STALNI SUDSKI VJESTAK ZA
GRADEVINARSTVO | PROCJENU
VRIJEDNOSTI NEKRETNINA
DRAZEN SLUNJSKI, mag.ing.aedif.
OIB: 72003385933

home: Zvecevska 20

31000 Osijek

mob: 098/476-283

e-mail: hiperbolaosijek@gmail.com

BROJ ELABORATA: P- 44944

ELABORAT PROCIJENE
. VRIJEDNOSTI NEKRETNINE |

Obiteljska kuca i proizvodno skladiSna zgrada

ADRESA|DAKOVO, PETRA PRERADOVICA 110
k.C.br. 8927, 8934/5, zk.¢.br. 2092/6, 2092/15, 2091/11, k.o.
bakovo

NARUCITELJ|ROBIPLAST D.0.0. U STECAJU, OIB: 97814099371,
ZIVTOV TRG 10, 49210 ZABOK

PROCIJENJENA|300.000,00 €
VRIJEDNOST

IZRADIO|Drazen Slunjski, mag.ing.aedif.

U Osijeku,|17.1.2023

mp
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REPUBLIKA FIRVATSKA
ZUPANLISKT SUD U OSIJEKU
URED PREDSJEDNIKA
B!‘Of.' 4—1.\.11-650:'{2 020-3.
Osijek, 22. sijecnja 2021,

DPredsjednik Zupanijskog suda u Osijeku Zvonko Viban, na femelju
Glunke 126, stavak 4. Zakona o sudovima ("Narodne novine" broj 28/13, 33/15, 82/13,
8216, 67418, 126/19. i 130:20) i clanka 12. Pravilnika o stalnim sudskim vjeitacima
("Narodne novine” broj 3814, 123715, 29/16. i 61719}, a povodom zahtjeva DraZena
Stunjskog iz Osijeka, Zvecevska 30, za ponovne imenovanje stalnim sudskinm viestakom,
dunoysi

RIESENJE

DRAZEN SLUNJSKI, diplomirani infenjer gradevinassiva, iz
COsijeka. Zvecevska 30, OFB: 72003385933, ponovno se imenufe stalnim sudskim
viestakom Zupanijskog suda w Osijeku za gradevinarstvo i procjens vrijednosti
nekretnina,

Stalni sudski viestak imenuje se na vrijeme od 4 (Ceriri) godine pocevsi
1. veljace 2021

ObrazloZenje

Drazen Stunjski iz Osijeka, Zvedevsku 30, podrio je zahtiev
predsjednike Zupanijskog suda u Osijefu za ponovno imenovanfe stalnim sudskim
vieStakom za gradevinarsivo i procjen Vrijednosti nekretning buduci mu s danom 31.
sifeénja 2021, isti¢e veifeme na koje je imenovan rjeSenjem ovog suda broj 4-Su-
8772017-4. od 31, sijeénja 2017. Uz zahtjev za ponovno imenovanje dostaviu je
wyjerenje da se protiv wjega ne vodi kazreni postupak, poterdu o zapostenjv, popis
predmeta u kojima je ohavijeno viestacenje, te policu osiguranja od odgovornosti za
obavijanje poslova stalroy sudvkog viestaka.

L postuplat ponovnog imenovanja stalnim sudskin vieStakom imenovant
Jje podnio dokumentaciju propisann u Slanku 12. stavak 3. Pravilnika o stalnim sudskim
4

vjestacima fe je utvedeno da ne postefe zapreke iz Slanka 2. stavak 3. citiranog
Pravilnika za ponovaoe imenovanje.

N obzirom na naprijed navedeno, predsiednik Zupanijskog suda u
Osijeku donio je riesenfe 0 ponovnom imenovanju kao u izrect.
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Sudska pristojba na rjesenje o imenovanju po larifnom broju 36.
Uredbe o Tarifi sudskih pristojbi ("Narodne novine" broj 53/19) u iznosu od 200,00 kn
je naplacena.

UPUTA O PRAVNOM LIJEKU:

Protiv ovog riesenja dopustena je Zalba Ministarstvu pravosuda u roku
15 dana od dana dostave rjesenja.

_DOSTAVITI:
" 1. \Drazen Slunjski
Osijek, Zvelevska 30
2. Ministarstvo pravosuda i uprave
3. Opéinski sud u Osijeku
4. Opéinski sud u Dakovu

5. Arhiva
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POPIS PRIMJENJENIH PROPISA | KORISTENE LITERETURE

POPIS PRIMJENJENIH PROPISA

Zakon o procjeni vrijednosti nekretnina (NN 78/15)

Pravilnik o metodama procjene vrijednosti nekretnina (NN 105/15)

European Valuation Standards (EVS 2012)

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

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

Zakon o gradevinskoj inspekciji (NN 153/13)

Zakon o postupanju s nezakonito izgradenim zgradama (NN 86/12, 143/13, 65/17, 14/19)
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)

Zakon o zemljiSnim knjigama (NN 63/19)

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

Pravilnik o stalnim sudskim vjestacima (NN 38/14, 123/15, 29/16 - ispravak, 61/19)
Odluka o komunalnom doprinosu jedinice lokalne samouprave

Uredba o visini vodnog doprinosa (NN 78/10, 76/11, 19/12, 151/13, 83/15i42/19)

Izjavljujem da sam procjenu izradio kao nezavisni, ovlasteni procjenitelj vrijednosti nekretnina, sa potrebnim
znanjem i vjestinama, uz poznavanje lokalnog i nacionalnog stanja na trzistu nekretnina na kojem se
procjenjivana nekretnina nalazi, nemam nikakve poslovne, pravne, vlasnicke, suvlasnicke ili sli€cne interese na
predmetnoj imovini, te da nemam nikakve osobne ili poslovne interese vezane uz iznos procijenjene vrijednosti
nekretnine.

IZVORI PRIBAVLIENIH PODATAKA

Bilten standardne kalkulacije radova u visokogradnji (IGH)

Bilteni Hrvatske narodne banke

Indeks cijena Drzavnog zavoda za statistiku

Burza nekretnina - Barometar cijena nekretnina

Internetski portali agencija za promet nekretnina

Internetski portal Ministarstva graditeljstva i prostornoga uredenja
Internetski portal Ministarstva pravosuda i Drzavne geodetske uprave
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UvoD

narucitelj:([ROBIPLAST D.0.0. U ST

ECAJU, OIB: 97814099371,

ZIVTOV TRG 10, 49210 ZABOK

lokacija:

DAKOVO, PETRA PRERADOVICA 110
k.C.br. 8927, 8934/5, zk.€.br. 2092/6, 2092/15, 2091/11, k.o. Bakovo

svrha izrade:

ODREDIVANJE TRZISNE VRIJEDNOSTI NEKRETNINE ZBOG FINANCIJSKOG POSLOVANJA

vrsta nekretnine:

Obiteljska kuca i proizvodno skladisna zgrada

datum pregleda nekretnine:

17.12.2022

dan kakvoce:

17.1.2023

dan vrednovanja:

17.1.2023

Predmet ove procjene nije imovinsko-pravna provjera niti provjera s upravno pravnog naslova te porezne i druge
financijske obveze vlasnika. Za potrebe ovog Elaborata pretpostavljeno je da je dokumentacija dostavljena od
Naruditelja i preuzeta sa sluzbenih internetskih stranica vjerodostojna. Procijenjena vrijednost iz ovog elaborata
sluZi iskljucivo radi utvrdivanja trenutne prometne (trziSne) vrijednosti. Prometna vrijednost nekretnine
predstavlja stvarnu, trZiSnu vrijednost, mijenja se te ovisi o nizu faktora. Procjena je izvrSena na temelju kvalitete,
kvantitete (vrijednosti 1 m2), odrZavanja, starosti i troSnosti nekretnine, sukladno Zakonu o procjeni vrijednosti
nekretnina (NN 78/15) i Pravilniku o metodama procjene vrijednosti nekretnina (NN 105/15) te procijenjenoj

vrijednosti ulaganja iskazanoj na dan kakvode.

DOKUMENTACIA DOSTAVLIENA NA UVID:

Izvadak iz zemljiSne knjige
Prijepis posjedovnog lista
Izvod iz katastarskog plana

VLASNISTVO:

katastarska opcina: bakovo

katastarska Cestica:

2092/6, 2092/15, 2091/11

zk izvadak broj: 4280, 12411

broj poduloska: -

opis nekretnine:

kuca i dvoriste, dvije zgrade i
dvoriste, oranica

STATUS LEGALNOSTI:
Nije priloZena dozvola
dozvole za
gradenje:

podaci u z.k. i katastru se ne podudaraju

upis u z.k. ucrtano u katastru
i katastar: teret postoji
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LOKACIJA | OCEVID

opis lokacije:

Pakovo je grad u isto¢noj Hrvatskoj, koji administrativno pripada Osjecko-baranjskoj Zupaniji. Grad
nosi titulu "Srce Slavonije". U dugoro¢nim planovima razvoja grada znacajno mjesto ima turizam za ¢iji
razvoj Pakovo i okolica imaju izvanredne uvjete. Dakovo turistima nudi obilje povijesnih, kulturnih i
prirodnih vrijednosti. Unutar stare jezgre grada nalaze se brojni sakralni objekti koji ¢ine ovaj grad
prepoznatljivim u Slavoniji. Srediste Dakova je Strossmayerov trg, omeden katedralom, kurijama,
korzom, biskupskim dvorom i sjemenistem. Najistaknutiji spomenik grada je Bakovacka katedrala.
Znamenitost Dakova je i Pakovacka ergela — ergela plemenitih konja lipicanaca, jedna od najstarijih u
Europi, koja je pronijela glas o Dakovu daleko izvan granica Hrvatske. Izvan Dakova nalazi se JoSava.
Vodotoci i jezera Dakovstine koji privlace brojne ribice i kupace Zeljne odmora i prekrasne prirode.

STANOVNISTVO PO NASEUIMA, POPIS 2021. (izvor: DZS)

Ime Zupanije Ime grada/opéine Ime naselja |Ukupno stanovnika

Osjecko-baranjska zupanija bakovo Pakovo 16.941

opis nekretnine:

Nekretnina je u naravi obiteljska kuca sa proizvodno skladiSnom zgradom koja se sastoji od vise
prostorija. Odrzavanje objekta u kojoj se nalazi procjenjivana nekretnina je zadovoljavajuce. Okolni
objekti su sli¢ne tipologije, katnosti i namjene. Predmetnu lokaciju lokalno trziste shvaca kao pozeljnu.
U blizini su glavni gradski javni i drustveni sadrzaji. Onecis¢enje zraka je sukladno ocekivanjima s
obzirom na odvijanje kolnog prometa. Zvuéno onecis¢enje je u okvirima ocekivanog za predmetno
okruzenje. Mogucnost nove gradnje na Siroj lokaciji nije iskljucena.

LOKACUA | INFRASTRUKTURA:

pristup: omogucen javni prijevoz: omogucen

parkiraliste: omoguceno kolni ulaz: omogucen

GRAFICKI PRIKAZ LOKACIJE:

o QPR D
SR
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OPIS NEKRETNINE

nekretnina: Obiteljska kuéa i proizvodno skladisna zgrada ‘ kuca
godina procjene: 2023
godina izgradnje: 1985 katnost: P+Pk
rekonstrukcija: 2005 polozaj:
KONSTRUKCUIA:
temelji: betonski medukatna konstr.: |monta
nosiva konstrukcija: |blok opeka kroviste i pokrov: drveno crijep
ZAVRSNI RADOVI:
procelje: demit obrada zidova: ozbukani  |obojani ker.plo¢.
obrada podova: parket ker.ploc. laminat obrada stropova: ozbukani  |obojani
STOLARIJA:
unutarnja stolarija: |drvena ostakljenje: izo
vanjska stolarija: pvc zastita od sunca: rolete
INSTALACLIE | PRIKUUCCI:
vodovod: ima elektricna energija:  |ima
kanalizacija: ima plin: ima
telefon i internet: ima grijanje: centralno
dodatne instalacije: energetski certifikat: nema priloZzen
FOTODOKUMENTACIJA:
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OPIS NEKRETNINE

nekretnina: Obiteljska kuca i proizvodno skladisna zgrada ‘ proizvodno - skladiSna zgrada
godina procjene: 2023
godina izgradnje: 1985 katnost: P
rekonstrukcija: 2005 polozaj:
KONSTRUKCUJA:
temelji: betonski medukatna konstr.: |monta Celicna
nosiva konstrukcija: |blok opeka |&eli¢na kroviste i pokrov: lim celik

ZAVRSNI RADOVI:

procelje: demit obloZeno obrada zidova: ozbukani  |obojani ker.ploc.
obrada podova: parket ker.ploc. laminat obrada stropova: ozbukani  |obojani
STOLARUA:
unutarnja stolarija: |metalna ostakljenje: obi¢no
vanjska stolarija: industrijska zastita od sunca:

INSTALACIJE | PRIKLJUCCI:

vodovod: ima elektri¢cna energija:  |ima
kanalizacija: ima plin: ima
telefon i internet: ima grijanje: centralno
dodatne instalacije: energetski certifikat: nema priloZzen
FOTODOKUMENTACUA:
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REKAPITULACIJA POVRSINA

napomena: Povrsina je preuzeta iz priloZenih podataka.
KORISNA
OBITELISKA KUCA . PODNA KOEFICUENT VRIJEDNOST / VISINA (m)
POVRSINA (m?)
NKP (m?)
podrum
spremiste 10,30 0,50 5,15 2,20
10,30 --- 5,15 ---
prizemlje
soba 16,80 1,00 16,80 2,60
soba 16,80 1,00 16,80 2,60
soba 14,52 1,00 14,52 2,60
hodnik 7,69 1,00 7,69 2,60
kupaonica 5,91 1,00 5,91 2,60
ostava 4,40 1,00 4,40 2,60
stubiste 7,92 1,00 7,92 2,60
soba 18,94 1,00 18,94 2,60
ostava 9,34 0,50 4,67 2,60
garazia 20,07 0,60 12,04 2,60
122,39 - 109,69 -
kat / potkrovlje
soba 18,40 0,90 16,56 2,60-2,20
soba 18,40 0,90 16,56 2,60-2,20
soba 14,40 0,90 12,96 2,60-2,20
hodnik 7,96 1,00 7,96 2,60
kupaonica 8,25 0,90 7,43 2,60-2,20
ostava 2,48 0,90 2,23 2,60-2,20
stubiste 7,92 1,00 7,92 2,60
soba 17,52 1,00 17,52 2,60
balkon 8,89 0,50 4,45 2,60
balkon 12,17 0,50 6,09 2,60
116,39 - 99,67 ---
UKUPNO: 249,08 = 214,51 ---
53 KORISNA
PROIZVODNO SKLADISNA PODNA
. KOEFICUENT VRIJEDNOST / VISINA (m)
ZGRADA POVRSINA (m?)
NKP (m?)
prizemlje
garaza 20,79 0,60 12,47 2,60
ured 19,80 1,00 19,80 2,60
ured 10,59 1,00 10,59 2,60
ured 14,85 1,00 14,85 2,60
pogon 95,40 0,75 71,55 5,00
pogon 162,77 1,00 162,77 8,40
pogon 94,02 0,75 70,52 5,00
pogon 314,44 0,75 235,83 6,00
732,66 - 598,38 -
UKUPNO: 732,66 - 598,38 -
ZEMUISTA
zk. op€ina i odjel zk.ul. zk.c. Povrsina (m2)
Pakovo, Pakovo 4280 2092/6 378
Dakovo, Dakovo 4280 2092/15 525
Pakovo, Pakovo 12411 2091/11 378
UKUPNO: 1.281
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PROCJENA VRIJEDNOSTI NEKRETNINE

NOVA GRADEVINSKA VRIJEDNOST

Nova gradevinska vrijednost (NGV) izracunava se kao umnoZzak neto korisne povrsine i jedini¢ne cijene gradenja ekvivalentnog
objekta. Jedini¢na cijena gradnje po m? ili m? odabire se prema standardu gradnje u odnosu na etalonsku cijenu gradenja za
tipske objekte u pojedinoj regiji RH te prema cijenama gradnje ekvivalentnih objekata prema podacima biltena IGH -
"Standardna kalkulacija radova u visokogradnji".

U jedini¢noj cijeni obuhvaéena je sva projektna dokumentacija, gradevinski i zavrsni radovi, prikljucci instalacija te uredenje
okolisa.

NGV = KP x JC
IZRACUN NOVE GRADEVINSKE VRIJEDNOSTI
korisna povrsina (KP) m2 jediniéna cijena (JC) €/m2 nova gradevinska vrijednost (NGV) €
812,89 800,00 650.312,00

USPOREDNA ILI POREDBENA METODA

Usporedna metoda je primjerena za utvrdivanje trziSne vrijednosti zemljista, obiteljskih kuca, stanova, garaza, parkirnih
mjesta i poslovnih prostora.

Temeljena je na poredbi nekretnine koja se procjenjuje s nekretninama koje su bile prodane ili koje su na trzistu na istom
podrucju u bliskom vremenskom razdoblju.

Zbog tocnijeg izraCuna, prije meduvremenskog i interkvalitativnog izjednacenja izvrsit ¢e se projekcija trazenih u postignute
cijene. U ovom se slucaju za izvodenje usporednih cijena koriste oglasene cijene onih nekretnina koji s procjenjivanom
nekretninom pokazuju dovoljna podudarna obiljezja, uz uvjet da datum oglasavanja poredbenih nekretnina nije stariji od 4
godine. Prilikom izracuna treba paziti da meduvremenski i interkvalitativno izjednacene cijene usporednih nekretnina
odstupaju od njihovog prosjeka unutar prihvatljivog raspona jer je to dokaz da se radi o podacima o kupoprodajamaiili
oglasenim cijenama u prosjecnim trziSnim okolnostima, pogodnim za koristenje u procjeni trzisne vrijednosti nekretnina.

PRIHODOVNA METODA

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

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

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

Prihodovna metoda je primjerena za utvrdivanje trzisSne vrijednosti izgradenih gradevnih Cestica na kojima se nalaze najamne
nekretnine, gospodarske i druge nekretnine kojima je svrha stvaranje prihoda.

TROSKOVNA METODA

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

U postupku procjene gradevinske vrijednosti primjenjuje se metoda procjene vrijednosti novo izvedenih elemenata
nekretnine koja se umanjuje zbog utjecaja starenja i troSenja od izvedbe do danas na sadasnju vrijednost.

Gradevinska vrijednost nekretnine je vrijednost koja bi se morala utrositi ako bi se ista takva nekretnina ponovo gradila u
vrijeme procjene (po stvarnim cijenama materijala, radne snage, transporta, te prosjecnim faktorom radne snage), umanjena
za vrijednost koja ovisi o starosti i tipu nekretnine i konstrukcije, odnosno stanja u kojem se nekretnina nalazi u trenutku
procjene.
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OBILJEZJAPROCJENIVANE NEKRETNINE

Dan vrednovanja St sl Jedinica lokalne KaEastiilrska Povrsm? kuce P?vrsma , e S sl
samouprave Cestica (m?) okuénice (m?)
17.1.2023 Bakovo - Pakovo 8927, 8934/5 214,51 1.281,00 stambena dobro
mjeSovito 12
OBILJEZJA POREDBENIH NEKRETNINA
Datum sklapanja . . Jedinica lokalne | Jediniéna cijena | PovrSina kuce Povrsina . . .
# Cjenovni blok 2 2 P 2 Namjena Opce stanje
ugovora samouprave (€/m?) (m?) okuénice (m°)
1 7.4.2022 Bakovo - Pakovo 547,53 219,17 800,00 stambena
mjeSovito 7
2 10.6.2020 bakovo - Pakovo 345,02 291,25 597,00 stambena
mjeSovito 6
3 10.6.2022 Bakovo - Pakovo 496,03 199,58 575,00 stambena
mjeSovito 21
1IZJEDNACENJE PREMA INDEKSU RAZVIJENOSTI
Indeks Indeks
Jedinice lokalne razvijenosti Jedinica lokalne razvijenosti
4 Jediniéna cijena samouprave lokalnog samouprave lokalnog Korekcijski Jediniéna cijena izjednacena prema
(€/m?) poredbenih okruzenja predmetne okruzenja faktor indeksu razvijenosti (€/m?)
nekretnina poredbenih nekretnine predmetne
nekretnina nekretnine
1 547,53 bakovo 99,708 1,000 547,53
2 345,02 bakovo 99,708 Pakovo 99,71 1,000 345,02
3 496,03 bakovo 99,708 1,000 496,03
MEDUVREMENSKO IZJEDNACENJE
Geografsko
podrudje ’ .
4 Jediniéna cijena predmetne Dkitu(;n f:;zp:gja B;;:lslzgezz‘r;a Bazni indeks na Korekcijski Meduvremenski izjednaéena
(€/m?) nekretnine pop inog pan) dan vrednovanja faktor jedniéna cijena (€/m?)
ugovora kupoprodaje
(Zagreb, Jadran,
Ostalo)
1 547,53 7.4.2022 140,80 0,992 543,06
2 345,02 Ostalo 10.6.2020 115,90 139,65 1,205 415,73
3 496,03 10.6.2022 140,80 0,992 491,98
INTERKVALITATIVNO IZJEDNACENJE
Obiljezja predmetne nekretnine u odnosu na poredbene nekretnine Ul . Interkvalitativho
# Jediniéna cijena . . L koefiuc?'r:nt izjednacena
(€/m? Mikrolokacija PovrSina PovrSina Tip i nagin Ostalo ficiye jediniéna cijena
kuée okuénice gradnje obiljezja (€/m?)
1 543,06 =: 1,00 - isto = 1,00 - isto =» 1,00 - isto =: 1,00 - isto = 1,00 - isto 1,00 543,06
2 415,73 =» 1,00 - isto =» 1,00 - isto =» 1,00 - isto =» 1,00 - isto =» 1,00 - isto 1,00 415,73
3 491,98 =» 1,00 - isto =» 1,00 - isto =» 1,00 - isto =» 1,00 - isto =» 1,00 - isto 1,00 491,98
STATISTICKA OBRADA
Jedini¢na cijena Relatlv'no Apsolut'no Kontrola
# €md odstupanje od odstupanje od odstupanja
prosjeka (%) prosjeka (€/m?
1 543,06 12% 59,47 Zadovoljava
2 415,73 -14% 67,86 Zadov oljav a
3 491,98 2% 8,39 Zadov oljav a
483,59 prosjek 90,62 pravilo 2-sigma
PRERACUNAVANJE POSEBNIH ODSTUPANJA PROCJENJIVANE NEKRETNINE
. 2
Procijenjena Odstupanja (€/m°) .
jediniéna vrijednost Stani Gradevinsk Gradevinski Ukupna , Korigirana ,
(€/m?) S racevinske radevinsid Zastarjelost Nedovrsenost |odstupanja (€/m%)| vrijednost (€/m°)
odrzavanja Stete popravci
483,59 il -10 = 0 = 0 = 0 = 0 -10 473,59
p Jedini¢na Trzisna
Nekretnina Si
vrijednost (@m3)|  Fovreina (m) vrijednost (€)
Obiteljska kuca 473,59 215 101.589
Ukupno 101.589
Zaokruzeno 102.000
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OBILJEZJAPROCJENIVANE NEKRETNINE

Dan vrednovanja Siarort sl Jedinica lokalne KaEastiilrska e () Namj.fevna _ Koe_flc!jent. Kateg.c?[ua
samouprave Cestica zemljista iskoristivosti zemljista
bakovo - .
17.1.2023 L. Dakovo 8927, 8934/5 1.281,00 gradevinsko - 1.
mjeSovito 12
OBILJEZJA POREDBENIH NEKRETNINA
# Datum sklapanja Siaroa sl Jedinica lokalne Jedmlcnazcuena ol () Namj.fa'na _ Koe_flc!Jent. Kateg.c.)[ua
ugovora samouprave (€/m") zemljista iskoristivosti zemljista
1 16.9.2021 bakovo - Dakovo 19,38 750,00 gradevinsko 1.
mjeSovito 1
2 10.5.2021 bakovo - Pakovo 17,48 570,00 gradevinsko 1.
mjesovito 6
3 22.3.2021 bakovo - Dakovo 17,50 566,00 gradevinsko 1.
mjeSovito 6
1IZJEDNACENJE PREMA INDEKSU RAZVIJENOSTI
Indeks Indeks
Jedinice lokalne razvijenosti Jedinica lokalne razvijenosti
. Jediniéna cijena samouprave lokalnog samouprave lokalnog Korekcijski Jediniéna cijena izjednagena prema
(€/m?) poredbenih okruzenja predmetne okruzenja faktor indeksu razvijenosti (€/m?
nekretnina poredbenih nekretnine predmetne
nekretnina nekretnine
1 19,38 bakovo 99,708 1,000 19,38
2 17,48 bakovo 99,708 bakovo 99,71 1,000 17,48
3 17,50 bakovo 99,708 1,000 17,50
MEDUVREMENSKO IZJEDNACENJE
Geografsko
podrudje . -
4 Jediniéna cijena predmetne Dkitu(;n f:;‘?:gla B;::Islkr:ge::.r;a Bazni indeks na Korekcijski Meduvremenski izjednac¢ena
(€/m?) nekretnine pop inog pan] dan vrednovanja faktor jediniéna cijena (€/m?)
ugovora kupoprodaje
(Zagreb, Jadran,
Ostalo)
1 19,38 16.9.2021 122,62 1,139 22,07
2 17,48 Ostalo 10.5.2021 122,17 139,65 1,143 19,98
3 17,50 22.3.2021 115,71 1,207 21,12
1ZJEDNACENJE PREMA KATEGORIJI ZEMLJISTA
Kategorija Orijentacijska Kategorija Orijentacijska
4 Jedini¢na cijena zemljista vrijednost u zemljista vrijednost u Korekcijski Jedini¢na cijena izjednacena prema
(€/m?) predmetne odnosu na 1. poredbenih odnosu na 1. faktor kategoriji zemljista (€/m?
nekretnine kategoriju nekretnina kategoriju
1 22,07 1. 100% 1,000 22,07
2 19,98 1. 100% 1. 100% 1,000 19,98
3 21,12 1. 100% 1,000 21,12
INTERKVALITATIVNO IZJEDNACENJE
Obiljezja predmetne nekretnine u odnosu na poredbene nekretnine
Jedini¢na cijena . . TR
# i i Ukupni koeficijent obiljezja
(€/m?) Mikrolokacija Oblik parcele Konfiguracija Infrastruktura Ostalo
terena
1 22,07 =: 1,00 - isto = 1,00 - isto =: 1,00 - isto = 1,00 - isto = 1,00 - isto 1,00
2 19,98 =» 1,00 - isto =» 1,00 - isto =» 1,00 - isto =» 1,00 - isto =» 1,00 - isto 1,00
3 21,12 =: 1,00 - isto = 1,00 - isto =» 1,00 - isto = 1,00 - isto =: 1,00 - isto 1,00
Ukupni Namjena Zemljiste Koeficijent Koeficijenti Koeficijent za Ukupni Interkvalitativno
# koefic,i)'ent zemljista namijenjeno iskoristivosti iskoristivosti prerac¢unavanje koeficijent izjednacena
obil'eJi'a predmetne stvaranju predmetne poredbenih koeficijenta interkvalitativnog | jedini¢na cijena
Jezl nekretnine prihoda nekretnine nekretnina iskoristivosti izjednacenja (€/m?)
1 1,00 - 1,00 1,00 22,07
2 1,00 gradevinsko Ne --- --- 1,00 1,00 19,98
3 1,00 - 1,00 1,00 21,12
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STATISTICKA OBRADA

Ly . Relativno Apsolutno
Jedini¢na cijena . . Kontrola
# €m?) odstupanje od odstupanje od odstupania
prosjeka (%) | prosjeka (€/m?) pan)
1 22,07 5% 1,02 Zadovoljava
2 19,98 -5% 1,08 Zadov oljav a
3 21,12 0% 0,06 Zadovoljava
21,06 prosjek 1,48 pravilo 2-sigma

PRERACUNAVANJE POSEBNIH ODSTUPANJA PROCJENJIVANE NEKRETNINE

Procijenjena

Koeficijenti za preradunavanje

jediniéna vrijednost i i A Korigirana
(€/m?) Arondavc.ljska Utjecaj buke vy e Vrijeme &ekanja | Sluznost puta |Sluznost vodova | Vrijednost (€/m?)
povrsina zagadenja zraka
= 1,00 = 1,00 = 1,00 = 1,00 = 1,00 = 1,00
21,06 21,06
1,00
OBILJEZJAPROCJENIVANE NEKRETNINE
Dan vrednovanja | Cjenovni blok | edinicalokalne | Katastarska Povrsina (m?) Polozaj Namjena Opée stanje
samouprave Eestica
Dakovo - . . proizv odno -
17.1.2023 L. bakovo 8927, 8934/5 732,66 prizemlje . dobro
mjeSovito 12 skladiSna
OBILJEZJAPOREDBENIH NEKRETNINA
# | DAum sklapanja | oo i plok | Jedinicalokalne | Jediniéna cilena | 5o o ey Polozaj Namjena Opée stanje
ugovora samouprave zakupa (€/m°)
1 25.11.2021 bakovo - Dakovo 2,18 353,06 proizv odna
mjeSovito 17
2 12.10.2020 Bakovo - Pakovo 1,98 100,00 poslovna
mjeSovito 7
3 17.2.2020 bakovo - Pakovo 2,01 100,00 poslovna
mjeSovito 18
1IZJEDNACENJE PREMA INDEKSU RAZVIJENOSTI
Indeks Indeks
Jedinie - Jedinice lokalne ralziufnostl Jedinica lokalne ralziuelznostl Corekel ki Jediniéna cijena zakupa
PRRL |:|cna€cluezna samo;t;’)rayﬁ E a'no'g samguprtave E avno'g o;ektcus i izjednagena prema indeksu
zakupa (€/m°) poredbeni okruzenja predmetne okruzenja aktor razvijenosti (€/m?
nekretnina poredbenih nekretnine predmetne
nekretnina nekretnine
1 2,18 bakovo 99,708 1,000 2,18
2 1,98 bakovo 99,708 bakovo 99,71 1,000 1,98
3 2,01 Dakovo 99,708 1,000 2,01
MEDUVREMENSKO IZJEDNACENJE
Geografsko
podrucje Bazni indeks na
Jedini¢na cijena predmetne Datum sklapanja . Bazni indeks na Korekcijski Meduvremenski izjednaéena
# 2 X dan sklapanja R P, m
zakupa (€/m°) nekretnine ugovora dan vrednovanja faktor jediniéna cijena zakupa (€/m?
ugovora
(Zagreb, Jadran,
Ostalo)
1 2,18 25.11.2021 124,37 1,123 2,45
2 1,98 Ostalo 12.10.2020 119,45 139,65 1,169 2,32
3 2,01 17.2.2020 109,31 1,278 2,57
INTERKVALITATIVNO IZJEDNACENJE
Obiljezja predmetne nekretnine u odnosu na poredbene nekretnine L
Ul Interkvalitativno
# Jediniéna °ije2“a Polozaj u zgradi | Vrsta zgrade Tlocrtni oblik i koeficijent . iz.je.(!naée.?a
zakupa (€/m’) Mikrolokacija (etaza, izlog, (stara, zonirane Ostalo obiljezja jediniéna cliena
pristup...) moderna...) povrsine zakupa (€/m°)
1 2,45 =» 1,00 - isto =» 1,00 - isto =» 1,00 - isto =» 1,00 - isto =» 1,00 - isto 1,00 2,45
2 2,32 =» 1,00 - isto = 1,00 - isto =» 1,00 - isto = 1,00 - isto =» 1,00 - isto 1,00 2,32
3 2,57 =» 1,00 - isto =» 1,00 - isto =» 1,00 - isto =» 1,00 - isto =» 1,00 - isto 1,00 2,57
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STATISTICKA OBRADA

- . Relativno Apsolutno
Jedini¢éna cijena . K Kontrola
# zakupa (€/m?) odstupanje od odstupanje od odstupania
P prosjeka (%) | prosjeka (€/m? pan)
1 2,45 0% 0,00 Zadovoljava
2 2,32 -5% 0,13 Zadovoljava
3 2,57 5% 0,12 Zadovoljava
2,45 prosjek 0,18 pravilo 2-sigma
Procijenjena jediniéna cijena zakupa 2,45 €/m?
; Jedini¢na cijena o Mjeseéna Godisnja
Nekretnina :
zakupa (€/m?) Povrsina () zakupnina (€) zakupnina (€)
proizv odno - skladi$na zgrada 2,45 732,66 1.793,22 21.518,64
Ukupno prihod od najma 732,66 1.793,22 21.518,64

1IZRACUN CISTOG PRIHODA

Troskovi gospodarenja

Trogkovi Rizik gubitka Ukupni troskovi gospodarenja o godisnji prihod
upravljanja Troskovi najamnine Pogonski nekretninom nekretnine, PG (€)

(postotak odrzavanja (€/m? (postotak troskovi (€/m?) ’

rihoda rihoda
p ) p ) © %)

2,00% 6,00 8,00% 1,00 7.280,48 33,83% 14.238,16

IZRACUN CISTOG PRIHODA ZGRADE
. Loy - Ukamacivanje . ) -
P?_thma 2 Jedlr:.l'c'r:a (z;er;a Vrijednost zemljista (€) Kabit ?_tope}_ of vrijednosti Dio prihoda kon(g)tpada nazgradu
zemljista (m?) zemljista (€/m°) apitalizacije (%) zemljista (€)

1.281,00 21,06 26.975,06 6,00% 1.618,50 12.619,66

1IZRACUN MULTIPLIKATORA

Dan vrednovanja

Godinaizgradnje
ili zadnje

Starost zgrade, G

Vrsta konstrukcije

Odrzivi vijek
koristenja, OVK

Relativna starost,

0,
rekonstrukcije (god.) (god.) Rs (%)
Proizv odne gradevine, radionice (proizv odnja, obrada,
17.1.2023 2005 18 . ) L 50 36,00%
skladiStenje) - masiv ne, uobitajene
Relativni K Predvidivi ostatak
Faktor koristenja nekretnine, FK matrica ClELN ESIETE odrzivog vijeka Stopa
odrzivog vijeka e o L Multiplikator
il koristenja, OOVK | kapitalizacije (%)
koristenja (%)
A B c Faktor koristenja (god.)
1 1 1 75,00% 37,5 6,00% 14,79
Vrijednost zgrade 186.672,42 €
Vrijednost zemljista 26.975,06
Privremena trziSna vrijednost nekretnine 213.647,48
poredbeni pokazatelj: 291,61 €/m?
PRILAGODBA TRZISNOJ VRIJEDNOSTI
Brnemens Opis odstupanja (€/m? bez poreza na dodanu vrijednost Korigirana
T T Trzisna
jediniéna . B . . B Gradevinski . B jedini¢éna T
vrijednost (€/m? |Stanje odrzavanja|Gradevinske Stete e Zastarjelost NedovrSenost | yrjjednost (€/m? vrijednost (€)
291,61 il -10 = 0 = 0 il -10 = 0 271,61 198.994,28
: Jedini¢na TrziSna
Nekretnina ] A
vrijednost (€/m?) Povrsina (m) vrijednost (€)
Proizv odno - skladi§na zgrada 271,61 733 198.994
Ukupno 198.994
Zaokruzeno 200.000
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NALAZ | ZAKLJUCAK

Predmet ove procjene nije imovinsko - pravna provjera niti provjera s upravno pravnog naslova.

Procijenjena vrijednost iz ovog elaborata sluzi iskljuéivo radi utvrdivanja trziSne vrijednosti nekretnine.

Nekretnina vrijed::)isitég;
Obiteljska kuca 101.589
Proizv odno - skladi$na zgrada 198.994
Ukupno 300.583
Zaokruzeno 300.000

Na temelju kvalitete izgradnje predmetne nekretnine i odrzavanosti iste, atraktivnosti lokacije i trenutnog stanja na
trzistu nekretnina, misljenja sam da trzisna vrijednost predmetne nekretnine iznosi:

TRZISNA VRIJEDNOST NEKRETNINE IZNOSI: 300.000,00 €

U iskazanim procijenjenim vrijednostima nisu ukljuéeni porezi.

U Osijeku, 17. sijeanj 2023.

Drazen Slunjski, mag.ing.aedif.
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PRILOZI

Izvadak iz zemljiSne knjige

Prijepis posjedovnog lista

Izvod iz katastarskog plana
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s NESLUZBENA KOPIJA

.|
b | | 4
REPUBLIKA HRVATSKA
Opcinski sud u Pakovu

ZEMLJISNOKNJIZN| ODJEL PAKOVO
Stanje na dan: 17.01.2023. 07:57 Yerificirani ZK ulozak

Katastarska opéina: 308803, BAKOVO Bro| ZK ulogka: 4280

Broj zadnjeg dnevnika: Z-8013/2022
Aktivre plombe:
IZVADAK IZ ZEMLJISNE KNJIGE

A
Posjedovnica
PRVI ODJELJAK
Broj Povrsina
Rir | 2emipate Oznaka zemljista Primjedba
(kat. jutro | éhv m2
Cestice)
1. |2082/6 |2ZGRADEIDVORISTE U KNIJI 105 378
2. 2082115 |ORANICA U KNWI 1486 525
1 UKUPNO: 261 803
B
Vlastovnica
Rbr. SadrZaj upisa Primjedba

4. Vlasnicki dio: 1/1

ROBIPLAST D.0.0. ZA PROIZVODNJU | TRGOVINU U STECAJU, OIB: 97814099371, ZIVTOV TRG
10, 49210 ZABOK

C
Teretovnica
Rbr. SadrZaj upisa I Iznos |Prlm]edba

3.
3.1 Primlienc: 24. oZujka 2005, broj Z-288/05
MNa temelju prijavnog lista Ureda za katastarsko geodestske poslove Csijek -
Ispostava Bakovo bri932-08/05-02/43 ed 24 veljzée 2005. zzbiljezuje se da je
upis objekia na k& br. 2092/ obavljen bez uporaone dozvole

Potvrduje se da ovaj izvadak odgovara stanju zemljisne knjige na datum 17.01.2023.

Zemljisncknjizni izvadak (dalum i vrijeme zrace) 17.01.2023. 07:57:44 Stranica: 1
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REPUBLIKA HRVATSKA

Opcinski sud u Bakovu
ZEMLJISNOKNJIZN| ODJEL DAKOVO
Stanje na dan: 17.01.2023. 07:41

Yerificirani ZK ulozak

Katastarska opéina: 308803, BPAKOVO Broj ZK uloska: 12411

Broj zzdnjeg dnevnika: Z-6554/2022
Aktivre plombe:
IZVADAK IZ ZEMLJISNE KNJIGE

A
Posjedovnica
PRVI ODJELJAK
Brgj Povrsina
Rbr, | 2emipate Oznaka zemljista Primjedba
(kat. jutro| éhv | m2
Cestice)
1. 12081711 |KUCGA | DVORISTE U KNIJI 105 378
| |UKUPNO: 105 378
B
Vlastovnica
Rbr. I Sadriaj upisa |Prlm]edba
1. Vlasnicki dio: 1/1
ANAMIL D.0.0., OIB: 28316506757, ULICA SVETOG KRIZA | ODVOJAK 1, MILANOVAC 33000
VIROVITICA
Cc
Teretovnica
Rbr. Sadriaj upisa | lznos Primjedba
10.
Zemljisnoknjizni izvadak (dalum i vrijeme zrace) 17.01.2023. 07:57:00 Stranica: 1
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IZVADAK IZ ZEMLJISNE KNJIGE
Katastarska op€ina: 308803, PAKOVO

c
Teretovnica

Verificirani Z< ulozak
Broj ZK uloska: 12411

Rbr. Sadrzaj upisa [

Iznos

Primjedba

10.1 Zaprimlienc 08.03.2C21.g. pod brojem Z-1338/20217

UKNJIZBA, ZALGZNG PRAYVO, Na remelju Riegenja Opdinskag suda u Dakovu
broj Ovr-84/2021-2 od 08.03.2027 . uknjiZuje se OVISno pravo 2aloga na
nekretninama u A radi csiguranja rovcane trazbine s osnove Lgovora o kreditu
br. 1707502C06C (kreditna partija broj 239358/075-55-7E03E3] izros od
7.035.809,05 HRK s cznave glavhice wwetano za zakonsku zateznu kamatu na
iznos glavnice frekuiu od 4 oZujka 2021 gadine pa do isplate po stopi koja se
odreduje za svako polugediste uvedanjem prosjedre kamatne stope na stanje
kredila odebrernin 2a razdeblie dulje od geding cana nefinanciskim trgevadkim
drutvima izradunzte za referentno razdoblie koje prethedi tekudem polugodistu
za ln postolna posnd - iznos od 11.444 13 HRK s csnove cospjelih redovnih
kamzata - iznos od 262.044.08 HRK s csnove cospjele zatezns kamate « s osnove
Ugovora o kreditu br. 78075010130 (kreditnz partijza broj 235558/075-56-746939)
- iznos od 13 530,13 HRK s asnove cospjelih redovnih kamata - iznos od
80.903,53 HRK s osnove dospjele zatezne kamate + s esnove Ugovora o Kreditu
br. 16075010132 (kreditna partija bro) 2398680/075-86-747812) - izros od
2.963.624,23 HRK s csnove glavnice uvecano za zakonsku zateznu kamatu na
iznos glavnice tekutu od 4. oZujka 2021. godine pa do isplate po stopi koja se
odreduje za svako polugediste uvecanjem prosjeéne kamatne stope na stanje
kredita odobrenin za razdeblje dulje oc gedine ¢ana nefinancijskim trgovadiim
drudtvima izradunate za referentno razdoblie koje prethedi tekudem polugodistu
za tn postotra poena - 1znos od 22 286 52 HRK s csnove cospjelih redovnih
kamzta - iznos od 744.062.80 HRK s csnove dospjele zatezne kamate » s osnove
Ugavaora o kreditu br. 17075020084 (kreditna partijz broj 235561£075-56-765845)
-iznos od 43 535,91 HRK s asnove cospjelih redovnih kamata - iznos od
60.962,86 HRK s osnove dospiele zatezne kamate + s osnove Ugovora o Kreditu
br. 17075010006 (kreditna partija broj 239262/075-26-770229) - izrnos od
§25.000,00 HRK = osnove glavnice uvedano za zzkonsku zateznu kamatu na
1znos glavnice ekuiu od 4 0zujka 2021, godire pa do isplate po stopl koja se
odreduje za svako polugediste uvecanjem prosjecére kamatne stope na stanje
kredita odcbrenin za razdoblje dulje oc gedine danz nefinancijskim trgevackim
drudtvima izradunate za referentno razdoblie koje prethedi tekucem polugodi&tu
za tr postotra poera - iznos od 12 867,68 HRK s csnove cospjelih redavnih
karmata - iznos od 18%.760.61 HRK s osnove cospjele zatezne kamale « s osnove
Ugovora o kreditu br. 17075020112 (kreditna partija broj 235563/075-56-7 70359)
- iznos od 8984.285.14 HRK = osnove glavnice uvecano za zakonsku zateznu
kamatu na iznos glavnice tekucu od 4. c2ujka 2021, godine pa do isplate pe stopi
koja se odreduje za svako polugodidte wwedaniem prosjetne kamatne stope na
stanje kredita odobrenih za razdoblje culje od gocine dana nefinancijskim
trgovackim drustvima 1zracunate za referentne razdeblje kee prethod) tekusem
polugodistu za tri postotna peena - iznos od 16.115,60 HRK s osnove dospjelih
recovnih kamata - iznos od 218.0468, 61 HRK s csnove dospjele zatezne kamate
te predvidivin trodkova oveg postupka osiguranja u iznosu od 5.020 00 kn
zzjedno sa zakonskim zateznim kamatama po stepi Koja se odreduje za svako
polugodiste u visini prosjeéne kamaltne stope na stanja kredita odobrenih na
razdoblje dulie od godine dara nefinarcijskim rgovadkim drustvima izratunate
za referentno razdoblie koje pretrodi tekuéem polugodistu, wedane 2a i
postotna poena, tekucim od B. ozujka 2021. kao dana denosenja ovog riesen|a
pa do isplate, za korist:

B2 KAPITAL D.0.0., OIB: 567509775367, RADNICKA CESTA 41, 10000
ZAGREB

Potvrduje se da ovaj izvadak odgovara stanju zemlji€ne knjige na datum 17.01.2023.

Zam/jiénoknjizni zvedak (datum i viijeme :zrace) 17.01.2022. 07:57:00
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REPUBLIKA HRYATSKA
I)R';LA\‘NA GEODETSKA UPRAVA
PODRUCNI URED ZA KATASTAR OSLIEK
QDL ZA KATASTAR NEKRETNINA
PAKOYO

Stanje na dar: 17012023 0756

Katastarska opéina: DAKOYQ) (Mbr. 308803)

Udia | Prezime 1 ime odnosno t3rtka ili naziv, prebivaliite odnosno sjedilte upisane osohe

IZYOD 1Z POSIEDOYNOG LISTA

Tosjedovni list; 1089

NESLUZBENA KOPIJA

e

11

Podaci o katastarskim Cesticama

|G RUBESA GORAN BRANKOV, P PRERADGVICA 110, PAKOVE, IRVATSKA

1 50976645084

Broj Adresa katastarske Eestice/Nacin uporabe katastarske AL £ . Posehni
:-;b g katastarske  destice!Nufin uporabe zgrade, naziv zgradce, kuéni broj Pmt;'rsmn.' grl? pravni Primjedba
festice rgrade > refimi
8927 PETRA PRERADOVICA 40| 37
DVORISTE LS
1KUC. 3265 625
89345 PETRA PRERADOVICA 528| 37
ORANICA 525
9736 NIKOLE I JURJA TORDI 17412 41
ORANICA 13812
VOONTAK 2500
9737 NIKOLE | JURJA TORDI 1937( 41
ORANICA 1937
Ukupna povriina katastarskih estica 20614

NAPOMENA: Ovaj izvod 17 pogjedovnog Hsta nije dokar o vlasniatvu na <atastarzkim Sesticama upisanim u posjedovinm hiatw,
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REPUBLIKA HRYATSKA
DRZAVNA GRODETSKA UPRAVA
PODRUCNT URED ZA KATASTAR OSLIEK

ONELZA KATASTAR NEERETNINA DAKOYO

NESLUZBENA KOPLJA
K.o DAKOVO

SEbr SerT
Stanje na dan: 17.01.2023.
1ZVOD IZ KATASTARSKOG PLANA

N erila 121000
Lmeorne myjertls 1:1000
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