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1.3. 1ZJAVA O NEPRISTRANOSTI | NEOVISNOSTI

Temeljem Zakona o procjeni vrijednosti nekretnina izjavljujem kako sam ovu procjenu izradio
nepristrano i neovisno.

Delnicka 2c
OSIJEK

Osijek, 28.02.2023. godine Procjenitelj: mr.sc. Ti

1.4. PRAVILNICI, ZAKONI | KORISTENA LITERATURA

(,,3. popis primijenjenih propisa te koriStene strucne i znanstvene literature”)

e Zakon o procjeni vrijednosti nekretnina (NN 78/15)

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

e Zakon o vlasnistvu i drugim stvarnim pravima (NN 91/96, 68/98, 137/99, 22/00, 73/00, 129/00,
114/01, 79/06, 141/06, 146/08, 38/09, 153/09, 143/12, 152/14, 81/15, 94/17)

e Zakon o zemljisnim knjigama (NN 63/19)

e Zakon o gradnji (NN 153/13, 20/17, 39/19, 125/19)

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

e Zakon o gradevinskoj inspekciji (NN 153/13)

e PPUG Belis¢e ("Sluzbeni glasnik Grada Belis¢a" broj 8/03., 8/11., 5/12., 8/13.,9/13., 6/15.,
9/16., 8/17.-procisceni tekst, 10/18., 2/20., 6/20.-prociséeni tekst, 4/21., 9/21-procidceni tekst,
7/22.i8/22-prociséeni tekst)

e UPU grada Belisce ("Sluzbeni glasnik Grada Belis¢a" broj 1/04., 8/13.,9/13., 6/15.,9/16., 8/17.-
prociséeni tekst, 11/18., 3/20., 6/20.-prociséeni tekst, 4/21., 9/21.-ispravak, 9/21.-prociséeni
tekst, 7/22. i 8/22-prociséeni tekst)

e DPU zone male privrede uz rijeku KarasSicu u Belis¢u ("Sluzbeni glasnik Opcine Belisée" broj
4/95., "Sluzbeni glasnik Grada Belis¢e" broj 2/10.-ispravak i 6/12.)

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

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

e Indeksi cijena DrZavnog zavoda za statistiku (zaklju¢no s Q3 2022)

e Pokazatelji troskova gradenja (HKA)
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1.5. KOPIJA KATASTARSKOG PLANA

L NN
]
| .|
NESLUZBENA KOPIJA
REPUBLIKA HRVATSKA K.o. BELISCE
DRZAVNA GEODETSKA UPRAVA k.&.br.: 30/22

PODRUCNI URED ZA KATASTAR OSIJEK
ODJEL ZA KATASTAR NEKRETNINA VALPOVO

Stanje na dan: 24.02.2023.

IZVOD IZ KATASTARSKOG PLANA

Mjerilo 1:1000
Izvomo mjerilo 1:1000

29/1

ZAGAJCI

Kopija katastarskog plana (https://oss.uredjenazemlja.hr)
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1.6.

IZVADAK 1Z BAZE ZEMLJISNIH PODATAKA

ot 7 1ZVADAK 12 ZEMLUISNE KNJIGE Verificirani 2K uiozak
Ly NESLUZBENA KOPIJA Katastarska opcina: 330809, BELISCE Broj ZK uloska: 1822
Lo
REPUBLIKA HRVATSKA B
Opéinski sud u Osijeku Vlastovhica
ZEMLJISNOKNJIZNI ODJEL VALPOVO — —
Stanje na dan: 24.02.2023. 03:40 Verificirani ZK ulozak Ror | Sadrzaj upisa Primjedba
34  Zaprimljeno 18.01.2023.g. pod brojem Z-882/2023
Katastarska opéina: 330809, BELISCE Broj ZK uloska: 1822 ) ) ) 3R
ZABILJEZBA, RVESENJE TRGOVACKOG SUDA U OSIJEKU BR. 7 ST-08/2022-33 18.01.2023,
Broj zadnjeg dnevnika: Z-882/2023 zabilje3uje se Rjesenje o prodaji nekretnine steajnog duznika.
Aktivne plombe:
IZVADAK IZ ZEMLJISNE KNJIGE [+
Teretovnica
A Ror. | Sadrzaj upisa Iznos Primjedba
Posjedovnica 3
PRVI ODJELJAK
— 6.1 Zaprimijeno 26.04.2016.9. pod brojem Z-10382/2016 1.100.000,00 KN
roj Povrsina
Rbr. “";""’" Oznaka zemljista 3 B Primjedba UKNJIZBA, ZALOZNO PRAVO, SPORAZUM O OSIGURANJU NOVEANE
(kat. jutro| ehv [ m2 TRAZBINE VJEROVNIKA ZASNIVANJEM ZALOZNOG PRAVA VJEROVNIKA
NA NEKRETNINI ZALOZNOG DUZNIKA, BROJ: 64/04-2016 18.04.2016,
1. |3022 |HALA K.B. 13, ZA PROIZVODNJU LIMARSKIH | 2437 UGOVOR O DUGOROCNOM KREDITU BROJ: 510160-9051784 18.04.2016. u
BRAVARSKIH PROIZVODA, SKLADISTE | GOSPODARSKO iznosu od 1.100.000,00 KN, uz valutnu klauzulu za EUR, preraéunato u EUR-e
DVORISTE GOSPODARSKA ZONA prema srednjem tecaju HNB na dan plasmana sredstava, s rokom vracanja od 72
HALA ZA PROIZVODNJU LIMARSKIH | BRAVARSKIH 503 mjeseca od dana prijenosa kredita u otplatu, u mjeseénim ratama, uz ugovorenu
PROIZVODA fiksnu kamatnu stopu od 6,5% godisnje, uvecano za pripadajuce kamate,
SKIADISTE 154 naknade i ostale troskove iz tog Ugovora, za korist
. SLATINSKA BANKA D.D., OIB: 42252496579, SLATINA, V. NAZORA 2
GOSPODARSKO DVORISTE 1690)
UKUPNO: 237 4
7.4 Zaprimljeno 29.11.2016.. pod brojem Z-26836/2016 7301556 EUR
DRUGI ODJELJAK UKNJIZBA, ZALOZNO PRAVO, SPORAZUM O OSIGURAN.JU TRAZBINE
Rbr. Sadrzaj upisa Primjedba ZASNIVANJEM ZALOZNOG PRAVA NA NEKRETNINAWA BR. 53/8294
— = 10.10.2016, radi osiguranja novane trazbine u iznosu od 73.015,66 EUR &to po
Zaprimijeno 17.02.2012. broj Z-374/12 Ll
Temeljem &I, 116 st.1 ZID ZPUG-a zabilje2uje se da je za upis kibr. 30/22-hale za proizvodnju nize sred tntaiu HN::“ ﬁ”"."‘,:“ "5 042016 b 545.435,36 k““:- "‘:6“’“’ ]
1.1 vrijedne drvne sirovine prilozena uporabna dozvola sluzbe za prostorno uredenje, zadtitu okolisa, SVS LPOVIONS KAMTE TERINOVE 10, PISN (V@M = govomm, Eukan
gradit. i imovinsko pravne poslove ispostave Valpovo klasa: UP/I- 361- 08/04 - 01/17, urbroj: 2158 HRVATSKA AGENCIJA ZA MALO GOSPODARSTVO, INOVACIE |
15-03/3-04-4 od 13 travnja 2004.g INVESTICIJE, OIB: 25609559342, ZAGREB, KSAVER 208
Zaprimijeno 15.07.2015. broj Z-1526/15 8.
Zabiljezuje se da je za evidentiranje gradevine u katastru po obavijesti za kébr. 30/22 upisanu u A, 5.1 Zaprimijeno 14.03.2022.g. pod brojem Z-4380/2022
prilozeno riesenje o izvedenom stanju Upravnog odjela za prostorno uredenje i graditeljstvo u
a1 ?%;’j:‘%*;‘z';;“li‘:g:’;:g;ﬂ z"”gz‘;;;glig p’j‘:;m‘i"’:;?;?’;zﬁgz:o‘:’g:leém ZABILJEZBA, ZABRANE | OGRANICENJA RASPOLAGANJA U PRETHODNOM
-01-22118-138, rjeseny uredenje | gradiel} i POSTUPKU (U POSTUPKU RADI UTVRDIVANJA UVJETA ZA OTVARANJE
baranjskoj zupaniji od 20. travnja 2015.g. Klasa: UP/I-361-03/13-06/3174, Urbroj: 21581-01-13- STEGAINOG POSTUPKA), RIESENJE TRGOVAGKOG SUDA U OSWEKU BR
01/6-15-11 | potvrda Upravnog odjela za prostorno uredenje i graditeljstvo u Osje&ko-baranjskoj 7 ST-0812022 14.03.2022
upaniji od D1. lipnja 2015.9. Klasa: 361-05/14-01/70. Urbroj: 2158/1-01-13-01/6-15-3. R
B 9.1 Zaprimijeno 18.03.2022.9. pod brojem Z-4834/2022 569.469,10 KN
Viastovnica UKNJIZBA, ZALOZNO PRAVO, RUESENJE OPEINSKOG SUDA U OSIJEKU
Rby Sadrzaj upisa [Primjedba BR. 33 OVR-1148/2022-2 18.03.2022, uknjiuje se prisilno zalozno pravo na
S Viniti o it nekretnine u A, radi osiguranja novéane trazbine u iznosu od 569.469,10 kuna s
: pripadajuéom zakonskom zateznom kamatom koja na taj iznos teée od 14.
PAVOSEVIC M&M D.0.0. U STECAJU, OIB: 90894591563, PETRA PRERADOVICA 26, IVANOVCI sijeénja 2022, godine do isplate, kao i troskova ovog postupka osiguranja u
31550 VALPOVO iznosu od 5.000,00 kuna, za kerist:
33 Zaprimlieno 06.06,2022.g. pod brojem Z-8986/2022 REPUBLIKA HRVATSKA, MINISTARSTVO FINANCIJA, POREZNA UPRAVA
na3@n PODRUENI URED OSIJEK, OIB: 52634238587
ZABILJEZBA, OTVARANJE STECAJNOG POSTUPKA, RIESENJE TRGOVACKOG SUDA U 9.2 Zaprimljeno 18.03.2022.g. pod brojem Z-4834/2022 na gl
OSIJEKU BR. 7 ST-98/2022-20 06.06.2022 )
ZABILJEZBA, OVRSIVOST TRAZBINE
T P02 G5 Sraea 1 G FH0ZF0R, TS s 7

Izvadak iz baze zemljisnih podataka (izvadak iz zemljisne knjige, https://oss.uredjenazemlja.hr)

Potvrduje se da ovaj izvadak odgovara stanju zemljisne knjige na datum 24.02,2023,

DRZAVNA GEODE
D 7.

Stanje na dan: 24.02.2023. 03:55

Katastarska opéina: BELIS

NESLUZBENA KOPIJA

REPUBLIKA HR
SK.

1ZVOD IZ POSJEDOVNOG LISTA

CE (Mbr. 330809)
Posjedovni list: 2574

Tilo Prezime | ime odnosno twrtka 0 naziy, prebivallite odnosno sjediite uplsane osobe omB
11 PAVOSEVIC M&MD.0.0. IVANOVCI. . PRERADOVICA 26 (VLASNIK) 90894591563
Podaci o katastarskim éesticama
of Adresa katastarske Eestice/Natin uporabe katastarske ; Posebni
8| & | katastarske [cestice:Nacin uporabe zarade, naciv zarade, kuéni broj byt % | B | pravai | primjeaba
I zgrade " rezimi
3022 |[GOSPODARSKA ZONA 2437 15
TIALA, ZA PROIZVODNJU LIMARSKIIIT 593

BRAVARSKIH PROIZVODA, Belisée,
GOSPODARSKA ZONA 13
SKIADISTE, GOSPODARSKA ZONA
GOSPODARSKO DVORISTE

i 74022073, 03,5433

Stranes 3

NAPOMENA: Ovaj izvod iz posjedovnog lsta uije dokaz o viasuistvu na katastarskim cesticama upisaniun v pesjedoviiom lstu

Ukupna povrfina katastarskih Eestica

Izvadak iz baze zemljisnih podataka (izvadak iz zemljisne knjige str.3 i posjedovni list,
https://oss.uredjenazemlja.hr)
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1.7.

INDEKSI CIJENA

posto]
|stambeni
objekdi

Grad

ukupno Zaorch

Tromjesetje

Total ey

Quarter |cwellings | Zagreb
2019 al 117,55 109,00 118,52 125,02 118,67 100,59 35
a2 12080 10855 12340 13115 11824 10224 25
a3 12136 109,07 123,90 13346 118,05 103,98 0.8
a4 124,90 108,49 128,08 137,38 120,35 100,64 29
2020. al 12825 107,69 132,12 140,79 12539 108,31 27
@2 130,57 111,34 13423 14254 126,30 115,90 1.8
Q3 12975 110,83 13335 141,09 12691 13,35 -0.6
as 13205 10888 13745 14545 12761 11945 25
2021 al 13419 11337 138,20 14543 132,80 11571 0.9
a2 139,03 11877 143,00 152,55 13434 122,17 36
a3 141,44 120,30 14556 154,60 138,18 122,62 17
Q4 14499 124,98 148,97 158,32 14251 12437 25
2022, al 152,25 136,43 155,53 168,63 14728 132,32 5.0
a2 157,94 137,66 162,01 175,12 151,52 140,80 37
a3 162,44 141,23 166,69 18231 155,80 139,65 28
1)Za potrebe korisnika, u suradnji s Hrvats|
2) Indeksi (od prvog tromjesjedja 2017. referentno razdoblje za indekse jest 2015. = 100)
3) Prema Eurostatovoj praksi, promjene u rf

I Tromjes ecne stope promjene, % (prethodno romjesed)
Quarterty rates of change, % (previous quarter = 100)

postoj
Istambeni
objekti

Grad
Zagreb

City of

(Existing
lawellings

|Zagreb
74 30 43 46
22 32 49 05
24 04 12 1,0
05 34 29 19
07 32 25 42
34 16 12 07
08 o7 10 05
20 31 31 06
43 05 00 41
48 35 49 12
13 18 13 29
39 23 24 31
92 44 65 33
09 42 38 29
26 29 41 28

Godiznje stope promiene, % (isto tromjesegje prethodne godine = 100)”
Annual rates of change, % (same quarter of previous year = 100)°

14
16
17
54

03
6.0
22
54

31
56
04
14

64
64
08

Grad
[Zagreb

City of

|Zagreb
74 10,1 7.1 114 74 1.0
104 82 10,7 145 91 33
80 82 8.0 122 52 35
100 6.9 104 147 60 75
91 12 105 126 57 87
83 45 8.8 87 59 134
69 16 7.6 57 75 9.0
64 02 73 59 60 89
46 53 46 EEl 59 59
65 67 6.5 70 64 54
90 85 9.2 96 89 8.2
91 15,0 84 88 17 41
135 20,3 125 16,01 108 144
136 159 133 148 128 152
148 174 145 179 128 139

om narodnom bankom (HNB-om), izratunana je produljena tromjeseéna serifa indeksa od pvog tromjesedja 2002, otkada su dostupni podaci Porezne uprave Ministarstva financija za kategoriju ukupno i za tri definirana geografska podrudja — Grad Zagreb, Jadran i Ostalo.

ferentnoj godini dovele su o revizije prethodno objavijeni stopa promjene zbog toga Sto se stope promjene izraéunane iz serije 2015. = 100 mogu razlikovati od stopa promjene izraéunanih iz serije 2010. = 100 zbog zaokruivanja.

Indeksi cijena Drzavnog zavoda za statistiku (zaklju¢no s Q3 2022, www.dzs.hr)

Pokazatelji troSkova gradenja - 2017

Postotni udio grupa troskova 2. razine u froskovima grupe | ukupnim roskovima gradenja zgrade

75 167,50 kn, | kvadtal 2016 faktor

ry - - 8
3 ] § ] 2 3
5 o < T 2 N
Q] & el 5 =2 |2 - s o | 2
Vrsta zgrada 3 - 1 o 3 o 238 2 28 | &
g 8, 2 _§ Sa 14 2 28 e :___g g %
23| % g 8% | 255 [EE5|38¥s| 25 |3EE|{:f
g 8% & S5 | 838 g SR55 | 85 | 2sw | £53
(Grupa troskova 2. razina grupi ukupno | grupi [ukupno | ugupi [ukupno | ugupl ukupno | ugeupt [ukupno | u grupt | ukupno | u gt | uepno | u gt | ukupno | ugpi | ukwpno | u grupt [ukusno | u grupt | kupno ugrupi | wpno.
310[Gradevna jama 4| 7] 3| F 1 1 7 3| 16| 33 3 .6}
7 11 6| 51 1i9] 163 12, ol X 7] 1 65 3 17.7]
2! 19, 2 7]_203] 302] 237] 219 1 7|23, 166] 17.9] 1 27 20,
14, 15, 1 Kl 1 11 15, 1 24 1 11
1 1 1 22 1 4.
1 4| 165 233 183 287 22 7 7. 274] 20,
370|Gradevinske Ugradnje - 14, - -
X X X X ; Y 28] 24 3] 3 5|_27] 20
Ukupno]  100.0] 76,3 1000 70,6] 100.0f 76,7] 1000| 70,7] 100.0] 78\ 77.2| 100.0] 85,9] 80,1] 1000| 79,3| 1000, 688 100| 682 1000] 752
400)
410[Odvodnja, vodovod, piin 152 36| 171 73 3 23 4| 348 73] 367 1] 97| 252 1
420[Grijanje. 241 7l 82 4 25, 7] 417 24, 74 X 1
430[instalacije za obradu zrak. 21]_167] 2 17, X 3 5]
440[Jaka strua 3 5| 32. 7 22, 9.8} 2 7. 7] £
450] T instalagje 1 0] 1 X E 29|
460[Transportr wredaji 7] - - - - 1 84
470|Posebna post Koristenje 4] - - - - ¥ 122 36| 27
480[Automatika zgrade 7} g - - - - - - - - - 0;
490[Ostale instalacje 003 00 I K 0802 o A - A o4l od] - -
Ukupnol  1000] 23,7 100] 29,4 1000f 23,3 1000| 29, 100 21.4) 1000] 22,8 100.0f 31, 100| 31.8] 1000 24.8I
Hrvatska
Troskovi gradenja kn (€)m2 bruto
powrine, procjena, bez PDV-a

Tablica o izradena na temelju podataka iz knjige “Baukosten 2016 (Yroilmvl gradenja 2016),
kvirmih tre

Podaci mogu posiuiti

Pripremio: Ziatko Hanzek

postoje samo

i podaci o gradevini.

Hrvatska komora arhitekata

Pokazatelj troskova gradenja (HKA)
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2. TEHNICKI DIO
2.1. OPIS | OSNOVNI PODACI

Predmet ovog elaborata je hala za proizvodnju limarskih i bravarskih proizvoda, skladiste i gospodarsko
dvoriste u gospodarskoj zoni koja se nalazi na rubnom podrucju grada. U sklopu hale nalazi se uredski
i prostor za radnike i radionica u nastavku koje se nalazi jos 6 radionica i 4 nadstreSnice. Dio zgrada na
k.¢.br. 30/22 su upisane u zemljisnim knjigama te nije evidentirana pozitivna zabiljeZzba o postojanju
akta za gradenje. Upis u zemljisnim knjigama i katastru dijelom odgovara stanju na terenu. Na cCestici
je vidljivo postojanje Gradevinske dozvole te prema prethodnoj procjeni i RjeSenje o izvedenom stanju,
ali kako dokumenti nisu dostavljeni nije bilo moguée utvrditi na koji dio gradevina se oni odnose.

2.2. ZADATAKISVRHA

(,,4. zadatak s danom vrednovanja, danom kakvoce, opisom procjenjivane nekretnine, potankom prostornom identifikacijom
prema poloZaju u Sirem okruZenju na temelju katastarskog plana ili drugog kartografskog prikaza, adrese i drugih prostornih
podataka te osnovici za vrednovanje”)

ZADATAK

Pavosevi¢ M&M d.o.o. u stecaju, OIB: 31567461701
Petra Preradovica 26, lvanovci, 31550 Valpovo

Procjenitelj: Tihomir Stefi¢, Delni¢ka 2C, Osijek

Molim Vas za izradu procjene trziSne vrijednosti nekretnine u Belis¢u, Gospodarska zona 13, k.¢.br.
30/22 k.o. Belis¢e. Nekretnina je u naravi Hala za proizvodnju limarskih i bravarskih proizvoda, skladiste
i gospodarsko dvoriSte upisana u zemljisnim knjigama Opc¢inskom sudu u Osijeku, zemljiSnoknjizni odjel
Valpovo. Procjena nam je potrebna radi prodaje nekretnine.

Molim Vas da predmetni elaborat izradite u roku od 10 dana, a za datum kakvoée i vrednovanja
predlazemo 20.02.2023. godine.

U Beliséu, 20.02.2023. godine

Narucitelj:
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TrZisna vrijednost predmetne nekretnine odreduje se u svrhu prodaje nekretnine. Trenutno stanje
predmetne nekretnine vidljivo je iz priloZzenih dokumenata i slika u fotodokumentaciji koje su sastavni
dio ovog elaborata. Ocevid na terenu obavljen je 20.02.2023. godine.

Datum vrednovanja i kakvoce je odabran kao isti dan i to 20.02.2023. godine.

Osnovica za vrednovanje ove nekretnine je trZziSna vrijednost nekretnine Sto je procjenjeni iznos za koji
bi nekretnina mogla biti razmijenjena na dan vrednovanja, izmedu voljnog kupca i voljnog
prodavatelja, u transakciji po trziSnim uvjetima nakon prikladnog oglasavanja, pri ¢emu je svaka
stranka postupila upuceno, razborito i bez prisile. Osnovica je izrazena u eurima.

2.3. REZULTATI OCEVIDA | UTVRBIVANJE KAKVOCE PROCJENJIVANE NEKRETNINE

(,5. rezultate ocevida s priloZzenim karakteristicnim fotografijama, stvarnim stanjem procjenjivane nekretnine, obiljezjima
okolnih nekretnina i drugim odlu¢nim cinjenicama, 6. utvrdivanje kakvoée procjenjivane nekretnine pomodu taksativnog
nabrajanja obiljeZja nekretnine koja utjecu na vrijednost”)

OPIS LOKACIJE S PROSTORNOM IDENTIFIKACIJOM | DRUGIM PROSTORNIM PODACIMA:

Predmetna nekretnina nalazi se na rubnom dijelu grada Belis¢a u Osjecko-baranjskoj Zupaniji koja je
smjestena na istoku Hrvatske. Obuhvaca krajeve oko donjeg toka rijeke Drave prije njezinog utoka u
Dunav kod Aljmasa, tj. cijelu hrvatsku Baranju i dio Slavonije koji gravitira gradu Osijeku. Prema popisu
stanovniStva iz 2021. godine na prostoru Osjecko-baranjske Zupanije Zivi 259.481 stanovnika.

< ~ S

Polozaj grada Dakova na karti Hrvatske (https://geoportal.dgu.hr)
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Prikaz podrucja Osjecko-baranjske Zupanije (https://www.\google.com/maps)
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BeliS¢e je grad u Hrvatskoj koji administrativno pripada Osjecko-baranjskoj Zupaniji. U sastav grada
ulazi 9 naselja (stanje 2006.), to su: BeliSc¢e, Bistrinci, Bocanjevci, Gat, Gorica Valpovacka, KitiSanci,
Tiborjanci, Veliskovci i Vinogradci. Prema popisu stanovniStva 2001. godine grad Belisée je imao 11786
stanovnika. Najvece je naselje Belis¢e sa 7197 stanovnika. Ukupan broj zaposlenih je 2688. Prema
popisu stanovnisStva 2011. godine grad Belisée je imao 10825 stanovnika. Najvece je naselje Belis¢e sa
6518 stanovnika. | prema popisu stanovnistva iz 2021. godine grad Belisée je imao 8884 stanovnika, a
naselje BeliS¢e 5358 stanovnika. Belis¢e se nalazi na desnoj obali rijeke Drave, sjeverozapadni je rubni
dio Pridravske nizine Osijeka, kao jedne od regija Istocne Hrvatske. Na zapadu granici s regijom
Slavonske podravine, na sjeveru pretezno rijecnim tokom Drave odijeljen je od juZzne Baranje, a na liniji
jugozapad-sjeveroistok ima granicu s podrucjem grada Valpovo. Geoprometni poloZzaj BeliS¢a vrlo je
povoljan zbog poloZaja na rijeci Dravi, ali i dobra cestovna povezanost s ostatkom Hrvatske, posebice
Osijekom, ali i cestom do Donjeg Miholjca, Slatine i Virovitice. Od 2001. godine povezan je Mostom
107. brigade HV s Belim Manastirom, Baranjom i Madarskom. Takoder Zeljeznicom je povezan preko
Bizovca na longitudinalni pravac Osijek-Zagreb. Najbliza zra¢na luka je u Klisi kod Osijeka. Grad Belisc¢e
leZi na dvije rijeke: rijeci Dravi i rijeci Karasici, a kroz prigradsko naselje Bocanjevci i Goricu Valpovacku
prolazi rijeka Vucica.
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Podrucje predmetne Cestice pokriveno je slijede¢om prostorno-planskom dokumentacijom: Prostorni
plan uredenja grada Belis¢a i nekretnina se nalazi podrucju gospodarske namjene — poslovna (K),
Urbanisticki plan uredenja grada Belis¢a gdje je navedena ista namjena odnosno podrucje gospodarske
namjene — poslovna (K) te Detaljni plan uredenja zone male privrede uz rijeku Karasicu u Belis¢u gdje
je odredena poslovna namjena.

OPIS ZEMLJISTA:

ZemljiSte je nepravilnog oblika peterokuta kome su stranice pravci. Ukupna povrsina zemljista iznosi
2.437 m%. Na predmetnoj &estici postoji nekoliko zgrada, a ostatak je ureden kao manipulativna i zelena
povrsina. Cijela Cestica se nalazi u jednoj namjeni — poslovnoj.

OPIS ZGRADA:

Na Cestici se nalaze 1 zgrada koja se sastoji od 4 dijela, natkriveni vanjski prostor, 3 spojene zgrade i 3
spojene nadstresnice. Za zgrade je vidljivo postojanje gradevinske dozvole i prema prethodnoj procjeni
i Rjesenja o izvedenom stanju, ali kako dokumenti nisu dostavljeni nije se moglo potvrditi na koji dio
gradevina i u kojem obliku se one odnose. Prema upisu u katastru, koji ne odgovara stanju na terenu,
vidljiv je dio gradevina koje ¢ée se smatrati legalno izgradenim. Za ostatak gradevina pretpostavlja se
kako nemaju akt o legalnosti te ¢e se vrijednost cijele nekretnine umanijiti za trosak ishodenja
gradevinske i uporabne dozvole. Taj trosak procjenjujem na iznos od 13.000,00 eura. Po ishodenju
dozvola potrebno je i ispraviti upis u katastru i zemljisSnim knjigama.

Gospog

30/4

Situacija
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Pristup (pjesacki i vozilom) svim zgradama moguc je s javnhe prometnice preko kolnog prilaza te
manipulativnih povrsina na Cestici.

Hala za proizvodnju limarskih i bravarskih proizvoda izvedena je s dijelom koje ima prizemlje (prostor
za radnike s kuhinjom i kupaonicom te radionica) i potkrovlje (uredski prostor). lzgradena je 2004.
godine kao zidana gradevina s krovistem od ¢eli¢nih nosaca. Dio gdje je prostor za radnike iznad kojeg
se nalazi uredski prostor je u potpunosti ureden (podne i zidne obloge te instalacije), a dio koji se koristi
kao radionica se sastoji samo od prizemlja i ureden je do razine primjerene za ovu namjenu (betonska
podna obloga, ozbukani zidovi i instalacije struje i grijanja). Pokrov na cijelom objektu je pocincani
sendvié lim, procelja su ozbukana, stolarija odnosno otvori su zatvoreni mijesano s PVC-om, kopelitom
i bravarskom stolarijom. U nastavku radionice nalazi se dvije radionica prema sjevernoj medi.

U nastavku ove hale nalaze se radionice 2, 3 i 4 koje su s nadstreSnicom 1 vezane na radionice 5,6 7.
Sve radionice izvedene su kao celicne nosive konstrukcije pokrivene trapeznim limom. Temelji su
betonski, zavrSna obrada poda je beton, a od instalacija postoje instalacije elektricne energije.

Natkriveni vanjski prostor spaja sve radionice koje se nalaze oko tog prostora i izveden je iz ¢eli¢nih
nosaca pokrivenih trapeznim limom s prozirnim dijelovima. Od instalacija postavljena je rasvjeta.

Na vanjskom dijelu uz rub Cestice su izvedene nadstrednice kao Celicne nosive konstrukcije pokrivene i
oblozene pocincanim trapeznim limom. Pod nije obraden odnosno nadstresnice su napravljene na
zemlji i kamenom nasipu. U nadstreSnicama nema instalacija.

OBILJEZJA OKOLNIH NEKRETNINA:

U neposrednoj okolici nalaze se sliéne nekretnine namjenjene gospodarskim djelatnostima, okvirno
slicnih veli¢ina i razine opremljenosti. Ovo podrucje nalazi se na rubnom dijelu grada i predstavlja jednu
manju gospodarsku zonu. Zona je djelomi¢no izgradena, a komunalna infrastruktura je u potpunosti
izvedena te se koristi.

2.4. PRIKAZ | ANALIZA OPCIH VRIJEDNOSNIH ODNOSA NA TRZISTU NEKRETNINA

(,,7. prikaz i analiza op¢ih vrijednosnih odnosa na trzistu nekretnina®)

Grad BeliS¢e je manji grad smjesten u blizini sjevernog ruba Osjecko-baranjske Zupanije. U
gospodarskom pogledu razvijen je i sastoji se ve¢inom od zgrada stambene namjene (obiteljskih kuéa),
manjeg djela visestambenih zgrada, poslovnih zgrada na podrucju mjesta u i uz stambene zgrade te
izvan kao poslovne zone. Trenutno je najveca potraznja za nekretninama iskazana obiteljske kuce na
cijelom podrucju grada, stanova i poslovnih prostora na Sirem podrudju srediSta te manjeg broja
poslovnih zgrada i nekretnina ostalih namjena. Kako je grad ve¢ razvijen poljoprivredne povrsine
pomaknule su se izvan granica grada te nesto dalje od njih. Gradevinskog zemljista jos ima u dovoljnoj
mjeri unutar prostora grada, ali obujam prometa ovakvih nekretnina nije znacajan.

Prema vidljivom prostor predmetnih nekretnina ima primjetan obujam prometa nekretnina te se moze
reéi kako je ovo trziste ukupno gledajuci umjereno razvijeno. Kako je na podrucju grada i susjednog
grada razvijeno gospodarski za ocekivati je kako ¢e kroz privla¢enje novih stanovnika trend razvoja
trzista imati uzlaznu putanju.

Prema lzvjes¢ima o trziStu nekretnina izdanim od nadleZznog odjela Zupanije za razdoblje od prethodne
Cetiri godine na podrucju grada Belis¢a i cijeloj Zupaniji dostupni su sljedeci podaci o kupoprodaji
poslovnih prostora:
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Ukupna Prosjecna Broj Ukupna Prosjecna Broj
Godina | povrdina (m?) | cijena (€/m?) | kupopr. | povriina (m?) | cijena (€/m?) | kupopr.
Belis¢e Cijela OBZ
2021 378,73 421,98 3 7.535,26 206,40 22
2020 NP NP NP 2.048,08 482,40 21
2019 171,00 444,74 3 10.640,59 160,95 31
2018 NP NP 0 NP NP 26

NP — nema podataka Podaci iz izvjeS¢a o trziStu nekretnina (2018.-2021.)

Prema navedenim podacima vidljiva je znacajno veéa prosjecna cijena na razini grada u odnosu na
prosje¢nu cijenu na razini cijele Zupanije. Veli¢ina i koli¢ina prostora u prometu je mala i ocrtava
veli¢inu grada, iako je i ukupna koli¢ina na razini Zupanije skromna. Vidljiva je i osjetljivost na negativno
kretanje trziSta kroz izostanak prometa za 2019. godinu koju je obiljezila zatvorenost zbog pandemije.

lako se predmetna nekretnina ne moze jednoznacno poistovijetiti s poslovnim prostorima prodaja ovih
nekretnina pokazuje djelovanja u gospodarstvu kako na podrucju cijele Zupanije tako i na podrucju
grada predmetne nekretnine. Visoka prosje¢na cijena u odnosu na cijelu Zupaniju je pozitivni
pokazatelj razvijenosti gospodarskog sektora na podrucju grada i uljeva sigurnost u njegov bududi
opstanak i razvoj. Blagi pad u vrijednosti prosjecne cijene ne moze se prihvatiti kao pokazatelj trenda
jer je razdoblje prikupljenih podataka relativno kratno.

Ukupno gledajuci podrucje predmetne nekretnine je umjereno razvijeno trziste nekretnina ovog tipa,
ali za ocCekivati je kako ¢e se odrzati unutar dosadasnjih okvira i koli¢ine i vrijednosti. lako nije zna¢ajno
snazno trziSte ova spoznaja uljeva povjerenje u nastavak ovakvog trenda uz neznatno povecanje i
obujma i prosjecne cijene.

2.5. PRIKAZ | ANALIZA PODATAKA TE ODABIR METODE

(,8. prikaz i analiza pribavljenih podataka uz navodenje izvora, 9. obrazloZenje za odabir metode”)

Svi podaci koristeni u ovom elaboratu pribavljeni su s javno dostupnih portala (izvor je naveden uz
svaki navedeni podatak) te o¢evidom i mjerenjem na terenu.

Kako je predmet ove procjene skup gospodarskih zgrada koji se koriste kao jedna cjelina, a sastoje se
od znacajno drugacijih dijelova koji su i drugacijeg stanja te opremljenosti kao najprikladnija je
odabrana troskovna metoda. Ovom metodom je moguce uvaziti trenutno stanje i opremljenost, kao i
prednosti i nedostake, cijele nekretnine odnosno svih zgrada u njenoj troskovnoj te u konacnici i
trziSnoj vrijednosti.

Kako je izvorna namjena predmetne nekretnine gospodarska djelatnost odnosno stvaranje prihoda i
ptihodovna metoda je prikladna za uporabu. Kroz podatke o zakupu i ostalim prihodima koje bi ova
nekretnina mogla ostvariti moguce je odrediti njenu troskovnu vrijednost. Usprkos tomu te kako se
raspon prihoda kroz zakup ovakvih nekretnina znacajno razlikuje ovisno o namjeni nije moguce nadi
dovoljan broj ostvarenih prikladnih zakupa koji bi mogli predstavljati zakup odnosno prihod ovakve
nekretnine. Zbog navedenog ova metoda nece se koristiti.

Kroz poredbenu metodu mogude je, pronalaskom dovoljnog broja ostvarenih prometa dovoljno
podudarnih nekretnina, odrediti trZziSnu vrijednost predmetne nekretnine. Usprkos tome i kako nema
dovoljan broj podataka o realiziranom prometu slicnih nekretnina te detaljnijeg opisa takvih
nekretnina nije mogucée dodi do potrebnog broja prikladnih nekretnina koje bi sluZile za poredbu.
Prema navedenom niti ova metoda nije prikladna za upotrebu.
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Pri uporabi troskovne metode potrebno je odrediti trziSnu vrijednost zemljista. TrziSna vrijednost
zemljiSta odrediti ¢e se poredbenom metodom.

2.6. 1ZJEDNACENJA 1 1ZRACUNI

(,10. meduvremensko izjednacenje, interkvalitativno izjednacenje odnosno druge analize sukladno opéim vrijednosnim
odnosima na trziStu nekretnina, kakvoci nekretnine i odabranoj metodi i postupku, 11. statisticku obradu i izracun s
isklju¢ivanjem neuobicajenih okolnosti“)

Kako je za metodu procjene vrijednosti zemljista odabrana poredbena metoda pretrazen je portal
eNekretnine za kupoprodaju gradevinskih zemljista u gospodarskoj namjeni na podrucju grada Beliséa
unazad 4 godine od dana vrednovanja i kakvoée. Ova pretraga rezultirala je s 4 poredbenih nekretnina.
Kako bi povedali broj poredbenih nekretnina pretraga je prosirena na opéine iste razvojne skupine, a
to su: Bilje, Pakovo, Valpovo, Donji Miholjac, Cepin i Ernestinovo. Kao neprikladne nisu promatrane
opéine: Pakovo (znacajno vedéi grad), Cepin (blizina gradu Osijeku) i Ernestinovo (znacajno manja
opcina). U ostalim opcinama pronadene su jo$ 3 nekretnine (Bilje 1 i Donji Miholjac 2). Prvim grubim
pregledom potvrdeno je kako sve nekretnine pokazuju dovoljno podudarnosti s predmetnom
nekretninom te ce se podrobnije prouciti u nastavku.

Lista zahtjeva | Zbirka kupoprodajnih cijena | Plan pribliznih vrijednosti

Atributna pretraga Odabrani kriteriji pretrage Prostorna pretraga

Opéipodaci  ObiljeZja nekretnine | Daljnja obitjeZja nekretnine MNazwv poi:
Ppal p jel)s e ke ez ha Dohvet kao:

Zupanija / Grad: OSIECKO-BARK ¥

BELISC 2 elje: v i v
BELISCE Naseli Kat, opéina stk

Kat. gestica: / Povrsina od (m2): Povrsina do (m2) Namjena: G - (26) GOSP( ¥

Operacijom:

Ugovoreni nadin Kategorija v Kimaxod: Ki max do Vi
koristenja: zemijéta: ke 1

Kin max od Kin max do: LIRS

51967 3¢ 53¢ X (381 3¢

G oo 2 L0

Vrijednost Vijednost Vrijednost Vrijednost %

nekretnine (kn) od nekretnine (kn) do: nekretnine (EUR) nekretnine (EUR)
od: do:

X Ponidti odabir Nafin dowata rezitata  STVORI NOVI POPIS REZULTATA v v Pretrat X Poniéti odabic v Dohvat

RE  IDZKC
1

KO, (4=

Grad/opéxna, N Povriina zaki Etaza (kat) Exaznost

BELISCE

BELISCE

BELISCE

4410624  OSIECKO-.. BELISCE KP - KUPOPROD.

Ukupno rezultata: 4, prikazano: 4, omogucen prikaz: 5000 (odabrano 0) X Obridt pretragy

Pretraga na portalu eNekretnine (https://nekretnine.mgipu.hr)

Opis poredbenih nekretnina:

1. Ova poredbena nekretnina nalazi se na podrucje druge i nesto vece gospodarske zone u istom gradu.
Kako se svojim znacajkama podudara s predmetnom nekretninom njena cijena nece se kvalitativno
ispravljati. Ujedno kako cijenom ne odstupa iznad dozvoljenih vrijednosti od prosjeka svih nekretnina
koristiti ¢e se pri prvom i konatnom odabiru te u daljnjem izracunu.

2.i 4. Ova poredbena nekretnina nalazi se na podrucje druge i nesto veée gospodarske zone u istom
gradu. Kako se svojim znacajkama podudara s predmetnom nekretninom njena cijena neée se
kvalitativno ispravljati. U slu¢aju prometa pod rednim brojem 2 njena cijena se nalazi unutar
dozvoljenih odstupanja od prosjeka nekretnina iz prvog odabira, ali pri konacnom odabiru njena cijena
odstupa iznad dozvoljenih vrijednosti te se ona nece koristiti pri konachom odabiru te u daljnjem
izracunu. U slucaju prometa pod rednim brojem 4 njena cijena odstupa iznad dozvoljenih vrijednosti
od prosjeka nekretnina iz prvog odabira, ali pri kona¢nom odabiru njena cijena je unutar dozvoljenih
odstupanja te ce se koristiti pri konacnom odabiru i u daljnjem izracunu.

3. Ova poredbena nekretnina nalazi se na podrucje druge i nesto vecée gospodarske zone u istom gradu.
Kako se svojim znacajkama podudara s predmetnom nekretninom njena cijena nece se kvalitativno
ispravljati. Usprkos tome i kako cijenom odstupa iznad dozvoljenih vrijednosti od prosjeka nekretnina
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iz prvog odabira i koje je vece od dozvoljenog odstupanja od prosjeka svih nekretnina nece se koristiti
pri prvom odabiru.

5. Ova poredbena nekretnina nalazi se u gospodarskoj zoni na rubu mjesta koje je isto¢no od mjesta
predmetne nekretnine. Kako se svojim znacajkama podudara s predmetnom nekretninom njena cijena
nece se kvalitativno ispravljati. Usprkos tome i iako cijenom ne odstupa iznad dozvoljenih vrijednosti
od prosjeka nekretnina iz prvog odabira pri konaénom odabiru, njena cijena odstupa iznad dozvoljenih
vrijednosti te se nece koristiti pri kona¢nom odabiru i u daljnjem izracunu.

6. Ova poredbena nekretnina nalazi se u gospodarskoj zoni u gradu zapadno od mjesta predmetne
nekretnine uz rub sa stambenim podrucjem. Kako se svojim znacajkama podudara s predmetnom
nekretninom njena cijena nece se kvalitativno ispravljati. Usprkos tome i kako cijenom odstupa iznad
dozvoljenih vrijednosti od prosjeka nekretnina iz prvog odabira neée se koristiti pri konacnom odabiru
te daljnjem izracunu.

7. Ova poredbena nekretnina nalazi se u malom izdvojenom podrucju gospodarske zone u gradu
zapadno od mjesta predmetne nekretnine uz rub sa stambenim podrucjem. Kako se svojim znacajkama
podudara s predmetnom nekretninom njena cijena nece se kvalitativno ispravljati. Usprkos tome kako
cijenom odstupa iznad dozvoljenih vrijednosti od prosjeka nekretnina iz prvog odabira pri kona¢nom
odabiru se njena cijena nalazi unutar dozvoljenih odstupanja te e se koristiti pri konaénom odabiru te
u daljnjem izracunu.

Nakon meduvremenskog i interkvalitativnog (u slucaju kvalitativhog odstupanja pojedine nekretnine
koristiti ¢e se koeficijenti preracunavanja uz pojasnjenje) izjednacenja za odabrane nekretnine u prvom
odabiru izracunata je prosjecna vrijednost i standardna devijacija. Prema izracunatim vrijednostima
napravljen je kona¢ni odabir poredbenih nekretnina te je i za konacno odabrane nekretnine izracunata
prosjecna vrijednosti i standardna devijacija. Nekretnine koristene u oba odabira oznacene su znakom
»+“. Vrijednosti koje odstupaju iznad dozvoljenih iznosa oznacne su crvenom bojom, a vrijednosti koje
su unutar dozvoljenih odstupanja zelenom bojom.

A A
k.o.(opcina) | k.&br. | datum | kvartal komentar orvodir|konador] €/m2_| cijena | povinaitp e | prvioabic | s [stand.dev.] odabrano | oo
Gnamjenau
1| Belisce 358/96 | 27.04.22. | Q2/22 zoni| + + 7,08| 21.697,97]  3.064,00] 140,80 | 139,65 7,02| 7,02|-288%| < 7,02 | 12,5%
Gnamjenau
2| Beliste 358/6 | 27.05.21. | Q2/21 jzoni| + 10,00]  6.050,00) 605,00] 122,17 | 139,65 1143 1143]159% | <
Gnamjenau
3| Belid¢e | 358/85 | 03.07.20.| 03/20 gospodarskoj zoni| _+ 2646637 1.302,00] 11335 | 139,65 25,05 | 25,05 | 154,1% | asstom.
Gnamjenau
4| Belisée 358/6 | 10.02.20. | Q1/20 zoni| + + 10.834,75|  2.153,00 109,31 | 139,65 643| 643[-3a8%| < 643| 30%
I1namjenau
5| Bilje 442/19 | 22.09.20. | 3/20 gospodarskoj zoni| _+ 807| 1210509  1.500,00 113,35 | 139,65 994| 994| 08% | <
11namjenau
6| Donji Miholjac| 2380/3 | 23.02.21.| Q/21 gospodarskoj zoni| _+ 346595  1.071,00] 11571 | 139,65 391| 391(-603%| <
12 namjena na rubu sa
7| Donji Miholjac| 2415/2 | 15.09.20.| @3/20 | stambenom zonom| + + 3.982,03 933,00] 11335 | 139,65 . ' 52| 526|-467%| < 526 | -15,7%
prosjeéna cijena: prosjeéna cijena: prosjeé.cijena: prosjeéna cijena:
stand.dev.: stand.dev.: 2xstand.dev.: stand.dev.:

Izjednacenja i izraCuni — trZiSna vrijednost zemljista

Kako postoji dovoljan broj poredbenih nekretnina koje se podudaraju s predmetnom te Cije cijene ne
odstupaju znacajnije moguce je od cijena odabranih poredbenih nekretnina doci do trzisne vrijednosti
zemljista predmetne nekretnine sto je prikazano u nastavku.

Za izracCun troSkovne vrijednosti gradevine na predmetnoj nekretnini koristena je njena bruto povrsina.
Ukupna troskovna vrijednost zgrade na predmetnoj nekretnini odrediti ¢e se pomodu javno objavljenih
podataka o pokazateljima troskova gradenja.
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Kroz javno objavljen podatak (Pokazatelj cijena HKA), odabrane su cijene za izvedene radove na
odredenim dijelovima zgrade (industrijski proizvodni objekti). Za planirane radove preuzeta je
jedini¢na cijena po bruto povrsini te zbrojena u jedan od tri grube podjele po vrstama radova u tablici
u nastavku.

1.1. Zgrada hale u svom uredenom dijelu ima izvedene sve radove na konstrukciji te obrtni¢ko-
zavr$nim radovima do razine koja je primjerena za ovakvu vrstu zgrade (obloge vanjskih i unutrasnjih
povrsina zidova) odnosno: gradevna jama 2,6%, temeljenje 17,7%, vanjski zidovi 20,4%, unutarnji
zidovi 8,6%, strop 3,3%, krov 20,6% (konstrukcija), ostale gradevinske konstrukcije 2% (obrtnicko-
zavrsni) i odvodnja, vodovod, plin 3,2%, grijanje 3,2%, jaka struja 8,3%, telekomunikacijske i
informacijske instalacije 1,1% (instalacije) Sto ukupno cini:

(2,6+17,7+20,4+8,6+3,3+20,6)*453/100= 331,60 €/m2 BP za radove na konstrukciji,
(2,0)*453/100= 9,06 €/m2 BP za obrtni¢ko-zavrine radove i
(3,2+3,2+8,3+1,1)*453/100= 71,57 €/m2 BP za radove na instalacijama.

1.2. Zgrada hale u dijelu radionice ima izvedene sve radove na konstrukciji te obrtnicko-zavrs$nim
radovima do razine koja je primjerena za ovakvu vrstu zgrade (obloge vanjskih i unutrasnjih povrsina
zidova) odnosno: gradevna jama 2,6%, temeljenje 17,7%, vanjski zidovi 20,4%, krov 20,6%
(konstrukcija), ostale gradevinske konstrukcije 2% (obrtnicko-zavrsni) i grijanje 30% od 3,2%, jaka struja
30% od 8,3%, (instalacije) Sto ukupno Cini:

(2,6+17,7+20,4+20,6)*453/100= 277,69 €/m2 BP za radove na konstrukciji,
(2,0)*453/100= 9,06 €/m2 BP za obrtni¢ko-zavrine radove i
(0,3*3,2+0,3*8,3)*453/100= 15,63 €/m2 BP za radove na instalacijama.

1.3. Zgrada hale u dijelu nadstresnice ima izvedene sve radove na konstrukciji te obrtnicko-zavrsnim
radovima do razine koja je primjerena za ovakvu vrstu zgrade (obloge vanjskih i unutrasnjih povrsina
zidova) odnosno: krov 60% od 20,6% (konstrukcija), ostale gradevinske konstrukcije 10% od 2%
(obrtnicko-zavrsni) i jaka struja 10% od 8,3%, (instalacije) Sto ukupno cini:

(0,6%20,6)*453/100= 55,99 €/m2 BP za radove na konstrukciji,
(0,3*2,0)*453/100= 2,72 €/m2 BP za obrtni¢ko-zavrsne radove i
(0,1*8,3)*453/100= 3,76 €/m2 BP za radove na instalacijama.

2. Ostale zgrada radionice imaju izvedene sve radove na konstrukciji te obrtni¢ko-zavr§nim radovima
do razine koja je primjerena za ovakvu vrstu zgrade (obloge vanjskih i unutrasnjih povrsina zidova)
odnosno: gradevna jama 2,6%, temeljenje 17,7%, vanjski zidovi 50% od 20,4%, krov 50% od 20,6%
(konstrukcija), ostale gradevinske konstrukcije 30% od 2% (obrtnicko-zavrsni) i jaka struja 80% od 8,3%,
(instalacije) sto ukupno ¢ini:

(2,6+17,7+0,5*%20,4+0,5%20,6)*453/100= 184,82 €/m2 BP za radove na konstrukciji,
(0,3*2,0)*453/100= 2,72 €/m2 BP za obrtnicko-zavrsne radove i
(0,8*8,3)*453/100= 30,08 €/m2 BP za radove na instalacijama.

3. Ostale nadstresnice imaju izvedene sve radove na konstrukciji te obrtnicko-zavr$nim radovima do
razine koja je primjerena za ovakvu vrstu zgrade (obloge vanjskih i unutrasnjih povrsina zidova)
odnosno: gradevna jama 50% od 2,6%, temeljenje 20% od 17,7, vanjski zidovi 10% od 20,4, krov 30%
od 20,6% (konstrukcija) sto ukupno Cini:

(0,5%2,6+0,2*17,7+0,1*20,4+0,3*20,6)*453/100= 59,16 €/m2 BP za radove na konstrukciji,
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(0)*453/100= 0,00 €/m2 BP za obrtni¢ko-zavrsne radove i
(0)*453/100= 0,00 €/m2 BP za radove na instalacijama.

. . Vrijednost 2, | Vrijednost
Dio gradevine i vrsta radova (€/m?BP) BP (m°) ukupno (€)
Konstrukcija
1.1. Hala uredeni dio 331,60 76,34 25.313,65
1.2. Hala radionica 277,69| 364,00 | 101.079,16
1.3. Nadstre$nica 55,99 416,00 | 23.291,84
2. Radionice 184,82 476,73 | 88.109,08
3. Nadstresnice 59,16 146,71 8.679,36
246.473,09
Obrtnicko-zavrsni radovi
1.1. Hala uredeni dio 9,06 76,34 691,62
1.2. Hala radionica 9,06 364,00 3.297,84
1.3. Nadstre3nica 2,72 416,00 1.131,52
2. Radionice 2,72 476,73 1.296,70
3. Nadstresnice - 146,71 -
6.417,68
Instalacije
1.1. Hala uredeni dio 71,57 76,34 5.463,50
1.2. Hala radionica 15,63 364,00 5.689,32
1.3. Nadstresnica 3,76 416,00 1.564,16
2. Radionice 30,08 476,73 | 14.340,01
3. Nadstresnice - 146,71 -
27.056,99
Ukupno (€/m*BP) =TV 189,18 € 279.947,76
Ukupno (€/m” KP) =TV 395,00
< 453,00+PDV=566,25 €/m2 BP = HKA
Ukupno (€/m”BP) =TV 25,19 | € 37.268,65
Godina procjene 2023 godina
Godina izgradnje 2004 godina
Trenutna starost 19 godine

Odrzivi vijek koristenja, Prilog 9. Pravilnika

Odabrana najvecda vrijednost za: "Proizvodne gradevine, radionice (proizvodnja,
obrada, skladistenje), masivne, uobicajene"

OVK gradevine 60 godina
Predvidivi ostatak odrZivog vijeka koristenja, Prilog 10. Pravilnika

Gradevina je dovrsenai tijekom svog vijeka nije znacajnije obnavljana te ¢e se za
potrebe izratuna koristiti izvorna godina izgradnje.

Godina rekonstrukcije -I % OVK godina
Zamjenska godina - - -
Zamjenska starost - godina
Relativna starost 31,7 %

Faktor koristenja zgrade (FK matrica, Prilog 10. Pravilnika)
A —lokacija/ triiite: vrlo dobra lokacija (2)

redovita potraznja za vrstom zgrade (2)

mala ponuda (2)

B —zgrada opéenito: dovoljna infrastruktura (4)
prosjeéno oblikovanje (3)

umjerena prostorna organizacija (4)

mala fleksibilnost (4)

C—stanje zgrade: jasna ostecenja (3)
smanjena stabilnost (3)

prosjeéna uporabljivost (3)

daljnje koristenje smanjeno (3)

Odabrani FK 4 | %ovK 30
Prilog 10. Pravilnika -Tablica s predvidivim OOVK 35,0%| 21,0 godin(a)e
Zamjenska starost (OVK-OOVK) = 39,0 godina
Linearni otpis (OVK-OOVK) / OVK = 65,0 %
Pr la vrijed gradevine (1- linearni otpis) x TV
Ukupno preostala vrijednost (€/m? BP) = PTV 66,21 € 97.981,72
Ukupno BP - bruto povrsina 1.479,78
Ukupno KP - korisna (neto) povriina 708,73
BP/KP 2,09
Koeficijent prilagodbe trZistu k = 1,00
Ukupna trZi$na vijednost zgrade =TV x k = 97.981,72
Doprinosi €/m?, /m?, fkom | m?, m?, kom €

Komunalni doprinos grad Belis¢e 2,65 4.374,46 11.592,32
Vodni doprinos (proizvodne gradevine, zona B) 0,12 4.374,46 524,94
Prikljucci (5S0kW struja, voda, kanalizacija, plin) 12.857,52 1,00 12.857,52
Zemljiste 6,24 2.437,00 15.206,88
Umanjenje 13.000,00 |- 1,00 |- 13.000,00

pna trzis$na vrijed: nekretnine € 125.163,38
ZaokruZzeno € 125.000,00
Trii¥na vrijednost po m* KP= 176,60 | BP= 84,58
Nova gradevna vrijednost nekretnine € 320.129,42

Izjednacenja i izracuni — trZiSna vrijednost cijele nekretnine
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Prema izraCunu u prethodnoj tablici odredena je trziSna vrijednost predmetne nekretnine. Kako
trenutno nema javno objavljenih podataka za koeficijent prilagodbe trziStu koriStena je vrijednost 1,0.
Po izracunu trziSne vrijednosti zgrade njoj je dodana trziSna vrijednost zemljiSta i ostalih doprinosa te
uzgrednih troSkova. Troskovna vrijednost zgrade odredena je za trenutno stanje i opremljenost svih
zgrada na Cestici.

UKUPNA PROCJENJENA VRIJEDNOST (EURO):

=125.000,00 eura (slovima:StoDvadesetPetTisucaEura)

STEFIC
Delnicka 2c
%, OSIJEK

i¢, mag.in

Osijek, 28.02.2023. godine Procjenitelj: mr.sc. Tihom
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2.7. ZAKUUCAK

Za odredivanje trziSne vrijednosti predmetne nekretnine prema njenim znadajkama, poloZaju i
trenutnoj namjeni najprimjerenija je troskovna metoda za izra€un vrijednosti zgrada te poredbena
metoda za izradun vrijednosti zemljiSta. Primjenom prikladnih poredbenih nekretnina moguce je
uvaziti stanje trzista za predmetno podrucje i vrstu nekretnine te kroz troSkovnu vrijednost uvaziti
trenutnu opremljenost i stanje zgrada.

Prema navedenom misljenja sam kako izra¢unata vrijednost predstavlja trziSnu vrijednost predmetne
nekretnine. Procjenjena vrijednost ne sadrzava PDV, a ovisno o poreznom tretmanu predmetne
nekretnine moguce je obracunavanje PDV-aili poreza na promet nekretnina pri prodaji ove nekretnine.
Procjenjena vrijednost je neto trziSna vrijednost nekretnine te PDV ili porez na promet nekretnina nije
sadrzan u njoj.

UKUPNA PROCJENJENA VRIJEDNOST (EURO):
=125.000,00 eura (slovima:StoDvadesetPetTisu¢aEura)

KOMENTAR UTRZIVOSTI

Predmetnu nekretninu moguée je u razumno kratkom roku prodati ili dati u zakup Sto su dva
kako je trenutno trZiste nekretnina u porastu i prodaja je prihvatljiv, ali kratkorocniji, nacin utrzivosti
ove nekretnine. Nedostatak u pogledu dokaza legalnosti dijela nekretnine moguce je otkloniti
ishodenjem dokumentacije, Sto je vremenski duze, ili uskladiti stanje na terenu sa zadnjom
dokumentacijom, Sto je vremenski krace uz isti trosak.

Osijek, 28.02.2023. godine Procjenitelj: mr.sc. Tiho
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3. PRILOZI
3.1.FOTODOKUMENTACIA

Unutras$njost radionice hale
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Svlacionica

Sanitarni ¢vor Uredski prostor

Radionice
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Nadstresnica

Nadstesnice

Nadsresnica
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