ER STE é Broj predmeta 3-20-4-7449
Nekretnine
IBK |2625558|
Clanica Erste & Steiermarkische Bank d.d. Opis procjenjivane FARMA PILICA NA ADRESI DUGA
nekretnine DRAKA 3, JOSIPOVAC, OSIJEK
ERSTE NEKRETRIME d.oun.
ana Ludica 2,
%E|mr?r§d§¥ﬁm Izrada procjembenog elaborata trziSne
Fan.1 07237 2951 Svrha procjene vrijednosti procjenjivane nekretnine za
wwwerstenskretnine. hr potrebe financijskog poslovanja
erstenekrenineferstenekretnine. hr
Procjenitelj Erste nekretnine d.o.o.
Dan vrednovanja 20.02.2021.

ROKS D.O.0. ZA TRGOVINU |
Narucitelj PROIZVODNJA, OSIJEK,
FRUSKOGORSKA 2 B

PROCJEMBENI
ELABORAT



ERSTESS

Nekretnine

Erste nekretnine d.o.o. specijalizirano je trgovacko drustvo za poslovanje nekretninama u vlasnistvu Erste&Steiermarkische Bank d.d. Erste nekretnine
osnovane su radi proSirenja ponude usluga i proizvoda grupe u segmentu poslovanja s nekretninama.

Erste nekretnine dio su Erste grupe u Hrvatskoj koju predvodi Erste&Steiermarkische Bank kao osvaja¢ "Zlatne kune" za najuspjesniju banku u Hrvatskoj
u 2005., 2006., 2008., 2010., 2011. i 2012. godini, po izboru Hrvatske gospodarske komore. Danas Erste&Steiermarkische Bank d.d. ima 126 poslovnica,
ukljuéujuc¢i 14 komercijalnih centara, 8 poduzetnickih i 9 profitnih centara za korporativne klijente te bankomatsku mrezu od preko 620 bankomata.

Osim $to se bavi procjenama nekretnina i nadzorom, tvrtka posluje i kao posrednik na trzistu nekretnina te kao konzultant za poslovanje s nekretninama.
Erste nekretnine posluju u cijeloj Hrvatskoj, a u suradnji sa sestrinskim tvrtkama prisutne su i na mnogim trzistima Srednje i Isto¢ne Europe.

Zajednicki rad na novim proizvodima i uslugama unutar Erste grupe klijentima omogucuje potpuno rieSavanje svih financijskih potreba na jednom mjestu.

Erste - jedno ime za sve financijske usluge.
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ERSTESS

Nekretnine
Sazetak
BROJPREDMETA  3-20-4-7449 SURADNIK / 1IZRADIO F1e1b1u038d.o.o.
IBK 2625558 ( )
DAN OGEVIDA - Gzana Milak Milovac
voditelj podru¢nog tima Zagreb
DAN VREDNOVANJA  20.02.2021.
DAN KAKVOCE - j%-fﬁi (Zfa{wac,
KONTROLA

METODA IZRACUNA  Prihodovna metoda

VERZIJA 3-20-4-7449_20210221171855

Petar Isakovi¢

voditelj sluzbe procjena
A

L |

&

Erste nekretnine d.o.o.
EASTE MEKRETNINE doo.

PROCJENITELJ //; (s‘z‘- e
Lz ,ﬁ/ o g

» Lokacija nekretnine

OSJECKO-BARANJSKA

ZUPANIJA SUPANIA GRAD/OPCINA OSIJEK
NASELJE JOSIPOVAC ADRESA DUGA DRAKA 3
SIFRA LOKACIJE 140208
» Podatci o nekretnini
PREDMET PROCJENE FARMA PILICA
PRIPADCI: - UKUPNA POVRSINA 1.219,36 m2
ZEMLJISNO KNJIZNIODJEL  VALPOVO KATASTARSKA OPCINA PETRIJEVCI
ZEMLJISNO KNJIZNI ULOZAK 1049 CESTICA 28211
PODULOZAK E-1: E-3 IDENTIFIKACIJA 2821/
E1-ROKS D.0.0., OSIEK,
FRUSKOGORSKA 2/B E1 11
E3 - SULOVNJAK SLAVEN, ,
VLASNIK OSIEK, TRPANJSKA 5 SUVLASNICKI UDJEL Eg 1%

E3 - ROKS D.0.0., OSMEK,
FRUSKOGORSKA 2/B

PRAVNI STATUS

Vidjeti komentar pod ,provjera ZABILJEZBE | TERETI
pravnog statusa®

» PROCIJENJENA TRZISNA VRIJEDNOST NEKRETNINE

734.000 kn

97.021 €

Iskazana trziSna vrijednost ne sadrzi troSkove prodaje i poreza u slu€aju prijenosa viasnistva.

Tedaj: 7,566736 (sredniji tedaj HNB, 20.02.2021.)

» Narudzba procjene

NARUCITELJ

ROKS D.0.0. ZA TRGOVINU |
PROIZVODNJA ADRESA

OSIJEK, FRUSKOGORSKA 2 B

DATUM NARUDZBE 17.12.2020.

DAN ISPORUKE

Ovaj elaborat za procjenu nekretnina izraden je za potrebe Narucitelja te drustva Erste nekretnine d.o.o., Erste&Steiermarkische Bank d.d. te Erste Group i moze se koristiti isklju¢ivo u svrhu

koja je navedena u elaboratu.

Svi podaci i informacije izneseni u ovom elaboratu su povjerljivi, a bilo kakva njihova distribucija, umnoZavanje ili koriStenje od strane tre¢ih osoba, u cijelosti ili djelomi¢no, strogo je
zabranjena bez pisanog odobrenja drustva Erste nekretnine d.o.o.
Erste nekretnine d.o.0. ne preuzima odgovornost za bilo kakve postupke proizasle iz i u svezi sa misljenjima iznesenim u ovom elaboratu, a u kojim bi postupcima Narugitelj bio stranka pred
bilo kojim nadleznim tijelom te ne odgovara za naknade tro$kova, $teta ili izgubljene dobiti po bilo kakvoj osnovi.

procjembeni elaborat
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ERSTES

Mekretning

RjesSenje Erste nekretnina d.o.o.

REPUBLIKA HRVATSKA
ZUPANLISKI SUD U ZAGREBU
Trg Nikole Subi¢a Zrinskog 5
PREDSIEDNIK SUDA

Broj: 4 Su- 952/2019
Zagreb, 19. kolovoza 2019.

RJESENJE

Predsjednik Zupanijskﬂg suda u Zagrebu, odlutujudi o zahtjevu pravne osobe ERSTE
NEKRETNINE d.o.0., temeljem ¢l. 126 st. 3. i 4. Zakona o sudovima ("Narodne novine” br. 28/13,
33/15, B2/15, 8216 1 67/18) u vezi s €l. 4. Pravilnika o stalnim sudskim vjeftacima ("Narodne
MNovine” br. 38/14, 123/15, 29161 61/19),

rijedioje

Utvrduje se da pravna osoba ERSTE NEKRETNINE d.o.o. iz Zagreba, [vana Luéi¢a 2a
ispunjava uvjete iz £l. 4. Pravilnika o stalnim sudskim vjeStacima za obavljanje poslova sudskog
vjestacenja iz podrutja GRADITELJSTVA | PROCJENE NEKRETNINA, te se istoj odobrava
obavljanje poslova sudskog vjeitadenja iz navedenog podruéja na vrijeme od Cetiri godine.

Vijestalenje ¢e obavljati stalni sudski vjedtaci zaposleni u navedenoj pravnoj osobi.

ObrazloZenje

Pravna osoba ERSTE NEKRETNINE d.o.0., podnijela je zahtjev za uvritavanje na popis
pravnih osoba ovladtenih za obavljanje poslova sudskog vjedtalenja iz podruéja graditeljstva i
procjene nekretnina.

U prilog zahtjevu pravna oscba ERSTE NEKRETNINE d.o.o. prilofila je [zvadak iz
Sudskog registra iz kojeg je vidljivo da je registrirana za djelainost vjedtatenja, potvrdu Hrvatskog
zavoda za mirovinsko osiguranje da ime zaposlene stalne sudske vjestake iz navedenog podrudja;
Dora MaZuran - imenovana rjesenjem Zupanijskog suda u Zagrebu,

Ozana Milak Milovac - imenovana rje3enjem Zupanijskog suda u Zagrebu,
Slobodan Bogdanovié - imenovan rjesenjem Trgovackog suda u Splitu,

te ugovor o osiguranju od odgovornosti za obavljanje poslova sudskog vjestatenja.

procjembeni elaborat »

4



ERSTES

Mekretning

S obzirom na naprjed navedeno ispunjeni su uvjeti iz ¢l. 4. Pravilnika o stalnim sudskim
vjestacima, te je njeseno kao u izreci.

PREDSJEDNIK SUDA
Iy _Tumdiﬁ, i i

0O tome obavijest:

1. ERSTE NEKRETNINE d.o.0.
2. Mimstarstvo pravosuda

3. Uspis

procjembeni elaborat »
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ERSTESS

Nekretnine

Popis propisa, struéne i znanstvene literature

Za izraCun trziSne vrijednosti nekretnine koriste se sljedeci propisi i stru¢na i znanstvena literatura:

« Zakon o procjeni vrijednosti nekretnina NN 78/15 — u daljnjem tekstu Zakon,

« Zakon 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, 38/09, 153/09, 143/12, 152/14),

« Pravilnik o metodama procjene vrijednosti nekretnine (NN 105/15) - u daljnjem tekstu Pravilnik,

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

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

o Zakon o zemljiSnim knjigama (NN 63/19),

» Zakon o komunalnom gospodarstvu (NN 68/18, 110/18, 32/20),

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

» Zakon o sustavu strateSkog planiranja i upravljanja razvojem Republike Hrvatske (NN 123/17)

» Zakon o regionalnom razvoju Republike Hrvatske (NN 147/14, 123/17, 118/18)

» Uredba o indeksu razvijenosti (NN 131/17)

« Aktualna prostorno planska dokumentacija za lokaciju na kojoj se nalazi nekretnina,

« Pravilnik o naCinu izracuna gradevinske (bruto) povrSine zgrade (NN 93/17),

o Odluka o komunalnom doprinosu za predmetno podrucje,

¢ Uredba o visini vodnog doprinosa (NN 78/10, 76/11, 19/12, 151/13, 83/15, 42/19, 73/20),

« vazece odluke u vezi komunalnog opremanja gradevinskog zemljita i iznosa troSkova komunalne infrastrukture,
» podatak o etalonskoj cijeni gradenja (NN 1/02, 183/03, 69/05, 53/08, 67/09, 100/12, 100/18, 67/19, 59/20),
» podatak o prosje¢nim troSkovima gradenja kubnog metra (m3) gradevine u Republici Hrvatskoj (NN 98/18),
« Pravilnik o energetskom pregledu zgrade i energetskom certificiranju (NN 88/17),

» European Valuation Standards (EVS), ,bluebook®, 7.izdanje, 2012. (TEGoVA)

« bilten ,Standardna kalkulacija“ izdanje IGH,

« vazeci gradevinski normativi i propisi u Republici Hrvatskoj,

« Norma HRN ISO 9836:2011,

« Pravilnik o naCinu utvrdivanja obujma i povrSine gradevina u svrhu obracuna komunalnog doprinosa, (NN 15/19),
» Zakon o postupanju s nezakonito izgradenim zgradama (NN 86/12, 143/13, 65/17, 14/19),

« Pravilnik o informacijskom sustavu trzista nekretnina (NN 68/20)

e Pravilnik o jednostavnim i drugim gradevinama i radovima (NN 112/17, 34/18, 36/19, 98/19, 31/20)

¢ Indeks cijena stambenih nekretnina — ICSN, MSI cijene, izvor: Drzavni zavod za statistiku Republike Hrvatske,
priop¢enje 13.1.2/1.0d 20. sijenja 2016. te svako sljedece novo kvartalno izdanje istog izvora.

procjembeni elaborat =
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ERSTESS

Nekretnine

Opce i posebne pretpostavke

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 ¢emu je
svaka stranka postupila upuceno, razborito i bez prisile.

Cinjenice iznesene u ovom procjembenom elaboratu iznesene su u dobroj vjeri, na temelju o&evida na terenu, informacija
dobivenih od narucitelja te na temelju dostupne dokumentacije. Ocevidom na terenu obavljen je primarno vizualni pregled, bez
obavljenih strukturalnih ispitivanja i istraznih radova. Prilikom izrade ovog procjembenog elaborata nisu izradene nikakve
analize tla, geoloSke studije ili ispitivanja vezana uz iskoriStavanje resursa (poput minerala, ruda, vode, nafte i sl.), kao niti
posebne analize konstruktivne ispravnosti objekta te ispitivanja instalacija i ugradenih sustava, osim onih vidljivih vizualnim
pregledom. Vjerodostojnost dobivenih informacija od narucitelja, kao i vjerodostojnost kopija dostavljene dokumentacije nije
predmetom utvrdivanja ovog elaborata. Primijenjeno istrazivanje prikladno je svrsi te u trenutku njegova provodenja nisu
uoceni nedostaci koji bi mogli predstavljati razlog za izvodenje dodatne stru¢ne ekspertize.

PREDMET PROCJENE je katastarska Cestica, ukljuCuju¢i sve ono Sto je s njom razmjerno trajno povezano na njezinoj
povrsini ili ispod ili iznad nje, a namijenjeno je da tamo trajno ostane ili je u nekretninu ugradeno, njoj dogradeno, na njoj
nadogradeno ili na bilo koji drugi nacin s njom trajno povezano, koja ima status postojece gradevine u smislu Zakona o
gradnji NN 153/13, ¢€l.3, st.(14) te stvarna prava koja su povezana s vlasniStvom nekretnine poput prava gradenja i prava
sluznosti.

Tehnicka oprema i oprema interijera (mobilijar, uredaji i dekori) nisu predmet procjene ovog procjembenog elaborata, osim
ako nije drukgije navedeno.

PROVJERA PRAVNOG STATUSA nekretnine koja je predmetom procjene ovog procjembenog elaborata, u svrhu provjere
statusa postojece gradevine u smislu Zakona o gradnji NN 153/13, ¢l.3, st.(14), iskljuivo je internog karaktera, a sluzi provjeri
uskladenosti stanja u naravi s dostupnom dokumentacijom. Ova provjera pravnog statusa ne moze se koristi u bilo kakve
druge svrhe.

OPCE PRETPOSTAVKE pod kojima je izraden ovaj procjembeni elaborat:
« predmet procjene niti u jednom pogledu nije oneciscen,

« ako u dostavljenoj dokumentaciji nije nedvojbeno razvidno postojanje nekog stvarnog prava na predmetnoj nekretnini
(prava prolaska, sluznosti, obaveza tegobnog karaktera ili drugih ograni¢enja na koriStenje), a koji bi imali stvarni
utjecaj na vrijednost, smatra se da ta ogranicenja ne postoje,

« iskazana trziSna vrijednost ne sadrzi troSkove prodaje i poreza u slu¢aju prijenosa vlasnistva,

e na poredbenim nekretninama nema nedostataka i posebnih obiljezja, kao $to su zagadenje, izrazita depresija,
poplavljenost ili druga prirodna obiljezja koja bitno ograni¢avaju moguc¢nost gradenja

» poredbene nekretnine imaju status postojece gradevine u smislu Zakona o gradnji NN 153/13, €l.3, st.(14).
POSEBNE PRETPOSTAVKE:

¢ podrazumijeva se da fotokopije dostavljenih dokumenata odgovaraju originalima,

« vjerodostojnosti dobivenih podataka od naruditelja ili po njemu delegiranih osoba,

e predmet ovog elaborata nije imovinsko-pravna provjera dokumentacije niti utvrdivanje vlasniStva ili posjeda na
nekretnini,

« predmet elaborata nije postupak izvlastenja kao pravni proces,

o prilikom ocCevida na terenu narucitelj je duzan osigurati ulazak u nekretninu, a ako to nije moguce, procjembeni
elaborat ¢e se napraviti na temelju vanjskog pregleda nekretnine i ostalih raspolozivih podataka, primjenjujuci
pretpostavku prosjecnog stanja nekretnine i u nju ugradene opreme i materijala uz redovno odrzavanje, uz napomenu
da tako dobivena vrijednost nekretnine predstavlja samo grubi okvir trziSne vrijednosti te utjeCe na pouzdanost
procjembenog elaborata.

Ako je procjenitelju, prilikom izrade procjembenog elaborata, potreban neki od javno dostupnih podataka s internetskog
servisa (poput prostorno-planske dokumentacije, evidencije katastra i zemljiSnih knjiga i sl.), procjenitelj ih moze koristiti ne
ulazeci u vjerodostojnost i azurnost dostupnih informacija.

Vrijednosti iskazane u ovom procjembenom elaboratu mogu se promatrati isklju€ivo u kontekstu spomenutih opc¢ih i posebnih
pretpostavki, a svako odstupanje od njih moze znac¢ajno utjecati na trziSnu vrijednost procjenjivane nekretnine.

procjembeni elaborat =
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ERSTESS

Nekretnine

Zadatak

Zahtjevom narucitelja zatrazena je izrada misljenja o trziSnoj vrijednosti nekretnine.

Procjenjivana nekretnina

Opis: FARMA PILICA
Ulicai k.br.: DUGA DRAKA 3
Grad/Op¢ina: OSIJEK
Cetvrt/Naselje: JOSIPOVAC
Zupanija: OSJECKO-BARANJSKA ZUPANIJA
Kat. op¢ina: PETRIJEVCI
Z.k. ulozak: 1049
Podulozak: E-1; E-3

K.¢.br: 28211
Identifikacija: 2821/1

Dan vrednovanja: 20.02.2021.

Dan kakvoce:

procjembeni elaborat =
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ERSTES

Mekretning

Prikaz polozaja nekretnine na karti

Ladimirevci Darda
Mece
34 ]
Satnica Petrijevci
Samatovei
i a
Bizovac Osjeta . q%
B I
Bizovacke toplice @ B Josipovac
Tvrdavica
Z0o vtsijek @
Cerovac m Visnjevac
Retfala Podravlje
prevt

Portanova Osijek @
[ns ] Osijek
Selci

anovci Brodanci

Slika karte 1
Izvor: https://maps.google.com/, tip prikaza: karta

I 1 1l iy
Slika karte 2
Izvor: http://www.katastar.hr/dgu ili https://geoportal.dgu.hr

procjembeni elaborat »
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Mekretning

Osjeck:

[FRetrijevcid] bar

Prostorni plan 1

OSJECKO - BARANJSKA ZUPANIJA

OPCINA PETRIJEVCI
Naziv prostornog plana;
Il IZMJENE | DOPUNE PROSTORNOG PLANA
OPCINE PETRIJEVCI
Naziv kartografskog prikaza:
KORISTENJE | NAMJENA POVRSINA
Broj kartografekog prikaza: 7h Mjerilo kartografskog prikaza: 1:25000
Odluka o izradi Ill. Izmjena | dopuna Odluka Oj vijeta Optine j
Prostornog plana uredenja Opéine Petrijevci: IIL. Izmjena | dopuna ul Opéine Patrij
"Sluzbeni glasnik” Opéine Patrijevc broj 6/16 “Sluzbeni glasnik” Opéine Potrijevcl broj 4/17
Objava Javna rasprave o Prijedlogu lll. zmjena | dopuna Javni uvid n:
ey E;;l‘l.l‘;l.sz.wdmm Sl z 55353323333
Petat tijola ayodenje javne rasprave: ‘Odgovorna asoba za provodenje javne rasprave:

Pr—

Ronata PILGERMAYER, ing.grad.

Midljenje na plan:
Javna ustanova Zavod za denje Osjelk Zupanije, tomeljem &lanka 107. Zakona o prostornom
uredenju (NN 153/13), KLASA: 350-02/17-01/2, URBROJ: 2158/85-17-4 od 5. lipnja 2017. godine

Pravna osoba koja je izradila plan:
@'a CPA CENTAR ZA PROSTORNO UREDENJE | ARHITEKTURU D.0.0.

pravno osobe koja jo Izradila plan: Odgovorna osoba:
‘A

P
CENTAR ZA"BROSTORNO UREDENIE
| ARHITEKTURU d.o.o. Odranska 2, Zagreb

Petat odgovornog voditelja izrade plana:

OW«WW
Ill. Izmjena { dopuna PPUQ Patrijevci:

TOMISLAY DOLECKI =
7 e %,

URBANIST

AU S

""Tomisiav DOLECK, dipling.arh.
oviadten arhitokt urbanist

Prostorni plan 2

procjembeni elaborat »
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ERSTESS

Nekretnine

Rezultati ocevida

TrziSna vrijednost nekretnine utvrdena je bez oCevida, a na temelju prikupljenih podataka i prethodnog elaborata procjene
vrijednosti nekretnine br. 32040343, koji su izradile Erste nekretnine d.o.0. 9.2.2020. godine, kad je vrijednost procjenjivane

nekretnine iznosila 98.691 eura .

procjembeni elaborat =
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ERSTESS

Nekretnine

Stvarno stanje procjenjivane nekretnine

Predmetna nekretnina je u naravi farma za uzgoj pilica koji se sastoji od viSe prostorija, sveukupne neto povrsine prema zk
1.202,80 m2.

* odrzavanje procjenjivane nekretnine je zadovoljavajuce
* podaci o energetskim karakteristikama nekretnine nisu poznati

Obiljezja okolnih nekretnina i lokacije
+ predmetnu lokaciju lokalno trziSte ne shvaca kao dobru

* u Osijeku se nalaze svi glavni gradski javni i drustveni sadrzaji

* parkiranje vozila moguce je u dvoristu

« oneciS¢enje zraka je sukladno o€ekivanjima s obzirom na odvijanje kolnog prometa
* zvucno oneciscenje je u okvirima ocekivanog za predmetno okruzenje

Druge odluéne €injenice

» mogucnost nove gradnje na Siroj lokaciji je isklju¢ena
* pristupni put

Opis promjene

Na nekretnini nije bilo promjene.

procjembeni elaborat =
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Provjera pravnog statusa

Vidjeti komentar pod ,provjera pravnog statusa“

Obziorom da nije omogucCe pregled interijera i izmjera nekretnine, procjenitelj se posluzio prilozenom projektnom
dokumentacijom iz prethodnog elaborata, te je na temelju vanjskog uvida i izmjere nekretnine na Internet portalu Drzavne
geodetske uprave (https://geoportal.dgu.hr/) utvrdeno je da je nekretnina u pogledu vanjskih gabarita izvedena u skladu s
dimenzijama iz dobivene dokumentacije. Obzirom na navedeno mozemo zakljuciti da je nekretnina legalna.

procjembeni elaborat =
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Kakvoca procjenjivane nekretnine poslovni objekt

Temelji:

AB trakasti

Nosiva konstrukcija:

zidana blok opekom

Medukatna konstrukcija:

Krovna konstrukcija:

Celicna;dvostredno kroviste;sendvic paneli

Procelje:

nije izvedeno

Pregrade:

blok opeka

Obrada zidova:

bojani, Zbukani

Podne obloge:

beton, keramika

Obrada stropova

vidljiva konstrukcija pokrova, supusteni strop, Zbukano, bojano

Unutarnja stolarija:

drvena puna, metalna

Vanjska stolarija:

metalna, velikoformatna vrata

Izvedene instalacije:

elektricna energija, grijanje, hidrofor, plin, telekom, vodovod

Grijanje:

plinska kotlovnica

Godina izgradnje:

2004

Godina adaptacije:

Opis adaptacije: -

Kat / Katnost: prizemlje / Prizemlje

Dizalo: ne

Okolis: dijelom ureden, ograden, zatravljen
Orijentacija: S-J

Parkirno mjesto (kom):

Pripadci:

Stanje nekretnine:

potrebno uredenje

procjembeni elaborat =
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Izradun povrsina prostora

Za izraCun povrsina primjenjuje se Norma HRN ISO 9836:2011 sukladno Pravilniku o metodama procjene vrijednosti
nekretnine (NN 105/15). Za izraCun volumena zgrade primjenjuje se Pravilnik o nacinu utvrdivanja obujma i povrSine
gradevina u svrhu obracuna komunalnog doprinosa, (NN 15/19).

PODNA KORISNA
PROSTOR POVRSINA KOEF. VRIJEDNOST | VISINA (m)
(m?) (m?)
POSLOVNI OBJEKT - farma za tov pilica
ulaz 21,75 1,00 21,75
kontrolna soba - ured 12,77 1,00 12,77|2,60-3,93
7,23 0,75 5,42(2,15-2,59
garderoba i sanitarni évor 1,38 1,00 1,38|2,60-3,93
3,38 0,75 2,54(2,15-2,59
hidrofor 3,56 0,50 1,78(2,60-3,93
3,74 0,35 1,31(2,15-2,59
tovilitte pilica 851,58 0,50 425,79(2,60-3,93
297,42 0,35 104,10(2,15-2,59
UKUPNO: 1.202,81 576,83
SPREMISTE
skladidte 16,55 0,50 8,28|2,80-3,45
UKUPNO: 16,55 8,28
KORISNA VRUEDNOST SVEUKUPNO: 1.219,36 585,11

procjembeni elaborat
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Prikaz opc¢ih odnosa vrijednosti na trziStu nekretnina

1. Opcenito o trzisStu nekretnina

Od pocetka pojave krize na trziStu nekretnina do kraja 2015. godine zabiljezen je kontinuirani pad trazenih cijena nekretnina.
TrziSte je razliCito reagiralo na novonastale okolnosti pa mozemo reci da je jedino trziSte stambenih nekretnina u kontinuitetu
vidljivo i mjerljivo reagiralo na promjene.

Krajem 2015. godine pocinju novi odnosi na trzistu Sto je vidljivo ve¢ 2016. godine kada dolazi do laganog rasta trazenih
cijena stambenih nekretnina. Ve¢ 2017. godine trazene cijene su dostigle razinu vrijednosti u odnosu na zadnji kvartal 2009.
godine te su daljnjem kontinuiranom laganom kvartalnom rastu.

U 2020. godini i dalje se nastavlja trend rasta trazenih cijena. Dogadaji koji su se dogodili poCetkom 2020. godine s dolaskom
Covid — 19 krize te dva razorna potresa, nisu zaustavili trend rasta trazenih cijena stambenih nekrentina.

No, vazno je naglasiti da se rast trazenih cijena ne odnosi na sve lokacije u RH te da danas dolazi do jo$ veceg izrazaja
polarizacija na trziStu nekretnina. S jedne strane neke lokacije imaju snazan rast dok se u vecini ostalih dijelova Hrvatske
biljezi manje transakcija i manji rast cijena. S druge bismo strane istaknuli kako nisu svi dijelovi Hrvatske na jednak nacin usli
u krizu, niti su tijekom krize bili toliko podlozni tim promjenama pa tako ni u novom nadolaze¢em rastu nisu u jednakim
pozicijama.

S obzirom na situaciju uvjetovanu potresom u gradu Zagrebu i Petrinji te COVID — 19 krizom, mogu¢ je utjecaj na
gospodarstvo u cjelini te negativan utjecaj na prodaju nekretnina, a time i na trazene cijene nekretnina.

Pojavom novonastale situacije u 2020. godini oekujemo sve izraZeniju razliku izmedu trazenih i realiziranih cijena. Nasa
iskustva govore da bi ta razlika mogla doseci i razinu od 10 do 15%.

Graf 1. Prikaz kretanja trazenih cijena stambenih nekretnina

HRVATSKA
Trazene cijene Q4 2020 / Q4 2009
+14,08%
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2. Gradevinski sektor

Prema podatcima Drzvanog zavoda za statistiku (DZS) broj gradevinskih dozvola koje su izdane kontinuirano raste od 2016.
godine kada je u Republici Hrvatskoj izdano ukupno 5,317 gradevinskih dozvola za novogradnju i dogradnju stambenih zgrada
i nestambenih zgrada. Broj gradevinskih dozvola za novogradnju i dogradnju za iste vrste objekata se u 2017. povecao na
6,594 dozvola, u 2018. se povecao na ukupno 6,635 gradevinskih dozvola, a u 2019. se povec¢ao na ukupno 7,026
gradevinskih dozvola. Broj izdanih gradevinskih dozvola za novogradnju i dogradnju za stambene zgrade se u razdoblju od
2016., kada je iznosio 3,850 dozvola, povec¢ao na ukupno 5,677 gradevinskih dozvola u 2019. godini Sto predstavlja porast od
47% izdanih dozvola za stambene objekte u razdoblju od 2016. do 2019. U istom razdoblju se broj gradevinskih dozvola za
novogradnju i dogradnju nestambenih zgrada kretao od 1,467 izdanih dozvola u 2016., 1,614 izdanih dozvola u 2017., 1,433
izdanih dozvola u 2018. do 1,349 izdanih dozvola u 2019.

Prema podatcima DSZ-u vrijednost izvrSenih gradevinskih radova s vlastitim radnicima se kretala od 14.033.086 tisu¢a kuna
u 2016., 14.347.071 tisuca kuna u 2017., 15.531.395 tisu¢a kuna u 2018. i 17.926.989 tisuca kuna u 2019. Sto predstavlja
porast od 27% u razdoblju od 2016. do 2019. godine.

U istom razdoblju se vrijednost novih narudzaba kretala od 15.983.834 tisu¢a kuna u 2016., 17.828.480 tisu¢a kuna u 2017.,
19.191.157 tisuca kuna u 2018. godini do 23,040,516 tisu¢a kuna u 2019. godini.

3. TrziSte stambenih nekretina u 2021. godini

procjembeni elaborat =
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Kao $to je bilo i najavljivano polarizacija trziSta nije dugo trajala i zaliha neprodanih nekretnina se ve¢ pocetkom 2016. godine
znatno smanjila. Ve¢ u 2018. godini gotovo da viSe i nema stanova iz neprodane zalihe nekretnina koji su proizvedeni u
proSlom gradevinskom ciklusu.

Novi stanovi koji izlaze na trzisSte i dalje postizu znatno vece vrijednosti na mikrolokaciji na kojoj se nalaze dok starogradnja
lagano raste, ali i ima snazan pritisak na snizavanje cijene. Potresi u Hrvatskoj su jo$ viSe izbacili novogradnju u prvi plan
kupaca buduci kvaliteta gradnje te veca otpornost na potrese dolazi u prvi plan kupaca. To ¢e kratkoro¢no snazno utjecati na
kretanje realiziranih cijena starogradnje i ukupni volumen prodaje starogradnje dok ¢e na trazene cijene imati dugorocniji
ucinak.

Najlikvidnija trziSta (Zagreb, veci gradovi i obala) imaju potencijal daljenjeg rasta dok ¢e u vecini ostalih dijelova Hrvatske
trziSte nekretnina ili blago rasti ili stagnirati. Neke lokacije ¢e imati i daljnji pritisak na snizavanje cijene kao rezultat smanjenih
gospodarskih aktivnosti, sve veceg odljeva ljudi iz Hrvatske i pada broja transakcija.

4. Trziste poslovnih nekrentina u 2021.

Nastavlja se pozitivan gospodarski trend koji je zabiljezen 2015. godine. Gospodarski rast se reflektira i u gradevinskom
sektoru gdje se primjecuje zaustavljanje negativnih trendova.

Vec 2016. godine zabiljezen je lagani rast potraznje za uredskim prostorima Sto se prvenstveno odnosi na transakcije zakupa.
U narednim godinama smanjuje se stopa nepopunjenosti posebno u ve¢im gradovima Sto oCekujemo i u narednom periodu.

Takoder je primjecena i Ve€a potraznja za lokalima u ulicama smjeStenima u strogim centrima vec¢ih gradova. Njihova stopa
popunjenost je visoka te su visoke i postignute realizirane cijene za koje ocekujemo daljnji trend rasta.

Za ocekivati je u narednih nekoliko godina da ¢e se razvoj poslovnih nekretnina u Hrvatskoj temeljiti na potencijalu
gospodarskog razvoja koji ¢e se posebno vidjeti u sektoru turizma i logistike.

5. Turizam
5.1 Nocenja i dolasci

Prema DSZ-u u Republici Hrvatskoj je 2016. ostvareno ukupno 77.918.855 nocenja, 2017. godine je ostvareno ukupno
86.200.261 nocenje, 2018. je ostvareno ukupno 89.651.789 nocenja, a u 2019. je ostvareno 91,242,931 nocenja $to je porast
ostvarenog ukupnog broja noc¢enja od 10,6% u 2017. u odnosu na 2016., porast od 4,0% u ukupno ostvarenom broju no¢enja
u 2018. u odnosu na 2017. godinu. i porast od 1,7% u ukupno ostvarenom broju no¢enja u 2019. u odnosu na 2018.

Prema DSZ-u u Republici Hrvatskoj u istom razdoblju je doSlo i do porasta broja ostvarenih dolazaka koji se povecao sa
ukupno 15.463.160 u 2016. na 17.430.580 u 2017., na 18.666.580 u 2018. i na 19,566,146 u 2019. Sto predstavlja porast
ukupnog broja dolazaka od 12,72% u 2017. u odnosu na 2016., porast od 7,09% u 2018. u odnosu na 2017. i porast od 4,8%
u 2019. u odnosu na 2018.

5.2 Struktura smjestaja

Prema podatcima Ministarstva turizma u 2018. je u Republici Hrvatskoj bilo ukupno 1.266.785 postelja, a u 2019. bilo je
ukupno 1,319,266 postelja u Republici Hrvatskoj Sto je porast od 4,1%. U strukturi smjeStajnog kapaciteta najvecu udio imaju
privatne sobe kojih je 2019. bilo ukupno 833,787 Sto je 63,2% ukupnog smjestajnog kapaciteta, na drugom mjestu po broju
postelja su kampovi i kampiraliSta sa ukupno 239,481 postelja Sto je 18,2% ukupnog smjestajnog kapaciteta i na trecem
mjestu su hoteli i aparthoteli sa ukupno 129,028 postelja Sto je 9,8% ukupnog smjestajnog kapaciteta.

Nadalje, stanje na 31.08.2019., u 2019. je u Republici Hrvatskoj bio ukupno 743 hotel od kojih je 46 hotela kategorizirano kao
hotel sa pet zvjezdica Sto predstavlja udio od 6,2%, 336 hotela je bilo kategorizirano kao hoteli sa Cetiri zvjezdice Sto
predstavlja udio od 45,2%, 314 hotela je bilo kategorizirano kao hoteli sa tri zvjezdice Sto predstavlja udio od 42,3% i 47
hotela je bilo kategorizirano kao hotel sa dvije zvjezdice Sto predstavlja udio od 6,3%.

Od ukupno 127,653 smijestajnih jedinica u 2019., stanje na 31.08.2019., 12,360 smjestajnih jedinica je u hotelima koji su
kategorizirani kao hoteli sa pet zvjezdica, 63,750 smejStajnih jedinica je u hotelima koji su kategorizirani kao hoteli sa Cetiri
zvjezdice, 43,290 smjestajnih jedinica je u hotelima koji su kategorizirani kao hoteli sa tri zvjezdice i 8,253 smjeStajnih jedinica
je bilo u hotelima koji su kategorizirani kao hoteli sa dvije zvjezdice.

Tablica 1. Struktura smjestajnih kapaciteta po vrsti objekta, stanje na 31.08.2019.

procjembeni elaborat =
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Smjestajni kapaciteti po vrstama objekata (stanje 31. kolovoza)

BROJ POSTELJA STRUKTURA (u %)
INDEKS
2018. 2019, 2019./18. 2018. 2019,
Hoteli i aparthoteli 130.026 129.028 59,2 10,3 9,8
Turisticka naselja 26.032 28.824 110,7 2 2.2
Turistiki apartmani 11.503 10.965 8953 0,9 0,8
Kampovi i kampiralista 235,745 239.481 1016 18,6 18,2
Privatne sobe 800.108 833.787 104,2 63,2 63,2
Liecilista 1.796 1.796 100,0 0,1 01
Odmaralista 1.978 1.872 94,6 0,2 01
Hosteli 17.420 17.207 98,8 1,4 13
Ostalo 40.616 55.358 136,3 3,2 4,2
Mekategorizirani objekti 1.561 948 60,7 0,1 0.1
UKUPMNO 1.266.785 1.319.266 104,1 100,00 100,00

(izvor: Ministarstvo turizma)

Tablica 2. Struktura smjestajnih kapaciteta po kategoriji hotela, stanje na 31.08.2019.

Smjestajni kapaciteti po kategoriji hotela (stanje 31. kolovoza)

2018, 20189, 2018, 2018. INDEKS

u % u % 2018./19.
Hoteli ukupno 128.536 127.653 100 100 99,3
it 12.099 12.360 9 10 102,2
Rk 61.833 63.750 48 50 103,1
Ak 44,722 43,290 35 34 96,8
L 9.882 B.253 8 6 B35

(izvor: Ministarstvo turizma)
5.3 Nauticki turizam

Prema DSZ-u u Republici Hrvatskoj je u 2019. bilo ukupno 167 luka nautickog turizma. Od toga je 33 luke nauti¢kog turizma
bilo u Primorsko goranskoj Zupaniji, 47 luka nautickog turizma je bilo u Zadarskoj Zupaniji, 30 luka nautickog turizma je bilo u
Sibensko kninskoj zupaniji, 31 luka nautickog turizma je bilo u Splitsko dalmatinskoj Zupaniji, 13 luka nautickog turizma je bilo
u Istarskoj zupaniji i 13 luka nautiCkog turizma je bilo u Dubrovacko neretvanskoj Zzupaniji.

Od ukupno 167 luka nauti¢kog turizma bilo je ukupno 75 sidrista, 9 priveziSta, 17 suhih marina, 5 marina 1. kategorije, 13
marina 2. kategorije, 17 marina 3. kategorije, 7 marina koje su kategorizirane i oznaCene sa 2 sidra, 9 marina koje su

kategorizirane i ozna¢ene sa 3 sidra, 7 marina koje su kategorizirane i oznacene sa 4 sidra, 3 marine koje su kategorizirane i
oznacCene sa 5 sidara i 5 odlagalista plovnih objekata.

Tablica 3. Struktura kapaciteta luka nautickog turizma prema duzini plovila

procjembeni elaborat =
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Broj vezova ukupno prema duZini plovila

R T Clie BROJ VEZOVA STRUKTURA (u %)
2018. 2019. 2018. 2019.
UKUPNO 17.274 18.179 100,0 100,0
doé&m 597 674 35 37
6B-8m 1.247 1.246 7.2 6,9
8-10m 2.736 2.840 15,8 15,6
10-12m 4.434 4.511 25,7 248
12-15m 4.862 5116 28,1 28,1
15-20 m 2.699 2.984 156 16,4
preko 20 m 699 808 4.0 4.4

(izvor: Ministarstvo turizma)

Prema podatcima DSZ-a u 2018. godine povrSina akvatorija luka nauti¢kog turizma je iznosila 4.349.270 metara kvadratnih.
Kapacitet luka nautiCkog turizma je bio 18,179 vezova. Od ukupnog kapaciteta 674 vezova je sa plovila do 6,00 metara
duljine, 1.246 vezova je za plovila od 6,01 metara do 8,00 metara duljine, 2.840 vezova je za plovila od 8,01 metara do 10,00
metara duljine, 4.511 vezova je za plovila od 10,01 metara do 12.00 metara, 5.116 vezova je za plovila od 12,01 metara do
15,00 metara duljine, 2.984 vezova je za plovila od 15,01 metara do 20,00 metara duljine i 808 vezova je za plovila 20,01
metara ili veée duljine.

6. Maloprodaja, uredi i logistika

Stanje uvjetovano pandemijom uvelike je utjecalo na nacin obavljanja razliCitih djelatnosti. U prvom redu ovo je utjecalo na
nacin distribucije robe, nacin rada u pojedinim usluznim djelatnosima i nacine na koje ljudi kupuju robu. Pandemija je imala
bitan utjecaj na trgovinu na malo. Prema podatcima DrZavnog zavoda za statistiku realni promet od trgovine na malo u 2020.
se smanjio za 5,5% u odnosu na realni promet u trgovini na malo u 2019.

Zakup za prodajne prostore u centru Zagreba se kre¢e od EUR 24 po metru kvadratnom do EUR 178 po metru kvadratnom, a
najviSe ovisi o mirkolokaciji prostora.

Zakup uredskih prostora klase A u Zagrebu se kre¢e od EUR 12 po metru kvadratnom do EUR 14,5 po metru kvadratnom, a
zakup uredskih prosotra klase B u Zagrebu je otprilike od EUR 7 po metru kvadratnom do EUR 9,5 po metru kvadratnom na
mjesec.

Zakup prvoklasnih skladiSnih prostora u Zagrebu se kre¢e od EUR 4 po metru kvadratnom do EUR 5 po metru kvadratnom na
mjesec.
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Obrazlozenje za odabir metode

IzraCun trziSne vrijednosti nekretnine provodi se metodama propisanim Zakonom o procjenama vrijednosti nekretnina (NN
78/15) - poredbenom metodom, prihodovnom metodom ili troS8kovnom metodom, ovisno o vrsti nekretnine i njezinim
specifi¢nostima.

POREDBENA METODA- primjerena za utvrdivanje trziSne vrijednosti neizgradenih i izgradenih zemljiSta, samostojecih,
poluugradenih i ugradenih obiteljskih kuc¢a, obiteljskih ku¢a u nizu, stanova, garaza kao pomocéne gradevine, garaznih
parkirnih mjesta, parkirnih mjesta i poslovnih prostora. Poredbenom metodom trziSna se vrijednost odreduje iz najmanje ftri
kupoprodajne cijene (transakcije) poredbenih nekretnina.

PRIHODOVNA METODA- primjerena za utvrdivanje trziSne vrijednosti izgradenih katastarskih ¢estica na kojima se nalaze
najamne nekretnine, gospodarske i druge nekretnine Cija je svrha stvaranje prihoda.

TROSKOVNA METODA- primjerena za utvrdivanje trzidne vrijednosti izgradenih gradevnih &estica na kojima se nalaze
zgrade javne namjene i druge gradevine koje svojim oblikovanjem nisu izgradene sa svrhom stvaranja prihoda, a posebno
samostojece, poluugradene 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.

Predmetna nekretnina je gospodarska nekretnina svrha koje je stvaranje prihoda, te je kao metoda procjene vrijednosti
nekretnina odabrana PRIHODOVNA METODA.
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Izvor podataka potrebnih za izra€un trziSne vrijednosti

Podaci s eNekretnina dostupnih na internetu https://nekretnine.mgipu.hr

Informadcije E - ]

Poljoprivredno semijiite (PT) - Zbirka kupaprodajnih cjena il =
Marziv atributa Vrijednost atributa

1D ZKC 1363496

Vrsta nekretnine (IPGZI.JJ OPRIVREDNO ZEMLIISTE

1D P (PU) 4389048

Vrsta upovora KP - KUPOPRODAIA

Datum prvog evidentiranja upovora u ZKC-u 20.12.2020

Pervriing U prometu 6.629,50

Wrijednest mekretning (KN) 14.500,00

Diatum ugovora 08.12.2020

POREZL:

NAPOMEMA: za kupoprods)ie svih vsta 2emijita u iskazana] cfjend prikazana j@
vitednest nekretning bez POV-3, neovisna o tome podifieliz B promet njegove) naplatl.

+ Promet podiijede pladani PDV-2 NE

+ Stopa PDV-a (%) 5

= PRV ukliulien u prikazans) cjend NE

= Optirans NE
Status podatia PROVEDENA EVALUACTIA
Chenovni blok PETRUE\.EI - VRLIEDNO

P25 - VRIJEDNO OBRADIVO TLO

{11, KATEGORLIA)
e}
e
Izvor podataka 1
Informadije 20X
Poljoprivredno zemljifte (PZ) - Zbirka kupoprodajnih cipena &
Maziv atributa Vrijednost atributa

1D ZKC 1308167
Datum pregieda 20.2.2021.
Wrsta nekretnine POLYOPRIVREDNG ZEMLIISTE (FZ)
10 BN (PU) 4312843
Wrsta ugovora KP - KUPOPRODMIA
Diatum prvog evidentiranja ugovora u ZKC-u 08.09.2020
Porargina u prometu 5.607,00
Wrijednost nekretning (KN) 12.000,00
Daaturn ugovor. 31.08.2020

| POREZL:
MAPOMENA: 13 kupoprodaje svih vrsta zamliSta u iskazanoj cifeni prikazana jo
wrijednast nekretnine baz POV-a, neovisno o tome podlijede li promet njagowvo]j naplati.

= Promet podijede platanju PDV-a NE
= Stopa POV-a (%) 25
= POV uidjuen u prikazana] cijeni RE
= Optiranje NE
Status podatka PROVEDENA EVALUACTIA
Cienowni blok PETRIJEVCI - OBRADIVO
Pretefita namjena Cenovnog bloka ET'E“GD”REID”DM B T T

Izvor podataka 2
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Nekretnine

Informacije EAI =R

Poljopriveedne zemdjidte (PZ) - Zbirka kupoprodajnib cijena &
Maziv atributa Vrijednost atributa

1D ZKC 1306112

| Datum pregleda M.2.2021

| Virsta neleretning POLIOPRIVREDNG ZEMLIISTE (PZ)

| 10 B (PLY 4310347

Wirsta ugowora KP - KUPOPRODANA

Datum prvog evidentirana ugovora u ZKC-u 03.09.2020

Povriing u promety 3.537,00

| wrijednast nekretning (KN) 9,000,00

Datum ugovora 14.08.2020

POREZT:

MNAPOMENA: za hupogrodaje svih wrsta zemljista u iskazanoj cileni prikazana Je
wiijednost nekretnine baz PDV-a, neavisno o toma podiijele |i promet njagovaj naplati.

= Promet podlijele placanju POV-a NE
= Stopa PDV-a (%) 25
» POV ukljufien u prikazanoj cipani NE
« Optiranje NE
| Status podatia FROVEDEMNA EVALLACTIA
| i PETRIIEVCI - VRIJEDNG
Clencni blok OBRADIVD
| Prategita namjena 3 bloka EZISM\"RLEDNC;}DBRADWO T

Izvor podataka 3

1D

ftuss pragiedy L
‘Wrsta resretning PP - POSLOWMI PROSTOR.
10 P8 [P

W e I- T

Pervr b W ety L1000
Uprenrand mjpkbeing najamnnaakupeng (KN) 3300000

Dt uganind moeme

St pocatia PRONEDEMS EVRLUACTIA
I o ik UIM.IE-TR.IJSI'.;EET"'HT
Prafedta raTHnS (lencuTog bicia

Izvor podataka 4

procjembeni elaborat =
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Nekretnine

Wrsta makoetnine

20PN (U}

W el

Powriaa u promety

Agdnanind mpEbedad Adjaamang talusai (K]
Ciatum ugowvora

St Pt

Sz bk
Prstalith Ademind denomneg blsks

Upovadend mjeseing fdiemeind, Taupnna (KN
Datum ujowina
Seins podatil

Cpacat bigk

Pretedits namjend Qemovnog bioka

Izvor podataka 6

atributa
1038254

F# « POSLOVNE PROSTOR

- Zanw

1.000,00

12005000

0505 M

TTVORND UNESEN
INDUSTRISKA LETVET -
GOEPOCAREED 4

G - GOTPODARSEA MAMIENL

1514

PP « PORSLOAMNE FROSTOR

2 - T

4700

BIE5 82

R
RO RA [VALUASERs
INDLISTRISIA, CETVRT -
POSLOVRD 3

K - GOSPOCARSKA NAMBENS -
PORL A
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Nekretnine

IzraCun trziSne vrijednosti nekretnine prihodovhom metodom

PROCJENA ZAKUPNINE POSLOVNOG PROSTORA

OBILJEZJA PROCJENIVANE NEKRETNINE
Dan wednovanga | Cjenowma biok | ~-ommeca lolcine | - Matastarsica Povréina (m?) Polofaj Namjena Opée stanje
Samouprave cestica
20.2. 2021 Petrijgvci Petrijgvci 28211 1.219,36 prizemije sklzdigtz | farma prosjedno
OBILJEZJA POREDEENIH NEKRETMINA
Datum sklapanja : : Jedinica lokalne | Jediniéna cijena s Lo 2 . -
# s Cjenovni blok e zakupa fEfm) Povriina [m?) Poloiaj Namjena Opce stanje
29.8.2019 Dzijek Dzijek 281 1.191,00 prizemije poskowna prosjetno
2 5.9.2018 Dzijek Dzijek 1.82 1.000,00 prizemije poskowna prosjetno
3 28.11.2019 Dzijek Dzijek 3,00 429,00 prizemije poskowna prosjetno
IZJEDHACENJE PREMA INDEK S RAZVIJENOSTI
Indeks Indeks
o - Jedinice lokalne razvijenosti Jedinica lokalne razvijenosti i Jediniéna cijena zakupa
& Jediniéna cijena Samouprave lokalnog Samouprave lokalnog Korekeijski izjednadena p e
zakupa [£/m?) poredbenih okruienja predmetne okruienja faktor ek i
nekretnina poredbenih nekretnine predmetne
nekretnina nekretnine
281 Dzijek 108,211 0,921 2,40
2 1.82 Dzijek 108,211 Petrijgwci 57,78 0,921 1.48
3 3.00 Dzijek 108,211 0,921 2,78
MEBUVREMEN SKO IZJEDNACENJE
Geografsho
podrugje .
g | Jediniéna cijena | predmetne | Datum sklapanja B;::'s'}::“::a Bazni indeks na | Korekcijski Meduvremenski izjednaéena
zakupa [£/m?) nekretnine ugovora p:a 12| dan vrednovanja faktor jediniéna cijena zakupa [€/m7)
(£agreb, Jadran, g
Ostalo)
2,40 29.8.2019 102,24 1.109 2,68
2 1.48 Ostalo 5.9.2018 100,51 113,35 1.128 168
3 2,78 28.11.2019 109,64 1.034 2,88
INTERKVALITATIVNG IZJEDNACENJE
Obiljezja predmetne nekretnine u cdnosu na poredbene nekretnine Ukupi P
g | Jediniéna cijena Polofaj u zgradi | Vrsta zgrade | Tlocrtni oblik i e ey e
zahupa [Eim’) Mikrolokacija (etaia, izlog, (stara, Tonirane Ostalo obiljeja jediniéna cijena
pristup...) moderna...) povrsine zakupa (€/m?)
2,66 = 1,00 - isto = 1,00 - isto ¥ 085-kile |[& 1,00-isto = 1,00 - isto 0,85 208
2 168 = 1,00 - isto = 1,00 - isto ¥ 085-kile |[& 1,00-isto = 1,00 - isto 0,85 1.43
3 2,88 = 1,00 - isto = 1,00 - isto ¥ 085-kile |[& 1,00-isto = 1,00 - isto 0,85 .43
STATISTICKA OBRADA
Jediniéna cijena R"’"‘*‘"T‘“ S o : Keontrola
# rakupa (EfT) odstupanje od odstupanje od R
pa prosjeka (%) prosjeka [£/m?) pan|
2,28 1% 0,22 Zzdovolava
2 1.43 -30% 081 Zadovolava
3 2,43 5% 0,25 Zzdovolava
204 prosjek 0,76 pravilo 2-sigma
Procijenjena jediniéna cijena zakupa 20 £m?

procjembeni elaborat =
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Nekretnine

PROCJENA TRZISNE VRIJEDNOSTI POLJOPRIVREDNOG ZEMLJISTA POREDBENOM METODOM

OBILJEZJA PROCJENIVANE NEKRETNINE
Dan vrednovanja Cjenovni blok Jedinica lokalne Ka‘fas-térslca Powsina () Nanj.g_na ; Ku-eﬁc!jent. KahegPrlja
Samouprave cestica zemljista ishoristivosti zemljista
20.2.2021 Petrijgwci Petrijgwci 28211 11.870,00 Poljoprivredno - 4.
OBILJEZJA POREDEENIH NEKRETMINA
Datum sklapanja : : Jedinica lokalne | Jediniéna cijena o Namjena Koeficijent Kategorija
. ugovora o e SamMOouUprave (Eim®) e zemljista iskoristivosti zemljista
1 8.12.2020 Petrijgwci Petrijgwci 0,28 6.629,50 Poljoprivredno - 4.
z 31.8.2020 Petrijgwci Petrijgwci 0.28 5.607,00 Poljoprivredno - 4.
3 14.8.2020 Petrijgwci Petrijgwoi 0,34 3.537,00 Poljoprivredno - 4.
IZJEDNACENJE PREMA INDEKSU RAZVIJENOSTI
Indeks Indeks
Jedinice lokalne razvijenosti Jedinica lokalne razvijenosti
s Jediniéna cijena SamMOouUprave lokalnog SaMOoUprave lokalnog Korekeijski Jediniéna cijena izjednatena prema
[Eim) poredbenih okruenja predmetne okruzenja faktor indeksu razvijenosti [£/m?)
nekretnina poredbenih nekretnine predmetne
nekretnina nekretnine
1 0,28 Petrijgwci 57,78 1.000 0,28
2 0.28 Petrijgwci 57,78 Petrijgwci 57,78 1.000 0,28
3 0,34 Petrijgwci 57,78 1.000 0,34
MEBUVREMENSKO IZJEDMACENJE
Geografsho
podrugje . .
& | Jediniéna cijena | predmetne Dkaut"“ :‘;‘;F.“"Ja B;::';ﬁ:" ":.:a Bazni indeks na | Korekcijski Meduvremenski izjednatena
&m?) nekretnine pop rja e = r;";at dan vrednovanja faktor jediniéna cijena {£m?)
(Zagreb, Jadran, g pop !
Ostalo)
1 0,28 8.12.2020 113,35 1.000 0,28
z 0,28 Ostalo 31.8.2020 113,35 113,35 1.000 0,28
3 0,34 14.8.2020 113,35 1.000 0,34
INTERKVALITATIVNG IZJEDNACENJE
Obiljeija predmetne nekretnine u odnosu na poredbene nekretnine Ukupni Interkvalitativno
S - pni e -
s Jediniéna cijena e » koeficijent izjednatena
fEim) Mikrolohacija | Oblik parcele s 12| Infrastruktura Ostalo obiljezja jediniéna cijena
{Eim?)
1 0,28 = 1,00 - iste = 1,00 - iste = 1,00 - iste = 1,00 - iste = 1,00 - isto 1.00 0,28
z 0,28 = 1,00 - iste = 1,00 - iste = 1,00 - iste = 1,00 - iste = 1,00 - isto 1.00 0,28
3 0,34 = 1,00 - iste = 1,00 - iste = 1,00 - iste = 1,00 - iste = 1,00 - isto 1.00 0,34
STATISTICKA OBRADA
Jediniéna cijena R"’"‘*‘"T‘“ e z Kontrola
# ) odstupanje od odstupanje od s
prosjeka (%) prosjeka [£/m*) pan|
1 0,29 -5 0,01 Zzdovolava
Z 0,28 T 0,02 Zadovolava
3 0,24 2% 0,04 Zadovolava
0,30 prosjek 0,04 pravile Z-sigma
PRERACUNAVANJE POSEENIH ODSTUPANJA PROCJENJIVANE NEKRETHINE
Procijenjena Koeficijenti za preratunavanje et
jediniéna vrijednost Arondacijska Utjecaj ..T;”glza{na
C S . - o s . . vrijednost [£im?)
Em?) e Utjecaj buke oo Vrijeme cekanja | Sluznost puta | SluZnost vodova
1.00 1.00 1.00 1.00 1.00 1.00
0.3 = = = = = = 0.2
1.00
e Jediniéna = Triigna Triigna
Zemljiste
Lo s s L S e | e
poljoprivredno zemljiste 0,30 11.870 3.620 )|
Ukupno 11.870 3.620 L |
ZaokruZeno 27.300
srednji tefaj HME-a na dan vrednovanja: 7506736 kniE

procjembeni elaborat

>

25



ERSTESS

Nekretnine
PROCJENA TRZISNE VRIJEDNOSTI POSLOVNOG PROSTORA POJEDNOSTAVLJENOM PRIHODOVNOM METODOM
; Jediniéna cijena o Mijesetna Goditnja
kel zakupa [£/m?) o najamnina (£} najamnina (£}
skladidtz | farma 2,04 1.215,28 2.488,15 2585780
Ukupno prihed od najma 1.219.36 248815 79,857,830

IZRACUN CISTOG PRIHODA

Troskovi gospodarenja

T - ; Ukupni troskovi gos renja
Jexchenn . FAck oo : g Mkm?nnmpuda J Cisti godinji prihod
upravljanja Troskovi najamnine Pogonski nekretnine, PG [€)
(postotak odriavanja [£/m?) (postotak trogkovi [E£/m?) g
prihoda) prihoda)
£ %)
2,00% 5,50 B,00% 0,50 10.301,54 34, 50% 15.555,88
IZRACUN DISKONTIRANE VRIJEDNOSTI ZEMLISTA
Povriina Jediniéna cijena Viijednost zemijista (£) Stopa kapitalizacije (%) Diskontirana vrijednost
zemljista (m?) zemljista [£/m*) zemljista [£)
11.870,00 0,20 3.815,%0 8,25% 753 45
IZRACUN MULTIPLIKATORA
Godina izgradnje Odriivi vijek :
Dan vrednovanja ili zadnje Staruzl;gdr]ade, G Vrsta konstrukcije koriStenja, OV HEMI;I':{;;BFDH.
rekonstrukcije ’ (geod.)
20.2 2071 2004 17 o S e s O R 40 47,50%
skladistenje) - masivne, vobitsjens
g5 Predvidivi ostatak
Faktor korigtenja nekretnine, FK matrica Relativni ostatak odriivog vijeka Stopa o
odriivog vijeka TR e Multiplikator
T koristenja, OOVK | kapitalizacije (%)
A B c Faktor korittenja (god.)
1 1 1 1 T1,00% 284 8,25% 5,53
[Privremena triiZna vrijednost nekretnine 194560 € |
poredbeni pokazatel): 158,57  &m?
PRILAGODBA TRZ1ENCS VRIJEDNOSTI
Privremena Opis odstupanja (£/m) Korigirana .
jediniéna Gradevineki jediniéna Bl Chien
vrijednost [£im?) | $tanje odriavanja Gradevinske Stete e Zastarjelost Nedovrienost | yrijednost [£im?) vrijednost (€}
158,57 = 1] = 4] [] -BD = 1] = 1] T9.57 87.021,11
prestor diglomicne nije u funkcij
: Jedinitna o Triigna Triigna
Nekretn
s e e e | ) e it (el et ]
sklzdigtz | farma 8,57 1.215,28 aT.021 T34.133
Ukupno A7.0H T3.133
ZaokruZeno T34.000
srednji tefaj HME-a na dan vrednovanja: 75686736 kniE

NAPOMENA: PDV nije sadrzan u vrijednosti
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Nekretnine

Izjava o nepristranosti i neovisnosti

1ZJAVA O NEPRISTRANOSTI | NEOVISNOSTI

Ovom izjavom, ERSTE NEKRETNINE d.o.0., OIB 12103019543, Zagreb, Ivana Luci¢a 2, zastupano po
DRAZENU OCTENJAKU, predsjedniku uprave i ROBERTU POKROVCU, &lanu uprave, pravna osoba koja
ispunjava uvjete za sudska vjeStacenja u svojstvu Procjenitelja, u skladu s ¢l.9., st. (1), Zakona o
procjeni vrijednosti nekretnina, NN 78/2015 (dalje: Zakon) na temelju Rjedenja Zupanijskog suda u
Zagrebu, broj: 4 Su-952/2019 od 19.8.2019. i Rje3enja o izmjeni i dopuni rjedenja Zupanijskog suda u
Zagrebu, broj: 4 Su-952/2019 od 23.9.2019., u skladu s ¢l.9., st.(2) Zakona, izjavljuju da je ovaj
procjembeni elaborat kojim se utvrduje trzisna vrijednost procjenjivane nekretnine, izraden struc¢no,
neovisno i nepristrano, u skladu s propisima i pravilima struke, te da ne postoje bilo kakve okolnosti
koje bi dovodile u pitanje nepristranost ili moguci sukob interesa, a vezano uz procjenu vrijednosti
nekretnine koja je predmetom procjene ovog procjembenog elaborata.

DraZzen Ocﬁnjak

ERSTE NEKRETNINE do.. predsjednik uprave
302 ZAGREB 003

i

Robert Pokrovac
¢lan uprave

procjembeni elaborat =
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Prilozi

Projektna dokumentacija 1

Projektna dokumentacija 2

Projektna dokumentacija 3

Projektna dokumentacija 4

Projektna dokumentacija 5

Projektna dokumentacija 6

Projektna dokumentacija 7

Projektna dokumentacija 8

Projektna dokumentacija 9

Projektna dokumentacija 10

Projektna dokumentacija 11
¢ Posjedovni list

¢ Izvadak iz zemljiSne knjige

procjembeni elaborat =
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Projektna dokumentacija 1
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Projektna dokumentacija 2
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Projektna dokumentacija 3
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Projektna dokumentacija 4
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Projektna dokumentacija 5
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Projektna dokumentacija 6
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Projektna dokumentacija 7
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Projektna dokumentacija 8
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Projektna dokumentacija 9
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Projektna dokumentacija 10
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Projektna dokumentacija 11
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NESLUZBENA KOPIJA

pEn
|l
L
_REPUBLIKA HRVATSKA
DRZAVNA GEODETSKA UPRAVA

PODRUCNI URED ZA KATASTAR OSIJEK
ODJEL ZA KATASTAR NEKRETNINA VALPOVO

Stanje na dan: 19.02.2021. 23:36

PRIJEPIS POSJEDOVNOG LISTA

Katastarska op¢ina: PETRIJEVCI (Mbr. 330922)
Posjedovni list: 3449

Udio Prezime i ime odnosno tvrtka ili naziv, prebivali$te odnosno sjediSte upisane osobe OIB
5000/10000 |ROKS D.0.0., FRUSKOGORSKA 2-B, 31000 OSIJEK (VLASNIK) 64054326015
5000/10000 |SULOVNJAK SLAVEN SLAVKOV, TRPANJSKA 5, 31000 OSIJEK (VLASNIK) 55994664858

Podaci o katastarskim cesticama

Broj Adresa katastarske cestice/Nacin uporabe katastarske - . | Posebni
= e « ve . . . |PovrSina/ Broj . ..
ﬁ” A | katastarske |cCestice/Nacin uporabe zgrade, naziv zgrade, kuéni broj m2 D.L pravni Primjedba
estice zgrade o rezimi
282111 DUGA DRAKA 3 11870, 47
GOSPODAR.ZGRADE 2537
ORANICA 9333
Ukupna povrsina katastarskih ¢estica 11870

NAPOMENA: Ovaj prijepis posjedovnog lista nije dokaz o vlasniStvu na katastarskim cesticama upisanim u posjedovnom listu.



o NESLUZBENA KOPIJA
b
REPUBLIKA HRVATSKA

Op¢inski sud u Osijeku
ZEMLJISNOKNJIZNI ODJEL VALPOVO
Stanje na dan: 19.02.2021. 23:36 Verificirani ZK ulozak

Katastarska op¢ina: 330922, PETRIJEVCI Broj ZK uloska: 1049

Broj zadnjeg dnevnika: POCETNO STANJE ETAZNO VLASNISTVO S ODREPENIM OMJERIMA
Aktivne plombe:

I1ZVADAK 1Z ZEMLJISNE KNJIGE

POSEBNI IZVADAK: SUVLASNICKI UDIO REDNI BROJ: 1, 3 (OSTALO KAO NEPOTREBNO
IZOSTAVLJENO)

A
Posjedovnica
PRVI ODJELJAK
Broj Povrsina
Rbr. zemljista Oznaka zemljiSta Primjedba
(kat. jutro [ ¢hy m2
Cestice)
1. 2821/1 DVIJE GOSPODARSKE ZGRADE I GOSPODARSKO 11870
DVORISTE DUGA DRAKA 3
DVIJE GOSPODARSKE ZGRADE 2537
GOSPODARSKO DVORISTE 9333
UKUPNO: 11870
DRUGI ODJELJAK
Rbr. SadrZaj upisa Primjedba
11 Prirpljeno': 16. oigjka 2006.'g. Z-701/06. ’
Zabiljezuje se da je upis objekta na k¢br. 2821/1 u A izvrSen bez uporabne dozvole.
B
Vlastovnica
Rbr. SadrzZaj upisa Primjedba

1. Suvlasni¢ki dio: 1013/10000 ETAZNO VLASNISTVO (E-1)

Gospodarska zgrada A u ukupnoj povrsini od 1202,80 m2, a sastoji se od: ulaza, kontrolne sobe, garderobe i
sanitarnog ¢vora, spremista i tovilista pili¢a u diobnom planu oznaceno kosim Zutim linijama.

ROKS D.0.0. ZA PROIZVODNJU I TRGOVINU , OIB: 64054326015, OSIJEK, FRUSKOGORSKA 2/B

3. Suvlasni¢ki dio: 7974/10000 ETAZNO VLASNISTVO (E-3)

Gospodarsko dvoriSte u Josipovcu, Duga draka 3 u ukupnoj povrsini od 9464,40 m2.

1/2 SULOVNJAK SLAVEN, OSIJEK, TRPANJSKA 5

1/2 ROKS D.0.0. ZA PROIZVODNJU I TRGOVINU , OIB: 64054326015, OSIJEK, FRUSKOGORSKA 2/B

Zemljisnoknjizni izvadak (datum i vrijeme izrade) 20.02.2021. 09:04:51 Stranica: 1



IZVADAK IZ ZEMLJISNE KNJIGE Verificirani ZK uloZak
Katastarska op¢ina: 330922, PETRIJEVCI Broj ZK uloska: 1049
ETAZNO VLASNISTVO S ODREPENIM OMJERIMA

POSEBNI IZVADAK
C
Teretovnica
Rbr. SadrZaj upisa Iznos Primjedba
1. Na suvlasnicki dio: 1 (1013/10000)
1.1 Primljeno: 08. sije¢nja 2004.g. Z-17/04 106.000,00 EUR

Na temelju Sporazuma o osiguranju novcane trazbine zasnivanjem zaloznog prava na
nekretnini od 04. prosinca 2003.g. kao javnobilj. akta ovjerenog kod Javnog biljeznika
Dragice Dumanci¢ u Osijeku pod br.OU-1279/2003 od 05. prosinca 2003.g. i aneksa istog
od 05. sije¢nja 2004.g. kao javnobiljezni¢kog akta ovjerenog kod javnog biljeznika
Dragice Dumancic¢ iz Osijeka pod br.OU-1279/2003 od 07. sije¢nja 2004.g., uknjizuje se
ovrsno pravo zaloga na nekretnine u A u iznosu kunske protuvrijednosti od 106.000,00
EUR uvecano za redovne ugovorene kamate po stopi 7,00 % godisnje, ugovorenu kamatu
po dospjecu i svim ostalim uvjetima za korist:

ERSTE & STEIERMARKISCHE BANK D.D., RIJEKA, JADRANSKI TRG 3/A

2. Na suvlasni€ki dio: 1 (1013/10000)

2.1 Primljeno: 09. prosinca 2004.g. Z-2130/04 107.000,00 EUR ~ GLAVNIULOZAK
Na temelju Sporazuma o osiguranju novc¢ane trazbine zasnivanjem zaloznog prava
(hipoteke) na nekretnini od 02. prosinca 2004.g. solemniziranog kod Javnog biljeznika u
Osijeku Dragice Dumancié pod br. OU-1444/2004 od 06. prosinca 2004.g., uknjizuje se
zalozno pravo na nekretnine u A, u iznosu od 107.000,00 EUR u kunskoj protuvrijednosti
uvecano za kamate, naknade i ostale troSkove, za korist:

ERSTE & STEIERMARKISCHE BANK D.D., RIJEKA, JADRANSKI TRG 3/A

2.2 Zabiljezuje se, da se sporedni ulozak nalazi u z.k.ul. 11594 k.o. Osijek.

3. Na suvlasnicki dio: 1 (1013/10000)

3.1 Primljeno: 17. lipnja 2011.g. Z-1245/11. 170.000,00 EUR ~ GLAVNIULOZAK
Temeljem ugovora o okvirnom iznosu zaduZzenja i osiguranju br. ES 187/11-1 od 26.
svibnja 2011.g. solemniziranog kod javnog biljeznika Dragice Dumanci¢ iz Osijeka dana

A, etazu 1, za iznos kunske protuvrijednosti od 170.000,00 EUR uvecano za ugovorene
kamate, kamate korisnika garancije, ugovorene kamate na zakasnjenje u placanju
odnosno zakonske zatezne kamate ukoliko bude vece te naknade i troskove prisilne
naplate bilo sudske ili izvansudske prirode, za korist:

ERSTE & STEIERMARKISCHE BANK D.D., OIB: 23057039320, RIJEKA,
JADRANSKI TRG 3/A

3.2 Primljeno: 23. rujna 2011.g. Z-1804/11.
Temeljem rjesenja Opcinskog suda u Osijeku od 20. lipnja 2011.g. br. Z-6160/11,
zabiljezuje se da je sporedni ulozak upisan u z.k.ul. 11594 k.o. Osijek.

1. Na suvlasnicki dio: 3 (7974/10000)

1.1 Primljeno: 08. sije¢nja 2004.g. Z-17/04 106.000,00 EUR
Na temelju Sporazuma o osiguranju novc¢ane trazbine zasnivanjem zaloznog prava na
nekretnini od 04. prosinca 2003.g. kao javnobilj. akta ovjerenog kod Javnog biljeznika
Dragice Dumanci¢ u Osijeku pod br.OU-1279/2003 od 05. prosinca 2003.g. i aneksa istog
od 05. sijecnja 2004.g. kao javnobiljeznickog akta ovjerenog kod javnog biljeznika
Dragice Dumanci¢ iz Osijeka pod br.OU-1279/2003 od 07. sije¢nja 2004.g., uknjizuje se
ovrsno pravo zaloga na nekretnine u A u iznosu kunske protuvrijednosti od 106.000,00
EUR uvecano za redovne ugovorene kamate po stopi 7,00 % godisnje, ugovorenu kamatu
po dospjecu i svim ostalim uvjetima za korist:

ERSTE & STEIERMARKISCHE BANK D.D., RIJEKA, JADRANSKI TRG 3/A

2. Na suvlasnicki dio: 3 (7974/10000)

2.1 Primljeno: 09. prosinca 2004.g. Z-2130/04 107.000,00 EUR  GLAVNIULOZAK
Na temelju Sporazuma o osiguranju novc¢ane trazbine zasnivanjem zaloznog prava
(hipoteke) na nekretnini od 02. prosinca 2004.g. solemniziranog kod Javnog biljeznika u
Osijeku Dragice Dumancié pod br. OU-1444/2004 od 06. prosinca 2004.g., uknjizuje se
zalozno pravo na nekretnine u A, u iznosu od 107.000,00 EUR u kunskoj protuvrijednosti
uvecano za kamate, naknade i ostale troSkove, za korist:
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Katastarska op¢ina: 330922, PETRIJEVCI

IZVADAK IZ ZEMLJISNE KNJIGE

Verificirani ZK ulozak

Broj ZK uloska: 1049

ETAZNO VLASNISTVO S ODREPENIM OMJERIMA

POSEBNI IZVADAK

C
Teretovnica

Rbr.

SadrZaj upisa Iznos

Primjedba

ERSTE & STEIERMARKISCHE BANK D.D., RIJEKA, JADRANSKI TRG 3/A

2.2 Zabiljezuje se, da se sporedni ulozak nalazi u z.k.ul. 11594 k.o. Osijek.

3. Na suvlasnicki dio: 3 (7974/10000)

3.1

3.2

Primljeno: 27. listopada 2005.g. Z-2233/05 180.000,00 EUR
Na temelju Ugovora o okvirnom iznosu zaduZenja i osiguranju hipotekom na nekretnini

br. ES-943/05 od 25. listopada 2005.g. solemniziranog kod javnog biljeznika Dragice

Dumanci¢ u Osijeku dana 26. listopada 2005.g. pod br.OU-1078/2005, uknjizuje se

zajednicka hipoteka na nekretnine u A za iznos kunske protuvrijednosti od 180.000,00

EUR uvecano za ugovorene kamate, kamate korisnika garancije, ugovorene kamate za

zakasnjenje u placanju odnosno zakonske zatezne kamate ukoliko budu vece, te naknade i

troskove prisilne naplate bilo sudske ili izvansudske prirode, za korist:

ERSTE & STEIERMARKISCHE BANK D.D., RIJEKA, JADRANSKI TRG 3/A

Zabiljezuje se, da se glavni ulozak nalazi u z.k.ul. 13530 k.o. Osijek.

SPOREDNI ULOZAK

Potvrduje se da ovaj izvadak odgovara stanju zemljiSne knjige na datum 19.02.2021.
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Kontakt

ERSTES

Mekretnine

Erste nekretnine d.o.o.

Ivana Lucica 2 - 10000 Zagreb
MEB: 2068249

0IB: 121030159543

Tel.: O72 37 2950
Fax.: 072 37 2951

www erstenekretnine, hr
erstenekretnine@erstenekretnine.hr
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