
financiranje, ali ne utje€u na vrijednost nekretnine.
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Prema Zakonu o porezu na dodanu vrijednost koji je na snazi, procjenjivane nekretnine imaju status
oslobodene isporuke u sustavu Poreza na dodanu vrijednost (od prvog koristenja proslo vise od 2
godine). Prilikom eventualne prodaje nekretnine prodavatelj moze izabrati naCin oporezivanja
(ovisno o poreznom statusu kupca).

IX. 1ZJAVA PROCJENITELJA

1. Usluga pruzena od strane procjenitelja je obavljena sukladno priznatim profesionalnim
procjenjivackim standardima i pozitivnim propisima RH.

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

3. U sluéaju novonastalih &injenica ili okolnosti zadrzavamo pravo izmjene ili nadopune

procjene. Postoje¢a procjena temelji se na dostupnim dokumentima ili informacijama.
Nismo osobno zainteresirani za predmet procjene.

Na8a naknada ni na koji nacin ne ovisi o zaklju€cima vrijednosti.

Pretpostavljamo, bez neovisne verifikacije, toénost podataka koji su nam predoceni.
Procjena je nacinjena u skladu s kodeksom etike i vaZze¢im standardima.

© N o o &

Procjenitelj ispunjava stru¢nu spremu i ima ovlastenje za obavljanje ove procjene.

U Osijeku, lipanj 2020. VALORIS d.o.o0. OSIJEK
Marko Milas, dipl.inZ.grad.

STALNI SUDSKI VJESTAK ZA GRADEVINARSTVO |
PROCJENITELJ VRIJEDNOSTI NEKRETNINA

Marko Milas, dipl.inz.grad.
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PRILOZI
- FOTODOKUMENTACIJA
- 1IZVADAK 1Z SUDSKOG REGISTRA
- RIESENJE ZA VJESTAKA
- Z K. IZVADAK
- 1IZVADAK 1Z KATASTARSKOG PLANA
- TECAJNA LISTA
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