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1. SAZETAK

BROJ PREDMETA 13-26-24 PROCJENITELJ |VAN KOVACIC
DAN OCEVIDA 15.11.2024.
DAN VREDNOVANJA 01.12.2024.

DAN KAKVOCE 01.12.2024.

METODA IZRACUNA  Poredbena metoda
Prihodovna metoda

VERZIJA 13-26-24_1

Lokacija nekretnine

Osjecko-baranjska

ZUPANIJA Supania GRAD/OPCINA Nasice

NASELJE Ceremosnjak ADRESA E'rilzaieMsimS'ava
Podatci o nekretnini

PREDMET PROCJENE POSLOVNE ZGRADE ~ PRIPADCI -

UKUPNA POVRSINA ZK GESTICE  5.665 m2 gggggmmo PODNA 790 73 m2
ZEMLJISNOKNJIZNI ODJEL Nasice KATASTARSKA OPCINA  Ceremosnjak
ZEMLJISNOKNJIZNI ULOZAK 309 ZK CESTICA 507/7
PODULOZAK - INDENTIFIKACIJA 507/7, Ceremosnjak

IVANA INVEST D.0.0. U STECAJU, OIB: 33237499486,

VLASNIK 126 DR. FRANJE TUDMANA 5. DPURDENOVAG SUVLASNICKI UDJEL  1/1
PRAVNI STATUS Zakonito izgradeno ZABILJEZBE | TERETI Nema
ENERGETSKI RAZRED B

PROCIJENJENA TRZISNA VRIJEDNOST NEKRETNINE

190.000 €

Iskazana trziSna vrijednost ne sadrzi troSkove prodaje i poreza u slucaju prijenosa vlasnistva.

Narudzba procjene

. Marko Fak, steajni 10 000 Zagreb,
NARUCITELJ upravitel ADRESA Amruseva 8.
DATUM NARUDZBE 15.11.2024. DAN ISPORUKE 17.12.2024.

Ovaj elaborat za procjenu nekretnina izraden je za potrebe Narugitelja i moze se koristiti iskljucivo u svrhu koja je navedena u elaboratu.

Svi podaci i informacije izneseni u ovom elaboratu su povjerljivi, a bilo kakva njihova distribucija, umnozavanje ili koristenje od strane trecih osoba, u cijelosti ili
djelomicno, strogo je zabranjena bez pisanog odobrenja.

Procjenitelj ne preuzima odgovornost za bilo kakve postupke proizasle iz i u svezi sa misljenjima iznesenim u ovom elaboratu, a u kojim bi postupcima Narugitelj bio
stranka pred bilo kojim nadleznim tijelom te ne odgovara za naknade troskova, Steta ili izgubljene dobiti po bilo kakvoj osnovi.
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2. IMENOVANJE ZA STALNOG SUDSKOG VJESTAKA

o

i

REPUBLIKA HRVATSKA
ZUPANIJSKI SUD U OSIJEKU
URED PREDSJEDNIKA
Broj:  4-Su-697/2021-8.
Osijek, 30. oZujka 2023.

Predsjednik Zupanijiskog suda u Osjjeku Zvonko Vrban, na temnelju

Clanka 126. Zakona o sudovima ("Narodne novine” broj 28/13, 33/15, 82/15, 82/16,

67/18, 126/19, 130/20. | 21/22) i &lanka 10. FPraviinika o stalnim sudskim viestacima

("Narodne novine” broj 38/14, 123/15, 29/16 — Ispravak | 61/18), povodom zahtjeva

gfana Kovacica iz Visnjevea, Dravska 6, za imenovanje stalnim sudskim vieStakom,
QoS!

RJESENJE

I. IVAN KOVACIC, magistar inZenjer gradevinarstva, iz Visnjevca,
Dravska 6, OIB: 88639696829, imenuje se stalnim sudskim viestakom Zupanijskog
suda v Osijeku za gradevinarstvo i procjenu vrijednosti nekretnina.

Il Vjestak se imenufe na vrijeme od 4 (Zetir) godine podevdi od 28.
oZujka 2023,

ObrazloZenje

1. Ivan Kovadi¢ iz Visnjevea, Dravska 6, podnio je 25. studenoga 2021.
zahljev predsjedniku Zupanijskog suda u Osijeku za imenovanje stalnim sudskim
vjestakom za gradevinarsivo i procjenu vrijednosti nekretnina. Uz zahtjev je priloZio:
Zivolopis, dokaz o driavijansivu, ovjerenu presliku Diplome Gradevinskog fakulteta u
Osijeku o zavrSenom sveudilinom diplomskom studiju gradevinarstva | stecenom
akademskom nazivu "magistar inZenjer gradevinarstva" broj: 0149205353-213/2013
od 14. prosinca 2013, dokaz o radnom stafu na poslovima u struci i uvjerenje da se
protiv imenovanog ne vodi kazneni postupak.

2. U postupku imenovanja stalnim sudskim vjestakom utvrdeno je da je
imenovani podnio dokaze o ispunjavaniu uvjefa za imenovanje stalnim sudskim
vjestakom iz ¢lanks 2. Pravilnika o stalnim sudskim vjestacima, da ima skioplien
ugovor o osiguranfu od odgovomosti za obavijanje poslova stalnog sudskog viestaka,
da ne postoje zapreke iz Elanka 2. stavak 3. Pravilnika o stalnim sudskim vjestacima
za imenovanje te da je sukladno odredbi élanka 5.a ciliranog Pravilnika zadovaljio na
pmt_*j?ﬁ znanja iz poznavanja ustrojstva sudbene vlasti, drfavne uprave i pravnog
nazivija.
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3. Na temelju odredbe &lanka 6. Pravilnika o stalnim sudskim vjeslacima
ivan Kovadi¢ upuéen je Hrvatskoj udruzi vjestaka i progienitelja u Osjeku radi
provodenja struéne obuke, koju je prema misljenju Hrvatske udruge vjedtaka |
procjenitelja od 22. oZujka 2023. u cijelosti uspjesno obavio.

4. Nakon zavriene stru¢ne obuke i prikupljenih dokaza o ispunjavanju
uvjeta za imenovanje stalnim sudskim vjedtakom predsjednik suda donio je fjesenje
kao u izreci, ‘

UPUTA O PRAVINOM LIJEKL:

Protiv ovog rjesenja dopustena je Zalba Ministarstvu pravosuda u roku 15 dana
od dana dostave fedenja. '

DOSTAVITI: ) ;

1./lvan Kovacic =y e
Visnjevac, Dravska 6 P—

2. Ministarstvo pravosuda i uprave

3. Opcinski sud u Osijeku

4, Opdinski sud u Bakowu

5. Arhiva
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3. IZJAVA O NEPRISTRANOSTI | NEOVISNOSTI

IZJAVA O NEPRISTRANOSTI | NEOVISNOSTI

Ovom izjavom, ja, ovlasteni sudski vijeStak koji sam izradio/la ovaj procjembeni elaborat, u skladu s ¢l. 9, st.
1, Zakona o procjeni vrijednosti nekretnina (NN 78/2015), izjavljujem da je isti izraden struno, neovisno i
nepristrano, u sladu s propisima i pravilima a struke, te da ne postoje bilo kakve okolnosti koje bi dovodile u
pitanje nepristranosti ili moguéi sukob interesa, a vezano uz procjenu vrijednosti nekretnine koja je
predmetom procjene ovog procjembenog elaborata.
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4. POPIS PROPISA, STRUCNE | ZNANSTVENE LITERATURE

Za izraCun trziSne vrijednosti nekretnine koriste se sljedeéi propisi i stru¢na i znanstvena literatura:

Zakon o procjeni vrijednosti nekretnina NN 78/15 — u daljnjem tekstu Zakon

Zakon o vlasnitvu 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)

Pravilnik o0 metodama procjene vrijednosti nekretnine (NN 105/15) - u daljnjem tekstu Pravilnik

Zakon o prostornom uredenju (NN 153/13, 65/17, 114/18, 39/19, 98/19, 67/23)

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

Zakon o zemljiSnim knjigama (NN 63/19, 128/22)

Zakon o komunalnom gospodarstvu (NN 68/18, 110/18, 32/20)

Zakon o drzavnoj izmjeri i katastru nekretnina (NN 112/18, 39/22)

Zakon o sustavu strateSkog planiranja i upravljanja razvojem Republike Hrvatske (NN 123/17, 151/22)
Zakon o regionalnom razvoju Republike Hrvatske (NN 147/14, 123/17, 118/18)

Uredba o indeksu razvijenosti (NN 131/17)

Aktualna prostorno planska dokumentacija za lokaciju na kojoj se nalazi nekretnina

Pravilnik o nacinu izraduna gradevinske (bruto) povrsine zgrade (NN 93/17)

Odluka o komunalnom doprinosu za predmetno podrucje

Uredba o visini vodnog doprinosa (NN 78/10, 76/11, 19/12, 151/13, 83/15, 42/19, 73/20)

vazecte odluke u vezi komunalnog opremanja gradevinskog zemljidta i iznosa trokova komunaine
infrastrukture

podatak o etalonskoj cijeni gradenja (NN 1/02, 183/03, 69/05, 53/08, 67/09, 100/12, 100/18, 67/19, 59/20,
154/22)

podatak o prosje¢nim troSkovima gradenja kubnog metra (m3) gradevine u Republici Hrvatskoj (NN 98/18)
Pravilnik o energetskom pregledu zgrade i energetskom certificiranju (NN 88/17, 90/20, 01/21, 45/21)
European Valuation Standards (EVS), ,bluebook®, 7.izdanje, 2012. (TEGoVA)

bilten ,Standardna kalkulacija“ izdanje IGH

vazedi gradevinski normativi i propisi u Republici Hrvatskoj

Norma HRN ISO 9836:2011

Pravilnik o nainu utvrdivanja obujma i povrSine gradevina u svrhu obracuna komunalnog doprinosa, (NN
15/19)

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

Pravilnik o informacijskom sustavu trZista nekretnina (NN 68/20)

Pravilnik o jednostavnim i drugim gradevinama i radovima (NN 112/17, 34/18, 36/19, 98/19, 31/20, 74/22)
Zakon o sudovima (NN 28/13, 33/15, 82/15, 82/16, 67/18, 126/19, 130/20, 21/22, 60/22, 16/23)

Indeks cijena stambenih nekretnina — ICSN, MSI cijene, izvor: Drzavni zavod za statistiku Republike
Hrvatske, priopéenje 13.1.2/1.0d 20. sijecnja 2016. te svako sljedece novo kvartalno izdanje istog izvora
uputa o nacinu zaokruzivanja procijenjenih vrijednosti povodom uvodenja eura kao sluzbene valute u RH,
izvor: Ministarstvo prostornog uredenja, graditeljstva i drzavne imovine (Klasa: 364-04/21-01/2, Urbroj: 531-
04-1-2-1/1-23-31, Zagreb, 08.05.2023.)
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5. OPCE | POSEBNE PRETPOSTAVKE

TRZISNA VRIJEDNOST NEKRETNINE je procijenjeni iznos za koji bi nekretnina mogla biti razmijenjena na dan
vrednovanja,izmedu volinog kupca i volinog prodavatelja, u transakciji po trziSnim uvjetima nakon prikladnog
oglaSavanja, pri ¢emu je svaka stranka postupila upuceno, razborito i bez prisile.

Cinjenice iznesene u ovom procjembenom elaboratu iznesene su u dobroj vjeri, na temelju o&evida na terenu,
informacija dobivenih od naruéitelja te na temelju dostupne dokumentacije. O¢evidom na terenu obavljen je primarno
vizualni pregled, bez obavljenih strukturalnih ispitivanja i istraZznih radova. Prilikom izrade ovog procjembenog
elaborata nisu izradene nikakve analize tla, geoloSke studije ili ispitivanja vezana uz iskoriStavanje resursa (poput
minerala, ruda, vode, nafte i sl.), kao niti

posebne analize konstruktivne ispravnosti objekta te ispitivanja instalacija i ugradenih sustava, osim onih vidljivin
vizualnim pregledom. Vjerodostojnost dobivenih informacija od narucitelja, kao i vjerodostojnost kopija dostavljene
dokumentacije nije predmetom utvrdivanja ovog elaborata. Primijenjeno istrazivanje prikladno je svrsi te u trenutku
njegova provodenja nisu uoceni nedostaci koji bi mogli predstavljati razlog za izvodenje dodatne stru¢ne ekspertize.

PREDMET PROCJENE je katastarska ¢estica, ukljuéujuci sve ono §to je s njom razmjerno trajno povezano na njezinoj
povrsini ili ispod ili iznad nje, a namijenjeno je da tamo trajno ostane ili je u nekretninu ugradeno, njoj dogradeno, na
njoj nadogradeno ili na bilo koji drugi nacin s njom trajno povezano, koja ima status postojece gradevine u smislu
Zakona o gradnji (NN 153/13, 20/17, 39/19, 125/19) &l. (3), st.(1) podst. (23) te stvarna prava koja su povezana s
vlasniStvom nekretnine poput prava gradenja i prava sluznosti.

Tehnicka oprema i oprema interijera (mobilijar, uredaji i dekori) nisu predmet procjene ovog procjembenog elaborata,
osim ako nije drukéije navedeno.

PROVJERA PRAVNOG STATUSA nekretnine koja je predmetom procjene ovog procjembenog elaborata, u svrhu
provjere statusa postojece gradevine u smislu Zakona o gradniji (NN 153/13, 20/17, 39/19, 125/19) ¢&l. (3), st.(1) podst.
(23), iskljucivo je internog karaktera, a sluzi provjeri uskladenosti stanja u naravi s dostupnom dokumentacijom. Ova
provjera pravnog statusa ne moZze se koristi u bilo kakve druge svrhe.

OPCE PRETPOSTAVKE pod kojima je izraden ovaj procjembeni elaborat:

- predmet procjene niti u jednom pogledu nije oneciscen,

- ako u dostavljenoj dokumentaciji nije nedvojbeno razvidno postojanje nekog stvarnog prava na predmetnoj
nekretnini (prava prolaska, sluznosti, obaveza tegobnog karaktera ili drugih ograni¢enja na koristenje), a koji
bi imali stvarni utjecaj na vrijednost, smatra se da ta ograni¢enja ne postoje,

- iskazana trziSna vrijednost ne sadrZi troSkove prodaje i poreza u slu¢aju prijenosa vlasnistva,

- na poredbenim nekretninama nema nedostataka i posebnih obiljezja, kao §to su zagadenje, izrazita
depresija, poplavljenost ili druga prirodna obiljeZja koja bitno ograni¢avaju moguénost gradenja

- poredbene nekretnine imaju status postojece gradevine u smislu Zakona o gradnji (NN 153/13, 20/17,
39/19, 125/19) ¢l. (3), st.(1) podst. (23)

POSEBNE PRETPOSTAVKE:
- podrazumijeva se da fotokopije dostavljenih dokumenata odgovaraju originalima,

- vjerodostojnosti dobivenih podataka od naruditelja ili po njemu delegiranih osoba,

- predmet ovog elaborata nije imovinsko-pravna provjera dokumentacije niti utvrdivanje vlasnistva ili posjeda
na nekretnini,

- predmet elaborata nije postupak izvlastenja kao pravni proces,

- prilikom oevida na terenu naruéitelj je duZan osigurati ulazak u nekretninu, a ako to nije moguce,
procjembeni elaborat Ce se napraviti na temelju vanjskog pregleda nekretnine i ostalih raspoloZivih
podataka, primjenjujuéi pretpostavku prosje¢nog stanja nekretnine i u nju ugradene opreme i materijala uz
redovno odrZavanje, uz napomenu da tako dobivena vrijednost nekretnine predstavlja samo grubi okvir
trzidne vrijednosti te utjeCe na pouzdanost procjembenog elaborata.
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Ako je procjenitelju, prilikom izrade procjembenog elaborata, potreban neki od javno dostupnih podataka s internetskog
servisa (poput prostorno-planske dokumentacije, evidencije katastra i zemljiSnih knjiga i sl.), procjenitelj ih moze koristiti
ne ulazeci u vjerodostojnost i azurnost dostupnih informacija.

Vrijednosti iskazane u ovom procjembenom elaboratu mogu se promatrati isklju€ivo u kontekstu spomenutih opéih i
posebnih pretpostavki, a svako odstupanje od njih moze znaajno utjecati na trziSnu vrijednost procjenjivane
nekretnine.
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POSLOVNE ZGRADE
k.¢.br. 507/7, k.o. Ceremosnjak
Ulica Miroslava Krleze 5, Ceremosnjak

6. ZADATAK

Zahtjevom naruéitelja zatrazena je izrada inicijalne procjene trZiSne vrijednosti nekretnine.

Procjenjivanja nekretnina:

Opis: POSLOVNE ZGRADE
Ulica i kbr.: ULICA MIROSLAVA KRLEZE 5
Grad/Opéina: NASICE

Cetvrt/Naselje: CEREMOSNJAK
Zupanija: OSJECKO-BARANJSKA
Zk. odjel: NASICE

Kat. opéina: CEREMOSNJAK

ZK. ulozak: 309

K. br.: 507/7

Indentifikacija: 507/7, CEREMOSNJAK
Dan vrednovanja: 01.12.2024.

Dan kakvoce: 01.12.2024.
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7. REZULTATI OCEVIDA

Trzina vrijednost nekretnine utvrdena je na temelju vanjskog oCevida nekretnine i prikupljenih podataka od
naruditelja .
Fotodokumentacija:

. Qb TN R
Poslovne zgrade na k.&.br. 507/7, k.0. Ceremos3njak
—slka1 -slka2

Poslovne zgrade na k.€.br. 507/7, k.o. Ceremo3njak Poslovne zgrade na k.€.br. 507/7, k.o. Ceremo3njak
—slika 3 —/slika 4

- z #

Poslovne zgrade na k.¢.br. 507/7, k.. Ceremos$njak Poslovne zgrade na k.é.br. 507/7, k.0. CeremoSnjak
—slika —slika 6
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Poslovne zgrade na k.¢.br. 507/7, k.o. CeremoS$njak Poslovne zgrade na k.;br. 507/7, k.0. CeremoS$njak
—slika 7 N —slika 8

Poslovne zgrade na k.&.br. 50717, k.o. eremoénjak Poslovne zgrade na k.&.br. 5077, k.. 'Cererhoénjak
-slika 9 - slika 10

7 Poslovne zgrad na .é.r 50/7, k.0. CeremoSnjak Poslvne zgrade na k.€.br. 507/7, k.0. Ceremo3$njak
- slika 11 - slika 12
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" Poslovne grae na k.¢.br. 507/7, k.o. CeremoS$njak Poslovne zgrade na k.€.br. 507/7, k.o. Ceremo$njak
- slika 13 - slika 14

Poslovne zgrade na k.¢.br. 507/7, k.o. Cereoénk Posvne zgrade na k.C.br. 0/7, k.o. Cereoénjak
—slika 15 — slika 16

Poslovne zgrde na k.¢.br. 507/7, k.0. CeremoS$njak Poslovne zgrade na k.¢.br. 507/7, k.o. Ceremo$njak
- slika 17 - slika 18
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Poslovne zgrade na k.¢.br. 507/7, k.o. Ceremo$njak
—slika 19
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— slika 21 — slika 22
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Stvarno stanje procjenjivane nekretnine
Predmet procjene su poslovne zgrade i trafostanica na k.¢.br. 507/7, k.o. CeremoSnjak.

Poslovne zgrade koje se nalaze na Cestici su:
- ZGRADA A-URED

- ZGRADA A1 - SPREMISTE

- ZGRADA B - SKLADISTE

- ZGRADA 1 - SKLADISTE

- ZGRADA 2 - KOTLOVNICA

- ZGRADA 3 - PARIONICA DRVA

- ZGRADA 4 - NADSTRESNICA

- ZGRADA 5 - POMOCNA ZGRADA -NADSTRESNICA

Sve poslovne zgrade su katnosti prizemlje, ukupne bruto povrdine 754,37 m2, odnosno ukupne neto podne povrsine
722,73 m2i neto korisne vrijednosti povrsine 615,10 m2,
Kuéa je u naravi katnosti podrum + prizemlje + kat + potkrovlje.

Obiljezja okolnih nekretnina i lokacije

e okolni objekti su obiteljske kuce

o predmetnu lokaciju lokalno trZiste shvaca kao pozeljnu

o otprilike 500m dalje nalaze se javni i druStveni sadrzaji

o onecis¢enje zraka je sukladno ogekivanjima s obzirom na odvijanje kolnog prometa
e zvucno oneciscenje je u okvirima oCekivanog za predmetno okruzenje

o nekretnina ima neposredan pristupni put na javnu prometnu povrsinu

Druge odluéne €injenice
- mogucnost nove gradnje na Siroj lokaciji nije isklju¢ena
Provjera pravnog statusa

Za POSLOVNE ZGRADE dostavljeno je:
- Rjesenje o izvedenom stanju (Klasa: UP/I-361-03/13-06/45055, Urbroj: 2158/1-01-13-01/20-16-8 AA, NaSice,

21.6.2016.) i pripadajuci Arhitektonski Snimak izvedenog stanja broj 2158-P/16, Ured ovlaStenog arhitekta
Robert Raff, travanj 2016., Osijek.

- Glavni projekt — izgradnja nadstreSnice za drvo (pomoéna gradevina sukladno Pravilniku o jednostavnim i
drugim gradevinama)

- Glavni elektro projekt — Kabelski dalekovod 10 kV (broj 01/96, DAVEL d.o.0., Osijek, ozujak 1996.)

Sve zgrade na k.C.br. 507/7, k.o. Ceremo3njak smatraju se zakonito izgradenima prema dostavljenoj dokumentaciji.
Za trafostanicu takoder postoji projektna dokumentacija te smatra zakonito izgradenom.

Preporuka je uskladiti stanje u naravi sa stanjem u ZK'i katastru.
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8. KAKVOCA POSLOVNIH ZGRADA

Temelji:

Nosiva konstrukcija:

Medukatna konstrukcija:

Krovna konstrukcija:

Procelje:
Pregrade:

Obrada zidova:
Podne obloge:
Obrada stropova:
Unutarnja stolarija
Vanjska stolarija:
lzvedene instalacije:
Grijanje:

Godina izgradnje:
Godina adaptacije:

Opis adaptacije:

Godina rekonstrukcije:

Opis rekonstrukcije:
Kat/katnost:

Dizalo:

Okolis:

Orijentacija:

Parkirno mjesto (kom):

Pripadci:

Stanje nekretnine:

Armiranobetonski
AB s ispunom od opeke

AB plo¢a

drvena; dvostreSno kroviste; jednostreSno kroviste; crijep; bez

zavrSne obrade,

Zavr$na fasada; bez fasade

Opeka, blok opeka
Bojani, beton

Keramika, parket, beton

OzZbukano i obojano; bez obrade stropova

Drvena

Drvena;

elektricna energija, plin, vodovod i odvodnja

Plinsko (u zgradi A - ured)

1996

Pr

ne

Ograden

Uli¢no procelje — jug

dobro

e Okoli8ni, drustveni i upravljacki faktori (ESG)

Dominantni izvor grijanja:
Nekretnina je Stetna za okolis:

Opasnost od klimatskih fizickih rizika:

Obrazlozenje:

PROCJEMBENI ELABORAT
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POSLOVNE ZGRADE
k.¢.br. 507/7, k.o. Ceremosnjak
Ulica Miroslava Krleze 5, Ceremosnjak

Opasnost od neklimatskih fizi¢ih rizika: ne

Obrazlozenje: -

o Podaci o energetskoj u€inkovitosti nekretnine

Energetski certifikat:
Datum izdavanja certifikata:
Datum vazenja:

Oznaka (broj) certfikata:
Godina energetske obnove:

Specifiéna godiSnja potrebna toplinska energija za
grijanje Q" H,nd (kWh/(m2a)) - energetski razred:
Specifiéna godiSnja potrebna toplinska energija za
grijanje Q" H,nd (kWh/(m2a)):

Specifiéna godiSnja primarna energija iz
neobnovljih izvora Eprim - energetski razred:
Specifiéna godiSnja primarna energija iz
neobnovljih izvora Eprim (kWh/(m2a)):

Specifiéna godiSnja primarna energija iz obnovljih
izvora Eprim - energetski razred:

Specifiéna godiSnja primarna energija iz obnovljih
izvora Eprim (kWh/(m2a)):

Specificna godiSnja emisija CO2 (kg/(m2a)):

Plostina korisne povrsine grijanog dijela zgrade Ak
(m2):
Komentar:

PROCJEMBENI ELABORAT
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POSLOVNE ZGRADE

k.¢.br. 507/7, k.o. Ceremosnjak
Ulica Miroslava Krleze 5, Ceremosnjak

e |zraCun povrSina prostora

Za izraCun povrsina primjenjuje se Norma HRN ISO 9836:2011 sukladno Pravilniku o metodama procjene
vrijednosti nekretnine (NN 105/15). Za izraCun volumena zgrade primjenjuje se Pravilnik o nainu utvrdivanja

obujma i povrSine gradevina u svrhu obracuna komunalnog doprinosa, (NN 15/19).

POSLOVNE ZGRADE BRUTO
POVRSINA
(m?)
ZGRADA A - URED
Prizemlje
Uredske prostorije
63,75
ZGRADA A1 - SPREMISTE
Prizemlje
Spremiste
4,99
ZGRADA B - SKLADISTE
Prizemlje
Primarna prerada drva
Brusiona alata
Odsis piljevine
Otvoreni prostor
339,31
ZGRADA 1 - SKLADISTE
Prizemlje
Skladiste
178,76
ZGRADA 2 - KOTLOVNICA
Prizemlje
Kotlovnica
31,61
ZGRADA 3 - PARIONICA DRVA
Prizemlje
Parionica drva
21,84
ZGRADA 4 - NADSTRESNICA
Prizemlje
Nadstresnica za drvne proizvode
64,61
ZGRADA 5 - POMOCNA
ZGRADA -NADSTRESNICA
Prizemlje
Nadstresnica
49,5
UKUPNO: 754,37

PODNA

POVRSINA

Izvor povrsina: projektna dokumentacija, izmjera na terenu

ZEMUISTA
zk. op¢ina i odjel

Ceremosnjak, Nasice
UKUPNO:

PROCJEMBENI ELABORAT
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zk.ul.

309

(m?)

53,13
53,13

4,16
4,16

265,67
21,06
21,61
36,16

344,50

168,08
168,08

27,27
27,27

18,24
18,24

61,77
61,77

45,58
45,58
722,73

KOEFICJENT

zk.c.

507/7

KORISNA
VRIJEDNOST
/ NKP (m2)

53,13
53,13

4,16
4,16

265,67
21,06
21,61

9,04

317,38

168,08
168,08

27,27
27,27

18,24
18,24

15,44
15,44

11,40
11,40
615,10

Povrsina
(m2)
5.665
5.665

VISINA (m)
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POSLOVNE ZGRADE
k.¢.br. 507/7, k.o. Ceremosnjak
Ulica Miroslava Krleze 5, Ceremosnjak

e Prikaz op¢ih odnosa vrijednosti na trzistu nekretnina

1. Makroekonomski pregled Republike Hrvatske

Potpomognut kontinuiranim rastom turizma i visokim priljevima iz EU fondova, hrvatski je BDP zabiljeZio brzi oporavak
nakon krize izazvane korona virusom, te se tako Hrvatska svrstala uz bok najboljim EU gospodarstvima po pitanju
post- pandemijskog oporavka. Sukladno tome ubrzao se i proces konvergencije te podaci pokazuju da je BDP po glavi
stanovnika narastao na 76% EU prosjeka u 2023. godini, s 62% u 2013. godini.

Stoga, nakon duboke recesije u 2020. godini (-8.5%), gospodarstvo je tijekom 2021. zabiljezilo impresivan rast od
13.0%, 8to je rezultiralo potpunim oporavkom, kojeg nazivamo i 'V-shape' oporavak. Nakon &ega je uslijedila jo$ jedna
godina snaznog rasta tokom 2022. (7.0%) te solidna stopa rasta i u 2023. (3.1%). Snazni trendovi nastavili su se i
dosad u godini., te je stopa rasta BDP-a u prvom kvartalu 2024. iznosila 3.9% y/y. Detaljna struktura otkrila je oCekivana
kretanja, gdje je na strani domace potraznje zabiljeZen nastavak pozitivnih trendova s rastom potro$nje od 6% y/y, dok
je investicijska aktivnost pokazala dodatno ubrzanje s dvoznamenkastom stopom rasta. S druge strane, neto izvoz
imao je manje povolina kretanja, gdje se izvoz smanijio uslijed jateg pada usluga, dok je uvoz zabiljeZio rast. Za
oCekivati je da ¢e domaca potraznja ostati okosnica rasta, dodatno potpomognuta stabilizacijom inozemne potraznje
tijekom 2024., Sto sugerira stopu rasta iznad 3% i u 2024. godini.

Tablica 1. Makroekonomski indikatori

2020. 2021. 2022. 2023. 2024 2025 f
Realna stopa rasta BDP-a u % -85 13.0 7,0 31 34 28
Osobna potro3nja, rastu % -52 10.7 6.7 31 51 32
Investicije, rast u % -50 6.6 0.1 42 4.7 32
BDP po tekuc¢im cijenama u mird HRK 510 589 63.4 76,5 81.7 86,2
Stopa nezaposlenostiu % - ILO 75 76 7.0 6,1 5.6 55
Indeks potrodackh cijena, prosjeku % 01 26 10.8 8.1 3.0 25
Saldo tekuceg racuna kao % BDP-a -1,0 1.0 -2.8 1.1 0.5 0,0
Net FDI kao % BDP-a 22 6.7 5,0 3.5 26 24
Inozemni dug kao % BDP-a 81,0 80,3 729 83,7 82,9 81,0
Proragunski saldo kao % BDP-a -73 25 0.1 -0.7 -24 -15
Javni dug kao % BDP-a 86,1 775 67.8 63.0 61.4 597

Izvor: MF, Hrvatska narodna banka, Drzavni zavod za statistiku, Erste&Steiermarkische Bank

Nakon pandemijskog udara na javne financije i snaznog rasta deficita, Hrvatska se ve¢ 2021. godine vratila nazad u
okvire kriterija iz Maastrichta s proradunski jazom od 2.5% BDP-a, dok su u 2022. zabiljezeni jo$ bolji fiskalni rezultati
sa suficitom od 0.1% BDP-a. Hrvatska je ostvarila solidne fiskalne rezultate i u 2023. godini, gdje je proracunski deficit
iznosio 0.7% BDP- a, dok se razina javnog duga, sa razine iznad 86% BDP-a, smanjila na 63% BDP-a. Ipak, sukladno
najavi ekspanzivnije fiskalne politike u izbornoj 2024., ciljana razina deficita u 2024. blizu je 2% BDP-a i predstavlja
odredeni otklon trenda u prethodnom razdoblju. Nakon rasta kreditnog rating za dvije stepenice u periodu koji je
prethodio uvodenja eura te dodatno promjene izgleda ratinga u pozitivne tokom 2023., za sada u 2024. rating agencije
su bile suzdrzane, dodatno i pod utjecajem politickog ciklusa. Tako su i S&P, kao i Fitch, potvrdili kreditni rating
Hrvatske na 'BBB+' (uz pozitivne izglede).

Nakon dvoznamenkastog rasta od 10.8% u 2022. godini, inflacija je postepeno krenula s trendom usporavanja te se
vratila u jednoznamenkasto podrucje tijekom drugog kvartala 2023., potpomognuta smanjenjem cijena energije i hrane,
te je prosje€no iznosila 8.1% u 2023. Inflacija je nastavila usporavati i u ovoj godini, iznoseéi 4.1% yly tijekom 1Q24,
dok je pokazala daljnje usporavanije i ulaskom u drugi kvartal, te je u travnju i svibnju iznosila 3.7% yly i 3.3% yly, kako
slijedi. Cimbenici na strani ponude i dalje su zadrzali relativno stabilan karakter i ukupno gledano odreden deflacijski
efekt. S druge strani pritisci na strani potraznje ostaju prisutni, a pod utjecajem snazne domace potraznje, rastuce

PROCJEMBENI ELABORAT
Broj: 13-26-24

Osijek, prosinac 2024.
stranica 21 od 59



IVAN KOVACIC, mag.ing.aedif. POSLOVNE ZGRADE
STALNI SUDSKI VIESTAK ZA GRADEVINARSTVO | PROCJENITELS VRIJEDNOSTI NEKRETNINA k.¢.br. 507/7, k.o. Ceremosnjak
Dravska 6, 31220 Visnjevac, OIB: 88639696829 Ulica Miroslava Krleze 5, Ceremosnjak

zaposlenosti i snaznog rasta pla¢a, sukladno tome ogekujemo nastavak trenda nesto snaznije rasta cijena u prosjeku
nego $to je to slu¢aj na razini eurozone.

Tablica 2. Kreditni rejting Republike Hrvatske

S&Pljestica |  Fitchljestvica |  Moody'sljestvica
Investicijski rejting
AAA AAA Aaa
AA+ AA+ Aal
AA AA Aa2
AA- AA- Aa3
A+ A+ A1
A A A2
A- A- A3
BBB+ Pozitivan BBB+ Stabilan Baa1l
BBB BBB Baa2 Stabilan
BBB- BBB- Baa3
Spekulativni rejting
BB+ BB+ Ba1l
BB BB Ba2
BB- BB- Ba3
B+ B+ B1
B B B2
B- B- B3
CcCC CCC Caa
cC CcC Ca
C C C
D DDD

[zvor: Bloomberg
Ograda od iznesenih stavova

Ovaj dokument distribuira se samo u op¢e informativne i obrazovne svrhe i nije namijenjena pravnim, poreznim,
raCunovodstvenim ili investicijskim savjetima. Informacije, miSljenja i stavovi sadrZani u ovom dokumentu nisu
prilagodeni investicijskim ciljevima nijednog pojedinca, aktualni su samo na datum ove objave i mogu se promijeniti u
bilo koje vrijeme bez prethodne obavijesti.
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2. GRADEVINARSTVO

Prema podatcima Drzavnog zavoda za statistiku broj izdanih gradevinskih dozvola u Republici Hrvatskoj je u 2019. bio
9.932, a u 2023. je bio 11.564 Sto je porast od 16,43%, pri ¢emu je u istom razdoblju porast izdanih gradevinskih
dozvola za zgrade (Prema metodologiji Drzavnog zavoda za statistiku zgrade su stalne gradevine koje imaju kroviste
i vanjske zidove, sagradene su kao samostalne uporabne cjeline koje pruzaju zastitu od vremenskih i drugih vanjskih
utjecaja, a namijenjene su stanovanju, obavljanju neke djelatnosti ili smjestaju i Suvanju Zivotinja, robe, opreme za
razliCite proizvodne i usluzne djelatnosti itd. U istraZivanju Drzavnog zavoda za statistiku zgradama se smatraju i
gradevine koje imaju krov, ali nemaju (sve) zidove, npr. nadstreSnice te gradevine koje su pretezno ili potpuno
smjestene ispod povrsine zemlje, npr. skloniSta, podzemne garaze, prodavaonice i drugi poslovni prostori (npr. u
pothodnicima) i sl.) 22,35%, a za ostale gradevine (Prema metodologiji DrZzavnog zavoda za statistiku ostale gradevine
jesu sve gradevine koje nisu zgrade, npr. ceste, pruge, cjevovodi, mostovi, brane, sportski tereni itd.) je u promatranom
razdoblju do$lo do smanjenja izdanih gradevinskih dozvola od 11,46%.

Najveci porast izdanih gradevinskih dozvola je bilo u novogradnii koja je imala porast od 24,49% u razdoblju od 2019.
do 2023. pri ¢emu se broj izdanih gradevinskih dozvola za rekonstrukciju smanjio za 6,15%. Previdena vrijednost
gradevinskih radova se sa EUR 4.899.545.000 u 2019. povecala na EUR 7.014.598.000 u 2023. to je porast od
43,17%.

Prema Drzavnom zavodu za statistiku u 2019. je izdano 7.026 gradevinskih dozvola za novogradnju i dogradnju, a u
2023. je izdano ukupno 8.769 gradevinskih dozvola $to je povecanje od 24,81% pri Eemu je u istom razdoblju porast
za stambene zgrade iznosio 30,91%, a za nestambene zgrade je u istom razdoblju smanjen broj izdanih gradevinskih
dozvola, a smanjenie je iznosilo 0,89%.

Prema Drzavnom zavodu za statistiku u 2019. su izdane gradevinske dozvole za 15.370 stanova, a taj broj se do 2023.
povecao na 18.803 to predstavlja rast od 22,34%. Najveci udio u 2019. su imali stanovi u zgradama sa 3 i vise stanova
i iznosio je 64,97%, a najveéi udio se zadrZao do 2023. kada je iznosio 64,13%. Najveci broj stanova za koje su izdane
gradevinske dozvole se nalazi u novogradniji koja je 2019. imala udio od 91,85% stanova, 7,40% stanova je bilo u
zgradama koje su se dogradile ili nadogradile i 0,74% stanova je bilo u prenamjeni nestambenog prostora u stanove.
U 2023. udio stanova za koje su izdane gradevinske dozvole u novogradnji je iznosio 94,45%, udio stanova u dogradnii
i nadogradnii je bio 4,57% i udio stanova u prenamjeni nestambenog prostora u stanove je bio 0,98%.

Prema DrZavnom zavodu za statistiku u 2019. je zavrSena ukupno 5.521 zgrada pri ¢emu je bilo 4.316 zavrSenih
stambenih zgrada, a 1.205 zgrada koje se odnose na hotele i sliCne zgrade, uredske zgrade, zgrade za trgovinu na
veliko i malo, zgrade za promet i komunikacije, industrijske zgrade i skladista, zgrade javne namjene i ostale
nestambene zgrade. U 2022. je bilo ukupno zavrSeno 6.809 zgrada $to je porast od 23,33% u odnosu na broj zavrSenih
zgrada u 2019. pri Cemu je bilo 5.660 stambenih zgrada kojih je bilo 31,14% viSe zavrSenih u odnosu na 2019., a
ostalih zgrada je bilo 1.149 Sto predstavlja smanjenje od 4,65% u odnosu na broj zavrSenih nestambenih zgrada u
2019.
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Tablica 3. Gradevinarstvo u razdoblju od 2019. do 2023.

| 20 2020. 2021. 2022 2023.
Izdane gradevinske dozvole
Broj izdanih gradevinskih dozvola 9.932 9.403 10.553 11.165 11.564
Zgrade 8.194 7.804 8.9 9.714 10.025
Ostale gradevine 1.738 1.599 1.562 1.451 1539
Novogradnja 7.320 7.080 8.115 8.921 9112
Rekonstrukcija 2612 2323 2438 2244 2452
Previdena vrijednost gradevinskih radova (u tis, EUR) (1) 4.899.545 3.728.263 4.236.009 5.734.590 7.014.598
Izdane gradevinske dozvole (novogradnja i dogradnja)
Ukupno 7.026 6.775 7.81 8.625 87689
Stambene z grade (2) 5.677 5.538 6.361 7.266 7432
Nestambene zgrade (3) 1.349 1.237 1.450 1.359 1337
Stanovi za koje su izdane gradevinske dozvole
Ukupno (4) 15.370 14.083 16.654 18.991 18.803
Stambene zgrade s 1 stanom 3.750 3.758 4238 4815 5031
Stambene zgrade s 2 stana 1.426 1.306 1.504 1.622 1628
Stambene zgrade s 3 ili viSe stanova 9.986 8.859 10.844 12.295 12.059
Nestambene zgrade 208 160 68 259 85
Novogradnja 15.370 14.083 16.654 18.991 18.803
Dogradnjai nadogradnja (5) 15.370 14.083 16.654 18.991 18.803
Prenamjena nestambenog prostora u stanove 15.370 14.083 16.654 18.991 18.803
Zavréene zgrade
Ukupno 5521 5.745 6.071 6.809 -
Stambene z grade (6) 4316 4580 5.007 5.660 -
Hoteli i sli¢ne z grade 135 133 80 130 -
Uredske z grade 59 44 58 52 -
Zgrade zatrgovinu na veliko i malo 102 100 94 134 -
Zgrade za promet i komunikacije 138 128 132 128 -
Industrijske zgrade i skladidta 292 268 245 274 -
Zgrade javne namjene 115 149 130 96 -
Ostale nestambene zgrade 364 343 325 335 -

1 - Podaci o vrijednosti radova dani su na temelju troSkownika koji prilaZe investitor iz zahtjev za izdavanje gradevinske dozvole.
2 - Stambene z grade jesu gradevine u kojima je 50% ili viSe ukupne korisne podne povr3ine zarade namijenjeno stambenim svthama.

3 - Nestambene zgrade jesu gradevine koje nemaju stambene povrSine ili je manje od 50% ukupne korisne podne povrSine z grade

namijenjeno stambenim swhama.

4 - Stanovi dobiveni novogradnjom, dogradnjonynadogradnjomiili prenanienom nestambenog prostora u stan.

5 - Radowi kojima se dobivaju nove uporabne cjeline (novi stanov, poslovni i drugi prostori) iz postojece zarade ili na njima.
6 - 50% iviSe korisne podne povrSine z grade namijenjeno stambenim swhama.

Izvor; Drzavni zavod za statistiku
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3. OPCENITO O TRZISTU STAMVENIH NEKRETNINA

Od pocetka pojave krize na trzistu nekretnina do kraja 2015. godine zabiljezen je kontinuirani pad trazenih cijena
nekretnina. TrZiSte je razli¢ito reagiralo na novonastale okolnosti pa moZemo reci da je jedino trZiste stambenih
nekretnina u kontinuitetu vidljivo i mjerljivo reagiralo na promjene.

Krajem 2015. godine pocinju novi odnosi na trzistu $to je vidljivo ve¢ 2016. godine kada dolazi do laganog rasta trazenih
cijena stambenih nekretnina. Ve¢ 2017. godine traZene cijene su dostigle razinu vrijednosti u odnosu na zadnji kvartal
2009. godine te su nastavile u daljnjem kontinuiranom laganom kvartalnom rastu da bi se od 2020. godine stopa rasta
povecavala. Dogadaji koji su se dogodili po¢etkom 2020. godine s dolaskom Covid — 19 krize te dva razorna potresa,
nisu zaustavili trend rasta trazenih cijena stambenih nekrentina ve¢ se on nastavio te se usporio tek krajem 2023.
godine.

No, vazno je naglasiti da se rast traZenih cijena ne odnosi na sve lokacije u RH te da danas dolazi do joS veceg izraZaja
polarizacija na trziStu nekretnina. S jedne strane neke lokacije imaju snazan rast dok se u vecini ostalih dijelova
hrvatske biljezi manje transakcija i manji rast cijena. S druge bismo strane istaknuli kako nisu svi dijelovi Hrvatske na
jednak nacin usli u krizu, niti su tijekom krize bili toliko podlozni tim promjenama pa tako ni u novom nadolaze¢em rastu
nisu u jednakim pozicijama.

Rast traZenih cijena stambenih nekretnina je uvjetovan s nekoliko faktora od kojih posebno treba naglasiti utjecaj
produkcije novogradnje proteklih desetak godina na trZiSte te cjenovno pozicioniranje stambenih nekretnina starije
gradnje koji su pretezno u vlasnistvu privatnih osoba.

Utjecaj novogradnje posebno dolazi do izrazaja u dva segmenta. U prvom je ukupna koli¢ina stanova koji se izbacuju
na trZiste te njihova regionalna rasprostranjenost. Dok je drugi segment cjenovno pozicioniranje novih proizvoda koji
izlaze na trzidte odnosno koju ciljnu skupinu plateZne moéi kupaca uopée pokrivaju.

Takoder je potrebno naglasiti kako ponuda nekretnina starije gradnje te cjelokupni stambeni fond koji trenutno
prevladava na trziStu sve manje zadovoljava potrebe danadnjih kupaca. Kupnje takvih nekretnina iziskuju i dodatna
ulaganja obnove i to ne samo na nekretnini koja se kupuje ve¢ i na gradevinskom objektu u kojem se ona nalazi $to
znatno povecava troSak takvog ulaganja.

Sve navedeno usporava {rziste te oCekujemo sve izrazeniju razliku izmedu trazenih i realiziranih cijena koja bi se mogla
jace osjetiti u 2024. godini. NaSa iskustva govore da bi ta razlika mogla doseéi i razinu od 10 do 15%.

Graf 1. Prikaz kretanja trazenih cijena stambenih nekretnina

HRVATSKA
Trazene cijene Q2 2024 / Q4 2009
+79,94%

2.889€

2.440€

1.995€
LB 1.909€

1.720€  1.637¢ 1.581€ 1.546€ Labre Jdaste 1,485¢€ 1.480€ 1540€ 1.612€

PROCJEMBENI ELABORAT Osijek, prosinac 2024.
Broj: 13-26-24 stranica 25 od 59



IVAN KOVACIC, mag.ing.aedif. POSLOVNE ZGRADE
STALNI SUDSKI VIESTAK ZA GRADEVINARSTVO | PROCJENITELS VRIJEDNOSTI NEKRETNINA k.¢.br. 507/7, k.o. Ceremosnjak
Dravska 6, 31220 Visnjevac, OIB: 88639696829 Ulica Miroslava Krleze 5, Ceremosnjak

9. OBRAZLOZENJE ZA ODABIR METODE

IzraCun trziSne vrijednosti nekretnine provodi se metodama propisanim Zakonom o procjenama vrijednosti nekretnina
(NN 78/15) - poredbenom metodom, prihodovnom metodom ili troSkovnom metodom, ovisno o vrsti nekretnine i
njezinim specifiénostima.

POREDBENA METODA - primjerena za utvrdivanje trziSne vrijednosti neizgradenih i izgradenih zemiljista,
samostojecih, poluugradenih i ugradenih obiteljskin kuca, obiteljskih ku¢a u nizu, stanova, garaza kao pomocne
gradevine, garaznih parkirnih mjesta, parkirnih mjesta i poslovnih prostora. Poredbenom metodom trZiSna se
vrijednost odreduje iz najmanje tri kupoprodajne cijene (transakcije) poredbenih nekretnina.

PRIHODOVNA METODA - primjerena za utvrdivanije trzine vrijednosti izgradenih katastarskih ¢estica na kojima se
nalaze najamne nekretnine, gospodarske i druge nekretnine ¢ija je svrha stvaranje prihoda.

TROSKOVNA METODA - primjerena za utvrdivanije trzisne vrijednosti izgradenih gradevnih &estica na kojima se
nalaze zgrade javne namjene i druge gradevine koje svojim oblikovanjem nisu izgradene sa svrhom stvaranja prihoda,
a posebno samostojece, poluugradene i ugradene obiteljske kuce koje prema svojim obiljeZjima nisu usporedive.
Tro8kovna metoda primjerena je i pri procjeni vrijednosti Steta i nedostataka na gradevinama te naknadnih ulaganja
u gradevine.

Predmetna nekretnina su POSLOVNE ZGRADE svrha kojih je stvaranje prihoda te je kao metoda procjene vrijednosti
nekretnina odabrana PRIHODOVNA METODA.
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10. IZVOR PODATAKA POTREBNIH ZA IZRACUN TRZISNE VRIJEDNOSTI

Podaci s eNekretnina dostupnih na internetu https://nekretnine.mgipu.hr

Informacije
Naziv atributa Vrijednost atributa
ID ZKC 2117942
Datum pregleda 17.12.2024,
Vrsta nekretnine GRADEVINSKO ZEMLIISTE (GZ)
ID PN (PU) 5286500
Vrsta ugovora KP - KUPOPRODAJA
Datum prvog evidentiranja ugovora u ZKC-u 17.05.2024
Povrsina u prometu 2.428,00
Vrijednost nekretnine (KN) 113.017,50
Vrijednost nekretnine (EUR) 15.000,00
Datum ugovora 07.12.2023
POREZI:

NAPOMENA: 23 kupoprodaje svih vrsta zemljiéta u iskazanoj cijeni prikazana je vrijednost nekretnine bez PDV-a,
neovisno o tome podiijeZe li promet njegovoj naplati.

« Promet podijeze placanju PDV-a NE
* Stopa PDV-a (%) 25
* PDV ukljucen u prikazanoj cijeni NE
« Optiranje NE
Status podatka PROVEDENA EVALUACDIA
Cjenovni blok NASICE - GRADEVINSKO
GP - IZGRADENI DIO GRADEVINSKOG

Pretezita namjena cjenovnog bloka SOBEICE

Informacije

jiste (G2) - Zbirka

Naziv atributa Vrijednost atributa

ID ZKC 2210629
Datum pregleda 17.12.2024.
Vrsta nekretnine GRADEVINSKO ZEMUIISTE (GZ)
ID PN (PU) 5417526
Vrsta ugovora KP - KUPOPRODAJA
Datum prvog evidentiranja ugovora u ZKC-u 13.11.2024
Povriina u prometu 2.792,00
Vrijednost nekretnine (KN) 90.414,00
Vrijednost nekretnine (EUR) 12.000,00
Datum ugovora 09.08.2024
POREZI:

NAPOMENA: za kupoprodaje svih vrsta zemljiSta u iskazanoj cijeni prikazana je vrijednost nekretnine bez PDV-a,
neovisno o tome podiijeze li promet njegovoj naplati.

« Promet podijeze placanju PDV-a NE

« Stopa PDV-a (%) 25

 PDV ukfjugen u prikazanoj cijeni NE

« Optiranje NE
Status podatka PROVEDENA EVALUACUJA-
Cienovni blok TAVANAC - GRADEVINSKO

GP - IZGRADENI DIO GRADEVINSKOG
PODRUCIA

PreteZita namjena cjenovnog bloka

Izvor podataka — gradevinsko zemljiste 2
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Informacije

ljiste (GZ) - Zbirka jnih cijen
Naziv atributa Vrijednost atributa

1D ZKC 2196906
Datum pregleda 17.12.2024.
Vrsta nekretnine GRADEVINSKO ZEMLIISTE (GZ)
1D PN (PU) 5395227
Vrsta ugovora KP - KUPOPRODAJA
Datum prvog evidentiranja ugovora u ZKC-u 23.10.2024
Povriina u prometu 2.135,00
Vrijednost nekretnine (KN) 097.948,50
Vrijednost nekretnine (EUR) 13.000,00
Datum ugovora 03.07.2024

POREZI:

NAPOMENA: z3 kupoprodaje svih vrsta zemljista u iskazanoj cijeni prikazana je vrijednost nekretnine bez PDV-a,
neovisno o tome podiijeZe i promet njegovoj naplati.

« Promet podlijeZe placanju PDV-2 NE
« Stopa PDV-a (%) 25
« PDV ukljucen u prikazanoj cijeni NE
« Optiranje NE
Status podatka PROVEDENA EVALUACDA
oy MARKOVAC NASICKI - REZERVIRANI
Cjenovni blok PROSTOR 1

pretefita namjena ienovnog bioka L ATt SR TLEROSIOR PR SR

e
Naziv atributa Vrijednost atributa
1D ZKC 1448677
Datum pregleda 17.12.2024,
Vrsta nekretnine POSLOVNI PROSTOR (PP)
1D PN (PU)
Vrsta ugovora Z - ZAKUP
Datum prvog evidentiranja ugovora u ZKC-u 31.05.2021
Povrsina u prometu 75,00
Ugovorena mjesecna najamnina/zakupnina (KN) 1.500,00
Ugovorena mjeseéna najamnina/zakupnina (EUR) 198,88
Datum ugovora 01.01.2021
POREZI:
« Promet podiijeZe placanju PDV-a NE
« Stopa PDV-a (%) 25
+ PDV ukfjucen u prikazanoj cijeni NE
* Optiranje NE
Status podatka PROVEDENA EVALUACDA
Cjenovni blok NASICE - GRADEVINSKO
Preteita namjena cienovnog bloka b S

P s

Izvor podataka — Uré
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Informacije
Naziv atributa Vrijednost atributa

1D ZKC 1615050
Datum pregleda 17.12.2024.
Vrsta nekretnine POSLOVNI PROSTOR (PP)
ID PN (PU)
Vrsta ugovora Z- ZAKUP
Datum prvog evidentiranja ugovora u ZKC-u 15.03.2022
Povréina u prometu 94,39
Ugovorena mjeseZna najamnina/zakupnina (KN) 2.000,00
Ugovorena mjesetna najamnina/zakupnina (EUR) 265,57
Datum ugovora 21.02.2022
POREZI:

 Promet podlijeze placanju PDV-a NE

* Stopa PDV-a (%) 25

* PDV ukljucen u prikazanoj cijeni NE

* Optiranje NE
Status podatka PROVEDENA EVALUACDIA
Cienovni blok DONJI MIHOLJAC - GRADEVINSKO 2
Pretefita namjena Gjenovnog bloka GP - GRADEVINSKO PODRUCJE NASELIA

|zvor podataka — Ured

Informacije
Poslovni prostor (PP) - Zbirka kupoprodajnih cijena (2|
Naziv atributa Vrijednost atributa
1D ZKC 1559424
Datum pregleda 17.12.2024.
Vrsta nekretnine POSLOVNI PROSTOR (PP)
1D PN (PU)
Vrsta ugovora Z - ZAKUP
Datum prvog evidentiranja ugovora u ZKC-u 16.12.2021
Povrgina u prometu 175,00
Ugovorena mjeseéna najamnina/zakupnina (KN) 3.000,00
Ugovorena mjesetna najamnina/zakupnina (EUR) 398,95
Datum ugovora 29.11.2021
POREZI:
« Promet podiijeZe placanju PDV-a NE
= Stopa PDV-a (%) 25
« PDV ukljuéen u prikazanoj cijeni NE
« Optiranje NE
Status podatka PROVEDENA EVALUACDA
Cjenovni blok BELISCE, BISTRINCI - GRADEVINSKO
i " x GP - IZGRADENI DIO GRADEVINSKOG
PreteZita namjena cjenovnog bloka PODRUCIA NASELIA

Izvor podataka — Ured
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IVAN KOVACIC, mag.ing.aedif.
STALNI SUDSKI VIESTAK ZA GRADEVINARSTVO | PROCJENITEL) VRIJEDNOSTI NEKRETNINA
Dravska 6, 31220 Visnjevac, OIB: 88639696829

POSLOVNE ZGRADE
k.¢.br. 507/7, k.o. Ceremosnjak

Ulica Miroslava Krleze 5, Ceremosnjak

Informadije NEIE3
-
Naziv atributa Vrijednost atributa

D ZKC 1619218
Datum pregleda 17.12.2024, é
Vrsta nekretnine POSLOVNI PROSTOR (PP)
1D PN (PU)
Vrsta ugovora Z - ZAKUP
Datum prvog evidentiranja ugovora u ZKC-u 21.03.2022
Povrsina u prometu 191,00
Ugovorena mjesetna najamnina/zakupnina (KN) 1.500,00
Ugovorena mjese¢na najamnina/zakupnina (EUR) 200,34
Datum ugovora 14.07.2021
POREZI: -

* Promet podiijeZe placanju PDV-3 NE

« Stopa PDV-a (%) 25

« PDV ukijucen u prikazanoj cijeni NE

= Optiranje NE
Status podatka PROVEDENA EVALUACDA -
Cienovni blok NASICE - GRADEVINSKO

o 5 % GP - IZGRADENI DIO GRADEVINSKOG
PreteZita namjena Genovnog bloka PODRUGIA

|
|

Izvor podataka — Skladiste 1

Informacije
Poslovni prostor (PP) - Zbirka kupoprodajnih cijena
Naziv atributa Vrijednost atributa

1D ZKC 1615788
Datum pregleda 17.12.2024.
Vrsta nekretnine POSLOVNI PROSTOR (PP)
1D PN (PU)
Vrsta ugovora Z - ZAKUP
Datum prvog evidentiranja ugovora u ZKC-u 16.03.2022
Povrgina u prometu 120,00
Ugovorena mjeseéna najamnina/zakupnina (KN) 1.250,00
Ugovorena mjesefna najamnina/zakupnina (EUR) 166,31
Datum ugovora 14.01.2022
POREZI:

« Promet podiijeze placanju PDV-a NE

= Stopa PDV-a (%) 25

= PDV ukljucen u prikazanoj cijeni NE

« Optiranje NE
Status podatka PROVEDENA EVALUACDA
Cjenovni blok SVETI DURAD - GRADEVINSKO
PreteZita namjena cjenovnog bloka GP - GRADEVINSKO PODRUCIE NASELIA

-

Izvor podataka — Skladiste 2
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IVAN KOVACIC, mag.ing.aedif. POSLOVNE ZGRADE

STALNI SUDSKI VIESTAK ZA GRADEVINARSTVO | PROCJENITEL) VRIJEDNOSTI NEKRETNINA k.¢.br. 507/7, k.o. Ceremosnjak
Dravska 6, 31220 Visnjevac, OIB: 88639696829 Ulica Miroslava Krleze 5, Ceremosnjak
Informacije
j Poslovni prostor (PP) - Zbirka kupoprodajnih cijena
|
Naziv atributa Vrijednost atributa
D ZKC 1655174
Datum pregleda 17.12.2024.
Vrsta nekretnine POSLOVNI PROSTOR (PP)
1D PN (PU)
Vrsta ugovora Z - ZAKUP.
Datum prvog evidentiranja ugovora u ZKC-u 11.05.2022
Povrsina u prometu 40,00
Ugovorena mjesetna najamnina/zakupnina (KN) 500,00
Ugovorena mjesecna najamnina/zakupnina (EUR) 66,04
Datum ugovora 04.04.2022
POREZI:
« Promet podiijee placanju PDV-a NE
| * Stopa PDV-a (%) 25
« PDV ukfjugen u prikazanoj cijeni NE
« Optiranje NE
Status podatka PROVEDENA EVALUACDIA
Cjenovni blok VALPOVO - GRADEVINSKO
Pretezita namjena cjenovnog bloka (GI;(;RGAR:SNE“)I;NSKO PODRUCIE NASELIA

Izvor podataka — Skladiste 3
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POSLOVNE ZGRADE
k.¢.br. 507/7, k.o. Ceremosnjak
Ulica Miroslava Krleze 5, Ceremosnjak

IVAN KOVACIC, mag.ing.aedif.
STALNI SUDSKI VIESTAK ZA GRADEVINARSTVO | PROCJENITEL) VRIJEDNOSTI NEKRETNINA
Dravska 6, 31220 Visnjevac, OIB: 88639696829

11.1ZRACUN TRZISNE VRIJEDNOSTI NEKRETNINE PRIHODOVNOM METODOM

PROCJENA TRZISNE VRIJEDNOSTI GRADEVINSKOG ZEMLJISTA POREDBENOM METODOM

OBILJEZJA PROCJENIVANE NEKRETNINE
Dan vrednovanja Cjenovni blok Jedinica lokalne |, ¢ Povrsi 2 Namjena zemljista Koeficijent Kategorija zemljista
] samouprave ovrsina (m’) d ’ iskoristivosti gorl J
1.12.2024 Maklosevac - Nagice 507/7 5.665,00 gradevinsko 1.
gradevinsko
OBILJEZJA POREDBENIH NEKRETNINA
Datum sklapanja . . Jedinica lokalne Jedini¢na cijena . 5 . . Koeficijent - -
# ugovora Cjenovni blok samouprave (€m?) Povrsina (m®) Namjena zemljista iskoristivosti Kategorija zemljista
1 7.12.2023 Nasice - gradevinsko! Nasice 6,18 2.428,00 gradevinsko - 1.
2 9.8.2024 Tavanac - Nasice 4,30 2.792,00 gradevinsko 1.
gradevinsko
3 3.7.2024 Markovac Nasicki Nasice 6,09 2.135,00 gradevinsko - 1.
1ZJEDNACENJE PREMA INDEKSU RAZVIJENOSTI
Jedinice lokalne | Indeks razvijenosti| Jedinicalokalne | Indeks razvijenosti
p Jediniéna cijena samouprave Iokalnog okruzenja|  samouprave [lokainog okruzenja| | o o Jediniéna cijena izjednaéena prema
(€/m?) poredbenih poredbenih predmetne predmetne ! indeksu razvijenosti (€/m?)
nekretnina nekretnina nekretnine nekretnine
1 6,18 Nasice 100,656 1,000 6,18
2 4,30 Nasice 100,656 Nasice 100,66 1,000 4,30
3 6,09 Nasice 100,656 1,000 6,09
MEDUVREMENSKO IZJEDNACENJE
Geografsko
Jedini¢na cijena podrucje Datum sklapanja Bazni indeks Vna Bazni indeks na L Meduvremenski izjednacena jedini¢na
# €/m? predmetne kupoprodajnog dan sklapanja dan vrednovania Korekcijski faktor cijena (€Im2)
(€/m’) nekretnine (Zagreb, ugovora kupoprodaje L d
Jadran, Ostalo)
1 6,18 7.12.2023 167,17 1,082 6,69
2 4,30 Ostalo 9.8.2024 180,96 180,96 1,000 4,30
3 6,09 3.7.2024 180,96 1,000 6,09
1ZJEDNACENJE PREMA KATEGORIJI ZEMLJISTA
. . Orijentacijska . . Orijentacijska
Jediniéna cijena Kategorija zemljista vrijednost u Kategorija ze"_"lj'gta vrijednost u L Jedini¢na cijena izjedna¢ena prema
# 5 predmetne poredbenih Korekcijski faktor - 5
(€/m?) X odnosu na 1. . odnosu na 1. kategoriji zemljista (€/m°)
nekretnine - nekretnina -
kategoriju kategoriju
1 6,69 1. 100% 1,000 6,69
2 4,30 1. 100% 1. 100% 1,000 4,30
3 6,09 1. 100% 1,000 6,09
INTERKVALITATIVNO IZJEDNACENJE
Obiljezja pred u odi na poredb nekretnine
# Jediniéna cijena i i Ukupni koeficijent obiljezja
(€/m?) Mikrolokacija Oblik parcele Konfiguracija Infrastruktura Ostalo
terena
1 6,69 = 1,00 - isto =» 1,00 - isto =» 1,00 - isto = 1,00 - isto =» 1,00 - isto 1,00
2 4,30 = 1,00 - isto =» 1,00 - isto <> 1,00 - isto =» 1,00 - isto =» 1,00 - isto 1,00
3 6,09 =» 1,00 - isto = 1,00 - isto =» 1,00 - isto =» 1,00 - isto =» 1,00 - isto 1,00
. . . Koeficijent Koeficijenti Koeficijent za . _ Interkvalitativno
. - Namjena zemljista Zemljiste . . . . s . o . Ukupni koeficijent . o
Ukupni koeficijent P iskoristivosti iskoristivosti preracunavanje N - izjednacena
# i predmetne namijenjeno ; - interkvalitativnog | . . . "
obiljezja . I . predmetne poredbenih koeficijenta . . jediniéna cijena
nekretnine stvaranju prihoda . R . L . izjednacenja 5
nekretnine nekretnina iskoristivosti (€/m?)
1 1,00 — 1,00 1,00 6,69
2 1,00 gradevinsko Ne - - 1,00 1,00 4,30
3 1,00 - 1,00 1,00 6,09
STATISTICKA OBRADA
- " Relativno Apsolutno
Jedini¢na cijena X
# ' I€I 5 J odstupanje od odstupanje od 05;:”2:1:
(€m’) prosjeka (%) prosjeka (€/m?) pani
1 6,69 18% 1,00 Zadovoljava
2 4,30 -24% 1,39 Zadovoljava
3 6,09 7% 0,40 Zadovoljava
5,69 prosjek 1,76 pravilo 2-sigma
PRERACUNAVANJE POSEBNIH ODSTUPANJA PROCJENJIVANE NEKRETNINE
Koeficijenti za preraé j .
Pr i¢ - — - Korigirana
vrijednost (€/m?’) Arondavc.uska Utjecaj buke Utjecaj zagadenja Vrijeme &ekanj I puta I vodova | vrijed (€/m?)
povrsina zraka
= 1,00 = 1,00 = 1,00 = 1,00 = 1,00 = 1,00
5,69 100 5,69

PROCJEMBENI ELABORAT
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IVAN KOVACIC, mag.ing.aedif.
STALNI SUDSKI VIESTAK ZA GRADEVINARSTVO | PROCJENITEL) VRIJEDNOSTI NEKRETNINA
Dravska 6, 31220 Visnjevac, OIB: 88639696829

POSLOVNE ZGRADE

k.¢.br. 507/7, k.o. Ceremosnjak
Ulica Miroslava Krleze 5, Ceremosnjak

PROCJENA ZAKUPNINE POSLOVNOG PROSTORA - skladiste

OBILJEZJA PROCJENIVANE NEKRETNINE

Jedinica lokalne

D d . ; : » . - 2 - . < .
an vrednovanja Cjenovni blok samouprave ska Povrsina (m®) Polozaj Namjena Opce stanje
1.12.2024 Maklosevac - Nasice 507/7 669,60 prizemlie skladiste dobro
gradevinsko
OBILJEZJA POREDBENIH NEKRETNINA
Datum sklapanja ) ) Jedinica lokalne | Jedini€na cijena - 2 . } " .
# ugovora Cjenovni blok samouprave zakupa (€/m2) Povrsina (m®) Polozaj Namjena Opce stanje
1 14.7.2021 Nasice - gradevinsko Nasice 1,05 191,00 - skladiste
2 14.1.2022 Sveti Burad - Donji Miholjac 134 120,00 - skladiste
gradevinsko
3 4.4.2022 Valpovo - Valpovo 1,65 40,00 - skladiste
gradevinsko
1ZJEDNACENJE PREMA INDEKSU RAZVIJENOSTI
Jedinice lokalne | Indeks razvijenosti | Jedinicalokalne | Indeks razvijenosti
Jediniéna cijena samouprave lokalnog okruzenja samouprave lokalnog okruzenja S Jediniéna cijena zakupa izjednacena
# 5 . R Korekcijski faktor . - . 2
zakupa (€/m?) poredbenih poredbenih predmetne predmetne prema indeksu razvijenosti (€/m©)
nekretnina nekretnina nekretnine nekretnine
1 1,05 Nasice 100,656 1,000 1,05
2 1,34 Donji Miholjac 99,161 Nasice 100,66 1,015 1,36
3 1,65 Valpovo 99,706 1,010 1,67
MEBUVREMENSKO IZJEDNACENJE
Geografsko
Jediniéna cijena podrucje Datum sklapanja | DoZniindeks na | iindeks na L Meduvr ki izjednagena jediniéna
# K €/m? predmetne ugovora dan sklapanja dan vrednovania Korekcijski faktor cilena zakupa (€/m2)
zakupa (€/m°) nekretnine (Zagreb, g ugovora ) ) p
Jadran, Ostalo)
1 1,05 14.7.2021 122,62 1,476 1,55
2 1,36 Ostalo 14.1.2022 132,32 180,96 1,368 1,87
3 1,67 4.4.2022 140,80 1,285 2,14
INTERKVALITATIVNO IZJEDNACENJE
Obiljezja predmetne nekretnine u odnosu na poredbene nekretnine Interkvalitativno
“ Jedini¢na cijena Polozaj u zgradi q | Cobliki Ukupni koeficijent izjednacena
zakupa (€/m?) Mikrolokacija (etaza, izlog, Vrst;ziznz(s;ara, on];:;::I (:)vrléilne Ostalo obiljezja jediniéna cijena
pristup...) P zakupa (€/m?)
1 1,55 => 1,00 -isto => 1,00 - isto => 1,00 - isto = 1,00 - isto = 1,00 - isto 1,00 1,55
2 1,87 => 1,00 - isto => 1,00 - isto <> 1,00 - isto = 1,00 - isto = 1,00 - isto 1,00 1,87
3 2,14 => 1,00 - isto => 1,00 - isto => 1,00 - isto => 1,00 - isto => 1,00 - isto 1,00 2,14
STATISTICKA OBRADA
- . Relativno Apsolutno
Jedini¢na cijena )
# K €/j A odstupanje od odstupanje od D:;T]"Z:a
zakupa (&m’) prosjeka (%) prosjeka (€/m?) pani
1 1,55 -16% 0,30 Zadovoljava
2 1,87 1% 0,01 Zadovoljava
3 2,14 16% 0,29 Zadovoljava
1,85 prosjek 0,42 pravilo 2-sigma
Procijenjena jediniéna cijena zakupa 1,85 €/m?
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Dravska 6, 31220 Visnjevac, OIB: 88639696829

POSLOVNE ZGRADE
k.¢.br. 507/7, k.o. Ceremosnjak
Ulica Miroslava Krleze 5, Ceremosnjak

PROCJENA ZAKUPNINE POSLOVNOG PROSTORA - URED

OBILJEZJA PROCJENIVANE NEKRETNINE

. ) : Jedinica lokalne .
D d K é $i 2 zaj ¢ j
an vrednovanja Cjenovni blok samouprave ska Povrsina (m®) Polozaj Namjena Opce stanje
1.12.2024 Maklostlevac . Nasice 507/7 53,13 prizemlje ured dobro
gradevinsko
OBILJEZJA POREDBENIH NEKRETNINA
Datum sklapanja ) ) Jedinica lokalne | Jedini€na cijena . A . ) . .
# ugovora Cjenovni blok samouprave zakupa (€/m2) Povrsina (m®) Polozaj Namjena Opce stanje
1 1.1.2021 Nasice - gradevinsko Nasice 2,65 75,00 - ured
2 21.2.2022 Donji Minoliac - Donji Miholjac 2,80 94,93 - ured
gradevinsko 2
3 29.11.2021 BaliS¢a, Bistrinci - Belisée 2,28 175,00 - ured
gradevinsko
1ZJEDNACENJE PREMA INDEKSU RAZVIJENOSTI
Jedinice lokalne | Indeks razvijenosti | Jedinicalokalne | Indeks razvijenosti
Jediniéna cijena samouprave lokalnog okruzenja samouprave lokalnog okruzenja S Jediniéna cijena zakupa izjednacena
# 5 . R Korekcijski faktor . - . 2
zakupa (€/m?) poredbenih poredbenih predmetne predmetne prema indeksu razvijenosti (€/m©)
nekretnina nekretnina nekretnine nekretnine
1 2,65 Nasice 100,656 1,000 2,65
2 2,80 Doniji Miholjac 99,161 Nasice 100,66 1,015 2,84
3 2,28 Belisce 97,954 1,028 2,34
MEBUVREMENSKO IZJEDNACENJE
Geografsko
Jediniéna cijena podrucje Datum sklapanja | DoZniindeks na | iindeks na L Meduvr ki izjednagena jediniéna
# K €/m? predmetne ugovora dan sklapanja dan vrednovania Korekcijski faktor cilena zakupa (€/m2)
zakupa (€/m°) nekretnine (Zagreb, g ugovora ) ) p
Jadran, Ostalo)
1 2,65 1.1.2021 115,71 1,564 4,15
2 2,84 Ostalo 21.2.2022 132,32 180,96 1,368 3,88
3 2,34 29.11.2021 124,37 1,455 3,41
INTERKVALITATIVNO IZJEDNACENJE
Obiljezja predmetne nekretnine u odnosu na poredbene nekretnine Interkvalitativno
“ Jedini¢na cijena Polozaj u zgradi q | Cobliki Ukupni koeficijent izjednacena
zakupa (€/m?) Mikrolokacija (etaza, izlog, Vrst;ziznz(s;ara, on];:;::I (:)vrléilne Ostalo obiljezja jediniéna cijena
pristup...) P zakupa (€/m?)
1 4,15 => 1,00 -isto => 1,00 - isto => 1,00 - isto = 1,00 - isto = 1,00 - isto 1,00 4,15
2 3,88 => 1,00 - isto => 1,00 - isto <> 1,00 - isto = 1,00 - isto = 1,00 - isto 1,00 3,88
3 3,41 => 1,00 - isto => 1,00 - isto => 1,00 - isto => 1,00 - isto => 1,00 - isto 1,00 3,41
STATISTICKA OBRADA
- . Relativno Apsolutno
Jedini¢na cijena )
# K €/j A odstupanje od odstupanje od D:;T]"Z:a
zakupa (&m’) prosjeka (%) prosjeka (€/m?) pani
1 4,15 9% 0,33 Zadovoljava
2 3,88 2% 0,07 Zadovoljava
3 3,41 -11% 0,40 Zadovoljava
3,81 prosjek 0,53 pravilo 2-sigma
Procijenjena jediniéna cijena zakupa 3,81 €/m?
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IVAN KOVACIC, mag.ing.aedif.
STALNI SUDSKI VIESTAK ZA GRADEVINARSTVO | PROCJENITEL) VRIJEDNOSTI NEKRETNINA
Dravska 6, 31220 Visnjevac, OIB: 88639696829

POSLOVNE ZGRADE
k.¢.br. 507/7, k.o. Ceremosnjak
Ulica Miroslava Krleze 5, Ceremosnjak

PROCJENA TRZISNE VRIJEDNOSTI POSLOVNOG PROSTORA OPCOM PRIHODOVNOM METODOM

Nekretnina Jediniéna cijenza Povrsina (m?) Mjesecna| Godisnja zakupnina

zakupa (€/m?) zakupnina (€) €
ZGRADA A - URED 3,81 53,13 202,59 2.431,08
ZGRADA Al - SPREMISTE 1,85 4,16 7,71 92,52
ZGRADA B - SKLADISTE 1,85 344,50 638,07 7.656,84
ZGRADA 1 - SKLADISTE 1,85 168,08 311,31 3.735,72
ZGRADA 2 - KOTLOVNICA 1,85 27,27 50,51 606,12
ZGRADA 3 - PARIONICA DRVA 1,85 18,24 33,78 405,36
ZGRADA 4 - NADSTRESNICA (koef. 0,2) 0,37 61,77 22,88 274,56
ZGRADA 5 - POMOCNA ZGRADA -NADSTRESNICA (koef. 0,2) 0,37 45,58 16,88 202,56
Ukupno prihod od najma 722,73 1.283,73 15.404,76

1ZRACUN CISTOG PRIHODA

Troskovi gospodarenja

Ukupni troSkovi gospodarenja

Cisti godisnji prihod

Troskovi Troskovi odrzavanja Rizik gubitka Pogonski troskovi nekretninom )
upravljanja ) najamnine ) nekretnine, PG (€)
(postotak prihoda) (€/m?) (postotak prihoda) (€/m?)
(€) (%)
2,00% 4,00 6,00% 0,50 4.484,67 29,11% 10.920,09
1ZRACUN CISTOG PRIHODA ZGRADE

Povrsina zemljista
(m?)

Jedini¢na cijena
zemljista (€/m?)

Vrijednost zemljista (€)

Stopa kapitalizacije
(%)

Ukamacivanje
vrijednosti zemljista

(€

Dio prihoda koji otpada na zgradu (€)

5.665,00

5,69

32.233,85

7,50%

2.417,54

8.502,55

1ZRACUN MULTIPLIKATORA

Godinaizgradnje ili Odrzivi vijek .
Dan vrednovanja zadnje Starost zgrade, G Vrsta konstrukcije koristenja, OVK Relativna starost,
. (god.) Rs (%)
rekonstrukcije (god.)
1.12.2024 1996 28 roizvodne graiiewr)e radloplce (prm;}/qdnja obrada, 60 46,67%
skladitenje) - masivne, uobic¢ajene
Relativni ostatak Predvidivi ostatak
Faktor koristenja nekretnine, FK matrica e avlvnl ostata odrzivog vijeka | Stopa kapitalizacije -
odrzivog vijeka il Multiplikator
e koristenja, OOVK (%)
— koristenja (%)
A B c Faktor koristenja (god.)
1 1 1 71,00% 42,6 7,50% 12,72
Vrijednost zgrade 108.161,55 €
Vrijednost zemljista 32.233,85 €
Privremena trziSna vrijednost nekretnine 140.39540 €
poredbeni pokazatelj: 194,26  €/m?
PRILAGODBA TRZISNOJ VRIJEDNOSTI
Privremena Opis odstupanja €/m2) bez poreza na dodanu vrijednost . P
S . Korigirana jedini¢na Trzigna
jediniéna vrijednost Gradevinski ~ 2 .
2 Stanje odrzavanja | Gradevinske Stete > Zastarjelost Nedovrsenost vrijednost (€/m?) vrijednost (€)
(€/m?) popravci
194,26 > 0 > 0 > 0 = 0 = 0 194,26 140.395,40
Nekretnina Jediniéna vrijednost Povrsi ,| Trzisna vrijednost
(€/m2) ovrsina (m°) ©
Poslovne zgrade na k.¢.br. 507/7, k.o. Ceremos$njak 194,26 722,73 140.395
Ukupno 140.395
Trzi$na vrijednost (€) zaokruzeno 140.000

Nekretnina Trzi$na vrijednost

(€)
Poslovne zgrade na k.¢.br. 507/7, k.o. Ceremo$njak 140.000
Stupna trafostanica (10 kV, max. snaga 250 kW) 50.000
TrziSna vrijednost (€) 190.000

*Procjenjena trzina vrijednost trafostanice dobivena METODOLOGIJOM UTVRDIVANJA NAKNADE ZA PRIKLJUCENJE NA
ELEKTROENERGETSKU MREZU NOVIH KORISNIKA MREZE | ZA POVECANJE PRIKLJUCNE SNAGE POSTOJECIH
KORISNIKA MREZE (NN 51/17, 31/18, 104/20), raunata na maksimalnu snagu.
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Izvadak iz zemljiSne knjige

N
I.I.I
|
g

REPUBLIKA HRVATSKA

Opcinski sud u Bakovu .
ZEMLJISHNOKMJZMNI ODJEL NASICE
Stanje na dan: 17.12.2024, 10:58

Katastarska opéina: 317268, CEREMOSNJAK

Broj zadnjeg dnevnika: Z-7877/2024
Aktivne plomibe:
IZVADAK IZ ZEMLJISNE KNJIGE

A
Posjedovnica
PRVI ODJELJAK

Verficirani ZK uloZak

Broj ZK ulogka: 309

Broj

Povriina

zemljista -
. Oznaka zemljisdta
 (kat : jutro
cestice)

chv

mi2

Primjedba

1. BOTIT KUCA, DVOR. RADIONA | ORAMICA U SELU

1575

UKUPNO:

1575

B
Vlastovnica

Rbr. Sadrzaj upisa

Primjedba

3. Viasnicki dio: 11

IVANA INVEST D.O.O. U S_TEE':AJU, OlB: 33237499486, TRG DR. FRANJE TUBMANA, 5,
BURBENOVAC 31500 NASICE

36 Zaprimljeno 13.11.2024.9. pod brojem Z-78T7352024

ZABILJEZBA, COTVARAMNJE STECAJNOG POSTUPKA, RJIESEMJE TRGOVACKOG SUDA U
OSLWEKL, STALMA SLUZBA U SLAVONSKOM BRODU, BROWJ: ST-660V2023-26 15.02_2024

na3(32).3(3.3.3
{34}, 3(35)

3.7 Zaprimijeno 13.11.2024.9. pod brojem Z-7877/2024

STECAJNOM POSTUPKL.

ZABILJEZBA, ZAKLIUCAK TRGOVACKOG SUDA U OSIJEKU, STALNA SLUZEA U
SLAYONSKOM BRODU, BROJ: ST-660/2023-48 13.11.2024, PRODAJA NEKRETNINA U

na 3 (3.2)

C
Teretovnica

Rbr. SadrZaj upisa

lznos

Primjedba

Tereta nema!l

Potvrduje se da ovaj izvadak odgovara stanju zemljigne knjige na datum 17.12.2024.

Zemijisnoknjizni izvadak [datum | wijeme izrade) 17422024, 11:08-25
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Posjedovni list

T
_REFUBLIKA HEVATSEA
DRZAVNA GEODETSEA TFEAVA
PODEUCNI URED ZA KATASTAR OSLIER
ODJEL ZA KATASTAR NEERETNINA NASICE

Stamje na dan- 17122024 11:09

FRIJEPIS POSJEDOVNOG LISTA

Katastarska opéina: CEREMOSNJAK (Mbr. 317268)

Posjedovmi kist: 324
Udio Prezime 1 ime odnosno tvrika i nazv, prebavalizte odnosno sjedizte upizane osobe OIB
11 TWANA INVEST D.O.0. U STECATU, TRG DR FRANIE TUBMANA 5, BURDENOVAC 33237490488
31500 NASICE, HRVATSEA (VLASNIE)
Podaci o katastarskim ¢esticama
Broj Adreza katastarske éestice/Nadin uporabe katastarske v . | Posebmi
ol .= ket v o e . .. . | Povriina/ Broj . -
KAR= astarzke |éestice/Nafin uporabe zgrade, naziv zgrade, kncni broj m? DL pravmi Primjedhba
festice zgrade : rezimi
5077 Ul Miroslava Krlete 2664 1
DVORISTE 500
KUCAI2 ZGR 597
OFAMICA 3546
VOCNIAK 1021
Ukupna povriina katastarskih festica £664

NAPOMENA: Cheaj prijepis posjedovnog bista mje dokaz o vlasnittm na katastarskim Sesticama upisamm u posjedovnom listu.
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Izvadak iz katastarskog plana

EEPUBLIKA HEVATSEKA
DRZAVNA CEODETSKA UPRAVA
PODRUCNI URED ZA KATASTAR OSLIEK
ODJEL Z4 KATASTAR NEKRETNINA NASICE

Stanje na dan: 17122024,

IZVOD IZ KATASTARSKOG PLANA

Mijerilo 1:2000
Izvorno nmyjerilo 1:2830

Eo. CEREMOSNIAE

k.Cbr: 5077

LTI S0TSF

UL. MIROSEAWA KRLEZE

QISR

S507/E

I‘"“‘/

aeEie

]

R

a1

549,224
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RjeSenje o izvedenom stanju

Ovo riesenje postalo je pravomoéno

dana 114, o6 - godine

REPUBLIKA HRVATSKA

KO- ) ANLIA i . .
OSJECKO BARANISKA JUPANIJ Nabtos, bl ... godine
UPRAVNI ODJEL ZA PROSTORNO

UREDENJE I GRADITELJSTVO

KLASA: UP/1-361-03/13-06/45055

URBROJ: 2158/1-01-13-01/20-16-8 AA ) .\
Nagice, 21.06.2016. godine By OO
SARAN S

Upravni odjel za prostorno uredenje i graditeljstvo Osjecko-baranjske Zupanij
tvrtke Ivana invest j.d.0.0. Durdenovac, Trg dr. F. Tudmana 5, OIB: 33237499486, za donosenje rjesenja o
izvedenom stanju na temelju &lanka 8. stavka 2. Zakona o postupanju s nezakonito izgradenim zgradama
(.Narodne novine* broj 86/12 i 143/13), donosi sljedece

RJESENJE O IZVEDENOM STANJU

1. Ozakonjuju se zgrade i gradevine izgradene na k.&.br. 507/7 k.o. Ceremosnjak, u Makloseveu, M.
Krleze 5, i to: Ll b gk gevesstny® g.oli] Evar 2

1.1 zavr$ena poluugradena manje zahtjevna zgrada oslovn

krova, vanjske visine 3,87 m, razvedenog tlocrta |

11,65 m, gradevinske (bruto) povrsine 339,

jednu funkcionalnu jedinicu, o _

1.2 zavrSena ugradena manje ahtj ! prerada drva, kosog
krova, vanjske visine 5,11 1 anjsk e L ‘ (bruto)
povrsine 178,76 m?, koj

13 Dxrtons it |
visine 7,27 m, l&A_m' e tlo
- .&l‘ L 4
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P 24X w4 {

TP

2

1.8.zaviiena gradevina - silos za piljevinu, koja neposredno sluzi za uporabu zgrade 7
igkliueivﬁ poslovne djelatnosti iz podtoék’é"l‘.z., vanjske visine cca 9,00 m, vanjske tlocnn‘:m
- Sirine cca .::i‘so xB,S&O ﬂjl, v?lumenn 17,06 m',
prikazana na arhitektonskoj snimei izvedenog stanja, broj projekta: 2158-P/16 od travnja 2016. god:
izradenoj u Uredu ovlastenog arhitekta Osijek, Krstova 25, ovlasteni arhitekt Robert Raf{ dipl.ingz‘i.:m'
PRl ion) \ :
2. Geodetska snimka i arhitek ifmka | S oL el ‘eSent ;
su dijelovi ovoga ljtknj‘i. ktonska snimka izvedenog stanja iz totke 1. izreke ovoga rjeenja sastavni

s e : s R0 R
vrs‘ene zgrade i gradevine iz totke 1. izreke ovog rjeSenja smatraju se u smislu posebnog zakona

bjecim gradevinama. it L
4\' ey A e . se 2 3 . OO : 27 P I
Ispitivanje 'ﬂ’“@"@&bkﬂcusklh-uvgqtg,bxtmh;zahtjéga‘;zﬁ{gmdéyjnugvtg drugih uvjeta i zahtjeva, |

nueple&odﬂo;dono&njuije@nja,. (6) % &

c ihet 50 a1 ittt e b ity
L PTTSAEEN) DI ARsge « aivhutach it ) #ilr i j
5. Rjﬁe_ngt_eomedenom\stan ‘nema ih ugin 2 :

za koje je doneseno i zemljiste na kojemu

JEA & r‘é:y\ y
Eton

mEat v Jleinkomeys
Ivana invest j.d.o.o. Purd
30.06.2013. godine '
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1’};;'._'[‘,)4_0;,\/‘:5,';,u.  je zalba Ministarstvu gradil

A

podnosi putem ovog Upravnog odjela :
oku od 15 dana od dana prijema rjeSenja, a placa se po 1t
1 upravnih biljega.

Q| L‘),'-“/'H usmeno n
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TLOCRT PRIZEMLJA

2grada 1-sekundama prerada drva

KOTLOVNICA
BETON

9544 m3
27.27m2

vriina poda:
zgt:l.pc?vmc»\ 2 54x505 = 2727 m’

Bruto povrsina : e
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420

K.e.br.607/7

Gradevina 1
(silos za piljevinu)

520 1425/ 545 | 500 ,{70

1135

SITUACIJA

TUMAC :
K.6.br.607/7 = 6.664,00 M2 (100%)
POSTOJECE STANJE:

Zp. - zelena povrsina
P=356270m2

Manipulativna povrsina ’
E P=1.384,33 m2

Pr.c.- pristupna
P =159,93 m2

Zg. - ZGRADA (natkr.prostor)
29.A- TL.BRUTO P=63,75 M2

29.A1- TLBRUTO P=4,99 M2 -

29.8 - TL.BRUTO P=330,27+36,16=366,43 M2
Zg.1- TLBRUTO P=178,76 M2

2g9.2- TL.BRUTO P=31,61 M2

29.3- TL.BRUTO P=21,84 M2

29.4 - TL.BRUTO P=64,61 M2

29.5- TL.BRUTO P=6,82 M2

SVEUKUPNO IZGRADENO
LEGALNO PO RJ.O IZVEDENOM STANJU
0 P=738,81 M2 (13,04%)
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