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A. UvOD

1. ZADATAK
Narucitelj : Puro Dakovi¢ grupa d.d., Ulica 108. brigade ZNG 42, 35000 Slavonski Brod
Nekretnina: Poslovna zgrada

Poslovna zona Duro Pakovié, 35 000 Slavonski Brod
z.k.ul. 27175, k.¢. 1088, k.o. Slavonski Brod

Upuceni smo izraditi Procjenu trzi$ne vrijednosti gore navedene nekretnine sukladno VaSem nalogu a temeljem naSe ponude
i Vaseg prihvata iste. Kako smo razumjeli procjenu trebamo temeljiti na pretpostavci izostanka investicijskih ulaganja u
nekretnine u dogledno vrijeme. Naglasavamo, procjena je napravljena u dobroj vjeri, na bazi dostupnih, trziSno odrzivih
podataka kao i podataka koji su nam dostavljeni od strane ovlastenih osoba Narucitelja.
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2. 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 eNekretnine izvatci iz zbirke kupoprodajnih cijena ). a koji su
dobiveni od strane Ministarstva graditeljstva i prostornog uredenja. Internatskih stranica: Katastarske uprave,
Zemljisnoknjiznog odjela Opéinskog suda. 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 vaze¢im zakonima, propisima i odredbama te pravilima

struke.
Zadatak ovog elaborata nije ukljucio provedbu posebnih istrazivanja predmetnog zemljista iz aspekta: kontaminacije

tla, ostataka ratnih djelovanja, arheologkih ostataka i sli¢nih elemenata koji bi utjecali na trzi$nu vrijednost zemljista.

Procjena trzisne vrijednosti zemljista napravljena je pod pretpostavkom da na predmetnom zemljiStu ne postoje
elementi kontaminacije tla, ostataka ratnih djelovanja, arheoloskih ostataka i sli¢nih elemenata.

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

Procijenitel]:
Dubravko Celebija. dipl.ing.grad.

stalni sudski vjestak za graditeljstvo i procjenu nekretnina

RRAVTKO CELRE
dipl. ing. grad.
Slavonski Brod
K. 8. Dalskog 14

XS
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3. POPIS PRIMIJENJENIH PROPISA I LITERATURE

Procjembeni elaborat je izraden u skladu s pozitivnim zakonskim propisima koji reguliraju podrugje procjene vrijednosti

nekretnina
e Zakoni:
Zakon o procjeni vrijednosti nekretnina (NN 78/15)
Zakon o gradnji (NN 153/13, 20/17, 39/19, 125/19)
Zakon o prostornom uredenju (NN 153/13. 65/17, 114/18, 39/19, 98/19)
Zakon o postupanju s nezakonito izgradenim zgradama (NN 86/12,143/13, 65/17, 14/19)

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

Zakon o zemlji$nim knjigama (NN 63/19)
e Podzakonski akti:

Pravilnik o metodama procjene vrijednosti nekretnina (NN 105/15)
Pravilnik o jednostavnim i drugim gradevinama i radovima (NN 112/17, 34/18, 36/19, 98/19, 31/20)
Pravilnik o energetskom pregledu zgrade i energetskom certificiranju (NN 88/17, 90/20, 1/21)
Pravilnik o na¢inu izracuna gradevinske (bruto) povrine zgrade (NN 93/17)
Uredba o visini vodnog doprinosa (NN 78/10, 76/11, 19/12, 151/13, 42/19, 73/20)
Podatak o etalonskoj cijeni gradenja (NN 59/20)

Poscbni propisi jedinica podruéne (regionalne) i lokalne samouprave
HRN ISO 9836:2011 Definicija i proratun pokazatelja plostine i prostora

e Strucna literatura:

Nacela procjene trzisne vrijednosti nekretnina, V. Krtali¢, Zagreb, 05.2007.

Bilten 263, Hrvatska narodna banka, 13.11.2020. :

Priru¢nik za procjenu nekretnina, Uhlir-Majcica, Zagreb, 2016.

Pregled trzista nekretnina Republike Hrvatske 2019.. Ministarstvo graditeljstva i prostornog uredenja i Ekonomski institut. Zagreb,
lipanj 2020.

Indeksi cijena stambenih objekata za prvo tromjesedje 2024. godine, Drzavni zavod za statistiku

e Popis priloZene dokumentacije:

1. Izvadak iz zemlji$ne knjige Opéinskog suda u Slavonskom Brodu od 16.09.2024.
2. Posjedovni list od 16.09.2024. godine
3. Izvod iz katastarskog plana od 16.09.2024. godine

Napomene i ograde:

Pri izradi procjene koristena je od narugitelja dostavljena dokumentacija i dostupni web podaci. Pretpostavka procjene je
ispravnost koristenih i u procjeni primijenjenih dokumenata i podataka.

Predmet ovog Procjembenog elaborata nije provjera imovinsko-pravnog stanja, niti provjera s upravno-pravnog naslova. Ovim se
elaboratom ne utvrduje posjedovno stanje niti vlasni$tvo nad nekretninom.

Pretpostavlja se da zemljiste na kojem se gradevina nalazi nije zagadeno niti se nalazi u zoni netolerantne razine buke - ne vrsi se
posebna stru¢na analiza zagadenja i buke.
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SAZETAK VAZNIH PODATAKA

Nekretnina: Poslovna zgrada
Lokacija : Poslovna zona Duro Dakovi¢, 35 000 Slavonski Brod
Narucitelj: Duro Dakovi¢ grupa d.d.. Ulica 108. brigade ZNG 42. 35000 Slavonski Brod
Korisnik procjene: -
Dan kakvoce 10.09.2024.
Dan vrednovanja  20.09.2024.
Osnova procjene : Trzi$na vrijednost
Metodologija procjene : Tro$kovna metoda
Namjena procjene : -
Regija Regija 3 - Slavonija
Zupanija - trzisna zona Brodsko-posavska Zupanija
Trzisni polozaj 2. Veliki gradovi u unutra$njosti + more manje atraktivne lokacije
Kategorija lokacije / tip lokacije I / C
Z.K. izvadak: 0d 16.09.2024.
Opcinski sud: Slavonski Brod
ZEMLJISNE KNJIGE KATASTAR PovrSina ¢est (m2)
K.O. Zkul z¢Ebr podul K.O ke.br. pos. List
Slavonski Brod 29175 1088 - Slavonski Brod 1088 27175 935
Opis nekretnine: Oradci¢ zgrada
Povrsina Cest: 935 m2
Vlasnik: zkul 27175 1/1 Duro Dakovi¢ grupa d.d.. Slavonski Brod. Ulica 108. brigade ZNG
br.42
Teret: NEMA, sukladno upisu u ZK
Legalitet: Nekretnina upisana u ZK i Katastar.

Nekretnina ima direktni pristup na JPP
Energetski certifikat nije prezentiran
Legalna nekretnina

Oneciscenja Nisu primjecena i mala je vjerojatnost da postoje

Buka Nisu uoceni vanjski izvori buke

Energetski certifikat: -

Klasifikacija nekretnine 2 Nekretnina koju koristi/zauzima vlasnik

Utrzivost odmabh utrzivo utrzivo u odredenom vremenu uvjetno utrzivo

Alternativna upotreba =
Razvoj (dozvole) -
Napomene : =
NK (m2) 1.120,70
Trzi$na vrijednost :
608.450,15 €

DIREKTOR :
Dubravko Celebija

OVLASTENI PROCJENITELIJ:
Dubravko Celebija

5 (=9
;,'LS_,___,____,_ Gig
PRO]EKT!R!\N]E | NADZORSFE

Ksavera Sandora Palskog 14, Slavonski Brod
018:12443068329

dipl. ing. grad.
Slavonski Brod
K. §. balskog 14
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LOKACIJA

MAKRO

.....

/ : &~
Hrvatska (sluzbeni naziv: Republika Hrvatska) je europska drzava, zemljopisno smjeStena na prijelazu iz Srednje u Jugoistocnu
Europu. Grani¢i na sjeveru sa Slovenijom i Madarskom, na istoku sa Srbijom, na jugu i istoku s Bosnom i Hercegovinom i Crnom
Gorom. S Italijom ima morsku granicu. Tijekom hrvatske povijesti najznacajniji kulturoloski utjecaji dolazili su iz
srednjoeuropskog i sredozemnog kulturnog kruga.

Prema popisu iz 2011. godine Hrvatska ima 4.284.889 stanovnika. Hrvati ¢ine 90,42% stanovnistva, a 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 km?, a povrSina teritorijalnog mora 31.067 km? §to Hrvatsku svrstava medu srednjevelike europske zemlje.
Glavni grad je Zagreb koji je gospodarsko, kulturno i politicko srediste zemlje.

Prema politickom ustroju Hrvatska je parlamentarna demokracija. Clanica je Ujedinjenih naroda od 22. svibnja 1992. Hrvatska je
¢lanica Vijeca Europe, Svjetske trgovinske organizacije, Organizacije za europsku sigurnost i suradnju, Organizacije
Sjevernoatlanskog ugovora, Europske unije (od 2004. je bila kandidat za ulazak u Europsku uniju, a proces pristupanja zemlje
Uniji priveden je kraju 1. srpnja 2013. godine).

MIKRO

Slavonski Brod je grad u isto¢noj Hrvatskoj te industrijsko, kulturno, upravno, sudsko i financijsko srediste Brodsko-posavske
Zupanije. Po velicini, broju stanovnika i znacaju drugi je grad u Slavoniji, a Sesti po veli¢ini u Republici Hrvatskoj.

Nekretnina je izgradeno gradevinsko zemljiste na kojem se nalazi dovrSena poslovna zgrada katnosti Pr+lu kojoj se nalaze
uredske prostorije, na podruéju poslovne zone Duro Dakovi¢. U neposrednoj blizini se nalaze zgrade gospodarsko - proizvodne
namjene.

SB Consulting d.o.0., Slavonski Brod 8 265/2024



OPCI VRIJEDNOSNI ODNOSI NA TRZISTU

U drugoj polovici 2023. godine nastavlja se rast realiziranih cijena iz proteklog razdoblja, ali po bitno manjim stopama. UoCava se
pad prometa i to posebno zadnjih mjeseci. Promet stanovima u prvih 6 mjeseci u odnosu na isto razdoblje lani je pao za 13%. To je
posljedica usporavanja potraznje od strane stranih, ali i domacih drzavljana. Uzrok pada potraznje je usporavanje ekonomija

mnogih drZava u EU i rast kamatnih stopa, ali i previsoke traZene cijene koje sve teZe nalaze kupce.
Uocava se sve veca razlika izmedu trazenih i realiziranih cijena $to ocito ukazuje na nerealne zahtjeve vecine prodavatelja.

Mozemo zaklju¢iti da trZiSte nekretnina ulazi u novi ciklus u kojem ¢e se promijeniti trendovi koji su postojali zadnjih 8 godina.
Nakon pada prometa koji odekujemo zaklju¢no s 2023. godinom, u sljedecoj godini se o¢ekuje i usporavanje rasta cijena, a nekim

nekretninama i pad cijena u realizaciji.
izvor: https://www.burza-nekretnina.com/statistike

BN Index

izvor: https://www.dzs.hr/

SB Consulting d.o.o., Slavonski Brod

265/2024



Meduvremensko (intertemporalno) izjednalenje - prilagodba trZistu
INDEKSI CIJENA STAMBENIH OBJEKATA"
HOUSE PRICE INDICES "

l' DRZAVNI indeksl (@ 2015. = 100)*
s 255 Indices (02015 = 100)7 .
CROATIAN 3t {postojeci | !
ukupno {stambeni jslambem |Jadran {Ostalo
Tromjesetje |objekti |objektl ‘ !
%New ;E) Isting iCity of ‘Acna!!c | other
Quarter |dwellings |dwellings |Zagreb |coast !
2020. Qe | 128,25 107,69 132,12 140.79 125,39 109,31
Q2 1 130,57 111,34 134,23 142,54 126,30 115,90
Q3 | 129,75 110,83 133,35 141,09 126,91 113,35
Q4 1 132,95 108,66 137,45 145,45 127,61 119,45
2021. Q1 | 134,19 113,37 138,20 145,43 132,80 115,71
Q2 | 139,03 118,77 143,00 152.55 134,34 122,17
Q3 141.44 120,30 145,56 154,60 138,18 122,62
Q4 144,99 124,98 148,97 158,32 142,51 124,37
2022. Q1 | 162,25 136,43 165,53 168,63 147,28 132,32
Q2 157,94 137,66 162,01 175,12 151,52 140,80
Q3 162,44 141,23 166,69 182,31 155,80 139,65
Q4 170,11 145,65 174,95 193,94 160,87 146,19
2023. Q1 173.56 146,93 178,82 193,34 166,65 154,22
Q2 179,63 154,70 184,58 199,62 170,86 165,78
Q3 180,09 158,63 184,39 204,40 168,50 162,69
Q4 186,24 151,09 193,11 206,63 179,04 167,17
2024, Q1 | 189,41 156,03 195,82 210,30 181,47 170,84

* jzvor: www.dsz.hr
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E. PROCJENA

1. DAN KAKVOCE

Nekretninu smo pregledali

10.09.2024.  te napravili fotozapis koji se nalazi u Prilogu | elaborata.

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

2. STANJE NEKRETNINE PREMA REZULTATIMA OCEVIDA
PRIKLJUCCI

Vodovod prikljucen Telefon prikljucen
Kanalizacija prikljucena El struja prikljucena
Toplovod nije prikljucen Plin prikljucen

POSLOVNA ZGRADA

Godina gradnje
Godina obnove
Katnost

Temelji
Hidroizolacija poda
Termoizolacija poda
Nosiva konstr.
Ispuna

Medukatna konstr.
Krovna k. + pokrov
Limarija

Procelje

Vanjska stolarija (prozori)
Vanjska stolarija (vrata)
Lift

Prostorije

Pregradni zidovi
Obrada zidova
Obrada podova
Unutarnja stolarija
Grijanje

Ventilacija

Klima

Mrezna instalacija
Alarm / video nadzor
Ostalo

Stanje:
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Poslovna zgrada stara je 44 godine. Poslovna zgrada je u dobrom stanju, ne koristi se i slabo se
odrZzava. Nisu primijeéena nikava oftecenja koja bi utjecala na vrijednost.
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3. GEOMETRIJSKI PODACI
zk 27175, k.&. 1088, k.o. Slavonski Brod
R.Br. Opis koef. NP koef. BP \%

1. Poslovna zgrada | | I I
Prizemlje 622,50 1,00 622,50 750,00  2.250,00
Nadstresnica 50,00 0,50 25.00 50.00 50.00
Kat 448,20 1,00 448,20 540,00  1.620.00

UKUPNO 1.120,70 1.095,70 l.340,00| 3.920,00
SVEUKUPNO (m?) [ 1095700  (m?) 1.340,00| 3.920,00
REKAPITULACIJA GEOMETRIJSKIH PODATAKA OBJEKTA

Neto gradevinska povrsina (NGP) NGP = 1.095,70 m2

Bruto gradevinska povrsina (BGP) k= BGP = 1.340,00 m?

Volumen (V)=BGV x h h= m V= 3.920,00 m?

SB Consulting d.o.o0., Slavonski Brod
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4. METODA PROCJENE

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

Uzimaju¢i u obzir sve ¢injenice o nekretnini te trzi$no dostupne podatke odlu¢ili smo ovu procjenu napraviti Troskovnom
metodom.

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

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

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

Na ovaj nalin izracuna se deprecirani trofak zamjene (sadasnja gradevinska vrijednost-SGV).

Procijenjenu vrijednost zemljidta izracunali smo usporednom metodom. Ova metoda zahtjeva analizu niza usporedivih transakcija
te nekretnina oglaenih za prodaju na trzistu. Ovaj pristup je zasnovan na podacima sa trzista ali se zasniva na dostupnost novijih i
izravno usporedivih transakcija a sukladno Regulativi 575 EU ¢1 199 $ta jo$ uvijek nije situacija u RH.

Nag pristup utvrduje vrijednost zemljista po m2 a izracunava se koriStenjem koeficijenata za preraCunavanje (u %) kako bismo
uzeli u obzir razike u kvaliteti, utrzivosti i vrijednosti usporednih zemljista sa procjenjivanim zemljiStem. Negativni koeficijenti za
preracunavanje znace da je procjenjivana nekretnina zbog odredenog aspekta "manje vrijedna" dok pozitivni oznacavaju suprotno.

Op¢i vrijednosni odnosi na trziStu nekretnina uzimaju se u obzir primjenom koeficijenata za prilagodbu kojih vrstu i veli¢inu

odreduju, temeljem iskustva i dostupnih podataka sa trziSta, PBZ Nekretnine. To nisu jedini moguci koeficijenti no oni
predstavljaju, prema nadem iskustvu. najvaznije kriterije koje je moguce uociti i pratiti.

SB Consulting d.o.o., Slavonski Brod 13 265/2024



5. IZRACUN VRIJEDNOSTI NEKRETNINA

5.1. Usporedne nekretnine - gradevinsko zemljiste

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

Nekretnina 1

Gradevinsko zemljiste u Slavonskom Brodu. Zemljiste je povrSine 819,00 m2, namjena je gradevinsko zemljiste. Kupoprodaja je
obavljena 21.03.2023. za iznos od 40.800,00 €. Nekretninu nismo pregledali te smo se za sve ostale podatke sluzili javno
dostupnim izverima (internet). Nemamo saznanja da su ishodene dozvole za gradnju.

Nekretnina 2

Gradevinsko zemljiSte u Slavonskom Brodu. Zemljidte je povriine 2.637.00 m2, namjena je gradevinsko zemljiste. Kupoprodaja je
obavljena 09.11.2023. za iznos od 195.000.00 €. Nekretninu nismo pregledali te smo se za sve ostale podatke sluzili javno
dostupnim izvorima (internet). Nemamo saznanja da su ishodene dozvole za gradnju.

Nekretnina 3

Gradevinsko zemljiste u Gornjoj Vrbi. Zemljite je povriine 4.277,00 m2, namjena je gradevinsko zemljiste. Kupoprodaja je
obavljena 13.07.2023. za iznos od 192.892.70 €. Nekretninu nismo pregledali te smo se za sve ostale podatke sluzili javno
dostupnim izvorima (internet). Nemamo saznanja da su ishodene dozvole za gradnju.

PROVEDENA EVALUACTIA
MALL PARLE  POBLOVIO 3
rerrcng thoia * GOMNGOAIINA MAMIENA  POMOVIA

A LT

MAPOMENA, 14 hgopenchape sl wrata
reci & tome peadh jele I prommet. e

* Promet podijete piacangs POV 8 e
* S10pa POV-8 (W) 5
o POV Ukliuden U prkazancy crien e
« Optencie e

e
R - oo PROVEDENA EVALUACLIA

Cpemunvrs biok MALL PARLY  GOSPOOARSED
-:'i Pretaiia namva iy bidha | GOSPOOARSIA HAMJENA - PROLIVOONA  +

iPELe L mhAzanie] (e ialane je rifedrout nebretine bes POV &

Lokacija procjenjivane i usporednih nekretnina
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5.2. lIzratun vrijednosti zemljiSta
Nekretnina Procjenjivana Usporedna 1 Usporedna 2 Usporedna 3
Grad Slavonski Brod Slavonski Brod Slavonski Brod Slavonski Brod
<§: Lokacija u naselju u naselju u naselju u naselju
o <ZE Nekretnina grad zemljiste grad zemljiste grad zemljiste grad zemljiSte
O =|lzvor podataka Nalog eNekretnine eNekretnine eNekretnine
é E Vrsta podatka - kupoprodaja kupoprodaja kupoprodaja
2 | Datum transakcije/objave 3Q2024 102023 4Q2023 3Q2023
Z|Povrsina (m2) 935 819 2.637 4.277
Cijena (€) - 40.800 195.000 192.893
Cijena po m2 - 49.8 73.9 451
Protok vremena 3Q2024 1Q2023 4Q2023 3Q2023
DZS indeksi cijena nekretn. 170,84 162,69 139.65 115,90
Vremensko uskladenje - 5,0% 22.3% 47 4%
Korigirana vrijednost po m2 - 52,31 90,44 66,48

o Lokacija-kategorija dobra sli¢na sli¢na losija

~  |korekcija - 0% 0% 10%

<

<>< Utjecaj buke neznatan neznatan neznatan neznatan

Z |[korekcija - 0% 0% 0%

5

< |Velitina 935 819 2.637 4.277

é korekcija s 0% 10% 15%

: Oblik nepravilan nepravilan do 1:2,5 do1:2,5

E korekcija . 0% 20% 20%

é Topografija ravno ravno ravno ravno

T |korekcija - 0% 0% 0%

=

g Namjena I | [ I

2 lkorekcija - 0% 0% 0%
Infrastruktura na parceli uz parcelu uz parcelu na parceli
korekcija - 10% 10% 10%
Ukupno korekcija - 10% 0% 15%
Korigirana vrijednost po m2 74,81 57,5 90.4 76,4

s Ukupno korigirana cijena 74.8 57,5 90.4 76,4

2 |Odstupanje od prosjeka -17.3 15.6 1.6

g Kvadrat odstupanja 5452 298.3 2443 27

< Standardna devijacija - o 13.5

";_i Dvosturuka devijacija - 20 27.0

E Odstupanje od prosjeka -23% 21% 2%

é (-30% do +30%) prihvatljivo prihvatljivo prihvatljivo
Odstupanje od 20 () prihvatljivo prihvatljivo prihvatljivo
ZAKLJUCAK
Povriina zemljista 935 m2
Vrijednost po m2 74,81 €/m2

Trzi$na vrijednost 69.94594 €

SB Consulting d.o.0., Slavonski Brod 15 265/2024



53.

Troskovna metoda

FK MATRICA

Nova vrijednost objekta

NKP

1.095.70 m2

Cizg=

1000 EUR/m2

NV

1.095.700 EUR

Izvor cijene

Koeficijent dovrienosti / kvalitete

1000 EUR/m2

Opis

Godina procjene 2024 Starost (G) | 44
Godina izgradnje 1980 Opis rekonstrukcije: ne utjece na vrijednost

Godina rekonstrukcije - Zamjenska godina gradnje |-

Trajnost (OVK) 100 Zamjenska starost (G) -

FK matrica A - lokacija / trziste B - zgrada opcenito C - stanje zgrade
Faktor koriStenja zgrade . R

(FK) 2 3 35
Relativna starost (G/OVK) u % 44 Odabrani FK 3.5 Predvidivi ostatak OVK u % 39
Ostatak edrzivog vijeka koristenja zgrade - OOVK (god.) 39

Zamjenska starost zgrade (god.) 61

Umanjenje vrijednosti zgrade zbog starosti - linearni otpis 0,61

Sada¥nja gradevinska vrijednost zgrade (SGV)

427.323 EUR

Vrijednost zemljiSta

Pgz= 935,00 m2 [Cz= 74,81 EUR/m2 | Vz= 69.945.94 EUR
Komunalni i vodni doprinos
Kd= 4,78 EUR/m3BV Kd= 18.737.60 EUR
= 3.92
By HIRLE m3 Vd= 1,00 EUR/m3BV Vd= 3.920,00 EUR
Prikljucci
BGP= 1.340,00 m2 Kp= 24.120,00 EUR

Vrijednost zemlji§ta, doprinosa i prikljucaka

116.723,54 EUR

Intelektualne usluge kod izgradnje

4 %

43.828,00 EUR

Okoli§

0 %

0.00 EUR

Sada$nja gradevinska vrijednost nekretnine (SGVn)

587.874,54 EUR

Koeficijenti za prilagodbu TF=(1+V+Posli+L)*T

SB Consulting d.o.o , Slavonski Brod

veli¢ina-Fv poslov.-Fposl legalitet-F1 trziste-Ft TF
-0.20 0,10 0,00 1,15 1,04
TrziSna vrijednost Tv=SGVn*kpt 608.450,15 EUR
Cijena / m2 objekta 555,31 EUR
Cijena / m2 zemljiSta 650,75 EUR
16
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E. MISLJENJE / ZAKLJUCAK

U skladu sa ¢injenicama i pretpostavkama koje su iznesene u ovoj procjeni a nakon obrade i izra¢una za
za nekretninu: Poslovna zgrada
na adresi: Poslovna zona Buro Dakovi¢, 35 000 Slavonski Brod

z.k.ul. 27175, k.¢. 1088, k.o. Slavonski Brod

naruditelj: Buro Pakovi¢ grupa d.d.. Ulica 108. brigade ZNG 42, 35000 Slavonski Brod

Misljenja smo da je na dan 20.09.2024.

TRZISNA VRIJEDNOST
608.450,15 €

~

ZAOKRUZENO
608.000.00 €

OVLASTENI PROCJENITELIJ DIREKTOR

DUBRAVKO CELEBIJA, d.i.g CIE GRA
Stalni sudski vjeStak za gradite)y (\)@X‘})roc‘jem
@

DUBRAVKO CELEBIJA, d.i.g.

A& EKTIRANJEI NADZOR®
Ksavera Sandora Dalskog 14, Slavonski Brod
018:12443068329

Slavonski Brod
K. . Dalskog 14

U SI. Brodu rujan 2024 . godine

SB Consulting d.o.o., Slavonski Brod 17 265/2024



G. PRILOZI
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FOTOGRAFIJE
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NESLUZBENA KOPIJA

REPUBLIKA HRVATSKA

Opcinski sud u Slavonskom Brodu
ZEMLJISNOKNJIZNI ODJEL SLAVONSKI BROD
Stanje na dan: 16.09.2024. 07:42

Katastarska opcina: 328758, SLAVONSKI BROD Broj ZK uloska: 27175

Broj zadnjeg dnevnika/Upravnog riesenja: Z-5543/2024
Aktivne plombe:

lzvadak iz BZP-a

A
Posjedovnica
PRVI ODJELJAK

Broj Broi D Adresa katastarske cestice/Nacin uporabe Povidinal
Rbr. | katastarske rLJ *| katastarske Gestice/Nacin uporabe zgrade, naziv m2 PPR
Cestice i zgrade, kucni broj zgrade

1. 1088 18  [PRASCIC 935
ZGRADA 935

2. 1091 11 [ORASCIC 597
ZGRADA 597

UKUPNO: 1532

B
Vlastovnica
Rbr. Sadrzaj upisa Primjedba

BROD

1. Vlasnicki dio: 1/1
DURO DAKOVIC GRUPA D.D., OIB: 58828286397, ULICA 108. BRIGADE ZNG 42, 35000 SLAVONSKI

241

Zaprimljeno 29.05.2008. broj Z-4742/08 ZABILJEZBA
Temeljem ugovora o okvirnom zaduzenju broj 36/2008. od 30. travnja 2008. i sporazuma radi

osiguranja novEane trazbine prijenosom viasnistva na nekretninama i pokretninama broj 37/2008.

ad 09. svibnja 2008. br. OV-14235/2008. solemniziranog po javhom biljezniku Miroslavu Bragun

iz Slavonskog Broda, Petra Kresimira IV broj 3, zabiljeZuje se da je prijenos prava vlasnistva na
nekretninama u A obavljen radi osiguranja novéanog potraZivanja u okvirnom iznosu od

14.000.000,00 kuna (slovima: ¢etrnaestmilijunakuna), sa imena i vliasnistva:

DURO DAKOVIC PROIZVODNJA OPREME DOO, SLAV. BROD, DR. MILE BUDAKA BR. 1

22

Zaprimljeno 03.02.2014. broj Z-857/14. USTUP REDA
Temeljem Sporazuma o zasnivanju zaloZnog prava na nekretninama radi osiguranja novéane ~ PRVENSTVAC1.3.
trazbine od 31. sijecnja 2014, koji je solemniziran kod Javnog biljeznika Miroslava Bracun, Slav.

Brod, P. Kresimira IV 3 pod br. OV-1388/14, Potvrde Trgovatkog suda u Osijeku Stalna sluzba u

Slav. Brodu Sudski registar br. R3-520/14-2 od 04. veljace 2014. i 8 |zvoda iz sud. reg. uknjizuje

se ustup reda prvenstva prava zaloga pod Z-857/14 uknjizenog u korist Hrvatske banke za

obnovu i razvitak za dug od 120.000.000,00 KN koji stupa naprijed, u prvenstevni red fiducijarnog

prava vlasniStva koji je prijenos obavijen sa imena i viasnistva D Proizvodnja opreme d.0.0.

Slav. Brod, Dr. M. Budaka br. 1 na DD Holding d.d. Slav. Brod, Dr. M. Budaka br. 1 radi

osiguranja novcane trazbine od 14.000.000, 00 KN pod br. Z- 4742/08 Koji stupa natrag.

Ispis iz BZP-a (datum i vrijeme izrade) 16.09.2024, 07:52:10 Stranica: 1

25



lzvadak iz BZP-a

Katastarska opc¢ina: 328758, SLAVONSKI BROD Broj ZK uloska: 27175

c
Teretovnica

Rbr. Sadrzaj upisa lznos  |Primjedba
Tereta nemal

Potvrduje se da ovaj izvadak odgovara stanju baze zemlji$nih podataka na datum 16.09.2024.

Ispis iz BZP-a (datum i vrijeme izrade) 16.09.2024. 07:52:10 Stranica: 2

26



‘%_?

NESLUZBENA KOPLJA
REPUBLIKA HRVATSKA K.o. SLAVONSKI BROD
DRZAVNA GEODETSKA UPRAVA k.ebr.: 1088
PODRUCNI URED ZA KATASTAR
SLAVONSKI BROD
Stanje na dan: 16.09.2024.
IZVOD IZ KATASTARSKOG PLANA
Mjerilo 1:1000
Izvormo myerilo 1:1000
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SOCTJALIBTI ‘KA +  UBLIKA HRV:Tub.
OPCINA 3 I &\ ¢ O S
Kouitet za gradjevianarsbtvo -
gtambeno kountnalne pomlove
i prostorno lanirgnle
Broj: UP/I-ofi4]se /1381,
Slavonski B od, 3n. prosinca 19 .

Komitet za gradjevinarstvo, stambeno komunalne poslove i
restorno planiranje opéine flavonski Brod, nadlefen na ornovi
lana 97.Zakona o {zgradnji objekata (“Nsrodne novine SRH' broj

20/7%)y na mantjev #0UR-~a "“Ljuro Hjakovié" iz . avonskog Aroda
KO ¥T0, droj olou”o MI/AD od 1Y.1). 198l. godine izdaje

!‘c,zvofﬂ z“‘ u.;t"""lgu

Jolli—n " sdvro Diekovié' iz tlavonskop R odn 10 Freimvodajs
Ledke omreme odotbrava ge upetreba upravne zgrade saobradajnica i
slatoa oko obiskta za proievodnju tedtke opreme.

asisave. . ove dogvele g2 upotrebu je 1 mapisnik kowmi~
gije za tehnidcs vegled 0d 26.11. 1981. godine.

lnvest to. o Au$an gve navedene mil ostatke iz gapisnika
obkloniti na)rues je u roku od 1%0 dsna od duna izdavanja ove
dozvolie.

Obrasglofenye

BOUE “.Ju:. . aakevié" @ U 0TC iz Blavensiog Brofa podsijela
je dana 19.11. i“ 1. godine ovow organu zahtjev za ipdavanje upo-~
rabpe dosvole 2. upi&vau zgradu sesbraésjrice i platoa oke ob-
jekta ga preinvec:ju telke oprece. :

Fovodou pocnesenog zabljeva ovai organ je osncvao kowisiju
kngu Je Gans 2€..1. 1981. godine izvrdila tehnilki pregled iz~
vsdenih redova i predlofila ovow organu isdsvenje dogvels za u-
potrebu £ tim de je investitor Quian sve navedene nedostatkes iz
gapisnika otklon ti najkasnije u roku od 1%¢ dans.

Na cmnovu navedenog ovaj organ je utvrdic da su ispunje~
ni{ svi uvjeti za izdavanje traienog odobrenjs, te Je rijefenc
kao u dispozitivu,

Uputa o pravoom lijeku

;rotiv ove dozvole za upotrebu mofe se izjaviti Ealba [~
witetu za priveedusgjednice opéina Osijek v roku od 15 dana od
dana prif we. .a.bs se podnosi putem ovog cigana pilsueno ili
ugmeno izjevljens ne zapisnik taksirane sa 2o dinara sdmini-
strativoe bkse,

Tukga po Tor. 34%. Cdluke o opéinskim administrativaiam
taksama u iznosu od 3.500 dinare uplabfena je na radun broj
34B500~840=07H~%177,

DOSTAVITI: 5 —
& SAMOBT: 14T UibAVNI EEFEHEN
1. SOUR "Djuro Djakovié" KO &
ng;OéD31avonaki Brod Drajéf sadeta, dti;;pravnik
2, 8@ Jure Ljskovié" RO B2 T ARy v 1
PTO Blavenski Brod w2 d2e Cee
5. 80K-a Blavonski Brod
4, Gradjevinski inspektor,ovdje
Dosije Komiteta
e Arhiva.
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