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RJESENJE O IMENOVANJU

REPUBLIKA HRVATSKA
TRGOVACKI SUD U ZAGREBU
Ured predsjednika — Predsjednik suda
Zagreb, Amruieva 2/

Broj. 4 Su - 10086/21
Zagreb, 15. studeni 2021.

Predsjednik Trgovatkog suda u Zagrebu Nino Radi¢, odluéujuéi povodom
zahtjeva Ele Mihovilovié Brkic za ponovno imenovanje stalnim sudskim viestakom,
nakon provedenog postupka, temeljem ¢lanka 125. i 126, Zakona o sudovima
Republike Hrvatske («Narodne novines, broj 28/13. 33/15, 82/15. i 82/16), a u svezi
Elanka 2. i 12. Pravilnika o stalnim sudskim vjeStacima («Narodne novines, broj
38/14, , 123/15. 29/16.-ispravak i 61/19) donosi

RJESENJE

Ela Mihovilovic Brki¢ (OIB: 71624369158) iz Zagreba, Ulica Gustava Krkleca
18, ponovno se imenuje stalnim sudskim vjestakom za podrudje graditeljstva i
procjenu nekretnina na vrijeme od éetiri godine.
imenovani sudski viestak unijet ée se u popis stalnin sudskih vjeitaka
Trgovackog suda u Zagrebu.
ObrazloZenje;

Imenovani sudski viestak, podnio je zahtjev za ponovnim imenovanjem za
stalnog sudskog vjestaka za podrucje Trgovatkog suda u Zagrebu.

Stalni sudski viestak dostavio je dokaze iz élanka 2. stavka 1. Pravilnika o
stalnim sudskim vjestacima.

Trgovatki sud u Zagrebu utvrdio je da se protiv kandidata ne vodi kazneni
postupak.

Kako su navedene Cinjenice utvrdene uvidom u dokumentaciju priloZzene
zahtjevy, ispunjeni su svi zakonski uvjeti za ponovnim imenovanjem za stalnog
sudskog viestaka za podrucje Trgovacékog suda u Zagrebu na vrijeme od 4 godine te
je stoga temeljem €. 125, i 126. Zakona o sudovima i élanka 2. i 12. Pravilnika o
stalnim sudskim viedtacima valjalo rijesiti kao u izreci ovog rie$enja.

Uputa o pravnom lijeku:

Protiv ovoga riesenja dopustena je Zalba Ministarstvu pravosuda u roku od 15 dana
od dostave rieSenja. Zalba se neposredno predaje ili 3alje postom predsjedniku
Trgovackog suda u Zagrebu, u dva primjerka s dva preslika rigsenja.
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IZJAVA PROCJENITELJA O NEPRISTRANOSTI | NEOVISNOSTI

Ja, nize potpisana, ovim izjavljuiem kako sam izvrSila svoje duznosti struéno,
nepristrano i neovisno, sukladno pravilima struke, vaze¢im standardima i
pozitivnim zakonskim propisima.

Prema mojim saznanjima i uvjerenjima, nema cCinjenica niti okolnosti, u proslosti ili

sadasnjosti ili koje bi mogle nastati u predvidivoj buduénosti, a koje mogu dovesti u
pitanje moju nepristranost i neovisnost.

Dostupnim podacima koristila sam se najbolje i u dobroj vjeri.

Pri izradi procjene nitko mi nije pruzao struénu pomo¢.

Zagreb, ozujak 2025. god.

Stalni sudski vjestak za graditeljstvo i
procjenu vrijednosti nekretnina

Ela Mihovilovi¢ Brki¢, dipl.ing.grad.



1. UuvOoD

Izvréena je procjena TRZISNE VRIJEDNOSTI nekretnine:

Gospodarski kompleks zgrada

Trg Ante StarCevi¢a 1, 31551 Belisc¢e
k.€. 358/15 k.o. Belis¢e

z.k.ul.br. 2106

ZK odjel Valpovo

te iznosim svoje misljenje u ovom izvjescu.

Predmet ovog Elaborata procjene trziSne vrijednosti nije imovinsko - pravna
provjera niti provjera s upravno - pravnog naslova. Pri izradi ove procjene nije
predo¢ena cjelokupna originalna dokumentacija te su se za izradu procjene koristili
nesluzbeni internetski podaci (e-posjedovni list, e-izvod iz katastarskog plana,
grafi¢ki izvod iz PPU-a, Geoportal DGU, UPU, ISPU, e-nekretnine...). Pretpostavka
procjene je ispravnost koriStenih i u procjeni primijenjenih dokumenata i podataka.
Iskazana trziSna vrijednost ne ukljuCuje porez na promet nekretnina. Procijenjena
trzidna vrijednost nekretnine uvjetovana je trenutnim stanjem trzista nekretnina i
podlozna je promjenama. Procjenjuje se vrijednost predmetnih nekretnina na dan

vrednovanja.

Popis primjenjenih propisa
1. Gradevinski propisi:

Zakon o prostornom uredenju (NN 153/13, 65/17, 114/18, 39/19)
Zakon o gradnji (NN 153/13, 20/17, 39/19)

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

Pravilnik o naginu obracuna gradevinske (bruto) povrSine zgrade
(NN 93/2017)

Pravilnik o na€inu utvrdivanja obujam i povrsine gradevina u svrhu
obra¢una komunalnog doprinosa (NN 15/2019)

2. Propisi o vrednovaniju:

Zakon o procjeni vrijednosti nekretnina (NN 78/15)

Pravilnik 0 metodama procjene vrijednosti nekretnina (NN 105/15)
Podatak o etalonskoj cijeni gradenja (NN 100/12)

Podatak o prosjecnim troSkovima gradnje 1 m® etalonske gradevine
(NN 59/10)

3. Propisi o vlasnistvu

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

Zakon o zemljiSnim knjigama (NN 91/96, 68/98, 137/99, 114/01,
100/04, 107/07, 152/08, 126/10, 55/13, 60/13, 108/17)

Uredba o visini vodnog doprinosa (NN 78/10, 76/11, 18/12, 151/13)
Posebni propisi jedinica lokalne samouprave


http://narodne-novine.nn.hr/clanci/sluzbeni/2013_12_153_3221.html
http://narodne-novine.nn.hr/clanci/sluzbeni/2012_07_86_1963.html
http://narodne-novine.nn.hr/clanci/sluzbeni/2013_12_143_3070.html
http://narodne-novine.nn.hr/clanci/sluzbeni/2015_07_78_1491.html

4. Priruénik za procjenu vrijednosti nekretnina, Uhlir, Majcica, Zagreb, 2016.
godine

2. ZADATAK

Na zahtjev NarucCitelja temeljem dopisa izradena je procjena vrijednosti nekretnine
— gospodarskog kompleksa zgrada koji se sastoji od tri gospodarske zgrade, dvije
garaze, nadstreSnice i jednog skladiSta na k.C.br. 358/15, k.o. Belis¢e na adresi
Trg Ante starCeviéa 1 u Beli8¢u, a sve sukladno trziSnim kretanjima procjene
vrijednosti nekretnina.

Od strane stranke, dostavljena je sljede¢a dokumentacija:
e Rjesenje o izvedenom stanju

Dodatno koristena dokumentacija:

e Podaci iz Zbirke kupoprodajnih cijena putem e-Nekretnina
e lIzvadak iz katastarskog plana
e lzvadak iz zemljiSne knjige

IstraZzivanje sam provela da bi dala svoje misljenje. U tu svrhu obavljen je uvidaj te
se nakon prikupljanja podataka daje vjeStacki nalaz i procjena, kako slijedi u
daljnjem tekstu. Uvidaj je izvrSen dana 17.03.2025. godine u prisustvu narucitelja
procjene, u skladu s pozitivnim zakonskim napucima i normama koje reguliraju
podrucje izraCuna procjene vrijednosti nekretnina.

DAN OCEVIDA : 17.03.2025.
DAN KAKVOCE : 20.03.2025.
DAN VREDNOVANJA : 20.03.2025.

Navedeni datumi su datumi na koje se odnosi izvje§¢e odnosno zaklju€ci i
miSljenja. Navedeno misSljenje o vrijednosti je bazirano iz stanja nacionalne
ekonomije i kupovne snage EUR-a na taj datum, a iskazana trziSna vrijednost ne
ukljuCuje porez na promet nekretnina.

Procjenjuje se trziSna vrijednost predmetne nekretnine na dan vrednovanja
od strane procjenitelja. Svrha ove procjene je utvrdivanje vrijednosti nekretnine na
dan vrednovanja.



3. OPIS LOKACIJE, IDENTIFIKACIJA NEKRETNINE | OPCENITI PODATCI

Predmet ove procjene je gradevinsko zemljidte sa postojec¢im gradevinama —
tri gospodarske zgrade, dvije garaze, nadstreSnice i jednog skladiSta na k.C.br.
358/15, k.o. Belis¢e, u zemljiSnim knjigama z.k.C.br. 358/15, k.o. Belis¢e, br. zk
uloSka 2106, Zk odjel u Valpovu. Predmetno zemljiSte se nalazi u sjevernom dijelu
grada BeliS¢a unutar tvorni¢kog kruga. Okruzenje samog zemljista su gradevinska
zemljidta sa poslovnim i gospodarskim zgradama.

Uvidom u prostorno plansku dokumentaciju vidljivo je da je trenutno na
lokaciji na snazi Prostorni plan uredenja Grada Belis¢a, izmjene i dopune
objavljen u "Sluzbenom glasniku Grada Belis¢a 8/22". Prema istome predmetno
zemljiSte katastarske oznake k.€.br. 358/15, k.o. Beli§¢e nalazi se unutar granica
izgradenog gradevinskog podrucja, gospodarske namjene.

=l

1. PROSTORI ZA RAZVOJ | UREDENJE
1.1. RAZVOJ | UREDENJE PROSTORA NASELJA

[ZGRADENI DIO GRADEVINSKOG PODRUCJA NASELJA
NEIZGRADENI | NEUREDEN| DIO GRADEVINSKOG PODRUC.IA NASELIA
NEIZGRABENI ALI UREDENI DIO GRADEVINSKOG PODRUCJA NASELJA




Zupanije:

Grad: OSJECKO-BARANJSKA ZUPANIJA

GRAD BELISCE

Nazlv prostamog plana: X. IZMJENE | DOPUNE
PROSTORNOG PLANA UREDENJA GRADA BELISCA

Naziv kartografskog prikaza:

KORISTENJE | NAMJENA PROSTORA

Odluka o izradi plana: Odluka predatavnitkog tijela o doncBenju plana :
"SluZbeni glasnik” Greda Beliica br. 12/21 "SluZbeni glasnik™ Grada Beliiéa br. 7/22

Izvor: belisce.hr/prostorni-i-urbanisticki-planovi/

Sukladno Zakonu o prostornom uredenju ( NN 153/13 ) pojam gradevinskog
zemljiSta je zemljiSte unutar i izvan gradevinskog podrucCja koje je izgradeno,
uredeno ili prostornim planom namijenjeno za gradenje gradevina ili uredenje
povrSina javnih namjena.

Lokacija zemljista nalazi u sjevernom dijelu grada BeliS¢e, u tvorni¢kom
krugu. Predmetna nekretnina je dobro prometno povezana sa ostalim dijelovima
grada preko Radni¢ke ulice i Ulice Vijenac S.H.Gutmanna. Pristup sa
javnoprometne povrsine samom zemljistu je preko Ulice Vijenac S.H.Gutmanna.
Kolni i pjeSacki pristup je kolnom povrSinom. Predmetni kompleks poslovnih
zgrada sadrzi tri gospodarske zgrade, dvije garaze, nadsrtreSnicu te jedan objekt
skladista. Dvije gospodarske zgrade, skladiSte, nadstreSnica i garaze su etaze
prizemlja te imaju gospodarsku, skladiSno servisnu namjenu. Jedna gospodarska
zgrada uredske namjene ima etaze prizemlja i kata. U zgradama se odvijala
djelatnost prerade drveta sa skladiStenjem materijala.

Za predmetne nekretnine izdano je rjeSenje o izvedenom stanju od strane
OsjeCko — Baranjske Zupanije, Grada Osijeka, Upravnog odjela za prostorno
uredenje i graditeljtsvo, Klase UP/I-361-03/13-06/13815, Urbroj: 2158/1-01-13-
01/6-15-11 DST, u Valpovu 28.05.2015. godine te Uvjerenje da je zgrada
izgradena prije 15. veljate 1968. godine, Izdano od DrZavne geodetske uprave,
Podruénog ureda za katastar Osijek, Ispostava Valpovo, izdana dana
18.06.2013.u Valpovu, Klasa 935-08/13-02/00760, Urbroj: 541-23-06/2-13-2.

Stanje predmetnih objekata je dotrajalo, sa vidljivim veéim i manjim
oStecenjima.



4.

ISKAZ KORISNIH POVRSINA

Sveukupna gradevinska (bruto) razvijena i korisna povrsina koja se koristi u
proracunske svrhe, prema izmjeri na licu mjesta, RjeSenju o izvedenom stanju i Zk

izvatku:
koeficijent
bruto neto povrsina, korisne neto korisna
ETAZA povrsina, m2 m2 povrsine povrsina, m2
GOSPODARSKO

PR DVORISTE 3.529,00 3.529,00 0,20 705,8
PR GARAZA 1 66 59,40 0,50 29,7
PR GARAZA 2 99 89,10 0,50 44,55
PR SKLADISTE 207 175,95 0,50 87,975
PR NADSTRESNICA 306 275,4 0,25 68,85
PR GOSPODARSKA ZGRADA 1 372 316,2 0,50 158,1
PR+1 GOSPODARSKA ZGRADA 7 366 311,10 1,00 311,1
PR GOSPODARSKA ZGRADA 3 127 107,95 0,50 53,975
UKUPNO 5.072,00 4.864,10 1.460,05

5. TEHNICKI OPIS

OPCENITO
- namjena: gospodarska

- vertikalna komunikacija: stubiste u jednoj gospodarskoj zgradi

- opremljenost gradevinskog zemljiSta komunalnim objektima i napravama

individualne potrosnje: | kategorija

- opremljenost gradevinskog zemljiSta komunalnim objektima i napravama

kolektivne potrosnje: | kategorija

- godina zadnje rekonstrukcije: izgradnja prije 1968. godine

KONSTRUKCIJA
- temelji: AB temeljne trake

- nosivi zidovi: zidani sa AB elementima

- stropna, medukatna konstrukcija: AB medukatna konstrukcija

- pregradni zidovi: zidani

- stubiste: armiranobetonsko

- kroviste i pokrov: dvostreSno, zavrsni pokrov salonit




ZAVRSNI RADOVI | OBLOGE
- proc€elje: zbukana fasada ili bez

- limarija: pocin€ani lim

-obrada podova: beton, kerami¢ke plocice i vinil
-obrada zidova: gletano, bojano, keramicke ploCice
- obrada stropova: gletano, bojano

- unutarnja stolarija: drvena

- vanjska stolarija: drvena

- dvoriste: betonsko

INSTALACIJE | PRIKLJUCCI
- vodovod: gradski, instalacije izvedene u cijelosti

- kanalizacija: gradski, instalacije izvedene u cijelosti

- elektroinstalacije: gradski, instalacije izvedene u cijelosti
- telefon: instalacije izvedene u cijelosti

- TV i UKV antena: instalacije izvedene u cijelosti

- visina prostorija: 250-345 cm

- vrsta grijanja: centralno na prirodni plin

STANJE - ODRZAVANJE
- odrzavanje: dotrajalo
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6. TRZISNA ANALIZA

Zagreb je politiCki, gospodarski i ekonomski centar Hrvatske koja broji cca 3,9
milijuna stanovnika. PovrSinom od 640 km? zauzima 1,13 % kopnenog teritorija
Republike Hrvatske, dok prema procjeni u njemu Zzivi petina populacije Hrvatske. U
gradu Zagrebu, kao sredistu gospodarskog potencijala Hrvatske, stvara se preko
jedne tre¢ine brutto domacéeg proizvoda i zaposljava vise od Cetvrtine ukupno
zaposlenih u gospodarstvu Hrvatske. Prema popisu stanovnistva iz 2019. godine
Grad Zagreb ima 806.341 stanovnika dok Sire gradsko podrucje okuplja vise od
milijun stanovnika. Najvaznije grane gospodarstva u Zagrebu su: proizvodnja
elektricnih aparata, kemijska, farmaceutska i tekstilna industrija, te industrija hrane.
Zagreb je medunarodno trgovinsko i poslovno srediste, te prometno raskriZje
izmedu Srednje i Istone Europe. U Zagrebu je razvijen i turizam. Ponuda
turistickog smjestaja je raznolika. Za jaCanje potencijala rasta gospodarstva nuzna
su ulaganja u prometnu, energetsku i okoliSnu infrastrukturu te u stjecanje vjestina,
istraZivanje i inovacije. Na potencijal rasta u Hrvatskoj utjeCe niska razina
kapitalnih ulaganja u opremu i infrastrukturu. Niska je razina kvalitete usluga i
povezanosti prometne infrastrukture, osobito u zeljeznickom sektoru. Ulaganja u
infrastrukturu nuzna su i radi poboljanja energetske ucinkovitosti, vodoopskrbe i
lak$eg prijelaza na kruzno gospodarstvo.

6.1. Trziste nekretninama

Belisc¢e je grad u Hrvatskoj koji administrativho pripada OsjeCko-baranjskoj
Zupaniji. U sastav grada wulazi 9 naselja, to su: BeliS¢e, Bistrinci,
Bocanjevci, Gat, Gorica Valpovacka, KitiSanci, Tiborjanci, Veliskovci i Vinogradci.
Prema popisu stanovniStva 2021. godine grad Belis¢e je imao 8884 stanovnika.

BeliS¢e je nastalo 1884.godine kao naselje za radnike u drvnopreradivackoj
industriji madarskog veletrgovca i tvorni¢ara Salamona Heinricha Gutmanna koji je
godine 1884. ovdje otvorio veliku pilanu tada najveéu u Europi za prorez hrasta, a
kasnije i tvornice za proizvodnju parketa, tanina i drvno-destilacijskih proizvoda i
baCava, te privatnu prugu za potrebe tvornice. S vremenom, ovdje se nastanjuju
radnici iz pilane i tvornica, te polako rastu dijelovi Belis¢a poznati kao Mitrovica,
Pekmez ulica i Bijela kuéa. Prva izgradena zgrada za stanovanje bila je Velika
ku¢a (danasnja uprava Belid¢a d.d.), a 1905. izgradena je Pala¢a Gutmann - jedna
od najvecih arhitektonskih ostvarenja onog doba u ovom dijelu Hrvatske. Do Prvog
svjetskog rata (1914.) pilana je ostvarivala veliki profit. Nakon stjecanja
samostalnosti Hrvatske, privatizacijom provedenom devedesetih godina, u krugu
bivSeg kombinata Beli§¢e nastalo je nekoliko tvrtki koje su kasnije prosle brojne
promjene organizacije i vlasnika, ali najznacajniji dijelovi proizvodnje opstali su,
razvijaju se i uspje$no rade. U krugu bivSeg Kombinata, danas je dvadesetak
razliCitih, vecih i manjih tvrtki, koje se bave pretezno proizvodnjom, visokom
tehnologijom, ali i uslugama, odrZzavanjem proizvodnih pogona ili kooperacijom. U
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https://hr.wikipedia.org/wiki/2011.
https://hr.wikipedia.org/wiki/Hrvatska
https://hr.wikipedia.org/wiki/Osje%C4%8Dko-baranjska_%C5%BEupanija
https://hr.wikipedia.org/wiki/Osje%C4%8Dko-baranjska_%C5%BEupanija
https://hr.wikipedia.org/wiki/Bistrinci
https://hr.wikipedia.org/wiki/Bocanjevci
https://hr.wikipedia.org/wiki/Gat
https://hr.wikipedia.org/wiki/Gorica_Valpova%C4%8Dka
https://hr.wikipedia.org/wiki/Kiti%C5%A1anci
https://hr.wikipedia.org/wiki/Tiborjanci
https://hr.wikipedia.org/wiki/Veli%C5%A1kovci
https://hr.wikipedia.org/wiki/Vinogradci
https://hr.wikipedia.org/wiki/2011.
https://hr.wikipedia.org/w/index.php?title=Salamon_Heinrich_Gutmann&action=edit&redlink=1
https://hr.wikipedia.org/wiki/1884.

proizvodnji i uslugama na podruéju grada BeliS¢a danas je zaposleno oko 2.500
osoba. Industrijska tradicija grada BeliS¢a nastavlja se i potvrduje novim
sadrZajima, a najveci proizvodni gospodarski subjektiu BeliS¢u danas su: DS
Smith, Harburg-Freudenberger, Leistritz, Tvornica elekiro opreme, Bazdar,
Fochista, Anamil, Limarija Simi¢, CNC-Metal te brojni mali poduzetnici.

Izvod iz publikacije HNB-a*: Financijska stabilnost, br. 24 od svibnja 2023.,
sektor Nekretnine — TrziSte komercijalnih nekretnina: "Oporavak na trzistu
komercijalnih nekretnina usporio se, osim segmenta uredskih prostora kod kojeg
se trziSna aktivnost intenzivirala. Stopa slobodnih kapaciteta uredskih prostora
doZivjela je pad u odnosu na 2021. godinu, dok je raspolozZivost maloprodajnih i
logisti¢kih prostora ostala nepromijenjena. Unato€ sada vec¢ ustaljenoj praksi rada
od kuce, zbog ograniene ponude uredskih prostora, njihova raspolozivost na
prvorazrednim lokacijama pala je na svoju najnizu razinu u vise od posljednjih
deset godina. Cijene zakupa poslovnih prostora zabiljezile su blagi porast vodene
dinami¢énom potraznjom. U 2022. godini blagi porast cijena zakupa u segmentu
uredskih prostora vidljiv je i u prostorima prvorazrednih lokacija kao i na drugim
lokacijama. Cijene zakupa u segmentu logisti¢kih prostora porasle su primarno
zbog porasta potraznje ususret nedavnim kretanjima u lancima opskrbe i
trenutaéno njihov prosjek iznosi oko 5,8 EUR/m2. Cijene zakupa prvorazrednih
maloprodajnih prostora veoma su blago porasle kao i cijene drugih lokacija istog
segmenta. Prinosi na ulaganje na trzistu komercijalnih nekretnina biljeZe blazi pad
kod segmenata logistike i uredskih prostora, dok je staghacija zamjetna u
segmentu maloprodajnih prostora. Najveéi pad, u odnosu na pro$lu godinu,
zabiljeZzen je u segmentu logisti¢kih prostora, u kojemu je u 2022. prosjecni prinos
iznosio 7,3%. S druge strane, kod uredskih i maloprodajnih prostora, prinos
prvorazrednih lokacija uglavnom je stagnirao te je u 2022. iznosio oko 7,2% za
maloprodajne i 7,4% za uredske prostore. Porast potraznje za uredskim
prostorima u 2022. godini rezultirao je porastom kupoprodajnih transakcija tog
segmenta, dok je ukupan iznos transakcija na trziStu komercijalnih nekretnina pao.
Prema raspolozivim procjenama jedne od privatnih agencija ukupni promet
komercijalnih nekretnina u 2022. pao je za oko 42% u odnosu na prethodnu
godinu. Istodobno se odvijao snazan rast potraznje za uredskim prostorima, koji su
u 2022. viSestruko porasli te €inili vise od 70% ukupnog obujma transakcija (Slika
D.12.). Vazno je napomenuti kako zbog iznimno malenog trziSta komercijalnih
nekretnina u Hrvatskoj pad obujma kupoprodajnih transakcija ostalih segmenata
trzidta ne upucuje nuzno na pad potraznje nego na ograni¢enu ponudu navedenih
segmenata trziSta.”
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Slika D.12. Pad broja transakcija na trzistu komercijalnih
nekretnina u odnosu na proglu godinu
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Lover: Colliers

*Izvor: Publikacija "Financijska stabilnost", br. 24 od svibnja 2023., HNB, www.hnb.hr
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6.2. Opéi vrijednosni odnosi na trzistu nekretnina

Op¢i vrijednosni odnosi na trziStu nekretnina prate se preko baznih indeksa.
Obzirom da isti jo$ nisu izvedeni od strane Procjeniteljskog povjerenistva, koristiti
¢e se Indeksi cijena nekretnina DrZzavnog zavoda za statistiku, a za podrucje
Ostalo.

Bazni indeks cijena DZS sa prikazanim baznim indeksima prema tromjesjecjima
za razdoblja od 4. godine prije datuma vrednovanja u skladu sa ¢l.57 st.7. Zakona
0 procjeni vrijednosti nekretnina:

150 Indeksi (& 2015. = 1UU}T"":

GODINA HRVATSKE Indices (@ 2015 = 100}

!I .l STATISTIKE navi postojedi

VEARS OF CREATIAN
STATIETICS

ukupno stambeni  |stambeni
Godina Tromjesedje objelt objekt

‘Year Quarter Newly built | Existing
Total . :

dwellings |dwellings

2020. Q1 12825 107,69 13212 140,79 12539 109,31
a2 13057 111,34 13423 14254 12630 115890
[k} 12975 110,83 13335 141090 12691 11335
04 13285 108,66 13745 14545 127,61 119,45
2021. Q1 13419 113,37 13820 14543 13280 11571
a2 139,03 11877 14300 15255 134,34 12217
3 14144 12030 14558 15460 138,18 12262
04 14499 12498 14897 15832 14251 124,37
2022. a1 15225 13543 15553 168,63 14728 13232
a2 15794 13766 162,01 17512 15152 14080
fok} 16244 14123 166,68 182,31 155,80 139,65
Q4 170,11 14565 17495 193,94 16087 146,19
2023. Q1 17356 14693 17882 19334 166,65 15422
Q2 179,63 15470 184,58 19962 170,86 16578
[k} 180,08 158,63 184,33 20440 16850 162,69
Q4 18624 15109 19311 20653 17904 16717
2024. Q1 189,41 156,02 19582 210,30 18147 170,84
Q2 19753 163,11 20412 21840 188,93 130,96
fok} 20219 168556 209,28 22010 19535 189,95

Tablica Indeksi cijena stambenih nekretnina

Trenutni bazni indeks je za podrucje Ostalo za Il tromjesjecje, Q3, 2024. godine i
iznosi 189,95.
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7. PROCJENA NEKRETNINE
7.1. OPIS METODA PROCJENJIVANJA

Danas koriStene metodologije za procjenu vrijednosti nekretnine su:
¢ POREDBENA METODA
e PRIHODOVNA METODA
e TROSKOVNA METODA

Procjena trziSne vrijednosti poredbenom metodom

Ova metoda se koristi uglavhom za utvrdivanje vrijednosti neizgradenih i
izgradenih zemljista, apartmana, stambenih jedinica, obiteljskin kuéa, garaza,
parkirnih mjesta i poslovnih prostora. U slu€aju izgradenih &estica, poredbena
metoda se koristi za odredivanje vrijednosti zemljista kod troSkovne i prihodovne
metode.

Kod poredbene metode, vrijednost nekretnine odreduje se usporedivanjem
stvarno postignutih otkupnih cijena usporedivih nekretnina u fer transakcijama. To
zahtijeva detaljnu analizu trZiSta. Analiziraju se nekretnine koje su prodane ili se
nude na trziStu uz odgovarajuéu korekciju te se usporeduju njihova svojstva i
svojstva nekretnine koja se procjenjuje. Metoda usporednih transakcija temelji se
na nacelu supstitucije, tj. da racionalni kupac neée htjeti za neku nekretninu platiti
viSe nego Sto stoji neka druga nekretnina sliénih svojstava.

Poredbenom metodom se trziSna vrijednost odreduje iz najmanje tri
kupoprodajne cijene (transakcije) poredbenih nekretnina. KoriStene poredbene
cijene, priblizne vrijednosti zemljista i poredbeni pokazatelji izgradenih katastarskih
Cestica, svojim obiljeZjima dokazuju dovoljnu podudarnost s obiljezjima
procjenjivane katastarske Cestice, ako razlike u vrijednosti koristenih dodataka i
odbitaka za interkvalitativno izjednaCenje ne prelazi 40% izlazne vrijednosti. Pri
tome se uzima u obzir Cinjenica da sva obiljezja poredbenih nekretnina nisu u
cijelosti poznata.

Buduci da se poredbene nekretnine razlikuju od promatrane, potrebno je
cijenu poredbenih nekretnina prilagoditi promatranoj nekretnini poredbom njihovih
svojstava. Postupak prilagodbe treba odgovoriti ha pitanje koliku bi cijenu imala
poredbena nekretnina kada bi imala jednaka svojstva kao i promatrana nekretnina.

Procjena trziSne vrijednosti prihodovnhom metodom

Ovaj se pristup moze upotrijebiti samo kod vrednovanja nekretnina koje
ostvaruju dobit. Kapitalizacija dobiti je postupak kojim predvidene prihode u
buduénosti, uzevsi u obzir moguce rizike, pretvaramo u jedinstvenu vrijednost u
sadasnjosti. S pristupom procjeni nekretnina na temelju kapitalizacije dobiti
utvrduje se sadasnja vrijednost nekretnine na temelju dobiti koja se od nje oCekuje
u buduc¢nosti. Osim bruto dobiti, koju nekretnina donosi, potrebno je ocijeniti
troSkove vezane uz upravljanje nekretninom i njezino odrzavanje.
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IzraCun trZiSne vrijednosti nekretnine metodom kapitalizacije dobiti temelji
se na Cistom ostvarivom godiSnjem prihodu gradevine, kojeg treba umanijiti
ukamadivanjem vrijednosti zemljista. Cisti prihod kapitalizira se faktorom
kapitalizacije koji proizlazi iz kamatne stope za nekretnine i preostalog odrzivog
vijeka koriStenja gradevine.

Prihodovna vrijednost izgradenih zemljidta obuhvaéa vrijednost zemljista,
vrijednost gradevine i vrijednost uredaja, odnosno ugradene, funkcionalne opreme.
Op¢a prihodovna metoda primjenjuje se kad treba izracunati vrijednost gradevina
odvojeno od vrijednosti zemljiSta na temelju buduceg prihoda. U tom slucaju
vrijednost zemljista se utvrduje primjenom poredbene metode. Vrijednost zemljista
i vrijednost gradevine zajedno daju prihodovnu vrijednost izgradene gradevne
Cestice.

Procjena trziSne vrijednosti troSkovhom metodom

Primjerena je za utvrdivanje 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
samostojeée, poluugradene i ugradene obiteliske kuce koje prema svojim
obiljeZjima nisu usporedive. TroSkovna metoda primjerena je i pri procjeni
vrijednosti Steta i nedostataka na gradevinama te naknadnih ulaganja u gradevine.
Za odredivanje trziSne vrijednosti nekretnine primjenjuje se koeficijent za
prilagodbu koji se izvode iz odnosa prikladnih kupoprodajnih cijena i izraCunanih
vrijednosti istih nekretnina, a obuhvacaju koeficijente za prilagodbu troSkovne
vrijednosti i koeficijente za prilagodbu prava gradenja.

TrziSna vrijednost troSkovnom metodom je vrijednost dobivena zbrojem
sadasnje gradevinske vrijednosti nekretnine, vrijednosti zemljiSta, komunalnog i
vodnog doprinosa, priklju¢aka te svih zavisnih trod8kova nastalih pri ishodenju
dozvola temeljem kojih se gradi gradevina.

Pri procjeni vrijednosti nekretnine troSkovnom metodom, procjenjuje se
visina reprodukcijskih troskova, tj. troSkova izgradnje potpuno jednake nove
nekretnine. Od te vrijednosti odbija se iznos amortizacije, pribraja cijena
gradevinskog zemljista koje pripada nekretnini. Pristup na temelju troSkova u
pravilu se upotrebljava za procjene nekretnina o kojima nema podataka o
obavljenim transakcijama njima slicnih gradevina.

Nova gradevinska vrijednost

To je vrijednost svih radova i materijala te svih ostalih troSkova izgradnje
pod pretpostavkom gradenja u trenutku procjenjivanja, Cija se jediniCna cijena
uzima po izgradnji 1 m? NKP.

Jedini¢na cijena obuhvaca sve troSkove izgradnje

1. Vrijednost gradevinskog zemljiSta — odreduje se iz procjenitelju poznatih
podataka o prometu nekretnina, te usporedno s aktualno objavljenom ponudom
zemljiSta na istoj ili slicnim lokacijama,
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2. Troskovi komunalnog doprinosa — odreduju se sukladno donesenim
odlukama jedinica lokalne samouprave i odredenim jedini¢nim cijenama po m?3
sagradene gradevine,

3. Troskovi vodnog doprinosa — odreduju se sukladno Uredbi o visini
vodnog doprinosa

4. Troskovi izrade tehni¢ke dokumentacije i troSkovi nadzora,
5. TroSkovi ishodenja dozvola te sva ostala administrativha davanja i takse

6. TroSkovi gradnje nekretnine, odnosno izvedbe gradevinskih, obrtnickih i
instalaterskih radova i opreme te uredenja okoliSa (prometnice i hortikultura),
odreduju se temeljem podataka o troSkovima gradenja na podrucju RH koji se
tromjesecno objavljuju u biltenu "Standardna kalkulacija cijena u visokogradniji" u
izdanju Instituta Gradevinarstva Hrvatske, te temeljem drugih, procjenitelju
dostupnih podataka.

7. TroSkovi prikljuCaka na objekte i uredaje komunalne infrastrukture —
odreduju se temeljem odluka jedinica lokalne samouprave i komunalnih poduzeéa
koja isporucuju komunalne usluge.

Sadasnja gradevinska vrijednost

U slu€aju da se radi o starijim gradevinama vrijednost istih se utvrduje
umanjenjem u odnosu na starost. Umanjenje vrijednosti zbog starosti gradevine
utvrduje se uzimanjem u obzir odnosa izmedu predvidivog ostatka odrzivog vijeka
koristenja gradevine i odrzivog vijeka koristenja za pojedinu vrstu gradevine, pri
¢emu se kao osnovica uzima ravnomjerno umanjenje vrijednosti kao postotak
troska gradnje. Odrzivi vijek koristenja gradevine je kod pravilnog gospodarenja
gradevinom gospodarski vijek koriStenja gradevina, odnosno broj godina tijekom
kojih se pretpostavlja da ¢e biti mogucée gospodarski opravdano KkoriStenje
gradevine sukladno njezinoj namjeni uz primjereno i redovito odrzavanije.

Zakljucak

PRIHODOVNA METODA nije odabrana obzirom da nekretnina nije
namjenjena stvaranju prihoda.

Obzirom na vrstu nekretnine i dostupne podatke, vrijednost predmetne
nekretnine utvrditi ée se TROSKOVNOM METODOM.

Vrijednost zemljiSsta odrediti ¢e se POREDBENOM METODOM iz
dostupnih podataka. U izracunu vrijednosti koristiti e se podaci dostupni iz Izvatka
iz zbirke kupoprodajnih cijena na podrucju OsjeCko-baranjske Zupanije.

Poredbenom metodom trziSna vrijednost zemljiSta odreduje se iz najmanje
tri ostvarene transakcije nekretnine, a da je isto ostvareno u zadnjih Cetiri godine, a
za ovu procjenu Koristiti ¢emo 11 ostvarenih transakcija. Podaci koji se
upotrebljavaju su oni koji su evidentirani u bazi podataka o kupoprodajnim
ugovorima na usporedivom podrucuju, a preuzimaju se od Porezne uprave sa
stranice nekretnine.mgipu.hr. Kod usporedbe uvijek moramo odbaciti najviSu i

17



najnizu vrijednost kako nam to nebi utjecalo na pravednu usporedbu te su iste
odbacéene odmah kod prikupljanja podataka.

Sukladno ¢l.4. Pravilnika za procjenu vrijednosti nekretnina koriste se
kupoprodajne cijene koje nisu pod utjecajen neuobi€ajnih okolnosti. Utjecaj
neuobi¢ajnih okolnosti prepoznaje se ako kupoprodajne cijene znacajno odstupaju
od ostalih usporedivih  kupoprodajnih  cijena. Prije  meduvremenskog
izjadnacavanja grubo ¢e se eliminirati traksakcije koje odskacu svojim
neuobi¢ajnim okolnostima.

U samom postupku procjene vrijednosti nekretnina zna€ajno odstupanje
odnose se na pojedinatno odstupanje kupoprodajnih cijena od +/- 30 % od
prosjeCne kupoprodajne cijene poredbenih nekretnina nakon provodenja
meduvremenskog i interkvalitetnog izjednacenja.

Dobivene transakcije sklopliene su u razdoblju od ozujka 2021. god do
ozujka 2025. god. te je potrebno sukladno ¢&l. 7. Pravilnika provesti
meduvremensko izjednadivanje pomocu indeksnih nizova (baznih indeksa) danih
na strani 15. ovog elaborata, koji odrazavaju opée vrijednosne odnose na lokalnom
trzidtu na podrucju Ostalo.
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7.2. PROCJENA TRZISNE VRIJEDNOSTI NEKRETNINE POREDBENOM
METODOM

1 2257779 5484054  OSIECKO-BARAND... PETRUEVCI 563 POSLOVNA ZGRADA.. KP - KUPOPRODAIA 13.11.2024. 65.000,00 EUR 376,00 M2
2 2250894 5474587  OSJECKO-BARAND ALIMAS 1B47/56 POSLOVNA ZGRADA. KP - KUPOPRODAJA 10.10.2024. 60.000,00 EUR 358,00 M2
3 2149888 5330987 OSIECKO-BARAMI.. NASICE 1675/1 POSLOVNA ZGRADA.. KP - KUPOPRODAIA 14.06.2024. 160.000,00 EUR. 1.016,00 M2
4 1983818 5129626  OSJECKO-BARAND BELT MANASTIR 549 POSLOVNA ZGRADA. KP - KUPOPRODAJA 25.07.2023. 22.500,00 EUR 138,00 M2
5 1921941 5047923  OSIECKO-BARAMI.. DONII MIHOLJAC 820/2 POSLOVNA ZGRADA.. KP - KUPOPRODAIA 27.06.2023. 40.000,00 EUR 546,00 M2
[ 1961483 5102672 OSIECKO-BARAM1.. 30DOLOVCI 2792 POSLOVNA ZGRADA.. KP - KUPOPRODAIA 09.06.2023. 17.501,00 EUR 171,00 M2
7 1853115 4963906  OSIECKO-BARAN] POTNIANT 611/2 POSLOVNA ZGRADA. KP - KUPOPRODAJA 20.02.2023. 100.000,00 EUR 661,00 M2
B 1986310 4917566  OSIECKO-BARAM1.. GAT 5292 POSLOVNA ZGRADA.. KP - KUPOPRODAIA 16.11.2022, 32,000,00 EUR 250,00 M2
9 1794676 4888486  OSIECKO-BARAN] PISKOREVCI 1493/1 POSLOVNA ZGRADA. KP - KUPOPRODAJA 10.11.2022. 38.000,00 EUR 528,79 M2
10 1676524 4741236 OSIECKO-BARAM].. VALPOVO 1108/2 POSLOVNA ZGRADA.. KP - KUPOPRODAIA 19.04.2022. 11.906,01 EUR 112,00 M2
1 1592128 4659800  OSIECKO-BARAND NASICE 992 POSLOVNA ZGRADA. KP - KUPOPRODAJA 22.12.2021. 58.252,78 EUR. 529,00 M2

Prikaz poredbenih transakcija iz sustava eNekretnine
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Meduvremensko izjedna€avanje cijena ( €/m?)

o oA
Kupoprodajna Povrsm_a Baznigind ks Bazni indeks na o Meduvremenski
o s = nekretnine dan oglasa / Korekcijski |. . = o 5
Lokacija cijena / Oglasena | Datum ugovora - - dan « |izlednacena cijena €/m
cijena (€) golalse sklapanja |, oqnovanja ()| FaKEOT (K7 (€)
prodaje (m2)| ugovora (A)
k.o.Petrijevci 65.000,00 13.11.2024. 376,00 189,95 189,95 1,00 65.000,00( 172,87
k.0.Aljmas 60.000,00 10.10.2024. 358,00 189,95 189,95 1,00 60.000,00 167,60
k.o0.Nasice 160.000,00 14.06.2024. 1.016,00 180,96 189,95 1,05 167.948,72 165,30
k.o.Bel 22.500,00 25.07.2023. 138,00 162,69 189,95 1,17 26.270,05| 190,36
Manastir
k.o.Donji 40.000,00 27.06.2023. 546,00 165,78 189,95 1,15 45.831,83| 83,94
Miholjac
k.0.Sodolovci 17.501,00 09.06.2023. 171,00 165,78 189,95 1,15 20.052,57 117,27
k.o.Potnjani 100.000,00 20.02.2023. 661,00 154,22 189,95 1,23 123.168,20 186,34
k.0.Gat 35.000,00 16.11.2022. 250,00 146,19 189,95 1,30 45.476,78 181,91
k.o.Piskorevci 38.000,00 10.11.2022. 528,79 146,19 189,95 1,30 49.374,79 93,37
k.0.Valpovo 11.906,01 19.04.2022. 112,00 140,80 189,95 1,35 16.062,12 143,41
k.o0.Nasice 58.252,78 22.12.2021. 529,00 124,37 189,95 1,53 88.969,33 168,18
PROSJECNA MEDUVREMENSKI IZJEDNACENA CLJENA 151,87
Napomena: Za vrijednost baznog indeksa na dan vrednovanja (B) uzet je najbliZi trenutno dostupni podatak, odnosno podatak za 2024., Q3
Transakcije broj 5 i 9 se uklanjaju iz proracuna jer prelaze dozvoljene granice od +/-
30 % utvrdene prosjecne vrijednosti.
Provesti ¢e se ponovno meduvremensko izjednacavanje cijena.
. oA
Kupoprodajna n:zl‘-lerts:::e Ba:::‘ omf:sl;s /na Bazni indeks na Korekaiiski Meduvremenski
Lokacija cijena / Oglasena | Datum ugovora - glas: dan U « |iziednadena cijena €/m2
cijena (€) koja se sklapanja vrednovanja (B) faktor ( Kf *) (€)
prodaje (m2)| ugovora (A)
k.o0.Petrijevci 65.000,00 13.11.2024. 376,00 189,95 189,95 1,00 65.000,00 172,87
k.0.Alimas 60.000,00 10.10.2024. 358,00 189,95 189,95 1,00 60.000,00 167,60
k.o.Nasice 160.000,00 14.06.2024. 1.016,00 180,96 189,95 1,05 167.948,72 165,30
k.o.Be!i 22.500,00 25.07.2023. 138,00 162,69 189,95 1,17 26.270,05 190,36
Manastir
k.0.Sodolovci 17.501,00 09.06.2023. 171,00 165,78 189,95 1,15 20.052,57 117,27
k.0.Potnjani 100.000,00 20.02.2023. 661,00 154,22 189,95 1,23 123.168,20 186,34
k.0.Gat 35.000,00 16.11.2022. 250,00 146,19 189,95 1,30 45.476,78 181,91
k.o.Valpovo 11.906,01 19.04.2022. 112,00 140,80 189,95 1,35 16.062,12 143,41
k.0.Nasice 58.252,78 22.12.2021. 529,00 124,37 189,95 1,53 88.969,33 168,18
PROSJECNA MEDUVREMENSKI IZJEDNACENA CIJENA 165,92

Napomena: Za vrijednost baznog indeksa na dan vrednovanja (B) uzet je najblizi trenutno dostupni podatak, odnosno podatak za 2024., Q3

Transakcije ne odskacu od dozvoljenih +/- 30 % (116,14 €/m?/ 215,69 €/m?) te stoga

nema elimininacije iz daljnjeg izracuna.
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Napomena: Prikazane transakcije odnose se na usporedive nekretnine na
okolnim lokacijama, odnosno lokacijama koje se mogu usporediti s predmetnom
lokacijom. Takve nekretnine ¢ée se sukladno Pravilniku, prilagoditi promatranoj
nekretnini meduvremenskim izjednaCavanjem putem indeksa cijena stambenih
nekretnina DZS. Pri tome se uzima u obzir €injenica da sva obiljezja poredbenih
nekretnina nisu u cijelosti poznata. Pretpostavka je da na poredbenim
nekretninama nema neuknjizenih tereta, podzemnih gradevina, niti drugih
nepoznatih nedostataka i posebnih obiljezja.

Za navedene nekretnine moramo provesti meduvremensko izjednaCavanje
jedini€nih cijena koristeéi podatke Drzavnog zavoda za statistiku i Bilten broj 237,
tablicu J3: Indeks cijena stambenih nekretnina koji izdaje HNB.

LBilten je mjeseCna publikacija Hrvatske narodne banke koja prikazuje recentna
kretanja iz podrucja realnoga, monetarnoga, fiskalnoga i vanjskog sektora. Dva
puta godiSnje (u srpnju i prosincu) Bilten ukljuCuje prognoze osnovnih
makroekonomskih pokazatelja, kao i okvire s detaljnijim analizama o odabranim
aktualnim temama.“
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SADASNJA GRADPEVINSKA VRIJEDNOST

U slu€aju da se radi o starijim gradevinama vrijednost istih se utvrduje
umanjenjem u odnosu na starost gradevine. Umanjenje vrijednosti zbog starosti
gradevine utvrduje se uzimanjem u obzir odnosa izmedu predvidivog ostatka odrzivog
vijeka koriStenja gradevine i odrzivog vijeka koristenja za pojedinu vrstu gradevine, pri
¢emu se kao osnovica uzima ravhomjerno umanjenje vrijednosti kao postotak troska
gradnje.

Odrzivi vijek koristenja gradevine je kod pravilnog gospodarenja gradevinom
gospodarski vijek koristenja gradevina, odnosno broj godina tijekom kojih se
pretpostavlja da ¢e biti moguce gospodarski opravdano koristenje gradevine sukladno
njezinoj namjeni uz primjereno i redovito odrzavanje.

Procjenu predvidivog ostatka odrzivog vijeka koristenja ( OOVK ) moguce je
provesti prema postupku faktora koriStenja ( FK ) kao stupnja uporabivosti koji navodi
u kojoj mjeri zgrada odgovara i dalje moze odgovarati zahtjevima za suvremenim
uvjetima stanovanja i rada tj. U kojoj mjeri trajno i ekonomi¢no moze ispunjavati svrhu
koristenja zgrade.

Postupak se provodi u dva koraka pomoc¢u FK matrice i pripadne tabele s
predvidivim ostatkom odrzivog vijeka koristenja ( OOVK).

Odabir faktora koristenja se odreduje u slijedecoj tablici:

FK Matrica A - lokacija [triiste B - Zgrada opcenito C - Stanje zgrade

1
Uporabivost u potpunostii
dugoroéno dana/osigurana

« izvrsna lokacdja™
« velka potrainja za vrstom obiekta
» skoro nema/nema ponude

« vrlo dobra infrastruktura

« vrlo dobro oblikovanje

« dobra prostorna organizacija
» visoka fleksibinost

2
Uporabivest dovoeljna i

d

goro&nije dana/osig

» dobra lokacija™
« redovita potraZnja za vrstom objekta
« mala ponuda

« vrlo dobra infrastruktura

» dobro oblikovanje

« dobra prostorna organizacija
« dovoljna fleksibilnost

« nema oitefenja

« puna stabilnost

» puna uporabivest

+ dalinje koriStenje nije smanjeno .....|
« mala oitedenja

« puna stabilnost

« jo& dobra uporabivost

« daljnje korigtenje jedva smanjena

« dovoljna infrastruktura
« prosjeéno oblikovanje
« prosjedna prostorna organizacija

3 » srednja lokadija™
Uporabivost smanjena, ali « jo§ postoji potraznja za vrstom objekta
srednjorotno dana/osig « dovoljna ponuda
4 « umjerena lokacija™
Uporabivost ograniceno «mala potrainja za vrstom objekta
dana/osigurana « bogata ponuda

« dovoljna infrastruktura

» umjereno oblikovanje

+ umjerena prostorna organizadia
» mala fleksibilnost

Uporabivost kratkoroéno
dana/osigurana

« nezadovoljavajuéa lokadja™
« jedva postojifne postoji potraZnja za vrstom
objekta

« nedovoljna infrastruktura

« umjereno oblikovanje

« nedovoljna prostorna organizadija
» bez fleksibilnost

0Odabir klasifikacije

2,0

« jasna ostecenja
« smanjena stabilnost
« prosjeéna uporabivost

» smanjena stabilnost
» smanjena uporabivost

« Znatna oétecenja
» smanjena stabilnost
« nedovoljna uporabivost

25

0dabrani faktor koristenja
zgrade ( FK )

Predmetna nekretnina izgradena je 1960. godine pa je starost gradevine 65
godina.

Iz priloga 9. Odrzivi vijek koridtenja gradevina, Prilog 2. Pravilnik o metodama
procjene vrijednosti nekretnina (NN 105/15) odabire se za skupinu gradevina
Proizvodne gradevine odrzivi vijek koriStenja gradevina 60 godina.
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PRILOG 9.

ODRZIVI VIJEK KORISTENJA GRADEVINA

Vrsta/koridtenje zgrada Napomena/primjer god.
Lagane konstrukcije napuhane konstrukcije 5=-15
Benzinske postaje 10 - 20
Spalionice otpada 15=125
Kontejnerske gradevine 15 =30
| Lagane konstrukcije nadstresnice 15 =30
| Lagane konstrukcije spremiéta od valovitog lima i drvene konstrukcije 20-30
Crpne stanice, transformatorske i rasklopno-uklopne stanice 25 =40
Uredaji za prodiSéavanje komunalni 35=50
Sportske i rekreaciiske gradevine otvoreni bazeni sa skakaonicom 30 = 40
Gradevine 2a parkiranje motornih vozila garate s pojedinainim boksovima 30 - 50
Sportske i rekreacijske gradevine Zatvoreni bazeni, dvorane za klizanjeftenis 30 = 50
L Proizvodne gradevine, radionice (proizvednja, obrada, skladi- | masivne, uobidajene ]

itenie) 30 = 6
Hale masivne 30 - 60
Gradevine za parkiranje motornih vozila skupne garale, podzemne/nadzemne garale 40 = 60
Domovi za starije osobe 40 - 70
Zatvorene trinice masivie 40 - 70
Sportske i rekreacijske gradevine gimnasticke i sportske dvorane 40 - 70
Hoteli 40 - 80
Komunalne zgrade vatrogasni domovi, drustveni i omladinski domevi, djedji vrtidi,

centri za razonodu 40 - 80
Upravne i uredske zgrade takoder i zgrade banaka, osiguravajudih drustava i sudova, vi-

jecnice 40 = 80
Robne kude 40 - 80
Bolnice, klinike, lietilidta 50 = 70
Mjesovite zgrade mjedovito koridtene stambene i poslovne zgrade s poslovnim

udjelom do B0% 50 - 70
Stambene i poslovne zgrade sociflna stanogradnja 50 = 70
Jednoobiteljske i dvoobiteljske kule montaine kude 60 = 80
Skole svih vrsta 60 = 80
Stambene i mjesovite zgrade zgrade s pretedito najamnim stanovima i stanovima u vlasnit-

tvu 60 - 80
Crkve, kapele 60 = 100
Ohbiteljske kude gradnja na lico mjesta, masivna gradnja 70 = 100
Obiteljske kude reprezentativia gradnja (vile) 100 = 120
Stambene i poslovne zgrade klasi¢na urbana gradnja (u gradovima 19. st.) 100 = 120

Relativna starost gradevine (G/OVK) iznosi 65/60x100 = 108 %.

Iz Tablice s predvidivim ostatkom odrzivog vijeka koristenja sukladno relativnoj
starosti od 108 % odrzivog vijeka koriStenja i odabranog faktora koriStenja FK 2,5
dobije se predvidivi ostatak odrzivog vijeka koriStenja u iznosu od 45 % odrzivog
vijeka koriStenja koji iznosi 60 godina.

Ostatak odrzivog vijeka koridtenja iznosi 27 godina.
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Starost gradevine (G) god. 65
Odriivi viek korigtenja (OVK) - (Pravinik prilog 9 10) god. B0
Preostali viek korigtenja (OVK-G) god. -5
Faktor koristenja - odabrani iz FKK MATRICE FK 3,0
Relativna starost (G/OVK): Ca 108%
Ostatak odrfivog vieka koristenja (QOVK) - Prilog 10 4504 27,00
Zamjenska starost (OVK-DOVEK) god. 33,00
Linearni otpis (zamienska starost [ OVK) O 5504
IZNOS M2 SA GOSPODARSKIM UMANJENIEM 74,66

Temeljem poredbenih radnji te umanjenja zbog gospodarskog zastarivanja te
loSeg stanja nekretnine kao ukupna prosjecna trziSna vrijednost gospodarskih

gradevina uzima se vrijednost od 74,66 €/m?2.

Ukupna prosjecna cijena m2
74,66 €

Ukupna prosje¢na cijena nekretnine — gospodarski kompleks zgrada, nkp
1.460,05 m?

109.013,17 €
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8. ZAKLJUCAK

Za ovo izvjeSc¢e nisu naru€ene niti su s njim u vezi nikakve analize tla ili geoloSke
studije te nisu istrazene karakteristike tla u seizmoloSkom smislu i njihov utjecaj na
vrijednost nekretnine.

Na prvoj je stranici datum na koji se odnosi izvje§¢e odnosno zaklju€ci i misljenja.
Nekretnina je ispravno indentificirana u katastru te nisu uoCene nikakve
nepravilnosti. Nekretnina je upisana u zemljiSne knjige Valpova bez zabiljezbi koje
bi ograniCavale njezin legalitet u prostoru, tereta ima te se smatra legalnom.
TrziSna vrijednost je: Procjenjeni iznos koji bi nekretnina trebala posti¢i na dan
vrednovanja, pogodbom prodavatelja i kupca u postupku nagodbe nakon cjelovitog

sagledavanja nekretnine u kojem stranke djeluju upuceno, razborito i bez prisile.
Prosjec¢na trziSna vrijednost nekretnine:

109.013,17 €

Prema ¢lanku 68. st.5. Pravilnika iskazivanje procijenjenih vrijednosti provodi se
zaokruzivanjem pa procijenjeni iznos jedini¢ne vrijednosti predmetne nekretnine
nkp 1.460,05 m? iznosi

Vrijednost nekretnine troSkovnom metodom
109.000,00 €

U Zagrebu, 20.03.2025.

Potvrduje:
stalni sudski vjeStak za graditeljstvo \

Ela Mihovilovi¢ Brki¢ dipl.ing.grad. ==
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9.1. Lokacijska karta
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9.2. Katastarski plan

‘:' E ; NESLUZBENA KOPLIA
REPUBLIKA HEVATSKA E.o. BELISCE
DRZAVNA GEODETSKA UPRAVA kibr: 358715

PODRUCNI URED ZA KATASTAR OSIJEK
ODJEL ZA KATASTAR NEKRETNINA VALFOVO

Stanje ma dam: D003 2025,
IZVOD IZ KATASTARSKOG PLANA

Mijerlo 1:1000
Irvomo myjerilo 1:1

3TR23
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9.3. Izvadak iz zemljiSne knjige

‘ﬁ‘ NESLUZBENA KOPIJA

REPUBLIKA HRVATSKA

Opcinski sud u Osijeku
ZEMLJISNOKNJIZNI ODJEL VALPOVO
Stanje na dan: 20.03.2025. 10:58 Verificirani ZK uloZak

Katastarska opéina: 330809, BELISCE Broj ZK ulogka: 2106

Broj zadnjeg dnevnika: Z-18531/2024
Aktivne plombe:

IZVADAK IZ ZEMLJISNE KNJIGE

A
Posjedovnica
PRVI ODJELJAK

Broj Povriina
Rbr, | ZEMiista Dznaka zemljista Primjedba
. [kat. jutro | éhwv m2
cestice)
1. [358M5 [TVORMICKI KRUG 4889
GOSPODARSKO DVORISTE 3529
GARAZA 66
GARAZA 99
GOSPODARSKA ZGRADA ar2
SKLADISTE 207
GOSPODARSKA ZGRADA 183
MADSTRESNICA 306
GOSPODARSKA ZGRADA 127
UKUPHO: 4839

DRUGI ODJELJAK

Rbr. Sadrzaj upisa Primjedba

IZapriijeno 08.05.2023.q. pod brojem Z-8130/2023
Prvenstveni red upisa: Z-1652/2014

2.1 Zaprimljeno 21.08.2014. broj Z-1652/14
Temeljem £1. 148 st.4 Zakona o gradnji zabiliefuje se da je za evidentiranje gradevina po obavijest
katastara priloZena dozvola za upotrebu opéinskog komiteta za privredu Valpove od 14 proginca
1988._g. broj: UP/-044-1243/1-1988 | uvjerenje o vremenu evidentiranja gradevine PUK Osijek,
odjel za katastar nekr. od 18.lipnja 2013.g. klasa: 935-058/13-02/760 urbrof: 541-23-06/2-13-2

Zaprimljeno 08.05.2023.g. pod brojem Z-8130/2023
Preenstveni red upisa: Z-1997/2020

ZABILJEZBA, PRIJEDLOG POD. UREDA ZA KATASTAR OSLEK, ODJELA 74 KATASTAR
NEKRETHINA VALPOWVO 28.01 2020, i £1.148a st 2 i 1. 149 Zakona o gradnji upisuje se pozitivna
zabiljezba na nekretninama na kébr. 358/15 za Cije je evidentiranje po obavijesti katastra prilozeno,
za garazu od 66 m2, garazu od 99 m2, gospodarske zgrade od 127 m2 i skladiita od 207 m2
Rjesenje o izvedenom stanju upravnog odjela za prostrorno uredenje i graditeljstve Osjetko-
baranjske Zupanije u Valpovu Klasa: UP/I-361-03/13-06413815,Urbroj: 2158/1-01-13-01/6-15-11 od
28.05.2015. Madstresnica od 306 m2, gospodarska zgrada od 183 m2 i gospodarska zgrada od
183 m2 i gospodarska zgrada od 372 m2 ranije su evidentirane u katastru i zemljignoj knjizi.
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Zermijisnoknjizni izvadak [datum i vrijeme izrate) 20.03.2025. 11:09:10 Stranica: 1
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IZVADAK IZ ZEMLJISNE KNJIGE Verificirani ZK uloZak

Katastarska opcina: 330809, BELI SCE Broj ZK ulogka: 2106
B
Vlastovnica
Rbr. Sadriaj upisa Primjedba

1. Vliasnicki dio: 1/1

POPLAR D. 0. 0. U STECAJU, OIB: 73164521771, IVANA GORANA KOVACICA 178, RAVNA GORA
51300 DELNICE

12 Zaprimlieno 26.09.2024.9. pod brojem Z-1547 32024 Lo
na1{1.1

ZABILJEZBA, RJESENJE TRGOVACKOG SUDA U RIJECI BR. ST-158/2024-3 18.03.2024, i
Prijedloga za upis zabiligZuje se otvaranje prethodnog postupka radi utvrdivanja pretpostavki za
otvaranje steajnog postupka.

13 Zaprimiieno 08.11.2024.. pod brojem Z-18531/2024

na 1 {1.1)
ZABILJEZBA, OTVARANJE STECAJNOG POSTUPKA, RIESENJE TRGOVACKOG SUDA U
RIJECI, ST-158/2024-26 08.11.2024

C
Teretovnica
Rbr. Sadriaj upisa lznos Primjedba

1.
1.1 Zaprimljenc 08.05.2023.g. pod brojem Z-8130/2023

Prvenstveni red upisa: Z-12503/2021

UKNJIZBA, STVARMA SLUiNO_ST na k.£. 358/15, UGOVOR O
USTANCVLJEMJU PRAVA SLUZMOSTI IZGRADNJE | ODRZAVANJA
DISTRIBUCKSKOG PLINOVODA Z& POSLOVNU ZOMU "BELISCE SJEVER"
BR. OV-4025/2019 12.07.2019, IZVOD IZ KATASTARSKOG PLANA 12.07.2021,
uknjiZuje se pravo sluZnosti gradenja i odrZavanja distribucijskog plinovoda na
kébr. 358/15 u A, a sve prema priloZenom izvodu iz katastarskog plana, za korist:
HEP-PLIN D.0.0., OIB: 41317489366, ULICA CARA HADRIJANA 7, 31000

OSLEK
2,
2.1 Zaprmljeno 08.05.2023.g. pod brojem Z-8130/2023 157.000,00 EUR Sporedni uoZak
Preenstveni red upisa: Z-7195/2023
UKNQEBA: ZALCZMNO PRAVO, SPORAZUM O OSIGURANJU NOWVCANE
TRAZBINE ZASHIVANJEM ZALOZNOG PRAVA (HIPOTEKE) NA NEKRETHIMI
BR. OV-3608/2023 13.04_2023, radi osiguranja noviane trazbine u iznosu od
157.000,00 EUR, uvetano za ugovome kamate, zatezne kamate, naknade i
trofkove kako je odredeno Ugovorom i svim moguéim dodacima navedenom
Ugowvoru te treékove prisiine naplate bilo sudske ili izvansudske prirode, za korist:
ERSTE&STEIERMARKISCHE BANK D.D., OIB: 23057039320, JADRANSKI
TRG 3A, 51000 RIJEKA
22 Zaprimljeno 08.05.2023.g. pod brojem Z-8130/2023 na 2.1
ZABILJEZBA, GLAVNI ULOZAK, zkul 1860 k.o BELISCE
3.
Zemljisnoknjizni izvadak {datum | vrjeme izrade) 20.03.2025. 11:09:10 Stranica: 2
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Katastarska opéina: 330809, BELISCE

IZVADAK IZ ZEMLJISHE KMNJIGE Verificirani ZK uloZak
Broj ZK uloska: 2106

C
Teretovnica

Rbr.

Sadriaj upisa lznos Primjedba

31
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Zaprimljenc 24.07.2024.9. pod brojem Z-12126/2024 5.109,41 EUR

UKNJIZBA, ZALOZNO PRAVO, RJESENJE OPCINSKOG SUDA U OSIJEKU
BR. OVR-3477/2024-2 24 07 2024, uknjizuje se zaloZno pravo na nekretninu u A,
radi osiguranja novéane trazbine predlagatelja osiguranja u ukupnom iznosu od
5.109,41 eura od éega je glavnica u iznosu 5.060,53 eura i kamata obraéunata
na dan 10. srpnja 2024, u znesu od 458,88 eura, kao i daljnje zatezne kamate
koje na iznos glavnice od 5.060,53 sura teku od 11. srpnja 2024. do isplate,
sukladno odredbama Zakona o obveznim odnosima, te troéka ovog ovrénog
postupka uiznosu od 200,00 eura, za korist:

REPUBLIKA HRVATSKA, OIB: 52634238587, MINISTARSTVO FINANCIJA,
POREZNA UPRAVA, PODRUCNI URED RIIEKA

Zaprimljeno 24.07.2024 g. pod brojem Z-12126/2024 na 3.1

ZABILJEZBA, OVRSIVOST TRAZBINE

Potvrduje se da ovaj izvadak odgowvara stanju zemljidne knjige na datum 20.03.2025.

Zemigisnoknjizn izvadak {datum | whjeme izrade) 20.03.2025. 11:09:10 Stranica: 3
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9.4. Fotodokumentacija
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9.5. RjeSenje o izvedenom stanju

Ov~ riefenje postals je pravemodéno

dana 22. 06 . ZofS, godine

o

¥

REPUBLIKA HRVATSKA
0 - BARANISKA ZUPANIIA
OSUEK
UPRAVNI ODJEL ZA PROSTORNO
UREBENJE 1 GRADITELJSTVO

Valpovo, Kralja Petra Krefimira IV. br.1.

KLASA: UP/1-361-03/13-06/13815
URBROT: 2158/1-01-13-01/6-15-11 DST

Valpovo, 28. svibnja 2015.god.

Upravni odjel za prostorno uredenje i graditeljstvo, Osjedko-baranjske Zupanije povodom
zahtjeva Duropack Belifée d.o.o., Belifée, Trg A. Starfeviéa 1, OIB 67131617872, za donofenje
nefenja o izvedenom stanju na tcmcl_]u €lanka 8. stavka 2. Zakona o postupanju s nezakonito
izgradenim zgradama (, Narodne novine” broj 86/12 i 143/13), donosi sljedece

RJIESENJE O IZVEDENOM STANJU

1. Ozakonjuju se radovi na rekonstrukeiji zgrade i zgrade izgradene na k.&br. 35815 u k.o. Beliséu,
Belidce, Trg A. Staréevita 1, ito:

I.l. radovi na rekonstrukciji zavriene poluugradene manje zahtjevne poslovne zgrade br.l. -
skladidte gradevinskog materijala, koji se sastoje od dogradnje prizemlja. Zgrada je nakon
rekonstrukeije kosog krova, maksimalne visine 3,68 m, razvedenog tlocrta maksimalne duZine 18,20
m i dirine 13,61 m, gradevinske (bruto) pmrrﬁlm 208,95 m2, s jednom etafom - prizemlje, u kujcg s¢
nalazi jedna funkcionalna jedinica;

1.2. zavriena, slobodnostojeéa manje zahtjevna poslovna zgrada br2 - skladifte gradevinskog
materijala sa nadstreZnicom, kosog krova, maksimalne vanjske visine 4,80 m, razvedenog tlocrta
maksimalne duZine 19,26 m i Sirine 7,82 m, gradevinske (bruto) povrdine 111,96 m2, s jednom ctaZom
- prizemlje, u kojoj se nalazi jedna funkcionalna jedinica;

1.3, zavriena slobodnostojeca jednostavna zgrada br.l, - nadstrednica sa garaZom, kosog krova,
maksimalne vanjske visine 4,54 m, razvedenog tlocrta maksimalne dufine 10,75 m i #irine 10,05 m,
gradevinske (bruto) povrfine 99,25 m2, s jednom etafom - prizemlje, u kojoj se nalazi jedna
funkeionalna jedinica;

1.4, zavriena slobodnostojeéa jednostavna zgrada br.l. — gara?a sa nadstrefnicom, kosog krova,
maksimalne vanjske visine 4,83 m, dudine 8,20 m i &irine 8,11 m, gradevinske (bruto) povriine 42,05
m2, 5 jednom etafom — prizemlje, u kojoj se nalazi jedna funkcionalna jedinica;

prikazane na izvodu iz katastarskog plana KLASA: 935-06/15-01/11 URBROI: 541-23-06/5-15-8,
izdanom od Drzavne geodetske uprave, Podruénog ureda za katastar Osijek, Ispostava Valpovo, dana
13. sije¢nja 2015, godine. i na snimci izvedenog stanja broj: 13/13, izradenoj po Uredu ovladtenog
infenjera gradevinarstva, Belife, P. Zrinskog 10, ovlateni infenjer gradevinarstva Ines Cerovedki,
dipl.ing arh., od veljate 2015, godine
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2 lzvod iz katastarskog plana i snimka izvedenog stanja iz toéke 1. 1zreke ovoga rjedenja sastavai su
dijelovi ovoga rjeSenja.

3. Zavriene zprade iz tocke 1. izreke ovog rjedenja smatraju se u smislu posebnog zakona postojecim
gradevinama.

4. Ispitivanje ispunjavanja lokacijskih uvjeta, bitnih zalitjcva za gradevine, te drugih uvjeta i zahtjeva
nije prethodilo donogenju rjeéenja.

5. Rjefenje o izvedenom stanju nema pravnih ufinaka na viasmidtvo i druga stvarna prava na zgrade
za koje je doneseno i zemljiste na kojemm s¢ te zgrade izgradenc.

Obrazlofenje

Duropack Belisée d.oo, Belifte, Trg A, Staréevica 1, podnie je dana 24 lipnja 2013 god.
zahtjev za donoSenje riedenja o izvedenom stanju za ozakonjenje radova i zgrada iz tofke 1. izrcke
OVOEA rjeSenja.

Uz svoj zahtjev imenovani je prilofio dokumente:

- tri primjerka kopije katastarskog plana navedene u togki 1. izreke ovega rjeSenga,

- tri primjerka snimke izvedenog stanja navedene u toéki 1. izreke ovoga rjedenja;

- uvjerenje KLASA: 935-0%/13-02/00760 URBROI: 541-23-06/2-13-2, izdanom od Driavne
geodetske uprave, Podruénog ureda za katastar Osijek, Ispostava Valpovo, dana 3. lipnja 2013,
zodine iz kojega je vidljivo da je zgrada iz podtolke 1.1, sagradena prije 15, veljage 1968. godine.

Povodom pravoviemeno predanog zahtjeva podnositelja proveden je postupak u kejem je
ulvrdeno sljedede:

# da za zgrade nije doneseno rjedenje o uklanjanju do dana stupanja na snagu Zakona,

* da su zgrade nedvojbeno vidljive na digitalngj ortofoto karti (DOFS/2011) do 21, lipnja
2011, goding;

# da ozakonjenje nezakonito izgradenih zgrada nije iskljuéeno odredbom Elanka 6. Zakona,

s da predmetne zgrade nemaju vecu etaznost od najvece propisane,

® da je obavljen odevid na kojem su utvrdenc sve Sinjenice bitne za donodenje ticdenja o
izvedenam stanju propisanc zakonom $to je konstatirano zapisnikom koji prilei spisw,

® da je strankama prufena moguénost uvida u spis predmeta radi izjaSnjavanja (poziv |
sluFbena zabaljeska u spisu),

® da je placena naknada za zadrZavanjs nezakonite zgrade u prostoru (rjeSenje Grada Belidéa 1
dokaz o uplati u spisu)

Buduéi da je u postupku utvrdeno da su ispunjeni svi propisani uvjeti za ozakonjenje
predmetnih zgeada, postuplieno je prema odredbi Elanka 18, Zakona te je odlufeno kao u izreci ovoga
rjeienja,

Upravna pristojba na zahtjev za donodenje rjedenja i njegovo donoienje prema Tar, broju 1.1
2. Tarife Zakona o upravnim pristojbara, u iznosu od 70,00 kuna placena je u cijelosti

UPUTA O PRAVNOM LLJIEKL:

Protiv ovog rjedenja dozveljena jo Zalba Ministarstvu graditeljstva i prostornoga urcdenja,
Zagreb, Zalba s¢ podnesi putem ovog Upravnog odjcla pismeno ili usmeno na zapisnik ili
preporuéeno putem podte u roku od 15 dana od dana prijema rjedenja, a plaéa se po Thr. 3. Zakona o
upravnim pristojbama sa 30,00 kn upravnih biljega

VIS SAVIETNIK
ZA FROSTORNO UREDENJE LGRADITELISTVO
DOSTAVITL /- Doina Simydvarac-Travica, dipling grad
LL}Dumpack Beliséc d.o.o,, 1505 T i S
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Belidée, Trg A. Stardevica 1

2. Oglasna ploga Osjedko-baranjske
Eupanije - osam (8) dana;

3. Evidencija;

4. Arhiva

NA ZNANIJE:
1

2

3

Ministarstvo graditeljstva i prostornoga uredenja,

Gradevinska inspekeija, Osijek, Trg L. Mirskog 3 - po izvrénosti,

Grad Beliée, Beligée, K. Tomislava 206 — po izvrinosti sa podacima za obradun
komunalnog doprinosa,

Ured drZavne uprave u Osjetko - baranjskoj Zupaniji,

Ispostava Valpovo, Valpovo, K. P. Kredimira IV br. | - po izvrénosti

Hrvatske vode, VGI , Karadica - Vugica®, Donji Miholjac — po izvrénosti sa podacima
za obrafun vodnog doprinosa;

45



REPLIELIKA HPVATZSM
OSIEL KO-RARAN S KA ZUPAMIIA
UPRAVNI ODJEL 24 PROSTORNO UREDENJE
I GRARITELIFTVD
Potvrduje se da (& ovo dokumenldosd sestaym G

LIEBE NIA
-0y 13-06) 43845
; 3 -04/6-15-4f D57

REPUBLIKA HRVATSKA
DRZAVNA GEODETSKA UPRAVA
PODRUCNI URED ZA KATASTAR OSIIEK
ISPOS TAVA VALPOVO

KLASA §35-06/15-01/11
Urbroj: 541-23-068/5-15-8
Valpewe, 13.01.2015

K.o. Beligte

Broj katastarskog plana: 5,8
Broj katastarske Zestice:
358115

Mjerilo izvomika: 1: 1000

IZVOD |Z KATASTARSKOG PLANA
Mijerilo 1: 1000

N

Dibradioc Onjarava:

FMierijales trodkoei prema pravilniky o odrefvvanju stvamih mogkos 1k B .
drkmme femjere i katustrs nefoening NN {148408) u imoss od 3309 p Dk Babok, Aeh. __SMJ- s . dipl.ing.good.

! —T
naplatend u gorowving, % ME *—«___"{.F-'.w o
-

-

Y

&) Lipravin pristajha pe tarifhom beoju 1, § 55w imasu
od 40 kn neplaten je i na podnesku ponifnens.
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