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+ SAZETAK

Oznaka elaborata 113-2024

Predmet Procjena vrijednosti nekretnine

Adresa Donji Miholjac, Ivana Mestrovica 6

Oznaka nekretnine zk.c.br. 1107, k.o. Donji Miholjac
k.C.br. 1107, k.o. Donji Miholjac

Plostina nekretnine 4.860,45 m? - ukupna neto korisna plostina poslovno-
proizvodne zgrade
5.151,00 m? - ukupna bruto plostina poslovno-proizvodne
zgrade

Plostina zemljiSta 18.714,00 m?

Svrha/Uporaba dokumenta Provodenje stecajnog postupka
Pristup do nekretnine Nekretnina ima pristup na javnu prometnicu
Uskladenost stanja u Stanje je uskladeno

zemljisSnim knjigama i
katastru sa stanjem u naravi

Legalitet Legalna nekretnina

Trzisni polozaj 3. gradovi u unutrasnjosti + okolica od 2.

Narucitelj MASSIVE FURNITURE D.0O.O. U STECAJU
DRAVSKA ULICA 24, VELIKI BUKOVEC
42230 LUDBREG

OIB: 73696689212

Vlasnik nekretnine MASSIVE FURNITURE D.O.O. U STECA]U, OIB:

73696689212, DRAVSKA ULICA 24, VELIKI BUKOVEC

42230 LUDBREG

6655(/ v
— SN
Procijenjena vrijednost 745.000,00 EUR \ T S
nekretnine (zaokruzeno) e /
( N

Dan vrednovanja 28.3.2024.
Izrada procjene Tomislav Perkovi¢, dipl. ing. arh.

stalni sudski vjeStak za graditeljstvo i1 procjenu nekretnina

1
Tomislav Perkovic, dipl. ing. arh.
stalni sudski vjestak za graditeljstvo i procjenu nekretnina



Elaborat br. 113-2024
Proizvodni kompleks, Donji Miholjac, lvana Mestrovica 6

SADRZA]J:
+ RJESENJE O IMENOVANJU SUDSKOG VIESTAKA ..o 3
& POPIS PRIMJENJENTH PROPISA ... 4
b ZADATAK .ot 5
+ OPISIPROSTORNA IDENTIFIKACIJA NEKRETNINE ..o, 6
b OCEVID oo 8
£ KAKVOCA NEKRETNINE ..o, 12
+ PRIKAZI ANALIZA OPCIH VRIJEDNOSNIH ODNOSA NA TRZISTU
NEKRETNINA ..ot 21
b PROGCIENA ..o, 21
+ ODABIR METODE I OBRAZLOZENJE ... 26
b ZAKLIUCAK oo 35
b PRILOZI oo 36
+ POSEBNE NAPOMENE I IZJAVA O NEPRISTRANOSTI I NEOVISNOSTI ......... 40

2
Tomislav Perkovic, dipl. ing. arh.
stalni sudski vjestak za graditeljstvo i procjenu nekretnina



Elaborat br. 113-2024
Proizvodni kompleks, Donji Miholjac, Ivana Mestrovica 6

4+ RJESENJEOIMENOVAN]JU SUDSKOG VJESTAKA

REPUBLIKA HRVATSKA

ZUPANLISKI SUD U ZAGREBU
Zagreb, Trg Nikole Subica Zrinskog 5
PREDSJEDNIK SUDA

Broj: 4 Su-143/2021
Zagreb, 17. veljace 2021.

RIESENJE

Sudac ovlasten za obavljanje poslova sudske uprave Zupanijskog suda u Zagrebu,
odluéujuéi povodom zahtjeva Tomislava Perkovi¢a, na temelju ¢lanka 126. stavak 4. Zakona
o sudovima ("Narodne Novine" br. 28/13, 33/15, 82/15, 82/16, 67/18, 126/19) u vezi s &l. 12.
Pravilnika o stalnim sudskim vjestacima (Narodne Novine br. 38/14, 123/15. 23/16 1 61/19),

rijedio je

Tomislav Perkovi¢ (OIB 56100190415), dipling.arh. iz Zagreba, Kaci¢eva 16,
ponovno se imenuje stalnim sudskim vjeStakom za GRADITELJSTVO 1 PROCJENU
NEKRETNINA na vrijeme od ¢etiri godine.

ObrazlozZenje

Tomislav Perkovi¢, podnio je zahtjev za ponovno imenovanje stalnim sudskim
vjeStakom za graditeljstvo i procjenu nekretnina, kojem zahtjevu je priloZio dokumente
propisane ¢l. 12. st. 3. Pravilnika o stalnim sudskim vjestacima.

Nakon S$to je utvrdeno da su ispunjeni uvjeti iz ¢l. 2. Pravilnika, rijeSeno je kao u
izreci.

SUDAC OVLASTEN ZA OBAVLJA
POSLOVASUDSKE UPRAVE
V'eran Blazekovié ;

O tome obavijest:
1. Tomislav Perkovi¢
2. Ministarstvo pravosuda i uprave
3. U spis
3

Tomislav Perkovic, dipl. ing. arh.
stalni sudski vjestak za graditeljstvo i procjenu nekretnina
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+ POPIS PRIMJENJENIH PROPISA
Prilikom izrade ovog elaborata, koristeni su sljedeci propisi i strucna literatura:

= Zakon o procjeni vrijednosti nekretnina (NN 78/15)

* Pravilnik o metodama procjene vrijednosti nekretnina (NN 105/2015)

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

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

= 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, 15
3/09,143/12,152/14)

= 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)

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

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

= Zakon o izmjenama i dopunama Zakona o postupanju s nezakonito izgradenim
gradevinama (NN 65/17)

* Prostorni plan uredenja opcine/grada u kojem se nalazi nekretnina

=[SO 98:36.2002 PovrSine i zapremine zgrada

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

= Pokazatelji troSkova gradenja HKA 2017. godine, objavljenog na mreznim stranicama
Hrvatske komore arhitekata, koji su pokazatelji izradeni temeljem podataka iz knjige
Baukosten (TroSkovi gradnje 2016.), Baukosteninformationszentrum Deutscher
Architektenkammern, Stuttgart

= Bilten standardne kalkulacije radova u visokogradnji (IGH)

= Pokazatelji operativnih troSkova za stambene i poslovne gradevine, IRG -
Immobilien Rating GmbH, Bank Austria Creditanstalt, 10.1.2006.

= 7. Uhlir/B. Maijcica, Priru¢nik za procjenu vrijednosti nekretnina, Zagreb: Drustvo
gradevinskih inzenjera Zagreb (DGIZ), 2016.

= W. Kleiber, Verkehrswertertmittlung von Grundstucken, 6 ur., Koln: Bundesanzeiger
Verlag, 2010.

= Appraisal Institute (Al), The Appraisal of Real Estate, 14. ur., Chicago: Appraisal
Instititute, 2013.

= Valuation Parameters of Hotel Properties (Tegova, 2015.)

= Priopc¢enje Drzavnog zavoda za statistiku republike Hrvatske ,Indeks gradevinskih
radova”

= Priopc¢enje Drzavnog zavoda za statistiku republike Hrvatske , Cijene prodanih novih
stanova”

= Vazeci gradevinski normativi i propisi u RH

= [Indeks cijena stambenih nekretnina preuzet s www.dzs.hr

= [nternetska aplikacija eNekretnine na internetskoj adresi - nekretnine.mgipu.hr

* [ndeksrazvijenosti u skladu sa Zakonom o regionalnom razvoju Republike Hrvatske
(Narodne novine br. 147/14), Ministarstvo regionalnoga razvoja i fondova Europske
unije (05.01.2018.)

4
Tomislav Perkovic, dipl. ing. arh.
stalni sudski vjestak za graditeljstvo i procjenu nekretnina
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4+ ZADATAK

Temeljem zahtjeva narucitelja, izvrSena je procjena vrijednosti nekretnine - u naravi
proizvodnog kompleksa, a koji se nalazi u gradu Donji Miholjac, na adresi lvana Mestrovica
6, u Osjecko-baranjskoj zupaniji.

Dan vrednovanja: 28.3.2024.
Dan kakvoce: 28.3.2024.

Predmet procjene

34

1107

Donji Miholjac

1107

Donji Miholjac

ZGRADA I DVOR U I.MESTROVICA 6

4.860,45 m? - ukupna neto korisna plostina poslovno-proizvodne
zgrade
5.151,00 m? - ukupna bruto plostina poslovno-proizvodne zgrade

MASSIVE FURNITURE D.0O.0. U STECA]JU, OIB: 73696689212,
DRAVSKA ULICA 24, VELIKI BUKOVEC 42230 LUDBREG

Vidljivo iz prilozenog zk. izvatka.

IDENTIFIKACIJA

Identifikacijom cestica (preko zemljisSne knjige i katastra) utvrdeno je da katastarska Cestica
br. 1107, k.o. Donji Miholjac, odgovara zemljiSnoknjiznoj cestici br. 1107, k.o. Donji
Miholjac.

5
Tomislav Perkovic, dipl. ing. arh.
stalni sudski vjestak za graditeljstvo i procjenu nekretnina
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4+ OPISI PROSTORNA IDENTIFIKACIJA NEKRETNINE

Predmet procjene je proizvodni kompleks, a koji se nalazi u Donjem Miholjcu, na adresi
Ivana Mestrovica 6.

Nekretnina je okruzena poslovnim/proizvodnim zgradama i kompleksima te obiteljskim
kucama, a nalazi se u gospodarskoj zoni Janjevci, koja je smjeStena na jugoistocnom dijelu
grada izmedu drzavnih prometnica D34 (Donji Miholjac-Osijek) i D53 (Donji Miholjac-
Nasice). Ulica u kojoj se nekretnina nalazi je asfaltirana i komunalno opremljena, a
udaljenost od centra grada iznosi oko 2 km.

kartografski prikaz

Podpanj

D.OI'I]i:Mih'ij-a_C::'v'J.--“- Varske,

~_ / \‘ -

Gorica™

Svecana dvorana Gastro

B21A0}SOg IR PNYIN
%
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INAYMPM Donji
Miholj
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s

atijieGupca :
f

S

sredisSte grada X
pjesacka zona X
parkiralisni prostor X
infrastruktura X
prometna povezanost X

Nekretnina se nalazi na dobroj lokaciji koja je dobro prometno povezana: moguce joj je
pristupiti osobnim automobilima. Svi sadrzaji potrebni za Zivot i poslovanje nalaze se u
gradu Donjem Miholjcu. Predmetna nekretnina okruzena je poslovnim/proizvodnim
zgradama 1 kompleksima te obiteljskim kucama i neizgradenim zemljiStima. Okolna
infrastruktura je dobra. Parkiranje je moguce na predmetnoj parceli.

7
Tomislav Perkovic, dipl. ing. arh.
stalni sudski vjestak za graditeljstvo i procjenu nekretnina
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+« OCEVID

Ocevidom na terenu utvrdeno je da je u naravi rijeC o proizvodnom kompleksu, a koji se
nalazi u Donjem Miholjcu, na adresi Ilvana Mestrovica 6.

Predmetni proizvodni kompleks sastoji se od poslovno-proizvodne zgrade, a koju Cine
prizemna proizvodna hala te aneks - upravni dio katnosti prizemlje i kat. Poslovno-
proizvodna zgrada nalazi se u srediSnjem dijelu predmetne parcele, a izduzena je u smjeru
jugozapad-sjeveroistok. U proizvodnoj hali smjeSteni su proizvodni pogon, lakirnica,
laboratorij, predprostor skladista i dnevno skladiste, dok se u prizemlju aneksa nalazi se
vjetrobran, vratarnica, ulazni prostor, restoran, kuhinja, sanitarni ¢vor, spremiste, muski wc,
zenski wc i spremiste, a na katu aneksa stubiste, cekaonica, hodnik, muska garderoba,
zenska garderoba, prostor za odmor, hodnik, muski wc, zenski wc, ¢ajna kuhinja, Sest ureda,
soba za sastanke, vanjsko stubiste, direktorski ured, ured tajnice i ured pravnika. Vertikalna
komunikacija unutar aneksa odvija se trokrakim armiranobetonskim stubistem.

Poslovno-proizvodna zgrada zateCena je u loSem stanju, ne koristi se u punom kapacitetu te
je dobrim dijelom zapusStena. Za potrebe koriStenja poslovno-proizvodne zgrade u punom
kapacitetu, istu je potrebno u cijelosti preurediti.

Predmetno zemljiSte sastoji se od jedne katastarske, odnosno zemljiSnoknjizne cestice,
ukupne plostine 18.714 m?. Parcela je nepravilnog oblika, a teren parcele je ravan. Parcela je
ogradena zeljeznom, industrijskom ogradom. Parkirno-manipulativhe povrSine oko
poslovne zgrade su asfaltirane, dok je preostali dio predmetne Cestice prekriven travom. S
obzirom na veliCinu i trenutnu izgradenost, na predmetnom zemljiStu postoji potencijal za
dodatnu izgradnju.

Uz poslovno-proizvodnu zgradu, na predmetnoj parceli nalaze se i sljedece pratece
gradevine:

- portirnica, bruto plostine 35,00 m?

- kotlovnica, bruto plostine 194,00 m?

- kompresorska stanica, bruto plostine 45,00 m?

- trafostanica, bruto plostine 24,00 m?

- spremiste zap. materijala, bruto plostine 15,00 m?

- silos, bruto plostine 16,00 m?

- filitrovent. uredaji, bruto plostine 50,00 m?

- spremiste smeca, bruto plostine 40,00 m?

Nekretnina se nalazi u ulici koja je asfaltirana i komunalno opremljena, a okruzena je
poslovnim/proizvodnim zgradama i kompleksima te obiteljskim kuc¢ama i neizgradenim
zemljistima. Parkiranje je moguce na predmetnoj parceli.

8
Tomislav Perkovic, dipl. ing. arh.
stalni sudski vjestak za graditeljstvo i procjenu nekretnina
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Fotodokumentacija

sjeverozapadno i sjeveroistocno procelje

b

9
Tomislav Perkovic, dipl. ing. arh.
stalni sudski vjestak za graditeljstvo i procjenu nekretnina
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soba za sastanke

restoran hodnik

garderoba hodnik

10
Tomislav Perkovic, dipl. ing. arh.
stalni sudski vjestak za graditeljstvo i procjenu nekretnina
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silos kompresorska stanica

11
Tomislav Perkovic, dipl. ing. arh.
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+ KAKVOCA NEKRETNINE
Pregledom nekretnina utvrdena su sljedeca obiljezja nekretnine:

vrsta nekretnine:
opis nekretnine:

plostina:

plostina zemljista:
katnost:

orijentacija:

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

nosiva konstrukcija:

stropna konstrukcija:

pregradni zidovi:
procelje:

Kroviste:

obrada zidova:

obrada stropova:
podne obloge:
prozori:

vrata:

poslovno-proizvodna zgrada

poslovno-proizvodna zgrada katnosti prizemlje i kat

4.860,45 m? - ukupna neto korisna plostina poslovno-proizvodne
zgrade

5.151,00 m? - ukupna bruto plostina poslovno-proizvodne zgrade
18.714 m?

pr+1

Cetverostrano

oko 1985. godine

loSe, zasusteno

nizi standard opremanja

armiranobetonski trakasti

armirano-betonski prednapregnuti elementi, armiranobetonski zidovi
armiranobetonska ploca (aneks)

zidani

ozbukano i obojano

dvostresno kroviste, armiranobetonska krovna konstrukcija, pokrov
montaznim plo¢ama

u aneksu ozbukano, obojano, oblozeno keramikom u kuhinjama i
sanitarnim prostorijama. u hali ozbukano i obojano.

aneks - ozbukano i obojano
hala - beton, aneks - parket, keramicke plocice
u aneksu metalni s [ZO staklom, u hali kopilit staklo

hala - metalna, jednokrilna ili dvokrilna
aneks - drvena, ostakljena i puna

12
Tomislav Perkovic, dipl. ing. arh.

stalni sudski vjestak za graditeljstvo i procjenu nekretnina
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instalacije: elektricna energija, vodovod, kanalizacija, plin, telefon, kalorifersko
grijanje hale, centralno grijanje aneksa (radijatori)

energetski razred: nije predocen

oneciscenje: oneciscenje nije utvrdeno

13
Tomislav Perkovic, dipl. ing. arh.
stalni sudski vjestak za graditeljstvo i procjenu nekretnina
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PRIKAZ PLOSTINE

tlocrtna netto brutto
AORIHONAOI 0P ATOIBI plostina | koef. korvis'na plostina BVO m3
ZGRADA m? plostzma m?

m

PRIZEMLJE v(m)= 2.80,5.50
vjetrobran 13,50 1,00 13,50
vratarnica 3,40| 1,00 3,40
ulazni prostor 46,00| 1,00 46,00
restoran 74,001 1,00 74,00
kuhinja 25,00 1,00 25,00
sanitarni ¢vor 7,00 1,00 7,00
spremiste 10,00 1,00 10,00
wc - muski 12,00| 1,00 12,00
wc - zenski 14,50| 1,00 14,50
spremiste 2,001 1,00 2,00
labaratorij 23,00| 1,00 23,00
dnevno skladiste 24,00| 1,00 24,00
predprostor 14,00 1,00 14,00
lakirnica 701,29 1,00 701,29
proizvodna hala 3.425,00|1 1,00| 3.425,00
UKUPNO PRIZEMLJE: 4.394,69 4.394,69
1. KAT v(m)= 2,60
garderoba - muska 59,95 1,00 59,95
garderoba - zenska 57,09 1,00 57,09
prostorza odmor 30,721 1,00 30,72
¢ekaonica 18,38| 1,00 18,38
hodnik 20,621 1,00 20,62
stubiste 14,40| 1,00 14,40
hodnik 2646| 1,00 26,46
wc - Zenski 3,74 1,00 3,74
wc - muski 3,741 1,00 3,74
Cajna kuhinja 850 1,00 850
ured 19,72] 1,00 19,72
ured 1258| 1,00 12,58
ured 1258 1,00 12,58
soba za sastanke 34,719 1,00 34,79
vanjsko stubiste 10,78| 1,00 10,78
ured direktora 37,441 1,00 37,44
ured tajnice 15,84 1,00 15,84
ured pravnika 17,16] 1,00 17,16
ured 16,90| 1,00 16,90
ured 18,34 1,00 18,34
ured 25441 1,00 25,44
UKUPNO 1. KAT: 465,76 465,76
SVEUKUPNO: 4.860,45 4.860,45| 5.151,00( 24.342,15

Plostine prostorija prema podacima dostavljenim od strane narucitelja.

14
Tomislav Perkovic, dipl. ing. arh.
stalni sudski vjestak za graditeljstvo i procjenu nekretnina
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NACRTI

Tlocrt prizemlja poslovno—proizvodne zgrade

) [T

Tomislav Perkovi¢, dipl. ing. arh.
stalni sudski vjestak za graditeljstvo i procjenu nekretnina
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Tlocrt kata poslovno—proizvodne zgrade

oA S s £ 2300

-

Tomislav Perkovi¢, dipl. ing. arh.
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Presjek poslovno—proizvodne zgrade
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ulozak = lista prema zk. izvatku prema posj. listu
1107 Donji 34 E 1107 Donji 2197 18.714 18.714
Miholjac = Miholjac ‘ '
ukupno: 18.714 18.714

Uvidom u zemljiSne knjige i katastar te usporedbom stanja na terenu, izjavljujem da je
nekretnina u skladu s upisom u zemljisne knjige i katastar.
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PROSTORNO UREDENJE

Prema UPU industrijske zone Donji Miholjac, predmetna se k.C.br. 1107 k.o. Donji
Miholjac, nalazi unutar podrucja gospodarske hamjene - proizvodne.

Izvadak iz grafickog dijela UPU industrijske zone Donji Miholjac
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(M (1! | GOSPODARSKA NAMJENA - PROIZVODNA

Izvadak iz tekstualnog dijela UPU industrijske zone Donji Miholjac.
2.3. Veli¢ina i povrsina gradevina

Clanak 11.
U podruéju obuhvata UPU Industrijske zone najveéa tlocrtna izgradenost
gradevinske éestice je 80%, odnosno najveéi koeficijent izgradenosti (kig) gradevinske
¢estice je 0.80.
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LEGALITET NEKRETNINE

U izvatku iz zemljiSne knjige nisu upisane zabiljezbe vezane uz legalitet predmetne
nekretnine.

Procjenitelju nisu na uvid dostavljene gradevinske/uporabne dozvole niti pripadajuca
projektna dokumentacija za predmetni proizvodni kompleks te nije moguce sa sigurnosti
utvrditi legalni status predmetne nekretnine.

Predmetna poslovno-proizvodna zgrada upisana je u izvadak iz zemljiSne knjige te ucrtana
u katastar. Uvidom u dostupnu prostorno plansku dokumentaciju za podrucje na kojem se
ista nalazi te temeljem obavljenog ocCevida utvrdeno je da izgradnja poslovno-proizvodne
zgrade nije u suprotnosti s urbanisticCkim uvjetima te u trenutku izrade ovog elaborata
procjenitelj ne raspolaze s informacijama i/ili dokumentacijom koje bi negativno utjecale na
legalitet iste. U slucaju da se dokaze suprotno, potrebno je izvrsiti reviziju ove procjene.

S obzirom na navedeno poslovno—proizvodna zgrada se za potrebe ove procjene
smatra legalnom. U slucaju da se naknadno dostavi dokumentacija vezano za
utvrdivanje legalnog statusa nekretnine ili utvrdi da ista nije legalna potrebno je
izvrsiti revitiju ove procjene.

Ostale pratece gradevine nisu upisane u izvadak iz zemljisne knjige, niti ucrtane u katastar
(osim portirnice koja, s obzirom na stanje, nema gradevinsku vrijednost) te se kao takve, a
bez dokaza legalnosti, nece uzeti u obzir u ovoj procjenti.

Predmetna nekretnina ima pristup na javnu prometnicu.

Tereti i zabiljezbe vidljivi su iz prilozenog zemljiSnoknjiznog uloska. Eventualno zalozno
pravo nije uklju¢eno u procjenu.

Napomenama o legalitetu nekretnine se ne prejudiciraju odluke nadleznih tijela koje
donose odluke iz podrucja vlasniStva nekretnine, ishodenja akata za gradenje i uporabu
gradevina. Misljenja o legalitetu su iskazana temeljem vizualnog pregleda nekretnine, bez
analize svih bitnih elemenata i uvjeta za uporabljivost gradevine prema Zakonu o gradnji.
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+ PRIKAZ I ANALIZA OPCIH VRIJEDNOSNIH ODNOSA NA TRZISTU

NEKRETNINA

Drzava: Hrvatska

Povrsina: 56.594 km?

Oblik vladanja: Republika

Populacija: 3 855 641 stanovnika

Glavni grad / stanovnistvo: Zagreb /769.944

Poslovni jezik: Hrvatski

Ekonomski rast: BDP: 6,3 % (podatak iz 2022.)

Stopa registrirane nezaposlenosti: 6,5%

Stopa inflacije: 4,5 % - prosjecna godiSnja stopa inflacije prema
podacima DZS-a

Valuta: Euro (cent)

Prema informacijama od Savjeta HNB-a iz veljace 2024. godine (,Informacija o
gospodarskim, financijskim i monetarnim kretanjima"”), gospodarska je aktivnost u
europodrucju prema revidiranim podacima stagnirala u posljednjem tromjesecju 2023, a
zbog skromnog rasta osobne potrosnje i investicija potisnutih visim troskovima zaduzivanja
1 neizvjesnoscu glede izgleda europskoga 1 svjetskoga gospodarstva, prigusena dinamika bi
se mogla nastaviti i na pocetku 2024. godine.

U Hrvatskoj su nastavljena relativno povoljna gospodarska kretanja. Visokofrekventni
podaci za cetvrto tromjesecje 2023. upucuju na naglaseno jacanje ekonomske aktivnosti
krajem prosle godine, nakon blagog rasta ostvarenog u tre¢em tromjesecju.

Osim toga, nastavljen je relativno snazan rast realnog prometa od trgovine na malo podrzan
pozitivnim Kretanjima na trzistu rada i slabljenjem inflacije, Sto je povoljno djelovalo na
kretanje realnoga raspolozivog dohotka kucanstava i potrosacki optimizam.

Trend stabilnoga i Siroko rasprostranjenog rasta ukupne zaposlenosti nastavio se i krajem
prosle godine, Sto je pratio ubrzan rast realnih placa.

Izrazito povoljna kretanja zabiljezena su u sektoru gradevinarstva, pri ¢emu je prosjecni
indeks obujma gradevinskih radova u listopadu 1 studenome za vise od 10% nadmasivao
razinu ostvarenu u istom razdoblju 2022. godine.

Nastavila su se povoljna kretanja ekonomske aktivnosti u Hrvatskoj i na samom pocetku ove
godine. Indeks ekonomskog raspolozenja nastavio se poboljSavati, zrcale¢i poboljsanje
potrosackoga i poslovnog optimizma, a u vecini djelatnosti o¢ekuje se nastavak rasta broja
zaposlenih.

Trend usporavanja godisnje stope inflacije u Hrvatskoj se nastavio 1 poc¢etkom ove godine,
uz daljnje smanjivanje tekuce inflacije, koja je vec na vrlo niskoj razini.

Kamatne stope na kredite domacih banaka u prosincu su uglavnhom porasle, dok su se
kamatne stope na orocene depozite smanjile, pri cemu su te promjene bile blagog
intenziteta. Prosjecna kamatna stopa na prvi put ugovorene kredite nefinancijskim
poduzecima dosegnula je u prosincu razinu od 5,4%. Kada je rijeC o troSkovima financiranja
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stanovniStva, gotovinski nenamjenski krediti u prosincu su ugovarani s prosjechom
kamatnom stopom od 6,1%, dok se prosjecna kamatna stopa na prvi put ugovorene
stambene kredite samo neznatno smanjila te je iznosila 3,7%.

Kreditiranje poduzec¢ima i nadalje je priguseno, a krediti stanovniStvu nastavljaju rasti. Rast
ukupnih kredita (iskljucujuci opc¢u drzavu) u prosincu (158 mil. EUR) uglavnom je odraz
rasta kredita stanovnistvu (95 mil. EUR), a u manjoj mjeri rasta kredita poduzec¢ima (50 mil.
EUR).

(Izvor: Informacija o gospodarskim, financijskim i monetarnim kretanjima Savjeta HNB-a)

Cijene stambenih kvadrata na hrvatskom trzistu konstantno rastu.

Na stru¢nom skupu “Trziste nekretnina 2024: trendovi i financiranje kupnje” izneseno je da
je za oCekivati je 1 nastavak istih kretanja, dok se na osnovu pokazatelja koje Eurostat biljezi
za Hrvatsku kao ovogodisnju predvodnicu u rastu cijena nekretnina u prva dva kvartala u
EU, pad broja transakcija koji je ve¢ postao znacajka naseg trzista i za stanove, apartmane i
kuce u 2023. ipak jos ne moze povezivati s padom cijena.

U sklopu prezentacije razvoja trzista nekretnina u okolnostima inflacije 1 rasta kamatnih
stopa ukazano je na lanjski pad nekretninskih transakcija od 12,9%, na sto su najvise utjecali
poljoprivredno i gradevinsko zemljiste koji su drasticno pali, dok su stanovi, apartmani i
kuce 1 dalje rasli u broju kupoprodajnih transakcija.

Pad prometa nije utjecao na pad cijena: Hrvatska prva po rastu u EU, pa iako biljezi pad broja
transakcija, kod nas su cijene bile za 14% vise u prvom kvartalu 2023. i 13,7% u drugom
kvartalu u odnosu na ista razdoblja 2022.

Trziste komercijalnih nekretnina ostaje stabilno 1 atraktivho i u 2023. godini, prema
izvjestaju Colliersa, s brojnim projektima u izgradnji, najavi ili fazi planiranja.

Uredi, trgovacki prostori, skladista, logisticki centri i hoteli 1 dalje su trazena roba na trzistu
komercijalnih nekretnina. Potraznja joS uvijek nadmasuje ponudu, a cijene zakupa odrzale
su razinu od prethodne godine s tendencijom rasta - rezultat je to istrazivanja trziSta
komercijalnih nekretnina za prvu polovinu 2023. godine, koje su pripremili Colliersovi
strucnjaci.

/bog inflacije i rastucih trosSkova doslo je do blage korekcije cijena zakupa uredskih prostora
po kvadratnom metru u odnosu na prethodno razdoblje.

Trgovine i retail parkovi nastavljaju Sirenje na sekundarne i tercijarne lokacije, gdje je
zasi¢enost puno manja. Istovremeno, vlasnici Sire ponudu na F&B sektor i zabavne sadrzaje
kako bi privukli posjetitelje 1 odvratili ih od online shoppinga koji je u Hrvatskoj jos od
vremena Covida znacCajno uzeo maha. Logistika ostaje jedan od najatraktivnijih i
najaktivnijih sektora, s tendencijom sirenja.
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Prema Burzi nekretnina i u drugoj polovici 2023. godine nastavlja se rast realiziranih cijena
iz proteklog razdoblja, ali po bitno manjim stopama. Uocava se pad prometa i to posebno
zadnjih mjeseci. Promet stanovima u prvih 6 mjeseci u odnosu na isto razdoblje lani ja pao
za 13%. To je posljedica usporavanja potraznje od strane stranih, ali i domacih drzavljana.
Uzrok pada potraznje je usporavanje ekonomija mnogih drzava u EU i rast kamatnih stopa,
ali i previsoke trazene cijene koje sve teze nalaze kupce.

Uocava se sve veca razlika izmedu trazenih i realiziranih cijena Sto ocito ukazuje na nerealne
zahtjeve vecine prodavatelja.

Mozemo zakljuciti da trziste nekretnina ulazi u novi ciklus u kojem ce se promijeniti
trendovi koji su postojali zadnjih 8 godina. Nakon pada prometa koji ocekujemo zaklju¢no
s 2023. godinom, u sljedecoj godini se ocCekuje i usporavanje rasta cijena, a nekim
nekretninama i pad cijena u realizaciji.

BN Index
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(Izvor: http://burza-nekretnina.net.hr/statistike)
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Stanje trzista prema podacima DZS-a

Cijene stambenih objekata, mjerene indeksom cijena stambenih objekata, u trecem
tromjesecju 2023. u odnosu na drugo tromjesecje 2023. u prosjeku su vise za 0,3%. U odnosu
na trece tromjesecje 2022. (na godidnjoj razini) u prosjeku su vise za 10,9%.

Cijene novih stambenih objekata u odnosu na drugo tromjesecje 2023. u prosjeku su vise za
2,5%, a u odnosu na trece tromjesecje 2022. za 12,3%. Cijene postojecih stambenih objekata
u odnosu na drugo tromjeseCje 2023. u prosjeku su nize za 0,1%, a u odnosu na trece
tromjesecje 2022. u prosjeku su vise za 10,6%.

Cijene stambenih objekata u trecem tromjesecju 2023. u odnosu na drugo tromjesecje 2023.
u prosjeku su vise za Grad Zagreb za 2,4%, dok su za Jadran u prosjeku nize za 1,4% 1za Ostalo
za 1,9%. Cijene stambenih objekata u odnosu na trece tromjesecje 2022. (na godisnjoj razini)
u prosjeku su za Grad Zagreb viSe za 12,1%, za Jadran za 8,2% i za Ostalo za 16,5%.

Tablica s prikazom indeksa cijena stambenih nekretnina

_ i
00 ST T ety Indices (@ 2015 = 100)

i et i postojeci
stambeni Grad Zagreb|Jadran Ostalo
Godina Tromjesecje jekti objekti
Year Quarter iﬁz:f?ggs Othet
2020. Q1 128,25 107,69 132,12 140,79 125,39 109,31
Q2 130,57 111,34 134,23 142 54 126,30 115,90
Q3 129,75 110,83 133,35 141,09 126,91 113,35
Q4 132,95 108,66 137,45 14545 127 61 119,45
2021. Q1 134,19 113,37 138,20 145 43 132,80 115,71
Q2 139,03 118,77 143,00 152,55 134,34 12217
Q3 141,44 120,30 145,56 154,60 138,18 122,62
Q4 144,99 124,98 148,97 158,32 142,51 124,37
2022. Q1 152,25 136,43 15553 168,63 147,28 132,32
Q2 157,94 137,66 162,01 175,12 151,52 140,80
Q3 162,44 14123 166,69 182,31 155,80 139,65
Q4 170,11 . 145,65 174,95 193,94 160,87 146,19
2023. Q1 173,56 146,93 178,82 193,34 166,65 154,22
Q2 179,63 154,70 184,58 199,62 170,86 165,78
Q3 1 80,09. 158,63 184,39 204,40 168,50 162,69

izvor: Priopcenje Drzavnog zavoda za statistiku, Zagreb, 10. sije¢nja 2024., BROJ: C1]-2023-2-1/3

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

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

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

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

Op¢i vrijednosni odnosi na trzistu nekretnina obuhvacaju cjelinu okolnosti koje su
mjerodavne za oblikovanje cijene nekretnina na dan vrednovanja, pri uobicajenom
poslovhom kretanju ponude i potraznje kao Sto su opca gospodarska situacija, trziste
kapitala te gospodarski i demografski razvoj podrucja.

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

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

Podaci o stvarnopravnom statusu nekretnine dobiveni su uvidom u fotokopije vlasnicke
dokumentacije koje je dostavio narucitelj.

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

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

Metoda se odabire prema vrsti procjenjivane nekretnine, uzimajuc¢i u obzir postojece
obicaje u uobicajenom poslovnom prometu sukladno clanku 24. Zakona o procjeni
vrijednosti nekretnina i druge okolnosti pojedinog slucaja, osobito u odnosu na raspolozive
podatke.
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+ ODABIR METODE I OBRAZLOZENJE

Obzirom na vrstu nekretnine, u ovoj procjeni koristena je troSkovna metoda procjene
vrijednosti nekretnine. Za odredivanje vrijednosti zemljista koriStena je poredbena
metoda.

TROSKOVNA METODA

Troskovna metoda u prvom je redu primjerena za utvrdivanje trziSne vrijednosti izgradenih
gradevnih cCestica na kojima se nalaze zgrade javne namjene i druge gradevine koje svojim
oblikovanjem nisu izgradene sa svrhom stvaranja prihoda (nekretnina koje nisu
namijenjene stvaranju prihoda), a posebno samostojece, poluugradene i ugradene
obiteljske kuce koje prema svojim obiljezjima nisu usporedive odnosno za nekretnine za
koje ne postoje trzisni podaci.

TroSskovna metoda primjerena je 1 pri procjeni vrijednosti Steta 1 nedostataka na
gradevinama te naknadnih ulaganja u gradevine.

U troskovnoj metodi utvrduje se troSkovna vrijednost nekretnine iz troskovne vrijednosti
gradevina i vrijednosti zemljiSta. Opci vrijednosni odnosi na trzistu nekretnina uzimaju se u
obzir posebno primjenom koeficijenata za prilagodbu troSkovne vrijednosti.

Troskovna vrijednost gradevina (bez vanjskih uredaja) proizlazi iz troskova gradnje
uzimajuci u obzir umanjenje vrijednosti zbog starosti gradevina.

Troskovna vrijednost vanjskih gradevinskih uredaja i drugih vanjskih uredaja, ako nije
ukljucena u vrijednost zemljista, utvrdit ¢e se na temelju iskustvenih stopa ili na temelju
normalnih troskova gradnje.

Buduci da su ispunjeni uvjeti za primjenu troSkovne metode, odnosno da je predmet ove
procjene vrsta nekretnine koja nije namijenjena stvaranju prihoda, da procjenjivana
nekretnina prema svojim obiljezjima nije usporediva s nekretninama cije transakcije imamo
na raspolaganju, odabrali smo troskovnu metodu.
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POREDBENA METODA

Poredbena metoda je u prvom redu primjerena za utvrdivanje trziSne vrijednosti
neizgradenih i izgradenih zemljiSta, samostojecih, poluugradenih i ugradenih obiteljskih
kuca, obiteljskih kuca u nizu, stanova, garaza kao pomocne gradevine, garaznih parkirnih
mjesta i poslovnih prostora.

Poredbena prodajna cijena nekretnine odreduje se tzv. metodom neposredne usporedbe
transakcija ili prodaja tj. usporedbom vrijednosti promatrane nekretnine i vrijednosti 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 vrse se na osnovu podataka o viemenskom periodu u kojem se
usporedne nekretnine pokusSavaju prodati, lokaciji, veliCini i obliku parcele, infrastrukturi,
mogucnosti gradnje, zonli, itd.

Buducida 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 $to je obi¢no 1 m? povrsine (gradevine ili
zemljista).

Procjena vrijednosti nekretnine metodom usporednih transakcija primjenjuje se u svim
procjenama vrijednosti stanova, uredskih prostora, lokala, jednostavnih (tipiziranih) kuca te
zemljista.
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PODATCI O KUPOPRODAJNIM CIJENAMA ZEMLJISTA

Podatci koristeni u poredbenoj metodi preuzeti su sa internetske aplikacije eNekretnine na
internetskoj adresi - nekretnine.mgipu.hr.

Analizom podataka u bazi eNekretnine pronaden je dovoljan broj pouzdanih transakcija
koje pokazuju dovoljnu podudarnost s nekretninom koja je predmetom ove procjene.

[z statistiCke obrade i izraCuna su izostavljene transakcije onih nekretnina koje svojim
obiljezjima odstupaju od nekretnine koja je predmetom ove procjene po jednom od
sljedec¢ih kriterija: neusporediva namjena zemljiSta, neusporedivi uvjeti izgradnje,
neusporediva plostina i mikrolokacija nekretnine, preniska/previsoka cijena transakcije
koja znacajno odstupa od prosjecne kupoprodajne cijene poredbenih nekretnina.

U statisticku obradu i izracun uzeli smo tri transakcije koje pokazuju dovoljnu podudarnost
sa predmetnom nekretninom po tome Sto je rijeC o zemljisStima koja se nalaze unutar
podrudja iste namjene, za koja su propisani isti uvjeti izgradnje, u blizini su predmetne
lokacije, usporedive su plostine te nalaze se na slicnoj mikrolokaciji.

Prilozeni su prikazi lokacije predmetnih nekretnina te je za njih izvrSeno meduvremensko i
interkvalitativno izjednacenje vidljivo u tablici u nastavku.

Pribavljeni podaci o kupoprodajnim cijenama nisu pod utjecajem neuobicajenih ili osobnih
okolnosti koje se ne bi smatrale transakcijama po trzisSnim uvjetima i ne bi bile pogodne za
procjenu vrijednosti nekretnina.
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Predmetna nekretnina:

Obiljezja procjenjivane nekretnine
Koeficijent B
L Datum » . . . Kategorija
Katastarska Cestica . Plostina izgradenosti Namjena .
vrednovanja zemljista
(kig)
k.¢.br. 1107, k.o. Donji Miholjac 28.3.2024. 18.714 m? 0,80 I 1
1. poredbena nekretnina
| Informacije NEIE
J Gradevinsko zemijiste (GZ) - Zbirka kupoprodajnih cijena SIE
( Naziv atributa Vrijednost atributa
1D ZKC 1400603
Datum pregleda 14.3.2024.
Vrsta nekretnine GRABEVINSKO ZEMULIISTE (GZ)
1D PN (PU) 4423458
Vrsta ugovora KP - KUPOPRODAJA
Datum prvog evidentiranja ugovora u ZKC-u 12.03.2021
PovrSina u prometu 1.071,00
Vrijednost nekretnine (KN) 26.250,00
Vrijednost nekretnine (EUR) 3.465,95
Datum ugovora 23.02.2021
POREZI:

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 podiijeze placanju PDV-2 NE
* Stopa PDV-3 (%!

= PDV ukjucen u prikazanoj cijeni NE
* Optiranje NE

Status podatka PROVEDENA EVALUACDA
Cjenovni blok DONJI MIHOLJAC - INDUSTRIJSKA

11 - GRADEVINSKO PODRUCJE NASELJA - '
Pretedita namjena cjenovnog bloka GOSPODARSKA NAMIENA - PROIZVODNA - I
e el P )
Poredbena nekretnina se nalazi u blizini predmetne nekretnine, unutar iste katastarske
opcine, iste je namjene i uvjeta gradnje, te je usporedive plostine.

2. poredbena nekretnina

Informacije A

Gradevinsko zemljiste (G2) - Zbirka kupoprodajnih cijena

Naziv atributa Vrijednost atributa
1D ZKC 993765
Datum pregleda 14.3.2024.
Vrsta nekretnine GRADEVINSKO ZEMLIISTE (GZ)
ID PN (PU) 3911655
Vrsta ugovora KP - KUPOPRODAJA
Datum prvog evidentiranja ugovora u ZKC-u
Povrdina u prometu 1.327,00
Vrijednost nekretnine (KN) 40.500,00
Vrijednost nekretnine (EUR) 5.453,76
Datum ugovora 30.10.2018

POREZI:

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 podiijeZe placanju PDV-a

« Stopa PDV-a (%) 25
« PDV ukljuéen u prikazanoj cijeni
« Optiranje
Status podatka PROVEDENA EVALUACDIA
Cjenovni blok DONJI MIHOLJAC - INDUSTRIJSKA
11 - GRADEVINSKO PODRUCIE NASELJA -
Preteita namjena gjenovnog bloka GOSPODARSKA NAMJENA - PROIZVODNA -
PRETEZITO INDUSTRIISKA

Poredbena nekretnina se nalazi u blizini predmetne nekretnine, unutar iste katastarske
opcine, iste je namjene i uvjeta gradnje, te je usporedive plostine.
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3. poredbena nekretnina

Informacije

Gradevinsko zemljiste (GZ) - Zbirka kupoprodajnih cijena

Datum prvog evidentiranja ugovora u ZKC-u
Povrinz u prometu

Naziv atributa Vrijednost atributa
1D ZKC 423624
Datum pregleda 14.3.2024.
Vrsta nekretnine GRADEVINSKO ZEMLIISTE (GZ)
1D PN (PU) 2854362
Vrsta ugovora KP - KUPOPRODAJA

30.651,00

Vrijednost nekretnine (KN) 674.935,00
Vrijednost nekretnine (EUR) 89.990,77
Datum ugovora 02.08.2013

POREZI:

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

 Promet podlijeZe placanju PDV-2

 Stopa PDV-a (%) 25
« PDV ukljuZen u prikazanoj cijeni

* Optiranje

Status podatka
Cjenovni blok

PREUZETO OD PU
DONJI MIHOLJAC - INDUSTRIJSKA

11 - GRADEVINSKO PODRUCIE NASELJA -
GOSPODARSKA NAMJENA - PROIZVODNA -
PRETEZITO INDUSTRIJSKA

Poredbena nekretnina se nalazi u blizini predmetne nekretnine, unutar iste katastarske
opcine, iste je namjene i uvjeta gradnje, te je usporedive plostine.

PreteZita namjena cjenovnog bloka

Pribavljeni podaci o kupoprodajnim cijenama nisu pod utjecajem neuobicajenih ili
osobnih okolnosti koje se ne bi smatrale transakcijama po trzisnim uvjetima i ne bi bile
pogodne za procjenu vrijednosti nekretnina.
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Obiljezja procjenjivane nekretnine
Koeficijent .
L Datum . . . . Kategorija
Katastarska cestica . Plostina izgradenosti Namjena
vrednovanja zemljista
(Kig)
k.¢.br. 1107, k.o. Donji Miholjac 28.3.2024. 18.714 m? 0,80 11 1
Poredbene nekretnine
Koeficijent " "
Redni . Datum . . X . Cijena Cijena
) Katastarska cestica - Plostina izgradenosti Namjena
broj transakcije € €/m2
(ki)
1 k.c.br. 2380/3, k.o. Donji Miholjac vlj-21 1.071m? 080 I 3.466 324
2 k.¢.br. 1108/16, k.o. Donji Miholjac lis-18 1.327 m? 0,80 n 5.454 4,11
3 k.¢.br. 1119/6, k.o. Donji Miholjac lis-14 6.968 m? 080 n 20.778 2,98
a) Meduvremensko izjednacavanje
- Bazni indeks . .
. . Bazni indeks na Korekcijski Meduvremenski
Redni L Datum Cijena . nadan . N -
. Katastarska cestica » dan vrednovanja . faktor izjednacena cijena
broj transakcije €/m2 sklapanja
(A) A/B €/m2
ugovora (B)
1 k.¢.br. 2380/3, k.o. Donji Miholjac vlj-21 324 115,71 1,00 324
2 k.¢.br. 1108/16, k.o. Donji Miholjac lis-18 41 162,69 102,00 1,00 4,11
3 k.¢.br. 1119/6, k.o. Donji Miholjac lis-14 2,98 99,43 1,00 2,98
b) Interkvalitativno izjednacavanje — utjecaj spremnosti za gradnju i prava sluZnosti
. UTJECAJ SLUZNOSTI PUTA[ . . .
UTJECAJSPREMNOSTI ZA GRADN]JU (Prilog 4 Izjednacena cijena
1 VODOVA L
— — zbog utjecaja
Redni I;c.i}egorpa Koeficiient Utjecaj prava Ut]IeCfi] préva spremnosti za
S oeficijen -
© I_" Katastarska cestica zemljista Ow?no °l udio vrijednsti . ) . sluznosti puta s uznostvl gradnju i prava
broj spremnosti za preracunavanja (Prilog 2) vodova (Prilog sluznosti
gradnju 3)
Procjenjivana nekretnina 1 100% 1,00 1,00
1 k.¢.br. 2380/3, k.o. Donji Miholjac 1. 100% 1,00 1,00 1,00 3,24
2 k.¢.br. 1108/16, k.o. Donji Miholjac 1. 100% 1,00 1,00 1,00 4.1
k.¢.br. 1119/6, k.0. Donji Miholjac 1. 100% 1,00 1,00 1,00 2,98
Interkvalitativno izjednacavanje
Iziednac Meduvremenski i
zjednacena Koeficijent - interkvalitativno izjednacena Konacno
Redni L cijenazbog ) . Koeficijent - . oo - . "
Katastarska cestica izgradenosti . . cijenazbog utjecajaa), b) i mjere| izjednacena cijena
broj utjecajaa)ib) preracunavanja )
€/m2 (Kig) zemljista €/m2
m €/m2
Procjenjivananekretnina 0,80
1 k.¢.br. 2380/3, k.o. Donji Miholjac 324 0,80 1,00 324 3,24
2 k.¢.br. 1108/16, k.o. Donji Miholjac 41 0,80 1,00 41 4
3 k.¢.br. 1119/6, k.o. Donji Miholjac 2,98 0,80 1,00 2,98 2,98
Srednjavrijednostkn/m2 3,44
31
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Kontrola - statisticka obrada
-~ Apsolutna Pojedinacno
Apsolutno Relativno ! o ¢
Redni Konacno izjednacena cijena vrijednost Kvadrat Pravilo odstupanje
. odstupanje od odstupanje od
broj €/m2 apsolutnog odstupanja 2-sigma od prosjecne
prosjecnecijene | prosjecne cijene
odstupanja ajene
1 3 021 6% 0,21 0 prihvatljiivo prihvatljivo
2 4 067 19% 067 0 prihvatljivo prihvatljivo
3 3 -0,46 -13% 0,46 0 prihvatljiivo prihvatljivo
Prosjecna kupoprodajna cijena 344
Standardna devijacija 048
Dvostruka standardna devijacija 0,97
Prosjecno apsolutno odstupanje 044
Trzisna vrijednost zemljista 18.714 m? X 3,44 €/m? = 64.425,35 €
Napomena:

Kod poredbene metode koristene su i transakcije starije od 4 godine buduci da u promatranom podrucju nije
bilo dovoljno kvalitetnih usporednih transakcija novijeg datuma, odnosno novijih od 4 godine, a sve sukladno
uputama i informacijama sa znanstvenih i stru¢nih skupova/simpozija/seminara za sudske vjestake te
sukladno literaturi, Priru¢nik za procjenu vrijednosti nekretnina DGIZ Zagreb, Uhlir Z., Majc¢ica B. (2016), u
kojoj se na str. 105 i 106 navodi: ,Medutim i starije cijene mogu vrijediti kao ,prikladne” ako na predmetnoj
lokaciji nema dovoljno poredbenih kupoprodajnih cijena, a njihovo , posudivanje” s drugih lokacija dovelo bi
do losijih rezultata u odnosu na koristenje takve ,starije” cijene.”
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PROCJENA VRIJEDNOSTI GRADEVINE TEMELJEM TROSKOVA GRADNJE

bruto povrsina - m* 5.151,00

jedini¢na cijena - €/m” 482,50

dovrsenost objekta - % 100%

NOVA GRADEVINSKA VRIJEDNOST 2.485.357,50 €
bruto volumen cijele gradevine m’ 24.342,15

cijena komunalnog doprinosa €/m’ 0,13

vrijednost komunalnog doprinosa 3.230,/6 €
cijena vodnog doprinosa €/m’ 0,24

vrijednost vodnog doprinosa 5.815,37 €
prikljucci - € 24.853,58 €

UMANJEN]JE VRIJEDNOSTIZBOG STAROSTI OBJEKTA
UMANJENJE GOSPODARSKE VRIJEDNOSTI
NACIN IZRACUNA - FK MATRICA

FK MATRICA A: LOKACIJA /TRZISTE| B: ZGRADE OPCENITO C: STANJE ZGRADE
- optimalna lokacija, - vrlo dobra - nema ostecenja,
B |- velika potraznja za infrastruktura, - puna stabilnost,
Upotrebljivost u potpunosti ) )
1L | . i vrstom objekta - dobra prostorna - puna uporabivost,
i dugoroc¢no dana/osigurana L o L
- skoro nema/nema organizacija, - daljnje koristenje nije
ponude - visoka fleksibilnost Smanjeno
= -vrlo dobra - mala ostecenja,
- dobra lokacija, . )
. o ) . infrastruktura, puna stabilnost,
Uporabljivostdovoljnai |- redovita potraznjaza . . . .
2. . . . - dobro oblikovanje, - joS dobra uporabivost,
dugoroc¢no dana/osigurana |vrstom objekta, o .
- dobra prostorna - daljnje koristenje nije
- mala ponuda L .
organizacija, smanjeno
. . - dovoljna infrastruktura, | L
B . |- srednja lokacija, L i . - jasna ostecenja,
Uporabljivost smanjenaali | = .. _ - prosjecno oblikovanje, . .
o - jo$ postoji potraznja za . - smanjena stabilnost,
3. srednjoro¢no . - prosjecna prostorna O .
. vrstom objekta, L - prosjecna uporabivost,
dana/osigurana ) organizacija, . o .
- dovoljan ponuda . . - daljnje koristenje smanjeno
- umjerena fleksibilnost
. » - dovoljna infrastruktura, |- jasha oStecenja,
- umjerena lokacija, . i . . )
B . . - umjereno oblikovanje, |- smanjena stabilnost,
Uporabljivost ograniceno |- mala potraznjaza vrstom ) ) .
4. . . - umjerena prostorna - smanjena uporabivost,
dana/osigurana objekta, L o .
organizacija, - daljnje koristenje jasno
- bogata ponuda . .
- mala fleksibilnost smanjeno
- nezadovoljavajuca - nedovoljna L
. . - znatna ostecenja,
lokacija, infrastruktura, . .
. . . . B . . . - Smanjena stabilnost,
Uporabljivost kratkoro¢no |jedva postoji/ne postoji - umjereno oblikovanje, . .
5. . o . - nedovoljna uporabivost,
dana/osigurana potraznjaza vrstom - nedovoljna prostorna . .
. L - daljnje koristenje samo
objekta, organizacija, )
. o . kratkoroc¢no
- velika ponuda - bez fleksibilnosti
3/4 | 3/4 | 4/5
ODABRANI FK 4,50
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G - starost gradevine : 39
OVK - odrzivi vijek koristenja: 60
FK - faktor koriStenja: 45
relativna starost (G/OVK %) : 65
OOVK - ostatak odrzivog vijek koristenja (prilog 10 Pravilnik= 26% x OVK 16
zamjenska starost (OVK-OOVK) : 44
linearniotpis= 44 / 60 14%

SADASNJA VRIJEDNOST GRADEVINE
Sv= 2.485.357/50 € x 26% = 646.192,95 €

TROSKOVNA VRIJEDNOSTGRADEVINE

SADASNJA VRIJEDNOST GRADEVINE: 646.192,95 €
KOMUNALNI I VODNI DOPRINOS: 9.046,13 €
PRIKLJUCCI: 24.853,58 €
UKUPNO 680.092,65 €

PRELIMINARNA - PRIVREMENA VRIJEDNOST

TROSKOVNA VRIJEDNOST GRADEVINE 680.092,65 €
ZEMLJISTE 64.425,35 €
UKUPNO 744.518,00 €

KOEFICIJENT PRILAGODBE TRZISTU

Buduci da ne postoji uredena baza podataka sa vrijednostima i koeficijentima koje propisuje
Zakon o procjeni vrijednosti nekretnina i Pravilnik o metodama procjene vrijednosti nekretnina, te
da isto tako ne postoje podaci o ostvarenim kupoprodajama usporedivih nekretnina na temelju
kojih bi se mogla izvesti vrijednost koeficijenta za prilagodbu, isti se za potrebe ove procjene
uzima u vrijednosti od 1,00. Svaka druga vrijednost koeficijenta za prilagodbu znacajnije bi
utjecala na trzisSnu vrijednost nekretnine te nije prihvatljiva buduci da nije izvedena na temelju

Tf= 1,00
TRZISNA VRIJEDNOSTCIJELE NEKRETNINE:
TV = 744.518,00€ x 1,00 = 744.518,00 €
TRZISNA VRIJEDNOST CIJELE NEKRETNINE
(ZAOKRUZENO): 745.000,00 €

Napomena: Jedini¢na cijena gradenja preuzeta je iz tablice Pokazatelja troskova gradenja -
2022, izdane od strane Hrvatske komore arhitekata.
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+ ZAKLJUCAK

Prema izvrSenom izracunu utvrdujem sljedecu trziSnu vrijednost nekretnine: proizvodnog
kompleksa, a koji se nalazi u gradu Donji Miholjac, na adresi lvana Mestrovica 6, u Osjecko-
baranjskoj zupaniji.

PROCIJENJENA VRIJEDNOST NEKRETNINE 745.000,00 EUR
(zaokruzeno)

TrzisSna vrijednost predstavlja vrijednost koju je trenutno moguce posti¢i na trzistu za
predmetnu nekretninu. U utvrdenu trzisSnu vrijednost nekretnine nije uklju¢en porez na
promet nekretninama.

Tomislav Perkovi¢, dipl. ing. arh.
stalni sudski vjestak za graditeljstvo 1 procjenu nekretnina

Zagreb, 28.3.2024. godine

35
Tomislav Perkovic, dipl. ing. arh.
stalni sudski vjestak za graditeljstvo i procjenu nekretnina



Elaborat br. 113-2024
Proizvodni kompleks, Donji Miholjac, lvana Mestrovica 6

+ PRILOZI

KOPIJA IZVADKA 1Z ZEMLJISNE KNJIGE
https://oss.uredjenazemlja.hr

‘5:3? NESLUZBENA KOPIJA
L]
g
REPUBLIKA HRVATSKA
Opcinski sud u Osijeku
ZEMLJISNOKNJEZNI ODJEL DONJI MIHOLJAC
Stanje na dan: 28.03.2024. 16:27 Werificirani ZK uloZak
Katastarska opcina: 305324, DONJI MIHOLJAC Broj ZK uloska: 34

Broj zadnjeg dnevnika: Z-3688/2024
Aktivne plomixe:

IZVADAK IZ ZEMLJISNE KNJIGE

A
Posjedovnica
PRVI ODJELJAK
Broj Povriina
zemiista Oznaka zemljista _ ) Primjedba
. (kat. jutro| chy m2
cestice)
1. 1107 ZGRADA | DVOR U LMESTROVICA 6 18714

UKUPNO: 18714

Rbr.

B
Vlastovnica
Rbr. SadrZaj upisa Primjedba
3. Viasnicki dio: 1/1

MASSIVE FURNITURE D.0.0. U STECAJU, OIB: 73696689212, DRAVSKA ULICA 24, VELIKI
BUKOVEC 42230 LUDBREG

3.7 Zaprimljeno 19.02.2024.g. pod brojem Z-2750V2024

na 3 (35)

ZABILJEZBA, OTVARANJE STECAJNOG POSTUPKA, RJESENJE BROJ 5 5T-383/2023
19.02.2024

C
Teretovnica
Rbr. SadrZaj upisa lznos Primjedba
2.

211 Zaprimligno 15.07 2016.g. pod brojem Z-16943/2016 1.250.000,00 GLAVNI ULOZAK
EUR

UKNJIZBA, ZALOZNO PRAVO, UGOVOR O DUGDROCNOM KREDITU BROJ
160704067330 11.07.2016, solemniziran po javnom biljeZniku Zvijezdani Raus-
Klier iz VaraZdina pod br. OV-5378/16 dana 14.07.2016. radi osiguranja novEane
traZbine u iznosu od 1.250.000,00 EUR (milijundviestopedesettisuca eura) u
protuvrijednosti kuna prema sredjem tetaju HNB za EUR, uz valutnu klauzulu i
ugoversnu redovnu kamatu, koja je promjenjiva, zatezne kamate, naknade,
troskove i ostale uvjete iz Ugovora za korist

OTP BANKA D.D., OIB: 52508873833, DOMOVINSKOG RATA 61, 21000
SPLIT, HRVATSKA

21.2 Zaprimljeno 15.07.2016.g. pod brojem Z-16943/2016 na 21.1

ZAI_SIL.JEiEA, SPOREDMI ULOEAK, Z k. ul. 1567, 580, 558, 1622, 1624 k.o.
LUZAM Optinskog gradanskog suda u Zagrebu, ZemljignoknjiZnog odjela Sevete
21.3 Zaprimlieno 15.07.2016.g. pod brojem Z-16943/2016 na21.1

ZAEILJEEEA, OBVEZA BRISANJA HIPOTEKE, sukladno odredbi élanka 347 st.
3 Zakona o vlasnitvu i drugim stvamim pravima uknjifZene pod brojem Z-54/15

22,
ZemljisnoknjZni izvadak {datum i vrjeme zrade) 28.03.2024. 16:35:20 Stranica: 1
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IZVADAK IZ ZEMLJISHNE KNJIGE

Werificirani ZK uloZak

Katastarska opcina: 305324, DONJI MIHOLJAC Broj 7K ulogka: 34
C
Teretovnica
Rbr. SadrZaj upisa lznos Primjedba
221 Zaprimljeno 04.07.2018.5. pod brojem Z-14455/2018 1.154.714,69
EUR

UKNJIEBA: ZALOZNO PRAVO, SPORAZUM O OSNIVANJU ZALOZNOG
PRAVA 09.02.2018, solemniziran pod brojem OV-2440/2018 dana 15.06.2018.
radi osiguranja novéane trazbine u iznosu od 1.154.714,69 EUR (slovima:
jedanmilijunstopedesetietintisuéesedamstofetrnaestkuna i Sszdesetdevetoenti)
premia srednjem teéaju HMB-a uvetano za zakonske zatezne kamate i
eventualne trofkove za korist:

POZGAJ NIKOLA, OIB: 46036775558, ANINA ULICA 10, 42000 VARAZDIN

23.

231 Zaprimljeno 04.08.2023.g. pod brojem Z-13063/2023 500.000,00 EUR

UKNJIZBA, ZALOZNO PRAYVO, SPORAZUM O OSMNIVAMJU ZALOZNOG
PRAVA OV-3697/2023 04.08.2023, radi osiguranja noviane trazbine u iznosu
500.000,00 EUR {(slovima: petstotisuté aeura), zajedno sa zateznom kamatom te
eventualnim troskovima za korist:

MASSIVE HOLDING D.C.0., OIB: 02853984620, DRAVSKA ULICA 24, VELIKI
BUKOVEC 42230 LUDBREG

25,

251 Zaprimljeno 19.01.2024 g. pod brojem Z-996/2024

ZABILJEZBA, ZABRANE | OGRANICENJA RASPOLAGANJA U PRETHODNOM
POSTUPKU (U POSTUPKL RADI UTVREIVANJA UVIETA 24 OTVARANJE
STECAJNOG POSTUPKA), RIESENJE BROJ 5 ST-383/2023 12.01.2024, a u
svezi £1. 118 st.112 Stefajnog zakona (NN 71415, 104/17, 36/2022),

Potvrduje se da ovaj izvadak odgovara stanju zemljiZne knjige na datum 28.03.2024.

ZemijEnckni@ni izvadak (datum | vrjeme zrade) 78.03.2024. 163520
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KOPIJA KATASTARSKOG PLANA
https://oss.uredjenazemlja.hr

E NESLUZBENA KOPLIA
REPUBLIKA HEVATSKA .o, DOMII MIEQLIAC

DRZAVNA GEODETSKA UPRAVA Libr- 1107
FODRUCNI URED Z4 KATASTAR OSIJEK
ODJEL ZA KATASTAR NEKRETNINA DONJI MIHOLJAC

Stanje na dan: 28.03.2024.

IZVOD IZ KATASTARSKOG PLANA
Mijerilo 1:2000
Izmvomo njerilo 1: 1000
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KOPIJA POSJEDOVNOG LISTA
https://oss.uredjenazemlja.hr

NESLUZBENA KOPIJA
EEE
'
‘...l'
 REFUBLIKA HRVATSEA
DRZAVNA GEODETSEAUFEAVA
PODEUCNI URED ZA KATASTAR OSLIEK
ODJEL ZA KATASTAR NEKRETNINA DONIT
MIHOLJTAC
Stanje na dan: 28.03.2024. 16:35
PRIJEPIS POSJEDOVNOG LISTA
Katastarska opéina: DONJI MIHOLJAC (Mbr. 305324)
Posjedovni List: 2197
Udio Prezime i ime odnosno tvrika ili naziv, prebivaliste odnosno sjedite upizane osobe OIB
171 MASSIVE FURNITURE D.0.0. U STECATU, DRAVSEA ULICA 24, VELIKI BUKOVEC 73696689212
42230 LUDBEEG, HEVATSEA (VLASNIK)
Podaci o katastarskim cesticama
Broj Adresa katastarzke festice/Naéin uporabe katastarske ae o . | Posebmni
Bl .2 PO . L, . [Povriina/ Broj N ..
| & | katastarske |CesticeNafin uporabe zgrade, naziv zgrade, knéni broj m? DL pravm Primjedba
cestice zgrade - ) rezimi
1107 |IVANA MESTROVICA § 18714 84
3 ZGRADE 4551
EEOMNOMSEO DVORISTE 14063
Ukupna povriina katastarskih éestica 18714

NAPOMENA: Ovaj pnjepis posjedovnog lista nije dokaz o vlasniftm na katastarskim éesticama upisanm u posjedovnom Lista.
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+ POSEBNE NAPOMENEIIZJAVA O NEPRISTRANOSTI I NEOVISNOSTI

Ova procjena je izradena paznjom dobrog struc¢njaka, sukladno pravilima struke, temeljem
pregleda dostupne dokumentacije, informacija prikupljenih od narucitelja i prikupljenih
podataka o kupoprodajnim cijenama te temeljem odredbi vazeceg Zakona o procjeni vrijednosti
nekretnina i Pravilnika o metodama procjene vrijednosti nekretnina.

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

Utvrdivanje stanja i kvalitete gradevinskih elemenata gradevine (kao Sto su temelji, zidovi,
stropovi, krovna konstrukcija) izvrseno je temeljem vizualnog pregleda, ukoliko je pregled
ucinjen, te bez uzimanja uzoraka nosivih elemenata i detaljne stru¢ne/laboratorijske analize tako
da procjenitelj ne odgovara za eventualna ostecenja/nedostatke konstrukcije koji su mogli biti
utvrdeni samo detaljnom analizom kako je gore navedeno.

Iskazana vrijednosti nekretnine moze biti potpuno shvacena samo nakon sveobuhvatnog Citanja
svih priloga u ovom elaboratu, podataka, pretpostavki i ograni¢avajucih uvjeta koji su ovdje
izneseni. U elaboratu je naveden datum na koji se odnose izrazeni zakljucci i misljenja.

Ova procjena ni na koji nacin ne predstavlja nagovor i ne moze sluziti kao jedini element na
osnovu koje kupac donosi odluku o kupniji ili prodavatelj o prodaji. Ni kupac ni prodavatelj se
ne moze pozivati da je temeljem ove procjene doveden u zabludu ili da je na osnovu nje pretrpio
Stetu. Odluka o kupnji je iskljucivo stvar kupca, a odluka o prodaji je iskljucivo stvar
prodavatelja. Konacna cijena po kojoj ce se zakljuciti transakcija je stvar dogovora kupca i
prodavatelja kako je prije navedeno te moze ukljucivati neke druge elemente poslovnog odnosa
koji utjeCu na konacan iznos transakcije. U slucaju poremecaja na trzistu pridrzavamo pravo
izmjene stajaliSta navedenih u ovom elaboratu.

Ovaj elaborat je, za potrebe stranke, isprintan u jednom primjerku. Stranci se daje jedan
primjerak isprintanog elaborata i elaborat u PDF formatu.

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

Tomislav Perkovi¢, dipl. ing. arh.
stalni sudski vjeStak za graditeljstvo i procjenu
nekretnina
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