STALNI SUDSKI VJESTAK ZA
GRADEVINARSTVO | PROCJENU
VRIJEDNOSTI NEKRETNINA
DRAZEN SLUNJSKI, mag.ing.aedif.
OIB: 72003385933

home: Zvecevska 20

31000 Osijek

mob: 098/476-283

e-mail: hiperbolaosijek@gmail.com

BROJ ELABORATA: P- 44841

ELABORAT PROCIJENE

. VRIJEDNOSTI NEKRETNINE |

POSLOVNI PROSTOR 3

ADRESA

NASELJE TRZNICA 2C, DONJI MIHOLIAC
k.€.br. 791/5, k.o. DONJI MIHOLJAC

NARUCITELJ

ZITEX-ZB D.0.0. U STECAJU, OIB: 06893203561,
VUKOVARSKA 12, 31540 DONJI MIHOLIAC

PROCIJENJENA
VRIJEDNOST

76.726,00 €

577.000,00 kn

IZRADIO

Drazen Slunjski, mag.ing.aedif.

U Osijeku,

3.10.2022

mp
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REPUBLIKA FIRVATSKA
ZUPANLISKT SUD U OSIJEKU
URED PREDSJEDNIKA
B!‘Of.' 4—1.\.11-650:'{2 020-3.
Osijek, 22. sijecnja 2021,

DPredsjednik Zupanijskog suda u Osijeku Zvonko Viban, na femelju
Glunke 126, stavak 4. Zakona o sudovima ("Narodne novine" broj 28/13, 33/15, 82/13,
8216, 67418, 126/19. i 130:20) i clanka 12. Pravilnika o stalnim sudskim vjeitacima
("Narodne novine” broj 3814, 123715, 29/16. i 61719}, a povodom zahtjeva DraZena
Stunjskog iz Osijeka, Zvecevska 30, za ponovne imenovanje stalnim sudskinm viestakom,
dunoysi

RIESENJE

DRAZEN SLUNJSKI, diplomirani infenjer gradevinassiva, iz
COsijeka. Zvecevska 30, OFB: 72003385933, ponovno se imenufe stalnim sudskim
viestakom Zupanijskog suda w Osijeku za gradevinarstvo i procjens vrijednosti
nekretnina,

Stalni sudski viestak imenuje se na vrijeme od 4 (Ceriri) godine pocevsi
1. veljace 2021

ObrazloZenje

Drazen Stunjski iz Osijeka, Zvedevsku 30, podrio je zahtiev
predsjednike Zupanijskog suda u Osijefu za ponovno imenovanfe stalnim sudskim
vieStakom za gradevinarsivo i procjen Vrijednosti nekretning buduci mu s danom 31.
sifeénja 2021, isti¢e veifeme na koje je imenovan rjeSenjem ovog suda broj 4-Su-
8772017-4. od 31, sijeénja 2017. Uz zahtjev za ponovno imenovanje dostaviu je
wyjerenje da se protiv wjega ne vodi kazreni postupak, poterdu o zapostenjv, popis
predmeta u kojima je ohavijeno viestacenje, te policu osiguranja od odgovornosti za
obavijanje poslova stalroy sudvkog viestaka.

L postuplat ponovnog imenovanja stalnim sudskin vieStakom imenovant
Jje podnio dokumentaciju propisann u Slanku 12. stavak 3. Pravilnika o stalnim sudskim
4

vjestacima fe je utvedeno da ne postefe zapreke iz Slanka 2. stavak 3. citiranog
Pravilnika za ponovaoe imenovanje.

N obzirom na naprijed navedeno, predsiednik Zupanijskog suda u
Osijeku donio je riesenfe 0 ponovnom imenovanju kao u izrect.
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Sudska pristojba na rjesenje o imenovanju po larifnom broju 36.
Uredbe o Tarifi sudskih pristojbi ("Narodne novine" broj 53/19) u iznosu od 200,00 kn
je naplacena.

UPUTA O PRAVNOM LIJEKU:

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

_DOSTAVITI:
" 1. \Drazen Slunjski
Osijek, Zvelevska 30
2. Ministarstvo pravosuda i uprave
3. Opéinski sud u Osijeku
4. Opéinski sud u Dakovu

5. Arhiva
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POPIS PRIMJENJENIH PROPISA | KORISTENE LITERETURE

POPIS PRIMJENJENIH PROPISA

Zakon o procjeni vrijednosti nekretnina (NN 78/15)

Pravilnik o metodama procjene vrijednosti nekretnina (NN 105/15)

European Valuation Standards (EVS 2012)

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

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

Zakon o gradevinskoj inspekciji (NN 153/13)

Zakon o postupanju s nezakonito izgradenim zgradama (NN 86/12, 143/13, 65/17, 14/19)
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, 153/09, 143/12, 152/14)

Zakon o zemljiSnim knjigama (NN 63/19)

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

Pravilnik o stalnim sudskim vjestacima (NN 38/14, 123/15, 29/16 - ispravak, 61/19)
Odluka o komunalnom doprinosu jedinice lokalne samouprave

Uredba o visini vodnog doprinosa (NN 78/10, 76/11, 19/12, 151/13, 83/15i42/19)

Izjavljujem da sam procjenu izradio kao nezavisni, ovlasteni procjenitelj vrijednosti nekretnina, sa potrebnim
znanjem i vjestinama, uz poznavanje lokalnog i nacionalnog stanja na trzistu nekretnina na kojem se
procjenjivana nekretnina nalazi, nemam nikakve poslovne, pravne, vlasnicke, suvlasnicke ili sli€cne interese na
predmetnoj imovini, te da nemam nikakve osobne ili poslovne interese vezane uz iznos procijenjene vrijednosti
nekretnine.

IZVORI PRIBAVLIENIH PODATAKA

Bilten standardne kalkulacije radova u visokogradnji (IGH)

Bilteni Hrvatske narodne banke

Indeks cijena Drzavnog zavoda za statistiku

Burza nekretnina - Barometar cijena nekretnina

Internetski portali agencija za promet nekretnina

Internetski portal Ministarstva graditeljstva i prostornoga uredenja
Internetski portal Ministarstva pravosuda i Drzavne geodetske uprave
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UvoD

naruitelj:|ZITEX-ZB D.0.0. U STECAJU, OIB: 06893203561,
VUKOVARSKA 12, 31540 DONJI MIHOLJIAC

lokacija:| NASELJE TRZNICA 2C, DONJI MIHOLIAC
k.C.br. 791/5, k.o. DONJI MIHOLJAC

svrha izrade:| ODREDIVANJE TRZISNE VRIJEDNOSTI NEKRETNINE ZBOG FINANCISKOG POSLOVANJA

vrsta nekretnine:|POSLOVNI PROSTOR 3

datum pregleda nekretnine:|19.9.2022

dan kakvoce:|3.10.2022

dan vrednovanja:|3.10.2022

srednji tecaj HNB: 1€=(7,525462 kn

Predmet ove procjene nije imovinsko-pravna provjera niti provjera s upravno pravnog naslova te porezne i druge
financijske obveze vlasnika. Za potrebe ovog Elaborata pretpostavljeno je da je dokumentacija dostavljena od
Narucitelja i preuzeta sa sluzbenih internetskih stranica vjerodostojna. Procijenjena vrijednost iz ovog elaborata
sluzi iskljucivo radi utvrdivanja trenutne prometne (trziSne) vrijednosti. Prometna vrijednost nekretnine
predstavlja stvarnu, trziSnu vrijednost, mijenja se te ovisi o nizu faktora. Procjena je izvrSena na temelju kvalitete,
kvantitete (vrijednosti 1 m2), odrZavanja, starosti i troSnosti nekretnine, sukladno Zakonu o procjeni vrijednosti
nekretnina (NN 78/15) i Pravilniku o metodama procjene vrijednosti nekretnina (NN 105/15) te procijenjenoj
vrijednosti ulaganja iskazanoj na dan kakvoce.

DOKUMENTACIJA DOSTAVLIENA NA UVID:

Izvadak iz zemljisne knjige Izvod iz preglednika ISPU
Prijepis posjedovnog lista

Izvod iz katastarskog plana

VLASNISTVO:

katastarska opcina: DONIJI MIHOLJAC katastarska Cestica: 791/5
zk izvadak broj: 918 . .
- = opis nekretnine: POSLOVNI PROSTOR 3
broj poduloska: E-3

STATUS LEGALNOSTI:
Uporabna dozvola Temeljem priloZenih dokaza

dozvole za - vidljivo u ISPU nekretnina je zakonita
gradenje:

u skladu sa upisom u zemljisne knjige

upis u z.k. ucrtano u katastru
i katastar: teret postoji
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LOKACIJA | OCEVID

opis lokacije:

Donji Miholjac je grad u Slavoniji koji administrativno pripada Osjecko-baranjskoj zZupaniji. Donji
Miholjac je smjeSten u samom srcu ravnice, u sjevernom dijelu isto¢ne Slavonije, uz samu sjevernu
granicu Hrvatske. Na zapadu granici s podru¢jem Opéine Viljevo, juzno s podrucjem Opcine
Magadenovac, a istocno s podru¢jem Opcine Marijanci. Na sjeveru Grad Donji Miholjac zauzima
podrucje do same granice s Republikom Madarskom, koju kao prirodna zapreka predstavlja rijeka
Drava, tri kilometra udaljena od Donjeg Miholjca. Na rijeci Dravi sjeverno od Donjeg Miholjca nalazi se
most koji povezuje Hrvatsku i Madarsku na Medunarodnom cestovnom grani¢cnom prijelazu Donji
Miholjac. Industrijska zona "Janjevci" je jedna od povrSinom najvecih zona u Republici Hrvatskoj,
smjesStena na jugoisto¢nom djelu grada uz prometnicu D.Miholjac - Osijek. U sredistu mjesta nalazi se
kompleks od dvaju dvoraca obitelji Mailath.

STANOVNISTVO PO NASEUIMA, POPIS 2021. (izvor: DZS)

Ime Zupanije Ime grada/opéine Ime naselja |Ukupno stanovnika

Osjecko-baranjska zupanija Doniji Miholjac Doniji Miholjac 5.359

opis nekretnine:

Nekretnina je u naravi poslovni prostor koji se sastoji od vise prostorija. Odrzavanje objekta u kojoj se
nalazi procjenjivana nekretnina je zadovoljavajuée. Okolni objekti su sli¢ne tipologije, katnosti i
namjene. Predmetnu lokaciju lokalno trZiste shvaca kao poZeljnu. U neposrednoj blizini su glavni
gradski javni i drustveni sadrzaji. OneciS¢enje zraka je sukladno ocekivanjima s obzirom na odvijanje
kolnog prometa. Zvuéno onecis¢enje je u okvirima ocekivanog za predmetno okruzenje. Moguénost
nove gradnje na Siroj lokaciji je iskljucena.

LOKACUA | INFRASTRUKTURA:

pristup: omogucen javni prijevoz: omogucen

parkiraliste: omoguceno kolni ulaz: omogucen

GRAFICKI PRIKAZ LOKACIJE:

¢

Danp Mihadac

e Quitinii. Q
i @
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OPIS NEKRETNINE

nekretnina:

POSLOVNI PROSTOR 3

godina procjene:

2022

godina izgradnje: 1996 katnost: Po+P
rekonstrukcija: polozaj: Po+P
KONSTRUKCUIA:
temelji: AB medukatna konstr.: |drvena
nosiva konstrukcija: |AB blok opeka kroviste i pokrov: drveno Sindra
ZAVRSNI RADOVI:
procelje: ozbukano |obojano obrada zidova: ozbukani  |obojani ker.ploc.
obrada podova: ker.ploc. obrada stropova: obojani lamperija
STOLARIJA:
unutarnja stolarija: |drvena ostakljenje: izo
vanjska stolarija: drvena zaStita od sunca: trakaste zavjese

INSTALACIJE | PRIKLJUCC

vodovod:

ima elektri¢cna energija:  |ima
kanalizacija: ima plin: ima
telefon i internet: ima grijanje: plinsko pedi
dodatne instalacije: energetski certifikat: nema priloZzen

FOTODOKUMENTACIA:
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REKAPITULACIJA POVRSINA

napomena: Povrsina je preuzeta iz priloZenih podataka.

POSLOVNI PROSTOR 3

PODNA
POVRSINA (m?)

KORISNA

KOEFICUENT VRUEDNOST /

VISINA (m)

NKP (m?)
POVRSINA IZVADKA: 85,60
ZEMUISTA
zk. opéina i odjel zk.ul. zk.€. Povr$ina (m2)
Donji Miholjac 918 791/5 180
UKUPNO: 180
PRIPADAJUCI DIO ZEMUISTA PREMA ETAZNOM VLASNISTVU
KL v.Ukupna Etiino Udio Privr':adajuéa
povrsina (m2) vlasnistvo povrsina (m2)
791/5, k.o. Donji Miholjac 180 E-3 5161/10000 93
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PROCJENA VRIJEDNOSTI NEKRETNINE

USPOREDNA ILI POREDBENA METODA

Usporedna metoda je primjerena za utvrdivanje trZiSne vrijednosti zemljiSta, obiteljskih ku¢a, stanova, garaza, parkirnih
mjesta i poslovnih prostora.

Temeljena je na poredbi nekretnine koja se procjenjuje s nekretninama koje su bile prodane ili koje su na trzistu na istom
podrucju u bliskom vremenskom razdoblju.

Zbog tocnijeg izraCuna, prije meduvremenskog i interkvalitativnog izjednacenja izvrsit ¢e se projekcija trazenih u postignute
cijene. U ovom se slucaju za izvodenje usporednih cijena koriste oglasene cijene onih nekretnina koji s procjenjivanom
nekretninom pokazuju dovoljna podudarna obiljezja, uz uvjet da datum oglasavanja poredbenih nekretnina nije stariji od 4
godine. Prilikom izracuna treba paziti da meduvremenski i interkvalitativno izjednacene cijene usporednih nekretnina
odstupaju od njihovog prosjeka unutar prihvatljivog raspona jer je to dokaz da se radi o podacima o kupoprodajamaiili
oglasenim cijenama u prosjecnim trziSnim okolnostima, pogodnim za koriStenje u procjeni trzisSne vrijednosti nekretnina.

PRIHODOVNA METODA

Prihodovna metoda je temeljena na odrzivom godisnjem prihodu koji nekretnina ostvaruje ili moZze ostvarivati uslijed urednog
poslovanja.

Utvrdivanje stvarno postignutog prihoda i prihoda koji se postiZze na trzistu provodi se prikazom bitnih podataka iz ugovora o
zakupu ili najmu te prikazom postojec¢ih odnosa zakupa i najma na trzistu.

Godisnji prihod koji nekretnina ostvaruje ili moZe ostvarivati umanjuje se za troskove gospodarenja i kapitalizira pomocu
multiplikatora odnosno faktora kapitalizacije koji sadrZi prikladnu kamatnu stopu za pojedinu vrstu nekretnine i predvidivi
ostatak odrzivog vijeka koriStenja gradevine.

Prihodovna metoda je primjerena za utvrdivanje trzisne vrijednosti izgradenih gradevnih Cestica na kojima se nalaze najamne
nekretnine, gospodarske i druge nekretnine kojima je svrha stvaranje prihoda.

NOVA GRADEVINSKA VRIJEDNOST

Nova gradevinska vrijednost (NGV) izracunava se kao umnoZak neto korisne povrsine i jedini¢ne cijene gradenja ekvivalentnog
objekta. Jedini¢na cijena gradnje po m? ili m? odabire se prema standardu gradnje u odnosu na etalonsku cijenu gradenja za
tipske objekte u pojedinoj regiji RH te prema cijenama gradnje ekvivalentnih objekata prema podacima biltena IGH -
"Standardna kalkulacija radova u visokogradnji".

U jedini¢noj cijeni obuhvadena je sva projektna dokumentacija, gradevinski i zavrsni radovi, prikljucci instalacija te uredenje
okolisa.

NGV = KP x JC

IZRACUN NOVE GRADEVINSKE VRIJEDNOSTI

korisna povrsina (KP) m2 jedini¢na cijena (JC) €/m2 nova gradevinska vrijednost (NGV) €

85,60 800,00 68.480,00
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OBILIEZJA PROCJENIVANE NEKRETNINE

. Jedinica lokal
Dan vrednovanja Cjenovni blok edinicafokaine Katastarska cestica Povriina (m?) Polozaj Namjena Opce stanje
samouprave
Donji Miholjac -
3.10.2022 onlt ,I oljac Donji Miholjac 791/5 85,60 prizemlje/podrum poslovna vrlo dobro
gradevinsko 2
OBILIEZJA POREDBENIH NEKRETNINA
Datum sklapanja . . Jedinica lokalne Jedini¢na cijena . 2 . . . .
Cjenovni blok 2 Povrsina (m°) Polozaj Namjena Opce stanje
ugovora samouprave zakupa (€/m°)
Donji Miholjac -
23.9.2021 onltMinoljac Donji Miholjac 6,94 19,21
gradevinsko 2
Donji Miholjac -
1492021 onltMinofjac Donji Miholjac 8,35 19,21
gradevinsko 2
Donji Miholjac -
1102021 onjtViholac Donji Miholjac 4,64 173,00

gradevinsko 2

1IZJEDNACENJE PREMA INDEKSU RAZVUENOSTI

Jedinice lokalne

Indeks razvijenosti

Jedinica lokalne

Indeks razvijenosti

Jedini¢na cijiena samouprave lokalnog okruzenja samouprave lokalnog okruzenja | | L e o Jedinina cijena zakupa izjednatena prema
zakupa (€/m?) poredbenih poredbenih predmetne predmetne ! indeksu razvijenosti (€/m?)
nekretnina nekretnina nekretnine nekretnine
6,94 Doniji Miholjac 99,161 1,000 6,94
8,35 Donji Miholjac 99,161 Donji Miholjac 99,16 1,000 835
4,64 Doniji Miholjac 99,161 1,000 4,64
MEDUVREMENSKO IZJEDNACENJE
Geografsko podrucje
Jedini¢na cijena predmetne Datum sklapanja | Bazniindeks nadan | Bazniindeks nadan L Meduvremenski izjednaéena jediniéna
) . ) . Korekcijski faktor . 2
zakupa (€/m?) nekretnine (Zagreb, ugovora sklapanja ugovora vrednovanja cijena zakupa (€/m?)
Jadran, Ostalo)
6,94 23.9.2021 122,62 1,014 7,04
8,35 Ostalo 14.9.2021 122,62 124,37 1,014 8,47
4,64 1.10.2021 124,37 1,000 4,64
INTERKVALITATIVNO IZJEDNACENJE
Obiljezj dmet kretni d db kretni
ilieZja predmetne nekretnine u odnosu na poredbene nekretnine T S .
Jedinic¢na cijena Polozaj u zgradi Ukupni koeficijent izjednacena
zakupa (€/m’) Mikrolokacija (etaza, izlog, VEE zirade (stara, 11f)crtn| Obmf,l Ostalo obiljeZja jedini¢na cijena
pristup... moderna...) zonirane povriine 2akupa (€/m?)
7,04 =) 1,00 -isto =' 1,00 -isto =) 1,00-isto =* 1,00-isto =' 1,00 - isto 1,00 7,04
8,47 =) 1,00 -isto =¥ 1,00 -isto =¥ 1,00 -isto =¢1,00-isto =F 1,00 -isto 1,00 8,47
4,64 =) 1,00 -isto =» 1,00 -isto 1,10 - bolje =» 1,00 - isto =» 1,00 -isto 1,10 5,10
STATISTICKA OBRADA
i I
Jediniéna cijena Relativno GEE ut'no
zakupa (€/m?) odstupanje od odstupanje od Kontrola odstupanja
P prosjeka (%) prosjeka (€/m?)
7,04 3% 0,17 Zadovoljava
8,47 23% 1,60 Zadovoljava
5,10 -26% 1,77 Zadovoljava
6,87 prosjek 2,39 pravilo 2-sigma
Procijenjena jedini¢na cijena zakupa 6,87 €/m’
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Jedini¢na cijena

Povriina (m?)

Mjesecna najamnina

Godi$nja najamnina

Nekretnina a
zakupa (€/m°) (€) (€)

Poslovni prostor 3 upisan u zk ul 918 ko Donji Miholjac 6,87 85,60 588,05 7.056,60
85,60 588,05 7.056,60

Ukupno prihod od najma

1ZRACUN CISTOG PRIHODA

Troskovi gospodarenja

Rizik gubitka Ukupni troskovi gospodarenja nekretninom Cisti godi¥niji prihod

Troskovi upravljanja | TroSkovi odrzavanja . . Pogonski troskovi Kretni

(postotak prihoda) ) najamnine (postotak ) nekretnine, PG (€)

p p (€/m?) prihoda) (€/m%)

(€) (%)
2,00% 4,00 4,00% 0,50 808,60 11,46% 6.248,00
1ZRACUN MULTIPLIKATORA
. Godina izgradnije ili Starost zgrade, G - Odrizivi vijek Relativna starost, Rs
D d Vrsta konstrukcije
an vrednovania zadnje rekonstrukcije (god.) ! koristenja, OVK (god.) (%)
3.10.2022 1996 26 Zatvorene trznice - masivne 70 37,14%
Relativni K Predvidivi ostatak
Faktor koriStenja nekretnine, FK matrica e af'.‘"" osfata odrzivog vijeka Stopa kapitalizacije L
odrzivog vijeka . Multiplikator
e koriStenja, OOVK (%)
koriStenja (%)
A B C Faktor kori$tenja (god.)
1 1 1 1 75,00% 52,5 8,00% 12,28
Privremena trZiSna vrijednost nekretnine 76.726,26 €
poredbeni pokazatelj: 896,33 €/m?
PRILAGODBA TRZISNOJ VRUEDNOSTI
Opis odstupanja (€/m?)
Privremena jedini¢na Korigirana jedini¢na TriSna
vrijednost (€/m?) Stanje odriavanja Gradevinske 3tete | Gradevinski popravci Zastarjelost Nedovrienost vrijednost (€/m’) vrijednost (€)
896,33 = 0 = 0 = 0 = 0 = 0 896,33 76.726,26
. Jedini€na vrijednost 7i ij
Nekretnina ! (€/m?) Povriina (m?) | Trzi$na vrijednost (€) UEIED vruedr;::;
Poslovni prostor 3 upisan u zk ul 918 ko Donji Miholjac 896 85,60 76.726 577.401
Ukupno 76.726 577.401
Zaokruzeno 577.000
srednji tecaj HNB-a na dan vrednovanja: 7,525462 kn/€
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Naziv atributa Vrijednost atributa

1D ZXC 1513317
Datun pregleds )
Vrsta nelretnine POSLOWNI PROSTOR (PP)
1D PN (PU)
Vrsta ugovora 2 - ZAKP
Catum pryeg evidentrania ugavora u 2Cu 08.10,2021
Povrina u promety 19,21
Ugovorena mesecna najamnnafzaapnina (KN) 100000
Datum ugovara 23,09.2021
POREZL:
» Promet pedijele pladanyu PDV-a NE
* Stopa PDV-a (%) 25
* POV ukipufen u prkazano) ajern NE
« Optiranje NE
Status podatia PROVEDEMA EVALUACIIA
8 DORIE MIHOL AL -
Camiven byt GRABEVINSKO 2
£ g - GP - GRADEVINSKO PODRUCXE
Pret=ata namj=na gencvnog bloka MASEL 1A
=
.
.-
Naziv atributa Vrijednost atributa
|ID ZXC 1513325
Datum pregleda 3.20,2022
\rsta netretnine POSLOWNI PROSTOR (PP)
1D PN (PU)
Vrsta ugovora Z - AR
Datum prveg evidentirania ugovora u ZKC-u 06.10,2021
Povréina u prometu 19,21
Ugaverena miesedna najamnina/zakuprina (JN) 1.200,00
Datum ugovara 14.09. 2021
P POREZE:
DONIT MIHOLJAC 791/5 he s
cS » Promet podigele pladanju POV-3 NE
EUPAIS » Stopa POV-3 (%) 25
« POV ubduden u pricazano) coeni NE
* Optran)e NE
Status podatia PROVEDENA EVALUACTIA
2 DOIII MIHOLIAC
o Eic GRABEVINSKO 2
Preteta namjena cjenavnog bloks s:s-acf-}:aevmsxo POCRLCIE
»
.
Vrijednost atributa
D ZKC 1534401
Datum pregeds 3.10.2022
B Urstanelratine POSLOVNI PROSTOR (PF)
|IDPN (PU)
Vrsta ugovora Z - AP
Datum prvog evidentirania ugovora u ZKC-u 12,11,2021
Povrsna u promety 173,00
Ugovorena myesecna najamnina/zakuprina ({N) £.009,29
Datum ugovora 01,10.2021
| POREZL:
« Pramet pedijede plalanju POV-2 DA
* Stopa PDV-= (%) 5
« POV ukhuden u prkazano) copani NE
« Cptiranie NE
| 5tatus podatia PROVEDENA EVALUACIA
Clenovni biok IZ)WIMJAC - GRADEVING*
GP - GRADEVINSKO POORLEIE
Pretedta namyena Qenovnoag bicka NASEL 1A
< >
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NALAZ | ZAKLJUCAK

Predmet ove procjene nije imovinsko - pravna provjera niti provjera s upravno pravnog naslova.

Procijenjena vrijednost iz ovog elaborata sluzi iskljuéivo radi utvrdivanja trziSne vrijednosti nekretnine.

Srednji tecaj na dan izrade procjene koji je temelj za preradunavanje vrijednosti iznosi 1€=  7,525462 kn

Nekretnina fedinicna v"’i:;;i; Povrsina (m?) | Tréisna vrijednost (€)|  T2o"2 "’iied’;::;

Poslovni prostor 3 upisan u zk ul 918 ko Donji Miholjac 896 85,60 76.726 577.401

Ukupno 76.726 577.401

Zaokruzeno 577.000
srednji te¢aj HNB-a na dan vrednovanja: 7,525462 kn/€

Na temelju kvalitete izgradnje predmetne nekretnine i odrzavanosti iste, atraktivnosti lokacije i trenutnog stanja na
trzistu nekretnina, misljenja sam da trzisna vrijednost predmetne nekretnine iznosi:

76.726,00 €

TRZISNA VRIJEDNOST NEKRETNINE IZNOSI:
577.000,00 kn

U iskazanim procijenjenim vrijednostima nisu ukljuéeni porezi.

U Osijeku, 3. listopad 2022.

Drazen Slunjski, mag.ing.aedif.
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Izvadak iz zemljiSne knjige

Prijepis posjedovnog lista

Izvod iz katastarskog plana

Izvod iz preglednika ISPU
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A NESLUZBENA KOPIJA
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REPUBLIKA HRVATSKA

Opcinski sud u Osijeku

ZEMLJISNOKNJIZN| ODJEL DONJI MIHOLJAC

Stanje na dan: 19.09.2022. 07:56 Yerificirani ZK ulozak
Katastarska opéina: 305324, DONJI MIHOLJAC Broj ZK uloka: 918
Broj zadnjeg dnevnika: Z-7184/2022 ETAZNO VLASNISTVO S ODREPENIM OMJERIMA

Aktivre plombe:
IZVADAK IZ ZEMLJISNE KNJIGE

POSEBNI [ZVADAK: SUVLASNICKI UDIO REDNI BROJ: 3 (OSTALO KAOC NEPOTREBNO IZOSTAVLJENO)

A
Posjedovnica
PRVI ODJELJAK
Broj Povr&ina
Rbr, |ZeMiista Oznaka zemljista Primjedba
{kat. jutro | &hy m2
cestice)
1. 79155 POSLOVNA ZGRADA U MJESTU 180
{ UKUPNO: 180
B
Vlastovnica
Rbr. Sadrzaj upisa Primjedba

3. Suvlasnicki dio: 5161/10000 ETAZNO VLASNISTYO (E-3)

Poslovni prostor 3. u prizemlju | podrumu povriine 85,80 m2, koji se sastojl od prodavaonice, pred
prostora, WC-a, spremista i skladiSta robe u podrumu u tlocrtu oznacen zelenom hojom.

ZITEX-ZB D.0.0. U STECAJU, OIB: 06893203561, VUKOVARSKA 12, 31540 DONJI MIHOLJAC
3.6 Zaprimljeno 25.04 2022.9. poc brojem Z-7184/2022

na3{34)
ZABILJEZBA, OTWARANJIE STECAINOG POSTUPKA, RIESENJE BROJ 14 ST-639/2021-31
21.04 2022
c
Teretovnica
Rbr. SadrZaj upisa Iznos Primjedba
1. Na suvlasni¢ki dio: 3 (5161/10000)
1.1 Zaprimijgno 03.02.2011. broj £-144/11 2 435 568 8Y KN SPORECKA
Na ternelju Ugovora o zaloznom pravu od 02 02 2011, god , solemniziranog po HIPOTEKA

javnom biljezniku Zdenk Favelé-Musa iz Osieka . pod brejem QV-780/11. danz
02.02.2011.godine uknjizuje =& pravo zalcga radi osiguranja novidane razbine u
iznosu od 2.435.588 89 kuna s kamztom prema Uredbi o vizini zatezne kamate
na zzkzénjele platanje javnih prihoda za korist:
REPUBLIKA HRVATSKA - MINISTARSTVO FINANCIJA,POREZNA UPRAVA,
PODRUCNI URED OSIJEK
1.2 Zabiljezuje se zzjednicka hipoleka, lake 510 je glavna hipelexa upisana u z k. ZABILIEZBA
ulpsku 3030 { pedulozak 1) ke. & Miholjac, 2 sporedna hipotexa u z k. ul.3030 {
podulozak 2,3, 16,18 ) 1 z.k. ulosku 918 | poculozzk 3) k.o. D.Minoljac

3. Na suvlasni¢ki dio: 3 (516110000)

Zemljisnoknjizni izvadak (dalum i vrijeme zrace) 19.09.2022. 08:10:24 Stranica: 1
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1IZVADAK IZ ZEMLJISNE KNJIGE Verificirani Z< ulozak

Katastarska op€ina: 305324, DONJI MIHOLJAC Broj ZK ulo3ka: 918
ETAZNO VLASNISTVO S ODREDENIM OMJERIMA

POSEBNI IZVADAK
Cc
Teretovnica
Rbr. Sadriaj upisa lznos Primjedba
3.1 Zaprimlgro 14.12.2017.9. pod brojern £-28953/2017 ¥6.614,00 KN clavni vlozak

vezanouz B3 (1.1)
PREDBILJEZBA, ZALOZNO PRAVO, RIESENJE BROJ 3 R1-99/17-2
12.12.2017. kao prethodna mjera radi osiguranja novéane trazbine u iznosu od
76.614,00 kuna s2 zakonskim zateznim kamatama i svim ostalim patraZivanjima
iz totke 1. Rjesenja. sukladno ¢l. 18. ZZK za kornist:
POLJOPRIVREDNA ZADRUGA BRANITELJ EKO, OIB: 64448765021, DONJI
MAJAR 21, MAJAR 31400 PAKOVO

3.2 Zaprimlieno 14.12.2017.g. pod brojem Z-28883/2017 nad.1

ZABILJEZBA, SPOREDNI ULOZAK, 2k ul. 3030 (E-2, E-3, E-14 E-18, E-18, E-
19), 2857, 2628 2861, 2978, 3202 ko Donji Miholjacizk ul 1058 ko Meslaving

Podravska
4. Na suvlasnicki dio: 3 (5181/10000)
41 Zaprimlero 07.06.2019.g. pod brojern Z-97712/2019 vezanouz B3 i3.4)

ZABIL.EzBA, OVRHA, ZAKLJUCAK 65 OVR-559/2019-2 06.06.2019
5. Na suvlasnicki dio: 3 {(6161/10000)
9.1 Zaprimlgro 05.11.2021.g. pod brojemn £-18485/2021 vezanouz B3 (3.4}

ZABILJEZBA, ZABRANE | OGRANICENJA RASPOLAGANIA U PRETHOONOM
POSTUPKLU (U POSTUPKU RADI UTVRBIVANJA UVJETA ZA CTVARANJE
STECAJNGG POSTUPKA), RJESENJE BROJ ST-639/2021 05.11.2021. 2 u
svezi ¢l 118 st.1 1 2 Stecajneg zakona (NN 71715, 104/17)

Potvrduje se da ovaj izvadak odgovara stanju zemljigne knjige na datum 198.09.2022.

Zam/jiénoknjizni zvedak (datum i viijeme :zrace) 19.09.2022. 08:10:24 Stranica: 2
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NESLUZBENA KOPIJA
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REPUBLIKA HRYATSKA
I)R';LA\‘NA GEODETSKA UPRAVA
PODRUCNI URED ZA KATASTAR OSLIEK
OQDJIEL ZA KATASFAR NEKRITUNINA DONI
MIHOLJAC

Stanje na dar: 19092022 08:09

PRLJIEPIS POSJEDOVRNOG LISTA

Katastarska opéina: DONJI MIHOLJAC (Mbr. 305324)
TPosjedovni list; 2840

Udia Prezime 1 ime odnosno t3rtka ili naziv, prebivaliite odnosno sjedilte upisane osohe OIB
1270710000 |VUICKO MARING, MARICV, AUCLUSTA SENOE 12, DONI MIIOLJAC, IIRVATSKA 926224446082
STEAON00 [WIENGES MIKOSLAVA, BANA LIELACICA 139, 32000 VI KOVAR CYLASNING 32293GTROGT

LISSA0000 [MENGES DALIBOR, YLADIMIROY, BANA LIRLAGICA 139, 32000 VLKOVAR
(YLASNIK]

OURHE430650

STHA0000  [MENGES VLADIMIR. DURIN, CUGENA KVATLERNIEA 62, 32000 VKOV AR 91073217400
(VLASNIK)

S1GL0000N |ZITEX-ZE DO.C, VUKOVARSKA 12, 31540 DONIT MIIOLIAC, IIRVATSEA Q6823203561
(VLASNIK])

125370600 [LASTRE ANA, ANDRUE KACICA 53, 31540 DONI MIHOLIAC, HRVATSKA
(VLABNIK]

SOAS1IN3022

Podaci o katastarskim ¢esticama

Broj
Dl

82

Posebni
pravni Primjedba
rezimi

Broj Adresa katastarske ¢estice/Nacin uporabe katastarske -
g8l 8 G G 7 2508 . Povriina/
N | & katusturske  Cestive/Nucin uporabe zgrade, naziy zgrade, kuéni broj m2
Cestice warade
TS MJESTO 180
ZUTRALIA RO
Ukupna povriina Katastarskih Eestica 180

MAPORMEMNA: Ovaj prijepts posiedovnor lista noje dekaz o viesnistvu na katastanskim éesticama upisanim e posjedovnom listu,
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ﬁ NESLUZBENA VERZIJA
REPUBLIKA HRVATSKA
DRZAVNA GRODEISKA UPRAVA K o DONTI MIHOLJAC, 305324
ODJEL ZA KATASTAR NEKRETNINA DONJIMIHOLJAC ki b 7905

1ZVOD 1Z KATASTARSKOG PLANA
Pribtino wjerilo ispisa 1: 500
Tevomeo tgenilo plawa 1:1000

Datum ispisa: 19.09.2022

Stranica 19 od 20



fo o slojevima
v Lokacijska dozvola
~ Akt za uporabu gradevine

|« Uporabna dozvola - KLASA: UP/1-361-05/96-01 /05 od 02.04.1996. godine
PODACI 0 AKTU
Naziv akta Uporabna dozvola
Klasifikacjska oznaka UP/-361-05/96-01/05
Datum zaprmanja zahtjeva :
Datum urednog zahtjeva :
Datum rfelavanja 02041956 godine
UrudZbeni broj akia 2158-04/2-0395-4 '
Natin nesavania zehtjev usvoin :
Datum zvrinost akta :
Datum pravomodnosti akta
Status predmeta Arhiva z-
LOKACLIA ZAHVATA l
Katastarska Sestica | opding -791/5k 0 Donj Mingljac :
Miesto, uica kuéns bcj !
OPIS GRADEVINE 1
Vista zahvata uporaba gradevine .
uporsba poslovne gredevine - Zdency koske d
Namjena gradevine poskovma nampene (usiung)
Kosk =
NADLEZNO TIJELO ZA ARHIVIRANJE AKTA
Osjecko-baranska Zupanja, Osiecko-baran ska Zupenja Upravni odje!
23 prostorno ureenje, graditaljstve | zadtiu okoida Osjedkodaraniska
2upanij2, Donji Minojac
Dohwvatl ostale podatke A20720802-3395344-¥080101
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