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A UVvOD

1.

ZADATAK
Naruditelj : LAURUS TRGOVINA d.o.0., Pilareva 4, 35000 Slavonski Brod, OIB 73926026985
Nekretnina: GRADPEVINSKO ZEMLJISTE - Sjeverna Vezna cesta, Slavonski Brod

k.¢.br. 1226/3, 1226/16, k.o. Gromacnik

Upuceni smo izraditi Procjenu trzine 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 vijeri, na bazi dostupnih,
trzi$no odrzivih podataka kao i podataka koji su nam dostavljeni od strane ovlastenih osoba Narucitelja, a posebno
sukladno Op¢im uvjetima procjene (Prilog 3).

STATUS PROCJENITELJA | SUKOB INTERESA

Procjenu je izradio nezavisni, ovlasteni procjenitelj ("Pravilnik i procedure procjena vrijednosti nekretnina™) koji je
iskusan u izradi procjena trziSne vrijednosti nekretnina.

Potvrdujemo da posjedujemo dovoljno znanja o lokalnom i nacionalnom stanju na trzistu nekretnina na kojem se
procjenjivana nekretnina nalazi kao i znanja, vjestine i sposobnosti da napravimo kvalitetnu procjenu.

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

Za potrebe realizacije ovog Naloga sproveli smo pregled nekretnine te izvrsili istraZivanje trzista kako lokalnog tako
i Sireg okruzenja, prikupljene podatke obradili i protumacili koriste¢i zakonsku regulativu, standarde ali i vlastita
znanja, iskustvo i vjestine.

Kako bismo obostrano razumjeli procjenu i izbjegli moguce nesporazume ili dovodenje u zabludu skre¢emo Vam
paznju na Prilog 3 elaborata (Op¢i uvijeti procjene) kao i "Pravilnik i procedure procjena vrijednosti nekretnina”
(www.pbz-nekretnine.hr/usluge/procjene/pravilnik)

Bilo nam je zadovoljstvo pripremiti ovaj Procjembeni elaborat sukladno Vasem zahtjevu, zahvaljujemo na ukazanom
povjerenju te Vam stojimo na raspolaganju za sve eventualno potrebne dodatne informacije.

SB Consulting j.d.o.o.

DIREKTOR:
INES CELEBIJA, univ.bacc.oec.

U SI. Brodu, 22.02.2021.
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B. SAZETAK VAZNIH PODATAKA

Nekretnina:
Lokacija :
Narucitelj:
Korisnik procjene:
Dan kakvoce

Dan vrednovanja

GRADEVINSKO ZEMLIJISTE - Sjeverna Vezna cesta, Slavonski Brod
k.¢.br. 1226/3, 1226/16, k.o. Gromacnik
LAURUS TRGOVINA d.o.0., Pilareva 4, 35000 Slavonski Brod, OIB 73926026985

22.02.2021.
22.02.2021.

Osnova procjene :

Metodologija procjene :
Namjena procjene :

Regija

Zupanija - trzi$na zona

Trzis$ni polozaj

Kategorija lokacije / tip lokacije
Z. K. izvadak:

Trzisna vrijednost

Usporedna metoda

Regija 3 - Slavonija

1220 Brodsko-posavska zupanija — zona 2

3. Gradovi u unutrasnjosti + okolica od 2.
| / C

od 21.02.2021.

Opc¢inski sud: Slavonski Brod
ZEMLJISNE KNJIGE KATASTAR Povrsina cest
K.O. Zkul z&br podul K.O ké.br. pos. List (m2)
Gromacnik 962 1226/3 - Gromacnik 1226/3 750 30.728
941 1226/16 1226/16 750 3.766
Opis nekretnine: Livada ukosi
Oranica u ukosnici

Povrsina Cest: 34.494 m2

Vlasnik:

Teret:

Onecisc¢enja

Buka

Klasifikacija nekretnine
Utrzivost:

Alternativna upotreba
Razvoj (dozvole)
Napomene :

NKP: (m2)

Trzi$na vrijednost:
k.¢.br. 1226/3:

k.c.br. 1226/16:

OVLASTENI PROCJENITELJ:

Dubravko Celebija

1/1 SHIP FUEL AND REPAIR SERVICE D.O.0. ZA USLUGE, O1B:88873118849,
radnicka cesta 80, 1000 Zagreb

IMA, sukladno upisu u ZK

Nisu primjecena i mala je vjerojatnost da postoje

Nisu uoéeni vanjski izvori buke

2 Nekretnina koju koristi/zauzima vlasnik

4,0  IZNADPROSJECNA

Utrzivost dobra i vjerojatna u duljem priodu

6.100.858,41 Kn

805.925,81 € ili
98.126,04 € ili

742.814,09 Kn

DIREKTOR :

Ines Celebija
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C. LOKACIJA
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Hrvatska (sluzbeni naziv: Republika Hrvatska) je europska drzava, zemljopisno smjeStena na prijelazu iz Srednje u
Jugoisto¢nu Europu. Grani¢i na sjeveru sa Slovenijom i Madarskom, na istoku sa Srbijom, na jugu i istoku s Boshom 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% stanovni§tva, 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 politi¢ko srediste zemlje.

Prema politickom ustroju Hrvatska je parlamentarna demokracija. Clanica je Ujedinjenih naroda od 22. svibnja 1992.
Hrvatska je ¢lanica Vijea 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

ca i
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Nekretnina se nalazi u Slavonskom Brodu na zapadno strani odmah uz izlazak na autocestu. Nekretnina se nalazi u
gradeviskom podrucju. Nekretnine u tom podrudju su pretezno gospodarske namjene. Nekretnina je orijentacije S-J koja ima
pristup asfaltiranoj cesti sa juZne strane.
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D. OPCI VRIJEDNOSNI ODNOSI NA TRZISTU

BN indeks je u odnosu na isto razdoblje prosle godine narastao za 5,68%, a u odnosu na pocetak godine 5.18%.

Nastavlja se trend rasta prosjeénih realiziranih cijena nekretnina. Rast cijena je ipak bitno nizi od rasta cijena trazenih
nekretnina. Rast cijena nekretnina od pocetka ove godine najvisi je rast u zadnjih 11 godina.

Rast cijena u Hrvatskoj nije ujednacen. Rast cijena je ve¢i u ve¢im gradovima i priobalju, dok je promet nekretninama u
slavonskim zupanijama i Lici vrlo slab.

Zadnjih mjeseci na rast cijena je, izmedu ostalog, utjecala i potraznja izazvana istekom roka za podnosenje zahtjeva za
drzavne subvencije stambenih kredita, za $to je rok isticao krajem rujna.

Vecina oglasenih nekretnina i dalje ne pronalaze kupce, Sto nam ukazuje da su vecina trazenih cijena previsoke.

Stambena novogradnja je i dalje motor rasta prosjecnim cijenama i to posebno u velikim gradovima.

Vlasnici nekretnina bi cijenu trebali prilagoditi trzistu, kako bi lakSe prodali nekretninu.

Predvida se usporen rast cijena u narednim mjesecima.

izvor: https://www.burza-nekretnina.com/statistike
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E. PROCJENA

1. DAN KAKVOCE
Nekretnine smo pregledali 22.02.2021. te napravili fotozapis koji se nalazi u Prilogu 1 elaborata.

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

podacima iz zemlji$nika i katastra.

SB Consulting 7 06/2021



2. METODA PROCJENE

Sukladno Zakonu o procjeni vrijednosti nekretnina ¢1 23 propisane su tri metode procjena i to poredbena, prihodovna i
troskovna metoda. Izbor metode ovisi 0 vrsti nekretnine, uzimajuc¢i u obzir postojeCe obi¢aje U uobiajenom poslovnom
prometu kao i druge okolnosti pojedinog slucaja, osobito u odnosu na raspolozive podatke.

Uzimajuéi u obzir sve ¢injenice 0 nekretnini te trzisno dostupne podatke odluéili smo ovu procjenu napraviti Troskovnom
metodom.

U ovoj metodi utvrduje se trzi$na vrijednost nekretnine (TV) iz trziSnog troska gradenja zamjenske nekretnine (nove a ne
reproduktivne) zgrade i vrijednosti zemljista, 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 vazec¢im standardima i zakonima. Tro$ak izgradnje zamjenske gradevine je ujedno i iznos na koji ¢e se ona osigurati
(Nova vrijednost-NV).

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

Na ovaj nacin izracuna se deprecirani tro$§ak zamjene (sadasnja gradevinska vrijednost-SGV).

Procijenjenu vrijednost zemljista izraCunali sSmo usporednom metodom. Ova metoda zahtjeva analizu niza usporedivih
transakcija te nekretnina oglasenih 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 ¢l 199 $ta jos uvijek nije situacija u RH.

Nas 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 naSem iskustvu, najvaznije kriterije koje je moguce uo€iti i pratiti.
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S. IZRACUN VRIJEDNOSTI NEKRETNINA

5.1. Usporedne nekretnine

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 8.132 m2, namjena je gradevinsko zemljiste gospodarske
namjene. Kupoprodaja je obavljena 09.06.2017. za iznos od 130.003 €. Nekretninu nismo pregledali te smo se za sve ostale
podatke sluzili javno dostupnim izvorima (internet). Nemamo saznanja da su ishodene dozvole za gradnju.

Nekretnina 2

Gradevinsko zemljiste u Slavonskom Brodu. Zemljiste je povrsine 9.417 m2, namjena je gradevinsko zemljiste gospodarske
namjene. Kupoprodaja je obavljena 31.12.2018. za iznos od 336.417 €. 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 Slavonskom Brodu. Zemljiste je povrsine 2.396 m2, namjena je gradevinsko zemljite gospodarske
namjene. Kupoprodaja je obavljena 14.02.2018. za iznos od 70.781 €. Nekretninu nismo pregledali te smo se za sve ostale
podatke sluzili javno dostupnim izvorima (internet). Nemamo saznanja da su ishodene dozvole za gradnju.

Nazv atributa Vrtjednost atributa
12K e

\rsta pekretnine ucwmnsxo 2ZEMUISTE (G2)
Vrsta wgavors b AT
promety
Vrijednost nekretrine (KN) 994333,00
e g 09.06.2017

umnm lapcoredels s i oot ¢ el ksl
e nepisti,

 Prometpoceds pacens PON-S

Naziv stributs Vrijednost atributa
D 2Ke 1080879
. &
| vrsta nessetnine CRADEVINSKO ZEMLIISTE (G2)
1D PN (PU)
Vrsta ugowra KP - KUPOPRODAIA
Datum prvog evidentiranja ugovora u ZKC-u
Powitina u prometu 9.417,00
Vrjednost nekretning (KN) 2.546.680,95
Datum ugovora 31.12.2018
POREZI:
AP o i i s s S cfrt ko
neavisno e
= Promet padilleze placanju POV-a ne
Stopa POV-a (%) 25
« POV ukljuden u prikazano cifent NE
+ Optirange 3
B Stetus podatia PROVEDENA EVALUACDA
B Clenowni blok MALL PARIZ - GOSPODARSKO
Protebin Samiens cienovion Hoka 1- GOSPODARSKA NAMJENA
Informacije Bix
Naziv atributa Vrijednost atributa
102K wssa
Vrsta nekretnine GRADEvmch ZEMUISTE (G2)
1D PN (PU) 3762699
Vrsta ugovora KP « KUPOPRODAJA
Datum prvog evidentiranjs ugovora u ZKC-u
Povréina u prometu 2.396,00
Vrijednost nekretnine (KN) 535.816,88
Datum ugovora 14.02.2018
POREZI:
NAPOMENA: za kupoprodaje svih vrsta zemijiéta u iskazanof cljent prikazana je
vrijednost nekretnine bez PDV-a, neovisno o tome podiijeze If promet njegovo naplati.
« Promet podijeze placanju POV-a DA
« Stopa PDV-a (%) 25
« POV ukljucen u prikazanoj cijeni DA
« Optiranje NE
Status podatka PROVEDENA EVALUACDA

e ok WAL PARZ - GOSPODARSKD
Pretetta amjen cenovng boka I COSPODARSKA NAVDENA -

Lokacija procjenjivane i usporednih nekretnina
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5.2. Izracun vrijednosti zemljista k.¢.br. 1226/3
Pz = 30.728 m2 Pgz = 30.728 m2
Ppz = 0 m2
Nekretnina Procjenjivana Usporedna 1 Usporedna 2 Usporedna 3
Grad Sl Brod Sl Brod Sl Brod Sl Brod
<§( Lokacija u naselju u naselju u naselju u naselju
o <Z( Nekretnina grad. zemljiste grad. zemljiste grad. zemljiste grad. zemljiste
O = |[lzvor podataka Nalog eNekretnine eNekretnine eNekretnine
EE F | Vrsta podatka - kupoprodaja kupoprodaja kupoprodaja
2 Qé Datum transakcije/objave 1Q2021 2Q2017 4Q2018 1Q2018
% Povrsina (m2) 4.322 8.132 9.417 2.396
Cijena (€) - 130.003 336.417 70.781
Cijena po m2 - 16,0 35,7 29,5
Protok vremena 1Q2021 2Q2017 4Q2018 1Q2018
DZS indeksi cijena nekretnina 113,35 100,93 102,00 99,57
Vremensko uskladenje - 12,3% 11,1% 13,8%
Korigirana vrijednost po m2 - 18,0 39,7 33,6
- Lokacija-kategorija dobra sli¢na malo losija malo lo§ija
Z  |korekcija - 0% 5% 5%
<
<>t Utjecaj buke neznatan neznatan neznatan neznatan
% korekcija - 0% 0% 0%
% Veli¢ina 30.728 8.132 9.417 2.396
§ korekcija - 0% 0% -5%
: Oblik do 1:2,5 nepravilan do 1:2,5 do 1:2,5
N korekcija - 20% 0% 0%
=
5 Topografija ravno ravno ravno ravno
8 korekcija - 0% 0% 0%
E Namjena grad. zemljiste grad. zemljiste grad. zemljiSte grad. zemljiSte
S |korekcija - 0% 0% 0%
Infrastruktura dostupna dostupna dostupna dostupna
korekcija - | 0% 0% 0%
Ukupno korekcija - 20% 5% 0%
Korigirana vrijednost po m2 32,28 21,5 41,7 33,6
ZAKLJUCAK
Povrsina zemljista 30.728 m2
Vrijednost po m2 32,28 €/m2
Trzisna vrijednost 991.857,81 €
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52.2.

5.2.3.

524,

5.2.5.

Podaci o magistralnom plinovodu

Prema vazeéem prostornom planu Brodsko-posavske Zupanije, na predmetnoj ¢estici je predvideno postavljanje
magistralnog plinovoda po cijeloj Sirini predmetne Cestice u duzini cca 180m.

Zastitni koridor magistralnog cjevovoda je Sirine 40,0m, odnosno po 20,0m lijevo i desno od uzduzne osi cjevovoda.

Ukupna povrsina predmetne Cestice: 30.728,00 m2

Povrsina zastitnog koridora magistralnog plinovoda:

Pps = 180,00 X 40,00 7.200,00 m2
Mjera koriStenja zemljiSta na povrsini zastitnog pojasa

Mjera koristenja na povrSini zastinog pojasa plinovoda biti ¢e umanjena zbog nemoguénosti gradnje nikakvih
gradevina i sadnje visokog raslinja - stabala.

Naknade za pravo sluZnosti zbog umanjene mjere koristenja zemljiSta na povrSini zastitnog pojasa

Povrsina zastitnog koridora magistralnog plinovoda: Pps = 7.200,00 m2
Jedini¢na cijena predmetnog zemljista: 32,28 €/m2
Koeficijent za ogranicavanje koristenja: 0,8

Vrijednost naknade za pravo sluznosti na povrsini zastitnog pojasa:
7.200 m2 x 32,28 €/m2 x 0,8 = 185.932,00 €
Trzi$na vrijednost zemljiSta nakon umanjenja

k.¢.br. 1226/3: 805.925,81 € ili 6.100.858,41  Kn

SB Consulting 11 06/2021



5.3.
Pz =

PODACI O
NEKRETNINAMA

v

KOEFICIJENTI ZA PRERACUNAVANIJE

Izracun vrijednosti zemljista k.¢.br. 1226/16

3.776 m2 Pgz = 3.776 m2
Ppz = 0 m2

Nekretnina Procjenjivana Usporedna 1 Usporedna 2 Usporedna 3
Grad Sl Brod Sl Brod Sl Brod Sl Brod
Lokacija u naselju u naselju u naselju u naselju
Nekretnina grad. zemljiSte grad. zemljiSte grad. zemljiSte grad. zemljiSte
Izvor podataka Nalog eNekretnine eNekretnine eNekretnine
Vrsta podatka - kupoprodaja kupoprodaja kupoprodaja
Datum transakcije/objave 1Q2021 2Q2017 4Q2018 1Q2018
Povrsina (m2) 3.776 8.132 9.417 2.396
Cijena (€) - 130.003 336.417 70.781
Cijena po m2 - 16,0 35,7 29,5
Protok vremena 1Q2021 2Q2017 4Q2018 1Q2018
DZS indeksi cijena nekretnina 113,35 100,93 102,00 99,57
Vremensko uskladenje - 12,3% 11,1% 13,8%
Korigirana vrijednost po m2 - 18,0 39,7 33,6
Lokacija-kategorija dobra sli¢na malo losija malo lo§ija
korekcija - 0% 5% 5%
Utjecaj buke neznatan neznatan neznatan neznatan
korekcija - 0% 0% 0%
Veli¢ina 3.776 8.132 9.417 2.396
korekcija - 0% 0% -5%
Oblik vise od 1:5 nepravilan do1:2,5 do 1:2,5
korekcija - 20% 0% 0%
Topografija ravno ravno ravno ravno
korekcija - 0% 0% 0%
Namjena grad. zemljiste grad. zemljiste grad. zemljiSte grad. zemljiSte
korekcija - 0% 0% 0%
Infrastruktura dostupna dostupna dostupna dostupna
korekcija - 0% 0% 0%
Ukupno korekcija - 20% 5% 0%
Korigirana vrijednost po m2 32,28 21,5 41,7 33,6
ZAKLJUCAK
Povrsina zemljista 3.776 m2
Vrijednost po m2 32,28 €/m2
Trzi$na vrijednost 121.884,12

SB Consulting
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52.2.

5.2.3.

524,

5.2.5.

Podaci o magistralnom plinovodu
Prema vazeéem prostornom planu Brodsko-posavske Zupanije, na predmetnoj ¢estici je predvideno postavljanje
magistralnog plinovoda po cijeloj Sirini predmetne Cestice u duzini cca 23,00m.
Zastitni koridor magistralnog cjevovoda je Sirine 40,0m, odnosno po 20,0m lijevo i desno od uzduzne osi cjevovoda.
Ukupna povrsina predmetne Cestice: 3.776,00 m2
Povrsina zastitnog koridora magistralnog plinovoda:

Pps = 23,00 X 40,00 = 920,00 m2

Mjera koriStenja zemljiSta na povrsini zastitnog pojasa

Mjera koristenja na povrSini zastinog pojasa plinovoda biti ¢e umanjena zbog nemoguénosti gradnje nikakvih
gradevina i sadnje visokog raslinja - stabala.

Naknade za pravo sluZnosti zbog umanjene mjere koristenja zemljiSta na povrSini zastitnog pojasa

Povrsina zastitnog koridora magistralnog plinovoda: Pps = 920,00 m2
Jedini¢na cijena predmetnog zemljista: 32,28 €/m2
Koeficijent za ogranicavanje koristenja: 0,8

Vrijednost naknade za pravo sluznosti na povrsini zastitnog pojasa:
920 m2 x 32,28 €/m2 x 0,8 =23.758,08 €
Trzi$na vrijednost zemljiSta nakon umanjenja

k.¢.br. 1226/16: 98.126,04 € ili 742.814,09 Kn

SB Consulting 13 06/2021



F. MISLJENJE / ZAKLJUCAK

U skladu sa ¢injenicama i pretpostavkama koje su iznesene u ovoj procjeni a nakon obrade i izracuna za
nekretninu:  GRAPEVINSKO ZEMLIJISTE - Sjeverna Vezna cesta, Slavonski Brod

na adresi: k.¢.br. 1226/3, 1226/16, k.o. Gromaénik

naruditelja: LAURUS TRGOVINA d.o.0., Pilareva 4, 35000 Slavonski Brod, OIB 73926026985

Misljenja smo da je na dan 22.02.2021. Srednji te¢aj HNB
1€= 757 Kn
Trzi$na vrijednost:

k.¢.br. 1226/3: 805.925,81 € ili 6.100.858,41 Kn

k.¢.br. 1226/16: 98.126,04 € ili 742.814,09 Kn

OVLASTENI PROCJENITELJ

DUBRAVKO CELEBIJA, d.i.g.
Stalni sudski vjestak za graditeljstvo i procjene

DIREKTOR:
INES CELEBIJA, univ.bacc.oec.

U SI. Brodu, veljaca 2021 . godine

SB Consulting 14 06/2021
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OPCI UVJETI PROCJENE

Pregled
Napravljen je vizualni pregled nekretnine te fotozapis
Za potrebe procjene ove nekretnine izvrsili Smo primjereno istrazivanje te smo se kod izrade sluzili tako prikupljenim podacima
kao i podacima koje nam je dostavila ovlastena osoba Narucitelja

Suglasje sa standardima procjene
Potvrdujemo da je Procjena napravljena u suglasju sa Pravilnikom i procedurama procjena vrijednosti nekretnina (www.pbz-
nekretnine.hr) kao i u njemu navedenim medunarodno priznatim standardima a posebno zakonima i propisima RH.

Status procjenitelja
Procjenu je izradio neovisni, ovlasteni Procjenitelj te potvrdujemo da Procjenitelj i potpisnik ove procjene (pravna osoba):
-hema nikakve poslovne, pravne, vlasnicke, suvlasnicke ili sli¢ne interese na predmetnoj imovini
-nema nikakve osobne ili poslovne interese vezane uz mogucu procijenjenu vrijednost nekretnina.
-hije ukljucen u kreditni proces, niti u proces odobravanja kreditnih prijedloga
-nije pod utjecajem trazitelja kredita
-nema nikakav trenutni ili potencijalni sukob interesa vezan uz procjenu nekretnine
-nama povezanu osobu bilo s kupcem bilo s prodavateljem nekretnine
-ne smije primiti naknadu povezanu sa krajnjim rezultatom procjene
Procjenitelj i potpisnik izradio je neovisan, jasan, transparentan i objektivan procjembeni elaborat.
NEMA SUKOBA INTERESA

Pretpostavke
Kako smo razumjeli i u procjeni pretpostavili nema zapreke za normalnu, zakonski omogucenu i osiguranu upotrebu nekretnine
osim ako je u procjeni drugacije navedeno.
Tijekom izrade procjene sluzili smo se razli¢itim izvorima podataka koji su navedeni u Izvje$¢u a na osnovu kojih smo stvarali
pretpostavke koje su bitne za iskaz trzi§ne vrijednosti nekretnine.

Trzi$na vrijednost i trziSni uvjeti
Vrijednost izrazena u ovom Izvje$¢u predstavlja nase objektivno misljenje 0 Trzis$noj vrijednosti, sukladno definiciji iste u
Pojmovniku, i to na dan procjene.

Verifikacija
Savjetujemo da se prije bilo kakve financijske transakcije, bazirane na ovoj procjeni, napravi provjera informacija te valjanost
pretpostavki koje su navedene u procjeni.
Zelimo Vam skrenuti paznju da, dok smo procjenjivali nekretninu kroz postojece trzisne uvjete, mozda postoje ili se mogu pojaviti
odredeni rizici koji nisu osigurani te je potrebno prije bilo kakve financijske transakcije bazirane na ovoj procjeni provijeriti iste i
naci zadovoljavajuéi nacin za osiguranje od mogucih rizika i eventualnih gubitaka.

Ogranicenja
Ovim elaboratom ne utvrduje se posjedovno stanje kao ni vlasnistvo nad nekretninom.
Procjena pretpostavlja, ukoliko nije drugacije navedeno, da su vlasnikove ili po njemu delegiranih osoba, tvrdnje valjane,
imovinska prava su dobra i utrziva te ne postoje smetnje koje se ne mogu ukloniti normalnim putem u razumnom vremenu i
prihvatljivom trosku (BONA FIDES).
Svi nacrti i opisi koristeni u ovoj procjeni dobavljeni su od strane Narucitelja i nisu verificirani od strane pravnika ili druge
ovlastene osobe
Za 0ovo izvjesce nisu naruceni niti su u svezi s njim nikakve analize tla ili geoloske studije, te nisu istraZivana prava ili uvjeti
iskoriStavanja vode, nafte, plina ugljena ili drugih podzemnih minerala.
Za potrebe ove Procjene nisu radene posebne kontrole statike objekta, kao i kvalitete i stanja instalacija osim onih koje su se mogle
ustanoviti obi¢nim vizualnim pregledom.
Pretpostavljeno je da postoji puno pridrzavanje propisa i odluka drzavne uprave i lokalne samouprave, osim ako je drugacije
navedeno, definirano i razmotreno u elaboratu
Takoder je pretpostavljeno da postoje ili mogu biti obnovljene sve potrebne dozvole, odobrenja i suglasnosti za bilo kakvo
koristenje nekretnine obuhvacene ovim elaboratom.
Vrijednost ili vrijednosti navedene u ovom elaboratu temelje se na navedenim pretpostavkama i vazece su jedino uz uvazavanje
istih.

Porezi i troskovi kod kupoprodaje
Nisu ukljuéeni u procjenu.

Povjerljivost
Informacije sadrzane u ovom elaboratu su povlastene i povjerljive te predstavljaju intelektualno vlasnistvo Procjenitelja.
Namijenjene su za upotrebu samo osobama i tvrtkama navedenim u ovom elaboratu kao i onima koji su posebno autorizirani od
strane Procjenitelja, te se za bilo kakvu primjenu u druge svrhe ili od drugih osoba ne prihvac¢a nikakva odgovornost. Bilo kakvo
Sirenje, distribucija i kopiranje ovog elaborataa strogo je zabranjeno bez pismenog odobrenja od strane Procjenitelja.
Popratne izjave, procijenjene pretpostavke i ogranienja sastavni su dio ovog elaborata. Procjenitelj nije odobrio reprint cijelog ili
djelomic¢nog elaborata izvan dostavljenih primjeraka.



POJMOVNIK

ZemljiSna Cestica je dio zemljine kore omeden stranicama i oznacen brojem

Pojedinaénu nekretninu ¢ini zemlji$na Sestica, ukljucujuéi i sve $to je sa njom relativno trajno povezano na njezinoj povrsini ili
ispod nje; ali kad je vise zemljisnih Cestica upisano u zemljisnoj knjizi u isti zemljisnoknjozni ulozak, one su pravno sjedinjene u
jedno tijelo (zemljisnoknjizno tijelo), koje je kao takvo jedna nekretnina.

Trava, drvece, plodovi i sve upotrebljive stvari koje zemlja rada na svojoj povrsini dijelovi su te nekretnine dok se od zemlje ne
Sto je na povrini zemlje, iznad ili ispod nje izgradeno a namijenjeno je da tamo trajno ostane, ili je u nekretninu ugradeno, njoj
dogradeno, na njoj nadogradeno ili bilo kako drukéije s njom trajno spojeno, dio je te nekretnine sve dok se od nje ne odvoji. No,
nisu dijelovi zemljista one zgrade i drugo $to je s njim spojeno samo radi neke prolazne namjene. Prava koja postoje u korist neke
nekretnine smatraju se pripadnoscéu te nekretnine.

Gradevina je gradenjem nastao i s tlom povezan sklop, izveden od svrhovito povezanih gradevinskih proizvoda sa ili bez
instalacija, sklop s ugradenim postrojenjem, samostalno postrojenje povezano s tlom ili sklop nastao gradenjem.

Zgrada je zatvorena i/ili natkrivena gradevina namijenjena boravku ljudi, odnosno smjestaju zivotinja, biljaka i stvari. Zgradom se
ne smatra pojedinacna gradevina unutar sustava infrastrukturne gradevine.

Stambena zgrada jest zgrada koja je u cijelosti ili u kojoj je vise od 90% bruto podne povrsine za stanovanje, odnosno koja nema
vise od 50 m2 neto podne povriine u drugoj namjeni. Stambenom zgradom smatra se i zgrada s apartmanima u turistickom
Nestambena zgrada jest zgrada koja nije stambena

Nestambena zgrada gospodarske namjene jest zgrada namijenjena za obavljanje gospodarske, proizvodne i poljoprivredne
Smatra se da su namijenjeni da trajno sluze svrsi zgrade trajno namijenjenoj nekoj proizvodnji ili obrtnoj djelatnosti (poslovna
zgrada), kao glavnoj stvari, strojevi i sliéni uredaji namijenjeni toj djelatnosti.

Smatra se da trajno sluze svrsi nekretnine trajno namijenjene poljoprivrednoj proizvodnji, kao glavnoj stvari, strojevi i stoka
namijenjeni daljnjoj poljoprivrednoj proizvodnji, poljoprivredni proizvodi i sjeme potrebni za daljnju poljoprivrednu proizvodnju
kroz ono vrijeme za koje se moze o¢ekivati da ¢e takvi ili sli¢ni biti dobiveni tom proizvodnjom, kao i postojece gnojivo i gorivo.
Odrzavanje gradevine je izvedba gradevinskih i drugih radova na postojecoj gradevini radi o¢uvanja temeljnih zahtjeva za
gradevinu tijekom njezina trajanja, kojima se ne mijenja uskladenost gradevine s lokacijskim uvjetima u skladu s kojima je

Pravo vlasni$tva je stvarno pravo na odredenoj stvari koje ovlas¢uje svoga nositelja da s tom stvari i koristima od nje ¢ini $to ga je
volja te da svakog drugoga od toga iskljuci, ako to nije protivno tudim pravima ni zakonskim ograni¢enjima.

U granicama iz prethodnog ¢lanka vlasnik ima, medu ostalim, pravo posjedovanja, uporabe, koriStenja i raspolaganja svojom
Kad postoji suvlasni$tvo neke stvari, uzima se da je ta stvar pravno razdijeljena na sadrzajno jednake dijelove (idealne dijelove),
kojima je veli¢ina odredena veli¢inom suvlasni¢kih dijelova. Idealni dio stvari je neodvojiv od suvlasni¢kog dijela koji ga odreduje.
Stvar je u zajedni¢kom vlasnistvu kad na nepodijeljenoj stvari postoji vlasnistvo dviju ili vise osoba (zajedniCara) koje sve u njemu
imaju udjela, ali veli¢ina njihovih udjela nije odredena, bez obzira na to Sto je odrediva.

Vlasnistvo odredenog posebnog dijela nekretnine (etazno vlasnistvo) proizlazi i ostaje neodvojivo povezano s odgovarajuéim
suvlasni¢kim dijelom (idealnim dijelom) nekretnine na kojem je uspostavljeno. Vlasnistvo odredenog posebnog dijela nekretnine
ovlaséuje suvlasnika na ¢ijem je suvlasnickom dijelu uspostavljeno, da upravljajuci tim posebnim dijelom nekretnine umjesto svih
suvlasnika izvrsava sve vlasnicke ovlasti i duznosti kao da je posebni dio samo njegovo vlasnistvo, pa da, ako nije drugacije
odredeno, ¢ini s tim dijelom i koristima od njega $to ga je volja te svakog drugog iz toga iskljuci.

Trzisna vrijednost nekretnine 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 strana
postupala upuceno, razborito i bez prisile.

Komentari:

., procjenjeni iznos za koji bi nekretnina mogla biti razmijenjena“ znaéi da trzi$na vrijednost ne zavisi od stvarne transakcije koja
se vrsi na datum vrednovanja veé predstavlja rezultat analize podataka sa trzista i izraGuna vrijednosti jednom od metodologija. To
je u osnovi procjena iznosa novca koji se moze razumno ocekivati pri hipotetskom kupoprodajnom ugovoru a na dan procjene i pod
uvjetima definicije trzisne vrijednosti. Vazno je uo€iti razliku izmedu pojmova trzi$na cijena, trosak i vrijednost. Za razliku od
trzisne vrijednosti trzi§na cijena i trosak su egzatni iznosi novca koji su ostvareni u stvarnim transakcijama i u sebi sadrze osobne i
osobite okolnosti te su vezane za to¢no odredenog kupca, investitora, prodavatelja itd koji izmedu sebe mogu imati razne oblike
veza i odnosa koji se takoder odrazavaju na konac¢ni rezultat kupoprodaje.

,,ha dan vrednovanja“ zna¢i da Procjenitelj u svojoj procjeni mora napisati koji je to datum budu¢i da odgovara za utvrdene i
analizirane podatke kako stanja na trzistu tako i same nekretnine i njezinog legalno-pravnog statusa samo do tog datuma.
Procjenitelj ne moze biti odgovoran za eventualne promjene na nekretnini ( fizicke, uporabne, pravne i sl) nastale nakon dana
vrednovanja. Taj datum se razlikuje od datuma zaprimanja naloga i dana dostave procjene tj ne moze biti prije prvog niti poslije
,,izmedu voljnog kupca i voljnog prodavatelja“ znali da kupac i prodavatelj ne predstavljaju stvarne osobe ve¢ se odnosi na
hipotetske osobe koje slobodno posluju na trzistu i prosje¢no su poslovno zainteresirane za nekretninu tj. mogu a ne moraju kupiti
ili prodati nekretninu ve¢ ¢e to uéiniti ako smatraju da je to korektna poslovna prilika. Vazno je primijetiti da slijedom navedenoga
vlasnistvo nad nekretninom nema utjecaja na trzisnu vrijednost jer kako je receno vrijednost treba vrijediti za svakog kupca i
., u transakciji po #rZisnim uvjetima™ (engl..arms' lenght transaction) je pravni pojam Kkoji oznacava prosjecne uvjete na trzistu te
prije svega pretpostavlja situaciju da se kupac i prodavatelj ne poznaju, da nisu u nekom poslovnom (npr. Najmoprimac i
najmodavac) ili rodbinskom odnosu, da nisu prisiljeni kupiti ili prodati i sl.



,,nakon prikladnog oglasavanja“ znaci da ¢e i kupac i prodavatelj uloziti neka sredstva u oglasavanje i objavu svojih potreba te
da ¢e dovoljan broj aktera na trzistu biti 0 tome obavjesten kako bi se postigla razumno pretpostavljena vrijednost. Uobi¢ajeno se
smatra da je to period od cca 12 mjeseci.

,,pri cemu je svaka strana postupala upucéeno znaci da su kupac i prodavatelj aktivni sudionici na trzistu, da poznaju stanje istog
kao i vazecu regulativu te posebno da su upoznati sa fizi¢kim i pravnim stanjem nekretnine.

,razborito i bez prisile“ zna¢i da su i kupac i prodavatelj djelovali u svom najboljem interesu, postupali kao dobar
gospodarstvenik te poslovali bez ikakve prisile kako obaveze kupnje/prodaje tako i roka u kojem se mora obaviti.

Klasifikacija imovine za potrebe zasnivanja kolaterala
1. Investiciona nekretnina
2. Nekretnina koju koristi/zauzima vlasnik
3. Nekretnina u razvoju
4. Nekretnina koja se obi¢no vrednuje iz poslovanja koje je vezano za nju
5. Imovina koja se trosi (rudnici, nalazi$ta minerala i sl)

Klasifikacija imovine za potrebe financijskog izvjeStavanja
A. Od vlasnika zauzete nekretnine za potrebe poslovanja, specijalnog ili opéeg
B. Ulaganja u svrhu stvaranja prihoda ili kapitalne dobiti
C. Visak od postojece poslovne upotrebe
D. Zaliha za prodaju, oznacena kao kratkotrajna imovina
E. Najmovi

ZAKONI

Zakon o vlasnistvu i drugim stvarnim pravima (NN 91/96; 68/98; 114/01; 79/06; 141/06; 146/08; 38/09 153/09; 143/12; 152/14)
Zakon o gradnji (NN 153/13); Izmjena i dopuna zakona o gradnji (NN 20/17); 1zmjena i dopuna zakona o gradnji (NN 39/19)
Pravilnik o jednostavnim i drugim gradevinama i radovima (NN 112/17, NN 34/18, NN 36/19)

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

Zakon o gradevinskoj inspekeiji (153/13)

Zakon o zemljisnim knjigama (NN 63/19)

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

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

Zakon o postupanju s nezakonito izgradenim gradevinama (NN 86/12; 143/13; 65/17; 14/19)

Zakon o financiranju vodnog gospodarstva (NN 153/09; 90/11; 56/13; 154/14; 119/15; 120/16; 127/17)

Zakon o turistickom i ostalom gradevinskom zemljiStu neprocijenjenom u postupku pretvorbe i privatizacije (NN 92/10)
Zakon o sudovima (NN 28/13; 33/15; 82/15; 82/16; 67/18)

Zakon o nomorskom dobru i morskim lukama (NN 158/03: 100/04: 141/06: 38/09: 123/11: 56/16: 98/19)
Uredba o visini vodnog doprinosa (NN 78/10; 76/11; 19/12; 151/13; 83/15 i 42/19)

Pravilnik o utvrdivanju obujma gradevine za obracun komunalnog doprinosa (NN 15/19)

Uredba o nacinu i postupku procjene vrijednosti turistickog zemljista, odnosno gradevina u kampovima, na¢inu isplate
kod civilne diobe, na¢inu utvrdivanja trzi$ne cijene ostalog gradevinskog zemljista za koje je na temelju posebnog
propisa utvrdeno da sluzi za redovitu uporabu gradevine (NN 12/11)

Uredba o nacinu postupku i uvjetima procjene vrijednosti i prodaje turistickog zemljista u vlasniStvu jadinica lokalne
samouprave te na¢inu, postupku i uvjetima za dobivanje koncesije na preostalom turistickom zemljistu u vlasnistvu
jedinica lokalne samouprave (NN 12/11)

Pravilnik o energetskom certificiranju zgrada (NN 88/17) HRN EN ISO 9836/2011 (izracun povrsina zgrada)
Prostorni planovi JLS

Odluke JLS o visini komunalnog doprinosa

Odluke JLS u vezi komunalnog opremanja gradevinskog zemljista i

Normativi RH za gradevinarstvo

Standardna kalkulacija (Bilten IGH)

Podatak o etalonskoj cijeni gradnje (MGIPU)

European Valuation Standards (EVS).blue book 8. izdanje (TEGoVA)

Pravilnik i procedure procjena PBZ Nekretnine

Zakon o procjeni vrijednosti nekretnina (NN 78/15)



