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PODNESAK : Prijedlog stetajnog upravitelja za
sazivanje rocista za utvrdivanje vrijenosti nekretnine

U ste¢ajnom postupku Clinber d.o.0. u steGaju S1-1808/16 prodane su sve pokretnine steéajnog
duznika dok je ostala neprodana nckretnina koja se nalazi u Cepinu 1 €ija je procijenjena
vrijednost bila od 9.209.589,60 kn ili 1.211.,000,00 EUR

Prodaja se vrdila cleklromukom javnom drazbom putem FINI® i nij¢ prodana niti pa cetvrtoj -
javnoj draZbi.

O svemu sam obavijestio prvog razluénog vijerovnika OTP banku. Dogovorili smo se da se ide
u novu procjenu nekretnine. Prva procjena radena je 2014. godine od kada su se bitno izmijenile

(rZisne ckolnosti.

OTP banka se sloZila s ponudom stalnog sudskog vjestaka Alena MiScevica po kojoj ¢e izvriiti
procjena nekretnine za iznos od 5.200.00 kn.

Izradena je nova procjena nekreinine po kojoj je utvrdena trZiSna vrijednost nekretnine
2..040.000,00 kn ili 274.840,98 EUR.

Predlazem da s¢ sazove ro¢istc za utvrdivanje vrijednosti nekretnine.

Prilog : Procjenbeni claborat stambceno poslovna zgrada, salon namjestaja i skladiste, od
- 12.03.2019.



STALNI SUDSK! VIESTAK ZA GRADEVINARSTVO |
PROCJENITEU VRIJEDNOSTI NEKRETNINA
Alen Miscevi¢, dipl.ing.grad.

Tenja, Petra Berislavita 29

Porezni broj: 32501472717

Tel: 098 174 96 48

e-mail: amiscevic.viestak@gmail.com

PROCJEMBENI ELABORAT

STAMBENO-POSLOVNA ZGRADA,
SALON NAMJESTAIJA | SKLADISTE

Adresa: | Cepin, Osjetka ulica 132
k.Ebr. | 1479/1, 1479/2

Br. Podul. | -
Zk.ul, | 1851
k.o. | Cepin

Svrha procjene | STECAINI POSTUPAK

Elaborat br: | 05/2019

U Osijeku, dana 12.3,2019.
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PROCJENA NEKRETNINA - PRIHODOVNA METODA
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STALNI SUDSKI VIESTAK ZA GRADEVINARSTVO | PROCJENITELY VRIJEDNOSTI NEKRETNINA : _
ALEN MISCEVIC, dipling.grad. _ g
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1. OPCENITO

Prema zahtjevu narutitelja CLINBER d.o.0. u stefaju, zastupanog po stefajnom upravitelju
Davoru Lamzi, sa zadatkom utvrdivanja triiSne vrijednosti nekretnine izraden je ovaj
procjembeni elaborat.

Predmet procjene je nekretnina............. STAMBENQ-POSLOVNA ZGRADA

Skjedom navedenog , izvidom na terenu bio je omoguden pristup gradevini te sukladno vazecim
propisima i trenutnim kretanjima cijena na trZistu i raspoloZivim podacima, pristupa se izradi
procjene tréistne vrijednosti nekretnine radi prodaje.

Procijenjena trzi¥na vrijednost nekretnina uvjetovana je trenutnim stanjem trZista nekretnina i
podioZna je promjenama. Navedena vrijednost procijenjena je na promatrani rok u trajanju 3est
mjeseci do jedne godine i to ukoliko ne dode do znafajnih promjena na triidtu nekretnina
uvjetovanih drugim parametrima, kao $to su ekonomski, politicki i drugi, trenutno neprocjenjivi
elementi.

Nakon svestranog razmatranja predmeta vjeStalenja, pregieda nekretnine na licu mjesta daje
se sliedeéi nalazi misijenje. '

PROGC.JENA NEKRETHINA - PRIBODOVNA METODA
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2. IDENTIFKACUA

Lokaciia; ' MAKROLOKACUA:
Predmetna nekretnina nalazi se u mjestu Cepin, Osjetko-baranjska
jupanija. Cepin se nalazi 9 km jugozapadno od Osijeka. Povriina
Cepina iznosi 106 km?. Poljoprivredne povriine &ine 8.453, a Sumske
povréine 1.045 ha. Naselja u sastavu opéine su Beketinci, Cepin,
Cepinski Martingi, Cokadinci, i Livana.

MIKROLOKACIIA:

Predmetna nekretnina nalazi se unutar gradevinskog podrudja
mjesta Cepin na adresi Osjetka 132. Udaljenost nekretnine od centra
grada Osijeka je cca. 7,78 km jugozapadno.

Zemijiste: Zgrade se nalaze na zemljistu izduZenog sloZenog oblika s uliénom
frontom s sjeverne strane. Teren je ravan.

PROCJENA NEKRETNINA - PRIHODOVNA METODA
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ALEN MISCEVIC, dipl.ing.grad.
Petra Berislavica 28, 31207 TENJA

Pristupanost:

Legalnost:

Teret:

Predmetna nekretnina ima direktan pristup na javnu povrsinu

Predmetne nekretnine su evidentirane u katastarskom operatu i
zemljid3nim knjigama.

GRADEVINSKA DOZVOLA:

- izdana 16.03.1989., klasa: UP/I-361-03/89-03/108 S, urbroj: 2158-
06-05/4-89-2 za izgradnu jednokatne stambeno-posiovne zgrade
ugostiteljske djelatnosti sa pokrovijem

- izdana 25.05.1994,, klasa: UP/I-361-03/94-02/109, urbroj: 2158-04-
3/4-94-2 izmjena i dopuna

- izdana 19.10.2001., klasa: UP/1-361-03/01-02/340, urbroj: 2158-04-
3/2-01-2 za izgradnju poslovne gradevine - skladista namjestaja

- izdana 21.12.2004., klasa: UP/I1-361-03/04-02/227, urbroj: 2158-03-
2/4-04-6 za dogradnju postovne gradevine

- izdana 03.03.2006., kiasa: UP/1-361-03/04-02/342, urbraj: 2158-03-
2/4-06-6 za izgradnju posiovne gradevine - trgovine namjestaja

RJESENJE O IZVEDENOM STANJU:

- Potvrda upravnog odjela da je Clinber d.o.o. predao zahtjev za
izdavanje rjeSenja o izvedenom stanju za salon namjestaja i skladista
izdana 23.07.2014,, klasa: 361-03/13-06/17489

UPORABNA DOZVOLA:

- izdana 27.06.1995., klasa: UP/!-361-05/95-01/138, urbroj: 2158-04-
03/7-95-4 za wuporabu poslovhog dijela stambeno-poslovne
gradevine 2a obavljanje ugostiteljske i trgovacke djelatnosti

- izdana 27.06.2003., kiasa: UP/1-361-05/03-01/57, urbroj: 2158-03-
2/7-03-4 za uporabu posiovne gradevine skladi$ta namjestaja

Prema prilozenom zemljidno-knjiznom izvatku

PROCJENA NEKRETNINA - PRIHODOVNA METODA
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Prostorno planska dok.:  Prostorni plan uredenja opéine Cepin
PPZP Osjecko-baranjska Zupanija

ki O : awhr

Predmetna nekretnina se nalazi unutar izgradenog dijela
gradevinskog podrugja naselja

Okolna obiljezja: Okolne nekretnine su obiteljske kuce istih ili slitnih obiljeija kao
procienjivana nekretnina

Rizik zagadenja: Ne postoji rizik zagadenja nekretnine. Prema podacima dostupnim
procjenitelju ne postoji zagadenje tia, a geolo3ka istraZivanja nisu
provedena.

Napomena: nema

PROCJENA NEKRETNINA - PRIHODOVNA METODA
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GEOMETRIJSKI PODAC!

Korisne povriine i volumen objekata su preuzeti iz Revizije procjene 83-07/2014 izradene od
Vilimy Capi¢, ing.grad., 16.07.2014.g.

REKAPITULACHA GEOMETRIISKIH PODATAKA OBJEKTA

ovréina | Volumen (V)

S )
POSLOVNA ZGRADA :
k= : = : !

reovaisaion Mt Mm psem o BT BB B
POSLOVNA ZGRADA i_ ‘

(SKLADISTA) k= 1,15 h= 277m | 98086 | 1127,99 ; 3130,00
— T oo UKUPNO:| 342660 ] 4202,43 | 10949,97

PROCJENA NEKRETNINA - GEOMETRIJSKI PODACI
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4. TEHNICKI OPIS NEKRETNINE

4.4 Prikljudei
Objekt je prikijucen na sljedece komunalne sustave:
elektri¢na energija [v]
vodovod
- gradski vodovod
- bunar el
kanalizacija
- gradska odvodnja ]
- septi¢ka jama ... Ll
telefon ... Y
plin
gradsko grijanje - toplana 1
4.2 Nekretnina - STAMBENO-POSLOVNAZGRADA - -
Godina gradnje: 1995 god.
Naknadno ulaganje: redovito odriavano
Energetski razred: nepoznato (energetski certifikat nije predoden)
Katnost: Po+P+1+Pk
Polozaj: objekt u naselju
Temelji: masivni trakasti temelji od betona
Nosiva konstrukcija: masivni nosivi | pregradni zidovi od bloka i opeke
Medukatna konstrukcija: polumontaZni sistem s monta gredicama i ispunom
Krovna kon. + pokrov: kosi drveni dvostredni krov s pokrovom od crijepa
Limarija: pocincana
Procelje: oibukano i obojano, termicki izolirano. Postoje vidljivi znakovi
ostecenja i dotrajalosti
Vanijska stolarija: PVC stolarija s izo stakiom, PVC rolete
Pregradni zidovi: opeka
Obrada zidova: oibukani i obojani, djelom obloZeni keramickim ploicama
Obrada podova: kiasi¢ni parket, keramicke plotice, mramor, beton
Unutarnja stolarija: drvena
Grijanje: centralno
Dodatne instalacije: -
Stanje: Predmetna zgrada je prosjeéno opremijena, necdriavana i postoje

vidljivi znakovi oStecenja ili dotrajalosti{uliéno proelje o3teéeno).
Zidovi podruma neoZbukani i neobojani, podovi nedovrieni. U
potkroviju postavijene glazure bez zavrSnog uredenja podova. Zidovi
oZbukani i neobojani, kupaonica nedovriena (postavljene instalacije
bez zavrénih obloga zidova i poda), u potkrovlju postavljene
instalacije grijanja bez grijacih tijela (radijatora).

PROCJENA NEKRETNINA - PRIHODOVNA METODA
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4.2. Nekretnina - POSLOVNA GRADEVINA - TRGOVINA NAMIESTAIA ~. =~

Sastoji se od tri spojene gradevine (dilatacije) i to jedne prizemne i dvije prizemlje i potkrovije
koje se funkcionalno nadovezuju na stambeno-poslovnu gradevinu do ulice.

Godina gradnje:
Naknadno ulaganje:
Energetski razred:
Katnost:

Poloaj:

Temeiji:
Nosiva konstrukcija:

Medukatna konstrukeija:
Krovna kon. + pokrov:

Limarija:

Procelje:

Vanjska stolarija:
Pregradni zidovi:
Obrada zidova:
QObrada podova:
Unutarnja stolarija:
Grijanje:

Dodatne instalacije:
Stanje:

2001 god.

redovito odrzavano

nepoznato {energetski certifikat nije predocen)
P i P+Pk

objekt u naselju

masivni trakasti temeiji od betona

armirano betonski skeletni sustav od greda i stupova s ispunom od
biok opeke

polumontaZni sistem s monta gredicama i ispunom

kosi drveni jednostredni krov s pokrovom od profiliranog valovitog
lima

pocinana

ozbukano i obojano

PVC i drvena stolarija s izo staklom

opeka

ozbukani i obojani, djelom obloZeni keramickim plo€icama

keramicke plogice, tepison, beton

drvena

centralno

unutarnja hidrantska mreZa

Predmetna zgrada je prosjeino opremljena, odrzavana i ne postoje
vidljivi znakovi odtedenja ili dotrajalosti, trenutno se ne koristi.

PROCJENA NEKRETNINA - PRIKODOVNA METODA
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4.2. Nekretnina - POSLOVNA GRADEVINA - SKLADISTE .

Sastoji se od jedne samostojeée poslovne gradevine katnosti prizemije i potkrovlje. Posiovna
zgrada - skiadidte je smjestena uz zapadni rub parcele nasuprot trgovine namjestaja.

‘Godina gradnje:
Naknadno ulaganje:
Energetski razred:
Katnost:

PoloZaj:

Temelji:
Nosiva konstrukcija:

Medukatna konstrukcija:

Krovna kon. + pokrov:

Limarija:

Procelje:

Vanjska stolarija:
Pregradni zidovi:
Obrada zidova:
Obrada podova:
Unutarnja stolarija:
Grijanje:

Dodatne instalacije:
Stanje:;

2006 god.
redovito odrzavano

nepoznato (energetski certifikat nije predoden)
P+Pk

objekt u naseiju

masivni trakasti temelji od betona

armirano betonski skeletni sustav od greda i stupova s ispunom od
blok opeke '
polumontaZni sistem s monta gredicama i ispunom

kosi drveni dvostredni krov s pokrovom od profiliranog valovitog lima

pocincana

ozbukano i obojano

PVC stolarija s iz¢ staklom
opeka

neoZbukani i neohojani
beton

nije ugradena

nema

Predmetna zgrada je prosjeéno opremljena, odriavana i ne postoje
vidljivi znakovi o$teenja ili dotrajalosti, trenutno se ne koristi i nije
dovriena.

Okoli$ neodrzavan. Uredeno. Qgradeno. Teren je ravan, neizgradeni dijelovi parcele su dijelom
poploéeni betonskom galanterijom i asfaltirani a dijetom ozelenjeni travom.

PROCJENA NEKRETNINA - PRIHODOVNA METODA
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5. PROCIENA VRIEDNOSTI NEKRETNINA

PRIHODOVNA METODA

U prvom redu se primjenjuje za utvrdivanje triiSne vrijednosti izgradenih gradevinskih cestica
na kojima se nalaze najamne nekretnine, gospodarske i druge nekretnine svrha kojih je
stvaranje prihoda.

U prihodovnoj metodi prihodovna vrijednost se utvrduje na temelju prihoda koji se postize na
trzistu - odriivi prihod. Ako su prihodovni odnosi u dogledno vrijeme podloini znaCajnim
odstupanjima ili znatajno odstupaju od prihoda koji se postiZu na triiftu, prihodovna vrijednost
moie se utvrditi i na temelju periodicki razlicitih prihoda.

POREDBENA METODA

Metoda se temelji na usporedbi triisnih obiljeZja istih ili slicnih zemljifta za promatrano
podrudje na kojem se nalazi procjenjivano zemljiste. Dostupni podaci o usporednim
nekretninama su uzeti iz uredene baze podataka sa vrijednostima i kupoprodajnim cijenama
{eNekretnine) koje Zakon o procjeni vnjednostu nekretnina | Pravilnik o metodama procjene
vrijednosti nekretnina propisuju.

TROSKOVNA METODA

Trotkovna metoda u prvom je redu primjerena za utvrdivanje triidne vrijednosti izgradenih
gradevnih Cestica na kojima se nalaze zgrade javne namjene i druge gradevine koje svojim
obfikovanjem nisu izgradene sa svrhom stvaranja prihoda, a posebno samostojece,
poluugradene i ugradene obiteljske kuce koje prema svojim obiljeZjima nisu usporedive

vrijednost gradevine izrafunata je prihodovnom metodom na temelju buduéeg prihoda. Za
izratun su korifteni podaci o ostvarivim i odrivim visinama zakupa posiovnih nekretnina
promatranog cjenovnog bloka. fediniéna vrijednost zakupa izraZena je u odnosu na specificnost
predmetne nekretnine u smislu mikrolokacije, funkcionalnosti, veliine te namjene i kvalitete
prostora.

Dobiveni ostvareni godidnji prihod umanjen je za troSkove odrZavanja, upravljanja,
modernizacije te trokove izostanka zakupnine praznih prostora koje vlasnik ne¢e moci naplatiti
od zakupnika. Primjenjena je stopa kapitalizacije obzirom na dostupne podatke s triista o
ponudi i potrainji.

Vrijednost zemljista je utvrdena poredbenom metodom uzimajuci u obzir kupoprodajne cijene
onih zemiljita koje s procjenjivanim zemljistem pokazuju dovoljan broj podudarnih obiljedja.

ﬂomueim PROC!ENJ WANE NE KRETNI

o - e N; e . .__Z ' :c‘)b,ef(t -~
N sane.renm S mena- T ) i
o % r o e__ e y s i Cmnovm blok : e.n Jlstcc o’ ]_. _ KP{m _}__

" STAMBENO-POSLOVNA, . ¢ E

| STAMBENO- | ! EPIN 5 ;

| POSLOVNAZGRADA | TRGOVINA,SALONE = ooexiayica | 5664 3426,60

: ; SKLADISTA ;

PROCJENA NEKRETNINA - PRIHODOVNA METODA
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POREDBENA METODA

Poredbenom metodom je izrafunata triisna vrijednost zemljista na temelju usporedbi trzisnih
obiljeZja istih ili sliinih zemljita za promatrano podruje na kojem se nalazi procjenjivano
zemljiste. Dostupni podaci o usporednim nekretninama su uzeti iz uredene baze podataka sa
vrijednostima i kupoprodajnim cijenama {eNekretnine) koje Zakon o procjeni vrijednosti
nekretnina i Pravilnik o metodama prociene vrijednosti nekretnina propisuju.

[POREDBENE NEKRETNINE

ST P " Poursina ey oroprod
Rbr.. - Cienowniblok |~ IDPN P patum ezt | KupoPro aj"“]e"a.- Lo
Ty B ' _ kupoprodale e {Kn) ; cijena

i B o) e Knfm')

1 Cepin- gradewnskof 3888236 14.08.18. ; S04 | 44.40000kn 88,10

2 ;Cepm-gradewnskof 3833446 303 07.18. | 1925 92.240,75 kn 41,92

i

‘.__.'..__M.\.g__v,... R PP SRS O U U S ST (PR [

3 Cepm gradevmsko 3835727 20.06.18. | 402 36.850,00 kn 91,67

4 fCepm gradevmskoé 3728090  28,12.17. 750 62.588,19 kn 83,45

5 Eifepimgradevinsko?g 3769853 20.03.18. 385 20.000,00kn . 51,95

6 | Cepin- gradewnskof§ 3834800 | 16.03.18_.% 240 10000,00kn | 4167

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

iz statistitke obrade i izraéuna su izostavljene transakeije onih nekretnina koje svojim obiljeZjima
znacajno odstupaju od procjenjivane nekretnine:

POREDBENE NEKRETNINE
2 poredbena nekretnina . nerealna cijena
5 poredbena nekretnina o NEFEAING cijena
& poredbena nekretnina e NEFE3INA cijena, premala povrsina

Za daljnju statisticku obradu i izratun odabrane su tri nekretnine koje se podudaraju s
procjenjivanom nekretninom po svojim obiljeZjima. Dodatni 6graniéavajuéi element za
pronalazak poredbenih nekretnina predstavlja relativno malu  povriinu procjenjivane
nekretnine.
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[ODABRANE POREDBENE NEKRETNINE e

Y T . Powrtina- EK daina cijen ';“:f"ff"d'
T v e atum | e 1 Kupoprodajna cijena: Jedinicna

Rbr..  Clenovniblok - IDPN ' kupoprodaje ;.1 {Kn) cijena
] ) . (kn/m’)

1 = Cepin - gradevinsko 3888236 S04 44.400,00 kn 88,10

3 Cepin-gradevinsko ; 3835727 :29.062018 402 36.850,00kn | 91,67

4 Cepin - gradevinsko 3728090 | 28.12.2017 | 750 62.588,19 kn 83,45

Realizirane kupoprodaje su meduvremenski izjednacene kroz indekse prema kretanju cijena
stambenih nekretnina. Kod interkvalitativhog izjednaCavanja koeficijenti povoljnosti su utvrdeni

na temelju dostupnih podataka i pokazatelja.

Izratun vrijednosti zemljista preko indeksnih pokazatelja

R ;Koeflcuent iskoristivosti (kib)

: : , ?Me&uvremen
o N oz -Bazni mdeks Bazm mdeks  Korekeljsk ski -
R.br..!’ Cjenovni : aing ciena .. " .nadan’ © nadan’ i frEktCJs ' 7 izjednatena
e .:upopro ajm_t S urednovan;a kupoprodaje - @ ..or . cilena
i _ gn? | G
z; Cepin- ' 140818 | 11,89 . 10051 100 | 1189
_igradevinsko | . . e e
R
P 12,37 100,51 | 98,94 1,02 | 12,57
gradewnsk -}.
. Cepin- ' 281217, 11,26 102,26 ¢ 098 | 11,07
gradevmsko ! !
Odstupanja zbog razliCite ijere gradevinskog koridtenja = -+
‘Koeficijent iskoristivosti {kis} * 08
(usporedivih zemljidta : ! _

prema izvodu iz Pmstornog

i : 0,8
2 gusporediylh zemljlsta b plana )
3 Koeficijent iskoristivosti (kis) 08
‘usporedivih zemljista ‘ ’
Koeficijent iskoristivosti (kis) predmeta utvrdivanja trZidne vrijednosti 0.8
zemljista {prema izvodu iz Prostornog plana): !

PROCJENA NEKRETNINA - PRIHODOVNA METODA
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Koeficijenti za prerafunavanje (KP) ovisno o koeficijentima iskoristivosti {ki}:

KP=0,6 = VKki+0,2 xki+0,2

usporedwa zemljidta proqenjwano zemljléte
| Kis KP

S SOOI - P
. IR Y S, g et o

INTERKVALITATIVNO |ZIEDNACENJE

Procjenjivana Poredbena Poredbena ; Poredbena
nekretnina *' nekretnina b nekretnina 2 nekretnina 3

epm gradevmskn Cepln gradevmsko Cepln gradevmsko

koef‘ c:]entn povo[}nost: - Kg

UI'JECAJ SPREMNOSTI ZA GRABENJE (Prllog 4)
Kategorija zemijidta ; ;_ :
ovisno O spremnosti za 1 kategorija 1 kategorija 1 kategorija 1 kategorija
gradenie

et e e+ b, e men v st b i S o e e e £ e o 1 re rm ot =

udio vrijed nosti 100% : 100% ; 100% 100%

koeficijent
preraﬁunayanla B~
UTJECAJ SLUZNOSTI PUTA I VODOVA - _

1,00 1,00 1,00

Utjecaj prava sluznostl !
puta (Prilog 2}

1,00 1,00 1,00 1,00

lutjecai lu¥nosti : ;
Utjecaj prava sluznos '; 1,00 ! 1,00 '5 1,00 _: 1,00
vodova (Prilog 3} ; : :;

IZJ EDNACENR CIJENA ZBOé UTjECAJA SPRéa?&i{iom ZA GRADNJU 1 PRAVA swznos*rr
: 11 89 12 57

koeficijent 0,80 0,30 0,30 0,30
KOSV OS e e e e e e
koeflcuent :
Meduvremenski i ! *
interkvalitativno : '
izZjednatena cijena : ,
zbog utjecaja i i y

11,89 : 12,57 = 1,07

RV P PR PO VHP SV OSSP

| Komatnoizednatenacijena(e/m2) | 1189 | 1257 | 107
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Podaci upotrebijeni u odabranoj metodologiji i koeficijenti za prerafunavanje su izratunati
prema razlikama u vrijednosti drugih obiljeZja istovrsnih nekretnina (prema &l 27. Pravilnika o

metodama procjena nekretnina).

Meduvremenskii Kvadrat
Rb G { blok interkvalitativno Odstupanje od prosjeka odstupania
-of- jenovnibio izjednadena cijena panj
. €/m’ (%) {apsolutno} | {apsolutno)
1 Cepin - gradevinsko 11,89 -0,4% -0,05 0,00
2 Cepin - gradevinsko 12,57 -6,1% -0,73 0,53
3 Cepin - gradevinsko 11,07 6,5% 0,77 0,60
POREDBENE NEKRETNINE PROCIENJIVANA NEKRETNINA
Prosjek QOdstupanje Kp Vrijednost
£/m’ €/m’ % €/m’
11,84 0,62 5,2% 1,00 11,84

- pan L PROCHENIENA VI.R_U'EDNOST_E  TRZISNA VRIEDNOST - -
,_ ZEMLISTE 67.080,64

PROCJENA NEKRETNINA - PRIHODOVNA METODA
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PRIHODOVNA METODA

Trzisni pokazatelji zakupa poslovnih prostora:

L Datume | L oy VTUEENOSL . poviginau- - Cijena zakupa
R.b I < . Opis : _nekretn e i R
o 'ugovora S . - prometu {mz (€_/_m _)
i Cepin é 28 08 15 Poslovm prostor, zakup 1 500 00 158 00 _ 1 28
[T SO U S S .w; o [ ——— . PR S U A o ,._z 1 s E———
| Industrijska §
;" ‘z‘;n”a‘s | 150219, Posiovni prostor, zakup | 400000 | 79600 | 068
5 '"dl;;tl:gs 2 28.12.18.  :Paslovni prostor, zakup | 1000000 © 1191,00 | 1,13
R N % e R S R
4 2ona * 30.06.17. ;Poslovnl prostor, zakup 200000 : 796,00
lndustnjska. - R L | . .
zona ! 05.09.18. :Poslovni prostor, zakup ¢ 12.000,00 :  1000,00
i ; : ;

Podaci temeljeni na cijenama zakupa poslovnih prostora te odnosa ponude i potrainje koji s
procienjivanom nekretninom imaju dovoljan broj podudarnih obiljeija (namjena, nadin
koridtenja, povriina, vanjski dodatni sadrZaji...) iskazani su u gore navedenoj tabilici.

Meduvremenski izjednaéena cijena zakupa poslovnih prostora

- ‘| Meduvremen
P oski

Kofekcﬁ;ki !

Rbr. o i_zjedhaéena
o .fagto.r_: © ! cijena zakupa
1 28.08.15. 101 ¢ 1,30

[ R e

““industrijska

2 15.02.19, 1,00
s o wona Lo [ R S SRS o,
ka " ,
ndustriiska |0 1) 1 113 | g0051 | 10051 1,00
o zona [ S [ S .-5 ) E,,._.,._ “:» e s e e L e 4 e et
Industriska 00617, | 03¢ L 10003 ¢ 100 | 034
5 ndustriska o g 15, 162 | 10651 ¢ 100 . 1,82

Lona

PROCJENA NEKRETNINA - PRIHCDOVNA METODA
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PRIHOD OD NEKRETNINE _

R.br. r Etaa Namjena ?
1 Po+P+1+Pk E Stambeno posiovna ;

f .Poslovna salon
P; P+Pk |

! namje§taja

P+Pk Poslovna skladlste

. K, U

1 :

j i Povriina
(m2)

345,36

2100,38

980 86

e/’

wh Aty e e

ugovnreni

034 333,00¢€

Mjesecnl zakup

i Uku pno
©my L8

162 | 559,00 €

214200 €

procljen jenl

1,02

UKUPNO:!  3.034,00€

GODISNJINETO ZAKUP .-

36.408,00 €

ﬂmom'ENA' VRUEDNOSTI NEKRETNINE .~

-GODISNJI BRUTO PRIHOD

;TRO§KOVI GOSPODARENJA N

tro§k0w upravljanja

e
6,0 £/m’
3%

0%

troskovi odrzavanja
rizik gubitka najamnine
pqgo_nski trqé_k_o_\gi

?C!srl GODI§N_JI'PR]!-IOD PGy
KAPITALIZlRANI éiSTl PRIHOD

Zemtjlite vezano za gradevinu 70%
ZemljiSte za razvoj
diskontni faktor

%DISKO TIRANA VRIJEDNOST ZEM LIIST

(UKAMACIVANJE VRUEDNOSTI ZEMUISTA

62%

god neto zakupa
karisne povriine

god. neto zakupa

62% godrEnjeg prihoda- |

50%

3960 00 m’
1704,00 m?

M 18 36

6“ 64 €/m

e 22 744 08 €

36.408,00 €

L 09} 24 €

20.559,60 €

1.092,24 €
0,00€ |
22.744,08€
| 1366392€
_ 250.802,70€ |

| 46.899,60€
: 2018104 € |

 3.857,24€

§VRIJEDNOSTZEMUI§TA ) o 24 038 28€
%DODATCIIODB!TCI o o,oog

lUKUPNO

L 7958T€/mE. e

- _'::274;840;98 € ﬂ

PROCJENA NEKRETNINA - PRIHODOVNA METODA




STALNI SUDSKI VJESTAK ZA GRADEVINARSTVO | PROCJENITEL) VRIJEDNOSTI NEKRETNINA
ALEN MISCEVIC, dipl.ing.grad.
Petra Berislavita 29, 31207 TENJA

2z

éprq_s..je(‘,n.a képitéiizacijska_rat_a_ e . it et e
mtgiator™ U
PU vrdivanje ostatka odrzlvog vueka konstenja OOVI(

50%

godina procjene 20198, | Fakiork korlstenja Pk
igodina izgradnje 1995 g. ‘ ___A . 0
gstamst i e e 2 0
relatlvna starost Rs o 30% o
oow e - osa - slg “f,",f__""','.'.f:_'_ L
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A6

g

TROSKOVNA METODA - STAMBENO-POSLOVNA ZGRADA

Trodkovna metoda u prvom je redu primjerena za utvrdivanje trzisne 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 samostojele,
poluugradene i ugradene obiteljske kuce koje prema svojim obiljeZjima nisu usporedive

Trotkovna metoda primjerena je i pri procjeni vrijednosti Steta i nedostataka na gradevinama te
naknadnih ulaganja u gradevine '

Za potrebe utvrdivanja osnovice osiguranja gradevine od 3tete, troSkovnom metodom je
procijenjena nova vrijednost troskova gradenjs prema danalnjim standardima uvecana za
uzgredne trodkove gradnje, bez ukljufenih troskova nabave zemijista. Tako dobive vrijednosti
novogradnje umanjena je starost i nedostatke.

Elementi koristeni u troskovnom metodi sukladni su tr¥isnim pokazateljima i propisanim
vrijednostima. Prema dostupnim podacima komunalnih poduzeda o cijenama prikljuaka
iskazana je vrijednost po m2 objekta.

Jedini¢na cijena izgradnje ekvivalentnog objekta iskazana je prema podatku o etalonskoj cijeni
gradenja i pokazateljima troskova gradenja.

|OBILIEZIA PROCIENJIVANOG OBJEKTA i
Objekt
Vrsta nekretnine -— 3 5
Katnost KP{m) BGP {(m"®) V{m)
STAMBENO-POSLOVNA ZGRADA Po+P+1+Pk ‘345,36 448,97 1191,47
BGP {m?) €/m’ Kn/m? UKUPNO
448,97 7,75 57,44 3.480,00 €

2.00PRNGSL

Opis vim) Jedini¢na :;ijena UKUPNO
Kn/m
2.1. Komunalni doprinos 1191,47 46,80 7.525,08 €
2.2. Vodni doprinos 1i91,47 5,63 905,26 €
UKUPNQ: 8.430,34 €
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