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Obiteljska kuc¢a, proizvodne i skladiSne zgrade
K. A. Stepinca 19, Viljevo
Collateral ID 451471 / ID -, katastarska op¢ina Viljevo

+ SAZETAK

Oznaka elaborata SP-39-2017

Predmet Procjena vrijednosti nekretnine
Collateral ID 451471

GoValue - ID 451471 Slavona

Adresa K. A. Stepinca 19, Viljevo

Cestica zk.8.br. 72, k.o. Vilievo
k.C.br. 72, k.o. Viljevo

Plostina objekta 595,41 m? — Kuca, stambena zgrada (1. zgrada) i garaza (2.
174,82 m? - Proizvodna zgrada 1 (3. zgrada)
283,53 m? - Proizvodna zgrada 2 (4. zgrada)
759,18 m? - Skladiste (5. zgrada)

Svrha/Uporaba Interne potrebe klijenta
dokumenta

Narucitelj

Broj klijenta

TrziSna vrijednost 184.000,00 EUR

nekretnine 1.380.000,00 kn
Legalitet Ne
nekretnine

Dan vrednovanja 20.9.2017.

Procjenitelj
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K. A. Stepinca 19, Vilievo
Collateral ID 451471 / ID -, katastarska opcina Viljevo

+ ZADATAK
Datum procjene

Datum pregleda nekretnine: 18.9.2017.
Datum izrade procjene: 20.9.2017.

sudionici: I

Vrsta nekretnine: Obiteljska kuca, proizvodne i skladiSne zgrade, na adresi K. A.
Stepinca 19, 31531 Viljevo, Hrvatska

Predmet procjene

z.k. ulozak: 1308
zk.c.br.: 72
k.o.: Viljevo
k.c.br.: 72
k.o.: Viljevo

opis nekretnine i
prema upisu: KUCA, DVOR, ORANICA U VILJEVU

plostina objekta 595,41 m? — Kuca, stambena zgrada (1. zgrada) i garaza (2.
zgrada)

174,82 m? - Proizvodna zgrada 1 (3. zgrada)

283,53 m? - Proizvodna zgrada 2 (4. zgrada)

759,18 m? - Skladiste (5. zgrada)

vilasnik SELEJ JOSIP, OIB: 96394819137, K. A.STEPINCA 19,
VILJEVO

Kiijent - ]
I

tereti vidljivi iz zk ulodka

Osnova ovog procjembenog elaborata je trziSna vrijednost nekretnine na dan
procjene, a prema definiciji ,trziSna vrijednost nekretnine je procijenjeni iznos za koji
bi nekretnina mogla biti razmijenjena na dan vrednovanja, izmedu voljnog kupca i
voljnog prodavatelja, u transakciji po trziSnim uvjetima nakon prikladnog oglasavanja,
pri cemu je svaka stranka postupila upuceno, razborito i bez prisile“ (u skladu sa
definicijom trzisne vrijednosti prema standardima |-

Nekretnina se procjenjuje prema zateCenom stanju, dostupnoj dokumentaciji te u
skladu sa situacijom na trzistu nekretnina.

Predmet ovog Elaborata nije imovinsko-pravna provjera niti provjera s upravno-
pravnog naslova.




Obiteljska kuc¢a, proizvodne i skladiSne zgrade
K. A. Stepinca 19, Viljevo
Collateral ID 451471 / ID -, katastarska op¢ina Viljevo

Osnovne informacije i dokumentacija

X | E-lzvadak iz z.k. Gradevinska / x | Fotodokumentacija
Uporabna dozvola
Kupoprodajni ugovor Troskovnik Postojeci ugovori o
prodaji

X | E-lzvadak iz katastra Glavni projekt Lista najmova

x | E-lzvadak iz X | lzraCun povrsina Operativni troskovi
posjedovnog lista
Ugovor o pravu x| TehniCki opis IzloZenost
gradenja

X | Postojece procjene Detaljni nacrti Elaborat o etaziranju
Procjena neovisnog Atesti x | Situacija — Sire podrucje
procjenitelja

Reference:

-
Podatci sa nekretninskih portala
Podatci iz katastra i zemljiSnih knjiga sa internetskih portala

Karte i satelitske slike sa google maps

Analiza trzisnih cijena:

— Vlastita arhiva referentnih cijena i empirijske vrijednosti relevantnog
profesionalnog iskustva.

— Podaci o oglasenim cijenama poredbenih nekretnina pribavljeni su sa internet
oglasnika Njuskalo na internetskoj adresi - njuskalo.hr.

— Informacije nekretninskih portala (oglasene/trazene cijene) te sa internetske
aplikacije eNekretnine na internetskoj adresi - nekretnine.mgipu.hr.
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+« OPIS | PROSTORNA IDENTIFIKACIJA NEKRETNINE

Procjenjivana nekretnina nalazi se na adresi K. A. Stepinca 19, u naselju Viljevo koje
je u sastavu Opcine Viljevo, u OsjeCko-baranjskoj Zupaniji.
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izvor: www.maps.google.com

Nekretnina se nalazi na lo$0j lokaciji koja je slabo prometno povezana te je relativno
udaljena od vecih okolnih gradova. Nekretnini je moguce pristupiti osobnim
automobilima, a svi javni sadrzaji svakodnevnih potreba nalaze se u blizini
nekretnine. U okruzenju nekretnine nalaze se preteZito obiteljske kuce.

Nekretnina se nalazi u naselju Viljevo koje je u sastavu Opcine Viljevo, na adresi K.
A. Stepinca 19.

Parkiranje je moguce u dvoristu predmetne nekretnine.
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Mikro lokacija

Opis lokacije

Predmetna nekretnina nalazi se na adresi K. A. Stepinca 19 u naselju Viljevo koje je
u sastavu Opcine Viljevo u Osjecko-baranjskoj Zupaniji. Okolne nekretnine su
uglavnom obiteljske kuce.

Opis pristupacnosti
Pristup je mogu¢ osobnim automobilom.

Opis moguénosti za parkiranje
Parkiranje je moguce u dvoriStu predmetne nekretnine.

Karakteristike nekretnine
Oblik: pravilan
Pozicija: ravna povrsina

Komunalna infrastruktura
Vodovod, kanalizacija, elektricnha energija, plin, telefon.

Emitiranje
Prema saznanju procjenitelja nema Stetnih emitiranja.

Konkurencija na predmetnoj lokaciji
Mala.

Naslijedeno oneciS¢enje
Procjenitelj nije utvrdio elemente onecCiSCenja, te se vrednovanje obavlja uz
pretpostavku da nema kontaminacije.
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+ OCEVID

Prema zahtjevu Narucitelja, izvrSen je vanjski obilazak nekretnine. OCevidom na
terenu utvrdeno je da je u naravi rije€ o obiteljskoj ku¢i i 5 pomoénih (gospodarskih)
zgrada, a sve na adresi K. A. Stepinca 19 u naselju Viljevo koje je u sastavu Opcine
Viljevo u OsjecCko-baranjskoj zupaniji.

Objekti se nalaze u ulici koja je asfaltirana i komunalno opremljena, okruzena je
objektima stambene namjene, a parkiranje je mogucée na predmetnoj Cestici.

Fotodokumentacija




Obiteljska kuc¢a, proizvodne i skladiSne zgrade
K. A. Stepinca 19, Viljevo
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%+ UTVRBDIVANJE KAKVOCE NEKRETNINE
Pregledom nekretnina utvrdena su sljedeca obiljezja nekretnine:

vrsta nekretnine:
opis nekretnine:
povrsina:

katnost:
orijentacija:

godina gradenja:
stanje nekretnine:
opremljenost/stanje:
temelji:

nosiva konstrukcija:

stropna konstrukcija:

pregradni zidovi:
procelje:
kroviste:

obrada zidova:

obrada stropova:
podne obloge:
prozori:

vrata:

instalacije:
energetski razred:

onecisc¢enje:

Kuc¢a, stambena zgrada (1. zgrada) i garaza (2. zgrada)
595,41 m? - ukupna neto korisna povrsina

podrum + prizemlje + potkrovlje

Cetverostrano

1980. godina

prosjecno stanje, redovito odrzavanje

srednji standard opremanja

betonski trakasti i armiranobetonski

zidana od opeke

Jfert‘ stropna konstrukcija

opeka, gips-kartonske ploce

ozbukano i obojano, dijelom izvedeno silikathnom opekom
drveni dvostresni krov, pokrov Sindra

ozbukani i obojani, obloZeni keramikom u sanitarijama i dijelom
u kuhinji

ozbukani i obojani

keramika i parket

drveni ostakljeni izo staklima, lazurni premaz

drvena

vodovod, elektriCna energija, kanalizacija, telefon, plin
nije predo¢en

oneciscenje nije utvrdeno

] _____________________________| 10



Obiteljska kuc¢a, proizvodne i skladiSne zgrade
K. A. Stepinca 19, Viljevo
Collateral ID 451471 / ID -, katastarska op¢ina Viljevo

vrsta nekretnine: Proizvodna zgrada 1 (3. zgrada)

opis nekretnine: -

povrsina: 174,82 m? - ukupna neto korisna povrsina
katnost: prizemlje + tavan

godina gradenja: 1970. godina

stanje nekretnine: prosjecno stanje, redovito odrZzavanje
opremljenost/stanje: srednji standard opremanja

temelji: betonski trakasti

nosiva konstrukcija: zidana od opeke

stropna konstrukcija: armiranobetonska stropna plo¢a
pregradni zidovi: opeka

procelje: ozbukano i obojano

kroviste: drveni dvostredni krov, pokrov profilirani aluminijski lim
obrada zidova: ozbukani i obojani

obrada stropova: ozbukani i obojani

podne obloge: beton

prozori: -

vrata: crna bojana bravarija, oblozena limom
instalacije: vodovod, elektri¢na energija

energetski razred: nije predocCen

oneciséenje: onecidc¢enje nije utvrdeno

11
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Collateral ID 451471 / ID -, katastarska op¢ina Viljevo

vrsta nekretnine: Proizvodna zgrada 2 (4. zgrada)

opis nekretnine: -

povrsina: 283,53 m? - ukupna neto korisna povrsina
katnost: prizemlje

godina gradenja: 1980. godina

stanje nekretnine: prosjecno stanje, redovito odrZzavanje
opremljenost/stanje: srednji standard opremanja

temelji: betonski trakasti

nosiva konstrukcija: siporeks blok

stropna konstrukcija: armiranobetonska stropna plo¢a
pregradni zidovi: opeka

procelje: oblozeno profiliranim bojanim limom
kroviste: bravarska dvostreSna konstrukcija, pokrov profilirani pocinani

lim, sa donje strane oblozen stiroporom

obrada zidova: ozbukani i obojani

obrada stropova: ozbukani i obojani

podne obloge: beton

prozori: -

vrata: bravarija oblozena limom, bojana
instalacije: vodovod, elektriCna energija
energetski razred: nije predocen

oneciséenje: oneciséenje nije utvrdeno

12



vrsta nekretnine:

opis nekretnine:
povrsina:

katnost:

godina gradenja:
stanje nekretnine:

opremljenost/stanje:

temelji:

nosiva konstrukcija:

stropna konstrukcija:

pregradni zidovi:

procelje:

kroviste:

obrada zidova:

obrada stropova:

podne obloge:
prozori:
vrata:

instalacije:

energetski razred:

oneciséenje:

Obiteljska kuc¢a, proizvodne i skladiSne zgrade
K. A. Stepinca 19, Viljevo
Collateral ID 451471 / ID -, katastarska op¢ina Viljevo

Skladiste (5. zgrada)

759,18 m? - ukupna neto korisna povrsina
prizemlje

1980. godina

prosjecno stanje, redovito odrZzavanje
srednji standard opremanja

betonski trakasti

armiranobetonski nadtemeljni zid visine 1,00, iznad Celi¢ni
kvadratni stupovi

armiranobetonska stropna plo¢a
opeka
oblozeno profiliranim bojanim limom

bravarska reSetkasta dvostreSna konstrukcija, pokrov profilirani
pocincani lim

ozbukani i obojani
ozbukani i obojani

beton

bravarija obloZena limom, bojana
vodovod, elektricna energija
nije predocen

oneciSéenje nije utvrdeno
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Obiteljska kuca, proizvodne i skladisSne zgrade
K. A. Stepinca 19, Vilievo
Collateral ID 451471 / ID -, katastarska opcina Viljevo

PRIKAZ POVRSINA

. OG
, NP neto KP korisna)| BP bruto o\ o
KUCA .. koef. | povrSina | povrSina .
povrsina (m2) (m?) - gradevine
S IS
PODRUM
prostor 80,59 0,75 60,44
stubiste 5,24 0,75 3,93
UKUPNO: 85,83 64,37 107,29 311,13
PRIZEMLJE
predprostor 17,35 1,00 17,35
hodnik 4,21 1,00 4,21
terasa 17,14 0,25 4,29
dnewni boravak 38,21 1,00 38,21
blagovaonica 41,44 1,00 41,44
prostor 15,45 1,00 15,45
prostor 19,39 1,00 19,39
ostava 5,71 1,00 5,71
we 2,74 1,00 2,74
stubiste 5,24 1,00 5,24
ostava 2,40 1,00 2,40
UKUPNO: 169,28 156,43 211,60 592,48
POTKROVLJE
stubiste 7,87 1,00 7,87
balkon 4,60 0,25 1,15
balkon 6,32 0,25 1,58
hodnik 17,62 1,00 17,62
soba 18,48 1,00 18,48
terasa 11,10 0,50 5,55
soba 12,31 1,00 12,31
kupaonica 9,94 1,00 9,94
soba 16,91 1,00 16,91
prostor 3,09 1,00 3,09
stubiste 10,54 1,00 10,54
predprostor 9,54 1,00 9,54
soba 29,67 1,00 29,67
soba 10,65 1,00 10,65
soba 12,84 1,00 12,84
kupaonica 3,68 1,00 3,68
kuhinja 5,66 1,00 5,66
loda 4,90 0,75 3,68
UKUPNO: 195,72 180,76 244,65 672,79
SVEUKUPNO: 450,83 401,55 563,54 1.576,40
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Obiteljska kuca, proizvodne i skladisSne zgrade
K. A. Stepinca 19, Vilievo
Collateral ID 451471 / ID -, katastarska opcina Viljevo

oG
KP korisna| BP bruto .
3 NP neto .. .. obujam
GARAZA | POSLOVNI DIO .. » | koef. | povrSina | povrsina .
povrsina (m?) m?) () gradevine
(m?)
PODRUM
podrum 11,51 0,50 5,76
UKUPNO: 11,51 5,76 14,39 30,21
PRIZEMLJE
poslowni prostor 15,45 1,00 15,45
poslowni prostor 19,39 1,00 19,39
prostor 83,59 1,00 83,59
hodnik 13,13 1,00 13,13
garaza 75,39 0,75 56,54
UKUPNO: 206,95 188,10 258,69 750,19
SVEUKUPNO: 218,46 193,86 273,08 780,40
OG
KP korisna| BP bruto .
NP neto .. .. obujam
PROIZVODNA ZGRADA 1 v , | koef. | povrSina | povrsina .
povrsina (m?2) m?) (m?) gradevine
3
(m*)
PRIZEMLJE
predprostor 10,73 1,00 10,73
sanitarije 4,30 1,00 4,30
proizvodni prostor 115,84 1,00 115,84
UKUPNO: 130,87 130,87 157,00 549,50
TAVAN
prostor 129,00 0,30 38,70
terasa 21,00 0,25 5,25
UKUPNO: 150,00 43,95 157,00 372,88
SVEUKUPNO: 280,87 174,82 314,00 922,38
OG
KP korisna| BP bruto )
NP neto .. . obujam
PROIZVODNA ZGRADA 2 . , | koef. | povrdina | povrsina .
povrsina (m?) 5 B gradevine
(m?) (m9) 3
(m*)
PRIZEMLJE
prostor 283,53 1,00 283,53
UKUPNO: 283,53 283,53 354,42 2161,93
SVEUKUPNO: 283,53 283,53 354,42 2.161,93
oG
KP korisna| BP bruto .
& NP neto .. .. obujam
SKLADISTE .. koef. | povrSina | povrSina .
povrsina (m?2) m?) (m2) gradevine
3
(m*)
PRIZEMLJE
prostor 759,18 1,00 759,18
UKUPNO: 759,18 759,18 786,00 4951,80
SVEUKUPNO: 759,18 759,18 786,00 4.951,80
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Obiteljska kuc¢a, proizvodne i skladiSne zgrade
K. A. Stepinca 19, Viljevo
Collateral ID 451471 / ID -, katastarska op¢ina Viljevo

LEGALNI STATUS
U zemljiSnim knjigama nije upisana zabiljezba vezana za legalitet nekretnine.

Stanje u naravi nije uskladeno sa stanjem upisanim u zemljiSnim knjigama i
katastarskom operatu. U zemljiSnim knjigama na predmetnoj Cestici upisana je samo
obiteljska kuc¢a, dok su u katastarskom operatu na predmetnoj Cestici ucrtane
obiteljska kuc¢a i 5 pomo¢énih (gospodarskih) objekata.

Procjenitelj na uvid nije imao Gradevinsku/Uporabnu dozvolu niti pripadajucu
projektnu dokumentaciju te se nije u mogucnosti ocCitovati jesu li objekti izgradeni u
skladu s istima.

S obzirom na navedeno, procjena se radi pod pretpostavkom da je obiteljska kuca
legalno izgradena, dok se ostali objekti smatraju nelegalnim te ¢e u procjeni biti
izraCunati troSkovi legalizacije svih nelegalnih objekata.

Eventualno zalozno pravo nije uklju€eno u procjenu.
Prava i tereti koji nisu upisani u zemljiSne knjige nece se evidentirati.
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PROSTORNO UREDENJE

Prostorni plan uredenja Opcine Viljevo

GRADEVINSKA PODRUCJA NASELJA
1IZGRADENI DIO GRAPEVINSKOG PODRUCJA
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4« PRIKAZ | ANALIZA OPCIH VRIJEDNOSNIH ODNOSA NA TRZISTU

NEKRETNINA
Drzava: Hrvatska
Povrsina: 56.542 km?
Oblik vladanja: Republika
Populacija: 4,28 Mil. stanovnika
Glavni grad / stanovnistvo: Zagreb / 780.000
Poslovni jezik: Hrvatski
Ekonomski rast: BDP: 3,4 %
Inflacija: 0,9 %
Stopa nezaposlenosti: 15,4 %
Valuta: Kuna (100 Lipa)

Nastavlja se gospodarski oporavak koji je zapo¢eo u 2015. godini.

Rast trgovine i turizma, koje su vazne komponente BDP-a u Hrvatskoj, pozitivho
utjeCe na rast potrosnje i smanjenje nezaposlenosti.

|. Realni promet od trgovine na malo $to su ga u sije€nju 2017. ostvarili svi poslovni
subjekti koji obavljaju tu djelatnost, bez obzira na svoju preteznu djelatnost, bio je za
2,6% vedi u odnosu na sije¢anj 2016.

UnatoC relativno visokoj stopi nezaposlenosti u Hrvatskoj, koja je medu najviSima u
EU, nedavni pad ima pozitivan utjecaj na trZiste.

Prva procjena Drzavnog zavoda za statistiku pokazuje da je bruto domaci proizvod u
2016. realno veci za 2,9% u odnosu na 2015.

ProsjeCha mjeseCna isplacena neto plata po zaposlenome u pravnim osobama
Republike Hrvatske za prosinac 2016. iznosila je 5. 838,00 kuna.

Cijene dobara i usluga koje se koriste za osobnu potroSnju, mjerene indeksom
potrosackih cijena, u sije¢nju 2017. u odnosu na prosinac 2016. u prosjeku su nize
za 0,1%. U odnosu na sije¢anj 2016 u prosjeku su vise za 0,9%.

Opcina: Viljevo
Broj stanovnika: 2.396
Prometna povezanost: Slaba: cesta
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U rujnu 2016., BN indeks je zabiljezio manji pad u odnosu na hrvatski turisticki
najaktivniji mjesec kolovoz. OCekivano nakon ljeta cijene nekretnina su u laganom
padu, kakav trend oCekujemo i do kraja godine. Interes ulagaca i kupaca je tijekom
lieta bio usmjeren na obalu, a zavrSetkom ljeta fokus se prebacuje na kontinentalni
dio Hrvatske i tu uglavnom na glavni grad Zagreb.

lako su cjenovni pomaci naizgled mali, trziSte ipak ima svoju dinamiku.
Nastavlja se razdoblje stabilnog trziSta nekretnina. | dalje oCekujemo joS vece razlike
u cijeni nekretnina s obzirom na njihovu kvalitetu i lokaciju. Trziste i nadalje
karakterizira poveCana potraznja za odredenim nekretninama i na malom broju
lokacija. U vecini Hrvatske trziSte je na vrlo niskom broju transakcija osim priobalja i
vecih gradova. OCekujemo da ¢e i ove godine BN indeks biti u manjem postotnom
padu na razini godine iako ¢e tijekom ove i slijedeCe godine doZivljavati i svoje
uspone.

BN indeks je jedinstveni indeks koji prati kretanja cijena stambenih nekretnina na
podruc¢ju Republike Hrvatske. BN indeks se temelji na podacima postignutih cijena
tipicnih nekretnina na tipicnim lokacijama iz baze Burze nekretnina.

18000
BN Index

175.00 ad .

170.00

>
\”&\ & & R A x& '@6 G o & o
& D ) N N N N N N N N N ™ S\ _ N N N N ™ N N N N D
S IPT P I E l l T P PG R Sl S Gl Pt

izvor:http://burza-nekretnina.net.hr/statistike, 19.10.2016.http://burza-
nekretnina.net.hr/statistike, 19.10.2016.
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Stanje trziSta prema Drzavhom zavodu za statistiku

Cijene stambenih objekata, mjerene indeksom cijena stambenih nekretnina, u prvom
tromjesecju 2017. u odnosu na Cetvrto tromjesecje 2016. u prosjeku su vise za 0,1%,
a u odnosu na prvo tromjesecCje 2016. (na godidnjoj razini) u prosjeku su nize za
0,4%.

Novi stambeni objekti biljeze pad cijena u prosjeku za 2,1% u odnosu na Cetvrto
tromjesecje 2016. te u prosjeku za 6,3% u odnosu na prvo tromjesecCje 2016.
Postojeci stambeni objekti biljeze u prosjeku porast cijena za 0,5% u odnosu na
Cetvrto tromjesecje 2016. te u prosjeku

za 0,8% u odnosu na prvo tromjesecje 2016.

Cijene stambenih objekata u prvom tromjeseCju 2017. u odnosu na CcCetvrto
tromjesecje 2016. u prosjeku su vise za Grad Zagreb za 0,2% i za Jadran za 0,8%,
dok su za Ostalo u prosjeku nize za 2,8%. U odnosu na prvo tromjesecje 2016. (na
godisnjoj razini) cijene stambenih objekata biljeZe porast cijena za Grad Zagreb u
prosjeku za 0,3% i za Jadran u prosjeku za 0,5%, dok su za Ostalo u prosjeku nize
Za 4,70/0.

Tablica s prikazom indeksa cijena stambenih nekretnina

DRZAVNI ZAVOD ZA sTATISTIKU Indeksi (@ 2015. = 100)”

REPUBLIKE HRVATSKE Indices (@ 2015 = 100) "
& CROATIAN BUREAU OF STATISTICS Y
postojedi

novi stambeni

Tromjesedje A stambeni | Grad Zagreb Jadran Ostalo
objekti G
objekti
New Existing City of Sl
Qo dwellings dwellings Zagreb sc oSt iin
2012 Q1 111,36 115,41 109,59 112,52 111,29 109,89
Q2 109,86 114,15 107,95 110,41 110,02 108,98
Q3 109,09 112,83 107,50 109,44 109,21 108,67
Q4 105,40 108,60 104,12 107,31 104,43 104,62
2013. Q1 105,28 110,72 102,69 105,31 105,73 103,60
Q2 104,63 108,07 103,19 103,16 105,24 104,98
Q3 104,97 109,24 103,05 103,19 106,99 101,84
Q4 103,63 107,39 102,01 102,36 104,13 104,00
2014. Q1 102,94 105,29 101,96 102,04 103,26 103,24
Q2 103,82 106,19 102,83 102,23 104,71 103,47
Q3 103,00 107,84 100,87 102,29 102,69 105,04
Q4 102,14 106,86 100,07 102,17 102,80 9943
2015. Q1 101,05 100,87 101,12 101,62 101,00 100,20
Q2 9913 98,67 99,33 99,84 98 47 100,50
Q3 99,86 100,98 99,37 99,92 100,01 99,14
Q4 99 96 99 48 100,18 98,62 100,51 100,16
2016. Q1 101,21 99,07 101,73 100,43 101,77 100,21
Q2 100,28 9580 101,23 99,91 100,33 100,52
Q3 101,31 96,67 102,30 101,96 101,80 9774
Q4 100,75 9484 101,97 100,56 101,39 98,26
2017. Q1 100,85 92,86 102,51 100,72 102,25 9553

izvor:  Priopcenje Drzavnog zavoda za statistiku ZAGREB, 11. SRPANJ 2017., BROJ: 13.1.2/1.

Za utvrdivanje opcih vrijednosnih odnosa u ovoj procjeni koristeni su indeksni nizovi
objavljeni na Drzavnom zavodu za statistiku, sukladno ¢lanku 6. ZPVN-a.

]
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4+ PROCJENA

Osnovica za vrednovanje nekretnina je trziSna vrijednost nekretnine koja se utvrduje
prema propisanim metodama za procjenu vrijednosti nekretnina.

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

Procjena vrijednosti nekretnine se izraduje na temelju opcih vrijednosnih odnosna na
trziStu nekretnina na dan vrednovanja i stanja nekretnine na dan kakvoce.

Opéi vrijednosni odnosi na trziStu nekretnina obuhvacéaju cjelinu okolnosti koje su
mjerodavne za oblikovanje cijene nekretnina na dan vrednovanja, pri uobi€ajenom
poslovnom kretanju ponude i potraznje kao Sto su op¢a gospodarska situacija, trziste
kapitala te gospodarski i demografski razvoj podrucja.

Prilikom izrade procjene vrijednosti nekretnina redovito se uzima u obzir sljedeci
redoslijed:

1. opéi vrijednosni odnosi na trzistu nekretnina (prilagodba trzistu),
2. stanje (kakvoca) nekretnine i posebna znacajna obiljezja procjenjivane nekretnine,
3. statisticka obrada i izracun.

Podaci o stvarnopravnom statusu nekretnine dobiveni su uvidom u fotokopije
vlasniCke dokumentacije koje je dostavio narucitel;.

Ukoliko dobivene fotokopije dokumentacije ne odgovaraju originalnoj dokumentaciji
za isto ne odgovaramo.

Za izradu procjene vrijednosti nekretnina koriste se sljedeCe propisane metode:
poredbena metoda, prihodovna metoda i troSkovna metoda.

Metoda se odabire prema vrsti procjenjivane nekretnine, uzimajuci u obzir postojece
obi¢aje u uobiCajenom poslovnom prometu sukladno ¢lanku 24. Zakona o procjeni
vrijednosti nekretnina i druge okolnosti pojedinog slu€aja, osobito u odnosu na
raspoloZive podatke.
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4 ODABIR METODE | OBRAZLOZENJE

S obzirom na raspolozive podatke o zakupima poslovnih prostora te s obzirom na
vrstu nekretnine i njezine specifiCnosti, odnosno da je rije¢ o nekretnini koja je
namijenjena stvaranju prihoda, za utvrdivanje vrijednosti poslovnih objekata
koristena je prihodovna metoda procjene vrijednosti nekretnine, a za utvrdivanje
vrijednosti stambenog objekta koriStena je poredbena metoda procjene
vrijednosti nekretnine. Za utvrdivanje vrijednosti zakupa poslovnih prostora i
zemljiSta koriStena je takoder poredbena metoda.

PRIHODOVNA METODA

Prihodovna metoda u prvom je redu primjerena za utvrdivanje trziSne vrijednosti
izgradenih katastarskih Cestica na kojima se nalaze najamne nekretnine,
gospodarske i druge nekretnine svrha kojih je stvaranje prihoda.

U prihodovnoj metodi prihodovna vrijednost se utvrduje na temelju prihoda koji se
postizu na trziStu (odrzivi prihodi). Ako su prihodovni odnosi u dogledno vrijeme
podlozni zna€ajnim odstupanjima ili znacajno odstupaju od prihoda koji se postizu na
trziStu, prihodovna vrijednost moze se utvrditi i na temelju periodicki razli¢itih prihoda.

Prihodovna vrijednost izgradenih zemljista obuhvaca vrijednost zemljista, vrijednost
gradevine i vrijednost uredaja.

Prihodovna vrijednost moze se utvrditi na temelju:

1. opée prihodovne metode (tzv. dvotracna prihodovna metoda),

2. pojednostavljene prihodovne metode (tzv. jednotra¢na prihodovna metoda) i
3. periodi¢ne prihodovne metode.

U opcéoj prihodovnoj metodi prihodovna vrijednost izgradene gradevne Cestice
dijeli se na vrijednost zemljiSta i vrijednost gradevine.

U pojednostavljenoj prihodovnoj metodi prihodovna vrijednost izgradene
gradevne Cestice ne dijeli se na vrijednost zemljiSta i vrijednost gradevine kod
predvidivog ostatka odrzivog vijeka koristenja gradevine duzeg od 50 godina i uz
obavezno uzimanje u obzir vrijednost zemljiSta umanjene za troSkove uklanjanja kod
predvidivog ostatka odrzivog vijeka koriStenja gradevina kraceg od 20 godina.

Periodiéna prihodovna metoda temelji se na pretpostavci o vrlo promjenjivim
prihodima u razmatranom razdoblju od desetak godina i konstantnim Cistim
prihodima u preostalom razdoblju. Dakle, moze se primijeniti kod prihoda koji
znacCajno odstupaju od prihoda koji se uobiCajeno postizu na trzistu te kod vrlo
promjenjivih prihoda, primjerice kod ugovora s promjenjivom zakupninom.
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Buduci da su ispunjeni uvjeti za primjenu prihodovne metode, odnosno da je predmet
ove procjene vrsta nekretnine koja je namijenjena stvaranju prihoda, koristili smo
pojednostavljenu prihodovnu metodu.

POREDBENA METODA

Poredbena metoda je u prvom redu primjerena za utvrdivanje trziSne vrijednosti
neizgradenih i izgradenih zemljiSta, samostojeéih, poluugradenih i ugradenih
obiteljskih kuéa, obiteljskih ku¢a u nizu, stanova, garaza kao pomocéne gradevine,
garaznih parkirnih mjesta i poslovnih prostora.

Poredbena prodajna cijena nekretnine odreduje se tzv. metodom neposredne
usporedbe transakcija ili prodaja tj. usporedbom vrijednosti promatrane nekretnine i
vrijednosti slinih nekretnina u stvarnim transakcijama. Analiziraju se nekretnine koje
su bile prodane i usporeduju se njihova svojstva i svojstva nekretnine koja se
procjenjuje.

Prilagodbe u usporedivanju vrSe se na osnovu podataka o vremenskom periodu u
kojem se usporedne nekretnine pokuSavaju prodati, lokaciji, veli€ini i obliku parcele,
infrastrukturi, mogucnosti gradnje, zoni, itd.

Budu¢i da se usporedne nekretnine razlikuju od promatrane, potrebno je cijenu
usporednih nekretnina prilagoditi promatranoj nekretnini usporedbom njihovih
svojstava.

Postupak prilagodavanja treba odgovoriti na pitanje koliku bi cijenu imala usporedna
nekretnina kada bi imala jednaka svojstva kao i promatrana nekretnina. Povoljno je tu
cijenu odrediti u odnosu na neku fiziCku jedini€énu mjeru Sto je obicno 1 m2 povrsine
(gradevine ili zemljista).

Procjena vrijednosti nekretnine metodom usporednih transakcija primjenjuje se u
svim procjenama vrijednosti stanova, uredskih prostora, lokala, jednostavnih
(tipiziranih) kuéa te zemljista.



KUCA - poredbena metoda
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Kuca

Godina izgradnje 1980.
Korisna povrsina (m?): 401,55

Poredbene nekretnine
Datum ponude 92017 92017 972017
Adresa nekretnine Donji Miholjac Donji Miholjac Donji Miholjac|
zvor podataka o oglasenoj cijeni njuskalo hr njuskalo hr njuskalo.hr|
Veli¢ina / oglaSena korisna povrsina n? 180,00 n? 329,00 n? 200,00 n¥|
Povrsina zemijista 1.000,00 n? 941,00 n¥ 925,00 n¥
Starost objekta 1980. 1985. 1990
Bruto prodajna ciena 50 000,0 95.000,0 61.900,0
BUR/ n? 2778 288,8 309,5
traZena cijena / korekcija potraznje -10 % -10 % -10 %)
velicina nekretnine 5% 0% -5 %)
velicina zemijista 0% 0% 0%
infrastruktura 0% 0% 0 %)
lokacija 5% -5% -5 %)
stanje nekretnine 0% 0% 0 %]
ukupna korekcija -20 % -15% -20 %)
Ukupna korigirana vrijednost (€) 40.000,0 80.750,0 49.520,0
Ukupna korigirana vrijednost (€/m?) 222,2 2454 247,56
Ukupna prosjecna cijena (EUR/ m? korisna povrs$ina) 238,4' I Zaokruienol 240,00'
Kuca NKP jedini¢ na cijena €/n?
Trzi$na vrijednost (zaokruzeno) 401,55 240,00 96.000,00 EUR
e B —— 2



ZEMLJISTE - poredbena metoda
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Poredbene nekretnine
Datum ponude 92017 92017 972017
Adresa nekretnine Valpovo Valpovo| Valpovoj
zvor podataka o oglasenoj cijeni njuskalo hr njuskalo hr njuskalo.hr|
Veli¢ina / oglaSena povrsina n? 2.375,00 n? 1.712,00 n? 5.826,00 n7|
Bruto prodajna ciena 25000,0 8.000,0 26.880,0,
BUR/ n? 10,5 47 4.6
traZzena cijena / korekcija pofraznje -10% -5 % 5%
velicina zemijiSta -10% -10 % -5 %)
infrastruktura 5% -5% -5 %)
lokacija -10% -10% -10%
ostalo 0% 0% 0%
ukupna korekcija -35 % -30 % -25 %)
Ukupna korigirana vrijednost (€) 16.250,0 5.600,0 20.160,0
Ukupna korigirana vrijednost (€/m?) 6,8 3,3 3,5
Ukupna prosjecna cijena (EUR/ m? korisna povrsina) 4,5] I Zaokruienol 4,50|
Zemljiste P jedini¢ na cijena €/m*
Trzi$na vrijednost (zaokruzeno) 8.976,00 450 40.000,00 EUR
I
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IZRACUN ZAKUPA POSLOVNIH PROSTORA - poredbena metoda

— poslovni/proizvodni/skladiSni objekti

Poredbene nekretnine

Datum ponude 912017 92017 972017

Adresa nekretnine Slavonski Brod Josipovac Dakovol

Ezvor podataka o oglasenoj cijeni index hr| njuskalo.hr index.hr

Velicina / oglaSena korisna povrsina nv 400,00 n? 1.200,00 n? 1.900,00 nv|

Starost objekta nema podataka 2005. 2000. godinal

Vrijednost najma 1200,0 3.360,0 3.000,0

EUR/n? 30 28 16

trazena cijena / korekcija pofraznje -10% -10% -10%

veli¢ina nekretnine 0% 0% 0%

infrastruktura -10% -10% -10%

lokacia -20% -20% -20 %

stanje nekretnine 0% 0% 0%

ukupna korekcia -40 % -40 % -40 %)

ukupna korigirana vrijednost (€) 720,0 2.016,0 1.800,0

ukupna korigirana vrijednost (€/m?) 1,8 1,7 0,9]

Ukupna prosjecna cijena (EUR/ m? korisna povr$ina) I 1,5| | Zaokruienol 1,50 I
I
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PRIHODOVNA METODA

PARAMETAR NKP (m?) €/m? VRIJEDNOST
ZAKUP

poslowni dio kuce i garaia 193,86 1,50 290,79 €
proizvodna zgrada 1 174,82 1,50 262,23 €
proizvodna zgrada 2 283,53 1,50 425,30 €
skladiste 759,18 1,50 1.138,77 €
UKUPNO: 1411,39 2.117,08 €
GODISNJE UKUPNO: 25.404,98 €
TROSKOVI

upravjanje 4,00% 84,68 €
odrzavanje i zastita 5,00% 105,85 €
mogucnost izostanka najma 10,00% 211,71 €
TROSKOVI UKUPNO: 19,00% 402,25 €
GODISNJI TROSKOVI UKUPNO: 4.826,95 €
oportunitetni trosak zemljista |40.000,00 € 12,00% 4.800,00 €
GODISNJI NETO PRIHOD 15.778,03 €
kamatna stopa 12,00%

preostali vijek trajanja 10 god.

Multiplikator - Faktor kapitalizacije 5,65

VRIJEDNOST OBJEKATA 89.149,39 €
ZEMLJISTE 40.000,00 €
TROSAK LEGALIZACIJE 41.401,05 €
UKUPNA VRIJEDNOST 87.748,33 €

Troskovi legalizacije

PROCIJENJENI TROSKOVI USKLADIVANJA IZVEDENOG STANJA SAPOTREBNIM
DOZVOLAMA ZA GRADNJU

Vrsta troska BRP- m? BVO-m? kn/m3 kn/m? UKUPNO kn
1 [Komunalni doprinos 8.036,11 5,00 40.180,55
2 |Vodni doprinos 8.036,11 1,80 14.465,00
3 |Procjenjena naknada (kazna) 8.036,11 225.908,25
4 |TroSkovi projektiranja 1.454 42 15,00 21.816,30
5 |Ostali troskovi 1.454 42 5,00 7.272,10

PROCJENJENI UKUPNI TROSKOVI: 309.642,20 kn
PROCJENJENI UKUPNI TROSKOVI: 41.401,05 €]
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Rekapitulacija

REKAPITULACIJA vrijednost - €
96.000,00 €

Poredbena metoda - kuéa
718.000,00 kn

88.000,00 €
Prihodovna metoda - proizvodni i skladiSni objekti
658.000,00 kn

184.000,00 €
UKUPNO:
1.380.000,00 kn
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4 IZRACUN NOVE | SADASNJE GRADEVINSKE VRIJEDNOSTI

Nova gradevinska vrijednost izraCunava se kao umnozak korisne povrsine i jedini¢ne
cijene gradenja ekvivalentnog objekta. Jedini¢na cijena gradnje po m2 ili m3 odabire
se prema standardu gradnje u odnosu na etalonsku cijenu gradenja za tipske objekte
u pojedinoj regiji RH te prema cijenama gradnje ekvivalentnih objekata npr. prema
podacima biltena IGH - "Standardna kalkulacija radova u visokogradniji" ili Pokazatelji
troSkova gradenja 2017., objavljenog na mreznim stranicama Hrvatske komore
arhitekata, koji su pokazatelji izradeni temeljem podataka iz knjige Baukosten 2016.
(TroSkovi gradnje 2016), Baukosteninformationszentrum Deutscher
Architektenkammern, Stuttgart. Procjenu predvidivog ostatka odrzivog vijeka
koristenja (OOVK) te u skladu sa njime i utvrdivanje sadasnje gradevinske vrijednosti
moguce je provesti prema postupku faktora koriStenja (FK) kao stupnja uporabivosti
koji navodi u kojoj mjeri zgrada odgovara i dalje mozZze odgovarati zahtjevima za
suvremenim uvjetima stanovanja i rada, tj. u kojoj mjeri trajno i ekonomi¢no moze
ispunjavati svrhu koriStenja zgrade (sukladno Prilogu br. 10, Pravilnika o metodama
procjene vrijednosti nekretnina).
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Proizvodni/skla Stambeni/uredski
disni/ prostori prostori
bruto povrsina - m? 1.454 42 836,62
jedini¢na cijena - kn/m? 5.000,00 5.357,14
dovrsenost objekta - % 100% 100%
NOVA GRADEVINSKA VRIJEDNOST (NGV) 11.753.992,86 kn
1.573.437,62 EUR

UMANJENJE VRIJEDNOSTI ZBOG STAROSTI OBJEKTA
UMANJENJE GOSPODARSKE VRIJEDNOSTI
NACIN IZRACUNA - FK MATRICA

FK MATRICA A LOKACIJA/ TRZISTE B: ZGRADE OPCENITO| C: STANJE ZGRADE
- optimaina potraznja, - vrlo dobra infrastruktura, |~ "M@ oStecenja,
Upotrebljivost u potpunosti |- velika potraznja za ' |- puna stabilnost,
; . . - dobra prostorna ;
1. i dugoro¢no vrstom objekta organizacia - puna uporabivost,
danalosigurana - skoro nema/nema _ visoka fleksibilnost - dalp;e koriStenje nije
ponude smanjeno
- dobra lokacia - vrio dobra infrastruktura, |- mala oStecenja,
Uporabljivost dovoljna i - o - dobro oblikovanje, puna stabilnost,
. - redovita potraznja za . §
2. dugoro¢no rstom obiekia - dobra prostorna - joS dobra uporabivost,
danalosigurana - mala ponjel; da ! organizacia, - daljnje koriStenje nije
- dovoljna fleksibilnost smanjeno
. - - dovoljna infrastruktura, | . P
) . _|- srednja lokacija, . _ - jJasna ostecenja,
Uporabljivost smanjena ali| . . - . . - prosjec no oblikovanje, . ;
L - jos postoji potraznja za . - smanjena stabilnost,
3. srednjoroé no . - prosjecna prostorna el "
. vrstom objekta, S - prosjecna uporabivost,
danalosigurana - dovoljan ponuda kLS - daljnje koriStenje smanjeno
- umierena fleksibilnost _ _
- umjerena okacia, - doYoina nfraslruktyra, - ;asna_ostecenp,
_ - .. - umjereno oblikovanje, - smanjena stabilnost,
Uporabljivost ograniceno |- mala potraznja za vrstom ! . ;
4. . 3 - umjerena prostorna - smanjena uporabivost,
danalosigurana objekta, . . ..
- bogata ponuda organizacia, - daljnje koriStenje jasno
- mala fleksibilnost smanjeno
- nezadovoljavajuca - nedovoljna - znatna ostecenja,
Uporabvost kratkoroZno !okac;a, ) ) lnfra_s,truktura, _ - smanjena stabllnos:t,
5. danalosiqurana jedva postoji/ne postoji - umjereno oblikovanje, - nedovoljna uporabivost,
9 potraZnja za vrstom - nedovoljna prostorna - daljnje koriStenje samo
objekta, organizacia, kratkoro¢ no
ODABIR KLASIFIKACIJE 4/5 | 3/4 I 2/3
ODABRANI FK 4,5
G - starost gradevine : 37
OVWK - odrzivi vijek koristenja: 40
FK - faktor koristenja: 45
relativha starost (G/OVK %) : 93
OOVK - ostatak odrzivog vijek koristenja (prilog 10 Pravilnika) = 25% x OVK 10
zamjenska starost (OVK-OOVK) : 30
linearni otpis = 30 / 40 75%
SADASNJA GRADEVINSKA VRIJEDNOST (SGV)
SGV=11.753.992,86 knx 25% = 2.938.498,21 kn

393.359,41 EUR

s B — .
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+ ZAKLJUCAK
Prema izvrSenom izraCunu utvrdujem sljedecu trziSnu vrijednost nekretnine:

TRZISNA VRIJEDNOST 1.380.000,00 kn
(zaokruzeno) 184.000,00 EUR

Srednji te¢aj EUR-a obraCunat je prema tecajnoj listi HNB-a na dan 20.9.2017. te iznosi
7,479090 kn/ €.

TrziSna vrijednost predstavlja vrijednost koju je trenutno moguce postici na trziStu za
predmetnu nekretninu te ova vrijednost predstavlja poreznu osnovicu za obracun
PDV-aili je ve¢ u istu uracunat PDV (ovisno o poreznom statusu isporucitelja/kupca i
nekretnine) ukoliko dode do prodaje ili preuzimanja nekretnine. Procijenjena trziSna
vrijednost nekretnine ne ukljuCuje porez u prometu nekretnina.

Zagreb, 20.9.2017. godine
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Povijerljivost, uvjeti i posebne napomene

Ova procjena sluZi isklju€ivo za interne potrebe klijenta, a procjenitelj nije odgovoran
trecoj strani Cak i ako ovaj elaborat tre¢oj strani isporucuje procjenitelj. Svaka strana
koja koristi ovu procjenu, Koristi je na vlastiti rizik, a procjenitelj ne preuzima
odgovornost za koristenje iste.

Ova procjena je izradena paznjom dobrog stru€njaka, sukladno pravilima struke,
temeljem pregleda dostupne dokumentacije, informacija prikupljenih od narucitelja i
prikupljenih podataka o kupoprodajnim cijenama. Procjena je subjektivha i
predstavlja naSe misljenje o vrijednosti nekretnine. Zaklju¢ci navedeni u procjeni
vrijede na datum izrade procjene. Na dan izrade ove procjene nisu predvidene
nikakve promjene lokalnih zakona, odredbi i pravila. Za sve informacije i miSljenja
sadrzane u ovoj procjeni, a prikupljene od vanjskih izvora, pretpostavlja se da su
istiniti i pouzdani bez dodatne provjere.

Narucitelj odgovara za pravovaljanost dostavljene dokumentacije koristene prilikom
izrade ove procjene. Procjena pretpostavlja da su sve naruciteljeve tvrdnje vezane uz
izvanknjizna vlasni€ka prava i obaveze toCne i da ne postoje smetnje koje se ne bi
mogle otkloniti zakonskim putem.

IzvrSen je oCevid od strane procjenitelja te su, za potrebe procjene, u obzir uzeti
podaci dostavljeni od narucitelja. Nije izvrSeno detaljno istrazivanje, odnosno
utvrdivanje stanja i kvalitete gradevinskih elemenata gradevine (kao $to su temelji,
zidovi, stropovi, krovna konstrukcija) izvrSeno je temeljem vizualnog pregleda, ukoliko
je pregled ucinjen, te bez uzimanja uzoraka nosivih elemenata i detaljne
struéne/laboratorijske analize tako da procjenitelj ne odgovara za eventualna
oStecenja/nedostatke konstrukcije koji su mogli biti utvrdeni samo detaljnom analizom
kako je gore navedeno.

Iskazana vrijednosti nekretnine moze biti potpuno shvacena samo nakon
sveobuhvatnog Ccitanja svih priloga u ovom elaboratu, podataka, pretpostavki i
ograniCavajucih uvjeta koji su ovdje izneSeni. U elaboratu je naveden datum na koji
se odnose izrazeni zaklju€ci i misljenja.

Svi procijenjeni prihodi i troSkovi sadrzani u ovoj procjeni koriSteni su samo za
potrebe procjene vrijednosti i ne predstavljaju predvidanja buducih rezultata
poslovanja. Analize sadrzane u ovoj procjeni nuzno ukljuCuju brojne procjene i
pretpostavke o predmetnoj nekretnini i njezinoj ucinkovitosti, opcenite i lokalne
poslovne i ekonomske uvjete kao i druga pitanja. Neke procjene ili pretpostavke nece
se ostvariti te se mogu javiti neoCekivani dogadaji i okolnosti. Stoga se stvarni
rezultati mogu razlikovati od nase procjene.

Predmet procjene su samo objekt i dijelovi objekta kako je opisano u zadatku
procjene. TehniCka oprema i namjestaj nisu predmet procjene, osim ako Cine dio
gradevinske strukture objekta. Za potrebe ove procjene pretpostavlja se da ne
postoje zagadenja (npr. zagadenost tla) koja utje€u na nekretninu, osim ako nije
izriCito navedeno drugacije. Medutim, ako se ova pretpostavka pokaze netocnom,
ovdje navedene vrijednosti mogu biti umanjene.

-
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Ova procjena ni na koji na€in ne predstavlja nagovor i ne moze sluziti kao jedini
element na osnovu koje kupac donosi odluku o kupniji ili prodavatelj o prodaiji. Kupac
se ne moze pozivati da je temeljem ove procjene doveden u zabludu ili da je na
osnovu nje pretrpio Stetu. Odluka o kupniji je iskljuCivo stvar kupca, a odluka o prodaji
je iskljucivo stvar prodavatelja. Konacna cijena po kojoj ¢e se zakljuciti transakcija je
stvar dogovora kupca i prodavatelja kako je prije navedeno te moze ukljucivati neke
druge elemente poslovnog odnosa koji utjeCu na konacan iznos transakcije.

U slu€aju poremecaja na trzidtu pridrzavamo pravo izmjene stajaliSta navedenih u ovom
elaboratu. Takoder u sluCaju nastanka novih cinjenica ili okolnosti, Procjenitelj
zadrZzava pravo na ispravak procjene i zahtjeva se ponovna izrada elaborata
procjene. Postojeca procjena temelji se na dokumentaciji i informacijama navedenim
u elaboratu. S ciljem uklju€ivanja nepredvidivin dogadaja u buduénosti, kao $to su
promjene ekonomskih uvjeta, vrijednosti najma i postotak popunjenosti nekretnine,
preporuca se redovita izrada revizije ove procjene.

Ovaj elaborat je, za potrebe stranke, izraden u dva primjerka.

Procjenitelj ovim putem izjavljuje da je prilikom izrade ove procjene postupao kao
neovisan i nepristran strucnjak odnosno da nije imao nikakve imovinskopravne ili
druge veze s predmetom procjene, da ne postoje okolnosti koje dovode u sumnju
njegovu nepristranost te da su zakljuéci u ovom elaboratu izneseni neovisno o
naknadi za obavljenu uslugu.
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+ PRILOZI

NESLUZBENA KOPLJA

|
“mr
EEPUBLIEA HEVATSEA

Opcinsk sud u Osijeku
ZEMLIJISNOENJIZNI ODJEL DiONJI MIHOLJAC

Stanje na dan: 19.09,2017. 23:31 Jerificiram 7K ulofzk

Eatastarska opéina: 305472, VILJEVO Broj ZK ulofka: 1308

Broj zadnjeg dnevnika: Z-23958/2016
Aktrme plombe:
IZVADAK IZ ZEMLITSNE ENJIGE

A
Posjedovnica
FRVI ODJELJAK

Ebr. Iﬁim Oznaka zemljiita !
hgﬁg") jutre | &hv

E‘

Primjedba

L T2 EUCA, DVOR, ORANICA U VILJEVU 8976

UETUPNO: 8976

B
Vlastovnica

Rbr. Sadriaj upiza Primjedba

3. Vlaznickd diio: 1/1
SELEJ JOSIP, OIB: 96394819137, VILJEVO, ELA.STEPINCA 19

C
Teretovnica

Rbr. | Sadriaj upiza Temos Primjedba

11 Prmljeno 24 ofujka 1982 Z-281/82.
uknjiFeno je pravo shiinosti defvotnog wiivanja za korist:
VILJEVAC RUZA, VILJEVO, B.RADICA 46

Ma temel Ugovora o kreditu uz valutom klaumalu brog 21040712406 sa Sperazumoem o
oslguanu novéans frafhine zasnmvanjem zalodnog prava na nekretnmama od 21.12.2006.
god., sclemmizivanog pod br. OU- 07/07 uknjiiuje se pravo zaloga radi osiguramya
novéane frazbine u imnosu do dvadesetmilijuma kuna u proftijednost EUR po srednjem
tedaju

L
(]

Viljeve, a sporedna hipoteka u zk. ul. 3133 ko. D Mikoljac.

5.1 Prombeno 17 syefma 2007, Z-97/2007. 20.000.000,00 B3 GLAVNI ULOZAK

H- ABDUCO D.O.0. , OIB: 13667298918, FAGREB, SLAVONSEA AVENITA 6 A Z-1453 '_Jf_é,m'lﬂ

zabiljesuje se zajednicka hipoteka, tako 5to je glavna hipoteka upisanauzk ul. 1308 ko ZABTLTEFBA

Ma temel ovosudnog rjesenja br. R1-68/11-5 od 18.05.2011 zod. priviemena mjera
zabrane otudenja ili opteredenja na nekreminama upisanim u A I- zabiljefuje se !

6.1 Zaprimljeno 19.05.2011. broy Z-674/11 ZAETLTEZBA

Na temelju ovesudnog RBjedenja broj Chr-1224711-3 od 20.10.2011. ovrha na nekretmine
upisane w & - zabiljehnje se!

9.1 Zaprimljeno 21.10.2011. broj Z-1542/11 ZABILTEZBA

Z el Bk Ervadak (AN { VI rads) 0092017, 10:53:8

Stranica: 1
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IZVADAK IZ ZEMLIISNE KNJIGE Verificirmi T ulofak
Katastarska opéina: 305472, VILJEVO Broj ZK uloska: 1308

C
Teretovnica
Rbr. | Sadriaj upisa Tzmos Primjedba
10.

10.]1 Zaprimljenc 03.09.2012. broy Z-1862712 ZAET EZBA
Na temelju ovosudnog pefenja broj R1-22/12-15 od 28.06.2012. privremena mjera
zabrane otudenga il opteredenja nekreming upisamh u A - zbiljafge 2!

1L
12.1 Zaprimljeno 02.02.2016.g. pod brojem Z-2551/2016 494 285,74 KN

UENIIZBA, ZAT OZNO PRAVO, RIESEMIE BROJ 48 OVR-5774/15-2 20.01.20186,
radl osiguran)a noveane trezbme u ukupnom 1mosa od 494.285,74 EN zajedno sa
zaternom kamatom teludéom na 1mes od 355.076,33 KN od dana 01 lipnja 2014. zod pa
do isplate

REPUBLIEA HRVATSEA-MINISTARSTVO FINANCIJA

122 Zaprimljenc 02.02 2016 2 pod brojem Z-2551/2016 mlll
TABILIEZBA OVEAIVOST TRASBINE. ima nénzk da se ovrha soije provest 1
prema trefo] osobi koja je opterederm nekretnimm kasmje stekla

12.3 Zaprimljenc 02.02.2016.g. pod brojem Z-2551/2016 mlll

ZABILJEZBA, SPOREDNI ULOZAE, 2 glavni ulozak 731 k.o. Viljeve

13.]1 Zapnmljeno 25.10.2016.g. pod brojem Z-23958/2016 1583338448 KN SPOREDNI ULOZAK

UENIZBA ZALOZNO PRAVO, RIESENIE BROJ 66 PU OVE-2998/15-29
29.07 2016, Rjelfenja o ovrm poslowmd broj Onr-680711 od 17.06.2011. godme i Rjefenja o
ovrsl poslovm broj Cha-796/11 od 14.07.2011. godine radi osigaranja novéane traZbine u
rzmosu od 1.832.384 48 kuna zajedno sa zatermom kamatama 1 svim ostalim
potraivanyima i= tecke V1. rfjeSenja sukladno &l. 16 ZZK za komist:
IMPULS-LEASING D.0.0., OIB: 65915029671, ULICA VELIMIRA SKORPIKA
14/1, 10000 ZAGREB, HRVATSEA
132 Zaprimljeno 25.10.2016 g pod brojem Z-239582016 mlil
ZABILIEZBA OVRSIVOST TRAZBINE, ima nfinak da se ovrka smije provest 1
prema trecoj osobi koja je tu opterecemn nekretnitm kasnije stekla
133 Faprimljeno 25.10.2016 g pod brojem Z-239582016 mlil

ZABILIEZBA GLAVNI ULOZAK. u zk. ul 731 ko. Viljeve

Patvrduje ze da ovaj izvadak odgovara stanju zemljizne knjize na datum 19.09.2017.

Zemljrnolmjimi vadak [danum 1 vrijems izrads) 200092017 10:53:35 Stramca: 2
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ot

REPUBLIKA HRVATSKA NESLUZBENA VERZIJA
DRZAVNA GEODETSKA UPRAVA

IZVOD IZ KATASTARSKOG PLANA
Priblizno mjerilo ispisa 1: 1000
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o NESLUZBENA KOPIJA

L]
|
Tmr
REFUBLIEA HREVATSKA
DRFAVNA GEODETSEA UFRAVA

PODRUCNI URED ZA KATASTAR OSLIEK
ODJEL ZA KATASTAR NEKRETNINA DONJI MIHOLJAC

Stampe na dan: 19.09.2017. 23:31

FRIJEFIS POSJEDOVNOG LISTA

Katastarska opéina: VILTJEVO (Mbr. 305471)
Posjedovni List: 386

O1B

Prezime 1 ime odnosno tvrtka ili naziv, prebivalizte odnosno sjediste upisane osobe
06354819137

Udie
SELE] JOSIP FRANIIN, TRG ANTE STARCEVICA 15, DONII MIHOLJAC, HREVATSEA

Podaci o katastarslkim festicama

ol = Broj Adresa katastarske éestice/ Nafin uporabe katastarske Povrina’ Braj Posebni
é‘:‘ = | katastarske |festice/Nacin uporabe zgrade, naziv zgrade, kuéni broj Tm DL pravod Primjedba
) testice zerade m= refmi
Tz CARDA U VILIJEVU 5976¢| 10
OFANICA 6909
KUCAISZGR 1567
DVORISTE 500
5976

Ukupna povriina katastarskih festica
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PODATCI O OGLASENIM CIJENAMA — kuéa

Podatci koriSteni u poredbenoj metodi preuzeti su sa internet oglasnika Njuskalo na
internetskoj adresi - njuskalo.hr.

1. poredbena nekretnina

http://www.njuskalo.hr/nekretnine/kuca-donji-miholjac-visoka-prizemnica-180-m2-
oglas-19513187

B oglas IO Fotogalerija Q

Prodajem kucéu: ulica Josipa Kozarca, Donji Miholjac (prodaja)

G+ §ifra oglasa: 19513187
Objavijen: 26.07.2017 u 11:08

Cijena: 373.513kn Do isteka je jos: 308 dana, 20 h, 1 min
Priblizno: 50.000€ Oglas prikazan: 2813 puta

Zupanija: Osjetko-baranjska

Grad/Opcina: Donji Miholjac

Naselje: Donji Miholjac

Tip kuce: samostojeca

Broj etaza: katnica =

Broj soba: 13 I”H”IUHW' ﬂ

Podrum: Da .

Stambena povrsina: 130,00 r |

Povrsina okucnice: 1.000,00 )

Godina izgradnje: 1980

Broj parkirnih mjesta: 3

Energetski razred: D

Opsirnije:

Prodajem kuéu u ulici Josipa Kozarca 13 u Donjem Miholjcu
Odliéna lokacija, kuéa je odrZavana i u dobrom stanju
Moguénost dogovora oko cijene.

=T
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2. poredbena nekretnina

http://www.njuskalo.hr/nekretnine/kuca-donji-miholjac-katnica-329-m2-oglas-
22489257

Oglas (=l

KUCA SA SEST STANOVA!!! DONJI MIHOLJAC!! GRADENA 1985. GODINE!!
(prodaja)

G+ §ifra oglasa: 22489257

Objavijen: 18.08.2017 u 11:13
Do isteka je jo$: do prodaje

Oglas prikazan: 536 puta

Zupanua: Osjetko-baranjska
Grad/Opcina: Donji Miholjac
Naselje: Donji Miholjac
Tip kuce: samostojeca
Broj etaza: katnica

Broj soba: 13

Stambena povrsina: 329,00
Povrsina okucnice: 941,00
Godina izgradnje: 1985.
e
Energetski razred: E

Sifra objekta: 5108
Opsimije:

DONJI MIHOLJAC! SAMOSTOJECA KATNICA SA
ULICE+MANJA DVORISNA KATNICA! GRADENA 1985
GODINE! PARCELA 941m2!l ADAPTIRANAI CENTRALNO
PLINSKO GRIJANJE!! D. CESARICA 241!

Stambena samostojeca katnica sa strane ulice i jedna dvoriéna
manja katnica nalaze se u mirnoj stambenoj ulici D. Cesarica 24

3. poredbena nekretnina

http://www.njuskalo.hr/nekretnine/donji-miholjac-visoka-prizemnica-200-m2-oglas-
22304924

B oglas B Fotogalerija Q Ka

Donji Miholjac, visoka prizemnica, 200 m2 (prodaja)

G+ Sifra oglasa: 22304924
Objavijen: 20.04.2017 u 11:08

Cijena: 458.292kn Do isteka je jos: 211 dana, 20 h, 1 min
Oglas prikazan: 1260 puta

900€

Zupanija: Osjetko-baranjska
Grad/Opcina: Doniji Miholjac
Naselje: Doniji Miholjac

Tip kuce: samostojeca

Broj etaza: visoka prizemnica
Broj soba: 6

Podrum: Da

Stambena povrsina: 200,00
Povrsina okucnice: 925,00
Godina izgradnje: 1990.

Godina zadnje
adaptacije:

Broj parkirnih mjesta: 2
Opsimije:

R (o] i
Prodajem ku¢u u Donjem Miholjcu naselje Blok, Matije Gupca 48 = e —
ili mjenjam za manji stan u Osijeku uz doplatu. Ku¢a je zavriena

1990., velika adaptacija 2007. kompletna adaptacija kupatila

2011. Prvi viasnik sa svim urednim papirima

[
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PODATCI O OGLASENIM CIJENAMA - zemljista

Podatci koriSteni u poredbenoj metodi preuzeti su sa internet oglasnika Njuskalo na
internetskoj adresi - njuskalo.hr.

1. poredbena nekretnina

http://www.njuskalo.hr/nekretnine/gradevinsko-zemljiste-valpovo-2375-m2-oglas-
22504590

Gradevinsko zemljiste, Valpovo, 2375 m2

G+ Sifra oglasa: 22504590
Objavijen: 10.07.2017 u 15:47
Cijena: 186.757kn Do isteka je jos: 232 dana, 19 h, 24 min

Oglas prikazan: 227 puta

Priblizno: 25.000€

Zupanija: Osjetko-baranjska
Grad/Op¢ina: Valpovo

Naselje: Valpovo

Tip zemljista: gradevinsko
Povrsina: 2.375,00
Opsirnije:

Prodaje se gradevinsko zemljiste dimenzija 18,27m x 130 m.
ukupne povrSine 2375 m2. Na parceli je dozvoljena komercijalna
gradnja $to podrazumijeva gradnju obiteljske, obiteljsko-
stambene gradevine, pomocne, poslovne, javne i drustvene
gradevine.

Sva infrastruktura je na udaljenosti od 50 m

Viasni$tvo uredno i bez tereta

Za sve informacije obratite se na telefon 098/642-408 ili +335/91
1822 392

Komunalije:
« Gradski plin
« Gradski vodovod
« Gradska kanalizariia
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2. poredbena nekretnina

http://www.njuskalo.hr/nekretnine/gradevinsko-zemiljiste-valpovo-1712-m2-oglas-
19635893

Oglas 0 Fotogalerija
Gradevinsko zemljiste, Valpovo, 1712 m2
G+ Sifra oglasa: 19635893

Objavijen: 12.07.2017 u 14:52
Cijena: 59.762kn Do isteka je jos: do prodaje

o Oglas prikazan: 995 puta

Priblizno: 8.000€

Zepen: S i o _

Grad/Opcina: Valpovo
Naselje: Valpovo
Tip zemljista: gradevinsko
Namjena: stambeno

Povrsina: 1.712,00

Opsirnije:

Nekretnina nalazi se u rubnom djelu grada Valpova iz pravca
Osijeka

Okolni objekti sliéne tipologije izgradnje i namjene

Svi sadrZaji svakodnevnih potreba nalaze se u blizini

Pristup nekretnini omogucen je putem javne povrine

Gradevinsko zemijiste mjeSovite namjene, preteZno stambene —

M1

Osim stambenih ili stambeno - poslovnih gradevina dozvoljena je

i gradnja poslovnih, gospodarskih i pomoéninh gradevina

Na zem|jistu se nalazi devastirana nelegalino izgradena

gradevina Eijisu troSkovi ukljanjanja odbijeni od vrijednosti

Komunalna infrastruktura: vodovod, kanalizacija, struja, plin, KONTAKT
telefon

3. poredbena nekretnina

http://www.njuskalo.hr/nekretnine/gradevinsko-zemljiste-valpovo-5826-m2-oglas-
17652448

Gradevinsko zemljiste, Valpovo, 5826 m2

G+ Sifra oglasa: 17652448
Objavijen: 15.02.2017 u 10:34

Cijena: 200.801kn Do isteka je jos: do prodaje
Priblizno: 26.880€ Oglas prikazan: 1068 puta

Zupanija: Osjeko-baranjska

Grad/Opéina: Valpovo

Naselje: Valpovo

Tip zemljista: gradevinsko

Namjena: stambeno

Povrsina: 5.826,00

Opsimnije:
Predmet prodaje je parcela u ul Matije Gupca povréine 5826 m2.
Viasniétvo uredno 1/1

Komunalije:
« Asfaltni put

Dozvole:
« viasnicki list
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Obiteljska kuc¢a, proizvodne i skladiSne zgrade
K. A. Stepinca 19, Viljevo
Collateral ID 451471 / ID -, katastarska op¢ina Viljevo

PODATCI O OGLASENIM CIJENAMA - poslovni/proizvodni/skladi$ni prostor

Podatci koristeni u poredbenoj metodi preuzeti su sa internet oglasnika Njuskalo i
Index oglasi na internetskoj adresi - njuskalo.hr i index.hr/oglasi

1. poredbena nekretnina

http://www.index.hr/oglasi/poslovni-prostor-slavonski-brod-mali-pariz/oid/518582

Poslovni prostor Slavonski Brod Mali Pariz

1.200 € ~ 8.938 kn Sifra oglasa: 518582 | Objava: 24.04.2017 11:17 | Prikazan: 87 puta

mrk2017

Registriran: 24.04.2017.
Slavonski Brod

Tel: 098263724

Mob: 098263724

Prijavi oglas

© suioglasiovog oglasivaca
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2. poredbena nekretnina

http://www.njuskalo.hr/nekretnine/hala-blizina-osijeka-1200m2-2.8e-m2-oglas-
9134338

Oglas IO Fotogalerija

Hala, blizina Osijeka, 1200m2, 2.8e/m2. (iznajmljivanje)

G+ Sifra oglasa: 9134338

Objavijen: 18.09.2017 u 12:18

Cijena: 25.100kn Do isteka je jos: do iznajmijivanja
Oglas prikazan: 3809 puta

Priblizno: 3.360€

Zupanija: Osjetko-baranjska
Grad/Opcina: Osijek - Okolica
Naselje: Josipovac
sz)z::)j:a:)oslovnog ulicni lokal
Povrsina: 1.200,00

Kat: Prizemije
Godina izgradnje: 2005.
Novogradnja: Da

i'3roj sanitarnih 5

cvorova:

z?::ulap:nosl parkirnog Staino

Sifra objekta: 1617
Opsimije:

Hala za proizvodnju i skiadiSte u neposrednoj blizini Osijeka i = &
Osjetke obilaznice. 1200m2,14m x 86m, parcela 5300m2, 50m2 H
ureda i predprostora sa sanitarnim ¢vorom. Industrijski pod od

20cm, ukapljeni plin + struja, 21kw zakupljene snage struje uz
mogucnost dokupa, 2.6m rubna visina prostora, 4.5m najvisa
visina, bez ogranicenja glede obavijanja djelatnosti, ne placa se
komunalna naknada

KONTAKT

Nekretnine Osijek

3. poredbena nekretnina

http://www.index.hr/oglasi/poslovni-prostor-djakovo-skladiste-radionica-1900-m2-
iznajmljivanje/oid/511822

Poslovni prostor Dakovo,skladiste/radionica 1900 m2 ( iznajmljivanje)

6 | Prikazan: 86 p:

3.000 € ~22.292kn Sifra oglasa: 511822 | Objava: 18.04

eso0123

Registriran: 26.02.2017.

Mob: 0977744753 u

Prijavi oglas
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