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Slavonski Brod, 9. studenog 2021.

RJESENJE

Sutkinja ovladtena obaviati posiove sudske uprave, Dubravka $imi¢, povodom
zahtjeva pravne osobe "SB CONSULTING™ jd.c.0. za projektiranje i nadzor iz
Slavonsko Broda, Ksavera Sandora Dalskog 10, zastupane po direktoru Dubravku
Celebija, dipl. ing. iz Slavonskog Broda, temeljem &lanka 126. stavka 4. Zakona o
sudovima ("NN" broj 28/13.,33/15. 8215, | B2/16.) u vezi lanka 4. Pravilnika o
stalnim sudskim vjestacima ("NN" br. 38/14. i 123/15, dalje u tekstu: Pravilnik),

rijesio je

I. Pravnoj osobi "SB Consulting” j.d.0.0. za projekliranje i nadzor (OIB: 12443068329)
MBS 030177279 iz Slav. Broda, Ksavera Sandora Dalskeg 10

s danom 14. studenog 2021. odobrava se obavljanje poslova sudskog viestadenja iz
podrugja graditeljstva i procjene nekretnina na vrijeme od 4 (etir) godine.

II. Imenovana pravna osoba duZna je sukladne odredbi &lanka 9. stavka 3. Pravilnika
u svakoj kalendarskoj godini dostaviti dokaz o zakljugenom Ugoveru o osiguranju za
tekuéu godinu, jer ée u protivnom, sukladno odredbi ¢lanka 13. stavka 1. totke 7.
Pravilnika, biti razrijeen

ObrazloZenje

1. Pravna osoba _SB Consulting” jd.0.0. za projektiranje i nadzor iz Slavonskog
Broda, Ksavera Sandora Balskog 10, podnio je sukladno odredbi &lanka 12. stavka
2. Pravinika, zahtiev za ponovnim imenovanjem obavijanje poslova sudskog
il ja za podrugje e i progj nekretnina.

2. Iz priloZenih dokaza uz zahtjev proizlazi da podnositel] molbe kao pravna osoba
ispunjava potrebne uvjete za ponovnim imenovanjem.

studenog 2017., poslovni broj: 4 Su-344/2017., utvrdeno je da podnositelju zahtieva s
danom 14. studenog 2021. istiée vrileme na koje je imenovan za cbavljanje poslova
sudskog vj ja iz podrugja It i procjene nekretnine.

4. Kako je utvrdeno da ne postoje zapreke za ponovnim imenovanjem pednositelja
zahtjeva prema odredbi &lanak 12. stavka 5. Pravilnika, rijeSeno je kao u izreci
riesenja.

5. Ponovno imenovani stalni sudski vieStak ne daje prisegu sukladno odredbi &lanka
12, stavka 7. Pravilnika.

Sutkinja oviagtena obavijati
poslove sudske uprave

Dubravka $imi¢

Dostaviti:
1." SB Consulting”j.d.0.0. iz Slavonskog Broda , K.5 Palskog 10
2. Opéinski sudovi - Slav. Brod | PoZega
3. Ministarstvo pravosuda, Zagreb
4. Spis

SB Consulting
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A UuvOD

1.

ZADATAK
Naruditelj : OPCINSKI SUD U SLAVONSKOM BRODU PREMA RJESENJU 6 OVR-3129/2015-55
Nekretnina: K.C. 1022, K.O. SLAVONSKI BROD
POSLOVNA ZGRADA - DR. MILE BUDAKA 1
Ovrhovoditelj: Plama-pur d.d., Podgrad 17, 6244 Podgrad, Slovenija
Ovrsenik: Starcevi¢ d.o.o. u ste¢aju, Slavonski Brod

Upuceni smo izraditi Procjenu trzi$ne vrijednosti gore navedene nekretnine sukladno Vasem nalogu a temeljem nase
ponude i Vaseg prihvata iste. Kako smo razumjeli procjenu trebamo temeljiti na pretpostavci izostanka investicijskih
ulaganja u nekretnine u dogledno vrijeme. Naglasavamo, procjena je napravljena u dobroj vjeri, na bazi dostupnih,
trzisno odrzivih podataka kao i podataka koji su nam dostavljeni od strane ovlastenih osoba Naruditelja, a posebno
sukladno Op¢im uvjetima procjene (Prilog 3).

STATUS PROCJENITELJA | SUKOB INTERESA

Procjenu je izradio nezavisni, ovlasteni procjenitelj ("Pravilnik i procedure procjena vrijednosti nekretnina™) koji je
iskusan u izradi procjena trzi$ne vrijednosti nekretnina.

Potvrdujemo da posjedujemo dovoljno znanja o lokalnom i nacionalnom stanju na trzistu nekretnina na kojem se
procjenjivana nekretnina nalazi kao i znanja, vjestine 1 sposobnosti da napravimo kvalitetnu procjenu.

Potvrdujemo da Procjenitelj osobno kao i potpisnik ovog elaborata (pravna osoba) nema nikakve poslovne, pravne,
vlasnicke, suvlasnicke ili sli¢ne interese na predmetnoj imovini te da nema nikakve osobne ili poslovne interese vezane uz
iznos procijenjene vrijednosti nekretnine.

Za potrebe realizacije ovog Naloga sproveli smo pregled nekretnine te izvrsili istrazivanje trziSta kako lokalnog tako i
Sireg okruzenja, prikupljene podatke obradili i protumadili koriste¢i zakonsku regulativu, standarde ali i vlastita znanja,
iskustvo i vjestine.

Bilo nam je zadovoljstvo pripremiti ovaj Procjembeni elaborat sukladno Vasem zahtjevu, zahvaljujemo na ukazanom
povjerenju te Vam stojimo na raspolaganju za sve eventualno potrebne dodatne informacije.

SB Consulting j.d.o.o.

DIREKTOR :
INES CELEBIJA, univ.bacc.oec.

U SI. Brodu, 12.03.2022.

SB Consulting 3 37/2022



B. SAZETAK VAZNIH PODATAKA

Nekretnina:
Lokacija :
Narucitelj:

K.C. 1022, K.0. SLAVONSKI BROD
POSLOVNA ZGRADA - DR. MILE BUDAKA 1
OPCINSKI SUD U SLAVONSKOM BRODU PREMA RJESENJU 6 OVR-3129/2015-55

Korisnik procjene: OPCINSKI SUD U SLAVONSKOM BRODU PREMA RJESENJU 6 OVR-3129/2015-55

Dan kakvoée

Osnova procjene :
Metodologija procjene :
Namjena procjene :
Regija

Zupanija - trzi$na zona
Trzisni polozaj

Kategorija lokacije / tip lokacije

03.03.2022.
Dan vrednovanja  12.03.2022.

Trzis$na vrijednost

Troskovna metoda

Regija 3 - Slavonija

1210 Brodsko-posavska Zupanija — zona 1

2. Veliki gradovi u unutrasnjosti + more manje atraktivne lokacije
Il / C

Z.K. izvadak: od 10.03.2022.
Opc¢inski sud: Slavonski Brod
ZEMLJISNE KNJIGE 2 Povrsina Cest (m2)
K.O. Zkul zCbr podul K.O ké.br. pos. List
Slavonski Brod 2044 1022 - Slavonski Brod 1022 8809 1.044
1.044
Opis nekretnine: Zgrada u ulici S. Sekuli¢a Jucka
PovrSina Cest: 1.044 m2
Vlasnik: zkul 2044 1/3 BPURO PAKOVIC d.d., OIB:58828286397, Ulica dr. Mile Budaka 1,
35000 Slavonski Brod
2/3 STARCEVIC d.o.0. Za poslovne djelatnosti, uvoz - izvoz, 35000
Slavonski Brod, J. Dobrile bb
Teret: IMA, sukladno upisu u ZK
Legalitet: Nekretnina upisana u ZK i Katastar.

Godina gradnje :
Zadnja rekonstrukcija
Onecisc¢enja

Buka

Klasifikacija nekretnine
Utrzivost:
Alternativna upotreba
Razvoj (dozvole)
Napomene :

NK (m2)

TrziSna vrijednost :

uDIO 2/3

OVLASTENI PROCJENITELIJ:

Dubravko Celebija

DUBRAVKO

CELEBIJA

SB Consulting

Zabliljezba, otvaranje ste¢ajnog postupka, Rjesenje trgovackog suda u Osijeku, stalna
sluzba u Slavonskom Brodu

Nekretnina ima direktni pristup na JPP

Energo certifikat nije prezentiran

Legalna nekretnina

1983

Nisu primjecena i mala je vjerojatnost da postoje

Nisu uoceni vanjski izvori buke

2 Nekretnina koju koristi/zauzima vlasnik

3,8 PROSJECNA Utrzivost dovoljna i srednjerocno vjerojatna
Moguca uz veéa ulaganja

Procjena izvrsena na temelju vanjskog uvida.

374.915,89 € ili
249.943,93 € ili

2.834.364,16  Kn
1.889.576,11 Kn

DIREKTOR :
Ines Celebija

Digitalno potpisao:
DUBRAVKO CELEBIJA
Datum: 2022.03.14
14:31:26 +01'00'

4 3712022



C. LOKACIJA
MAKRO
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Hrvatska (sluzbeni naziv: Republika Hrvatska) je europska drzava, zemljopisno smjeStena na prijelazu iz Srednje u
Jugoistoénu Europu. Grani¢i na sjeveru sa Slovenijom i Madarskom, na istoku sa Srbijom, na jugu i istoku s Bosnom i

Hercegovinom i Crnom Gorom. S Italijom ima morsku granicu. Tijekom hrvatske povijesti najznacajniji kulturoloski utjecaji
dolazili su iz srednjoeuropskog i sredozemnog kulturnog kruga.
Prema popisu iz 2011. godine Hrvatska ima 4.284.889 stanovnika. Hrvati ¢ine 90,42% stanovniStva, a najznac¢ajnija nacionalna

manjina su Srbi koji ¢ine 4,36% stanovniStva, dok svaka od ostalih nacionalnih manjina ¢ini manje od 1% stanovniStva.

Kopnena povrsina iznosi 56.542 km?, a povrsina teritorijalnog mora 31.067 km? $to Hrvatsku svrstava medu srednjevelike
europske zemlje. Glavni grad je Zagreb koji je gospodarsko, kulturno i politicko srediSte zemlje.

Prema polititkom ustroju Hrvatska je parlamentarna demokracija. Clanica je Ujedinjenih naroda od 22. svibnja 1992. Hrvatska
je ¢lanica Vijeéa Europe, Svjetske trgovinske organizacije, Organizacije za europsku sigurnost i suradnju, Organizacije
Sjevernoatlanskog ugovora, Europske unije (od 2004. je bila kandidat za ulazak u Europsku uniju, a proces pristupanja zemlje
Uniji priveden je kraju 1. srpnja 2013. godine).
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Nekretnina se nalazi u Slavonskom Brodu u industrijskoj zoni bivse tvrtke Puro Pakovi¢. Nekretnina je izgradeno gradevinsko
zemljiste. Nekretnina se nalazi u dijelu naselja na kojem ima vrlo malo stambenih zgrada te je pretezno izgradeno poslovnim
zgradama. Podrucje je u cijelosti urbanizirano, izgradeno stambeno-poslovnim zgradama te stambenim obiteljskim kuc¢ama.

Nekretnina je dovrsena dovr$ena jednokatna poslovna zgrada izgradena kao menza sa sklonistem, a trenutno se Koristi kao
radionica i spremiste. Predmet procjene je 2/3 poslovne gradevine.

SB Consulting
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D. OPCI VRIJEDNOSNI ODNOSI NA TRZISTU

Svi trendovi iz prve pandemijske 2020., nastavili su se i u 2021. godini. To se ne odnosi samo na trziste nekretnina u
Hrvatskoj, ve¢ i svakako na europsko - pa i svjetsko trziste. Kamata na kredite je i dalje iznimno niska, a drzanje novca u banci
nije isplativo, pa mozZemo zakljuciti da je to glavni razlog poveéanog interesa za ulaganja u nekretnine.

Zbog povecane koli¢ine novca na trzistu, raste stopa inflacije koja dodatno gura ulagace u nekretnine. Za stabilizaciju
globalnog trzista bilo bi bitno usporavanje pandemije i njenih efekata na gospodarstvo, kako bi mogao zapoceti novi
gospodarski ciklus. O¢ekujemo da bi kamatna stopa ipak mogla malo porasti usporiti potraznju, pa posljedi¢no i inflaciju i
interes za ulaganja u nekretnine. Kao posljedicu toga ubrzo bi se zaustavio i rast cijenama nekretnina. Sve navedeno se odnosi i
na Hrvatsku, uz neke specifikume trzista, poput utjecaja potresa, potraznje za turistiCkim nekretninama i subvencije stambenih
nekretnina. | dalje cjenovno prednjace novosagradene nekretnine i to posebno one stambene u Gradu Zagrebu i priobalju - iako
se porast cijene novosagradenog kvadratnog metra dogodio u svim ve¢im urbanim sredinama u Hrvatskoj.

Trziste je i dalje polarizirano pa su tako neki dijelovi Hrvatske poput Grada Zagreba i priobalja trzisno vrlo aktivni, dok je
ostatak Hrvatske u mirovanju ili ¢ak u transakcijskom padu. lako su cijene gradevinskog materijala za sve poskupjele, ipak se
cijene novogradnje poprili¢no razlikuju. U veéini gradova sjeverne, sredisnje i isto¢ne Hrvatske cijena ne prelazi 2000 eur/m2,
u Zagrebu ¢ée najbolji novosagradeni stanovi dose¢i 5000 eura po m2. To pokazuje da cijene novogradnje nisu porasle
isklju¢ivo zbog rasta cijene materijala i pomanjkanja radne snage, kako vec¢ina investitora nastoji opravdati traZzenu visu cijenu.
Ne pomaze trzi$tu niti euforija laznih i pogresnih naslova o neostvarenim cijenama i informacije sveznajuc¢ih 0 nevidenim
transakcijama po rekordnim cijenama, koje se zapravo u pravilu nisu niti dogodile.

Gotovo svaki ¢etvrti kupac stambene nekretnine je stranac $to ¢ini veé¢inu kupaca u tkz. obalnim Zupanijama, ali se promet
ponajvise odvija tijekom turisticke sezone. MozZemo zakljuciti da je nakon vrlo aktivne jeseni i rasta cijene, stopa rasta ipak
usporila dolaskom zime. Primjec¢ujemo da kupci traze kvalitetnije nekretnine koje ne nalaze lako, pa se tako cijene stanova jos$
viSe polariziraju. Sve je veéa razlika u cijenama izmedu onih novijih, uredenijih koje se nalaze u urbanisti¢ki sredenom
okruzenju, od onih starih i neodrzavanih kojima cijena stagnira pa ¢ak i pada.

U prvom kvartalu cijene nece bitno rasti, ali bi mogle u proljece, za kada je najavljen novi ciklus subvencija. Cijene su veé
toliko visoke, da ¢e one kojima zaista trebaju subvencije za kupnju stana, odvratiti od kupnje, a kupci ¢e biti oni koji su ionako
namjeravali kupiti stan. TraZene cijene nekretnina i dalje rastu po bitno vecoj stopi od stope rasta realiziranih cijena.
Zakljucujemo da se trziSte ipak polako, ali sigurno vraca u realnije okvire. Pomogao bi i zavrSetak pandemije.

Razlike u cijenama izmedu novijih i kvalitetnijh nekretnina s jedne strane i onih starijih i manje kvalitetnih s druge strane, bit
¢e sve vece. Trziste e se i dalje usporavati uz blagi prosjecan pad cijena nakon protoka subvencija i dolaska hladnijih dana.

izvor: https://www.burza-nekretnina.com/statistike
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E. PROCJENA

1. DAN KAKVOCE

Nekretninu smo pregledali 03.03.2022.

te napravili fotozapis koji se nalazi u Prilogu 1 elaborata.

Nije radena posebna izmjera nekretnine ve¢ smo se sluzili podacima dostavljenim od strane Narucitelja kao i javno dostupnim

podacima iz zemljisnika i katastra.

2. PROSTORNO - PLANSKA DOKUMENTACIJA
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3. STANJE NEKRETNINE PREMA REZULTATIMA OCEVIDA

PRIKLJUCCI

Vodovod
Kanalizacija
Toplovod

POSLOVNA ZGRADA

Godina gradnje
Godina obnove
Katnost

Temelji
Hidroizolacija poda
Termoizolacija poda
Nosiva konstr.
Ispuna

Medukatna konstr.
Visina etaze

Krovna k. + pokrov
Limarija

Procelje

Vanjska stolarija (prozori)
Vanjska stolarija (vrata)
Lift

Prostorije

Pregradni zidovi
Obrada zidova
Obrada podova
Unutarnja stolarija
Grijanje

Ventilacija

Klima

Mrezna instalacija
Alarm / video nadzor
Ostalo

Stanje:

SB Consulting

Telefon
El struja
Plin

prikljucen prikljucen

prikljuc¢ena prikljuc¢ena

prikljucen nije prikljucen

1983

Suteren+Kat

AB temelji

ugradena

nije ugradena

Suteren: AB konstrukcija / Kat: ¢eli¢na konstrukcija
opeka

AB ploca prema tehni¢kim uvjetima za sklonista
suteren 3,00m / kat 3,55m / sljeme stropa 5,0m
drveni lamelirani nosaci / lim

pocinéana

ozbukana i bojana fasada

AL - metalna

AL - metalna

NE

u prilogu

zidani

ozbukano i bojano

keramicke plocice

drvena

toplinska mreza Puro Pakovi¢

da

Zgrada je dovrSena jednokatna poslovna zgrada sa skloniStem u suterenu (sada spremiste) te
blagovaonicom na katu (sada radionica) izgradena 1983. godine. Poslovna zgrada je u
dobrom stanju, Koristi se i odrZava.

8 3712022



4. GEOMETRIJSKI PODACI

- tehnicki podaci o gradevini koristeni iz prethodnog elaborata 79/2021 izradenog od tvrtke SB Consulting, Slavonski Brod

POSLOVNA ZGRADA
Netto korisna povrsina (NKP)

suteren
kat

Brutto korisna povrsina (BKP) =
Netto korisna povrsina (NKP) =
Volumen objekta (BV)

REKAPITULACIJA GEOMETRIJSKIH PODATAKA :

Brutto gradevinska povrsina (BGP) =
Netto gradevinska povrSina (NGP) =

Volumen objekta (BV)

SB Consulting

274,69 m2
774,62 m2

1.049,31 m2

1.259,17
1.049,31
5.033,00

1.259,17
1.049,31

5.033,00

m2
m2

m3

m2
m2

m3

3712022



S. METODA PROCJENE

Sukladno Zakonu o procjeni vrijednosti nekretnina ¢l 23 propisane su tri metode procjena i to poredbena, prihodovna i
troskovna metoda. lzbor metode ovisi o vrsti nekretnine, uzimajuéi u obzir postojece obiCaje U uobi¢ajenom poslovnom
prometu kao i druge okolnosti pojedinog slucaja, osobito u odnosu na raspolozive podatke.

Uzimajuéi u obzir sve &injenice 0 nekretnini te trzisno dostupne podatke odlugili Smo ovu procjenu napraviti Troskovnom
metodom.

U ovoj metodi utvrduje se trzi$na vrijednost nekretnine (TV) iz trzi$nog troska gradenja zamjenske nekretnine (nove a ne
reproduktivne) zgrade i vrijednosti zemljista, doprinosa, prikljucaka, okolisa i ostalih (intelektualnih) usluga kod gradenja uz
primjenu koeficjenata za prilagodbu.

Zamjenska zgrada, u smislu ove procjene, je nova zgrada koja po dimenzijama i namjeni odgovara procjenjivanoj ali je radena
prema vaze¢im standardima i zakonima. TroSak izgradnje zamjenske gradevine je ujedno i iznos na koji ¢e se ona osigurati
(Nova vrijednost-NV).

Sadasnja vrijednost nove, zamjenske, zgrade proizlazi iz troskova gradnje uzimajuéi u obzir umanjenje vrijednosti zbog
starosti zgrade. Umanjenje se rac¢una odvojeno za konstrukciju, gradevinske radove vanjskog zatvaranja (krov, fasada, vanjska
stolarija), zavr$ne radove i instalacije. Postotak u¢esca pojedine vrste radova odreduje se ovisno o konstrukciji, vrsti i namjeni
zgrade.

Na ovaj nacin izrauna se deprecirani trosak zamjene (sadasnja gradevinska vrijednost-SGV).

Procijenjenu vrijednost zemljista izraGunali smo usporednom metodom. Ova metoda zahtjeva analizu niza usporedivih
transakcija te nekretnina oglasenih za prodaju na trzistu. Ovaj pristup je zasnovan na podacima sa trziSta ali se zasniva na
dostupnost novijih i izravno usporedivih transakcija a sukladno Regulativi 575 EU ¢l 199 $ta jo$ uvijek nije situacija u RH.

Nas pristup utvrduje vrijednost zemljista po m2 a izratunava se koristenjem koeficijenata za prerac¢unavanje (u %) kako bismo
uzeli u obzir razike u kvaliteti, utrzivosti i vrijednosti usporednih zemljista sa procjenjivanim zemljistem. Negativni
koeficijenti za preracunavanje zna¢e da je procjenjivana nekretnina zbog odredenog aspekta "manje vrijedna™ dok pozitivni
oznacavaju suprotno.

Op¢i vrijednosni odnosi na trzistu nekretnina uzimaju se u obzir primjenom koeficijenata za prilagodbu kojih vrstu i veli¢inu
odreduju, temeljem iskustva i dostupnih podataka sa trzista, PBZ Nekretnine. To nisu jedini moguéi koeficijenti no oni
predstavljaju, prema naSem iskustvu, najvaznije kriterije koje je moguce uociti i pratiti.
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6. IZRACUN VRIJEDNOSTI NEKRETNINA

6.1. Usporedne nekretnine - gradevinsko zemljiSte

Za potrebe ove procjene izvrsili Smo istrazivanje lokalnog trzista i prikupili podatke iz svih izvora koji su nam bili dostupni.
Koristili smo bazu podataka kupoprodajnih ugovora eNekretnina. Odabrana je poredbena metoda procjene temeljem stvarnih i
realiziranih kupoprodaja za predmetno podrucje.

Nekretnina 1

Gradevinsko zemljiste u Slavonskom Brodu. Zemljiste je povrSine 5.136 m2, namjena je gospodarska. Kupoprodaja je
obavljena 31.12.2018. za iznos od 230.938 €. Nekretninu nismo pregledali te smo se za sve ostale podatke sluzili javno
dostupnim izvorima (internet). Nemamo saznanja da su ishodene dozvole za gradnju.

Nekretnina 2

Gradevinsko zemljiste u Slavonskom Brodu. Zemljiste je povr§ine 333 m2, namjena je gospodarska. Kupoprodaja je obavljena
25.02.2019. za iznos od 17.460 €. Nekretninu nismo pregledali te smo se za sve ostale podatke sluzili javno dostupnim
izvorima (internet). Nemamo saznanja da su ishodene dozvole za gradnju.

Nekretnina 3

Gradevinsko zemljiste u Slavonskom Brodu. Zemljiste je povrSine 1.674 m2, namjena je gospodarska. Kupoprodaja je
obavljena 30.06.2020. za iznos od 85.978 €. Nekretninu nismo pregledali te smo se za sve ostale podatke sluzili javno
dostupnim izvorima (internet). Nemamo saznanja da su ishodene dozvole za gradnju.

Naziv atributa
1D ZKC

Vrsta nekretnine

1D PN (PU)

Vrsta ugovora

Datum prvog evidentiranja ugovora u ZKC-u
Povriina u prometu

Vrifednost nekretnine (KN)

et podi lck placanju POV-5
SM(I POV-a
. POV «Alju(m u pnlaunq afent
« Optiranje

Stetus podatia
Cjenovn blok

Vrijednost atributa
1080874

GRADEVINSKO ZEMUIISTE (GZ)
4009029
KP - KUPOPRODAJA

5.136,00
1.745.891,16
31122018

PAFOMENA: m ligoprocale 2w i« o clen kv jo
Vrijedrost nekretnine bez PDV-a, neavisno o tome podifede Il promet njegovoj naplati.

PROVEDENA EVALUACDA
MAL PARIZ - GOSPODARSKO
1- GOSPODARSKA NAMJENA -
PROIZVODNA

Informactje o
Naziv atributa Vrijednost atributa

D 2KC 1288130

Vrsta nekretnine snAazvasxo ZEMLISTE (G2)

10PN (PU) 4281315

Vrsta ugovora KP - KUPOPRODAJA

Datum prvog evidentiranja ugovora u ZKC-u 15.07.2020

Povrtina u prometu 333,00

Vrjednost nekretnine (KN) 132.000,00

Datum ugovora 25.02.2019

POREZI:

NAPOMENA: 22 upcprodsje s ta e u kazano cllend prkazansfo

vitjednost nekretnine bez PDV-a, neavisno o tome podijeze i promet njegovoj napiati.

« Promet podijeze plaéanju POV-a
« Stopa POV-a (%)

+ POV ukljuten u prikazanof cjent
« Optianje

2
NE
DA

*

D 2KC

Vrsta nekretnine

Datum prvog evidentirana ugovora  ZKCu
Powrsina u promety

Viijednost pekretnine (KN)

Daturm ugovor

POREZI:

Vrijednost nekretnine bez POV-3, neovisno
* Promet podljede pacanyu POV-4

* Stopa POV-
R uulucm u priazano] ejeni

Status podatka
Clenowni biok

Pretedita ramjena cjenovnog bicka

1312405

‘GRADEVINSKO ZEMLIISTE (GZ)
4319243

KP - KUPOPRODAIA

17.09.2020

167400

650.000,00

30.06.2020

INAPOMENA: 23 kupoprodaje sih vrsta zemljista u iskazano] cifeni prikazana e

© toma podieze Il promet njegovo) naplat

NE
25
NE
NE

PROVEDENA EVALUACDA
MALI PARIZ - GOSPODARSKO
1 - GOSPODARSKA NAMJENA -
PROIZVOONA

Status podatka PROVEDENA EVALUACDIA
Clenovni blok MALI PARLZ - GOSPODARSKO
D —— 1. CosmoouRSKA NAEI -
s =
Naziv atributa Vrijednost atributa

Lokacija procjenjivane i usporednih nekretnina

SB Consulting
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6.2.

PODACI O
NEKRETNINAMA

KOEFICIJENTI ZA PRERACUNAVANIJE

STATISTICKA OBRADA

Izracun vrijednosti zemljista

Nekretnina Procjenjivana Usporedna 1 Usporedna 2 Usporedna 3
Grad Slavonski Brod Slavonski Brod Slavonski Brod Slavonski Brod
Lokacija u naselju u naselju u naselju u naselju
Nekretnina grad zem grad zem grad zem grad zem
Izvor podataka Nalog eNekretnine eNekretnine eNekretnine
Vrsta podatka - kupoprodaja kupoprodaja kupoprodaja
Datum transakcije/objave 1Q2022 4Q2018 3Q2020 2Q2020
Povrsina (m2) 696 5.136 333 1.674
Cijena (€) - 230.938 17.460 85.978
Cijena po m2 - 45,0 52,4 51,4
Protok vremena 1Q2022 4Q2018 3Q2020 2Q2020
DZS indeksi cijena nekretn. 122,62 102,00 113,35 115,90
Vremensko uskladenje - 20,2% 8,2% 5,8%
Korigirana vrijednost po m2 - 54,05 56,73 54,34
Lokacija-kategorija dobra slicno sli¢no sli¢no
korekcija - 0% 0% 0%
Utjecaj buke neznatan neznatan neznatan neznatan
korekcija - 0% 0% 0%
Veli¢ina 696 5.136 333 1.674
korekcija - 20% 0% 15%
Oblik nepravilno nepravilno nepravilno do1:2,5
korekcija - 0% 0% -20%
Topografija ravno ravno ravno ravno
korekcija - 0% 0% 0%
Namjena gospodarska gospodarska gospodarska gospodarska
korekcija - 0% 0% 0%
Infrastruktura na parceli uz parcelu uz parcelu uz parcelu
korekcija - 10% 10% 10%
Ukupno korekcija - 30% 10% 5%
Korigirana vrijednost po m2 63,24 70,3 62,4 57,1
Ukupno Kkorigirana cijena 63,2 70,3 62,4 57,1
Odstupanje od prosjeka 7,0 -0,8 -6,2
Kvadrat odstupanja 88,2 49,3 0,7 38,2
Standardna devijacija - o 5,4
Dvosturuka devijacija - 26 10,8
Odstupanje od prosjeka 11% -1% -10%
(-30% do +30%) prihvatljivo prihvatljivo prihvatljivo
Odstupanje od 20 (¥) prihvatljivo prihvatljivo prihvatljivo
ZAKLJUCAK
Povrsina zemljista 696 m2
Vrijednost po m2 63,24 €/m2
Trzi$na vrijednost 44.015,84

12
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6.3. Troskovna metoda POSLOVNA ZGRADA

FK MATRICA
Nova vrijednost objekta
NKP 1.049,31 m2 Cizg= 600 EUR/m2 NV= 629.586 EUR
Izvor cijene
Koeficijent dovrSenosti / kvalitete 1 600 EUR/m2
Opis
Godina procjene 2021 Starost (G) I 38
Godina izgradnje 1983 Opis rekonstrukcije: ne utjece na vrijednost
Godina rekonstrukcije - Zamjenska godina gradnje 2000
Trajnost (OVK) 80 Zamjenska starost (G) 21
FK matrica A - lokacija / trZiste B - zgrada opéenito C - stanje zgrade
Faktor koriStenja zgrade (FK) 2 2 3,5
Relativna starost (G/OVK) u % 26 Odabrani FK 3,5 Predvidivi ostatak OVK u % 38
Ostatak odrzivog vijeka koriStenja zgrade - OOVK (god.) 30
Zamjenska starost zgrade (god.) 50
Umanjenje vrijednosti zgrade zbog starosti - linearni otpis 0,62
Sadasnja gradevinska vrijednost zgrade (SGV) 239.243 EUR
Vrijednost zemljista
Pgz= 696,00 m2 Cz= 63,24 EUR/m2 Vz= 44.015,84 EUR
Komunalni i vodni doprinos
POSLOVNA ZGRADA
BV= 503300 m3 Kd= 4,76 EUR/m3BV Kd= 23.957,08 EUR
Vd= 1,00 EUR/m3BV Vd= 5.033,00 EUR
Prikljucci
BGP= 1.259,17 m2 Kp= 7.039,00 EUR
Vrijednost zemljista, doprinosa i priklju¢aka 80.044,92 EUR
Intelektualne usluge kod izgradnje 4% 25.183,44 EUR
Okolis 2% 12.591,72 EUR
Sadasnja gradevinska vrijednost nekretnine (SGVn) 357.062,76 EUR
Koeficijenti za prilagodbu TF=(1+V+Posli+L)*T
veli¢ina-Fv poslov.-Fposl legalitet-FI trziste-Ft TF
-0,20 0,20 0,00 1,05 1,05
TrziSna vrijednost Tv=SGVn*kpt 374.915,89 EUR
Cijena/ m2 objekta 357,30 EUR
Cijena / m2 zemljista 538,67 EUR
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= MISLJENJE / ZAKLJUCAK

U skladu sa ¢injenicama i pretpostavkama koje su iznesene u ovoj procjeni a nakon obrade 1 izracuna za

za nekretninu:

na adresi:

narucitelj:

Misljenja smo da je na dan

TRZISNA VRIJEDNOST

k.¢.br. 1022

374.915,89 EUR
UDIO 2/3

249.943,93 EUR

OVLASTENI PROCJENITELJ

DUBRAVKO CELEBIJA, d.i.g.
Stalni sudski vjestak za graditeljstvo i procjene

DIREKTOR

INES CELEBIJA, univ.bacc.oec.

U SI. Brodt  ozujak 2022 . godine

SB Consulting

12.03.2022.

K.C. 1022, K.O. SLAVONSKI BROD
POSLOVNA ZGRADA - DR. MILE BUDAKA 1

OPCINSKI SUD U SLAVONSKOM BRODU PREMA RJESENJU 6 OVR-3129/2015-55

Srednji te¢aj HNB

2.834.364,16 KN 7,56

1.889.576,11 KN

DUBRAVKO 3
CELEBUA Datum: 2022.03.14

14:31:54 +01'00'

3712022
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REFUBLIKA HREVATSKA

NESLUZBENA KOPIJA

Dpt’:insh_i sud u Slavonskom Brodu
ZEMLJISNOKNJIEN] ODJEL SLAVOMNSKI BROD

Stanje na dan: 10.03.2022. 23:21 Verificirani ZK uloZak

Katastarska opéina: 328758, SLAVONSKI BROD Broj ZK uloska: 2044

Broj zadnjeg dnevnika: Z-8874/2015
Alktivme plombe:

IZVADAK IZ ZEMLJISNE KNJIGE

A
Posjedovnica
PRVI ODJELJAK

Broj Povrsina

Rbr. z‘"":'“f’t" Oznaka zemljista Primjedba

_ (kat. jutro | E&hw m2

cestice)
1. 1022 ZGRADA U ULICI 5. SEKULICA JUCKA 1044

UKUPMNO: 1044
B
Viastovnica

Rbr. Sadrzaj upisa Primjedba

1. Suvlasnicki dio: 1/3

BURO BAKOVIC GRUPA DD, OIB: 58828286337, ULICA DR. MILE BUDAKA 1, 35000 SLAVOMNSKI
BROD

2. Suvlasnicki dio: 2/3
STAHE:EUIE:, DOO ZA POSLOVNE DJELATHNOSTI, UNVDZ - IZVOZ, SLAV. BROD, J. DOEBRILE BE

21 Zaprimljenc 02.10.2018.g. pod brojem Z-0974/2018 ZABILIESBA
OTVARAMIA
ZABILJEZBA, OTVARANJE STECAINOG POSTUPKA, RJESENJE TRGOVACKOG SUDA U Bocoimeas
OSIJEKU, STALNA SLUZBA U SLAVONSKOM BRODU, BROJ ST-516/2011-113 02.10.2019  na2 (1.1)
L
Teretovnica
Rbr. SadrZaj upisa znos Primjedba

1. MNa suvlasniéki dio: 2 (2/3)

1.1 Primljenc: 15. oZujka 2005. br. Z-1557/05. 120.074,10 EUR
Ma osnovi ovjerovijenog ugovora o kratkoroénom kreditu od 28, sijeénja 2005 br.
OLU-82/2005 uknjifuje se prave zaloga na nekretnine upisane u A | (jedan) za
glawvni dug od 120.074,10 EUR-a
(stodvadesettisutasedamdesetiatiricijelihdeseteura) - za korist:

PLAMA - FUR PROIZVODMNJA | PRERADA PLASTICNIH MASA DD,
PODGRAD BR. 17

2. Ma suvlasnicki dio: 2 (2/3)

2.1 Primljenc: 22. veljade 2006. br. Z-1TG5/06. 1.108.059,36 KN
Temesljem Ugovora o namjenskom kreditu od 1. listopda 2005. br. Ov-421000G6.
uknjiZuje se na nekretninama wpisanim u A pravo zaloga za glavni dug od
1.108.050 26 KN (jedanmilijunsicdevettisucapedesetdevetkunatridesstSestliipa) s
ugoworenom kamatom od 10% godignje - za korist:

STARCEVIC VLADIMIR, SLAV. BEROD, VELIKE GOSFE BR. 22

3. Ma suvlasnicki dio: 2 (2/3)

Zeml|IEnokn) 2| Zvatak (Gamm | vilEme mage) T1.03.2022. 12.06:52

Stranica: 1



IZVADAK IZ ZEMLJISNE KNJIGE WVerificirani ZK ulogak

Katastarska opéina: 328758, SLAVONSKI BROD Broj ZK uloska: 2044
C
Teretovnica
Rbr. SadrZaj upisa lznos Primjedba
3.1 Primljeno: 22. veljade 2006, br. Z2-1786/06. B5.07E.71 KN

Temeljem Ugowvora o namjenskom kreditu od 1. listopda 2005. br. Owv-4208006.
uknjiZuje se na nekretninama upisanim u A pravo Zaloga za glavni dug od
B85.078.71 KM (Sezdesstpettisucasedamdesetosamkunasedamdesetjiednalipa) s
ugovorenom kamatom od 10% geodignje - za korist:

STARCEVIC MARIJA, SLAV. BROD, VELIKE GOSPE BR. 22

4. Ma suvlasnicki dio: 2 [2/3)

4.1 Primljeno: 27. lipnja 2006. br. Z-8156/06. B18.745,81 KN
Temeljem ovosudnog pravomoénog rjesenja od 21. lipnja 2006. br. Owr-169006.
uknjiZuje se na dijelu nekretniona Staréevié d.o.o. Sl. Brod upisanih u A, ovrEno
pravo zaloga radi osiguranja nowéane traZbine od 619.745,81 KN
(Sestodevetnesttisudéasedamstodetrdesetpetd 1/100kuna) - za korist:

REFUBLIKA HRVATSKA - MINISTARSTVO FINANCIJA, POREZNA UPRAVA,
PODRUCNI URED SLAV. BROD

4.2 zabiljgZuje se ovriivost traZbine pod br. Z-6156/06. ZABILIEIBA
OWREMOSTI
5. Na suvlasnicki dio: 2 (2/3)
5.1 Zaprimljeno 12.06.2007. broj Z-5596/07 ZABILJEZEA
Temeljem rjigfenja o ovrsi Opdinskog suda u Slav. Brodu br. OVR-1072/07 od 11. OWRHE

lipnja 2007. zabiljefuje se ovrha ovrhovoditelja PLAMA-PUR d.d., Podgrad 17,
8244 Podgrad, Slovenija protiv owrSenika Staréevié d.o.o., Juraja Dobrile bb,
Slav. Brod.

&. Na suvlasnicki dio: 2 (2/3)

8.1 Zaprimljeno 09.04.2008. broj Z-3152/08 ZABILJETEA
Temeljem rigfenja o ovrsi od 07. travnja 2008. br. Owr-1029/08 zabiljeZuje se
owrha ovrhoveditelja Republike Hrvatske, Ministarstvo Financija Porezna Uprava
Podruéni ured Sl. Brod protiv owrsenika STACEVIC doo S1L Brod, Nas. A
Hebrang 5 BZ na nekretninama upisanin u AL

9. Na suvlasnicki dio: 2 (2/3)

9.1 Zaprimljieno 03.08.2012. broj Z-5382/12 ZABILJEZEA
Temeljem rigfenja Trgovadkog suda u Osijeku, stalna slufba u Slavonskom OWRHE
Brodu od 3. kolovoza 2012, br. Owr-1214/12 zabiljeZuje se ovrha ovrhovoditelja
Damira Oovirek v, Metaloplast, Batrina, 5. Radicéa 162 (OB 12256215880) protiv

ovriznika Stardevidé doo, Slavonski Brod, J. Dobrile bb, na nekretnine upisane u
AL

Potwrduje se da ovaj izvadak odgovara stanju zemljine knjige na datum 10.03.2022_

Zemi|isnoknj2nl [zvadak (daum | vrileme Zrase) 11032022 12:06:52 Stranica: 2



NESLUZBENA KOPIJA

=

EEFUBLIEA HEVATSEA
DRIAVNA GEODETSEA UPRAVA
PODRUCNI URED Z4 KATASTAR SLAVONSEI BROD

Stanje na dan: 10.03.2022. 23:21
FRIJEFIS FOSJEDMOVNOG LISTA

Katastarska opdina: SLAVONSEI BROD (AMbr. 3258758)
Posjedovni list- 3509

Udio Prezime i ime odnosno tvrtka ili naziv, prebivalitte odnosno sjediSte upisane osobe OIE
13 BURO BAKOVIC GRUPA DD, ULICA DE. MILE BUDAKA 1, 35000 SLAVONSEI BROD, 58828286307
HEVATSEA (WLASNIE)
23 STARCEVIC, DOO ZA POSLOVHE DIELATHNOSTL UVOZ - IZVOZ, SLAV. BROD, 1.
DOBFRILE BB (VLASNIK)

Podaci 0 katastarskim Cesticama

= Eraj Adresa katastarske festice/Natin uporabe katastarske Povriina/ Broi Posebni
= g katastarske |€estice/Mafin uporabe zgrade, naziv zgrade, kucni broj a2 D_T..j pravoi Primjedba
Cestice zzrade ) refimi
1022 VINOGEADSHA 1044 11
ZGEADA 1044

1044

Uknpna povriina katastarskil festica

MAPOMEMA : Ovaj prijepis posjedovnog lista nije dokaz o vizsnisou na katastarskim Cesticama upisanim u posjedevnom lism



11.03. 2022 1207 Zajedniex! informacijskl sustav zemgisnin knjiga | Katastra - javna apikacia

E NESLUZBENA VERZIJA

REPUBLIKA HRVATSKA
DRZAVNA GEODETSKA UPRAVA K.o. SLAVONSKI BROD, 325758
PODRUCNI URED ZA KATASTAR SLAVONSKI BROD ke br- 1022

IZVOD IZ KATASTARSKOG PLANA
Priblizno mjerilo ispisa 1- 300
Izvomno myerilo plana 1:1000

Datum ispisa: 11.03.2022

ntips-ioss.uredjenazemia. hripublicicadSenvicas Jsp7action=publcCadastreParcel
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REPUBLIKA HRVATSKA
URED DRZAVNE UPRAVE U
BRODSKO-POSAVSKOJ ZUPANLIL
Slulba za prostorno urcdenje,

zaititu okoli¥a, graditeljstvo i
imovinsko-pravae poslove

Klasa:371-03/06-01/30
Ur.broj: 2178-01-03-01-06-3
Slav. Brod, 13. travnja 2006. godine

Ured drZavne uprave u Bmdsko-pouvskoj tuplnul. SluZba za prostorno uredcnje, zastitu
okolita, graditeljstvo i imovinsko-pravne p c, na lju ¢lanka 172. Zakona o opéem
upravnom postupku pr g Zak © preuzimanju Zakona o opéem upravnom postupku (Narodne
novine broj RH 53/91), te &lanka 73. stavka J Zakona o vlasnistvu i drugim stvamnim pravima (NN RH br.
91/96, 137/99, 22/00, 73/00 i 114/01) povodom zahtjeva «STARCEVIC» d.0.0. iz Slav. Broda, J. Dobrile
bb, za izdavanje potvrde za etaZiranje, izdaje

POTVRDU

Potvrduje se da poslovna gradevina (; lje) izgrad na zemljiStu k&br. 1022
upisana u zk.ul.br. 2044 k.o. Brod u Slavonskom Brodu. ul:mgu «Dure Dakoviéan moZe biti predmet
ctadnog vlasnistva,

1z poslovne gradevine izdvajaju se slijedece Ine uporabne cjeli

A) SUTEREN

U suterenu postoje Zetiri cjeline; skladifte, juZno ko skloniite, sj ko sklonidte i
kotlovnica.

Skladiite koje se sastoji od slijedeéih prostorija;

1. hall 771 m2
2. radna prostorija 14,64 m2
3. radna hala 167,06 m2
4. radna prostorija 11,55 m2
5. ulazni prostor 294 m2
6. radna prostorija 43,61 m2
7. radna prostorija 598 m2
8. radna prostorija 4,62 m2
9. we 244 m2
11. ostava 6,58 m2
12, predprostor 378 m2
13, predprostor 1,89 m2
14, we 1,89 m2
Suteren 274,69 m2

Juino atomsko skloniite koje se sasto)l od slijedeéih prostorija;

15, ulaz u skloniste 10,42 m2
16. ostava 6,22 m2



17. hall

6,38 m2
18. prostorija 26,97 m2
19. prostorija 3575 m2
20, prostorija 43,62 m2
21. prostorija 4345m2
22, we 0,88 m2
23.we 0,88 m2
24. we 0,88 m2
25. we 0,88 m2
26. predprostor 454 m2
27. predprostor 1,90 m2
28, ostava 3,9m2
29. we 0,90 m2
30. we 0,90 m2
31, prostorija s zalihom vode 553 m2
32. strojamica 7,72 m2
33, nuZni izlaz 10,95 m2
Jukno ko sklonidte ukup 212,76 m2

Sjeverno atomsko sklomifte koje se sastoji od slijedeéih prostorija;
34, we

0,88 m2
35. we 0,88 m2
36.we 0,88 m2
37.we 0,88 m2
38. predprostor 454 m2
39. ostava 3,99 m2
40, predprostor 454 m2
41, we 0,90 m2
42 we 0,90 m2
43. prostorija s zalihom vode 5.53m2
44. strojamica 7.72m2
45. nu2ni izlaz 10,95 m2
46. prostorija 43,62 m2
47. prostorija 4345 m2
48, prostorija 27,78 m2
49, prostorijs 3575 m2
50. hodnik 15,51 m2
$1. hall 5,65 m2
Sjeverno atomsko skloniite ukupno 21435 m2

Kotlovnica koja se sastoji od slijedeéih prostorija;

Kotlovnica 9,59 m2

Ukupno kotlovnica 9,59 m2
B) PRIZEMLIE

Poslovni prostor koji se sastoji od slijededih prostorija;

1. ulazni podest 336m2
2. hall 48,03 m2
3. kupaonica 973 m2
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4. hodnik

6,06 m2
z- wo 111 m2
% i 1,19 m2
s 1,19 m2
B.we 1,19 m2
9. ured 10,93 m2
10. &ajna kuhinja 10,55 m2
11. kupaonica 9,76 m2
12. kupaonica 7,56 m2
13. hodnik 420 m2
14. we 1,20 m2
15. we 1,27 m2
16. we 1,27 m2
17. ostava 488 m2
18, ured 1134 m2
19. radna hala 614,51 m2
20. terasa 6,40 m2
21. terasa 8,75 m2
22, nadstresnica 10,15 m2
Poslowni prostor ukupno 774,62 m2

SVEUKUPNO POSLOVNA GRADEVINA  1486,01 m2

NAPOMENA: Dana 13. travnja 2006. godine izvrien je ofevid na licu mjesta. Et. nacrt odgovara
izvedenom stanju. Uz zahtjev priloZen izvadak iz zemlji3ne knjige Opéinskog suda u SL Brodu od 3. travnja
2006. godine i izvod iz katastarskog plana DrZavne geodetske uprave, Podruinog ureda za katastar SL
Brod, Klasa:935-12/06-02/10, Urbroj:541-18-1/04-06-74 od 3. travnja 2006. godine. Gradevinska dozvola
nije priloZena.

Ivan Ragi¢, dipl. ing. grad. — MIG d.o.0. SI. Bred, izradio je etani nacrt poslovne gradevine u SI.
Brodu, u krugu «Dure Dakoviéas, br. TD:I-01/06-E od o2ujka 2006. godine.

Potvrda se izdaje na zahtjev «Starlevién d.o.0. iz Slav. Broda, Dobrilina bb, sluZi za uknjizbu
ctainog vlasnistva kodOpéimkogsudsnsuv.Bmduiudmgesesvrhenemobupoubid.

Upravna pristojba prema Tbr. 1§ 4. Zakona o upravnim pristojbama (NN RH br. 896, 110/04) u
iznosu od 50,00 kuna nalijepljena i ponidtena na zahtjevu.

AVITIE:
1_Starevié d.o.o.
SI. Brod, Dobrilina bb, UPRAVNI SAVIJETNIK
2. Dosije,

3. Pismohrana

PO OVLASTENJU PREDSTOINIKA
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NARLRENA FUISLOVNA
LENCACLEA B b MOXE k. o Sorwomaiy Brod

TEHMNICK!I OPIS

Poslovna gradevina Su+P izgradena je na k.€. br. 1022, k.o. Slavonski Brod. Gradevina
se sastojl od suterena i visokog prizemlja.

Iz etainog nacrta vidljivo je da su suterenske prostorije podjeljiene na cetiri zasebna
dijela:

= skladiini dio

- juino atomsko skloniste,

- sjeverno atomsko skloniste,
-  kotlovnica.

Svaka cjelina je funkcionalno i fizifki odvojena tako da nema zajednikih prostorija .

Prizemlje ima iskljuive poslovnu namjenu, a powriine su iskazane u obradunu.
Prizemlje se sastoji iz radne hale | pratedih prostorija uz nju.
Odracun povriina izvell smo prema HRN U.C2.100.

Kako bi se stekao bolji uvid u postojede stanje objekta na kraju elaborata priloZene su
fotografije.

ISKAZ KORISNIH (netto) POVRSINA
A— SUTEREN OBJEKTA
Suteren
prostorije
skladiste
1 hall 7.71 m°
2 radna prostorija 14,64 m*
3 radna hala 167,06 i
4 radna prostorija 11,55 m*
5 ulazni prostor 2,94 m°
& radna prostorija 43,671 m"
7 radna prostorija 5,98 m*
8 radna prostorija 4,62 m*
g we 2,44 mP
11 ostava 6,58 m"
[ erazm wacar e e e I e e p— | ]




\‘ D L/ Trg pobjede 12/1, Slavonski Brod, Tclll‘n 035/443-522 i 443- 52! c-mail: miglsh.telhr
GEOOF TR LIV dan

INVESTITOR 0¥ BORINNG™ 1 “STARCEVX" " i o0 Shawvewskd Rrond NAMMNA POSIOVNA
LOSACUIA kb 1022 k. o Stovonsks Brod KATNVOST S P

12 predprostor 3,78m"
13 predprostor 1,89
14 we 1,89 nmr

suteren ukupno: 274,69 m*

Jjuzno atomsko skloniste

15 ulaz u skloniste 10,42 n*
16 ostava 6,22 m*
17 hall 6,38 m*
18 prostonja 26,97 m*
19 prostorija 3575 m°
20 prostorija 43,62 m*
21 prostonja 43,45 m*
22 wc 0,88 m*
23 wc 0,88 m*
24 we 0,88 m*
25 wec 0,88 m*
26 predprostor 4,54 m*
27 predprostor 1,90 m*
28 ostava 3,99 m*
29 wce 0,90m"
30 wc 0,90 m*
31 prostorija sa zalihom vode 553m°
32 sirojamica 7.72m*
33 nuzni izlaz 10,95 m*

juzno atomsko sklonidte ukupno: 212,76 m*

[ Frazes sackr [ by prvmet 101065 | 0ATUM -tk 2008 | KTAINI NACRT LERAINO IVAN RASKC il i et |
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E Trg pobjede 1271, Slavonski Brod, Tel/fax: 035/443-522 § 443-521; e-mail: migl@sb.telLhr

GEOCE TSKE L2 LGF doo

o penieke (poidovac elage E1a — o
INVESTITOR.  “00 WOLDING™ § “STARCEV' " d o 0. Stavensks Srod NAMIENA: POSLOVNA
LOKACUA:  kebe )02k o Sovensht Brod KATNOST Sve P

sjeverno atomsko skloniste
34 wc 0,88 m*
35 wce 0,88 m*
36 we 0,88m*
37 wce 0,88 m*
38 predprostor 4,54m"
39 ostava 3,99 m*
40 predprostor 4,54 m"
41 wc 0,90 m*
42 wc 0,90 m*
43 prostorija sa zalihom vode 553m°
44 strojamica 7.72m*
45 nuzni izlaz 10,95 m*
46 prostonja 43,62 m°
47 prostonija 4345m°
48 prostorija 27,78 m*
49 prostorija 35,75 m”
50 hodnik 15,51 m*
51 hall 565m°
sjeverno atomsko skloniste ukupno: 214,35 m*
kotlovnica
1. ] kotlovnica l 9,59 m*
kotlovnica ukupno: 9,59 m*
[ a2 nacer | srey predmesa r0106.6 | Dz cangor 2006 | ETAINI RACRT 7ZRADIO 1vAN RASIC . dipt i gt |
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POSLOVNA

INVESTITOR: "D WOLDING® 4 “STARCEV " d o 0. Shsvonsht Arond NAVUENA
LOKACUA:  K&be 10228 0. Navoashi Rrnd KATNOST Sa v P
ISKAZ KORISNIH (netto) POVRSINA
B — PRIZEMLJE OBJEKTA
prostorije I
Poslovni prostor
1 ulazni podest 3,36 m*
2 hall 48,03 m*
3 kupaonica 9,73 m"*
E hodnik 6,06 m*
5 1,11 m*
6 1,19 m*
7 1,19 m*
8 1,19 m*
9 ured 10,93 m*
10 &ajna kuhinja 10.55 m*
11 kupaonica 9,76 m*
12 kupaonica 7,56 m*
13 hodnik 4,20 m*
14 wce 1,20 m*
15 we 1,27 m*
16 wc 1,27 m"
17 ostava 4,88 m*
18 ured 11,34 m*
19 radna hala 614,51 m"
20 terasa 6,40 m*
21 terasa 8,75m°
22 nadstrednica 10,15 m*
| poslovni prostor ukupno: 774,62 m*
[ Frazes wacwr [ty presteesa: 101 06t | DATUM ik 2006 | ETAZNI NACRT IZRADIO VAN RASIC, syt wmg great |
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CGFODETSKE LRILLGY doae

Trg pobjede 12/1, Slavonski Brod; Tel/fax: 035/443-522 § 443-521; e-mail: migl@sb.tel.hr

B gmlhle | prdnae ok dog —
INVESTITOR: *D0 HOLDING™ | “STARCEVIC™ d o 0. Savosht Brond NANIENA: POSLOYNA
LOKACUA: k&b 1022 L. o Shrwoesk? oo KATNOST S r
ISKAZ KORISNIH (netto) POVRSINA ZA CIJELU GRADEVINU J
Poslovne povriine
Suteren: 274,69
Prizemije: 774,62 m?
poslovni prostor- povriine UKUPNO: 1049,31 m?
skionista
JjuZno atomsko skloniste: 212,76 m*
sjeverno atomsko skloniSte: 214,35 m*
skloniste povrsine UKUPNO: - 4;7,;1 m; o
kotlovnica
kotlovnica: 9,59 m*
SVEUKUPNO CIJELI OBJEKT: 1486,01 m*

Odgovorni inZenjer:
Ivan Rasi¢, dipl.lng.g(aa.

»M I Ge

GEODETSKE USLUGE, ;
SLAV, BROD — NRVA‘?&.&

[ wrazsa wacwr | drey procovets. 101061 | DATURS -otwiah 2006, | FTAZNI NACRT IZRAINO VAN RASKE . il g grot | |
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OPCI UVJETI PROCJENE

Pregled
Napravljen je vizualni pregled nekretnine te fotozapis
Za potrebe procjene ove nekretnine izvr§ili Smo primjereno istrazivanje te smo se kod izrade sluzili tako prikupljenim podacima
kao i podacima koje nam je dostavila ovlastena osoba Narucitelja

Status procjenitelja
Procjenu je izradio neovisni, ovlasteni Procjenitelj te potvrdujemo da Procjenitelj i potpisnik ove procjene (pravna osoba):
-hema nikakve poslovne, pravne, vlasnicke, suvlasnicke ili slicne interese na predmetnoj imovini
-héma nikakve osobne ili poslovne interese vezane uz mogucu procijenjenu vrijednost nekretnina.
-hije ukljucen u kreditni proces, niti u proces odobravanja kreditnih prijedloga
-hije pod utjecajem trazitelja kredita
-nema nikakav trenutni ili potencijalni sukob interesa vezan uz procjenu nekretnine
-nama povezanu osobu bilo s kupcem bilo s prodavateljem nekretnine
-ne smije primiti naknadu povezanu sa krajnjim rezultatom procjene
Procjenitelj i potpisnik izradio je neovisan, jasan, transparentan i objektivan procjembeni elaborat.
NEMA SUKOBA INTERESA

Pretpostavke
Kako smo razumijeli i u procjeni pretpostavili nema zapreke za normalnu, zakonski omogucenu i osiguranu upotrebu nekretnine
osim ako je u procjeni drugacije navedeno.
Tijekom izrade procjene sluzili Smo se razli¢itim izvorima podataka koji su navedeni u Izvjeséu a na osnovu kojih smo stvarali
pretpostavke koje su bitne za iskaz trzi$ne vrijednosti nekretnine.

TrZiSna vrijednost i trZi$ni uvjeti
Vrijednost izrazena u ovom Izvjeséu predstavlja nase objektivno misljenje 0 Trzi$noj vrijednosti, sukladno definiciji iste u
Pojmovniku, i to na dan procjene.

Verifikacija
Savjetujemo da se prije bilo kakve financijske transakcije, bazirane na ovoj procjeni, napravi provjera informacija te valjanost
pretpostavki koje su navedene u procjeni.
Zelimo Vam skrenuti paznju da, dok smo procjenjivali nekretninu kroz postojeée trzisne uvjete, mozda postoje ili se mogu pojaviti
odredeni rizici koji nisu osigurani te je potrebno prije bilo kakve financijske transakcije bazirane na ovoj procjeni provjeriti iste i
naci zadovoljavajuéi nacin za osiguranje od mogucih rizika i eventualnih gubitaka.

Ogranicenja
Ovim elaboratom ne utvrduje se posjedovno stanje kao ni vlasnistvo nad nekretninom.
Procjena pretpostavlja, ukoliko nije drugacije navedeno, da su vlasnikove ili po njemu delegiranih osoba, tvrdnje valjane,
imovinska prava su dobra i utrZiva te ne postoje smetnje koje se ne mogu ukloniti normalnim putem u razumnom vremenu i
prihvatljivom trosku (BONA FIDES).
Svi nacrti i opisi koristeni u ovoj procjeni dobavljeni su od strane Narucitelja i nisu verificirani od strane pravnika ili druge
ovlastene osobe
Za 0vo izvjesée nisu narudeni niti su u svezi s njim nikakve analize tla ili geoloske studije, te nisu istrazivana prava ili uvjeti
iskoristavanja vode, nafte, plina ugljena ili drugih podzemnih minerala.
Za potrebe ove Procjene nisu radene posebne kontrole statike objekta, kao i kvalitete i stanja instalacija osim onih koje su se mogle
ustanoviti obi¢nim vizualnim pregledom.
Pretpostavljeno je da postoji puno pridrzavanje propisa i odluka drzavne uprave i lokalne samouprave, osim ako je drugadije
navedeno, definirano i razmotreno u elaboratu
Takoder je pretpostavljeno da postoje ili mogu biti obnovljene sve potrebne dozvole, odobrenja i suglasnosti za bilo kakvo
koriStenje nekretnine obuhvacene ovim elaboratom.
Vrijednost ili vrijednosti navedene u ovom elaboratu temelje se na navedenim pretpostavkama i vazece su jedino uz uvaZavanje
istih.

Porezi i troskovi kod kupoprodaje
Nisu ukljuceni u procjenu.

Povjerljivost
Informacije sadrzane u ovom elaboratu su povlastene i povjerljive te predstavljaju intelektualno vlasnistvo Procjenitelja.
Namijenjene su za upotrebu samo osobama i tvrtkama navedenim u ovom elaboratu kao i onima koji su posebno autorizirani od
strane Procjenitelja, te se za bilo kakvu primjenu u druge svrhe ili od drugih osoba ne prihva¢a nikakva odgovornost. Bilo kakvo
Sirenje, distribucija i kopiranje ovog elaborataa strogo je zabranjeno bez pismenog odobrenja od strane Procjenitelja.
Popratne izjave, procijenjene pretpostavke i ograni¢enja sastavni su dio ovog elaborata. Procjenitelj nije odobrio reprint cijelog ili
djelomi¢nog elaborata izvan dostavljenih primjeraka.



POJMOVNIK

Zemljisna Cestica je dio zemljine kore omeden stranicama i oznacen brojem

Pojedinaénu nekretninu ¢ini zemlji$na Cestica, ukljucujuéi i sve $to je sa njom relativno trajno povezano na njezinoj povrsini ili
ispod nje; ali kad je vise zemljisnih Cestica upisano u zemlji$noj knjizi u isti zemljiSnoknjozni ulozak, one su pravno sjedinjene u
jedno tijelo (zemljisnoknjizno tijelo), koje je kao takvo jedna nekretnina.

Trava, drvece, plodovi i sve upotrebljive stvari koje zemlja rada na svojoj povrsini dijelovi su te nekretnine dok se od zemlje ne
Sto je na povrsini zemlje, iznad ili ispod nje izgradeno a namijenjeno je da tamo trajno ostane, ili je u nekretninu ugradeno, njoj
dogradeno, na njoj nadogradeno ili bilo kako druk¢ije s njom trajno spojeno, dio je te nekretnine sve dok se od nje ne odvoji. No,
nisu dijelovi zemljista one zgrade i drugo sto je s njim spojeno samo radi neke prolazne namjene. Prava koja postoje u korist neke
nekretnine smatraju se pripadnoscu te nekretnine.

Gradevina je gradenjem nastao i s tlom povezan sklop, izveden od svrhovito povezanih gradevinskih proizvoda sa ili bez
instalacija, sklop s ugradenim postrojenjem, samostalno postrojenje povezano s tlom ili sklop nastao gradenjem.

Zgrada je zatvorena i/ili natkrivena gradevina namijenjena boravku ljudi, odnosno smjestaju Zivotinja, biljaka i stvari. Zgradom se
ne smatra pojedinacna gradevina unutar sustava infrastrukturne gradevine.

Stambena zgrada jest zgrada koja je u cijelosti ili u kojoj je vise od 90% bruto podne povrsine za stanovanje, odnosno koja nema
vise od 50 m2 neto podne povrSine u drugoj namjeni. Stambenom zgradom smatra se i zgrada s apartmanima u turistickom
Nestambena zgrada jest zgrada koja nije stambena

Nestambena zgrada gospodarske namjene jest zgrada namijenjena za obavljanje gospodarske, proizvodne i poljoprivredne
Smatra se da su namijenjeni da trajno sluze svrsi zgrade trajno namijenjenoj nekoj proizvodnji ili obrtnoj djelatnosti (poslovna
zgrada), kao glavnoj stvari, strojevi i sli¢ni uredaji namijenjeni toj djelatnosti.

Smatra se da trajno sluze svrsi nekretnine trajno namijenjene poljoprivrednoj proizvodnji, kao glavnoj stvari, strojevi i stoka
namijenjeni daljnjoj poljoprivrednoj proizvodnji, poljoprivredni proizvodi i sjeme potrebni za daljnju poljoprivrednu proizvodnju
kroz ono vrijeme za koje se moze ocekivati da ¢e takvi ili sli¢ni biti dobiveni tom proizvodnjom, kao i postojece gnojivo i gorivo.
OdrzZavanje gradevine je izvedba gradevinskih i drugih radova na postojecoj gradevini radi ocuvanja temeljnih zahtjeva za
gradevinu tijekom njezina trajanja, kojima se ne mijenja uskladenost gradevine s lokacijskim uvjetima u skladu s kojima je

Pravo vlasni$tva je stvarno pravo na odredenoj stvari koje ovlasc¢uje svoga nositelja da s tom stvari i koristima od nje ¢ini $to ga je
volja te da svakog drugoga od toga iskljuci, ako to nije protivno tudim pravima ni zakonskim ogranic¢enjima.

U granicama iz prethodnog ¢lanka vlasnik ima, medu ostalim, pravo posjedovanja, uporabe, koriStenja i raspolaganja svojom
Kad postoji suvlasnistvo neke stvari, uzima se da je ta stvar pravno razdijeljena na sadrzajno jednake dijelove (idealne dijelove),
kojima je veli¢ina odredena veli¢inom suvlasnickih dijelova. Idealni dio stvari je neodvojiv od suvlasni¢kog dijela koji ga odreduje.
Stvar je u zajedni¢kom vlasnistvu kad na nepodijeljenoj stvari postoji vlasnistvo dviju ili vise osoba (zajednicara) koje sve u njemu
imaju udjela, ali veli¢ina njihovih udjela nije odredena, bez obzira na to Sto je odrediva.

Vlasni$tvo odredenog posebnog dijela nekretnine (etazno vlasnistvo) proizlazi i ostaje neodvojivo povezano s odgovaraju¢im
suvlasni¢kim dijelom (idealnim dijelom) nekretnine na kojem je uspostavljeno. Vlasni$tvo odredenog posebnog dijela nekretnine
ovlas¢uje suvlasnika na ¢ijem je suvlasni¢kom dijelu uspostavljeno, da upravljajuci tim posebnim dijelom nekretnine umjesto svih
suvlasnika izvrsava sve vlasnic¢ke ovlasti i duznosti kao da je posebni dio samo njegovo vlasniStvo, pa da, ako nije drugacije
odredeno, ¢ini s tim dijelom i koristima od njega §to ga je volja te svakog drugog iz toga iskljuci.

Trzi$na vrijednost nekretnine je procjenjeni 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 strana
postupala upuceno, razborito i bez prisile.

Komentari:

,,procjenjeni iznos za koji bi nekretnina mogla biti razmijenjena “ znaci da trzi$na vrijednost ne zavisi od stvarne transakcije koja
se vrsi na datum vrednovanja ve¢ predstavlja rezultat analize podataka sa trzista i izrauna vrijednosti jednom od metodologija. To
je uosnovi procjena iznosa novca koji se moze razumno ocekivati pri hipotetskom kupoprodajnom ugovoru a na dan procjene i pod
uvjetima definicije trzisne vrijednosti. Vazno je uoéiti razliku izmedu pojmova trzi$na cijena, trosak i vrijednost. Za razliku od
trzi$ne vrijednosti trzi$na cijena i tro$ak su egzatni iznosi novca koji su ostvareni u stvarnim transakcijama i u sebi sadrze osobne i
osobite okolnosti te su vezane za to¢no odredenog kupca, investitora, prodavatelja itd koji izmedu sebe mogu imati razne oblike
veza 1 odnosa koji se takoder odrazavaju na konacni rezultat kupoprodaje.

,,na dan vrednovanja* zna¢i da Procjenitelj u svojoj procjeni mora napisati koji je to datum budu¢i da odgovara za utvrdene i
analizirane podatke kako stanja na trzistu tako i same nekretnine i njezinog legalno-pravnog statusa samo do tog datuma.
Procjenitelj ne moze biti odgovoran za eventualne promjene na nekretnini ( fizicke, uporabne, pravne i sl) nastale nakon dana
vrednovanja. Taj datum se razlikuje od datuma zaprimanja naloga i dana dostave procjene tj ne moze biti prije prvog niti poslije
,,izmedu voljnog kupca i voljnog prodavatelja“ zna¢i da kupac i prodavatelj ne predstavljaju stvarne osobe ve¢ se odnosi na
hipotetske osobe koje slobodno posluju na trzistu i prosje¢no su poslovno zainteresirane za nekretninu tj. mogu a ne moraju kupiti
ili prodati nekretninu ve¢ ¢e to udiniti ako smatraju da je to korektna poslovna prilika. Vazno je primijetiti da slijedom navedenoga
vlasni$tvo nad nekretninom nema utjecaja na trzisnu vrijednost jer kako je receno vrijednost treba vrijediti za svakog kupca i



., u transakciji po #rZisnim uvjetima“ (engl..arms' lenght transaction) je pravni pojam koji oznacava prosje¢ne uvjete na trzistu te
prije svega pretpostavlja situaciju da se kupac i prodavatelj ne poznaju, da nisu u nekom poslovnom (npr. Najmoprimac i
najmodavac) ili rodbinskom odnosu, da nisu prisiljeni kupiti ili prodati i sl.

,,hakon prikladnog oglasavanja“ znaci da ¢e i kupac i prodavatelj uloziti neka sredstva u oglasavanje i objavu svojih potreba te
da ¢e dovoljan broj aktera na trzistu biti 0 tome obavjesten kako bi se postigla razumno pretpostavljena vrijednost. Uobicajeno se
smatra da je to period od cca 12 mjeseci.

,,pri cemu je svaka strana postupala upucdeno“ znaci da su kupac i prodavatelj aktivni sudionici na trzistu, da poznaju stanje istog
kao i vazec¢u regulativu te posebno da su upoznati sa fizickim i pravnim stanjem nekretnine.

,razborito 1 bez prisile” zna¢i da su i kupac i prodavatelj djelovali u svom najboljem interesu, postupali kao dobar
gospodarstvenik te poslovali bez ikakve prisile kako obaveze kupnje/prodaje tako i roka u kojem se mora obaviti.

Klasifikacija imovine za potrebe zasnivanja kolaterala
1. Investiciona nekretnina
2. Nekretnina koju koristi/zauzima vlasnik
3. Nekretnina u razvoju
4. Nekretnina koja se obi¢no vrednuje iz poslovanja koje je vezano za nju
5. Imovina koja se trosi (rudnici, nalazi§ta minerala i sl)

Klasifikacija imovine za potrebe financijskog izvjeStavanja
A. Od vlasnika zauzete nekretnine za potrebe poslovanja, specijalnog ili opéeg
B. Ulaganja u svrhu stvaranja prihoda ili kapitalne dobiti
C. Visak od postojece poslovne upotrebe
D. Zaliha za prodaju, oznacena kao kratkotrajna imovina
E. Najmovi

ZAKONI

Zakon o vlasnistvu i drugim stvarnim pravima (NN 91/96; 68/98; 114/01; 79/06; 141/06; 146/08; 38/09 153/09; 143/12; 152/14)
Zakon o gradnji (NN 153/13); 1zmjena i dopuna zakona o gradnji (NN 20/17); Izmjena i dopuna zakona o gradnji (NN 39/19)
Pravilnik o jednostavnim i drugim gradevinama i radovima (NN 112/17, NN 34/18, NN 36/19)

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

Zakon o gradevinskoj inspekeiji (153/13)

Zakon o zemljisnim knjigama (NN 63/19)

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

Zakon o posredovanju u prometu nekretnina (NN 107/07; 144/12; 14/14; 32/19)

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

Zakon o financiranju vodnog gospodarstva (NN 153/09; 90/11; 56/13; 154/14; 119/15; 120/16; 127/17)

Zakon o turistickom i ostalom gradevinskom zemljiStu neprocijenjenom u postupku pretvorbe i privatizacije (NN 92/10)
Zakon o sudovima (NN 28/13; 33/15; 82/15; 82/16; 67/18)

Zakon o nomorskom dobru i morskim lukama (NN 158/03: 100/04: 141/06: 38/09: 123/11: 56/16: 98/19)
Uredba o visini vodnog doprinosa (NN 78/10; 76/11; 19/12; 151/13; 83/15 i 42/19)

Pravilnik o utvrdivanju obujma gradevine za obracun komunalnog doprinosa (NN 15/19)

Uredba o nacinu i postupku procjene vrijednosti turistickog zemljista, odnosno gradevina u kampovima, na¢inu isplate
kod civilne diobe, nacinu utvrdivanja trzi$ne cijene ostalog gradevinskog zemljista za koje je na temelju posebnog
propisa utvrdeno da sluzi za redovitu uporabu gradevine (NN 12/11)

Uredba o nacinu postupku i uvjetima procjene vrijednosti i prodaje turistickog zemljista u vlasniStvu jadinica lokalne
samouprave te nacinu, postupku i uvjetima za dobivanje koncesije na preostalom turistickom zemljistu u vlasnistvu
jedinica lokalne samouprave (NN 12/11)

Pravilnik o energetskom certificiranju zgrada (NN 88/17) HRN EN ISO 9836/2011 (izracun povrsina zgrada)
Prostorni planovi JLS

Odluke JLS o visini komunalnog doprinosa

Odluke JLS u vezi komunalnog opremanja gradevinskog zemljista i

Normativi RH za gradevinarstvo

Standardna kalkulacija (Bilten IGH)

Podatak o etalonskoj cijeni gradnje (MGIPU)

European Valuation Standards (EVS).blue book 8. izdanje (TEGoVA)

Pravilnik i procedure procjena PBZ Nekretnine

Zakon o procjeni vrijednosti nekretnina (NN 78/15)
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