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SAZETAK PROCJENE

Naruditelj: | BONUS d.o.o. U stecaju, Hrvoja Vukgi¢ - Hrvatini¢a 100A, 32100 Vinkovci
Broj elaborata 2019/24236
Datum ocevida 13.09. 2019god.

Datum kakvoce

16.9. 2019god.

Datum vrednovanja

16.9. 2019god.

Zupanija

VSZ

Grad i postanski broj

Adresa nekretnine ——
Naziv ulica i k.b.

HR - 32100 Vinkovci, Hrvoje Vukgié- Hrvatini¢a 100A

Gradska Cetvrt

Procjenjena vrijednost predmetne nekretine iznosi

301.617,92 €

Nova vrijednost za potrebe osiguranja iznosi:

- €

Upravna zgrada - dijelomi¢no legalno temeljem gradevinske dozvole prema Klasi: UP/I-361-
083/99-01/214 i Urbr. 2188-04/1-02-99-1 od 15.10.1999.g0d. U Vinkovcima

Legalitet: Skladiste - legalno temeljem gradevinske dozvole prema Klasi:UP/I-361-03/96-01/174 i Urbr. :
2188-04-01-96-1 od 19.09.1996.god. u Vinkovcima.
Napomene vezane
uz nekretninu
dozvole: 1521989 | lo. [+ Jeo. | | wo | [eTv

i katastarskog operata:

Uskladenost zemljiSnih knjiga

Zgrada upisana i ucrtana u gruntovnici i katastarskom operatu.

Op¢inski sud Vinkovci
Katastarska op¢ina Vinkovci
(KZPKU) Katastarska ¢estica 5622/3
Zk ulozak / podulozak 7350 -
Povrsina zemljista (m2) 3.280
Vrsta nekretnine POSLOVNA ZGRADA ( poslovni prostori u zgradi) - UPRAVI\‘ poslovna
Klasifikacija nekretnine 4
Kategorija lokacije / tip lokacije | I C | | EC | -
Godina gradnje / rekonstrukcije 1997 2000
.. ) bruto (m2) -
Povrsina objekta
netto (M2) 1535,18
Cijena/ m2 objekta (EURA) 196,47
Cijena/ m2 zemljista 91,96
o Naziv tvrtke: R2 - obrt za vjeStaCenje u gradevinarstvu i ispitivanje konstrukcija
Procjenitelj
Procjenu izvrsio: Zvonimir Roga¢, dipl.ing.grad.
Napomena:

Predmetom elaborata nije imovinsko pravna i upravna provjera nekretnine

Podatci o vlasnistvu preuzeti su u dobroj vjeri od vlasnika i javno dostupnim podatcima

Predgled nekretnine je izvrSen na dan oc€evida, te na temelju vizualne utvrdenih €injenica izradena je procjena vrijednosti
U izra€unu vrijednosti nisu uklju¢eni porezi na promet nekretnina
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B 1. OPCENITO

Nekretnina: POSLOVNA ZGRADA ( poslovni prostori u zgradi) - UPRAVNA ZGRADA | SKLADISTE
Lokacija: HR - 32100 Vinkovci, Hrvoje Vukci¢- Hrvatinica 100A

Naruciteli; ~ BONUS d.o.o0. U stecaju, Hrvoja Vukgi¢ - Hrvatini¢a 100A, 32100 Vinkovci

Dan vrednovanja i dan kakvoée

Datum ocevida: 13.09. 2019god.
Datum kakvoce: 16.9. 2019god.
Datum vrednovanja: 16.9. 2019god.

Svrha procjene

Svrha izrade ovog elaborata je utvrdivanje sadasnje trziSne vrijednosti predmetne nekretnine - poslovnog prostora
(u zgradi poslovne namjene sa viSe poslovnih prostora u zgradi) temelju pregleda i prikupljenih podataka od
narucitelja, za potrebe prodaje steCajne mase, a sve prema pismenom/usmenom zahtjevu narucCitelja, te
prihva¢enoj ponudi br. 2019/24210 od srpnja 2019 god

Ovim elaboratom ne utvrduje se pravo posjeda odnosno viasniStva nad predmetnim nekretninama, kao niti
eventualni neupisani tereti.

O upisanim teretima nece se posebno provoditi osvrt sa opisima i komentarima.

Primjena propisa, literaturre i opée pretpostavke
Elaborat je izraden u skladu sa pozitivnim zakonskim napucima i normama koje reguliraju podrucje izratuna
vrijednosti nekretninag, literaturom, te izvorom podataka, i to osobito :

PROPISI

- Zakon o procjeni vrijednosti nekretnina (NN78/15)

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

-Zakon o vlasnistvu i drugim stvarnim pravima

(NN 91/96; 68/98; 137/99; 22/00; 73/00; 114/01; 79/06; 141/06; 146/08 i 38/09 )

-Pravilnik o nacinu utvrdivanja obujma gardevina za obradun komunalnog doprinosa

- Pravilnik 0 najmu stanova (NN )

- Pravilnik o nacinu obrac¢una izracuna povrsina i obujma zgrada (NN 90/10 i NN 55/12)

- Podataka gradskih sluzbi o utvrdivanju pocetne cijene gradevinskog zemljista i komunalne infrastrukture
- PRAVILNIK o pocetnoj cijeni poljoprivrednog zemljista u viasnistvu RH (NN152/08)

- Odluka o utvrdivanju visine slobodno ugovorene najamnine (NN 120/00)

- Zakon o komunalnom gospodarstvu (NN 26/03, 82/04, 178/04, 38/09, 79/09,49/11, 144/12)

- Zakon o zemljiSnim knjigama (NN 91/96, 68/98, 137/99, 114/01, 100/04, 107/07,152/08, 126/10, 55/13, 60/13)

- Pravilnik o mjernim jedinicama (NN 2/07)

- Zakon o izvlastenju (NN 74-2014)

- Pravilnik o jednostavnim gradevinama i radovima (NN 21/09,57/10,126/10,48/11, 81/12, 68/13)
- Zakon o gradniji (NN 153/13)

- Podatci o etalnonskoj vrijednosti gradenja za promatrani period

- PRAVILNIK o pocetnoj cijeni poljoprivrednog zemljista u viasniStvu RH (NN152/08)

LITERATURA

- 1. Uhlir, Majcica , PriruCnik za procjenu vrijednosti nekretnina (2016)

- 2. Hanzek Z., Pokazatelji troSkova gradenja — 2014 (I kvartal 2014. godine), HKA, Zagreb

- 3. Krtali¢ V., Nacela procjene trzisne vrijednosti nekretnina (svibanj 2007. godine), HDSV, Zagreb
- 4. Zarko Z., Procjena vrijednosti nekretnina (studeni 2004. godine), HGK, Zagreb
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I1ZVOR PODATAKA (za upotrebu temeljem regulative, te kontrolu )

- 1. Baza podataka o procjeni nekretnina, eNekretnine, R2 - PBZ ,Zg (2015 - 2019god.)

- 2. Standardne kalkulacije (IGH) (struktura i u¢e$ée radova)

- 3. DZS Zagreb - etalonska vrijednost izgradnje, te tablica strukture radova izradena na temelju podataka iz
knjige "Baukosten 2013" (TroSkovi gradnje 2013), Baukosteninformationszentrum Deutscher

Architektenkammern, Stuttgart).
- 4. Drzavni zavod za statistiku (ISCN prema Uredbi Komisije (EU) br. 93/2013)

- 5. Pravilnik - dodaci, tablice i preporucene vrijednosti

OPCE PRETPOSTAVKE
a) Opce pretpostavke

* Informacije, ocjene i misljenja, koje sadrzi ovaj procjembeni elaborat odnose se isklju¢ivo na naru¢enu procjenu
vrijednosti imovine i ne smije se upotrebljavati van konteksta

* Procjena vrijednosti vrijedi za dan vrednovanja koji je haveden u procjembenom elaboratu i samo za svrhu koja je
u njemu navedena

* Vrijednost imovine je ocjenjena kao da je imovina bez dugova i tereta, osim ako to nije posebno navedeno. U
smislu &l. 12. st. 3 Pravilnika o metodama procjene vrijednosti nekretnina (NN 105/2015) upisi hipoteka utjecu na
financiranje, ali ne utje€u na vrijednost nekretnine

* Pretpostavlja se da je zemljiSte u skladu s vaze¢om prostorno-planskom dokumentacijom i vaze¢im propisima iz
podrucja zastite okoliSa, osim ako iz izvjes¢a ne proizlazi drugacije

¢ U uobi¢ajenom zadatku procjenitelj ne mora imati saznanja o pravnim, stru¢nim i znanstvenim spoznajama u vezi
s opasnim i otrovnim tvarima ili drugim ¢imbenicima u okoliSu koji mogu utjecati na vrijednost nekretnine

* Pretpostavlja se da zemljiSte ne sadrzi nikakve Stetne materije i/lli materijale. Procjenitelj nije kvalificiran za
otkrivanje takvih materijala koji su moZebitno skriveni pod zemljom

 Naruditelj jam¢i da su podaci i informacije koje je predao procjenitelju, to¢ni i potpuni. Procjenitelj vrijednosti ih je
provjerio u skladu s moguénostima i upotrijebio u dobroj vjeri kao to¢ne i potpune

* Za podatke iz javnih evidencija se pretpostavlja da su pouzdani. Procjenitelj ne jamdi za njihovu toénost, odnosno
pravilnost te u vezi s tim ne preuzima nikakvu odgovornost

* Pri procjeni se pretpostavlja da se radi o odgovornom vlasnistvu i odgovornom upravljanju imovinom koja je
predmet procjenjivanja

b) Posebne pretpostavke i ograni¢enja

* Procjena se temelji na ocjenjivanju podataka znanih u vrijeme izrade iste te procjenitelj nije duzan mijenjati niti
azurirati procjembeni elaborat ako nastupe drugadije okolnosti od tih koje su vrijedile na dan procjene, osim
ukoliko to nije posebno dogovoreno

* Procjenitelj nije duzan sudjelovati u sudskim postupcima, na sastancima ili pregovorima u vezi sa sadrZzajem
procjembenog elaborata, ukoliko to nije posebno dogovoreno

* Procjembeni elaborat nije pravni dokument kojeg bi naruditelj odnosno vlasnik nekretnine morali u tom smislu
obavezno prihvatiti.

* Dokumentacija prava vlasnis$tva i posjeda se ne ocjenjuje ovim elaboratom §to su klijenti, odnosno narucitelj
duzni postivati.

* Podaci u prociembenom elaboratu su izraCunati uz pomo¢ MS Exel. Odstupanja u izra¢unu su mogucéa pri
uporabi nekog drugog alata za pomo¢ u racunanju

* Ovaj procjembeni elaborat nije dozvoljeno umnoZzavati, reproducirati, objavljivati ili ga prenositi u cijelosti niti u
dijelovima bilo kakvim sredstvima, elektronskim, mehanickim, fotokopiranjem, ili na bilo koji drugi nacin, bez pisane
dozvole autora-procijenitelja. Takoder nije dozvoljeno javno pozivanje na procijenjene vrijednosti ili ime i struku
procjenitelja, bez pismene dozvole. Procjenitelj postupanjem po narudzbi ili zakljuCenjem ugovora sa naruciteljem,
prenosi materijalna autorska prava do te mjere da narucitelj moze Koristiti procjembeni elaborat samo u svrhu za
koju je isti narucen

* Vrijede samo izvorno potpisani procjembeni elaborati i izvodi iz istih.

Procijenjena trziSna vrijednost nekretnina uvjetovana je trenutnim stanjem trziSta nekretnina i podlozna je
promjenama. Navedena vrijednost procijenjena je na promatrani rok u trajanju Sest mjeseci do jedne godine i to
ukoliko ne dode do znacajnih promjena na trziStu nekretnina uvjetovanih drugim parametrima, kao S§to su
ekonomski, politiCki i drugi, trenutno neprocjeniivi elementi.
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2. IDENTIFIKACIA

Z. K. izvadak: e - izvadak Opc¢inski Sud Vinkovci

Katastarska opcina: Vinkovci

Ulozak broj: 7350

PUloZak broj: -

Cestica: 1 parcele 5622/3

Opis nekretnina: ZGRADA BR. 100 A | EKONOMSKO DVORISTE ULICA H.V. HRVATINICA

Povrsina (m2) : 3.280,00 m2  (korisna veliCina - m2)

Vlasnik: BONUS d.o.0. ZA UNUTARNJU | VANJSKU TRGOVINU, 1/1 dijela
VINKOVCI

Zgrada ima direktni pristup na JPP
Energo certifikat - nedostupan
Teret: sukladno upisu u ZK

Legalnost: Upravna zgrada - dijelomicno legalno temeljem gradevinske dozvole prema Klasi: UP/I-
361-03/99-01/214 i Urbr. 2188-04/1-02-99-1 od 15.10.1999.god. U Vinkovcima
Skladiste - legalno temeljem gradevinske dozvole prema Klasi:UP/I-361-03/96-01/174 i
Urbr. : 2188-04-01-96-1 od 19.09.1996.90d. u Vinkovcima.

Napomena: Upravna zgrada - potkrovlje je potrebno legalizirati i ishoditi uporabnu dozvolu, te
izvrSiti upis/promjenu stanja u gruntovnici i katastarskom operatu.
Danasnje stanje po DKP-u

Sadrzaj

48] Pretraga

Katastarski ured*:

VINKOVCI L | x
Katastarska opéina™:

VINKOVCI II, 332372 L x
Broj kat. cestice™:

5622/3

_ BiTez | [ eikesiko.

Pregledna karta

Mjerilo i lokadija

Koordinate 680919, 5017292
HTRSS6(E,N):

Mjerilo: 1: 1000
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2.1. LOKACIJA| OPCI VRIJEDNOSNI ODNOSI

Lokacija: Predmetna nekretnina nalazi na frekventnoj lokaciji.

Mikrolokacija

X
BRILANT do.0 © @ Boso o

lzvodi iz drugih publikacija - NBH - sektor nekretnina :

Hrvatska (sluzbeni naziv: Republika Hrvatska) je europska drzava, zemljopisno smjestena na prijelazu iz Srednje u
Jugoistoénu Europu. Granici na sjeveru sa Slovenijom i Madarskom, na istoku sa Srbijom, na jugu i istoku s
Bosnom i Hercegovinom i Crnom Gorom. S ltalijom ima morsku granicu. Tijekom hrvatske povijesti najznacajniji
kulturolos$ki 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 najznacajnija
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 km2, a povrsina teritorijainog mora 31.067 km?2 Sto Hrvatsku
svrstava medu srednjevelike europske zemlje. Glavni grad je Zagreb koji je gospodarsko, kulturno i politicko
srediste zemlje.

Kretanje po uzlaznoj lijini u 2016/17. dobio nesto na zamahu. Neznatno povecanje BDP u 2015. oznacilo je kraj
jedne od najduzih i najdubljih recesija u EU-u.

Oporavak se u 2016. ubrzao po procijenjenoj stopi od 2,8 %. Povoljni utjecaji koji su pridonosili oporavku

posljednje dvije godine postupno slabe, no zamjenjuju ih povoljne nove okolnosti zbog kojih se u 2017.

predvida relativno snazan rast BDP-a od 3,1 % odnosno 2,5 % u 2018. Ekonomski oporavak pridonosi

smanjenju domaceg i vanjskog duga, no ranjivosti su jos prisutne. Dug privatnog sektora i dalje se smanjuje, a u
2016. poceo se smanijivati i udio duga opce drzave. Opcenito stabilan financijski sektor temelj je kontinuirane
makrofinancijske stabilnosti. No ranjivosti joS postoje, osobito u pogledu visokih razina duga denominiranog u
stranoj valuti. Smanjuje se dug privatnog sektora, iako je i dalje visok, osobito u korporativnom sektoru, i znatno
izloZen valutnom riziku. Dug korporativnog sektora i dalje je visok i koncentriran je u nekoliko sektora te svega
nekoliko poduzeca. Propisana konverzija kredita ku¢anstava u Svicarskim francima u eure pridonijela je smanjenju
zaduzenosti ku¢anstava u 2016., no financijskom je sektoru uzrokovala znatne gubitke. O&ekuje se da ¢e oporavku
pridonijeti financijski sektor, koji je i dalje izlozen neizravhom kreditnom riziku. Unato¢ gubitcima uzrokovanima
konverzijom kredita u Svicarskim francima, financijski sektor i dalje je dobro kapitaliziran te je tijekom 2016.
ponovno postao profitabilan. Ocekuje se da ¢e potraznja za kreditima biti potaknuta boljim ekonomskim uvjetima i
niskim kamatnim stopama.

Stopa nezaposlenosti brzo se smanjuje zahvaljujuéi umjerenom otvaranju novih radnih mjesta, ali i smanjenju
radne snage. Medutim, vise od polovine tog smanjenja posljedica je smanjenja radne snage, dok se vecina
novootvorenih radnih mjesta temelji na ugovorima na odredeno vrijeme. Nezaposlenost mladih i dugotrajna
nezaposlenost i dalje su na visokoj razini
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Ocekivana povoljnija kretanja na trzistu rada i rast raspolozivog dohotka zbog poreznih reforma s pocetka

2017. godine, u iduéem bi razdoblju mogli pozitivno utjecati na agregatne pokazatelje financijske dostupnosti
stambenih nekretnina. Ipak, trenutacno se ne o&ekuje znatan rast cijena stambenih nekretnina

koji bi u dugom roku stvorio neravnoteze na trzistu. Mogudi rizici proizlaze iz neizvjesnosti vezane uz utjecaj
uvodenja poreza na nekretnine po&etkom sliede¢e godine te iz Nacrtom zakona o komunalnom gospodarstvu
predvidenog uvodenja gradevinske rente i doprinosa za gradenje komunalne infrastrukture,$to ¢e biti dodatni
troSak pri gradnji. S uvodenjem navedenih izmjena moZzemo ocekivati rast poreznog optereéenja i negativan utjecaj
na oporavak trzista nekretnina.Rizici su prisutni i na komercijalnom segmentu trzista nekretnina.

Trazene i postignute cijene

Makrolokacija

Markusica Pacetin s Boha

Procjenjivana nekretnina - POSLOVNI PROSTOR :

Poslovni prostori u zgradi poslovne namjene nalaze se u gradu Vinkovcima, ulica H.V. Hrvatini¢a. Izgradena je kao niz
zgrada - lamela koje je moguce etaZirati - odnosno izvrsiti razdiobu, te podijeliti sa udjelom zemljista, te da djeluju kao
neovisni subjekti. lzuzev zgrade “Upravne zgrade” koja je ujedno i ulichna zgrada, ostale zgrade se nalaze u
dvoriSnom dijelu parcele. Izravan pristup parceli osiguran je preko ulice H.V.Hrvatini¢a. Jednostavnog su tlocrtnog
oblika, te se sastoje od tri etaze i to tri iznad zemlje. Orjentacija ulice je sjever-jug. Cijela uli¢na zgrada su poslovni
prostori - prodajne i uredske namjene, dok su unutar dvorisnih zgrada nalaze poslovni prostori - skladi$ne namjene.
Dvorisni dio ureden i ograden. Lokacija je dobro opremljena sa potrebnim sadrzajima i dobro je prometno povezano
sa ostalim dijelom grada. U neposrednoj bliznini se nalazi gospodarska zona Zaluzje, Vinkovacka obilaznica i rijeka
Bosut. Promet u mirovanju je rijeS8en na javnom parkiraliStu koji se ne naplaéuje, te na parceli - privatni parking.
Poslovni prostor kao i prate¢i sadrzaji nalaze se u prizemlju i na 1.katu i potkrovlju predmetnih zgrada. Prostor je
useljen - u funkciji, , kvalitetom iznad prosje¢na standarda, temeljeno na kvaliteti i i visini prostora. Predmetni poslovni
prostori su djeljivi na dvije funkcionalne cjeline U zgradi - prostoru nisu zamijeéene pukotine niti devijacije
stropa/zidova koje bi ukazivale na smanjenu stabilnost i otpornost gradevine.

Godina izgradnje : 1997 .g. - Skladiste

1999.g. - Upravna Zgrada
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] GEOMETRIJSKI PODACI

Povrsine su izraunate temeljem posebnih propisa o izradunu povrsina

POSLOVNI PROSTOR [etaza -
R.br. Opis vel/m® koef. povrsina
Poslovni prostor - UPRAVNA ZGRADA
PP1-1
Prizemlje
1 hodnici 34,75 1,00 34,75
2 ured 18,85 1,00 18,85
3 ured 11,70 1,00 11,70
4 ured 18,85 1,00 18,85
5 diskont 80,20 1,00 80,20
6 ured 13,50 1,00 13,50
7 sanitarni ¢vor 3,10 1,00 3,10
8  sanitarni ¢vor 4,70 1,00 4,70
9 stubiste 7,05 1,00 7,05
9 sanitarni ¢vor 22,09 1,00 22,09
12 ured 13,19 1,00 13,19
13 ulaz1 3,00 0,50 1,50
14 ulaz 2 13,80 0,50 6,90
244,78 236,38
Kat
15 hodnici 46,83 1,00 46,83
16 ured 11,90 1,00 11,90
17 ured 23,82 1,00 23,82
18 ured 29,28 1,00 29,28
19  ured 13,54 1,00 13,54
20 ured 32,83 1,00 32,83
21 ured 14,25 1,00 14,25
22  ured 49,95 1,00 49,95
23 sanitarni ¢vor 11,13 1,00 11,13
24 ostava 6,23 1,00 6,23
25  kuhinja 14,06 1,00 14,06
253,80 253,80
Potkrovlje - (NIJE PREDVIDENO PROJEKTOM)
26 hodnik 18,80 1,00 18,80
27 ured 13,91 1,00 13,91
28 ured 70,84 1,00 70,84
29 ured 19,89 1,00 19,89
30 ured 58,32 1,00 58,32
31 arhiva 19,79 1,00 19,79
32 sanitarni ¢vor 3,32 1,00 3,32
204,87 204,87
UKUPNO UPRAVNA ZGRADA 703,45 (m°) 695,05
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Poslovni prostor - SKLADISTE

PP1-2
Prizemlje
31 prostor 1 - tehniCka roba 380,00 1,00 380,00
32 prostor 2 - skladiste materijala 380,00 1,00 380,00
760,00 760,00
Galerija
33 prostor 3 - skladiste lako grad.materijala 380,00 0,75 285,00
380,00 285,00
UKUPNO SKLADISTE 1.140,00 (m®) 1.045,00
SVEUKUPNO (m®) 1.740,05

REKAPITULACIJA GEOMETRIJSKIH PODATAKA OBJEKTA 5
POSLOVNA ZGRADA ( poslovni prostori u zgradi) - UPRAVNA ZGRADA | SKLADISTE

HR - 32100 Vinkovci, Hrvoje Vukgié- Hrvatini¢a 100A

Netto korisna povrsina poslovnog prostora (KP)

Brutto gradevinska povrsina (BGP)
BGP = NGP x k

Volumen (V) = BGV X h

h=

PROCJENA NEKRETNINA - POSLOVNI PROSTOR_PM_19-24236
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B4 TEHNICKI OPIS NEKRETNINE

4.1, Prikljuéci

Obijekt je priklju¢en na sliede¢e komunalne sustave:

elektri¢na energija +
- gradski vodovod +
kanalizacija
- gradska odvodnja +
- septiCka jama
telefon +
plin +

gradsko grijanje - toplana

4.2. Nekretnina - POSLOVNA ZGRADA ( poslovni prostori u zgradi) - UPRAVNA ZGRADA | SKLADISTE

Godina gradnje: 1997 god. rekonstrukcija: 2000

Katnost: Pr+2

Polozaj: objekt u gospodarskoj zoni

Temelji: AB - trakasti / AB plo¢a

Nosiva konstrukcija: AB konstrukcija - ispuna blok opeka

Medukatna konstrukcija: AB konstrukcija / spusteni strop

Krovna kon. + pokrov: drvena + Sindra/ reSetkasta Celi¢na konstrukcija + paneli

Limarija: pocincana

Procelje: TH 6 cm i zavrSna fasadna zbuka

Vanjska stolarija: alu - izo staklo / PVC - izo staklo

Pregradni zidovi: opeka

Obrada zidova: obojano poludisperzivnom bojom / keramika

Obrada podova: ker. PloCice, laminat, zaribani beton

Unutarnja stolarija: drvena

Grijanje: centralno na plin

Dodatne instalacije: klima, ventilacija

Stanje: nekretnina se koristi i odrzavana od strane korisnika

Ostalo: Nekretnina je stara 22 god, kvalitetno izgradena, te nisu primjeceni prodori
vlage kroz zidove i oSte¢enja Sto moZe utjecati na funkciju i vrijednost
nekretnine.

4.3. Uredenje nekretnine

Uredenije lokacije je podjeljeno na dva dijela : Upravna zgrada i skladiSte uredenjem prilaza/pristupa s uli¢ne
strane, odnosno skladisnom dijelu preko dvorista koje kompletno uredeno (asfalitrano) za pristup teskim vozilima
za potrebe iste. Izvedeno od materijala standardne kvalitete, dok je unutarnji dio ureden primjereno uredskoj-
poslovnoj, te skladiSnoj namjeni.

Zgrada ima vlastito parkiraliste

Okoli$ je ureden - JP odrzavana.
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I 5. PROCJENA VRIJEDNOSTI NEKRETNINA

5.1. Metode procjene nekretnine - odabir metode

A1/ POREDBENA METODA
Polazni izvori podataka su: e-Nekretnine, Drzavni zavod za statistiku i ostalih drzavnih institucija, te pomoc¢ni izvori
arhivski podaci vjestaka, javno dostupni podaci.

Ova metoda se sastoji od usporedbe nekretnine, koja se procjenjuje, sa nizom slicnih nekretnina koje su bile
prodane na istom podrucju u vremenskom razdolju od 4 godine, temeljem Pravilnika. Prodajne cijene nekretnina,
koje se ocijene najsli¢nijima, daju spektar cijena u kojem ¢e biti odredena vrijednost nekretnine koja se procjenijuje.
U tu svrhu se uzimaju razli¢iti elementi prije svega lokacija i stanje objekta i uredenost okolisa.

Kod nekih lokacija nekretnina gdje ne postoji aktivno trziste nekretninama se moze dogoditi da ima malo ili uopée
nema nekretnina za usporedbu. U tim sluc¢ajevima, najbolja procjena vrijednosti se dobiva uzimajuéi u obzir korisnu
povrsinu, blizina ceste, prilaz ulici, pristup komunikacijama, uDrazenost od prodavaonica, neposredne ne
poZzeljnosti (buka, prasina, zagadivadi i drugo),veli¢inu zgrade, povrsina za iznajmljivanje, volumen, visina zgrade,
visina plafona, broj katova; kvalitetu konstrukcije: kvaliteta materijala, izvedba, arhitektura; konstrukcijske
materijale: temelji, okviri, katovi, zidovi (unutarnji i vanjski), plafon, krov i ostale znacajke zgrade: broj soba po
tipovima, grijanje, zastita od pozara; starost (vremensku uporabljivost): kronoloska starost, efektivna starost,
ekonomski vremenska uporabljivost, stanje nekretnine itd..

Nedostatak ove metode je sklonost trziSta promjenama u relativno kratkom vremenu, tako da podaci stari tek
nekoliko mjeseci ne mogu odrazavati trenutnu sliku stanja na trzi§tu nekretnina, ili da prilikom procjene nemamo
dovoljan broj kvalitetnih podataka o proslim prodajama nekretnina iste ili sliéne namjene, zato §to je trziste
nekretnina radi lose ekonomske situacije posve zamrlo, $to bitno otezava procjenu.

Procjena vrijednosti nekretnine metodom usporednih transakcija primjenjuje se u svim procjenama vrijednosti
stanova, uredskih prostora, lokala, jednostavnih (tipiziranih) kuéa te zemljiSta, uz obaveznu primjenu dohodovne
metode, koje mogu ostavriti dobit, rentom i sli¢no.

A2/ TROSKOVNA METODA (TROSKOVA GRADNJE)
Ovom se metodom procjenjuje visina reprodukcijskih troSkova, odnosno troskova izgradnje
potpuno jednake nove nekretnine, a zatim se od tako dobivene vrijednosti oduzima iznos
amortizacije. Tom iznosu pribraja se cijena gradevinskog zemljiSta koje pripada predmetnoj nekretnini.
Metoda se moze primjenijivati i za procjene nekretnina o kojima nema dovoljno podataka o
obavljenim transakcijama njima sli¢énih gradevina (npr. industrijski objekti), ali i za nekretnine kojima osnovna
namijena nije ostvarivanje dobiti (npr. Skole, muzeji itd).
Bit ove metode je da kod racionalnog kupca ne postoji interes za kupnju predmetne nekretnine ako se za nizu
cijenu moze izgraditi (pod)jednaka gradevina na zemlji$tu odredene veli¢ine na istoj lokaciji i/ili u neposrednoj
blizini.. Nova vrijednost ra€una se kao umnozak NKP i jedini¢ne cijene gradenja za tipski objekt.

A3/ PRIHODOVNA METODA (KAPITALIZACIJE PRIHODA)
Procjenom fer vrijednosti nekretnina na temelju kapitalizacije dobiti, nastoji se odrediti sadasnja fer vrijednost
nekretnine na temelju dobiti koju ona ostvaruije ili od dobiti koja se od nje ocekuje u buduénosti.
Prihodovna metoda je pristup utvrdivanju trzisne vrijednosti nekretnine koji zahtijeva da trziSna vrijednost odrazava
sadasnju trziSnu vrijednost o¢ekivanja buducih svota, uvazavajuci preostali korisni vijek upotrebe objekta kroz tzv.
multiplikator.
Osim bruto dobiti, koju nekretnina donosi, procjenitelj mora ocijeniti troS8kove vezane uz redovno upravljanje
nekretninom i njezino tekuce i investicijsko odrzavanije.

Rezultat procjene je ocjena Ciste dobiti od prodaje nekretnine kakva se oCekuje u sliedecoj prodaji. Kapitalizacija
dobiti je modificirani prethodni postupak kojim predvidene prihode u buduénosti, uzimajuéi u obzir mogude rizike,
pretvaramo u jedinstvenu vrijednost u sadasnjosti, svodenjem na danasnji dan.

Ovaj se postupak moze upotrijebiti samo kod vrednovanja nekretnina koje ostvaruju dobit. Za metodu kapitalizacije
prihoda mieri se trenutna vrijednost buduéih prihoda od nekretnine.

B1/ NEUOBICAJENE ILI OSOBNE OKOLNOST!

Pri izracunu trzne vrijednosti nekretnina i prikupljanja podataka kori§tene su ponudene javno dostupne cijene, kao i
drugi podaci kao §to su najamnine, zakupnine i troSkovi gospodarenja koji nisu pod utjecajem neuobicajenih ili
osobnih okolnosti.

U samom postupku procjene vrijednosti nekretnina zna¢ajna odstupanja odnose se na pojedina¢na odstupanja
kupoprodajnih cijena ve¢a od +30% od prosje¢ne kupoprodajne cijene (medijana) poredbenih nekretnina nakon
provodenja meduvremenskog i interkvalitativnog izjednacenja.
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Znacajno odstupanje moze se odnositi na pojedinacna odstupanja kupoprodajnih cijena koja su veé¢a od =+
dvostrukog standardnog odstupanja od prosje¢ne kupoprodajne cijene (medijana) poredbenih nekretnina nakon
provodenja meduvremenskog i interkvalitativnog izjednacenja (pravilo 2-sigma).)

Kupoprodajne cijene i drugi podaci koji su pod utjecajem neuobic¢ajenih okolnosti, ne smatraju se transakcijama i
nisu uzimane kao relevantne za izradu procjene vrijednosti nekretnina.

Postupak prilagodavanja - odabir metode procjene:

Kako su nekretnine po svojoj prirodi heterogene, nije moguce provoditi direktnu medusobnu usporedbu, pa
se prilikom primjene ove metode nuZno vrse prilagodbe u usporedivanju, i to na osnovu podataka o:

- vremenskom periodu u kojem se usporedne nekretnine pokusavaju prodati;

- lokaciji, velicini i obliku parcele,

- opremljenosti infrastrukturom,

- mogucnostima gradnje (zone);

- drugi dio korekcije se tice usporednih gradevina (ili: poslovnog/stambenog prostora), iz razloga Sto se iste
razlikuju od predmetne nekretnine po npr. poloZaju, velicini, opremijenosti i drugim svojstvima.

Usporedbom svojstava cijena usporednih gradevina se prilagodava predmetnoj nekretnini, na nacin da
pojedine razlike proizvode pozitivan ili negativan ucinak na vrijednost.

OBRAZLOZENJE ODABIRA METODE (&1. 29; 30 i 32 Pravilnika)

Odabrana metoda procjene za vrijednost nekretnine - poslovnog prostora, je prihodovna metoda.
Odabrana metoda je izabrana obzirom da se vr$i poslovnog prostora, te da ima dovoljino nekretnina za poredbu
svojstava i karakterstika sa kojima se unaprijed navedenu proceduru moZe provesti izraGun vrijednosti.

Poredbena metoda obuhvada analiziranje trzisne vrijednosti nekretnina koje su medusobno priblizno sli¢ne,
iz istoga su ili usporedivoga cjenovnog bloka postignutih iznosa unatrag Cetiri godine, Sto jest jedan od
postupaka za utvrdivanje trzisne vrijednosti nekretnina, koji daje srednju cijenu za nekretninu na dan utvrdivanja
iste. O&evidom djelomic¢no ili §to je bilo dostupno, utvrdeno sukladnost predmetnih nekretnina.

5.2. POREDBENA METODA

5.2.1. Vrijednost poslovnog prostora
Usporedne nekretnine (Temeljem &l. 57. ZPVN NN 78/15)

Za potrebe ove procjene izvrsili smo istrazivanje lokalnog trzista i prikupili podatke iz svih izvora koji su nam bili
dostupni. Koristili smo bazu podataka ugovora o najmu/zakupu eNekretnina. U slu¢aju da u samom naselju nema
podataka o zakupu/najmu nekretnina, usporedne nekrenine ¢e biti u rubnom dijelu naselja, te ¢e se izvrsiti
prilagodba. Odabrana je poredbena metoda procjene temeljem stvarnih i realiziranih zakupa/najma za predmetno
podrucje.

Izabrano je po tri(3) nekretnine slicnih karakteristika u istoj katastarskoj opcini, te odabrano za sveukupnu analizu
tri(3) jedinstvene, sa poblizim karateristikama i obiljezjima Cestica.

OBILJEZJA PROCJENJIVANE NEKRETNINE:
Dan vrednovanja Cjenovni blok Vrsta nekretnine Veligina (m?)
16.9.2019 GOSPODARSKO 2 POSLOVNI PROSTOR 1.740,05
UKUPNO: 1.740,05
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Prodajne cijene sli¢nih nekretnina poznate su procjenitelju iz uredene baze podataka (eNekretnine).

POREDBENE NEKRETNINE _
§ [JWESOWTOPOSLOMOSA | gg3408 13.06.17. 411 8.892,00 kn 21,64
p |MESOUIOPOSLOWNOSA|  gga503 14.06.17. 350 9.000,00 kn 25,71
3 |MMESQUIOPOSLOWNOSA] 863500 21.06.17. 300 6.500,00 kn 21,67
4 |MNESQUITOPOSLOWNOSA 863504 14.06.17. 280 8.000,00 kn 28,57
5 GOSPODARSKO 2 1062323 | 20.02.18, 250 4.000,00 kn 16,00
6 |JWESOWIOPOSLONOSA|  gegase | 21.06.17. 250 6.500,00 kn 26,00

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

Iz statistiCke obrade i izraduna su izostavljene transakcije onih nekretnina koje svojim obiljezjima zna&ajno
odstupaju od procjenjivane nekretnine:

POREDBENE NEKRETNINE
2 poredbena nekretnina ... visoka cijena
4 poredbena nekretnina ... visoka cijena
6 poredbena nekretnina visoka cijena

Za daljnju statistiCcku obradu i izratun odabrane su tri nekretnine, karakteristika pribliznih promatranoj -
procjenjivanoj nekretnini po svojim obiljezjima. Presudne karakrteristike su povrsina i oblik usporednih nekretnina,
Sto u ovom slucaju je postignuto, te nece biti nuzno dodatno pronalaziti faktore - koeficijente prilagodbe. Ovo bi
bilo prvenstveno obzirom da je procjenjivana nekretnina razli¢itih karakteristika u odnosu na usporedne, te
nepovoljna za razvoj sadrzaja odnosno potencijala izgradnje i sli¢nih zahvata.

ODABRANE POREDBENE NEKRETNINE

. Velicina u ) zakup/najam
Rbr. Lokacia Br. :gb" ID ZKC UD iﬁg’r’a prometu ZaK(L,’(‘;/[r’s/)am JC
g (m2) ) (Knjmjim?)
MJESOVITO POSLOVNO SA
T | SREDISNUIV FUNKCIAMA 4 2731 863498 13.6.2017 411,00 8.892,00 21,64
MJESOVITO POSLOVNO SA
3 | SREDISNUM FUNKCUAMA 7| 3791 863500 21.6.2017 300,00 6.500,00 21,67
5 GOSPODARSKO 2 5624/22 1062323 20.2.2018 250,00 4.000,00 16,00

Lokacije promatranih nekretnina:

B
e Alofaip Sapns 1
o Vinkov:

Y
Ulica Hrvoja Vukéica Hor,
iryatinica 100A .,
% \ Mirkovei
12
3
o
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5.3. POREDBENA METODA (procjena vrijednosti)

Meduvremensko (intertemporalno) i kvalitativno izjednacenje - prilagodba trziStu

tablica osnovnih podataka usporednih nekrretnina

Nekretnina Procjenjivana Usporedna 1 Usporedna 2 Usporedna 3
Grad/naselje Vinkovci Vinkovci Vinkovci Vinkovci
Lokacija GOSPODARSKO 2 SLOVNO SA SREDISNJIM PSLOVNO SA SREDISNIIM GOSPODARSKO 2
Nekretnina PP PP PP PP
[zvor podataka nalog eNekretnine eNekretnine eNekretnine
rsta podatka - najam najam najam
Datum transakcije/objave 3Q2019 2Q2017 2Q2017 1Q2018
Povrsina (m2) (GZ) 0 0 0 0
Povrsina (m2) (NKP) 1.740,05 411,00 300,00 250,00
Cijena (€) - 1.200 877 540
Cijena po m2 - 2,92 2,92 2,16
| meduvremensko iziednacenje - tablica podataka prilagodbe
Protok vremena 3Q2019 2Q2017 2Q2017 1Q2018
ICSN 100,59 100,93 100,93 99,57
remensko uskladenje - -0,3% -0,3% 1,0%
Korigirana vrijednost po m2 - 2,92 2,92 2,19
interkavlitativno izjednacenje - tablica podataka prilagodbe (trenutno nisu propisani; k - 1,0))
Lokacija-kategorija dobra dobra dobra dobra
(-20 - 20)% 1,00 1,00 1,00 1,00
- Starost nekretnine 1997 - - -
Q |(-15- 0% 1,00 1,00 1,00 1,00
% Veli¢ina - oblik 1.740,05 411,00 300,00 250,00
N |(-20 - 20)% 1,00 1,00 1,00 1,00
g Mikrolokacija dobra dobra dobra dobra
F [(10-10% 1,00 1,00 1,00 1,00
A [Buka nema nema nema nema
£ |10-0% 1,000 1,00 1,00 1,00
Y |EtaZnost Pr+1 - - -
5 |20-20)% 1,00|- - -
é Opce stanje prostora
(-20 - 20)% 1,00 1,00 1,00 1,00
Kolni pristup - parking
(-10-10)% 1,00 1,00 1,00 1,00
Ukupno korekcija
Ukupna korekcija (Kp) 1,00 1,00 1,00 1,00
Faktor korekcije (Fk) 1,00 1,00 1,00 1,00

Podaci upotrebljeni u odabranoj metodologiji i koeficijenti prilagodbe su uobi¢ajeni na lokalnom trzistu i rezultat su
iskustvenih saznanja procjenitelja.

STATISTICKA OBRADA I IZRACUN

Meduvrem. Kp Meduvremenski i
R.br. Cjenovni blok izjednacena M interkvalitativno Odstupanje od prosjeka Kvadrat odstupanja
cijena Fk izjednacena cijena
3] GOSPODARSKO 2 €/m’ €/m’ PODJEDINO(+/-30)|  (apsolutno) (apsolutno)
'E 1 MJESOVITO 2,92 1,00 2,92 -9% 0 0
8 2 MJESOVITO 2,92 1,00 2,92 -9% 0 0
a 3 GOSPODARSKO 2,19 1,00 2,19 18% 0 0

POREDBENE NEKRETNINE

PROCJENJIVANA NEKRETNINA

Prosjek Odstupanije Kp Vrijednost
€/m? €/m’ GRUPNO (+/- 40) X €/m?
2,68 0,35 13% 1,00 2,68
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5.4. Posebna obiljeZja i karakteristike

IzraCun trZisne vrijednosti nekretnine poredbenom metodom temelji se osobito na poloZajnim obiljezjima koji utieu

na vrijednost nekretnine.

PoloZaj poslovnih prostora - zgrada uzima se u obzir prema svojoj svrsi, a posebice prema lokacijskom obiljeZju,
visinskom poloZaju koje nije moguce poboljati radi nedostatka koeficijenata, a iskustveno steceni se su dozvoljeni u
primjeni temeljem zakona, te su kavalitativna obiljeZja ograni¢eni na koef - 1,0. Predmetni PP je u funkcij, te ima

ugovor o najmu.

5.3. Procjena vrijednosti nekretnine prihodovnom metodom

IzraCun trziSne vrijednosti nekretnine metodom kapitalizacije dobiti temelji se na ¢istom ostvarivom godisnjem prihodu
gradevine, kojeg treba umaniiti ukamadivanjem vrijednosti zemljista. Cisti prinod kapitalizira se faktorom kapitalizacije
koji proizlazi iz kamatne stope za nekretnine i preostalog odrzivog vijeka koristenja gradevine. Predmetni prostor nije
bio u najmu, te ¢e obzirom na navedeno za prorac¢un Koristiti uprosjecena vrijednost o¢ekivane ostvarive cijene najma
u aktualnim trziSnim uvjetima, aktualne ili slicne namjene.

Izracun predvidivog ostatka odrZivog vijeka koristenja:

R.br. | Opis Nekretnina
1 |Godina procjene: 2019
2 |Godina izgradnje(ekvivalent izgradnije): 1997
3 |Starost zgrade - n: 22
4 |Odrzivi vijek koristenja (OVK): 60
5 |Preostali vijek koriStenja: 38
6 |Faktor koristenja (FK): A B C
2 1 1
2,0
7 |Relativha starost: 36,7%
8 |Ostatak odrzivog vijeka koristenja (OOVK): 60% - 36
9 |Zamjenska starost zgrade: 24
10 |Linearni otpis vrijednosti: 40% - 0,6
Stopa kapitalizacije prema HGK RH
vrsta neretnine/namjena izvanredna (%) vrlodobra (%) dobra (%) loSa (%)
stambena 2,0-4,0 25-45 3,0-50 35-55
uredska nekretnina 35-55 4,0-6,0 45-6,5 50-7,0
poslovna nekretnina 4,0-6,0 45-6,5 50-7,0 55-75
supermarketi 4,0-6,0 45-6,5 50-7,0 55-75
privredno kor. nekretnina 45-7,0 50-8,0 55-85 6,0-9,0
industrijska nekretnina 6,5-9,5 6,0-10,0 55-10,5 7,0-10,0
poljoprivredna nekretnina 25-35
[Odabir diskontne stope
Iposlovna kategorija 45% - 10,5% > 7 %
|pri|agodavanje diskontne stope polozaj > 0 %
kvaliteta gradevine > 0 %
rizik naplate > 0 %
gospodarska sitaucija > 1 %
razvojni potencijal > 0 %
korigirana > 80 %

Tablica "pokazatelja vrijednosti ili u¢eSca" daje prikaz u u¢es¢u korisnih korisnih povrsina iz osnovne namjene, koji
moZze imati ograniCenja, odnosno uvjeta koriStenja, korekcije se procjenjuju u grubim ili finojoj podijeli, odnosno skale
iskoristivosti su 25% ili 10%. Ovakav nacin vrednosvanja se koristi u svajkom slucaju zasebno i odnosi unutar prostora
ne usporedujuci neke druge nekretnine ili nekretnine slicne namjene - skladistni prostor.

Za uredski prostor obzirom na veliCinu i usporedive znacajke nekretnina, se umanjuju za 25%.

Tablica pokazatelja vrijednosti nekrretnine

povrsina najam €/m2 mjesecno godisnje ucesce
Upravna zgrada - PP 1 - 1 236,38 2,68 632,70 7.592,37 100%
Upravna zgrada - PP 1 - 1 253,80 2,68 679,35 8.152,20 100%
Skladiste - PP 1 -2 760,00 2,68 1.017,13 12.205,60 50%
Skladiste - PP 1 -2 285,00 2,68 190,71 2.288,55 25%
UKUPNO 1.535,18 1,64 2.519,89 30.238,72
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Tablica izraGuna

PARAMETAR VRIJEDNOST
NKP / najamnina m?2 eur/mz eur
ukupno NKP 1.535,18 2.519,89
Mijesecni brutto prihod prema uprosje¢enom najmu 1,64 2.822,28
Godignji brutto prihod 30.238,72
Rizik gubitka najamnine 8,0% 2.419,10
Troskovi investicijskog odrzavanja 3,0% 16.579,94 907,16
TroSkovi upravljanja 3,0% 907,16
Modernizacija 1,0% 302,39
Ukupni troskovi gospodarenja 15,0% 4.535,81
Ukamacdivanje vrijednosti zemljista 8,50% 111.913,60 9.512,66
Godi$niji netto prihod nekretnine 16.190,25
Kamatna stopa 8,00
Ostatak odrzivog vijeka koristenja 36
Multiplikator 1,080
Multiplikator M (faktor sadasnje vrijednosti za kapitalizaciju) 11,72
Yield 14,98
, 189.704,32
pav -
Vrijednost zemljista 111.913,60
Potencijali ili odbici eur/m2 0,00 uredenje 0,00
VRIJEDNOST NEKRETI\(ILE& 301.617,02
VRIJEDNOST NEKRETNINE PRIHODOVNOM METODOM( PDV ukljugen ) | 301.617,92 €
NGP = 153518 m2 TV / NGP 196,47 €/ m2
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s, MISLUENJE - ZAKLJUCAK

Procjena je obavljena sukladno priznatim profesionalnim procjenjivackim standardima i pozitivnim propisima RH,
provedenim u ovom elaborata.

Primjenjene metode izraCuna su sukladene sukladno Zakonu o procjeni vrijednosti nekretnina (NN78/15) i
Pravilniku o0 metodama procjene vrijednosti nekretnina (NN 105/15).

Kod procjene sam djelovao kao neovisna stranka, koriste¢i se najbolje svim dostupnim podacima.

Za potpuno razumijevanije izradena elaborata, nuzno je prouditi sve njegove sastavne dijelove.

U skladu s navedenom regulativom napominjemo da na temelju nesigurnosti pojedinih ¢imbenika koji utjec¢u na
procjenu, posebno potrebe za upotrebom vrijednosti prema iskustvu, rezultat procjene ne moze biti veli¢ina
utvrdena s matemati¢kom to¢nosti.
Utvrdena trziSna vrijednost ne znaci nuzno da se u pojedinom sluc¢aju u svako vrijeme na trziStu moze ostvariti
odgovarajucéa cijena i u slu¢aju jednakih vanjskih okolnosti, posebno kratkoro€no. Procjena je izradena na temelju
prilozene dokumentacije i uz ukljucivanje cijena usporedivih Cestica i gradevina, te posebnih okolnosti iskljucivo
prema pravilniku, temeljem matematickih izracuna. Posebna pozornost posvecena je lokaciji u mjeri dozvoljenoj
regulativom, infrastrukturnoj opremljenosti, namjeni, moguénosti koristenja i postojeéoj izgradnii.
Nekretnina prema svom polozaju, geometriji jest djeljiva - moguca je provedba geometrijske diobe - te dva
neovisna ulaza(dviie ulice). te ie moaucéa nrenamiena iste u ciielosti ili dielomicno.

Nekretnina je u potpunosti legalna, sa potrebitom dokumentacijom, u potpunosti je dovrSena, odrzavana i na dan

vrednovanja nisu potrebna ulaganja u istu.

Na okolnost utrZivosti - nekretninu smatram - utrZivu u odredenom vremenu.

Navedeni iznos procjenjene vrijednosti ne ukljuéuje davanja pri transakciji nekretnina.

Nakon provedenog izrac¢una vrijednosti nekretnina za:
POSLOVNA ZGRADA ( poslovni prostori u zgradi) - UPRAVNA ZGRADA | SKLADISTE

na adresi: HR - 32100 Vinkovci, Hrvoje Vuké&ié- Hrvatini¢a 100A
naruditelia:  BONUS d.o.0. U stecaju, Hrvoja Vukcic - Hrvatini¢a 100A, 32100 Vinkovci

OIB: 41395224452
utvrduje se vrijednost:

- Ukupna trzi$na vrijednost (TV) iznosi:
| 301.617,92 € | il | 2.235.000,00 kn |
Na dan, 16. rujan 2019. sredniji teaj NBH 1€= 741 kn

- Trzi8na vrijednost POSLOVNOG PROSTORA iznosi:
| 301.617,92 € | il | 2.235.000,00 kn |

Osijek, 16. rujan 2019. godine ELABORAT IZRADIO
ROGAC ZVONIMIR, dipl. ing. grad.

stalni sudski vjestak za graditeljstvo
Broj: 4Su-44/2017-4
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B7.  1ZJAVA PROCJENITELJA

Kratki osvrti na procjenu ili pretpostavke i ograni¢enja

Usluga pruzena od strane vjeStaka je obavljena sukladno pozitivnim propisima RH ( sukladno Zakonu o procjeni
vrijednosti nekretnina (NN78/15) i Pravilniku o metodama procjene vrijednosti nekretnina (NN 105/15)), te etickim
kodeksima i predaje se u dva primjerka za potrebe Narucitelja, koji ga moze koristiti iskljucivo u svrhu za koju je
narucen i izraden. Vazeci su samo originalno ovjereni i potpisani primjerci elaborata

Posjedujem struénu spremu, imenovanja i ovlastenja za izradu procjembenog elaborata za predmetnu nekretninu
Procjena vrijednosti je saCinjena objektivno i nepristrano.

Kod procjene sam djelovao kao neovisna stranka, koriste¢i se stru¢no i nepristrano svim dostupnim informacijama
i podacima koji utje€u na vrijednost nekretnine, s pretpostavkom njihove toc¢nosti i istinitosti, bez posebne
verifikacije.

U procjembenom elaboratu su prikazani podaci i informacije provjereni u skladu sa moguénostima i upotrijebljeni u
dobroj vjeri kao tocni.

Prikazane su moje osobne analize, mislienja i zakljuéci, koji su ogranic¢eni samo pretpostavkama i posebnim
pretpostavkama opisanim u procjembenom elaboratu.

Nemam sadasnjih niti prethodnih interesa u vezi predmeta procjene u ovom elaboratu niti imam osobnih interesa te
sam nepristran u vezi osoba (fiziCkih i pravnih) na koje ima utjecaja ova procjena vrijednosti.

Opéi uvjeti

Podaci o vlasnistvu i legalnosti gradevine su u dobroj vijeri preuzeti od vlasnika i javno dostupne - sluzbene
dokumentacije.

Misljenja i zakljucke donosim na osnovu procjena podataka i zakljuCaka dostupnih u javnim informacijama kao
rezultat rada drugih osoba koji sudjeluju u prometu nekretnina, iako ih smatram istinitim ne snosnim nikakvu
odgovrnost za iste.

Svi fajlovi radni materijal i dokumentacija napravljeni za vrijeme trajanja zadatka biti ¢e moja imovina. Podatke ¢u
Cuvati najmanije pet godina.

Ovaj eleborat - procjena vrijedi samo za spomenutu namjenu. Bilo koje drugo koristenje ili pozivanje na nju od
strane vas ili trec¢ih je nevazece. Ovo potpuno izvieS¢e mozete dati strankama u postupku ili drugim zainteresiranim
stranama izvan vaSe ustanove ili organizacije koje trebaju biti upoznate.

Sva konverzija u izvrSenju zadatka po pravnoj obvezi smatra se povijerljivom.
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s. PRILOZI

- fotografije

- izvadak iz zemljisne knjige

- rjeSenje o imenovanju sudskog vjestaka
- ostali prilozi
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FOTOGRAFIJE

UPRAVNA ZGRADA - ULICNA FASADA DVORISNA FASADA

UREDI
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SANITARNI CVOR URED
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URED URED

STUBISTE
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URED URED

A

~ SANITARNI GVOR KOTLOVNICA

ULAZ - SKLADISTE
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SKLADISTE - FASADA
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PRILOZI

i NESLUZBENA KOPLJA

REPUBLIKA HEVATSKA

Dpdinski sud u Vinkoveima
ZEMLJIANOKNIZENT ODJEL VINKOVCE

Stanje na dan: 21082009 23:06 Verificirani ZK ulokak
Katastarska apdina: 332364, VINKOVCI Broj ZK alefika: 7350
Broj zadnjeg doevaika: Z-412%2019
Akrivie plombse:
IZVADAK 17 FEMLJISNE KNJIGE
A
Posjedovnica
PEVIODJELIAK
B:m Povriina
EEm [a
Rbr. ) Oimaka zemljista Primjedba
(kat. jutrs | Ehy m2 ed
Gestice}
1 562213 FGRADA B, 100 A | EKONOMSKO DVORISTE ULICA H. V. 3280
HRVATINICA
UKUPND: 3280
B
Viastovnica
Rbr. | Sadrfa] uplaa |Primjedba

1. Viasniiki dio: 171
BONUS DAOLD. ZA UNUTARNIU 1 VANISKU TRGOVINU, OIB: 41395224452, VINKOVCL, H.V.

HEVATINICA 1A
12 Zaprimljeno 27.052009.2 pod brojem Z-41202019 55-:?[3]5;1’5-3“
na -
ZARBILIEZBA, OTVARANIE STECATNGG POSTUPK A, RIESENIE TRGOVACKOG SUDA U
OSUEKL, FOSLOVNI BRO: 13 ST-1723/16-38 2205 2019, zabiljefba fedenja o olvaranju steCajnog
postupka na nekretnine upisane u A,
C
Terctovnica
Rbr. | Sadriaj upisa | lmos  |Primjedba
1.
imlj i | SPIUL. 75778273,
1.1 Zaprimljeno 16,08 3010 broj Z-43000/10. Q50000000 KM ety
Ma temelju Ugovara o dugoroinom keedit beoj: 10081 1029707 od 12. kolovaza 2010, VIRKOVCL
solemniziran pod brojem OW- 10759710, uknjiuje se pravo zaboga - glavni uloZak
mekremnine u A i o na ki be. $6223 za iznos od 9.500.000,00 KN
[ devermilijunapetstotisuéakuna) s kamatom od 5,53 % godidnje, koja je promjenjiva, s
ugovorenom zateFnom kamatom, naknadama i trofkovima, te uz sve ostale uvjete u
skladu sa ugovorom o dugorolnom kreditn za korsist:
FOND ZA RAZVOS | ZAPOSLIAVANIE, DIE: 62316313140, ZAGREB,
FRANKOPANSHA 11
11
Femljsscknjiin irvadak {datum | vnjeme e IZ0H 1EIY. 0T:1H=42 Stranbea: 1
PRILOZI
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IZVADAK 1Z ZEMLJSNE ENJIGE
Katastarska opdina: 332364, VINKOVCT

C
Teretovnica

Verificirani ZK ulafak
Broj ZK aloika: 7350

Rbr. | Sadraj upisa

lzmos

|Primjedna

1.1 Zaprimljeno 29.11. 2012 broj Z-TO1912

Ma emelju ovosudnog fefenja broj Ove-22TH2. od 30, stsdenog 2012, uknjiZuje se
pravo zalogs radi osiguranja movéane tratbine predlagatelja osiguranja na nekretmine
upisane u A i o ma ké br. 36243 za imos od 16963 287,01 kuna, te z.2. kamata i iznos
glavmog duga od 13 894 565 43 kn. koje teku od 04. kolovoea 2012, do isplate, prema
eskontno stopi HNE koja je vrijedila zadnjeg dana polugodizia koje je prethodilo
tekudem polugodiiiu uvedano za 5 postotnih poena, e trodkova ovog ovrinoeg posiupka u
znosu od B2 7EE.00 kn za korist:

REPUBLIKA HRVATSKA ZA MINISTARSTVO FINANCLIA, POREENA
UPRAVA, PODRUCN] URED VUKOVAR

1.2 Zaprimljeno 29.11.3012. broj Z-T019/12

Zabiljeruje se ovinost trazbine prema redéoj osobi koja nekretninn stekne kasnije.

OWR-ZZTTN2

1.

121 Zaprimljeno 11.01.2017.g. pod beojem Z-4T42017

UENJIZBA, ZALOZND PRAVO, RIESENIE OPCINSKOG SUDA U VUKOVARL,
STALMA SLUZBA U VINKOVCIMA BROJ OVE-1T1/17 092012017, radi esiguranja
novcane tradbine zasnivanjem zalodnog prava za sve iznose, kamate, naknade i trofkove
poblide navedens o todei | na lism 1-2 ovrinog gedenja Ovr-1T117 od 09,00 201 7. koje
se pohranjuje u ovosudne zhirku isprava i koje Sind sastavni dio oviog rjelenja i glavae
knjige i to ma ki, be. 562203 za korist:

REPUBLIKA HRVATSEKA, MINISTARSTVO FINANCLIA - FOREENA
UPRAVA, PODRUCNT URED SLAVONLIA | BARANIA, OMB: 52634238587

122 Faprimljeno 11.01.2017.g. pod beojem Z-47472017

ZABILIEZBA, OVRSIVOST TRAZBINE

0,00 KM

One-1TINT

malll

Potvrduje se da ovaj izvadak odgovara stanju zeml jidne knjige na datum 21.08. 2019,

demljgsoknjini izvadak {daum | vjeme Gnmde ) ER TR TR

PRILOZI
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e -3 NESLUZBENA KOPILJA

a;;
REPFUBLIEA HEVATSEA
DRIAVNA GEODETSKA UPRAVA

PODRUCN] URED 24 KATASTAR VUKOVAR
DDJEL FA KATASTAR NEKRETNINA VINKOVCI

Stanje na dan: 2108 2009. 23:06

FRIJEPIS POSJEDOVNOG LISTA

Katastarska opdina: VINKOYCT I {Mbr. 332372)
Pasjedovni list: 3316

LU diw Prezime i ime odnosno tvetka ili naziv, prebivaliSte odnosno sjedilte upisane osobe 0alB

] BONUS DNOOZA UNUTARRNIL | VANISKLU TRGOVINU VINKOVC]L, HEVOIA 41395224452
VUKCIC-HRVATINICA 10008, VINKOVC] (VLASNIK)

Podaci o katastarskim Cesticama

2| = Broj Adresa Iuh.-surske festice™Nadin uporabe katastarske Povedinal Braj Posebni
o | £ | katastarske |Gestice/Nafin uporabe rgrade, naziv zgrade. kuténi broj il DL pravai Primjedba
destice rgrade rekimi
S62M3 H.V.HRVATINIC A 100 A 380 m:
JGRADA 1120
EKOMN. DVOR 2160
562415  |ZALULIE 403 31
SKLADISTE, ZALUZIE 18 172
DVORISTE 231
Ukupna povriina katastarskih Sestica 3683

MAPOMEMNA: Ovaj prijepis posjedovnog lista nije dokaz o vlasniitvu na katagrarskim festbcana upisanim u posjedoviom lis.
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RJESENJE O IMENOVANJU

REPUBLIKA HRVATSKA

ZUPANIISKI SUD U OSIJEKU
URED PREDSJEDNIKA

Broj: 4-Su-+432017-4
Osijek, 30. sijecnja 2017,

Zupanijski sud u Osijeku po sucu oviastenom za obavijanje posiova
sudske uprave Anti Raficu na temelju ¢l 126, st. 3. Zakona o sudovima (NN br.
28713, 33713, 82715, 1 82/16) i ¢l 12 Pravilmika o stainim sudskim vjestacima (NN
br. 38714, 123715. i 29/16), a povedom zahtjeva Zvonimira Rogala iz Osijeka,
Vatrogasna 73, za ponovno imenovanje stalnim sudskim vjestakom, donosi

RIESENJE

ZVONIMIR ROGAC, dipl. ing. grad. iz Osijeka. Vatrogasna 73,
ponovno se imenuje stalnim sudskim viestakom Zupanijskog suda u Osijeku za
gradevinarstvo i procjenu vrijednosti nekretnina.

Sraini sudski vjestak imenuje se na vrijeme od 4 (Eetiri) godine podevsi
s danom 5. veljade 2017. godine.

ObrazloZenje

Zvonimir Rogac iz Osyeka, Vawrogasna 73, podnio je zahtjev Uredu
predsjednika Zupanijskog suda u Osijeku za ponovno imenovanje stalnim sudskim
vieStakom za gradevinarsivo i procjenu vrijednosti nekretnina buduci mu s danom 4.
veljace 2017, godine istice vrifeme na koje je imenovan ovosudnim riefenjem brof
F-Su-922013-4. od 1. veljace 2013. godine.

S obzirom da je imenovani podnic dokaze o ispunjavanju wuvjeta za
ponovno imenovanje stalnim sudskim vjestakom iz ¢i. 2. st. 2. Pravilnika o stalnim
sudskim wvjestacima, to je sudac oviasSten za obavijanje poslova sudske uprave
Zupanijskog suda u Osijeku na temelju odredbi citiranog Pravilnika donio riesenje o
ponoviiom imenovanju kao w izreci.

Swdska pristojba na riesenje o imenovanju po Tar. br. 30.a. Zakona o
suddskim pristojbama (NN br. 74795 37/96, I37/02, 26703, 125711, 112712, I57713. i 110715)
w iznosu od 200,00 kn je naplacena,

SUDAC OF LASTEN ZA OBAVILJANIE
] P()S" Q)4 SUDSKE UPRAVE
: 2 - ro Rasié. v.r.

DOSTAVITY: ' M\
A Zvonimir Rogac | gy
. Osijek, Vatrogasna 73 Za rocnokt oipravka
2. Ministarstvo pravosuda .-lndu‘jiolal
3. Opéinski sud u Osijeku bk A2 {
4. Arhiva ' tk.l \)‘—x\
o \
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