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1. OVLASTENJE RJESENJE O IMENOVANJU STALNOG SUDSKOG VJESTAKA

#

REPUBLIKA HRVATSKA
ZUPANIJSKI SUD U OSNEKU
URED PREDSJEDNIKA

Broj; 4-Su-560/2021-3.
Osifek, 10. studenoga 2021.

Predsjednik Zupanijskog suda u Osijeku 2vonko Vrban, na temelju

Clanka 126. stavak 4. Zakona o sudovima ("Narodne novine” broj 28/13, 33/15, 82/15,

82/16, 67/18, 126/19. i 130/20) i élanka 12. Praviinika o stalnim sudskim vjestacima

("Narodne novine* broj 38/14, 123/15, 28/16. i 61/19), a povodom zahtjeva Hrvoja

iz Nadica, I. MaZurania 8, za ponovno imenovanje stalnim sudskim
vjestakom, donosi

RJESENJE

I. HRVOJE SLEDER, inZenjer gradevinarstva iz Nasica, |. Mazurani¢a
8 0I8: 09175604638, ponovno se imenuje stalnim sudskim viestakom

suda u Osjjeku za gradevinarstvo | procjenu vrijednosti nekretnina.

I1. Stalni sudski viestak imenuje se na vrjeme od 4 (éetin) godine podevsi
20. studenoga 2021.

ObrazioZenje

1. Hrvoje Sleder iz NaSica, J. Maluranita 8, podnio je zahtjev
prodsjedniku Zupanijskog suda u Osijeku za ponovno imenovanje stalnim sudskim
vjestakom za gradevinarstvo i procjenu vrijednosti nekretnina buduéi mu s danom 19.
studenoga 2021. istide vrijeme na koje je imenovan resenjem ovog suda broj 4-Su-
248/2016-7. od 20. stuwdencga 2017. Uz zahtjev za ponovno imenovanje dostavio je
uvjerenje da se proliv njega ne vodi kazneni postupak, potvrdu O zaposienju, popis
predmela v kojima jo obavijeno vjestacenje, te policu osiguranja od odgovormnosti za
obavijanje posiova stainog sudskog vijestaka.

2. U postupku ponovnog imenovanja stalnim sudskim vjestakom
imenovani je podnio dokumentaciiu propisanu u Clanku 12. stavak 3. Pravinika o
stalnim sudskim vjestacima te je utvrdeno da ne postoje zapreke iz Clanka 2. stavak 3.
citiranog Praviinika za ponovno imencvanye.

3. S obzirom na naprijed navedeno, predsjednik Zupanijskog suda u
Osifeku donio je nedenje o ponovnom imenovanju kao u Izreci.
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4. Sudska pristojba na nedenje o imenovanju po Tarimom broju 36.
Uredbe o Tarifi sudskih pristojbi (*Narodne novine® broj 53/18) u iznosu od 200,00 kn
Jj& napladena.

UPUTA O PRAVNOM LIJEKU!

Protiv ovog nedenja dopudtena je 2alba Ministarsivu pravosuds v roku
15 dana od dana dostave rjesenja.

TAVITI:
1. Hrvoje Steder
- Naédice, | MaZuranica 8
2. Miristarstvo pravosuda | uprave
3. Opcinski sud u Osifeku
4. Opcinski sud u Dakovu
5. Arhiva



2. POPIS PRIMIJENJENIH PROPISA TE KORISTENE STRUCNE | ZNANSTVENE
LITERATURE

Gradevinski propisi

1. Zakon o prostornom uredenju (NN br. 153/13)

2. Zakon o gradniji (NN br. 153/13, 20/17)

3. Zakon o postupanju s nezakonito izgradenim zgradama (NN br. 86/12,143/13)
Propisi o vrednovanju

4. Zakon o procjeni vrijednosti nekretnina Narodne novine broj 78/2015

5. Pravilnik o metodama procjene vrijednosti nekretnina Narodne novine broj 105/2015

6. Pravilnik o informacijskom sustavu trZista nekretnina Narodne novine broj 114/2015,
122/2015
Propisi o nadinu obracuna povrsine i obujma

7. Pravilnik o nacinu utvrdivanja obujma gradevine za obracun komunalnog doprinosa
(NN 136/06,135/10,55/12)

8. Uredba o visini vodnog doprinosa (NN br. 78/10,76/2011,19/12,83/15)

9. Pravilnik o obracunu i naplati vodnog doprinosa (NN 107/14)

10.Pravilnik o nacinu obracuna povrsina i obujma u projektima zgrada (NN br. 90/10,
111/10 i 55/12)

11.HRN U.C2.100i ISO 9836.2002 za izraCun povrSina i volumena zgrada
Propisi o vlasnistvu

12.Zakona 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, 38/093, 153/09, 143/12, 152/14)

13.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)

14.Pravilnik o energetskom pregledu zgrade i energetskom certificiranju (NN 48/14)
Posebni propisi jedinica lokalne samouprave

15.Registar prostornih planova VirovitiCko-podravske zupanije

16.Podaci od nadleznih sluzbi o vrijednosti prikljuCaka na komunalnu infrastrukturu




3. ZADATAK/PREDMET

Predmet: Prema zahtjevu NarucCitelja zadatak ovog vjeStaCenja je utvrdivanje sadasnje
trziSne vrijednosti nekretnine u Mikleusu, Nikole Subiéa Zrinskog 36 i to nekretnina upisana
u z.k.ul.br. 1987, k.o. Mikleus, k.¢.br. 35 u naravi ZGRADA, DVOR | VOCNJAK U SELU,
odnosno PROIZVODNO SKLADISNA GRADEVINA | UPRAVA, a ukupne povrsine zemljista
1789 m2.

Svrha izrade elaborata je utvrdivanje trziSne vrijednosti nekretnine.

Na dan 02. listopada 2025. godine izvrSio sam ocCevid na lokaciji predmetne nekretnine za
vrijeme kojega sam prikupio podatke i izvrSio potrebna mjerenja za izradu ovog elaborata uz
napomenu da je izgradena gradevina pregledana samo sa vanjske strane s obzirom da nije
bio omogucen ulaz u gradevinu u trenutku oCevida.

4. IDENTIFIKACIJA | OPIS ZATECENOG STANJA NEKRETNINE
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https://nekretnine.mgipu.hr/Auth/

IDENTIFIKACIJA

Adresa: Nikole Subiéa Zrinskog 36, Mikleu$
Katastarska opcina: Mikleu$

Broj z.k.ulosSka: 1987

K.¢.br.: 35

Povrsina katastarske Cestice: 1789 m2

Dan vrednovanja: 02.10.2025.

Dan ocevida: 02.10.2025.

Dan kakvoce: 02.10.2025.

Potpisom ove procjene koju sam izradio potvrdujem da sam oCevidom na licu mjesta utvrdio
da je predmet ove procjene upravo nekretnina navedena u ovoj identifikaciji. Procijenjena
vrijednost iskazana je u bruto iznosu. Davanja kod eventualne prodaje nekretnine nisu
sadrzana u ovoj procjeni.


https://nekretnine.mgipu.hr/Auth/

UDJELLI:
B
Vlastovnica

Rbr. | Sadrzaj upisa Primjedba
2. Vlasnicki dio: 11

TERMOPLAST PROIZVODNJA D.O.O. U STECAJU, OIB: 26844055448, NIKOLE SUBICA ZRINSKOG
38, MIKLEUS 33515 ORAHOVICA

OPIS ZATECENOG STANJA: Nekretnina u naravi predstavlja izgradeno zemljiste u
podruCju gradevinskog obuhvata prema Uvjerenju Zavoda za prostorno uredenje
VirovitiCko-podravske Zupanije od 30.05.2018. godine i PPU Opéine Mikleus. Ukupna
povrSina Cestice iznosi 1789 m2. Na predmetnom zemljiStu izgradena je proizvodno
skladiSna gradevina i uprava koje Cine jednu funkcionalnu cijelinu, te nadstreSnica.
Predmetna gradevina je je dobro koncipirane za obavljanje proizvodne djelatnosti. Uredene
su i manipulativne povrsine, a parcela je ogradena i ima pristup na JPP. Na gradevinama su
zavrSene fasade, ugradena sva stolarija (Aluminijska). Gradevina se sastoji od dvije etaze
(Pr+1K), odnosno dio uprave se sastoji od prizemlja i kata, a proizvodno skladi$ni dio od
prizemlja. Od infrastrukture postoji priklju¢ak na javnu elektro mrezu, plinsku mrezu, javnu
vodovodnu mrezu i odvodnju u septiCku jamu. Nekretnina trenutno nije u funkciji i ne koristi
se. Trenutno nema pokazatelja koji bi upucivali na upitno daljnje koriStenje nekretnine.

STANJE UPISA U ZEMLJISNE KNJIGE | KATASTAR, TE LEGALNOSTI GRADPEVINE:
Stanje ucrtano u katastarski plan ne odgovara stanju na terenu jer dogradeni dio gradevine
nije ucrtan u kopiju plana iako je legaliziran. lzgradena gradevina je legalna za Sto postoje
dokazi legalnosti: Uporabna dozvola KLASA: UP/I-361-05/06-01/35, URBROJ: 2189-07-
02/5-06-4 od 7. prosinca 2006. godine za osnovni dio gradevine, a za dogradeni dio i
nadstreSnicu RjesSenje o izvedenom stanju KLASA: UP/I-361-06/12-01/474, URBROJ:
2189/1-08/6-13-8 od 12. veljaCe 2013. godine.

SPECIFICNA OBILJEZJA OKOLNIH NEKRETNINA

Nekretnina se nalazi u naselju Mikleu$ koje je ujedno i opcinsko srediSte, te uz samu
prometnicu D2, odnosno u blizini centra naselja. U blizini postoje potrebni sadrzaji za zivot.
Opc¢ina Mikleus je u sastavu VirovitiCko-podravske Zupanije. Teren je ravniCarski.
OneciScenje zraka i zvu€no oneciscenje su u okvirima oCekivanog za predmetno okruzenje.
Oko predmetne nekretnine su vecim dijelom obiteljske kuce, benzinska pumpa, opcinsko
srediste, Skola.



IZVADAK IZ PPU-a OPCINE MIKLEUS
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5. TEHNICKI OPIS, GEOMETRIJSKE VELICINE

TEHNICKI OPIS

Poslovna zgrada:
Godina izgradnje:
Katnost:

Pristup:

Konstrukcija:

Temelji i nadtemelji:
Nosivi zidovi/konstrukcija:

Medukatna / stropna konstrukcija:

Pregradni zidovi:
Kroviste:

Pokrov:

Limarija:
Hidroizolacije:
Procelje:
Unutarnja obrada
Zidova i stropova:
Obrada podova:
Stolarija:
Unutarnja stolarija:
Vanjska stolarija:
Prikljucci i instalacije:
Vodovod:
Kanalizacija:
Elektro instalacije:
Plin:

Grijanje:

Telefon:

Klima uredaj:
Sanitarije:

GEOMETRIJSKE VELICINE

Poslovna namjena (poljoprivredna)

2006. godina

Pr+1K

Preko manipulativnih povrsina unutar parcele

Armirani beton

Blok opeka + ab serklazi

Polumontazni ,Fert® strop na dijelu uprave
Pregradni blok

DvostresSno

Termo paneli

OpsSavi, vertikalni i horizontalni oluci

Ispod temeljne ploCe

ZavrSena fasada

Zbukano, bojano, keramika, paneli
Industrijski pod, uprava parket i keramika

Drvena
Aluminijska stolarija

Izvedene i priklju¢ene na javhu mrezu
Izvedene i prikljuCene na septiCku jamu
Izvedene i priklju¢ene na javhu mrezu
Izvedene i prikljuCene na javnu mrezu
Plinsko centralno etazno

Ima

Ima

Ugradene, u funkciji

POVRSINA M2
R.B. K.O. ZK. Z.K.C.BR. K.C.BR
GRADEVINSKO ZEMUISTE (GZ)
(m2)
1 MIKLEUS 1987 35 35 1.789
SVEUKUPNO: 1.789
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PROIZVODNO SKLADISNA GRADEVINA | UPRAVA

NKP POVRSINA BEZ

BRP POVRSINA

R.B. |ZGRADE koeficijenta (m?2) koeficjent NKP POVRSINA (m2) (m2) BVO (m3)
UPRAVA
1 PRIZEMUE 43,94 1,00 43,94 50,53 141,49
KAT 60,33 1,00 60,33 69,38 194,26
UKUPNO
2 PROIZVODNI DIO
PRIZEMUE 358,48 1,00 358,48 394,32 1.971,64
3 |SKLADISNIDIO
PRIZEMUE 148,59 1,00 148,59 171,83 718,52
4. NADSTRESNICA 44,27 0,25 11,07 44,27 44,27

UKUPNA POVRSINA

655,61

622,41

730,33

3.070,18

Izvor: Prethodni Elaborat o procjeni vrijednosti nekretnine izraden po stalnom sudskom vjeStaku gradevinske
struke, te izmjera na licu mjesta.

6. OPCI VRIJEDNOSNI ODNOSI NA TRZISTU NEKRETNINA

GOSPODARSKO STANJE U RH
Izvod iz publikacije HNB-a Makroekonomska kretanja i prognoze, br 18:

Krajem 2024. i poCetkom 2025. globalno se gospodarstvo naslo pod snaznim utjecajem
rastuce neizvjesnosti povezane s trgovinskim politikama ameri¢ke administracije. Posljedica
toga bilo je usporavanje globalne gospodarske aktivnosti, osobito u zemljama s trzistima u
nastajanju, iako se glavnina nepovoljnih u€inaka o€ekuje u iducih nekoliko tromjesecja. Za
kinesko se gospodarstvo nastavio biljeZiti rast, uvelike zahvaljujuéi fiskalnim poticajima i
privremenim ucincima pojacanog izvoza u SAD prije uvodenja carina. Nasuprot tome,
americko gospodarstvo pocCelo je pokazivati znakove usporavanja, iako bi takva kretanja
mogla biti djelomi¢no posljedica ubrzanog uvoza robe zbog najave carina, koji mozda nije u
cijelosti statisticki obuhvacen u pozitivnom doprinosu promjene zaliha. Kao reakcija na
najave proSirenja americ¢kih carina globalna trgovina tako se privremeno ubrzala poetkom
2025., no preradivacki sektor ostao je pod pritiskom visokih troSkova i slabe potraznje, dok
su se i u usluznom sektoru poceli pokazivati znakovi usporavanja. U meduvremenu su
cijene sirovina i energenata pocCele padati zbog sve izrazenije zabrinutosti povezane s
izgledima za globalnu potraznju. U takvom okruzju sve veci broj srediSnjih banaka nastavio
je s postupnim popustanjem monetarne politike, unato€ neizvjesnosti glede ucinaka
americkih carina na globalnoj razini.

Gospodarstvo europodrucja pocetkom 2025. vidljivo je ojaCalo. Takva kretanja posljedica su
ubrzanog izvoza, poglavito farmaceutskih proizvoda u SAD, neposredno prije povecanja
carina. lako je tromjesecni rast gospodarske aktivnosti bio snazniji od ocekivanog, u
nastavku godine trebao bi biti slabijeg intenziteta, na S$to upucuju i visokofrekventni
pokazatelji. Tome doprinosi nepovoljno djelovanje jednokratnih ¢imbenika povezanih sa
spomenutim pojacanim izvozom u SAD tijekom prvog tromjeseja, kao i pojaCana
neizvjesnost zbog globalnih trgovinskih politika. Negativni kratkoro€ni ucinci spomenutih
Cimbenika mogli bi biti izraZeniji od pozitivnih u€inaka najavljenih povecanja ulaganja u
obranu i infrastrukturu, koji bi se ipak trebali snaznije materijalizirati sljedecih godina. Trziste
rada u europodrucju i dalje je relativno snazno, s povijesno niskom stopom nezaposlenosti,
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no potraznja za radnom snagom postupno se smanjuje. Inflacija u europodrucju tijekom
prvih pet mjeseci 2025. znatno se usporila, ¢emu je najvise pridonijelo usporavanje inflacije
cijena energije i usluga. Temeljna se inflacija pod utjecajem kretanja cijena usluga u svibnju
spustila na najnizu razinu u posljednje tri godine.

Upravno vije¢e ESB-a smanijilo je klju¢ne kamatne stope za 25 baznih bodova na sastanku
odrzanom 5. lipnja, stoga se nastavilo postupno ublazavanje karaktera monetarne politike
zapoceto u lipnju prethodne godine. Upravno vijeCe tako je u posljednjih dvanaest mjeseci u
osam navrata smanjilo kamatnu stopu na nov€ani depozit kreditnih institucija kod srediSnje
banke, koja je u trenutnim uvjetima visokih viSkova likvidnosti relevantan pokazatel]
monetarne politike ESB-a, i to ukupno za 200 baznih bodova na razinu od 2,00%, nakon Sto
je kljuéne kamatne stope drzalo stabilnima od rujna 2023. godine. Upravno vijeCe odlucno je
u tome da postojano stabilizira inflaciju na srednjoro€noj ciljanoj razini od 2%, pri Cemu ¢e
se u sadasnjim uvjetima iznimne neizvjesnosti odluke na svakom sastanku i nadalje
zasnivati na pristiglim podacima.

Uvjeti financiranja poduzeca i stanovniStva u Hrvatskoj nastavili su se poboljSavati u prva
Cetiri mjeseca 2025. godine, a smanjile su se i kamatne stope na oroCene depozite
poduzeéa i stanovniStva. Kamatne stope na prvi put ugovorene kredite poduzecima
nastavile su trend smanjivanja zapocCet joS poCetkom proSle godine. Takoder su se vidljivo
smanjile kamatne stope na kredite stanovnistvu, posebice na stambene kredite, nakon Sto
se tijekom 2024. nisu bitno mijenjale. Rezultati Ankete o kreditnoj aktivnosti banaka takoder
upucuju na ublaZzavanje uvjeta financiranja stanovnistva. Krediti poduzeéima i stanovnistvu
porasli su poCetkom 2025. godine, dok su se ukupni depoziti smanjili odrazavajuéi pad
prekonocnih depozita, posebice poduzecéa, i u manjoj mjeri oro€enih depozita, uglavhom
stanovnisStva.

Cijene obveznica europskih zemalja bile su iznimno kolebljive tijekom ozujka i travnja, no na
kraju svibnja naposljetku su bile slicne onima s pocetka godine. Te€aj eura prema
americkom dolaru snazno je aprecirao od kraja proSle godine te je dosegnuo najvisu razinu
u posljednje tri godine. Kamatne stope na nov€anom trZistu od pocCetka godine nalaze se na
silaznoj putanji i u potpunosti su prenijele viSestruko smanjenje klju¢nih kamatnih stopa
ESB-a. Pritom trZiSni sudionici trenutacno o¢ekuju daljnje smanjenje stopa do kraja godine,
Sto je u skladu sa smanjenjem inflacijskih oCekivanja, i to uglavhom zbog nizih cijena
energenata i jaCanja eura. Prinosi na dugoroCne obveznice europskih drzava snazno su
porasli u ozujku nakon najavljenog povecanja izdataka za obranu u Njemackoj, a onda
potencijalno i u drugim europskim drZzavama s obzirom na to da je Europska komisija
poCetkom ozujka iznijela plan ublaZzavanja proracunskih pravila i poticaja za povecanje
izdataka za obranu. No, ve¢ pocetkom travnja ti su prinosi poceli padati kao reakcija na
objavu predsjednika SAD-a o uvodenju dodatnih tzv. recipronih carina u odnosu na ono §to
su trzidni sudionici oCekivali, §to je izazvalo nervozu investitora. Pritom je prinos na
desetogodiSnje ameriCke obveznice u prvim tjednima nakon objave carina rastao, dok je
euro ojaCao u odnosu na ameriCki dolar, a to potencijalno upucuje na vecu orijentiranost
investitora na europska financijska trzista, koja se u trenutanom okruzju percipiraju kao
sigurnije utoCiste. Odgoda provedbe tih carina na 90 dana i poCetak bilateralnih razgovora,
ukljuCujuci razgovore s Kinom koji su rezultirali dogovorom o znatnom spustanju carina u
odnosu na inicijalne, primirili su stres na trzistima. Prinosi na dugoro¢ne obveznice
europskih drzava u svibnju su oscilirali oko razina s kraja travnja odnosno razina sli¢nih
onima s pocCetka godine. Pritom je te€aj eura prema dolaru dodatno aprecirao i dosegnuo
najviSu razinu u posljednje tri godine.
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Rast realnog BDP-a u Hrvatskoj bi se trebao postupno usporiti u sljedece dvije godine u
okruzju iznimno poviSene neizvjesnosti povezane s trgovinskim napetostima, iako c¢e i
nadalje biti relativno snazan. Nakon snazne ekspanzije u 2024. hrvatsko se gospodarstvo
blago povecalo na pocCetku 2025. godine, ali bi prema kraju godine rast mogao ponovno
ojaCati u okruzju snaznog rasta zaposlenosti i dohodaka. Prema prvim procjenama DZS-a
realni BDP u prvom se tromjesecju tako povecao za skromnih 0,3% u odnosu na kraj 2024.
godine, ali takva kretanja djelomi¢no odrazavaju privremene Cimbenike vezane uz bojkot
maloprodajnih lanaca pa se osobna potro$nja u prvom tromjesecju smanijila u odnosu na
kraj protekle godine. Do kraja godine oCekuje se postupno jacanje tekuceg rasta, ali bi se
oCekivani godisnji rast mogao usporiti na 3,3%, s relativno visokih 3,9% ostvarenih u 2024.
godini. Osobna bi potro$nja trebala najviSe pridonositi rastu i u ovoj godini, no slabijim
intenzitetom s obzirom na postupno usporavanje rasta zaposlenosti i placa. Tako bi se rast
zaposlenosti mogao usporiti s 3,3% u 2024. na 2,8% u 2025., uz nastavak pada stope
anketne nezaposlenosti na ispod 5%. Nakon snaznog rasta prosjene nominalne bruto
place od 15% u 2024., u 2025. se oCekuje usporavanje na 9,5%, dok bi realne place mogle
porasti za oko 6,5%, u usporedbi s oko 11,4% u 2024. Istodobno bi pove¢ana neizvjesnost
povezana s neizvjesnim izgledima za globalno gospodarstvo mogla potaknuti potroSace na
oprez pa bi se stopa Stednje mogla dodatno povecati s ve¢ poviSene razine. OCekuje se
rast i ostalih komponenata domace potraznje, no takoder slabijim intenzitetom nego u 2024.
Vanjska bi potraznja mogla ojacati unato¢ trgovinskim napetostima, $to bi moglo donekle
ojacCati rast izvoza robe i usluga. Valja napomenuti da su takva oCekivanja podlozna znatnoj
neizvjesnosti jer poCivaju na pretpostavci da ¢e uz ameri¢ke carine uvedene prije 2. travnja
ove godine u ostatku godine na snazi ostati tzv. reciprone carine uz snizenu stopu od 10%.
U takvom bi scenariju izravni ucinci smanjenja hrvatskoga robnog izvoza na ameri¢ko
trziste, kao i neizravni ucinci zbog slabije potraznje glavnih vanjskotrgovinskih partnera,
mogli biti razmjerno ograniceni. Snazna domaca potraznja poticat ¢e porast uvoza, koji bi
trebao znatno nadmasiti rast izvoza pa bi doprinos neto izvoza rastu mogao i u 2025. ostati
negativan. U 2026. godini i dalje se oCekuje relativno snazan rast gospodarske aktivnosti,
na razini od gotovo 3,0%, potaknut daljnjim jaanjem vanjske potraznje i daljnjim snaznim
prilievom sredstava iz fondova EU-a. Rast realnih plata mogao bi se nastaviti usporavati,
iako Ce i dalje biti relativno snazan, Sto ¢e podupirati rast osobne potrosnje.

Inflacija bi se u 2025. mogla usporiti treéu godinu zaredom, na 3,6% mjereno
harmoniziranim indeksom potroSackih cijena (HIPC-om), nakon ¢ega bi u 2026. mogla
iznositi 2,6%. Inflacija mjerena nacionalnim indeksom potro3ackih cijena (IPC-om) mogla bi
se usporiti na 2,8% u 2025. i na 2,2% u 2026. godini. OCekivano usporavanje inflacije u
2025. u najvecoj bi mjeri moglo odrazavati usporavanje temeljne inflacije (koja ne ukljuCuje
cijene energije i hrane), ¢emu pridonosi oCekivano usporavanje rasta plata i osobne
potrosnje, zatim priguSeni rast inozemne potraznje za uslugama povezanima s turizmom u
uvjetima izraZzenog rasta cijena koje su se vec¢ uvelike pribliZile prosjeku europodrucja, kao i
smanjivanje troskovnih pritisaka zbog jaCanja eura i prelijevanja recentnog pada cijena
energenata na ostale komponente inflacije. Osim toga, na smanjivanje inflacijskih pritisaka
mogle bi djelovati i nove makrobonitetne mjere HNB-a. U manjoj mjeri usporavanju ukupne
inflacije u 2025. moglo bi pridonijeti i smanjenje inflacije cijena hrane; za razliku od toga,
prosjeCna godidnja stopa inflacije cijena energije mogla bi se ubrzati zbog rasta
administrativnih cijena plina, elektricne i toplinske energije krajem 2024. i poCetkom 2025.
godine. U 2026. se oCekuje daljnje usporavanje ukupne inflacije zahvaljuju¢i usporavanju
inflacije svih glavnih komponenata
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TRZISTE NEKRETNINA NA PODRUCJU RH

Trend usporavanja prometa nekretninama iz 2024., nastavljen je i u 2025. Broj transakcija
stambenih nekretnina u 2024. u odnosu na 2023. je pao za 5,1%.

Cijene nekretninama pa tako i stambenim rastu i dalje. Usprkos ocekivanjima i s obzirom na
slabljenje potraznje, cijene stambenim nekretninama su najviSe rasle u zadnjem kvartalu
2024. kao i prvom kvartalu 2025. Ako usporedujemo kraj 2023. i 2024., cijene su na
godisnjoj razini porasle za 9,03%. lako se oCekivao porast potraznje dolaskom proljeca,
ipak investicijski potencijal za investiranje u nekretnine pada. Razlog tome je vjerojatno i
globalna politicka i ekonomska situacija, ali i poprili€no visoke cijene nekretnina u Hrvatskoj.
Novosagradeni stanovi su i dalje generator rasta cijena svih nekretnina, ali se uoCava
stanoviti pad interesa. Dobro postavljeni projekti s realnim cijenama brzo se rasprodaju, no
postoje i oni sa nerealnim ocCekivanjima. Strani drzavljani su stjecali za 5,3% stambenih
nekretnina manje nego u 2024. pa je tako ukupno bilo 11.616 stjecanja u 2024. To je jos
uvijek gotovo 37% svih stjecanja stambenih nekretnina u Hrvatskoj. Posebno su usporila
stjecanja njemackih i austrijskih drzavljana pa tako sada vec¢ dvije godine zaredom najvedi
broj stjecatelja nekretnina u Hrvatskoj dolazi iz Slovenije pa tek onda iz Njemacke i Austrije.
Kamate na stambene kredite su i dalje prihvatljive, a kroz akcije banaka su i ispod 3%.
Ostali uvjeti kreditiranja nisu se bitno postrozili. Trziste je u iSCekivanju rezultata uvodenja
poreza na nekretnine, koji je proizasao iz donesene stambene politike. OcCekuje se
povecanje ponude, posebno rabljenih nekretnina kako u prodaji tako i u najmu stanova.
PovecCanje ponude bi ipak moglo usporiti daljnji rast cijena nekretnina pa ¢ak i smanijiti
cijene nekim rabljenim nekretninama u 2025.

BN Index

D O NN
B R T e e

e R R PR Sl S T S T S e e e T
=

=}

‘'

14



7. ODREDIVANJE TRZISNE VRIJEDNOSTI

IZBOR METODE PROCJENJIVANJA

Sukladno Zakonu i Pravilniku izabire se poredbena metoda za izradun vrijednosti
zemljiSta, a za izgradene gradevine troSkovna metoda, s obzirom da trenutno ista
gradevina ne ostvariju prihode jer nije u funkciji, procjene za utvrdivanje trziSne
vrijednosti nekretnine u Mikleusu, Nikole Subié¢a Zrinskog 36 i to nekretnina upisana
u z.k.ul.br. 1987, k.o. Mikleus, k.¢.br. 35 u naravi ZGRADA, DVOR | VOCNJAK U SELU,
odnosno PROIZVODNO SKLADISNA GRADEVINA | UPRAVA, a ukupne povrsine
zemljista 1789 m2.

PROCJENA SADASNJE TRZISNE VRIJEDNOSTI NEKRETNINE (Tv)
VRIJEDNOST NEKRETNINE

Vrijednost  nekretnine utvrduje se poredbenom metodom. vrijednosti promatrane
nekretnine i vrijednosti slicnih nekretnina u stvarnim transakcijama. Analiziraju se nekretnine
koje su bile prodane i usporeduju se njihova svojstva i svojstva nekretnine koja se
procjenjuje. Prilagodbe u usporedivanju se vrSe na osnovu podataka o vremenskom
periodu u kojem se usporedne nekretnine pokuSavaju prodati, lokaciji, veli€ini i obliku
parcele, infrastrukturi, moguénosti gradnje zoni, itd. Budu¢i da se usporedne nekretnine
razlikuju od promatrane, potrebno je cijenu usporednih nekretnina prilagoditi promatranoj
nekretnini usporedbom njihovih svojstava. Postupak prilagodavanja treba odgovoriti na
pitanje koliku bi cijenu imala usporedna nekretnina kada bi imala jednaka svojstva kao i
promatrana nekretnina. Povoljno je tu cijenu odrediti u odnosu na neku fizi¢ku jediniénu
mjeru, Sto je obi€no 1m2 povrSine zemljista.

Poredbena vrijednost kod izgradenih katastarskih €estica

Poredbena vrijednost izgradenih zemljiSta obuhvaca vrijednost zemljiSta, vrijednost
gradevine i vrijednost uredaja. Pri tome se ne radi o zbroju navedenih vrijednosti, ve¢ o
jedinstvenoj vrijednosti nekretnine koja obuhvaca sve svoje sastavne dijelove kao
gospodarsku cjelinu. TrziSna vrijednost izgradenih zemljista moze se utvrditi poredbenim
putem iz kupoprodajnih cijena i uz pomo¢ poredbenih pokazatelja (pokazatelji prihoda i
pokazatelji zgrade). U slu€aju primjene poredbenih pokazatelja poredbena vrijednost dobiva
se putem umnoska godiSnjeg prihoda ili drugih odnosnih jedinica procjenjivane nekretnine s
poredbenim pokazateljem. Poredbeni pokazatelji su prikladni ako se obiljeZzja nekretnine
koriStenih nekretnina dovoljno podudaraju s obiljezjima procjenjivane nekretnine pri cemu
se mogu koristiti lokalno izvedeni poredbeni pokazatelji.

Troskovna metoda

Procjena gradevinske vrijednosti temelji se na visini troSkova izgradnje potpuno jednake
nove gradevine u vrijeme izrade procijene (po stvarnim cijenama materijala, radne snage,
transporta, te prosjeCnim faktorom radne snage). Tako dobivena cijena umanjuje se za
iznos koji ovisi o starosti zgrade, tipu zgrade i konstrukcije, te stanja gradevine u kojem se
ista nalazi u trenutku procjene.

Prihodovna Metoda

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

15



U prihodovnoj metodi prihodovna vrijednost se utvrduje na temelju prihoda koji se postizu
na trzistu (odrzivi prihodi). Ako su prihodovni odnosi u dogledno vrijeme podloZni zna¢ajnim
odstupanjima ili znaajno odstupaju od prihoda koji se postizu na trZistu prihodovna
vrijednost moze se utvrditi i na temelju periodicki razli€itih prihoda.
U opcoj prihodovnoj metodi prihodovna vrijednost utvrduje se na temelju postignutih prihoda
na trziStu iz utvrdene vrijednosti zemljiSta uve¢ane za kapitaliziranu razliku Cistog prihoda i
odgovarajuceg ukamacivanja vrijednosti prama opcéenitom izrazu:

PV = (PG -VZ x p/100) x M + VZ

M = (gn—1)/an(q-1)

g=1+(p/100)
PV = prihodovna vrijednost nekretnine; PG = Cisti prihod gradevine; VZ = vrijednost zeml;ist
a; M = multiplikator; n = predvidivi ostatak odrzivog vijeka koriStenja gradevine.
Opca prihodovna metoda primjenjuje se kad treba izraCunati vrijednost gradevina odvojeno
od vrijednosti zemljiSta na temelju buduéeg prihoda. U tom slucaju vrijednost zemljiSta se
utvrduje primjenom poredbene metode. Vrijednost zemljista i vrijednost gradevine zajedno
daju prihodovnu vrijednost izgradenog zemljista.

PROCJENA SADASNJE TRZISNE VRIJEDNOSTI NEKRETNINE (Tv)

PROCJENA SADASNJE TRZISNE VRIJEDNOSTI NEKRETNINE (Tv)

Sadasnja trziSna vrijednost nekretnine odrediti ¢e se kao zbroj procijenjenih vrijednosti:
1. Vrijednost zemljista (Cz)

2. Vrijednost komunalnog doprinosa (Kd)

3. Vrijednost priklju¢aka (P)

4. Sadas$nja vrijednost gradevina (Svg)

VRIJEDNOST ZEMLJISTA (Cz)

Vrijednost zemljista utvrduje se poredbenom metodom. vrijednosti promatrane nekretnine i
vrijednosti sli¢nih nekretnina u stvarnim transakcijama. Analiziraju se nekretnine koje su bile
prodane i usporeduju se njihova svojstva i svojstva nekretnine koja se procjenjuje.
Prilagodbe u usporedivanju se vrSe na osnovu podataka o vremenskom periodu u kojem se
usporedne nekretnine pokus$avaju prodati, lokaciji, veli€ini i obliku parcele, infrastrukturi,
mogucnosti gradnje zoni, itd. Buduci da se usporedne nekretnine razlikuju od promatrane,
potrebno je cijenu usporednih nekretnina prilagoditi promatranoj nekretnini usporedbom
njihovih svojstava. Postupak prilagodavanja treba odgovoriti na pitanje koliku bi cijenu imala
usporedna nekretnina kada bi imala jednaka svojstva kao i promatrana nekretnina. Povoljno
je tu cijenu odrediti u odnosu na neku fiziCku jedini€nu mjeru, Sto je obi¢no 1m2 povrsine
zemljista.

KOMUNALNI DOPRINOS (Kd)

Komunalnim doprinosom se financira izgradnja i koriStenje javnih povrsina, nerazvrstanih
cesta, groblja, krematorija i javne rasvjete. Komunalni doprinos plac¢a vlasnik gradevne
Cestice na kojoj se gradi gradevina, odnosno investitor. Predstavnicko tijelo jedinice lokalne
samouprave donosi odluku o komunalnom doprinosu kojom se obvezno utvrduje podrucja
zone u gradu, odnosno opcini, ovisno 0 pogodnosti poloZaja odredenog podrucja i stupnju
opremljenosti objektima i uredajima komunalne infrastrukture. Komunalni doprinos se
obracunava u skladu s obujmom, odnosno po m3 gradevine koja se gradi na gradevnoj
Cestici. Iznimno, za otvorene bazene, otvorena igraliSta i druge otvorene gradevine,
komunalni doprinos se obradunava po m2tlocrtne povrsine, pri ¢emu je vrijednost po
m2povrsine jednaka jedinicnoj vrijednosti po m3 gradevine u predmetnoj zoni.
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PRIKLJUCCI (P)

Odlukama o priklju€ivanju na objekata i uredaje za opskrbu pitkom vodom i priklju€ivanje na
objekte i uredaje za odvodnju otpadnih i oborinskih voda gradovi / opCine odredili su visinu
naknade za prikljuCke. Priklju¢ak na mreze fiksne telefonije, elektroenergetsku mrezu,
plinovod, toplovod i dr. pla¢a se prema cjeniku trgovackih drustava koja isporucuju usluge.

SADASNJA GRADEVINSKA VRIJEDNOST GRABEVINE (Sgv) - TROSKOVNA METODA
U odnosu na gradevinsko stanje predmetne nekretnine te u odnosu na njezine sadrzaje,
opremljenost, lokaciju i ostale utjecaje, a u svrhu utvrdivanja realne cijene kostanja 1 m2
netto korisnu povrsine utvrduje se:

NOVA GRADEVINSKA VRIJEDNOST (Ngv)

Nova gradevinska vrijednost se izraCunava kao produkt brutto povrSine (BRP) i jedinicne
cijene (JC) gradenja za 1m? ekvivalentnog objekta. Jedini¢na cijena objekta dobivena je
prema podacima vecih gradevinskih poduzeéa u RH, prema podacima iz Biltena standardna
kalkulacija radova IGH za tipske objekte u RH na prosje€noj lokaciji, Podatku o etalonskoj
vrijednosti i prema trznim cijenama ekvivalentnih objekata na predmetnoj lokaciji.

SADASNJA TRZISNA VRIJEDNOST NEKRETNINE (Tv) se raduna prema izrazu:
Tv =(Cz + Kd + P + Svg) * Tf (koeficijent prilagodbe trzistu)

1. Elementi za izraéun vrijednosti nekretnine — PROIZVODNO SKLADISNA
GRADEVINA | UPRAVA

Brutto korisna povrSina (BRP) 730,33 m2
Obujam gradevine (OG) — iz projektne dokumentacije 3070,18 m3
Komunalni doprinos (Kd) 0,54 Eur/m3
JediniCne cijene gradenja za 1m? ekvivalentnog objekta (JC) 1.367,50 Eur/m2

(Izvor: Pokazatelj troSkova gradenja — 2024. — Hrvatska komora arhitekata)

VRIJEDNOST ZEMLJISTA (Cz) — poredbena metoda
Kategorije zemljista — opéenito

Vrijednosni odnosi izmedu razli€itih kategorija zemljiSta opéenito se utvrduju za lokalno
trziste nekretnina primarno na temelju najmanje tri kupoprodajne cijene poredbenih
nekretnina iz svake pojedine kategorije zemljiSta. U slu¢aju da vrijednosni odnosi nisu
utvrdeni na gore navedeni nacin, i da nedostaje dovoljan broj ili uopée nema kupoprodajnih
cijena poredbenih nekretnina iz kategorije zemljista kojoj pripada procjenjivana nekretnina,
privremena vrijednost nekretnine se diskontira na nalin da se uzima u obzir vrijeme
Cekanja.

Ako u tom slucaju nije moguce s dovoljnom sigurnosS¢u utvrditi niti vrijeme Cekanja, tada se
smiju Koristiti orijentacijski vrijednosni odnosi iz tablice u Prilogu 4. koja je sastavni dio
Pravilnika.
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Kategorije zemljista
Kategorije zemljista prema Pravilniku su:

KATEGORIJA

OPIS

Prva kategorija zemljiSta koja obuhva¢a katastarske cCestice na kojima su
ispunjeni uvjeti za izdavanje gradevinske dozwole prema posebnom zakonu kojim
se ureduju pitanja gradnje.

Druga kategorija zemljiSta koja obuhvaca katastarske Cestice na gradevinskom
zemljiStu za koje su doneseni svi propisani prostorni planovi ali se zbog prawnih ili
stvarnih razloga ne moze ishoditi gradevinska dozwla prema posebnom zakonu
kojim se ureduju pitanja gradnje.

Treca kategorija zemljiSta obuhvaca katastarske Cestice na gradevinskom
zemljiStu za koje nisu doneseni svi propisani prostorni planowi.

Cetwta kategorija zemljista obuhvac¢a ostalo zemljite izvan gradevinskog
podrucja.

U cetvrtoj kategoriji zemljista razlikuju se:

Poljoprivredne i Sumske powsine koje ¢e se na temelju objektiih znacajki u
dogledno wrijeme iskljuivo koristiti za poljoprivedno i Sumsko gospodarenje. Tu
se ubrajaju i zemljiSta za koja postoje ograni€enja u postupku njihove obrade i
koriStenja (primjerice zemljiSta u vodozastitnim podruc¢jima), Sume s ograni¢enim
nac¢inom koriStenja (primjerice za$titne Sume i Sume u parkovima prirode i
nacionalnim parkovima), neplodne i neobradene powSine.

Pogodna poljoprivedna zemljiSta obuhvac¢aju poljopriviedne i Sumske powsine Ciji
naroCito powoljan polozaj Moze utjecati na viSu razinu trziSne wrijednosti zemljista
u odnosu na poljoprivredna zemljiSta koja su udaljenija od naselja.

Powsine na predjelima manje prirodne i krajobrazne wijednosti na kojima se
namjerava graditi kamp, igraliSte za golf ili drugo sportsko-rekreacijsko igraliSte na
otvorenom prema uvjetima propisanim posebnim zakonom kojim se ureduje
podrucje prostornoga uredenja.

ZnacCajke koje upucuju na pogodna zemljiSta su:
a. blizina podrucja koja su vec¢ urbanisticki uredena,
b. podrucja za koja se oCekuje daljnji urbanisticki razvoj,

c. naroCite privlacne snage okolnih podrucja ili lijepog krajobraznog okoliSsa s dobrom

prometnom povezanosti s urbanim aglomeracijama,
d. kupci katastarskih Cestica nisu poljoprivrednici,
e. nacin koriStenja nije vezan za poljodjelstvo.

Prema svemu gore navedenom zemljiste koje je predmet ove Procjene je | kategorije.

Za poredbenu metodu koristit e se podatci iz tri kupoprodajna ugovora sa podrucja Opcine
Mikleu$ i Opcine Cacinci s obzirom da na podrucju Opéine Mikleu§ nema dovoljan broj

poredbenih nekretnina sli¢nih ili identi€nih predmetnoj. 1zvor: eNekretnine
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PP - PREDMET PROCJENE

K.¢.br. 35

K.o. Mikleus

Povrsina zemljista: 1789
m2

Kategorija zemljista: .
kategorija

Mjera i nacin koriStenja na
predmetnim lokacijama
propisana je u prostorno
planskoj dokumentaciji

PN 1 - POREDBENE NEKRETNINE

K.c.br- 673/1 Gradevinsko zemljiste (GZ) - Zbirka kupoprodajnih cijena (&
K,O . Caél nCi Naziv atributa Vrijednost atributa
v v 1D ZKC 2019382
Povrsina zemljista: 449 m2 Datum pregleds 2
. v . | Vrsta nekretnine GRADEVINSKO ZEMLIISTE (GZ)
Kategorlja zem Ijlsta N | 1D PN (PU) 5120173
«s Vrsta ugovora KP - KUPOPRODAJA
katego rja Datum prvog evidentiranja ugovora u ZKC-u 19.01.2024
. . . ' Povrsina u prometu 449,00
Cijena iz Ugovora: 2.000,00 | | vrednes neicemne 15.069,00
E | Vrijednost nekretnine (EUR) 2.000,00
u r! Datum ugovora 23.10.2023
. | POREZI:
Datu m u g OVO ra - | NAPOMENA: za kupoprodaje svih vrsta zemljista u i j cijeni pril je vrijed: k ine bez PDV-a,
2 3 1 0 2 0 2 3 neovisno o tome podlijeZe li promet njegovoj naplati.
' ' ) « Promet podlijeZe placanju PDV-a NE
« Stopa PDV-a (%) 25
| « PDV ukljuen u prikazanoj cijeni NE
* Optiranje NE
|
| Status podatka PREUZETO OD PU
| Cjenovni blok CACINCI - GRADEVINSKO
MMP2 - GRADEVINSKO PODRUCIE NASELJA -
Pretezita namjena cjenovnog bloka 1ZGRADENI DIO GRADEVINSKOG PODRUCIA

PN 2 - POREDBENE NEKRETNINE

K_ é . b r. 842 I 1 Gradevinsko zemljiste (GZ) - Zbirka kupoprodajnih cijena 2
K.o. Mikleus Naziv atributa Vrijednost atributa
Povrsina zemljista: 1400 o o N e
m2 Vrsta nekretnine GRADEVINSKO ZEMLIISTE (GZ)
. . 1D PN (PU) 5636258
Kategorija zemljista: I. vita @ifors €W P - KLpoDNA
. Datum prvog evidentiranja ugovora u ZKC-u 26.09.2025
kategon ja Povrdina u prometu 1.400,00 3
. . Vrijednost nekretnine (KN) - o
Cijena iz Ugovora: Vriednost nelactnine (EUR) 10.000,00 o
Datum ugovora 12.08.2025 8] B hele

10.000,00 Eur, »

MNAPOMENA: za kupoprodaje svih vrsta zemljiSta u iskazanoj dijeni prikazana je vrijednost nekretnine bez PDV-a,

Datu m ugovo ra : neovisno o tome podlijeZe |i promet njegovoj naplati.
1 2_082025_ = Promet podlije#e placanju PDV-a NE

= Stopa PDV-a (%) 25
= PDV uklju€en u prikazanoj cijeni NE
= Optiranje NE

Status podatka EVALUACTIA U THEKU

. ) MIKLEUS - GRADEVINSKO PODRUCIE

Cjenovni blok NASELIA
- | N MP2 - IZGRABENI DIO GRABEVINSKOG

Pretefita namjena genovnog bloka PODRUZIA
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PN 3 - POREDBENE NEKRETNINE

K.¢.br. 1267/485
K.o. Mikleus

Povrsina zemljista: 539 m2
Kategorija zemljista: .

kategorija
Cijena iz Ugovora:
4.500,00 Eur, Datum

ugovora: 06.05.2025.

‘Gradevinskoe zemljiste (GZ) - Zbirka kupoprodajnih djena

Naziv atributa
1D ZKC
Datum pregleda
Wrsta nekretnine
1D PN (PU)
Vrsta ugovora
Datum prvog evidentiranja ugovera u ZKC-u
PovrSina u prometu
Vrijednost nekretnine (KN)
Vrijednost nekretnine (EUR)
Datum ugovora
POREZT:

Vrijednost atributa

2341319

25.
GRAPEVINSKO ZEMLIISTE (GZ)
5567260
KP - KUPOPRODAJA
15.07.2025
539,00

4.500,00
06.05.2025

NAPOMENA: za kupoprodaje svih vrsta zemljiSta u iskazanoj cijeni prikazana je vrijednost nekretnine bez PDV-a,

neovisno o tome podlijeZe li promet njegovoj naplati.

» Promet podlijeZe placanju PDV-a
= Stopa PDV-a (%)

= PDV ukljucen u prikazanoj cijeni
» Optiranje

Status podatka
Cjenowvni blok
Pretefita namjena cenovnog bloka

EVALUACIIA U TUEKU
BUKOVACKT ANTUNOVAC - GRADEVINSKO
5 - GOSPODARSKA NAMIENA - PROIZVODNA

Bukovacki
Antunovac,.,

Mikleus

~ Virovitickos

putlravska
zupanua

Vojlovica

Izvor: https://nekretnine.mgipu.hr/Auth/
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Tablica J3: Indeksi cijena stambenih objekata

Bazni indeksi, 2015. = 100°

Godina Tromjesecje Novi  Postojeci Grad

Ukupno staml.)eni staml.)eni Zagreb Jadran Ostalo
objekti objekti

2021. 1. tr. 134,2 1134 138,2 145,43 132,80 115,71
2.tr. 139,0 118.,8 143,0 152,55 134,34 122,17
3.tr. 1414 120,3 145,6 154,60 138,18 122,62
4. tr. 145.0 125,0 149,0 158,32 142,51 124,37
2022. 1. tr. 152,3 136,4 155,5 168,63 147,28 132,32
2.tr. 157.9 137.7 162,0 175,12 151,52 140,80
3.tr. 1624 141,2 166,7 182,31 155,80 139,65
4. tr. 170,1 1457 175,0 193,94 160,87 146,19
2023. 1. tr. 173,6 146,9 178,8 193,34 166,65 154,22
2.tr. 179,6 1547 184.6 199,62 170,86 165,78
3.tr. 180,1 158,6 184 .4 204,40 168,50 162,69
4. tr. 186,2 1511 1931 206,63 179,04 167,17
2024. 1. tr. 1894 156,0 195,8 210,30 181,47 170,84
2.tr. 197.5 1631 2041 218,40 188,98 180,96
3.tr. 202,2 165,6 2093 220,10 195,35 189,95
4.tr. 205,0 167,7 212,3 226,36 195,50 189,64
2025. 1. tr. 2142 1784 220,7 237,37 201,93 202,52

Izvor: Drzavni zavod za statistiku
1) Indeksi (od prvog tromjesjecja 2017. referentno razdoblje za indeks cijena stambenih nekretnina jest 2015.

=100.)

IzraCun vrijednosti objekta preko indeksa cijena nekretnina-meduvremensko izjednacenje

R.br. Povrsina Nadnevak Bazni indeks*

T . A Bazni indeks* na na dan Korekcijski | Meduvremens
Nekretnine " . i katastarske | Kupoprodajna | sklapanja ' ’ — L M

. Op¢ina/lokacija Naselie o - .| dansklapanja | vrednovanja faktor = |kiiziednacena

koje se Cestice | cijena Eur/m2 | kupoprodajn ) .
] kupoprodaje (A) | 02.10.2025. (B)(A) cijena (Eur)

usporeduju (m2) og ugovora ®)

1. CACINCI CACINCI 449,00 4,45 23.10.2023. 167,17 202,52 1,21146139 5,40

2. MIKLEUS MIKLEUS 1.400,00 7,14 12.08.2025. 202,52 202,52 1 714

& BUKOVACKI
3. MIKLEUS ANTUNOVAC 539,00 8,35 06.05.2025. 202,52 202,52 1 8,35
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Procjena vrijednosti nekretnine — k.€.br. 35, k.o. Mikleus — interkvalitativno izjednacenje

PROCJENJIVANA NEKRETNINA PN1 PN2 PN3
OSNOVNI ULAZNI PODATCI
Prodajna cijena 2.000,00 10.000,00 4.500,00
Powr§ina/neto korisna pow§ina 1.789 449,00 1.400,00 539,00
Cijena po m2 4,45 714 8,35
EKONOMSKI ASPEKTI
Vrsta transakcije kupovina kupovina kupovina
Prilagodba 1 1 1
Prilagodena prodajna cijena 2.000,00 10.000,00 4.500,00
Zrlzlagodena prodajna cijena po 445 714 8.35
Datum transkcije 23.10.2023. 12.08.2025. 06.05.2025.

Prilagodba prema trzisnim
uvietima

1,211461387

1,000000000

1,000000000

Prilagodena prodajna cijena po m2

5,40

7,14

8,35

Viasnicka prava

Knjizno viasni$tvo

Knjizno viasni$tvo

Knjizno viasni$tvo

Knjizno viasni§tvo

Prilagodba 1 1 1
Prilagodena prodajna cijena po m2 5,40 714 8,35
FIZICKI ASPEKTI

Oblik nepravilan nepravilan nepravilan nepravilan
Prilagodba 1 1 1
Prilagodena prodajna cijena po m2 5,40 714 8,35
Pristup ureden/neureden ureden ureden ureden ureden
Prilagodba 1 1 1
Prilagodena prodajna ciiena po m2 5,40 714 8,35
Izgradivost (kig) 1 1 1 1
Prilagodba 1 1 1
Prilagodena prodajna ciiena po m2 5,40 714 8,35
Veli¢ina (m2) 1789 449,00 1400,00 539,00
Prilagodba 1 1 1
Prilagodena prodajna ciiena po m2 5,40 714 8,35

Mikrolokacija

gradevinsko zemlji$te, Donji

gradevinsko zemljiste,

gradevinsko zemljiste,

gradevinsko zemljiste,

Miholjac Nasice Nasice Nasice
Prilagodba 1 1 1
Prilagodena prodajna cijena po m2 5,40 714 8,35
Buka tolerantna tolerantna tolerantna tolerantna
Prilagodba 1 1 1
Prilagodena prodajna ciiena po m2 5,40 714 8,35
Komunalna infrastruktura dobra dobra dobra dobra
Prilagodba 1 1 1
Prilagodena prodajna cijena po m2 5,40 7,14 8,35
Konfiguracija terena dobra dobra dobra dobra
Prilagodba 1 1 1
Prilagodena prodajna cijena po m2 5,40 714 8,35
Orijentacija/osVjetljenost dobra dobra dobra osrednja
Prilagodba 1 1 1
Prilagodena prodajna cijena po m2 5,40 714 8,35
Zagadenje okoliSa nije poznato nije poznato nije poznato nije poznato
Prilagodba 1 1 1
Prilagodena prodajna ciiena po m2 5,40 714 8,35
Indikator vrijednosti po m2 (€) 6,96 5,40 7,14 8,35
KONTROLA ¢1.19 Pravilnika +/-40% 0,00% 0,00% 0,00%
VRIJEDNOST 12.456,16 €
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STATISTICKA OBRADA

© o ©
-1 = o © o o £ s .
T s 5| 35| 38 @ T2 |25
g |E82T|,20 % | .98 o9s| g . g 22 st
3 (6838|582 (e52|282%E 25| 58 |€5S o s € g s 9
9 c S Sas5580 S8¢525 38 85 3 & © 2 5© [} £ g =x 9
£ .9 Zgc2Es5eg 2525525525 ° 8 £33 = T 5.9 2
i) S ST EIQERE BET|98SE TS % c = ® 2 ) ° DD @ E ¢
g9 e 2238|1889 5 g8 |ac2BSLB 8 3 > 8 3 L o5 2 2 o=
[ SESENQIKoo¥ oo |<5S5wmoX¥ amo N o Awno [ odogo [ -
PN1 5,40 1,57 -22,50% 1,57 2,46 ZADOVOLJAVA | ZADOVOLJAVA
PN2 7,14 0,18 2,59% 0,18 0,03 1,21 2,42 | 7ADOVOLJAVA |ZADOVOLJAVA | 6,96
PN3 8,35 1,39 19,91% 1,39 1,93 ZADOVOLJAVA ZADOVOLJAVA
Prosje¢na
cijena
(€/m2): 6,96

1. DOPRINOSI | PRIKLJUCCI

IZRACUN VRIJEDNOSTI KOMUNALNOG DOPRINOSA (Kd)

Jedini¢na cijena komunalnog
doprinosa (Eur/m3)

Obujam gradevine - OB (m3)

Komunalni doprinos (Kd)

0,54

3.070,18

1.657,90 EUR

IZRACUN VRIJEDNOSTI VODNOG DOPRINOSA (Vd)

Jedini¢na cijena vodnog
doprinosa (Eur/m3)

Obujam gradevine - OB (m3)

Vodni doprinos (Vd)

0

3.070,18

0,00 EUR

IZRACUN VRIJEDNOSTI PRIKLJUCAKA (P)

Jedini¢na cijena prikljucaka
(Eur/m2)

Brutto povrsina (BRP) - m2

Prikljucci (P)

4

730,33

2.921,32 EUR

1. 1ZRACUN NOVE GRADEVINSKE VRIJEDNOSTI

Brutto povrsSina (BRP)

Jed. cijena ekvivalentnog objekta
(JC) - Eur/m2

Nova gradevinska vrijednost
(NGV)

730,33

1.367,50 EUR

998.726,28 EUR

Umanjenje jedinicne cijene (JC) zbog nedovrsenosti zgrada

Jed. cijena ekvivalentnog
objekta (JC) - Eur/m2

Umanjenje

Umanjena jed. cijena
ekvivalentnog objekta (JC) -
Eur/m2

1.367,50 EUR

1,0000

1.367,50 EUR

Brutto povrsSina (BRP)

Jed. cijena ekvivalentnog objekta
(JC) - Eur/m2

Umanjena gradevinska
vrijednost (NGV)

730,33

1.367,50 EUR

998.726,28 EUR
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UMANJENJE VRIJEDNOSTI ZBOG STAROSTI GRADEVINE (U): NACIN IZRACUNA -
FK MATRICA Prema knijizi, Der Wert von Immobilien, Seiser F. J., Kainz F. Graz (2011),
str. 529.

FK Matrica A - lokacija/trziste B - zgrada opcenito C- stanje zgrade

nema ostecenja

izvrsna lokacija . . .
. . . o vrlo dobra infrastruktura e puna stabilnost o
Uporabivost u potpunosti i |velika potraznja za vrstom . . .
5 ) e vrlo dobro oblikovanje [puna uporabivost .
1 |dugorocno dana/osigurana|zgrade e skoro . R
e dobra prostorna daljnje koriStenje nije

nema/nema ponude L .
organizacija * [smanjeno

visoka fleksibilnost

vrlo dobra infrastruktura

. . vrlo dobra lokacija * [e dobro oblikovanje mala ostecenja
Uporabivost dovoljnai . .. ]

... redovita potraznja za oblikovanje «|® puna stabilnost
dugoroénije dana/ s .

2 . vrstom zgrade dobra prostorna ¢ jos dobra uporabivost
osigurana . e ..
¢ mala ponuda organizacija o |e daljnje koristenje jedva
dovoljna fleksibilnost smanjen

dovoljnainfrastruktura . e .
jasna ostecenja

. . . |dobra lokacija * (e prosjecno oblikovanje . .
Uporabivost smanjena, ali |, | - .. . ® smanjena stabilnost e
. jos postoji potraznja za ¢ prosjecna prostorna . .
3 [srednjoroc¢no Vrstom zerade T prosjecna uporabivost e
. organizacija ol .. e
dana/osigurana _g g. ! o daljnje koristenje
¢ dovoljna ponuda umjerena fleksibilnost .
smanjeno
dovoljnainfrastruktura  |jasna ostecenja .
Uporabivost ograniceno  |umjerena lokacija . |* umjereno oblikovanje [smanjena stabilnost
4 |dana/osigurana mala potraZnja za vrstom e umjerena prostorna * smanjena uporabivost
2grade « bogata organizacija e | e daljnje koriStenje jasno
ponuda mala fleksibilnost smanjeno
¢ i nedovoljna infrastruktura L
!053 |0kaClJa” ". . um'erejzno oblikovanje znatna ostecenja
Uporabivost kratkoro¢no Jedvavp?sto“/ne postoji . ne<jovo|'na rostornJa ® smanjena stabilnost
5 |dana/ osigurana potr:znja za vrstom organizacijja P .l° nedovoljna uporabivost
zgrade ¢ e daljnje koriStenje samo
velika ponuda bez fleksibilnosti ini v I
kratkoroc¢no
Odabir klasifikacije 4 3 2,5
Odabrani faktor koristenja
zgrade (Fk) 4

* ... lokacija — oznacava kvalitetu bitnih (mekih) faktora lokacije tipi¢nih za zgradu

Staros gradevine (G) god. 19

Odrzivi vijek koristenja (OVK) - prilog 9 god. 60

Preostali vijek koriStenja (OVK-G) god. 41

Faktor koriStenja odabran iz FK Matrice FK 4
Relativna starost (G/OVK) % 31,67
Ostatak odrzivog vijeka koristenja (OOVK) prilog 10 33 19,8
Zamjenska starost (OVK-OOVK) 40,2

Linearni otpis (zamjenska starost/OVK) % 67

TROSKOVNA VRIJEDNOST GRADEVINE (NGV x Linearni otpis) €329.579,67
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PRIVREMENA REKAPITULACIJA VRIJEDNOSTI

BR. |TRZISNAVRIJEDNOST IZNOS (€)

1. VRIJEDNOST GRADEVINSKO ZEMLJISTE 12.456,16

2. PROIZVODNO SKLADISNA GRADEVINA | UPRAVA 329.579,67

6. DOPRINOSI | PRIKLJUCCI 457922
UKUPNO: 346.615,05

Na temelju poznatih odnosa na trzistu nekretnina, koristeci opée poznate pokazatelje trziSta
na podrucju VirovitiCko-podravske Zupanije, te opisana obiljezja procjenjivane
nekretnine, odredujem koeficijent prilagodbe (Tf) troSkovne metode trzidtu u iznosu 1,00

TRZISNA VRIJEDNOST NEKRETNINA (Tv):
Tv = 346.615,05€ x 1,00 = [346.615,05 €
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8.RIZICI

FIZICKI RIZIK

FiziCki rizici, prema Vodi€u o klimatskim i ekoloSkim rizicima koji je objavila Europska
srediSnja banka u svibnju 2020., odnose se na financijski utjecaj klimatskih promjena
koje ukljuCuju i sve CeSce ekstremne vremenske uvjete, a kategorizirani su kao:

- akutni (kada proizlaze iz ekstremnih klimatskih uvjeta kao $to su suse, poplave i
oluje)

- kroniéni (koji nastaju od progresivnih klimatskih promjena kao $to je povecanje
temperature, povecanje razine mora i sl.).

VRSTA RIZIKA STUPNJEVI OZBILJNOSTI KOMENTAR
RIZIKA

RIZIK OD RIJECNE vrlo visok/ visok/ umjeren/ nizak/ VRLO NIZAK
POPLAVE vrlo nizak

RIZIK OD BUJICE vrlo visok/ visok/ umjeren/ nizak/ VRLO NIZAK
vrlo nizak

RIZIK PODIZANJA vrlo visok/ visok/ umjeren/ nizak/ VRLO NIZAK
RAZINE MORA vrlo nizak

RIZIK OD POZARA vrlo visok/ visok/ umjeren/ nizak/ VRLO NIZAK
vrlo nizak

RIZIK OD OLUJE vrlo visok/ visok/ umjeren/ nizak/ VRLO NIZAK
vrlo nizak

TRANZICIJSKI RIZIK

Tranzicijski rizik nekretnina predstavlja promjenu u standardima energetske ucinkovitosti
i izravno je povezan s energetskim certifikatima — Energetski certifikat NIJE prilozen
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9. MISLJENJE

Misljenja sam da sadas$nja trzi$na vrijednost nekretnine u Mikleusu, Nikole Subi¢a Zrinskog
36 i to nekretnina upisana u z.k.ul.br. 1987, k.o. Mikleus$, k.C.br. 35 u naravi ZGRADA,
DVOR | VOCNJAK U SELU, odnosno PROIZVODNO SKLADISNA GRADEVINA |
UPRAVA, a ukupne povrsine zemljiSta 1789 m2 iznosi:

(Zaokruzeno temeljem ¢lanka 68. st. 5. Pravilnika i uputa o nacinu zaokruZivanja
procijenjenih vrijednosti povodom uvodenja Eura kao sluzbene valute u RH))

Napomena:

347.000,00 €

Procijenjena vrijednost iskazana je u bruto iznosu. Obavezni porezi u prometu nekretninama
nisu ukljuéeni u procijenjenu vrijednost. Procijenjena trZiSna vrijednost nekretnine predstavlja
vrijednost koju je trenutno moguce posti¢i na trziStu, te ova vrijednost predstavlja poreznu
osnovicu za porez na promet nekretnina (ovisno o poreznom statusu) ukoliko dode do prodaje
ili preuzimanja nekretnine.

Procjena je izradena uvidom u dostupnu mi dokumentaciju. Prilikom procjene koristeni su
relevantni podaci za izradu ove procjene. VjeStak ne garantira niti snosi odgovornost za
to¢nost podataka, iako su prema mojim saznanjima isti tocni.

Utvrdeni iznos trziSne vrijednosti procijenjen je u skladu sa vazeéim zakonima, propisima i
odredbama, te pravilima struke.

Potvrdujem da kao procjenitelj nemam nikakve pravne, vlasniCke, suvlasnicke ili sli¢ne
interese na predmetnoj imovini, te da nemam nikakve osobne interese vezane uz iznos
procijenjene vrijednosti nekretnine.

U NasSicama, 29. listopada 2025. godine
Stalni sudski vjestak za gradevinarstvo

i procjenu vrijednosti nekretnina
Hrvoje Sleder, ing.grad.
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11. 1ZVOD I1Z KATASTARSKOG PLANA

NESLUZEENA KEOPLIA
_REPUBLIKA HRVATSKA Ko MIELEUS
DRZAVNA GEODETSKA UPRAVA
PODRUCNI URED ZA KATASTAR VIROVITICA
ODJEL 74 KATASTAR NEKRETNINA SLATINA

k£br: 35
Stanje na dan: 28 102025,
IZVOD IZ KATASTARSKEOG PLANA

Mjerilo 1:1040
Izvorne mjerilo 1:2880

04L/20 IR/
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12. IZVADAK IZ ZEMLJISNE KNJIGE | POSJEDOVNI LIST

ol
S

| |
REPUBLIKA HRVATSKA

NESLUZBENA KOPIJA

Dpéinsk_i sud u Virovitici
ZEMLJISHNOKNJIZNI ODJEL SLATINA
Stanje na dan: 28.10.2025. 22:11

Katastarska opcina: 323390, MIKLEUS

Broj zadnjeg dnevnika: Z-9693/2024
Aktivne plombe:

IZVADAK IZ ZEMLJISNE KNJIGE

A

Posjedovnica
PRVI ODJELJAK

Verificirani ZK uloZak

Broj ZK uloska: 1987

Broj Povriina
Rbr. ‘“”:" 'f"’“ Oznaka zemljista ) Primjedba
. ( at. jutro | chw m2
cestice)
1. 35 ZGRADA,DVOR | VOCNJAK U SELU 497
ZGRADA U SELU 133
OWOR U SELU 191
VOCNJAK U SELU 173
UKUPNO: 497
B
Viastovnica
Rbr. SadrZaj upisa Primjedba
2. Vlasnicki dio: 11
TERMOPLAST PROIZVODNJA D.0.0. U STECAJU, DIB: 26844055448, NIKOLE SUBICA ZRINSKOG
38, MIKLEUS 33515 ORAHOVICA
c
Teretovnica
Rbr. SadrZaj upisa Iznos Primjedba
2,
21 Primljeno 09. kelovoza 2007 ., broj Z-2004/07 745.000,00 KN
Ma temelju Sporazuma o osiguranju noviéane trazhine zasnivanjem zaloZnog
prava vjerovnika na nekretninama br. 400072007 od 30.07.2007. i Ugovora o
dugoroénom kreditu od 30.07.2007. ovjerenog pod br. OV-10244/07 od
09.08.2007. uknjizuje s pravo zaloga na nekretnine u A na ki_br. 35 za iznos od
=745.000,00 KM uz pripadajute kamate, naknade i troékove iz Ugovora za Korist:
SLATINSKA BANKA D.D. SLATINA
2.2 zabiljeZuje se zabrana vrienja daljnjih opteretenja ili otudenja nekretnina u A bez
suglasnosti "Slatinske banke" d.d. Slatina.
3.
Zemljisnoknjizni izvadak (datum i vrijeme izrage) 281020235, 22:12:43 Stranica: 1
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IZVADAK IZ ZEMLJISME KNJIGE Werificirani ZK uloZak

Katastarska opéina: 323390, MIKLEUS Broj ZK uloska: 1987
c
Teretovnica
Rbr. SadrZaj upisa Iznos Primjedba
31 Zaprimijeno 20.06.2015.g9. ped brojem Z-4951/2018 550.000,00 KN

UKNQIEBA, ZALOZNOC PRAVO, SPORAZUM O OSIGURANJU NOVCANE
TRAZBINE VJEROVHNIKA ZASNIVANJEM ZAL OZNOG PRAVA VJEROVHNIKA
NA NEKRETNIMI ZALOZNOG DUZNIKA, BROJ: T0/06-2018 19.06.2018,
UGOVOR O DUGOROCHNOM KREDITU BROJ: 510160-2060213 19.06 2018, u
iznosu od =550.000,00 kuna (petstopedesettisuéakuna), uz valutnu klauzulu,
preratunato u EUR-e prema srednjem tetaju HNB-a na dan plasmana sredstava
i uz promjenjivu ugovormu kamatu po stopi od 6,50 % godinje, uvecano za
pripadajuce kamate, naknade, trodkove, | sve ostale obveze iz navedenog
Ugowvora.

SLATINSKA BANKA D.D., OIB: 42252496579, VLADIMIRA NAZORA 2, 33520
SLATINA

4.1 Zaprimijeno 10.01.2020.9. pod brojem Z£-252/2020 350.000,00 KN

UKNQIEBA, ZALOZNO PRAVO, SPORAZUM O OSIGURANJU NOVEANE
TRAZBINE VJEROVHNIKA ZASNIVANJEM ZALOZNOG PRAVA VJEROVHNIKA
NA MEKRETNIMAMA ZAL OZNIH DUZNIKA, BROJ: 154/12-2019 20.12.2018,
UGOVOR O DUGOROCHNOM KREDITU BROJ: 510160-2065078 20.12 2019, u
iznosu od =350.000,00 kuna (tristopedesettisucakuna), valutna klauzula,
preratunato u EUR-e prema srednjem tefaju HNB-a na dan plasmana sredstava,
uz ugovorenu promjenjivu kamatnu stopu od 6,40 % godidnje, uvetano za
pripadajuce kamate, naknade, frofkove, te sve ostale obveze iz Ugovora.

SLATINSKA BANKA D.D. SLATINA, OIB: 42252496579, VLADIMIRA
MAZORA 2, 33520 SLATINA

4.2 ZFaprmljeno 10.01.2020.g. pod brojem Z-252/2020 na4.1

ZAESIL..IEEE!A, SPOREDHNI ULOEAK, zabiljezuje se zajednitka hipoteka u zk. ul.
br. 1676 k.o. Mikleug, kao glavnom ulodku, i u zk. ul. br. 1987 k.o. Mileus kao
sporednom ulosku.

5.1  Zaprimljeno 29.11.2024 g. ped brojem Z2-9693/2024

ZABILJEZBA, OVRHA, ZAKLJUCAK POSL. BR. OVR-1327/2024 28.11.2024,
radi namirenja novéane traZbine ovrhovoditelja Slatinska banka d.d. Slatina QIB:
47252496579, iz Viadimira Nazora 2, 33520 Slatina, procjenom, prodajom i
namirenjem ovrhovoditelja iz iznesa dobivenog prodajom.

Potvrduje se da ovaj izvadak odgovara stanju zemljine knjige na datum 28.10.2025.

Zemljisnoknjizn izvadak (datum i vrijeme zrade) 28.10.2025. 22:12:43 Siranica: 2
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oty NESLUZBENA KOFPIJA
]
s,
“n’
FEFUBLIKA HEVATSEA
DRZAY ‘NAGEODETSEAUFRAVA
PODEUCNKI URED ZA KATASTAR
VIROVITICA

ODJEL 74 KATASTAR NEERETNINA
SLATINA

Stanje na dan: 28.10.2023. 22:49
PRIJEPIS POSJEDOVNOG LISTA

Katastarska opcina: MIKLEUS (Abr. 323390)
Posjedovni List: 1358

Udio Prezime i ime odnosno tvrtka ili naziv, prebivalizte odnosno sjediste upizane ozobe OIB
111 TERMOPLAST FROIZVODNIADOO.U STECATU, NIEQLE SUBICA ZRINSEOG 38, 268440554438
MIELEUS 33515 ORAHOVICA, HREVATSEA (WLASNIK)

Podaci o katastarskim ¢esticama

. Broj Adreza katastarske esticeNaéin uporabe katastarske Povrsina Broj Posebmni
| & | katastarske |festiceNacin uporabe rgrade, naziv zgrade, kucni broj m? ]}.Lf pravod Primjedhba
cestice zgrade rezimi
3s SELO 1789 0

1 ZGRADA 477

VOCNIAK 623

DVORISTE 689

Ukupna povriina katastarskih cestica 1739

NAPOMENA: Onvaj prjepis posjedovnog lista nije dokaz o vlasmétn na katastarskim éesticama upisanim u posjedovnom st
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13. DOKUMENTACIJA

~

REPUBLIKA HRYATSKA
URED DRFAVNE UPRAVE U

VIROVITICKO-PODRAVSKOJ ZUPANLI
SLUZBA ZA PROSTORNO UREDENIE ZASTITU

OKOLISA | GRADITELISTVO
ISPOSTAVA U SLATIMI

KLASA: UP- 381-05/08-01735
URBROW: 2189-07-02/5-06-4
Slatina, 7.prosinac 2006,

Ured drisvne uprave u Viroviticko-podravsko) Zupanii, Shuiba prostorno
iredenje, zadlitu okoli$a i graditeljstvo, Ispostava u Siatini , na termealju &L 135. Zakona
o gradnji  ("Narodne novine“, br. 17503 | 100004), ¢ B9 Uredbe o unularmjem
ustrojsivu Ureda drzavne uprave u Jupanijama ("Merodne noving”, br, 2102 i T8/03),
povadom zahtjeva investitora, tvrtke *GUMAPLAST d.0.0. Mikieud, N.5 Frinskog 45, za
izdavanje wporabne dozvole za poslownu gradevinu - prolzvodnja donova | peta u
Mikleufu, N.5 Zrinskog bb, izdaje

UPORABNU DOIVOLUY

Investitoru, tvrtki “GUMAPLAST d.0.0. Mikieus, N.5.Zrinskog 45, odobrava se
uporaba poslovne gradevine — prolzvednja donova | peta, ukupne brutto povriine
gradevine 478,00 m*, u Mikleugu, N.5 Znnskog 45, na k.&.br. 35 u k.o.Mikleus,
izgradene temeljiem gradevinske dozvole KLASA: UP/-361-03/03-01/57, Urbroj; 2188-
07-02/8-03-2 od 1 kolovoza 2003, izdane od ove Slufbe.

ObrazloZanje

GUMAPLAST d.o.0. Mikleug, u svajstvu investitora podnio je zahtjev nadlaznom
tilplu graditelistva 21.studenog 2006. godine za irdavanje uporabne dozvole za
predmeinu posiovnu gradevinu u Mikleudu, izgradenu temeljem gradevinske dozvole
naprijed navedens,

Povjerenstvo za tehnitki pregled predmetne gradevine osnovano zakljuckom ove
ShuZbe KLASAUPA-361-05/08-01/35, Urbroj: 2188-07-02/5-06-2 od 24 sludencg 2008,
goding, izvrido je dana 30 studenog 2006., tehnicki pregled predmetne gradevine . gdje
je povjerenstvo dalo miljenje da je poslovna gradevina — proizvodnja donova i pata
izgradena u skladu s izdanom gradevinskom dozvolom, te da se ista gradevina mode
koriatiti, Slijedom Enijetog, izdana je dozvola kao u izred.
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UPUTA O PRAVNOM LIJEKU:Protiv ove uperabne dozvole dopuitena je Zalba
Ministarstvu zaStite okolifa, prosfornog uredenja | graditeljstva  Fagreb, Republike
Austrije 20, u roku od 15 dana od dana primitka iste_Zalba se podnosi putem ovoe
Sluibe, uz platanje pristojbe u iznosu od 50,00 kuna.

Upravna pristojba po Thr, 1. i 63. Zakona o uprawnim pristojbama ( Marodne
novine broj: /06, 77/96, 95/97, 68/98, G6/99, 145/89, 116400, 163/03 | 110/04) u iznosu
od 362,50 kn je platena.

. VODITELJ ISPOSTAVE
- VESNAIGEK dipling.

S

DOSTAWVITI:

1JGUMAPLAST" d.o.o. Mikleus, N.5 Zrinskog 45,
. Opcina Mikleus,
3. Uprava za inspekcijske poslove, [grad.inspekcija)
Podruéna jedinica Bjelovar, PP28 Virovitica,
4 . SluZha za graditeljstvo, Ispostava u Slatini,
5. Piamohran.
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dama,.. 4 ). oL
REPUBLIKA HRVATSKA ﬁ -
VIROVITICKO-PODRAVSKA ZUPANLIA |5 %E_q
UPRAWVNI ODJEL ZA PROSTORNO UREDENJE, \|
GRADITELISTVO, KOMUNALNE POSLOVE Y o

1 ZASTITU OKOLISA

KLASALIFI-361-06/12-01/474
LR BRO:Z 180/ 1-0806-13-8
Slotina, 1 Zveljate 2003, godine

Upravni odjel za prostorme uredenje, gradiveljstvo, komunalne poslove | zaftit okoliga
Virovititko-podravske fupanije povodom zshijeva dnstva POLI-PLAST doo, Mikles, N5
Zrinskog b.b., za deniolenje rjefenin o irvedenom sanje, na temeljo Elanks 2, savks 2. Pakona o
postupanju s nezakonito izgradenim sgradama (,Marcdne navine', br. 86 /12), donosi slijedece

RIFSENJE O IZVEDENOM STANJU

1. Crakanjuju se:
= dogradeni dio slobodnosiojeds zahpevne gospodarske zgrnde, ukupne gradevinske brulo
povrtine 643,92 m’, od kojih je 171,83 m? dogradena:
- skladidle, gradevinske bruto povriine 94,37 m’, dvostrednog krova, visine do krovnog
wijenca 3,90 m, vanjske thocrtne duine i 3irine 11,25 m x 9,44 m, prizemno,
skiaditte, gradevinske brulo povriine 54,22 m’, jednostrelnog krova, visina do krowvnog
vijenca nize 290 m 1 vifa 3,90 m, vaniske thocrtne dudine i Sirine 10,32 m x 5,21 m,
PrizEmmo,
predulaz, gradevinske brisio povrdine 6,30 m’, pelerostrenog krova, visine do kroveog
vijenes 2,75 m,

- dovriena slobodnostojels pomoins zgrads — nadstrednic, bruto povrfine 4427 m',
detverosirednog koava, vising do krovnog vijenca 240 m, vanjske Uscnee dudine i Sirine 8598 m x
4,53 m,

izgradenih na k. br. 35 ko Mikleud, u Miklesu, N5, Zrinskog bb., prikazanih na
geodeiskoj snimci izvedenog stanja broj: 4754712, Virovities od 070920012, godine, izmdencj po
Jovanu Radijeveu, dipling.geod, (Geo 793), ovlaSlencm infenjeru peodezije drustva Geo-Basis d oo,
Virovitica, Lj. Gaja 1001 § na snimch izvedencg sanja brog: 22712, Slatina od studenog 2012, godine,
izradenoj po H-ING d.o.0., Slatina, N.5. Zrinskog 25, projektanticama Rudi Hrgié ing.grad. (G 1253) i
Ani Hrgié dipLing grad. (G 4730).

2. Zo mhtjevnu sgradu iz tofke |. izreke ovoga desenja ovlatieni infenjeri gradevinarstva RuZa Hrgié,
ing.grad. i Ana Hrgi¢, dipling.gmd. iz Slatine, M.5, Zrinskog 235, dale su izjavu, braj 1-22012, Slatina,
od studenog 201 2. podine, da ta sgrads ispunjava bitni 2aktjer mehanitke ofpomosti | stabilnosti.

3. Geodetsks snimakn i arhitekionska snimka fzvedenog stanja iz tofke 1. izreke ovoga rjesenja te
ijava iz todke 2. istogn su dijelovi ovog redenja. a B0 jo na njima navedeno | oviereno potpisam
slukbenika | pedatom ovoga Upravnog edjeln.

4. lIspitivanje ispunjavanja bokacijskih wvistn, bitnih zahtjeva za gradevinu, osim bitnop zahdjeva
mehanitke oipomaosti, e drugib avjeta | zaijeva, nijpe prethodile donofenju ovopa resenja.
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KLASALIP/-361-08/12-011474

Obrazleienje

Draevo POLI-PLAST d.o.o., Miklead, N3, Zrinskog b.b. podnijelo je dana Z2. studencg
2012, godine zahtjev 2 donodenje rjeSenja o izvedenom slanju za ozakonjonje gradevina iz 1ofke 1.
izreke ovoga rickenja,

Podnesitel] zahtpeva je uz zahtjev prilofio propisane dokumente, 1.:

i primjerka yeodetskog enimke, iz todke 1. izreke ovog rjetenis,

iri primjerka arhizkrenskog snimka izvedenog stanja, 1z wgke 1, izreke ovog fjetenjn.

izpavu oviaiienog inkenjera gradevinarstva da nezkonito izgradena zgmda ispanjava bitni zakijev
mehanithe sipamost 1 stabilnosti,

iskaz podataks za obratun naknade za zadriavanje grada u prosions prema keiterjima iz Slanka
27, Zakana o pastupanju s nezakondts izgradenim

preslik pradevinske dozvole KLASA:URI-361-03/03- 1757, Urbroj: 2] 80.07-02/06-03-2, Slatina
od [kolovoza 2003. godine | preslik uporabee dozvole KLASA:UPT-36|-05/06-01/35, Lir brag:
2189-07-02/5-06-4, Slatina, od T.prosinca 2006, podine za osmovnu gespedarsko-proizvodnu
zgradu, izdanili po Shibi za prossomo uredenje, zaltitn akolifa i graditeljstva, lspostava Skating,
Lred driavne uprave o Virovitiko-podravska) Supaniji,

- Pavadom pravovremencg cahtjeva proveden je postupak u kojem je utvrdeno slijedece:

Uvidom u digitzime grtofote keria u mjerilu 1:5000 Dr¥nvne geodeiske uprave trrsdema) ne
temelju serofoiogransecr fjskog snimmanja Republike Hratske zapotetog 21. lipnja 2001, urvrdeno je da
su predmetne gradevine vidljive mn istof, to je o izvifenom uvidu ssstavions slufhena biljelia i
Eeraden je ispis iz spomenule onicfodo kame koji je priloden u spis.

Uvidom u Prastomi plan uredenja Opéine Mikleus (Shutbeni glasnik be. 06/07), te obevidom odrzanim

damn 4. prosinca 2012, godine, ubvedeno je da;

= se predmetne grodevine nalaze wouter obuhvala navedenop plass, izvedene wuwtar granica
gradevinskog podrutja naselja Mikloud,
predmetne zgrade nemajo veén sadnost od najvele dopudtens spomenutim Prostornim plancm
uredenjn Opéine Mikleus,
s¢ predmetns zgrade ne nalazi u podretju § povrdinama iz Elanka 6. stavka 1. i 2. Zakons o
postupanju 8 nezakonito izgradenim zgradnma na kojemu s ne mogu ozskoniti nezakonite
izgmadene zgrade, .

- predmeine zgrade nisu izgmidens na meedi | nemaju stk koji prelaze na drugu Sesticu,

- da je snimka fevedenog stanja iz fofke 1. izreke ovoga refenja u skladu s izvedenim
stanjem predmetne zgrade,

-+ predmeing pomodna zgradn iz tofke 1. foeke ovopn feSenjn neposredno shid za uparabu
osevne gospodorsko-proizvedne sprade xa koju je prilofen dokaz da je zakonito lzgradens,

Uvidom u gjedenje o naknadi za zadriavanje pembkonifo izgradenih zgrada u prosiory, Klsa:
UPA- 361-06/12-01/04, Urbroj 21 8008-12-02-01-2, Mikleug, od 5, prosinca 2012, izdenom po
Jedinstvenom upravnom odjelu, Opéing Mikleut, godine | uplatnico od 17. sijefnia 2013. podine koju
Je podnosielj zahtfeva prilodio u spis utvrdeno je da je u cijelosti pladens naknada a mdrksvanje
nezakonite zprade u proston o Enos od 3.208,25 kuna

Visnici i nositelii dragih stvamib prova na destici zemljiSta iz tofke 1. treke ovepa redenjs,
vlaspici i nositelji drugih scvamih prava na Zesticama zembita koje neposredno granide s tom
deaticom zomljifta | Opéina Mikleud, pozvani su na uvid u spis radi izjagnjenja pozivam od 4.prosines
202, godine kot im je dostavijen javmom objavom na oglasnoj plodi ovoga Uprawnog odjela od
4 prosinca 2012, godine do 11, prosincs 20012, godine.
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FLASA: UP-261-08M12-01/474

Mavedene stranke pazvans su na wwid u spis radi izjadnjenja dana 1 1.prosinca 2012, podine, ali
s pozivy nisa odazvale osobao miti putem opunomeoéenika, o &0 je wtvrdeno zapisnikom sastavijenim
dana |1, prosinca 2012, godine od sirane ovoga Upravnog odjela,

Buduéi je w provedenom postpke wtvrdens da su ispunjeni svi propisani uvjeli za cenkarnjenje

predmeine grodevine postupljeno je prema odredbd Elanka 18, Zokonn o postspenjo & nezakonibo
izgradenim zgradama te je odiutens kao u todki 1. izreke ovopa rjedenja.

Sadriaj tofke 1., 2. i 4, izreke ovogs fjedengs sukladan je odredbama Elanks 23, seavka 1.0 2.
© postupanju s nezakonito izgradenim zgradsma,

U todks 3, izreke ovopa rjefznja odluZeno je u skizde s odredbom Zlanka 24. siavka 1. Zakoas
ek & postapanju 5 nezakonito xgradenim zgradama.

Upravia pristojba na zahtjev za dososenje ovopa fedenja | njegove denoleaje po Tar. broju
1. i 2 Tarife Zakona o apravabm pristojbama ("MNaredne novine®, br. 896, 7196, 59T, 13147,
68/98, 66/99, 14595, 11600, 16303, 17004, 11OV, 141/04, 15005, 153/05, | 2006, 11707, 2504,
GOVOE, 20010, 69010, 126/11 1 112/12) u fznose od 70,00 kuna pladena je u cijelosti.

UPUTA O PRAVNOM LUERU
Protiv ovopa rjcienja moke se izjeviti Snfbn Ministarstvu pradditzlistva i prostomoga
uredenja u roku o< 15 dana od dann njegova primitks, Zalba se predaje u pisanim obliku podtam ili
usmeng na zapisnik, putem wpravnog tigela koje je izdslo ovo fedenje. Ma Salbu se plada upravna
pristajba u iznosy 30 kuna.

[zrndio: Antun Hercep, dipling.geod.

PROCELNICA

DOSTAVITE
1, POLI-PLAST d.o.o., Mikleuf, N.8. Zrinskog b.b,,
7. Oglasna plota, ovdje,
3. Upravmi odjel 1 prostoms uredenje, graditeljstvo,
komunalne postove 1 zastitu okolda Virovititko-podrovske Bupanije,
4., Pemohran.

RADI ZHANIA; _
1. Ciradevinska imspekeija, Virowitica, Gajeva 45,
2. Opéina Mikleus,
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