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SAZETAK VAZNIH PODATAKA

Poslovne gradevine za proizvodnju loznih cijepova na k.€.2219/23, k.o. Kutjevo
a sastoje se od:

- Hala za proizvodnju loznih cijepova s uredskim prostorima na katu

- Nadstresnica za poljoprivrednu mehanizaciju

- Dva plastenika

- Industrijsko dvoriste i

Nekretnine u naravi: - Oranica

Lokacija : 34340 Kutjevo, Kamenjaca br.1

Naruditel;: Lozni cijepovi Kutjevo d.o.o0., OIB:20554829031, Kamenjaca br.1, Kutjevo
Dan kakvoce 09.12.2019.

Dan vrednovanja  09.12.2019.

Osnova procjene : TrziSna vrijednost

Namjena procjene : Utvrdivanje trziSne vrijednosti

Metoda izracuna Poredbena metoda za zemljiSte a troSkovna metoda za objekte
Regija Slavonija

Zupanija PozeSko-slavonska

Grad/ naselje Kutjevo / Kutjevo

Z.K. izvadak: e — lzvadak iz zemljiSne knjige, stanje na dan 08.12.2019.
Opcinski sud: PozZega, zemljiSnoknjizni odjel PoZega

Katastrska opcina: Kutjevo

ZKk.ul.br. 1897

ZK.¢.br. k.C. 2219/23 Kamenjaca ( hala, nadstresnica, oranica — plastenik,

industrijsko dvoriSte i oranica)
Ukupna povrsina zk.¢. 17.225 m?

Legalitet: Nekretnina upisana u ZK i Katastar
Hala, nadstreSnica za poljop. mehanizaciju i dva plastenika, upisani u ZK i katastru, te
ucrtane u kopiji katastarskog plana
Uvjerenje za uporabu gradevina od 29. velja¢e 2008. g.
Zgrade imaju direktni pristup na JPP — Ulica Kamenjac¢a br.1
Energo certifikat nije predoCen

Godina gradnje: 2005. — 2006.

Godina adapracije: Znacajnije adaptacije nije bilo

Onecisc¢enja Nisu primje¢ena i mala je vjerojatnost da postoje
Buka Nisu uoceni vanjski izvori buke

Alternativha upotreba Moguca bez vecih ulaganja

Napomene : -

Ukupna NKP : Hala = 1.798,30 (m?)

Nadstre$nica = 400,00 (m?)
Plastenici = 584,08 (m?)

TrziSna vrijednost: | —5240.000,00 kuna ili =706.000,00 €
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1.1. RjeSenjeore

P

REPUBLIKA HRVATSKA
TRGOVACKT SUD U OSIJEKU
STALNA SLUZBA U SLAVONSKOM BRODU

1ZVADRK 17 SUD!

gistraciji tvrtke

REPUBLIKA HRVATSKA
TRGOVACKI SUD U OSIJEKU
STALNA SLUZBA U SLAVON.

) M BRODU
SKOG REGISTRA

1ZVADAK 12 SUDSKOG REGISTRA

SUBJEKT UPISA

MBS:

050039010
o1B:

50902425711
TVRTKA:

1 KVADRAT drustvo s
procjenn nekretnina

1 KVADRAT d.o.o,
SJEDISTE/ADRESA:

1 Pozega (Grad PoZega)
Dobri3e Cesarica 15

PRAVNI OBLTK:

SUBJEKT UPISA

PRAVNT ODNOSI:
Temelini akc:
adgovornoséu od 28,11.2005.godine.

dostavljena sudskom registru.

1zjava
drustva s ogranicenom odgovornoféu od 10.

FINANCIJSKA IZVJIESCA:
ograniéenom odqovorno¥éu za promet i
Predano  God. Za razdoblje
eu 30.06.12 2011 01.01.11 - 31.12,1
Upise u glavnu knjigu proveli su:
RBU Tt Dat
0001 Tt~05/1157-2 10

I 0002 Tt-07/998-2 18.12.2007 T
1 drustvo s ograniZenom odgovornodéu eu s .06.20 5 elekrro
30.06.2009  elektronicki upis
A eu / 17.05.2011 elektroniZki upis
il . ot et maEaditinn eu / 30.06.2012 elektronicki upis
OSNIVACI/CLANOVI DRUSTVA:
U slavonskom Brodu, 16. svibnia 2013,
2 Marina Tomljenovic, O 15637219601
PoZega, DobriSe Cesar
- jedini osnivaé d.o
OSOBE OVIAZTENE ZA ZASTUPANJE:
1 Marina Tomljenovié
PoZega, DobriSe Cesarica 15 N
1 - direktor vy
1 - tu v s .
tupa Drudtvo samostaln oje
alno i pojedinadno m“ ¢
2 Slavko Tomljenovie i R>. ot w%
PoZega, Dobrifie Cesarica 15 .
2 prokurist | 3\
2 - tupa drustvo samestalno i pojedinadno ‘hl‘ : ‘ k )n»’),‘xh(,e; Jf"}(‘w?“fi
KAPTTAL: o » =
1 20.000,00 kuna 7
PRAVNL ODNOSI:
Temelini ak
1 br druitva s ogranienom

Stveni ugovor o osnivanju
odgovor 1

jelosti
Drudtveni ugovor o osnivaniu

05.godine.

ogranicenom odgovornoiéu od

D004, 2013-05-16 09:2i

sud u Slavonskom

t;‘ <pp osoba
GRC

snivanju
007.godine

vrsta izvjestaja
GFI-POD 1zvie3taj

Slavonskom Brodu

Brodu

je stavljen van snage
drustva s ogranicenom
Stranica: 1 od 2 3 >
répies d D004, 2013-05-16 09:20:04

Stranica: ;

1.2. Rjesenje o obavljanju poslova sudskog vjestaka i procjenitelja

Kvadrat d.o.o., Pozega

e
REPUBLIKA HRVATSKA
ZUPANIJSKI SUD U SLAVONSKOM BRODU
SLAVONSKI BROD
URED PREDSJEDNIKA

Poslovni broj: 4-Su-39/2017
Slav. Brod, 12. rujna 2018.

RJESENJE
jednik Z: ijskog suda u Sl k Bmdu Vlnrko Svirgevi¢ odluéujuéi
povodom mhue\n Slavka Tomlj i¢a za p 1 dru¢je procjene

nekretnina, temeljem ¢lanka 126. stavak 4 7nkona o sudovima (NN 23/13 33 15, 82/15 1 82/16)
s ¢lankom 12. i &lankom 12. a Pravilnika o stalnim sudskim vjeStacima (NN 38/14., 123/15.i

rijesio je

SLAVKU TOMLJENOVIC, dipl. ing. grad., sin Josipa i Marije, roden 13.
svibnja 1964. u Grabarju, s prebivalistem u PoZegi, D. Cesari¢a 15, stalnom sudskom vjeStaku
za podrutje GRAPEVINSKE struke odobrava se prosirenje podrudja vjeStatenja i na
PROCIENU NEKRETNINA na vrijeme od &etiri godine ratunaju¢i od datuma rjeSenja o
imenovanju stalnim sudskim vjestakom 27. sije¢nja 2017.

Obrazlozenje

Rjesenjem Zupanijskog suda u Brodu broj 4-Su-39/17. od 30.
sije¢nja 2017. Slavko Tomljenovi¢, dipl. ing. grad. iz PoZege imenovan je stalnim sudskim
vjestakom za podrucje gradevinske struke.

Dana 'H kolovoza 2018. mpnmljen je u _ovom xudu zahtjev  Slavka
Tomljenovi¢ za p je podrudja vj na i Uz zahtjev
dostavljeno je i misljenje Hrvatskog drudtva sudshh \)eSIaLa i procjenitelja iz Zagreba, F.
Petri¢a 5, Urbroj : To 155/2017 od 17. srpnja 2017. kako Slavko Tomljenovi¢ dulje vrijeme
obavlja poslove stalnog sudskog vijestaka za podrucje grade\inskc struke i pnsjeduje
odgovarajuce struéno /name potrebno a obavljanje poslo»a procjene nekretnina, te je stoga
njegov zahtjev za | podrudja vj ja na procjenu ina, osnovan

S obzirom na navedeno, temeljem ¢&lanka 12. i élank? 12. a. Pravilnika o
stalnim sudskim vjestacima, rijeSeno je kao u izreeis:

SUDA

k Sviréevié

N4

4

od



2. Popis propisa, struéne i znanstvene literature

Za izraCun trziSne vrijednosti nekretnine koriste se slijedeci propisi te struéna i znanstvena
literatura:

1. Zakon o procjeni vrijednosti nekretnina (N.N. broj 78/15)

2. Pravilnik o metodama procjene vrijednosti nekretnina (N.N. broj 105/15)

3. Pravilnik o stalnim sudskim vjestacima

4. Zakon o vlasnistvu i drugim stvarnim pravima (N.N. broj 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, 81/15)

5. Zakon o gradnji (N.N. broj 153/2013., 20/2017)

6. Zakon o prostornom uredenju (N.N. broj 153/2013.)

7. Zakon o zemljiSnim knjigama (N.N. broj 91/96, 68/98, 137/99, 114/01, 100/04, 107/07,

152/08, 126/10, 55/13,60/13.)

8. Zakon o drzavnoj izmijeri i katastru nekretnina (NN 16/07, 124/10, 56/13, 121/16, 9/17)

9. Zakon o komunalnom gospodarstvu (NN 36/95, 70/97, 128/99, 57/00, 129/00, 59/01,
26/03, 82/04, 110/04, 178/04, 38/09, 79/09, 153/09, 49/11, 84/11, 90/11, 144/12, 94/13,
153/13, 147/14)

10. Zakon o postupanju s nezakonito izgradenim zgradama (N.N. broj 86/12 i 143/13.)

11. Pravilnik o nacinu obracuna povrsine i obujma u projektima zgrada (NN 90/10, 1111/10,
55/12)

12. Odluka o komunalnom doprinosu za predmetno podrucje

13. Uredba o visini vodnoga doprinosa (N.N. broj 78/10,76/11,19/12,151/13, 83/15)

14. Vazece odluke u vezi komunalnog opremanja grad. zemljista i iznosa troSkova
komunalne infrastrukture

15. Podatak o etalonskoj cijeni gradenja (N.N. broj 100/2012.)

16. Podatak o prosje¢nim troSkovima gradnje 1 m3 etalonske gradevine (NN 59/10)

17. Pravilnik o energetskom certificiranju zgrada (NN113/08, 91/09, 36/10, 135/11, 81/12,
29/13, 78/13)

18. Europen Valuation Standards (EVS 2016) -Medunarodni standard procjenjivanja

19. Bilten «Standardna kalkulacija» izdanje IGH

20. Vazedi gradevinski normativi i propisi u RH

21. Pravilnik o informacijskom sustavu nekretnina (NN 114/15)

22. Indeks cijena stambenih nekretnina — ICSN, MSI cijene, izvor Drzavni zavod za statistiku
RH

23. Podaci o prometnoj vrijednosti zemljidta, prikupljenim od agencija za promet
nekretninama, te podaci prikupljeni od Porezne uprave

24. Podaci ICON (The international construction and development community) —
Internacionalna zajednica sudionika u gradniji.

25. FIDIC eti¢ki kodeks (International Federation of Consulting Engineers) — Internacionalna
udruga inzenjera — konzultanata
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3. Opcée i posebne pretpostavke

TRZISNA VRIJEDNOST NEKRENTINE je procijenjeni iznos za koji bi nekretnina mogla biti razmijenjena
na dan vrednovanja, izmedu voljnog kupca i voljnog prodavatelja, u transakciji po trziSnim uvjetima nakon
prikladnog oglasavanja, pri ¢emu je svaka stranka postupila upuceno, razborito i bez prisile.

Cinjenice iznesene u ovom procjembenom elaboratu iznesene su u dobroj vjeri, temeljem og&evida na
terenu, informacija dobivenih od narucitelja te temeljem dostupne dokumentacije. O¢evidom na terenu
izvrSen je primarno vizualni pregled, bez obavljenih strukturnih ispitivanja i istraznih radova. Prilikom
izrade ovog procjembenog elaborata nisu izradene nikakve analize tla, geoloSke studije ili ispitivanja
vezana uz iskoriStenje resursa (poput minerala, rude, vode, nafte i sl.).kao niti posebne analize
konstruktivne ispravnosti objekata te ispitivanja instalacija i ugradenih sustava osim onih vidljivih
vizualnim pogledom. Vjerodostojnost dobivenih informacija od narucitelja, kao i vjerodostojnost kopija
dostavljene dokumentacije nije predmetom utvrdivanja ovog elaborata. Primijenjeno istrazivanje prikladno
je svrsi, te u trenutku provodenja istog nisu uoleni nedostatci koji bii mogli predstavljati razlog za
izvodenje dodatne stru¢ne ekspertize.

PREDMET PROCJENE je katastarska cestica ukljuCuju¢i sve ono $to je s njom razmjerno trajno
povezano na njezinoj povrSini ili ispod ili iznad nje, a namijenjeno je da tamo trajno ostane ili je u
nekretninu ugradeno, njoj dogradeno, na njoj nadogradeno ili na bilo koji drugi na¢in s njom trajno
povezano, koja ima status postojece gradevine u smislu Zakona o gradnji NN 153/13, ¢1.3, st.(14), te
stvarna prava koja su povezana s vlasnistvom nekretnini npr. pravo gradenja i pravo sluznosti.

Tehnicka oprema i oprema interijera (mobilijar, uredaji i dekori) nisu predmet ovog procjembenog
elaborata, izuzev ako nije drugacije navedeno.

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

OPCE PRETPOSTAVKE pod kojom je izraden ovaj procjembeni elaborat:

- predmet procjene niti u jednom pogledu nije onecisc¢en,

- ukoliko u dostavljenoj dokumentaciji nije nedvojbeno razvidno postojanje nekog stvarnog prava
na nekretnini koja je predmet procjene (prava prolaska, sluznosti, obaveza tegobnog karaktera ili
drugih ogranicenja na koristenje), a koji bi imali stvarni utjecaj na vrijednost, smatra se da isti ne
postoje,

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

- na poredbenim nekretninama nema nedostataka i posebnih obiljezja kao $to su zagadenje,
izrazita depresije, poplavljenost ili druga prirodna obiljezja koja bitno ograniCavaju mogucnost
gradenja,

- poredbene nekretnine imaju status postoje¢e gradevine u smislu Zakona o gradnji NN 153/13,
¢l.3, st.(14)

POSEBEN PRETPOSTAVKE:

- podrazumijeva se da fotokopije dostavljenih dokumenata odgovaraju originalima,

- vjerodostojnost dobivenih podataka od naruditelja ili po njemu delegiranih osoba,

- predmet ovog elaborata nije imovinsko-pravna provjera dokumentacije niti uskladivanje vlasnistva
ili posjeda na nekretnini,

- isto tako predmet elaborata nije postupak izvlatenja kao pravni proces,

- prilikom ocevida na terenu naruditelj je duzan osigurati ulazak u nekretninu, a ukoliko to nije
moguée tada Ce se procjembeni elaborat napraviti temeljem vanjskog pregleda nekretnine i
ostalih raspolozivih podataka, primjenjujuéi pretpostavku prosjec¢nog stanja nekretnine i u nju
ugradene opreme i materijala uz redovno odrZavanje, uz napomenu da tako dobivena vrijednost
nekretnine predstavlja samo grubi okvir trziSne vrijednosti te utjeCe na pouzdanost procjembenog
elaborata.

Vrijednosti iskazane u ovom procjembenom elaboratu mogu se promatrati iskljuCivo u kontekstu gore
spomenutih opcih i posebnih pretpostavki, svako odstupanje od istih moZe znacajno utjecati na trziSnu
vrijednost procjenjivane nekretnine

Kvadrat d.o.o., PoZega 6



4. Uvod

Na oshovu usmenog naloga za procjenom vrijednosti nekretnina, predstavnika
tvrtkeLozni cijepovi Kutjevo d.o.0. iz Kutjeva — predmet ovoga elaborata je procjena
trziSne vrijednosti nekretnina:

Poslovni kompleks za proizvodnju loznih cijepova na k.€.2219/23, k.o. Kutjevo a sastoji
se od:

- Hala za proizvodnju loznih cijepova i uredskih prostora na katu

- Nadstresnica za poljoprivrednu mehanizaciju

- Dva plastenika

- Industrijsko dvoriste i

- Oranice

a nalazi se u industrijskoj zoni grada Kutjevo na adresi Kamenjaéa br. 1, Kutjevo.

U lzvatku iz zemljiSne knjige za k.o. Kutjevo u zk.ul.br.1897 upisano je slijedece:

Posjedovnica -A, PRVI ODJELJAK:

Broj Povriina
Rbr. zemljista Oznaka zemljista Primjedba
Ei:‘:il:-:e] jutro | chv ml

1. 2219/23  |KAMENJACA 17225
HALA 1268
NADSTRESNICA 409
OFANICA-PLASTENIK 581
INDUSTRIJSKO DVORISTE 6973
OFANICA 7994
UKUPNO: 17235

Vlastovnica — B:

Rbr. | Sadrzaj upisa Primjedba
1. Vlasnicki die: 1/1

LOEZNI CIJEFOVIKUTJEVO D.0.0. ZA PROIZVODNIU, TRGOVINU I USLUGE, OIB: 20554820031,
KUTJEVO, KAMENJACA 1

Teretovnica — C:
Tereta ima!
Vidljiv iz prilozenog Izvatka iz zemljiSne knjige, stanje na dan 08.12.2019.

Dan ocevida 09.12.2019.
Dan vrednovanja  09.12.2019.
Dan kakvoce 09.12.20109.
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DOSTAVLJENA 1. Izvadak iz zemljiSne knjige od 08.12.2019. — nesluzena kopija
DOKUMENTACIJA 2. Prijepis posjedovnog lista br. 7106 k.o. Kutjevo - nesluZbena
kopija

3. lzvod iz katastarskog plana od 09.12.2019.

4. Uvjerenje za uporabu gradevina od 29.veljace 2008. godine

NAPOMENA:
Obavezni porezi u prometu nekretnina i troSkovi eventualne prodaje, nisu
uklju€eni u procijenjenu vrijednost.

Nije predmet ovoga elaborata imovinsko — pravna provjera niti provjera s
upravno-pravnog naslova.

Navedena vrijednost procijenjena je na promatrani rok u trajanju od Sest mjeseci i
to ukoliko ne dode do znacajnijih promjena na trZistu nekretnina uvjetovanih drugim
parametrima, kao Sto su poslovni, ekonomski, politiCki i drugi - trenutacno neprocjenjivi
parametri.

Procjena se izraduje uvidom u fotokopije vlasnicke dokumentacije, stoga je potrebna
provjera istovjetnosti originalne i dokumentacije prilozene u procjeni.

Izraun se radi prema metodama definiranim za potrebe utvrdivanja vrijednosti
nekretnina

Kvadrat d.o.o., PoZega 8



5. Opis nekrentine

5.1. Lokacija

Predmetni objekti su izgradeni na k.€. 2219/23, k.o. Kutjevo, u industrijskoj zoni grada
Kutjevo, na adresi Kamenjaéa br.1, Kutjevo. Okolni objekti su sli¢ne katnosti, poslovne i
proizvodne namjene. Pristup je omogucen sa asfaltirane ulice opremljene svom potrebnom
infrastrukturom, pristup je moguc¢ sa sjeverne strane parcele. Parkiranje (promet u mirovanju)
rijieSeno je na kolnom ulazu i u dvoristu. Lokacija predmetnih nekretnina je u potpunosti
komunalno opremljena, tako da je priklju¢ena na komunalnu mrezu vodovoda, kanalizacije,

elektromrezu, plinsku i telefonsku mrezu.
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DOSTAVLJIENA
DOKUMENTACIJA

1. Izvadak iz zemljiSne knjige k.o. Kutjevo, zk.ul.br. 1897 od
08.12.2019 — nesluzbena kopija

2. Prijepis posjedovnog lista br. 7106 k.o. Kutjevo od 08.12.2019. —
nesluzbena kopija

3. Izvod iz katastarskog plana od 09.12.2019. — nesluzbena verzija

4. Uvjerenje za uporabu gradevina od 29. 02.2008. godine

PODACI U ZEMLJISNJIM KNJIGAMA

Katastarska z.k.ulbr. | Zk. broj Oznaka zemljista Povrsina
op¢ina zemljidta (m?)
Kutjevo 1897 2219/23 KAMENJACA 17.225

- hala 1.268
- nadstresnica 409
- oranica — plastenik 581
- industrijsko dvoriste 6.973
- oranica 7.994
UKUPNO 17.225
PODACI U KATASTRU
Adresa kat. ¢estice/ Nacin
Katastarska | Posjedovni list Broj uporabe kat. Cestice/Nacin Povrsina
opéina br. kat. uporabe zgrade, naziv (m2)
Gestice zgrade, kuc¢ni broj zgrade
Kutjevo 7106 2219/23 KAMENJACA 17.225
- hala 1.268
- oranica —plastenik 581
- nadstre$nica 409
- dvoriste 6.973
- oranica 7.994
UKUPNO 17.225

OPIS NEKRETNINE U
NARAVI

Poslovne gradevine za proizvodnju loznih cijepova na k.€.2219/23,
k.o. Kutjevo a sastoje se od:

- Hala za proizvodnju loznih cijepova i uredskih prostora na

katu

- Nadstresnica za poljoprivrednu mehanizaciju

- Dva plastenika

- Industrijsko dvoriste i

- Oranica
Hala za proizvodnju loznih cijepova je gradena kao slobodno
stojeci katni objekt. U prizemlju je hala koja sluzi kao osnovni objekt
za proizvodnju loznih cijepova s prate¢im dijelovima koa $to su
hladnjacCe, radionice i ostalo. Kat objekta je ureden u uredski
prostor i prostor za stanovanje sa potpunim konforom za svoje
korisnike.
NadstreSnica za poljoprivrednu mehanizaciju je gradena kao
slobodno stojeci prizemni objekt.
Plastenici su prizemni objekti, smjesteni jedan uz drugi.
Industrijsko dvoriSte je ogradeno, dijelom asvaltirano a dijelom
zatravljeno i redovno odrzavano.
Oranica je trenutno zatravljena.
Okucnica je pravokutnog oblika, izduZzena u smjeru istok — zapad.
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UVJERENJE ZA UPORABU GRADEVINA:

LEGALITET
Urbroj: 2177/1-06-02/5-08-4
Pozega, 29. veljaée 2008.god.

STANJE Objekti se redovno odrzavaju i zadovoljavajuéem su stanju.

ENERGETSKI Energetski certifikat nije predoCen

RAZRED
3.2.1. OPIS NEKRETNINE - HALA

STAROST OBJEKTA | Objekt je graden od 2005. — 2008. godine kada je stavljen u
funkciju i zapocela proizvodnja.

N=60god. n=11god.

KATNOST Prizemlje + kat

KONSTRUKCIJA Temelji su betonski trakasti i AB samci. Izmedu temelja nasut je i
nabijen kameni materijal, te je izbetonirana betonska podloga. Svi
nosivi zidovi zidani su od blok opeke debljine 30 cm, u produzenom
cementnom mortu. Iznad vrata i prozora izvedeni su armirano
betonski nadvoiji, a iznad nosivih zidova armirano betonski serklazi i
armirani armaturom.

Krovna konstrukcija je dvostre$na, reSetkasta metalna konstrukcija
i pokrivena sendvi¢ limom. Limarski radovi izvedeni su od bojenog
lima standarne debljine.

STROPOVI Stropna konstrukcija iznad prizemlja i to na dijelu hale gdje ima |
katni dio je armirano betonska plo¢a debljine 12 cm., izvedena od
betona MB-25 i armirana.

PROCELJE ProCelje objekta je zavr§no obojeno.

PODOVI ZavrSna obrada podova u prizemlju — hali i radionicama je
industrijski pod. Na katu su podovi zavrdno obradeni keramickim
ploicama.

ZIDOVI Svi unutrasnji zidovi i stropovi ozbukani su grubo i fino, te oliceni.

VRATA | PROZORI

Zidovi u kupaonicama i
keramickim plo€icama.

sanitarnim ¢vorovima oploCeni su

Vanjska stolarija je PVC, ostakljena izo staklom bez zaStite od
sunca. Unutrasnje stolarija je drvena, furnirana.

Od instalacija objekt je spojen na gradsku mrezu elektricne

g\lé-&ﬁhﬁggllz ! energije, vodovoda, kanalizacije, plina i telefona. Grijanje objekta je
centralno na plin. lzvedene se sve instalacije i postavljeni uredaji i
hladnjate potrebni za nesmetano obavljanje procesa proizvodnje
loznih cijepova prema utvrdenoj tehnologiji.

DODATNE . .

INSTALACIJE Klima Uredaj|

ODRZAVANJE Redovno odrzavan objekt

VANJISKO Teren parcele je ravan. Parcela je ogradena. Dvoriste je dijelom

UREPENJE asvaltirano a dijelom zatravljeno i redovno odrzavano.

Kvadrat d.o.o., Pozega
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INFRASTRUKTURA

Objekt je izgraden u komunalno opremljenoj ulici. Prometna
povezanost je zadovoljavajuca, vlastitim prijevozom.

UTJECAJ NA OKOLIS

Prema podacima dostupnim procjenitelju ne postoji rizik zagadenja
iz okoli$a, a istrazivanja i studije o okoliSu koje bi trvrdile suprotno
za potrebe ovog elaborata nisu provedene.

3.2.2. OPIS NEKRETNINE — NADSTRESNICA ZA
POLJOPRIVREDNU MEHANIZACIJU

STAROST OBJEKTA | Nadstrednice su gradene tijekom 2005. - 2008. godine
N=30god. n=11god.

KATNOST Prizemlje

KONSTRUKCIJA Uzduzne nadstreSnice su jednostrjeSne u produzetku konstrukcije
hale s oslonom na metalne stupove pravilno rasporedene.

Kod hale za smjestaj i spremanje strojeva temelji su betonski
trakasti i AB temelji samci.

Krovna konstrukcija je dvostresna, izvedena kao €eli¢na
konstrukcija pokrivena valovitim limom. Limarski radovi izvedeni su
od pocin¢anog lima standarne debljine.

STROPOVI Nema, podgled na krovnu konstrukciju.

PROCELJE ProcCelje objekta nadstreSnica zu hale je sa sjeverne i isto¢ne
strane zatvoreno sa valovitim limom. Kod nadstresnice za
spremanje poljoprivrednih strojeva zatvorene su tri strane
(sjeverna, isto€na i zapadna).

PODOVI Zavr$na obrada podova je betonom.

ZIDOVI Valoviti lim.

VRATA | PROZORI Nema

INSTALACIJE | Od instalacija objekt je spojen na gradsku mrezu elektricne
PRIKLJUCCI energije.

DODATNE

INSTALACIJE Nema

ODRZAVANJE Redovno odrzavan objekt.

VANJSKO Teren parcele je ravan. Parcela je ogradena.

UREDENJE Dvoriste je zatravljeno.

INFRASTRUKTURA Objekt je izgraden u komunalno opremljenoj ulici. Prometna

povezanost je zadovoljavajuéa, vlastitimi javnim prijevozom.

UTJECAJ NA OKOLIS

Prema podacima dostupnim procjenitelju ne postoji rizik zagadenja
iz okoliSa, a istrazivanja i studije o okoliSu koje bi trvrdile suprotno
za potrebe ovog elaborata nisu provedene.

Kvadrat d.o.o., Pozega
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3.2.3. OPIS NEKRETNINE — PLASTENICI

STAROST OBJEKTA | Objekti su gradeni 2008. godine
N=20god. n=11god.
KATNOST Prizemlje
KONSTRUKCIJA Temelji - betonske stope, €elicna pocin¢ana konstrukcija
PROCELJE PVC folija
PODOVI Zavr$na obrada poda je zagladenim betonom.
ZIDOVI PVC folija
VRATA | PROZORI Nema.

INSTALACIJE | Od instalacija objekt je spojen na gradsku mrezu elektricne

PRIKLJUCCI energije, vodovoda i plina.

DODATNE L . ) )

INSTALACIJE Sustav za grijanje upuhavanjem toplog zraka, ventilatori za
prozracivanje.

ODRZAVANJE Redovno odrzavan objekt.

VANJSKO Teren parcele je ravan. Parcela je ogradena.

UREDENJE Dvoriste je zatravljeno.

INFRASTRUKTURA Objekt je izgraden u komunalno opremljenoj ulici. Prometna

povezanost je zadovoljavajuca, vlastitimi javnim prijevozom.

UTJECAJ NA OKOLIS

Prema podacima dostupnim procjenitelju ne postoji rizik zagadenja
iz okolida, a istrazivanja i studije o okolidu koje bi trvrdile suprotno
za potrebe ovog elaborata nisu provedene.

Kvadrat d.o.o., Pozega
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5.4. Iskaz geometrijskih podataka

PovrSine predmetne nekretnine dobivene su iz predoCene dokumentacije, kontrolirane
prilikom oc€evida i korigirane odgovarajuc¢im faktorima korekcije:

5.4.1.1. Netto korisna povrsina (NKP) - HALA ZA PROIZVODNJU

prizemlje

hladnjaca 1
hladnjaca 2
proizvodni prostor

proizvodni prostor
radni prostor

radni prostor

stubiste

predprostr Zenski wc
wc zenski
predprostor muski wc
muski wc
nadstreSnica
spremiste

kat
hodnik 1
hodnik 2
hodnik 3
blagovaonica
¢ajna kuhinja
ured 1
ured 2
svlacionica zenska
predprostor wc Zenski
tusevi - Zzenski
wWc - ZzenskKi
svlagionica muska
predprostor muski wc
wc - musKi
tu§ muski
ostava
soba s kupaonicom
soba s kupaonicom
ured

sanitarni évor
sanitarni ¢vor

Kvadrat d.o.o., Pozega

neto koeficijent korisna
povrsina pov. m2
97,50 1,00 97,50
97,50 1,00 97,50
206,65 1,00 206,65
358,90 1,00 358,90
177,70 1,00 177,70
217,90 1,00 217,90
13,70 0,50 6,85
8,30 1,00 8,30
3,00 1,00 3,00
4,05 1,00 4,05
3,00 1,00 3,00
181,32 0,25 45,33
362,64 0,50 181,32
1732,16 1408,00
8,45 1,00 8,45
25,00 1,00 25,00
24,30 1,00 24,30
51,15 1,00 51,15
15,90 1,00 15,90
20,60 1,00 20,60
21,15 1,00 21,15
27,20 1,00 27,20
12,30 1,00 12,30
3,60 1,00 3,60
4,20 1,00 4,20
19,10 1,00 19,10
8,95 1,00 8,95
2,80 1,00 2,80
2,60 1,00 2,60
10,85 1,00 10,85
4x13,75 m2 55,00 1,00 55,00
4x14,30 m2 57,20 1,00 57,20
14,40 1,00 14,40
2,65 1,00 2,65
2,90 1,00 2,90
390,30 390,30
NKP 1798,30 m?
14



5.4.1.2. Bruto razvijena povrsina (BRP) - HALA ZA PROIZVODNJU

BRP= NKP X k
BRP= 1798,30 X 1,15

BRP=  2068,05

5.4.1.3. Brutto volumen (BVO) - HALA ZA PROIZVODNJU

BVO = BRP X h
BVO = 2068,05 X 4,50

BvO=  9.306,20

REKAPITULACIJA POVRSINA

| NKP = 179830 m?* |

| BRP 206805 m* |

| BvO = 930620 m® |

m2

5.4.2.1. Netto korisna povrsina (NKP) - NADSTRESNICA ZA POLJ.MEHANIZACIJU

prizemlje Sirina duzina neto koeficijent korisna
povrsina pov. m2
nadstreSnica 10,00 40,00 400,00 1,00 400,00
400,00 400,00
NKP 400,00 m?
5.4.2.2. Brutto razvijena povr$ina (BRP) - NADSTRESNICA
BRP= NKP X k
BRP= 400,00 X 1,03
BRP= 412,00 m?
5.4.2.3. Brutto volumen (BVO) - NADSTRESNICA
BVO = BRP X h
BVO = 412,00 X 3,24
BVO = 133488 m?
REKAPITULACIJA POVRSINA
NKP= 400,00 m?
Kvadrat d.o.o., PoZega 15



| BRP= 41200 m* |

| BVO = 13348 m® |

5.4.3.1. Netto korisna povrsina (NKP) - PLASTENICI

prizemlje $irina duzina neto koeficijent korisna
povrsina pov. m2
plastenik | 9,80 29,80 292,04 1,00 292,04
plastenik Il 9,80 29,80 292,04 1,00 292,04
584,08 584,08

BRP 584,08 m?

5.4.3.2. Brutto razvijena povrsSina (BRP) - PLASTENICI

x
=~

BRP= NKP
BRP= 584,08 X 1,03

NKP= 601,60 m?

5.4.3.3. Brutto volumen (BVO) - POMOCNE ZGRADE

BVO = BRP X h
BVO = 601,60 X 3,20
BVO= 192513 m°
REKAPITULACIJA POVRSINA
| NKkP = 584,08  m? |
| BRP-= 601,60 m* |
| BVO - 192513 m° |

Kvadrat d.o.o., PoZega 16



5.5. Fotodokumentacija
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HALA - PRIZEMLJE
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HALA - KAT
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NADSTRESNICA ZA POLJOPRIVREDNU MEHANIZACIJU

PLASTENICI
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6. Prikaz opéih vrijednosti odnosa na trziStu nekretnina

6.1. Gospodarsko stanje u RH

Trajan gospodarski rast postaje glavni izazov za Hrvatsku. lako iznad prosjeka EU-a, gospodarski je rast
umjeren i postupno se priblizava stopi potencijalnog rasta koja se vrlo sporo poveéava. Smanjuju se
makroekonomske neravnoteze, uglavnom zahvaljujuci pozitivnom gospodarskom okruzenju i razboritom
upravljanju javnim financijama. Povoljni gospodarski izgledi mogli bi se iskoristiti za ubrzanje strukturnih
reformi, Sto bi potaknulo potencijalni rast. Reforme bi trebale biti usmjerene na oluvanje pozitivnih
kretanja na trziStu rada i stvaranje poslovnog okruzenja koje pogoduje ulaganjima i veéem rastu
produktivnosti. Nastavljen je gospodarski oporavak, uglavnhom zahvaljuju¢i snaznoj domacoj potrazniji.
Procjenjuje se da je u 2018. ostvaren umjeren rast BDP-a od 2,8 %, u odnosu na 2,9 % u 2017. Osobna
potroSnja i dalje je visoka jer ku¢anstva zbog stalnog rasta zaposlenosti i pla¢a ostvaruju veci raspolozivi
dohodak. Javna su ulaganja i dalje niska, $to usporava ukupnu investicijsku aktivnost. Nastavljen je rast
izvoza dobara i usluga s ve¢ rekordnih razina, ali uz znakove usporavanja i izrazeniji rast uvoza.
Gospodarstvo bi nakon punih deset godina od financijske krize moglo ponovno ostvariti output koji je u
recesiji bio izgubljen. OCekuje se daljnji stabilan rast zaposlenosti. Zbog niske inflacije, dijelom i zbog
smanjenja poreza na potrodnju u 2019. i 2020., oCekuje se da Ce potrosnja ku¢anstava i dalje biti glavni
pokretaC rasta BDP-a. Medutim, i doprinos ulaganja ¢e se s vremenom povecavati. Konkretno, oekuje se
da ¢e visoka likvidnost i smanjenje kamatnih stopa i dalje pogodovati privatnom sektoru. U javhom se
sektoru s priblizavanjem kraja programskog razdoblja o¢ekuje pove¢ano povlaéenje financijskih sredstava
EU-a. Zbog kontinuiranog pogorSanja salda robne razmjene ocekuje se sve veci negativan ucinak
sektora inozemstva na rast. Opcenito se procjenjuje umjereniji rast realnog BDP-a koji bi trebao iznositi
2,7 % u 2019. odnosno 2,6 % u 2020.

Za jaCanje potencijala rasta gospodarstva nuzZna su ulaganja u prometnu, energetsku i okoliSnu
infrastrukturu te u stjecanje vjestina, istrazivanje i inovacije. Na potencijal rasta u Hrvatskoj utjeCe niska
razina kapitalnih ulaganja u opremu i infrastrukturu. Niska je razina kvalitete usluga i povezanosti
prometne infrastrukture, osobito u zeljeznickom sektoru. Ulaganja u infrastrukturu nuzna su i radi
poboljSanja energetske udinkovitosti, vodoopskrbe i lak$eg prijelaza na kruzno gospodarstvo.

Ulaganja u istrazivanje i razvoj u javnom i privathnom sektoru te u digitalizaciju pridonijela bi poveéanju
inovacijskog kapaciteta gospodarstva kada bi se povezala s ulaganjima u sustav obrazovanja radi
uspjesnijeg stjecanja potrebnih vjestina. | na kraju, potrebno je osigurati resurse za zaposljavanje i
promicanje socijalne uklju€enosti.

Izvadak iz I1zvjeS¢a Europske komisije za 2019. g. od 27.02.2019.g.

6.2. TrziSte nekretnina na podruéje RH
Izvod iz publikacije HNB-a*: Financijska stabilnost, br. 20 od svibnja 2019., sektor Nekretnine:

"TrziSte stambenih nekretnina u 2018. nastavilo se oporavljati, Sto je vidljivo u kreditnoj aktivnosti
usmjerenoj na trZiSte nekretnina, rastu cijena, broju transakcija i kretanju fizickih pokazatelja u
gradevinarstvu. Unato¢ oCekivanom nastavku rasta cijena nekretnina, rizici povezani s ovim trziStem ne
ocjenjuju se prekomjernima s obzirom na povoljna makroekonomska kretanja.

Tijekom 2018. trzZiSte nekretnina nastavilo se oporavljati uz prirast (0,7% BDP-a) novog duga umanjenog
za otplate (mjerenog transakcijama). Najveci doprinos tom rastu dolazi od poveéanog obujma stambenih
kredita koji su tijekom 2018. porasli za 0,5% BDP-a. Istodobno su se blago poveéali i krediti domacih
kreditnih institucija poduzecima iz djelatnosti poslovanja s nekretninama kao i njihove inozemne obveze, a
smanjene su domace i inozemne obveze poduzeéa iz djelatnosti gradevinarstva. Ipak, nominalno stanje
duga krajem 2018. u odnosu na prethodnu godinu blago je smanjeno (za 0,5% na godiSnjoj razini)
ponajprije pod utjecajem tecajnih, cjenovnih i ostalih promjena u dugu.

Tijekom 2018. nastavio se rast cijena stambenih nekretnina koji je i nadalje bio nejednako rasprostranjen
medu regijama. Cijene stambenih nekretnina (mjerene indeksom cijena) porasle su u prosjeku za 6,1%
na razini 2018. godine. No, unato¢ znaajnom oporavku u posliednje dvije godine, opazeni rast cijena i
dalje je mnogo umjereniji nego u pretkriznom razdoblju, kada su cijene stambenih jedinica u svakom
tromjesecju rasle po (godiSnjim) stopama veé¢ima od 10%. Dinamiku cijena stambenih jedinica i dalje
karakterizira snazna regionalna heterogenost (Slika 4.3.), pri €emu u Gradu Zagrebu i na jadranskoj obali
cijene rastu znatno brze nego u ostatku zemlje. Tako su u 2018. cijene stambenih nekretnina u Zagrebu i
na Jadran na godiSnjoj razini u prosjeku porasle za 10,7% odnosno 5,3%, dok se u istom razdoblju u
ostatku Hrvatske cijene nisu znatnije mijenjale (Slika 4.3.).
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4.3. Velike regionalne razlike u intenzitetu promjene cijena

nekretnina
Grad Jagreb
Jadran === |ndeks cijena stambenih nakretmna — desno
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%= 12 130 8
125 =2
B \ =
. P 120
LIN -
b = __H_ _ﬂ_
— T / 110
4 o A
l-""ﬁ. -/ 1
]
4 100
-12 85

2008, 2009, 20000 20RN.  A1E 2013 3014, FOIS.  FOA6. 017 2018

Mapomena: Indeks cpena stambanih nelretnina uzima u obeir kvalitatiene faktors pri standandiziranpu stambenih pedinica.
lzwor: DZ5

Posljednjih se godina povecao broj kupoprodajnih ugovora na trzistu stambenih nekretnina, a trZiSna
aktivnost fokusirana je na Zagreb i Jadran. Broj ukupnih kupoprodajnih transakcija drasticno se smanjio
nakon krize i njegov oporavak vidljiv je tek unatrag nekoliko godina, pa je broj transakcija i dalje znatno
ispod razina zabiljezenih prije krize (Slika 4.5.). Opazeni neujednaceni rast cijena vidljiv je i u distribuciji
broja kupoprodaja. Naime, trziSna aktivnhost mjerena kupoprodajama stanova i kuc¢a fokusirana je
najvec¢im dijelom na Zagreb i Jadran, koji zajedno viSe od dvije treéine svih kupoprodajnih aktivnosti u
razdoblju od 2015. do 2018. godine (Slika 4.5.). Podaci o broju kupoprodajnih ugovora pokazuju kako je
nakon dugogodidnjega kontinuiranog pada u 2016. i 2017. zabiljeZzen snaZan porast kupoprodaja, koji se
zaustavio u 2018. godini (Slika 4.5.). Ipak, aktivnost je u 2018. nastavila rasti u Zagrebu i sjevernoj
Hrvatskoj, za 4,5% odnosno 2,3% na godiSnjoj razini. Nasuprot tome, u regiji koja obuhvac¢a jadranske
Zupanije zabiljezeno je 5,3% manje kupoprodajnih transakcija, a u srednjoj i isto¢noj Hrvatskoj 2,3%

Slika 4.5. lako broj kupoprodajnih transakcija raste, jos je

uvijek znatno nizi nego prije desetak godina

Lagreh Sredng@ i istodna Hrvatska
Jadran Sjewama Hratska == Broy transakcija — desno
£ 30 400 =
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MNapomena: Indeks broga transakcija odnosi 52 na kupoprodaje stancwa i kuca. Podaci se odnosa na prijavu poreza na
gumat nefretnina. Jadran cbulvaca; Dubrovacke-nensteanshky, Istarsku, Litko-sengsku, Sphitsho-dalmatneku,

bensko-kninsku | Zadarsky fupangu. Sjevema Hivatska obuhvaca: Koprivnitko-krizevachy, Krapmsko-zagorsi,
Medimursku, Yarafdinsku i Zagrebachku Zupaniju. Srediinja i Istotna Hrvalska obuhvaca: Bjslovarskn-biogorsku,
Brodsko-posavshu, Kadovacku, Osjecko-barangsku, Podesko-slavonshy, Primorsko-poranshu, Ssacko-moslavatky,
Wirowatitho-podravsiu i Vukovarske-sopemisky Dupaniju.

Izwor: DE5 {izacun HNB-a)

manje.

Unato€¢ spomenutom oporavku, cijene nekretnina nisu znatno odstupale od svojih makroekonomskih
fundamenata, iako se jaz blago povecava. Naime, nakon SestogodiSnjeg razdoblja podcijenjenosti cijena
nekretnina pokazatelj njihove povezanosti s osnovnim odrednicama trZista nekretnina (Slika 4.6.) krajem
2018. poceo je upucivati na vrlo blagu precijenjenost cijena nekretnina. Buduéi da spomenuti rast cijena
nije bio pracen jednako snaznim rastom dohodaka kucanstava, tijekom 2018. pokazatelji financijske
dostupnosti nekretnina ( Mjereno omjerom prosjecne rate kredita i raspolozivog dohotka kuc¢anstva i
omjerom indeksa cijena stambenih nekretnina i prosjeéne nominalne neto place) blago su se pogorsali
(Slika 4.8.). Ipak, oni joS uvijek osciliraju oko dosad najnizih razina. Pritom valja naglasiti da ovi
pokazatelji mjere promjenu agregatne dostupnosti stambenih nekretnina, ne uzimaju¢i u obzir
diferencijaciju financijske dostupnosti stambenih nekretnina na geografskoj razini, odnosno za pojedina
ku¢anstva s obzirom na njihova ekonomsko-socijalna i demografska obiljezja.
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Slika 4.6. Cijene stambenih nekretnina porasle su blago iznad
razine utemeljene na dugorotnej vrijednosti njihovih
fundamenata

Cijena u ednosu na trofak gradng (Cijena u odnosu na nebo raspoladr dohodak
Cijena u adnosu na nagam Realni indeks cijana nekminina

= Pgkazabelj odstupama

I Indeks obujma gradevinskih radova — stambene sgrade Rata kredita u odnesu na raspolaZig dohodak

150 &
125°%

0,75

2004. Z005. 2006, 2007. 2008 2005 20010. 20011 2012, 2013 Z014. 2015. 2016 Z017. 2018

Napomena: Metodologia iratuna opisana je u Financijsknj stabilnosti br. 18, Okwvir 2. Ddstupanje cijena stambensh
nekretnina od inkrinnine vriggdnost u Hrvatsinj.
Izweri: DZ5 (izrafun HNB-a); HNB

—

Slika 4.8. Rast cijena blago je pogorSao financijsku dostupnos
stambenih nekretnina
= Oimjer indeksa cijena stambenih nekretnina i prsjetne nominalne neto plade

Dimjer rate kredida i raspolafivog dohotia kucanstva
= Rpalna kamatna stopa na stambens kredite s valubnom Kauzulom u Hrvatskej — desno
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MNapomena: Rata kredita odnosi 52 na prosjetan stambeni kredit potreban za kupnju stana od 50-ak kvadrata po cyeni

relewvaninnj u tom razdoblju (koja se mjen ndelsom cijana stambarsh neknetnina).
lzvor: D23 fizatun HNB-a)

Aktualni rizici vezani uz trziste nekretnina:

Tijekom 2019. u okruzZju pozitivnin kretanja na trzZiStu rada i uz nastavak drZzavnog programa
subvencioniranja stambenih kredita oCekuje se umjeren rast cijena stambenih nekretnina. Kreditni ciklus
na ovom trZistu zna€ajno ¢e ovisiti o nastavku pozivnih trendova na trziStu rada i kretanju agregatnog
dohotka stanovnistva. Ograni¢avajuci faktor koji bi mogao utjecati na dinamiku kredita kojima se financira
kupnja stambenih nekretnina jesu negativni migracijski trendovi, osobito mladeg dijela populacije, koji i
¢ini najveci dio populacije koja preuzima stambeni dug (vidi Okvir 3. Obiljezja zaduzenih ku¢anstava u
Hrvatskoj), ali i strozi kriteriji za procjenu kreditne sposobnosti pri odobravanju dugorocnih kredita
potrodadima. U tim okolnostima nije izgledno znacajno poveéavanje odstupanja cijena nekretnina od
razine utemeljene na makroekonomskim fundamentima, $to bi upucivalo na stvaranje neodrzivog rasta i
bilo potencijalni rizik za o€uvanje financijske stabilnosti. Stoga se rizici povezani s ovim trZiStem i dalje
ocjenjuju umjerenima."

*Izvor: Publikacija "Financijska stabilnost", br. 20 od svibnja 2019., HNB, www.hnb.hr
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7. Obrazlozenje za odabir metode procjene vrijednosti nekretnina

Izraun trziSne vrijednosti nekretnine se provodi metodama propisanim Zakonom o procjenama
vrijednosti nekretnina NN 78/15 — poredbenom metodom, prihodovnom metodom ili troSkovnom
metodom, ovisno o vrsti nekretnine i njezinim specificnostima.

POREDBENA METODA — primjerena za utvrdivanje trziSne vrijednosti neizgradenih i izgradenih
zemljista, samostojecih, polu ugradenih i ugradenih obiteljskih kuéa, obiteljskih kuéa u nizu,
stanova, garaza kao pomocne gradevine, garaznih parkirnih mjesta i poslovnih prostora.
Poredbenom metodom trziSna se vrijednost odreduje iz najmanje tri kupoprodajne cijene
(transakcije) poredbenih nekretnina.

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

TROSKOVNA METODA — primjerena za utvrdivanje trzisne vrijednosti izgradenih gradevnih
Cestica na kojima se nalaze zgrade javne namjene i druge gradevine koje svojim oblikom nisu
izgradene sa svrhom stvaranja prihoda, a posebno samostoje¢e, polu ugradene i ugradene
obiteljske kuée koje prema svojim obiljeZjima nisu usporedive. TroSkovnha metoda primjerena je i
pri procjeni vrijednosti Steta i nedostataka na gradevinama te naknadnih ulaganja u gradevine.

Predmetna nekretnina je obiteljska kuéa i obzirom da ne raspolazemo vjerodostojnim podacima
o realiziranim kupoprodajama takvih vrsta nekretnina na istom ili slicnim podrucjima, kao
metoda procjene vrijednosti nekretnina odabrana TROSKOVNA METODA koja je koeficijentima
prilagodena trzisnoj vrijednosti, a POREDBENA METODA za procjenu zemljiSta. Buduéi da nisu
dostupni podaci o realiziranim kupoprodajama na podrucju u kojem je smjeStena procjenjivana
nekretnina koriSteni su podaci iz sliénih poredbenih podrucja o kupoprodajama za 3 nekretnine
(zemljista) Ciji datum realizacije nije stariji od 4 godine u odnosu na dan vrednovanja.

Realizirane kupoprodaje zemljista su meduvremenski izjednaCene za §to je koriSten bazni
indeks prema kretanju hedonistickog indeksa objavlienog u Biltenu HNB-a. Kod
interkvalitativnog izjednacavanja koeficijenti povoljnosti utvrdeni su temeljem dostupnih
podataka i pokazatelja uzimajuci u obzir da sva obiljezja poredbenih nekretnina nisu u cijelosti
poznata. Faktor korekcije utvrden je iskustveno pra¢enjem stanja na trzistu nekretnina.

Elementi koriSteni u troSkovnoj metodi sukladni su trziSnim pokazateljima i propisanim
vrijednostima. Vrijednost zemljiSta procjenjena je poredbenom metodom. Vrijednosti doprinosa
utvrdene su prema vazeéim propisima koji ureduju predmetno podrucje. Prema dostupnim
podacima komunalnih poduzeca o cijenama priklju¢aka, za potrebe procjene pretpostavljene su
prosjeCne vrijednosti za postojeCe prikljucke. U procjeni troSkova gradenja koriStene su
etalonske vrijednosti sli¢nih gradevina prema podacima iz Biltena IGH
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8. ProcjenatrziSne vrijednosti nekretnine

8.1. Utvrdivanje vrijednosti zemljista
8.1.2. Pregled kupoprodajnih cijena usporedivih nekretnina

Podaci o predbenim nekretninama preuzeti su iz informaticke baze podataka MGIPO RH -

eNekretnine

izvor: https://nekretnine.mgipu.hr

Usporedbal ...................... ID PN Nekretnine (PU).......... 3478013
Lokacija: Kutjevo
Datum ugovora: 31.10.2016.
K.¢.: 2219/81
K.o.: Kutjevo
Povrsina (m?): 1.628,50
Cijena (€): 9.337,97
Cijena (€/m?): 5,73
Namjena: |
Kategorija: 1.
Podaci o nekretnini
Ste - Zbirka k
| Naziv atributa
1D ZKC
| Datumn pregleda
Vrsta nekretnine
ID PN (PU)
 \rsta ugovora
Povriina u prometu
' Vrijednost nekretnine (KN)
Datum ugovora
Status podatka
Cienovni blok
Pretefita namjena cjenovnog bloka
Usporedba 2 ...................... ID PN Nekretnine (PU).......... 4059379
Lokacija: Kutjevo
Datum ugovora: 21.09.2018.
K.¢.: 2219/77
K.o.: Kutjevo
Povrsina (m?): 2.039,00
Cijena (€): 10.000,00
Cijena (€/m?): 4,90
Namjena: |
Kategorija: 1.

Kvadrat d.o.o., Pozega

dajnih cijena

ICSN:

srednji te¢aj HNB na dan transakcije 1€ =

»|

Yrijednost atributa
1038316
9.12.2019.
GZ - GRADEVINSKO ZEMLIISTE
3478013
KP - KUPOPRODAJA
1.628,50
70.000,00
31.10.2016
PROVEDENA EVALUACIIA
KUTJEVO - GOSPODARSKO 1
I - GOSPODARSKA NAMIENA

ICSN:

srednji te¢aj HNB na dan transakcije 1€ =

98,26

7,496276

100,51

7,421325
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Podaci o nekretnini

devil jiste - Zbirka k dajnih cijena |2
Naziv atributa Vrijednost atributa
1D ZKC 1122478
Datum pregleda 9.12.2019.
Wrsta nekretnine GZ - GRADEVINSKO ZEMLIISTE
ID PN (PU) 4059379

Vrsta ugovora KP - KUPOPRODAJA

Povréina u prometu 2.039,00
' Vrijednost nekretnine (KN) 74.213,25
Datum ugavora 21.09.2018
Status podatka PROVEDENA EVALUACIIA
Cienovni blok KUTIEVO - GOSPODARSKO 1
Pretefita namjena cjenovnog bloka 1 - GOSPODARSKA NAMIENA
Usporedba 3 ..............cooe. ID PN Nekretnine (PU).......... 3966904
Lokacija: Velika
Datum ugovora: 21.12.2018. ICSN: 102,00
K.¢.: 814,3
K.o.: Velika
Povrsina (m?): 1.851,00
Cijena (€): 6.744,51 srednji te¢aj HNB na dan transakcije 1€ = 7,413442
Cijena (€/m?): 3,64
Namjena: GP
Kategorija: 1.

§ Podaci o nekretnini

- 2birka kupoprodaijnih cijena 2/
Naziv atributa Vrijednost atributa

1D ZKC 1042974
Datum pregleda 9,12.2019.
rsta nekretnine GZ - GRADEVINSKO ZEMLIISTE
1D PN (PU) 3966904
Vrsta ugovora KP - KUPOPRODAJA
Povriina u prometu 1.851,00
Vrijednost nekretnine (KN) 50.000,00
Datumn ugovora 21.12.2018
Status podatka PROVEDENA EVALUACIIA
Cienovni blok VELIKA - GRADEVINSKO

» n i GP - GRAPEVINSKO PODRUCIE
Pretefita namjena cjenovnog bloka NASELIA

Trenutno aktualni indeks cijena za meduvremensko izjednaéenje ICSN: 102,24
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8.1.3. Procjena vrijednosti zemljiSta poredbenom metodom

Prikazane transakcije odnose se na usporedive nekretnine na okolnim lokacijama. Takve nekretnine ¢e
se, suklado Pravilniku, prilagoditi promatranoj nekretnini meduvremenskim
indeksa cijena stambenih nekretnina (ICSN) DZS-a i usporedbom njihovih poznatih svojstava kroz tablicu
interkvalitativnog izjednacavanja. Pri tome se uzima u obzir €injenica da sva obiljezja poredbenih
nekretnina nisu u cijelosti poznata. Pretpostavka je da na poredbenim nekretninama nema neuknjizenih
tereta, podzemnih objekata, niti drugih nepoznatih nedostataka i posebnih obiljezja

izjednaCavanjem putem

8.1.3.1. Meduvremensko (intertemporalno) izjednaéenje - prilagodba trzistu
INDEKSI CIJENA STAMBENIH OBJEKATA"

|HousE PrRICE iNDICES

Molimo korisnike da pri koristenju podataka navedu izvor.

\Users are kindly requested

state the source.

DRZAVNI ZAVOD ZA STAT Itk (@ 2015, = 1 00)3

A REPUBLIKE HRVATSKE
FaC

MATIAN BUMEAL 1F KTATITS

Tromjesecje

Quatter

2015.

2016.

2017.

2018.

2019.

izvor: www.dzs.hr

a1
Qz2
Q3
Q4

a
Qz2
Q3
Q4

a1
Qz
Qa3
Q4

a1
Qz
Qa3
Q4

al
Q2

'lindices (@ 2015 = 100

noyi
ukupno stambeni
objekti
Total J's:é'W :
dweliings
101,05 100,87
99,13 98,67
99,86 100,98
99,96 99,48
101,21 99,07
100,28 95,80
101,31 96,67
100,75 94,84
100,85 92,86
104,55 96,71
105,13 97,76
108,45 98,73
100,44 99,03
109,26 98,51
11232 10078
11354 101,49
17,55 108,00
12060 10655

Jadran

posmjeéi‘ Gian

stgmb‘em Fagiah

ohjekti

Existing City of

dwellings |Zagreb
101,12 101,62

99,33 99,84
99,37 99,92

100,18 98,62
101,73 100,43
101,23 99,91
102,30 101,96
101,97 100,56
102,51 100,72
10617 102,69
106,65 106,45
110,46 110,46
1158 11219
111,47 114,51
114,68 118,96
116,00 119,82
119,52 125,02
123,40 131,15

Adriatic

Ostalo
Other

100,20
100,50

99,14
100,16

100,21
100,52
97,74
98,26

95,53
100,93
100,20
102,26

99,57
98,94
100,51
102,00

100,58
102,24

Bazni* indeks |Bazni* indeks
Lalesiia Kupoprodajna cijena na dan na dan Korekcijski faktor Meduvremenski izjednacena
! (€/m?) sklapanja vrednovanja = (B)/(A) cijena (€/m?)
ugovora (A) B)
Kutjevo 5,73 98,26 1,0405 5,97
Kutjevo 4,90 100,51 102,24 1,0172 4,99
Velika 3,64 102,00 1,0024 3,65

Kvadrat d.o.o., Pozega

30



http://www.dzs.hr/

8.1.3.2. Interkvalitativno izjedna€avanje (za odstupanje u kakvoéi)

Interkvalitativno izjedna¢avanije (za odstupanje u kakvoci)

Procjenjivana Usporedba Usporedba Usporedba
Gradevinsko zemljiste nekretnina 1 z c}
Kutjevo Kutjevo Kutjevo Velika
OSNOVNI ULAZNI PODACI
Meduvremenski izjednacena cijena (€/m?) 487 5,97 4,99 3,65
Povrsina zemljista 9.231,00 1.628,50 2.039,00 1.851,00
FIZICKI ASPEKTI
Lokacija dobra slicna slicna slicna
Prilagodba 1,00 1,00 1,00 1,00
Prilagodena prodajna cijena po m? 487 5,97 4,99 3,65
\Velicina zemljista 9.231,00 1.628,50 2.039,00 1.851,00
Prilagodba 1,00 0,90 0,90 0,90
Prilagodena prodajna cijena po m? 438 5,37 4,49 3,29
Oblik zemljista pravilan pravilan pravilan pravilan
Prilagodba 1,00 1,00 1,00 1,00
Prilagodena prodajna cijena po m? 438 5,37 4,49 3,29
Konfiguracija ravno sliéno sliéno sliéno
Prilagodba 1,00 1,00 1,00 1,00
Prilagodena prodajna cijena po m? 438 5,37 4,49 3,29
Kategorija 1. 1. 1. 1.
Prilagodba 1,00 1,00 1,00 1,00
Prilagodena prodajna cijena po m? 4,38 5,37 4,49 3,29
Cestovni pristup dobar slican slican slican
Prilagodba 1,00 1,00 1,00 1,00
Prilagodena prodajna cijena po m? 438 5,37 4,49 3,29
Komunalna infrastruktura dobra sliéna sliéna sliéna
Prilagodba 1,00 1,00 1,00 1,00
Prilagodena prodajna cijena po m? 4,38 5,37 4,49 3,29
Ostalo (namjena zemijista) | I I I I
Prilagodba 1,00 1,00 1,00 1,00
Prilagodena prodajna cijena po m? 438 537 4.49 329
"Podudarnost poredbene i procjenjivane nekretnine (max.+40%): -10% -10% -10%
"Indikator vrijednosti po m? 4,38 5,37 4,49 3,29
STATISTICKA OBRADA | IZRACUN:
Odstupanje od prosjeka: -0,99 -0,11 1,10
Odstupanje od prosjeka u postotku: 23% 2% 25%
Kvadrat odstupanja: 0,98 0,01 1,20
Standardno odstupanje: 0,85 19% zadovoljava zadovoljava zadovoljava
Dvostruko standard. odstupanje: 1,71 2-sigma zadovoljava zadovoljava zadovoljava
Vrijednost zemljista prema poredbenoj metodi: 40.452,31 €
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8.2. Utvrdivanje vrijednosti gradevina

8.2.1.1. Izraun troSkova gradnje - HALA

ISKAZ GEOMETRIJSKIH PODATAKA GRADEVINE

GRADEVINA NKP (m?) BRP (m?) BVO (m?)

hala 1.798,30 2.068,05 9.306,20

UKUPNO 1.798,30 2.068,05 9.306,20
TROSKOVI

NOVA VRIJEDNOST (NV) (Cijena gradenja preuzeta iz tablice: Pokazatelji troskova gradenja - 2017. Hrvatske komore ahitekata).

Gradevina (€/m?) 485,00 1.003.001,83

Koeficijent dovrSenosti 100%

NOVA VRIJEDNOST UKUPNO (€) 1.003.001,83

PRIVODENJE SVRSI

Komunalni doprinos (€/m?3) 0,75 6.979,65

\Vodni doprinos (€/m?3) 1,40 13.028,68

Projektiranje, nadzor, konzalting .... (€) 3,00%NV 30.090,05

Ostali troSkovi (€) 0,00%NV 0,00

PRIVODENJE SVRSI UKUPNO (€) 50.098,39

Umanjenje vrijednosti zbog starosti gradevine

FK Matrica A - lokacijaltrziste B - Zgrada opcenito

C - Stanje zgrade

* vrlo dobra infrastruktura

* vrlo dobro oblikovanje

* dobra prostorna organizacija
* visoka fleksibilnost

1
Uporabivost u potpunosti i
dugoro¢no dana/osigurana

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

> vrlo dobra lokacija*

* redovita potraznja za vrstom
objekta

* mala ponuda

2
Uporabivost dovoljnai
dugorocnije dana/osigurana

dovoljna infrastruktura
prosje¢no oblikovanje
prosje¢na prostorna organizacijal
umjerena fleksibilnost

3
Uporabivost smanjena, ali
srednjoro¢no dana/osigurana

* nema ostecenja

* puna stabilnost

* puna uporabivost

* daljnje koristenje nije smanjeno

* jasna ostecenja
* smanjena stabilnost

| prosjecna uporabivost

* daljnje koristenje smanjeno

dovoljna infrastruktura
umjereno oblikovanje

umjerena prostorna organizacija
mala fleksibilnost

4
Uporabivost ograniéeno
dana/osigurana

umjerena lokacija*
mala potraznja za vrstom objekta
bogata ponuda

* jasna oStecenja

* smanjena stabilnost

* smanjena uporabivost
* daljnje koriStenje jasno
lsmanjeno
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5
Uporabivost kratkoroéno
dana/osigurana

* loSa lokacija*

* jedva postoji/ne postoji potraznja
za vrstom objekta

* velika ponuda

lorganizacija
* bez fleksibilnosti

* nedovoljna infrastruktura
* umjereno oblikovanje
* nedovoljna prostorna

* znatna ostecenja

* smanjena stabilnost

* nedovoljna uporabivost
» daljnje koriStenje samo
kratkoro¢no

Odabir klasifikacije 3,0 2,0 2,0
Odabrani faktor koristenja 30

zgrade (FK) '

Starost gradevine (G) - prosje¢no 2019 2008 god. 11
Odrzivi vijek koriStenja (OVK) - prilog 9 god. 60
Preostali vijek koristenja (OVK-G) god. 49
Faktor koriStenja - odabrani iz FK MATRICE FK 3,0
Relativna starost (G/OVK): % 18%
Ostatak odrzivog vijeka koristenja (OOVK) - Prilog 10 52% 31
Zamjenska starost (OVK-OOVK) god. 29
Linearni otpis (zamjenska starost / OVK) % 48%
TROSKOVNA VRIJEDNOST GRADEVINE (NV x linearni otpis): (€) 521.560,95

REKAPITULACIJA VRIJEDNOSTI GRADEVINA

Na ovako dobivenu vrijednost dodaju se ili oduzimaju vrijednosti eventualnih dodataka i odbitaka:

» umanjenje vrijednosti gradevina zbog gradevinskih nedostataka i Steta (¢l.61. Pravilnika)
* gospodarsko umanjenje vrijednosti gradevina (¢1.63. Pravilnika)

* natprosje¢no tekuce odrzavanije (¢l.66. Pravilnika)
+ zna€ajno odstupanje stvarnog od mjerodavnog nacina koridtenja (¢l. 64. Pravilnika)

NOVA TROSKOVNA
GRADEVINE VRIJEDNOST (€) VRIJEDNOST (€)

HALA 1.003.001,83 521.560,95
DODACI 0% 0,00
ODBICI 0% 0,00

GRADEVINE SVEUKUPNO 1.003.001,83 521.560,95
OSTALI TROSKOVI
VANJSKO UREDENJE povrsina (m?) cijena (€/m?) ukupno €
\Vanjsko uredenje u cijeni gradenja 0,00
IAmortizacija 0%
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VANJSKO UREDENJE UKUPNO (€) 0,00
PRIKLJUCCI
Struja, voda, kanalizacija, telefon (€/m? BRP) 15,50 2.068,05 32.054,70
PRIKLJUCCI UKUPNO (€) 32.054,70
OSTALI TROSKOVI UKUPNO (€) 32.054,70
8.2.2.1. Izra€un troSkova gradnje - NADSTRESNICA
ISKAZ GEOMETRIJSKIH PODATAKA GRADEVINE
GRADEVINA NKP (m?) BRP (m?) BVO (m3)
nadstresSnica 400,00 412,00 1.334,88
UKUPNO 400,00 412,00 1.334,88
TROSKOVI
NOVA VRIJEDNOST (NV) (Cijena gradenja preuzeta iz tablice: Pokazatelji troSkova gradenja - 2017. Hrvatske komore ahitekata).
Gradevina (€/m?) 150,00 61.800,00
Koeficijent dovrSenosti 100%
NOVA VRIJEDNOST UKUPNO (€) 61.800,00
PRIVODENJE SVRSI
Komunalni doprinos (€/m?3) 0,45 600,70
\Vodni doprinos (€/m3) 0,50 667,44
Projektiranje, nadzor, konzalting .... (€) 3,00%NV 1.854,00
Ostali troSkovi (€) 0,00%NV 0,00
PRIVODENJE SVRSI UKUPNO (€) 3.122,14

Umanjenje vrijednosti zbog starosti gradevine

FK Matrica A - lokacijaltrziste B - Zgrada opéenito C - Stanje zgrade
1 * izvrsna lokacija* > vrlo dobra infrastruktura * nema oStecenja
: - . ¢ velika potraznja za vrstom > vrlo dobro oblikovanje * puna stabilnost
Uporabvlvost u pOtp_unOStl ! zgrade * dobra prostorna organizacija * puna uporabivost
dugorocno danaIOS|gurana * skoro nema/nema ponude > visoka fleksibilnost * daljnje koristenje nije smanjeno
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2
Uporabivost dovoljnai

dugorocnije dana/osigurana

3
Uporabivost smanjena, ali
srednjoro¢no
dana/osigurana

4
Uporabivost ograniéeno
dana/osigurana

> vrlo dobra lokacija*

* redovita potraznja za vrstom
bjekta

* mala ponuda

* umjerena lokacija*

> mala potraznja za vrstom
lobjekta

* bogata ponuda

> dovoljna infrastruktura

> umjereno oblikovanje

* umjerena prostorna organizacija
* mala fleksibilnost

* jasna ostecenja

* smanjena stabilnost

* smanjena uporabivost
> daljnje koriStenje jasno
lsmanjeno

5
Uporabivost kratkoroéno
dana/osigurana

* losa lokacija*

za vrstom objekta
* velika ponuda

* jedva postoji/ne postoji potraznjale

* nedovoljna infrastruktura
umjereno oblikovanje

* nedovoljna prostorna organizacija
> bez fleksibilnosti

* znatna oStecenja

* smanjena stabilnost

* nedovoljna uporabivost
* daljnje koristenje samo
kratkoro¢no

Odabir klasifikacije 3,0 2,5 25
Odabrani faktor koristenja 30

zgrade (FK) '

Starost gradevine (G) - prosje¢no 2019 - 2008 god. 11
Odrzivi vijek koriStenja (OVK) - prilog 9 god. 30
Preostali vijek koristenja (OVK-G) god. 19
Faktor koriStenja - odabrani iz FK MATRICE FK 3,0
Relativna starost (G/OVK): % 37%
Ostatak odrzivog vijeka koristenja (OOVK) - Prilog 10 48% 14
Zamjenska starost (OVK-OOVK) god. 16
Linearni otpis (zamjenska starost / OVK) % 52%
TROSKOVNA VRIJEDNOST GRADEVINE (NV x linearni otpis): (€) 29.664,00

REKAPITULACIJA VRIJEDNOSTI GRADEVINA

Na ovako dobivenu vrijednost dodaju se ili oduzimaju vrijednosti eventualnih dodataka i odbitaka:
* umanjenje vrijednosti gradevina zbog gradevinskih nedostataka i Steta (¢1.61. Pravilnika)
* gospodarsko umanjenje vrijednosti gradevina (¢l.63. Pravilnika)
* natprosje¢no tekuce odrzavanije (¢1.66. Pravilnika)
 znacajno odstupanje stvarnog od mjerodavnog nacina koristenja (¢l. 64. Pravilnika)

GRADEVINE VRIJEDNOST € v£f§3§'§8§¥?€)
nadstreSnica 61.800,00 29.664,00
DODACI 0% 0,00
ODBICI 0% 0,00
GRADEVINE SVEUKUPNO 61.800,00 29.664,00
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OSTALI TROSKOVI

VANJSKO UREBENJE povrsina (m?) cijena (€/m?) ukupno €
\Vanjsko uredenje u cijeni gradenja 0,00
IAmortizacija 0%
VANJSKO UREDENJE UKUPNO (€) 0,00
PRIKLJUCCI
Struja (€/m? BRP) 0,00 412,00 0,00
PRIKLJUCCI UKUPNO (€) 0,00
OSTALI TROSKOVI UKUPNO (€) 0,00
8.2.3.1. Izra¢un troSkova gradnje - PLASTENICI

ISKAZ GEOMETRIJSKIH PODATAKA GRADEVINE
GRADEVINA NKP (m?) BRP (m?) BVO (m3)
PLASTENICI 584,08 601,60 1.925,13
UKUPNO 584,08 601,60 1.925,13

TROSKOVI

NOVA VRIJEDNOST (NV) (Cijena gradenja preuzeta iz tablice: Pokazatelji troskova gradenja - 2017. Hrvatske komore ahitekata).

Gradevina (€/m?) 90,00 54.144,22
Koeficijent dovrSenosti 100%
NOVA VRIJEDNOST UKUPNO (€) 54.144,22
PRIVODENJE SVRSI
Komunalni doprinos (€/m?3) 0,30 577,54
\Vodni doprinos (€/m?3) 0,10 192,51
Projektiranje, nadzor, konzalting .... (€) 3,00%NV 541,44
Ostali troSkovi (€) 0,00%NV 0,00
PRIVODENJE SVRSI UKUPNO (€) 1.311,49
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Umanjenje vrijednosti zbog starosti gradevine

FK Matrica

A - lokacijaltrziste

B - Zgrada op¢enito

C - Stanje zgrade

1
Uporabivost u potpunosti i
dugoroc¢no dana/osigurana

* izvrsna lokacija*

* velika potraznja za vrstom
zgrade

* skoro nema/nema ponude

> vrlo dobra infrastruktura

* vrlo dobro oblikovanje

* dobra prostorna organizacija
* visoka fleksibilnost

* nema ostecenja

* puna stabilnost

* puna uporabivost

* daljnje koriStenje nije
lsmanjeno

2
Uporabivost dovoljnai
dugorocnije dana/osigurana

* vrlo dobra lokacija*

* redovita potraznja za vrstom
objekta

* mala ponuda

3
Uporabivost smanjena, ali

srednjoroéno danalosigurana

> vrlo dobra infrastruktura

> dobro oblikovanje

* dobra prostorna organizacija
> dovoljna fleksibilnost

4 * umjerena lokacija* > dovoljna infrastruktura :jsarﬁgr?jgiegggﬁnost

. . * mala potraznja za vrstom * umjereno oblikovanje R d .
gpoarjabIYOSt ograniceno objekta * umjerena prostorna organizacija | Zr;};‘?éesgr%?gg?eb};gzg

ana/osigurana * bogata ponuda > mala fleksibilnost lsmanjeno

5 * loSa lokacija* * nedovoljna infrastruktura : i&f&iﬁjﬁgiﬂj:ost

. P * jedva postoji/ne postoji * umjereno oblikovanje A h .
Uporab'YOSt kratkoro¢no potraZnja za vrstom objekta * nedovoljna prostorna organizacija |, 2:?320322§?§§?22/§1§
dana/osigurana - velika ponuda * bez fleksibilnosti ot sty
Odabir klasifikacije 3,0 3,0 25
Odabrani faktor koristenja 30
zgrade ( FK) '
Starost gradevine (G) - prosje¢no 2019 - 2008 god. 11
Odrzivi vijek koritenja (OVK) - prilog 9 god. 20
Preostali vijek korisStenja (OVK-G) god. 9
Faktor koriStenja - odabrani iz FK MATRICE FK 3,0
Relativna starost (G/OVK): % 55%
Ostatak odrzivog vijeka koristenja (OOVK) - Prilog 10 44% 9
Zamjenska starost (OVK-OOVK) god. 11
Linearni otpis (zamjenska starost / OVK) % 56%
'(I)'E)?SS).KOVNA VRIJEDNOST GRADEVINE (NV x linearni € 23.823.46

REKAPITULACIJA VRIJEDNOSTI GRADEVINA

Na ovako dobivenu vrijednost dodaju se ili oduzimaju vrijednosti eventualnih dodataka i odbitaka:
* umanjenje vrijednosti gradevina zbog gradevinskih nedostataka i Steta (¢1.61. Pravilnika)

* gospodarsko umanjenje vrijednosti gradevina (¢l.63. Pravilnika)
* natprosjecno tekucée odrzavanje (¢l.66. Pravilnika)
 znacajno odstupanje stvarnog od mjerodavnog nacina koristenja (¢l. 64. Pravilnika)

GRADEVINE

NOVA
VRIJEDNOST (€)

TROSKOVNA
VRIJEDNOST (€)

plastenici

54.144,22

23.823,46
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DODACI 0% 0,00
ODBICI 0% 0,00
GRADEVINE SVEUKUPNO 54.144,22 23.823,46
OSTALI TROSKOVI
VANJSKO UREDENJE povrsina (m?) cijena (€/m?) ukupno €
\Vanjsko uredenje u cijeni gradenja 0,00
IAmortizacija 0%
VANJSKO UREDENJE UKUPNO (€) 0,00
PRIKLJUCCI
Struja, voda, plin (€/m? BRP) 0,00 601,60 0,00
PRIKLJUCCI UKUPNO (€) 0,00
OSTALI TROSKOVI UKUPNO (€) 0,00
Rekapitulacija vrijednosti nekretnine
TROSKOVNA VRIJEDNOST - HALA € 521.560,95
TROSKOVNA VRIJEDNOST - NADSTRESNICA € 29.664,00
TROSKOVNA VRIJEDNOST - PLASTENIK € 23.823,46
VRIJEDNOST GRADEVINSKOG ZEMLJISTA € 40.452,31
PRIVOBENJE SVRSI € 54.532,02
OSTALI TROSKOVI € 32.054,70
POLJOPRIVREDNO ZEMLJISTE 7994 x 0,550 € 3.997,00
PRIVREMENA VRIJEDNOST 706.084,43

Prilagodba privremene vrijednosti trziSnoj

Buduéi da ne postoji uredena baza podataka s koeficijentima za prilagodbu koje Zakon o
procjeni vrijednosti nekretnina i Pravilnik 0 metodama procjene vrijednosti nekretnina propisuju,
prilikom prilagodbe privremene vrijednosti trziSnoj koristit ¢e se iskustveno poznati trziSni

pokazatelji.

S obzirom na lokaciju, stanje i funkcionalnost nekretnine, ponudu i potraznju takve vrste
nekretnina na trzistu, odreduje se koeficijent prilagodbe privremene vrijednosti trziSnoj:

PRIVREMENA VRIJEDNOST € 706.084,43
KOEFICIJENT PRILAGODBE TRZISTU Kt 1,00
TRZISNA VRIJEDNOST NEKRETNINE 706.084,43
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9. Zakljuéak i misljenje

U skladu sa cCinjenicama i pretpostavkama koje su iznesene u ovoj procjeni a nakon obrade i
izracuna za:

Nekretnine: Poslovni kompleks za proizvodnju loznih cijepova na k.¢. 2219/23, k.o. Kutjevo
lokacija: Kamenjaca br. 1, Kutjevo
narucitelja: Lozni cijepovi Kutjevo d.o.0., Kamenjaca 1, Kutjevo

misljenja smo da trziSna vrijednost predmetnih nekretnina na dan 09. prosinca 2019. godine
iznosi:

=5.246.207,31 kuna i =706.084,43 €

1€= 7,43 kuna

ZAOKRUZENA VRIJEDNOST:

=5.240.000,00 kuna i =706.000,00 €

U skladu s propisima HNB-a i EBA-e trziSnu vrijednost nekretnine predstavlja iznos za koji bi
nekretnina mogla biti razmijenjena na datum procjene izmedu voljnog prodavatelja u transakciji
koja se realizira po trziSnim uvjetima nakon odgovaraju¢eg marketinga, pri ¢emu je svaka strana
bila dobro obavijeStena o svim relevantnim ¢injenicama te je pristupila razborito i bez prisile.

UTRZIVOST NEKRETNINE:
a) odmah utrzivo, b) utrzivo u odredenom vremenu, c) uvjetno utrzivo
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10. Izjava o nepristranosti i neovisnosti

Procjena je izradena uvidom u dokumentaciju koja se nalazi u prilogu ovog elaborata. Prilikom
procjene koristeni su relevantni podaci za izradu ove procjene (portal e-Nekretnine (MGIPU)
izvadci iz zbirke kupoprodajnih cijena), Internatskih stranica: Katastarske uprave,
ZemljiSnoknjiznog odjela OpcCinskog suda u Pozegi. VjeStak ne garantira niti snosi odgovornost
za to¢nost podataka, iako su prema nasim saznanjima isti to¢ni.

Utvrdeni iznos cijene zemljiSta procijenili smo u skladu sa vazeéim zakonima, propisima i
odredbama te pozitivnima pravilima struke.

Zadatak ovog elaborata nije uklju€io provedbu posebnih istraZivanja predmetnog zemiljista iz
aspekta: kontaminacije tla, ostataka ratnih djelovanja, arheoloskih ostataka i slicnih elemenata
koji bi utjecali na trziSnu vrijednost zemljista.

Procjena trziSne vrijednosti zemljiSta napravljena je pod pretpostavkom da na predmetnom
zemljidtu ne postoje elementi kontaminacije tla, ostataka ratnih djelovanja, arheoloskih ostataka
i sliénih elemenata.

Potvrdujemo da procjenitelj osobno kao i potpisnik ovog elaborata (pravna osoba) nema nikakve

poslovne, pravne, vlasniCke, suvlasnike ili slicne interese na predmetnoj imovini, te da nema
nikakve osobne ili poslovne interese vezane uz iznos procijenjene vrijednosti nekretnine.
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11.Prilozi

- lzvadak iz zemljiSne knjige — nesluzbena kopija

- Prijepis posjedovnog lista — nesluzbea kopija

- lzvod iz katastarskog plana — nesluzbena verzija
- Uvjerenje za uporabu gradevina

Kvadrat d.o.o., Pozega
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REPUBLIEA HRVATSKA

NESLUZBENA KOPIJA

Opéinski sud u Pozegi

ZEMLJISNOKNJIZNI ODJEL POZEGA

Stanje na dan: 08.12.2019. 21:43

Katastarska opéina: 327441, KUTJEVO

Broj zadnjeg dnevnika: Z-6535/2017

Alktivne plombe:

IZVADAK IZ ZEMLIISNE KNJIGE

Verificiram ZK ulozak

Broj ZK ulotka: 1897

Na temelju rjesenja Opéinske skupétine PoZzega od 2. lipnja 1982 br. UP/I0-03-98-1982
ulknjizuje se pravo slaZnosti 1zgradnje prikljuénog plinoveda na ké. br, 2219/23 upisane u
A za korist: OOUER. "Distribuctja plina” - Osijek - "Pogonsko podméje”. Pozega.

A
Posjedovnica
PRVI ODJELJAK
Broj Povriina
Ebhr. zemljista Oznaka zemljiita Primjedba
(kat. jutre | chv m1l
cestice)
1. 2219/23 |KAMENJACA 17225
HALA 1268
NADSTRESNICA 409
OFRANICA-PLASTENIK 381
INDUSTRIJSKO DVORISTE 6973
ORANICA 7994
UKUPNO: 17225
B
Vlastovnica
Rbr. Sadrzaj upisa Primjedba
1. Vlasnicki dio: 1/1
LOZNI CIJEPOVI KUTJEVO D.0.0. ZA PROIZVODNJU, TRGOVINU I USLUGE, OIB: 20554829031,
KUTJEVO, KAMENJACA 1
C
Teretovnica
Rbr. SadrZaj upisa Iznos Primjedba
1.
1.1 Prmly. 11. hpnya 1982, br. Z-1414/82. SLUZNOST

-
2.1 Primljenc 3.0fujka 2003 PRAVO PRVOKUPA
temeljem kupoprodajnog ugovora od 16.veljade 2005, uknjizuje se pravo prvekupa na rok
od pet godina na ké.br.2219/23 upisanih u A za korist Opéine Kutjeve.
3.

Zemljinoknyian 1zvadak (datum 1 vrieme 1zrads)

Kvadrat d.o.o., Pozega

09.12.201%. 18:51:50
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IZVADAK IZ ZEMLJISNE KNJIGE
Katastarska opéina: 327441, KUTJEVO

C
Teretovnica

Venficiram ZK ulozak

Broj ZK uloika: 1897

Ebr. Sadrzaj upisa

Iznos

Primjedba

3.1 Primljeno 12 kolovoza 2003, br Z-3479/05.

Temeljem sproazuma o zasnivanju zalozneg prava 1 neposrednom provodenyu prisilne
wihe od 11 koloveza 2005, seolemnizirango po javoem biljeznikn bbbr OU-482/05

ugovora o dugoroénom kreditu od 29 srpnja 2005, punomodi 1 izavatka iz sudskog

registra trgovackog suda SL.Brod od 3 kolovoza 2003, uknjizuje se ovrSna hipoteka na

nelkretnine u ( ké.br 2219/23) za duzni iznos od jedanmilijun EUR-a u kunskej

protuvrijednosti vz kamate i trofkove iz sporazwma za korist:

PRIVREDNA BANKA D.D., ZAGREB, RACKOGA 6

1.000.000.00 EUR

5.1  Zaprimljene 03.06.2009. byoj Z-3282/09.

Temeljem ugovora o izdavanju jamstva i sporazuma o osiguranju trazbine zasnivanjem
zaloZnog prava na nekretnine br. 13/004910 od 20. svibnja 2009. godine sclemniziranog
o javnom biljezniku Anti Brekalo iz PoZege pod brojem OV-7015/09, ngovora o
dugoroénom kreditu za materijalou imovinw 1 trajna obrina sredstva br. 360-0330-
3603000716 od 24. traviga 2009, godine uknjiznje se zaloZzno pravo na nekretnine u A na
iznos od stofezdesetosamtisucasestoetrdesetdva EUR-a 1 devedesetdvacenta u kunskoj
protivrijednosti prema srednjem teéaju Hrvatske narodne banke na dan 1splate po esnovi
jamstva, uvecano za zakonske zatezne kamate { sve ostale eventualne troskove koji mogn
nastati za HAMAG/Predlagatelja osiguranja po naplati potraZzivanja iz Ugovora pod
tockom C, u korist :

HEVATSKA AGENCIJA ZA MALO GOSPODARSTVO, OIB: 25609559342,
ZAGREB, PRILAZ GJURE DEZELICA 7

168.642.92 EUR

6.1 Zaprimljenc 03.06.2009. broj Z-3283/09.

Temeljem ugovora o izdavanju jamstva 1 spofazuma ¢ csiguranju trazbine zasmvanjem
zaloZnog prava na nekretnine by, 13/004938 od 20. svibnja 2009, godine solemnizirancg
po javoom biljezniku Anti Brekale iz Pozege pod brojem OV-7014/09, ngovora o kreditu
iz sredstva HBOR-a br. 557-0530-3575000097 od 24. travnja 2009. godine uknjizuje se
zaleZno pravo na nekretnine u A na 1znos od
stofezdesetsedamtisucadestodvadesetdvaEUR-a 1 Eetrnaesteenta u kunskoj protivrjednosti
prema srednjem teéaju Hrvatske narodne banke na dan isplate po osnovi jamstva, uvedano
za zakonske zatezne kamate i sve ostale eventualne trofkove koji mogu nastati za
HAMAG/Predlagatelja osiguranja po naplati potraZzivanja iz Ugovora pod toékem C, u
korist -

HEVATSEA AGENCIJA ZA MALO GOSPODARSTVO, OIB: 25609559342,
ZAGREB, PRILAZ GJURE DEZELICA 7

167.622.14 EUR.

Potvrduje se da ovaj izvadak odgovara stanju zemljifne knjige na datum 08.12.2019.

Zemljiinoknyin izvadak {datum i vrijeme 1zrade) 09.12.2019. 18:51:51

Kvadrat d.o.o., Pozega
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_REPUBLIKA HRVATSKA

DRZAVNA GEODETSEA UPRAVA
PODRUCNI URED ZA KATASTAR POZEGA

Stanje na dan: 08.12.2019. 22:43

PRIJEPIS POSJEDOVNOG LISTA

Katastarska opéina: KUTJEVO (Mbr. 327441)
Posjedovni list: 7106

Udio Prezime i ime odnosno tvrtka ili naziv, prebivaliite odnosno sjediite upisane osobe OIB

1711 LOZNI CIJEPOVI KUTJEVO D.O.0O_, KAMENJACA 1, KUTJEVO (VLASNIK) 20554829031

Podaci o katastarskim Cesticama

- Broj .:’Ldrlesa lfaf?.stars ke éestice/Nadin l.llpm‘abe katas_lall'skel Povriina/ Broj Pusehnli o
o | 2 katast.’:irske cestice/Nacin uporabe zgrade, naziv zgrade, kucni broj m2 DL pravni Primjedba
festice zgrade reZimi
3219723 |KAMENJAC 17225 30
HALA 1268
ORANICA-PLASTENIK 381
NADSTRESNICA 400
DVORISTE 6973
ORANICA 7994
Ukupna povriina katastarskih ¢estica 17225

NAPOMENA: Ovaj prijepis posjedovnog lista nije dokaz o vlasniitvo na katastarskim éesticama npisanim v posjedovnom lista.
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ﬁ NESLUZBENA VERZIJA
REPUBLIKA HRVATSKA
DRZAVNA GEODETS KA UPRAVA K.o. KUTJEVO, 327441
PODRUCNI URED ZA KATASTAR POZEGA k.& br.:2219/23

IZVOD IZKATASTARSKOG PLANA
Priblizno mjerilo ispisa 1: 2000
Izvomo mierilo plana 1:2000

Datum ispisa: 09.12.2019

Kvadrat d.o.o., Pozega
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REPUBLIKA HRVATSKA Sl B N
=y POZESKO-SLAVONSKA ZUPANIJA
UPRAVNI ODJEL ZA GOSPODARSTVO 1

GRADITELISTVO

proy

..a

KLASA: 361-05/08-03/31
URBRQOI: 2177/1-06-02/3-08-4
PoZega, 29. veljace 2008.

Upravni odjel za gospodarstvo i graditeljstvo PozZesko-slavonske zupanije, na
temelju ¢1.333. Zakona o prostornom uredenju i gradnji (“NN”, br. 76/07), povedom zahtjeva
“Lozni cijepovi Kutjevo” d.o.o. Kutjevo, Zagrebacka bb, za izdavanje uvjerenja za uporabu
gradevine, izdaje

UVJERENJE ZA UPORABU GRADEVINA

1. Utvrduje se da su poslovne gradevine: katnica-hala za lozne cijepove vanjskih gabarita
60,76m x 20,86m; nadstre$nica vanjskih gabarita 10,00m x 40,00m, dva plastenika vanjskih
gabarita 10,00m x 30,00m, koji se nalaze na k.¢.br. 2219/23 upisanoj u z.k.ul.br. 1897 k.o
Kutjevo, u Kutjevu, Juzni odvojak Zagrebacke ulice bb, u pogledu vanjskih gabarita, ukljudu-
_ judi i smjestaj gradevina na gradevnoj ¢esticl, te namjene izgradene u skladu s gradevinskom
dozvolom Klasa: UP/1°-361-03/05-02/69, Urbroj: 2177-03-04/5-05-8 od 18. kolovoza 2005.
izdanom po Sluzbi za gospodarstvo, prostorno uredenje, zastitu okolida i graditeljstvo Ureda
drzavne uprave u Pozesko-siavonskoj Zupaniji te pravomoénom s danom 6. rujna 2005.

2. Ovo uvjerenje izdaje se nakon §to su ¢injenice iz tofke 1. ovoga uvjerenja utvrdene na
oCevidu odrzanom dana 20. veljace 2008., te nakon uvida u obavijest Ministarstva zadtite
okolifa, prostornog uredenja i graditeljstva, Uprave za inspekcijske poslove, Odjela
inspekcijskog nadzora, Podrucne jedinice u PoZegi, KLASA: 362-02/08-12/145, URBROJ:
531/-07-1-17-121-08-02 od 29. sijeénja 2008. da u vezi s predmetnom &esticom nije u tijeku
postupak gradevinske inspekcije.

3. Ovo uvjerenje se izdaje u svrhu evidentiranja gradevina iz toCke 1. ovog uvjerenja u
katastarskom operatu (¢1.333 .st.4. Zakona o prostornom uredenju i gradnji}, i u svrhu
ishodenja rjeSenja za obavljanje djelatnosti u predmetnim gradevinama prema posebnom
zakonu (¢1.334 st.1. Zakona o prostornom uredenju i gradnji)..

4. Upravna pristojba za izdavanje ovoga uvjerenja po prema Thr.1. i 63.to¢.5.podtoc.2.
Zakona ¢ upravnim pristojbama (“NN”,br.8/96, 77/96, 95/97, 131/97, 68/98, 66/99, 145/99,
116/00, 163/03, 17/04, 110/04, 141/04, 150/05, 153/05, 129/06 1 117/07) u iznosu od 20,00 kn
uplacena je u upravmim biljezima i na propisani nac¢in ponistena na pednesku, a u iznosu od
80C,00 kn uplatnicom dana 22.2.2008. u korist Proracuna Pozesko-slavonske Zupanije.

Obradila: Ljerka Skritek, ing.grad.
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