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PROCJEMBENI ELABORAT

TRZISNE VRIJEDNOSTI NEKRETNINE

Oznaka elaborata:
Nekretnina:

Adresa:

Klijent:
Namjena:

Datum:

296/25
Stambena zgrada i pomoc¢na zgrada

Trnavacka ulica 14, 35 214 Donja Andrijevci
zk.C. 289, 284/4, k.o. Donji Andrijevci

MKL d.o.0., Skolska ulica 28 , 35214 Donji Andrijevci
Pravna stvar narucitelja

08.12.2025.

Procjenitelj:

SB CONSULTING d.o.o.

K. S. Dalskog 14
35 000 Slavonski Brod




1. SAZETAK

VLASNIK:
1ZVRSITELJ:
NEKRETNINA:

Adresa:

ZK katastarska opcina:
ZemljiSnoknjizni uloZak:
ZemljiSnoknjizna Cestica:
Katastarska opcina:
Katastarska Cestica:
Povrsina zemlista:
Povrsina gradevina:
Vrsta nekretnine:

Datum pregleda gradevine:
Namjena procjene:
Ovlasteni procjenitelj:

Pokazatelji vrijednosti

Sukladno ZK izvatku

SB Consulting d.o.o., K.S. Dalskog 14, 35 000 SI. Brod

Stambena zgrada i pomoéna zgrada

Trnavacka ulica 14, 35 214 Donja Andrijevci
Donji Andrijevci

2728

289, 284/4

Donji Andrijevci

289, 284/4

396,00 m2

90,00 m2

Stambena

08.12.2025.

Pravna stvar narucitelja
Dubravko Celebija, dipl.ing.grad.

|Trii§na vrijednost:

| | 67.400,00

EUR |

|Jediniéna vrijednost:

| | 748,89

EUR/m2 |

Iskazana trziSna vrijednost osnovica je za izracun poreza na dodanu vrijednost i ostalih poreza.

SB Consulting d.o.o.
K.S. Dalskog 14, Slavonski Brod
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SUDSKI REGISTAR

-0 )

REPUBLIKA HRVATSKA
MINISTARSTVO PRAVOSUDA, UPRAVE
I DIGITALNE TRANSFORMACIJE

KLASA: UP/1-710-03/25-01/853
URBROJ: 514-03-04-02/02-25-05

Zagreb, 5. studenog 2025.

Ministarstvo pravosuda, uprave i digitalne transformacije, OIB: 72910430276,
na temelju ¢lanka 127.b stavka 1. Zakona o sudovima (,,Narodne novine®, br. 28/13., 33/15.,
82/15., 82/16., 67/18., 21/22., 16/23. i 36/24.), povodom zahtjeva pravne osobe SB
CONSULTING d.o.0. za projektiranje i nadzor, Slavonski Brod, Ulica Ksavera Sandora
Dalskog 14, OIB: 12443068329, podnesenog po Dubravku Celebiji iz Slavonskog Broda, Ulica
Ksavera Sandora Palskog 14, OIB: 78317002408, osobi ovlastenoj za zastupanje, u postupku
odobrenja obavljanja poslova sudskog vjestadenja, donosi

RIESENJE

L Pravnoj osobi SB CONSULTING d.o.o0. za projektiranje i nadzor, Slavonski Brod,
Ulica Ksavera Sandora Dalskog 14, OIB: 12443068329, odobrava se obavljanje
poslova sudskog vjestatenja za podrudja gradevinarstva i procjene vrijednosti
nekretnina s danom 15. studenoga 2025.

II. Danom izvr$nosti ovog rje§enja pravna osoba ¢e se upisati u Popis pravnih osoba
kojima je dano odobrenje za obavljanje poslova vjestadenja ovog Ministarstva.

Obrazlozenje

Dubravko Celebija iz Slavonskog Broda, osoba ovlatena za zastupanje pravne
osobe SB CONSULTING d.o.o. za projektiranje i nadzor, podnio je zahtjev za davanje
odobrenja pravnoj osobi za obavljanje poslova sudskog vjestadenja za podrugja graditeljstva i
procjene nekretnina.

Uz zahtjev je prilozen dokaz o sklopljenom ugovoru o osiguranju od
odgovornosti za obavljanje poslova sudskog vjestaéenja za pravnu osobu te dokaz o zaposlenju
stalnog sudskog vjestaka u pravnoj osobi za Dubravka Celebiju, diplomiranog inZenjera
gradevinarstva iz Slavonskog Broda, imenovanog stalnim sudskim vjeStakom za podrudja
gradevinarstva i procjene vrijednosti nekretnina rjeSenjem Ministarstva pravosuda, uprave i
digitalne transformacije, KLASA: UP/I-710-03/25-01/395, URBROJ: 514-03-04/02-25-04 od
28. kolovoza 2025.

Uvjeti za davanje odobrenja pravnoj osobi za obavljanje poslova sudskog
vjeStacenja propisani su u ¢lanku 126.a stavku 4. Zakona o sudovima sukladno kojem poslove
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vjestadenja mogu obavljati i pravne osobe pod uvjetom ako su u svojoj djelatnosti registrirane
i za obavljanje vjestadenja za odredeno podrugje, ako su njihovi zaposlenici imenovani stalnim
sudskim vjeStacima za podrudje za koje se traZi odobrenje i ako dostave zaklju¢en ugovor o
osiguranju od odgovornosti za obavljanje poslova sudskog vjeStatenja na najnizu svotu
osiguranja od 65.000,00 eura.

Uvidom u sudski registar za pravnu osobu utvrdeno je da je u svojoj djelatnosti
registrirana za obavljanje vjeStaenja za trazeno podrudje vjeStacenja dok je provjerom u
sluzbenim evidencijama ovog Ministarstva utvrdeno da je zaposlenik pravne osobe imenovan
stalnim sudskim vje$takom za podrugje za koje se trazi odobrenje.

U postupku davanja odobrenja za obavljanje poslova sudskog vjesStacenja
pravnoj osobi zatraZzeno je misljenje predsjednika Zupanijskog suda u Slavonskom Brodu.

Slijedom navedenog, utvrdeno je da pravna osoba ispunjava uvjete iz ¢lanka
126.a stavka 4. Zakona o sudovima te je rijeSeno kao u izreci rjeSenja.

Danom izvr$nosti ovog rjeSenja pravna osoba ¢e se na temelju ¢lanka 127.b
stavka 4. Zakona o sudovima upisati u Popis pravnih osoba kojima je dano odobrenje za
obavljanje poslova vjestaéenja ovog Ministarstva te se obvezuje obavijestiti o svakoj promijeni
osobnih podataka koji se odnose na status pravne osobe i zaposlene sudske vjestake, a otisak
svog pecata pohraniti u ovom Ministarstvu.

Uputa o pravnom lijeku:

Protiv ovog rjeSenja nije dopustena Zalba, ali se moze pokrenuti upravni spor
pred Upravnim sudom u Osijeku roku od 30 dana od dana primitka ovog rjeSenja. Tuzba se
podnosi sudu neposredno u pisanom obliku, usmeno na zapisnik ili se Salje poStom, odnosno

dostavlja u elektroni¢kom obliku putem informacijskog sustava.

DOSTAVITI:

1. SB CONSULTING d.o.o. za projektiranje i nadzor, Slavonski Brod, Ulica Ksavera Sandora Palskog 14
— n/r Dubravka Celebije

2. Pismohrana-ovdje.

| R
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IMENOVANJE SUDSKOG VJESTAKA

REPUBLIK\A HRVATSKA
MINISTARSTVO PRAVOSUDPA, UPRAVE
I DIGITALNE TRANSFORMACIJE

KLASA: UP/1-710-03/25-01/395
URBROJ: 514-03-04/02-25-04

Zagreb, 28. kolovoza 2025.

Ministarstvo pravosuda, uprave i digitalne transformacije, OIB: 72910430276,
na temelju ¢lanka 127.b stavka 1. Zakona o sudovima (,,Narodne novine*, br. 28/13., 33/15.,
82/15., 82/16., 67/18., 21/22., 16/23. i 36/24.), povodom zahtjeva Dubravka Celebije,
diplomiranog inZenjera gradevinarstva iz Slavonskog Broda, Ulica Ksavera Sandora Palskog
14, OIB: 78317002408, u postupku imenovanja stalnog sudskog vjestaka, donosi

RJESENJE

I. Dubravko Celebija, diplomirani inZenjer gradevinarstva iz Slavonskog Broda, Ulica
Ksavera Sandora Dalskog 14, OIB: 78317002408, imenuje se stalnim sudskim
vjestakom za podrucja gradevinarstva i procjene vrijednosti nekretnina s danom 28.
kolovoza 2025.

II. Danom izvr$nosti ovog rjeSenja imenovani ¢e se upisati u Popis stalnih sudskih
vjestaka ovog Ministarstva.

Obrazlozenje

Dubravko Celebija, diplomirani inZenjer gradevinarstva iz Slavonskog Broda,
podnio je zahtjev za imenovanje stalnim sudskim vjeStakom za graditeljstvo i procjenu
nekretnina.

Imenovani je zahtjevu prilozio zivotopis, dokaz o zavrSenom studiju, dokaz o
radu na poslovima u struci i trajanju radnog odnosa, elektroni¢ki zapis o podacima
evidentiranim u mati¢noj evidenciji Hrvatskog zavoda za mirovinsko osiguranje, dokaz o
sklopljenom ugovoru o osiguranju za obavljanje poslova stalnog sudskog vjestaka, uvjerenje
opé¢inskog suda da se protiv njega ne vodi kazneni postupak za kazneno djelo za koje se
postupak pokrece po sluzbenoj duznosti i popis predmeta u kojima je obavio vjestacenje.

Uvjeti za imenovanje za stalnog sudskog vjeStaka propisani su u ¢lanku 126.
stavku 1. Zakona o sudovima sukladno kojem za stalnog sudskog vjestaka moze biti imenovana
osoba drzavljanin Republike Hrvatske, drzavljanin drzave ¢lanice Europske unije ili drzavljanin
drzave potpisnice Sporazuma o Europskom gospodarskom prostoru koja ima zavrSen
preddiplomski i diplomski sveucili$ni studij ili integrirani preddiplomski i diplomski sveu¢ilini
studij ili specijalisticki diplomski struéni studij odnosno zavren preddiplomski sveugilisni
studij ili preddiplomski stru¢ni studij odgovaraju¢i podrucju vjestacenja za koje se imenuje i
koja je nakon zavrSenog preddiplomskog i diplomskog sveucilisnog studija ili integriranog
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preddiplomskog i diplomskog sveu¢ilisnog studija ili specijalistickog diplomskog stru¢nog
studija radila na poslovima u struci najmanje osam godina, a nakon zavrienog preddiplomskog
sveucilisnog studija ili preddiplomskog stru¢nog studija na poslovima u struci radila najmanje
deset godina, vlada hrvatskim jezikom, zdravstveno je sposobna za obavljanje poslova stalnog
sudskog vjestaka, uspjesno je zavrsila provjeru znanja iz ustrojstva sudbene vlasti, drzavne
uprave i pravnog nazivlja, zavrsila stru¢nu obuku u strukovnoj udruzi stalnih sudskih vjestaka,
ima sklopljen ugovor o osiguranju od odgovornosti za obavljanje poslova stalnog sudskog
vjestaka i ima valjano odobrenje za samostalno obavljanje djelatnosti (licenciju) ili poloZen
struéni odnosno specijalisticki ispit za obavljanje djelatnosti ako je to, sukladno posebnim
propisima, uvjet za obavljanje tih djelatnosti.

Po sluzbenoj duznosti ovo Ministarstvo je utvrdilo da je imenovani drzavljanin
Republike Hrvatske, da nije pravomocno osudivan za kazneno djelo za koje se postupak
pokreée po sluzbenoj duZnosti te je zatrazilo misljenje predsjednika Zupanijskog suda u
Slavonskom Brodu.

Slijedom navedenog, utvrdeno je da imenovani ispunjava uvjete iz ¢lanka 126.
Zakona o sudovima te je rijeSeno kao u izreci rjesenja.

Danom izvrnosti ovog rjeSenja imenovani ¢e se na temelju clanka 127.b stavka
4. Zakona o sudovima upisati u Popis stalnih sudskih vjestaka ovog Ministarstva te je duzan
obavijestiti o svakoj promijeni osobnih podataka, a otisak svog pecata u skladu s izrekom ovog
rjeSenja i vlastoruéni potpis pohraniti u ovom Ministarstvu.

Uputa o pravnom lijeku:
Protiv ovog rjeSenja nije dopustena Zalba, ali se moze pokrenuti upravni spor
pred Upravnim sudom u Osijeku u roku od 30 dana od dana primitka ovog rjeSenja. Tuzba se
podnosi sudu neposredno u pisanom obliku, usmeno na zapisnik ili se alje postom, odndsno
dostavlja u elektronickom obliku putem informacijskog sustava.

DOSTAVITI: }
1. Dubravko Celebija, Slavonski Brod, Ulica Ksavera Sandora Dalskog 14
2. Pismohrana-ovdje.
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2. Zadatak procjembenog elaborata

Narucitelj procjene:

Korisnik procjene:

Adresa:

Naziv mjesta:

Zupanija:

TrziSna atraktivnost lokacije:

Vrsta nekretnine:
Kategorija lokacije:
Namjena procjene:
Osnova procjene:

Vrsta procjembenog elaborata:

Metoda procjene:
Utrzivost:
Likvidacijska vrijednost:

ZK katastarska opcina:
ZemljiSnoknjizni ulozak:
ZemljiSnoknjizna Cestica:

Dan ocevida:

Dan kakvoce:

Dan vrednovanja:
Ovlasteni procjenitel;j:

TrziSna vrijednost nekretnine je procijenjeni iznos za koji bi nekretnina mogla biti razmijenjena na dan
vrednovanja, izmedu voljnog kupca i voljnog prodavatelja, u transakciji po trziSnim uvjetima nakon

MKL d.o.0., Skolska ulica 28 , 35214 Donji Andrijevci
Trnavacka ulica 14, 35 214 Donja Andrijevci

DONJI ANDRIJEVCI - 35214 DONJI ANDRIJEVCI
BRODSKO-POSAVSKA

IV - Okolica regionalnih centara

Stambena

4 - POVOLJNA

Pravna stvar narucitelja

TrziSna vrijednost nekretnine

TrziSna vrijednost nekretnina s obilaskom terena
TroSkovna metoda

Prosje¢na

90% trziSne vrijednosti

Donji Andrijevci
2728
289, 284/4

08.12.2025.
08.12.2025.
08.12.2025.
Dubravko Celebija, dipl.ing.grad.

prikladnog oglasSavanja, pri ¢emu je svaka stranka postupila upuéeno, razborito i bez prisile.

Procjena je izradena sukladno Op¢im uvjetima iznesenima u Prilogu 1. ovog elaborata. Upucuje se korisnik
procjene da, u svrhu obostranog razumjevanja procjene, primi na znanje iznesene definicije, a osobito

iznesena ograni€enja kod koriStenja elaborata.

SB Consulting d.o.o.
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3. Identifikacija nekretnine i ocjena legaliteta

STANJE U ZEMLJISNIM KNJIGAMA | KATASTRU

" Katastarska opc¢ina Donji Andrijevci
%: § Zk. ulozak 2728
= g |Zk. Cestica 289, 284/4
N |Povrsina gestice (m2): 396
% |Katastarska opcina Doniji Andrijevci
:‘%’ Katastarska Cestica 289, 284/4
$ Povrsina Gestice (m2): 396
Opis nekretnine: Stambena
Vlasnik: Sukladno ZK izvatku
Teret: Sukladno ZK izvatku
OCJENA LEGALITETA

1 - upis u zemljiSne knjige
Nekretnina upisana u zemljiSne knjige

2 - upis u katastar
Nekretnina upisana u katastar

3 - uskladenost upisa u ZK i katastar
Upisi u ZK i katastar su medusobno uskladeni

4 - uskladenost s izvedenim stanjem
Izvedeno stanje uskladeno je sa stanjem u ZK i katastru

5 - gradevinska dozvola
Gradevinska dozvola nije dostavljena

6 - uporabna dozvola

Upisana pozitivha zabiljeZba u zemljiSnim knjigama

7 - ocjena legalnosti

Legalna nekretnina

8- napomena o legalitetu

Za pomocénu zgradu nije dostavljen dokaz legalnosti te se smatra da nije legalna
9 - pristup na javnu prometnu povrsinu

Nekretnina ima neposredan pristup na JPPu

10 - napomena o pristupu na JPPu

11 - energetski certifikat
- nije prezentiran
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LOKACIJA

Opis lokacije: ~ Predmetna nekretnina smjeStena je u zapadnom dijelu naselja Donji Andrijevci,
Trnavacka ulica br.14. Rije€ je o dobroj mikrolokaciji, u okruzenju gradevina individualne
stambene namjene. Prometna povezanost je dobra, a parkiranje je moguce na parceli.

Koordinate: 45°11'12.2"N 18°17'17.0"E

MAKRO LOKACIJA

bakovic Montaza o

O
i\ »,
N &'I"'/o
Andrijevei )
ooc?
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\ \7\‘\
\06“0‘,;‘3“ )
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LIFE Coffee / Q
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129"
© ran
LyaW\
ack®
Lko @ 700 Q
ANDRIJEVCI
)
0‘\0“
apela sv. Vid 0 o Donji Andrijevci "4’90/
Raspelo /
O

MIKRO LOKACIJA

. s

Izvor: https://www.google.com/maps/

SB Consulting d.o.o.
K.S. Dalskog 14, Slavonski Brod 10/42 PR 296-25



4. Nalaz na osnovi ocevida

4.1. Zate€eno stanje nekretnine

Dan ocevida: 08.12.2025.

Opis: Predmet procjene je stambena zgrada, pomoc¢na zgrada i dvoriste. U
zemljiSnim knjigama i katastru nekretnina je upisana kao kuca i dvoriste,
ukupne povrsine 396 m2. Teren je ravan, a parcela je ogradena. Parkiranje je
moguée na parceli. Pristup na javnu prometnicu, Trnavacku ulicu, je
neposredan.

PRIKAZ LOKACIJE NA GEOPORTALU DGU

%ON:”RNDRIJEVCI

Stanje|DKP-a na dan: 02.01.2026 #74%
="

DonjifAndrijevci¥

Izvor: https://geoportal.dgu.hr/
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4.2. Tehnicki opis

OPCENITO

Namjena: stambena zgrada

Godina izgradnje: 1968

Godina adaptacije: 2020 (komletno renovirana kuéa)
Broj etaza zgrade: prizemlje

EtaZa predmetne cjeline: prizemlje

Dispozicija gradevine: slobodnostojeca

NOSIVA KONSTRUKCIJA

Nacin gradnje: masivna

Temeljenje: AB

Nosiva konstrukcija: zidovi od opeke

Medukatna konstrukcija: drveni grednik

Konstrukcija krovista/pokrov: drvena konstrukcija, pokrov crijep

VANJSKA OVOJNICA
Vanjska stolarija: pvc sa izo staklima
Fasada: stiropor

SUSTAV GRIJANJA/HLADENJA

Sustav grijanja: dizalica topline
Specifiéna god. toplinska energija za _

grijanje Q

Specifina god. Primarna energijja

E prim

UNUTARNJE UREDENJE

Ocjena stanja: renovirano i uredno odrzavano
OKOLIS
Ocjena stanja: uredno odrzavano

INSTALACIJE | PRIKLJUCCI

Vodoopskrbna mreza: prikljuéeno
Odvodnja otpadnih voda: prikljuéeno
Elektrodistributivha mreza: prikljuéeno
Telekomunikacijska mreza: prikljuéeno

Zemni plin: nije priklju¢eno
Dodatne instalacije: suncana elektrana
PROMETNA INFRASTRUKTURA

Stanje priklju€nih prometnica: urbanizirano
Parkiranje: na parceli
Komunalna infrastruktura: dobra

ZATECENO STANJE

Odrzavanje: izgledna renovacija
Koristenje: ne koristi se
Uoceni nedostatci od utjecaja na -

uporabljivost, utrZivost i trziSnu

vrijednost:
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4.3. lzvadak iz vazec¢eg prostornog plana

1ZVOD IZ lll. IZMJENA | DOPUNA PPUO-a Donji Andrijevci
KORISTENJE | NAMJENA PROSTORA

-
- ¥ 289 DONJI ANDRIEVCI
- ] -
- 1
m——
. - -
P
' - "
- P - . - |
N
- -, L

(K] l w1

Izvor: https://ispu.mgipu.hr/

Prema: lll. izmjenama i dopunama PPUO-a Donji Andrijevci predmetno

gradevinskom podrucju.

SB Consulting d.o.o.
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izgradeno  nelzgradeno

Prostori/povrsine za razvoj i uredenje

Tumaé Sastavnica

ZUPANIJSKA GRANICA
NOVA OPCINSKA / GRADSKA GRANICA |
STARA OPCINSKA / GRADSKA GRANICA

GRANICA NASELJA

PROSTORI / POVRSINE ZA RAZVOJ | UREDENJE H

1.A. GRADEVINSKO PODRUCJE NASELJA, |
IZDVOJENI DIO GRAD.PODRUCJA NASELJA

GRANICA GRAD.PODRUCJA UNUTAR
NASELJA

MJESOVITA (PREVLADAVAJUCA) NAMJENA

GRADEVINSKA PODRUCJA NASELJA

‘ ISKLJUCIVA (OSNOVNA) NAMJENA

PROMETNA POVRSINA UNUTAR GP
POSLOVNA NAMJENA
(K1-usluzna; K2-trgovacka; K3-komunaino-servisna)

SPORTSKO- REKREACIJSKA NAMJENA
(R1-8port; R2-rekreacia)

JAVNE ZELENE POVRSINE

*
-

zemljiSte nalazi se u
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REPUBLIKA HRVATSKA j
BRODSKO-POSAVSKA ZUPANIJA

OPCINA DONJI ANDRWEVC! g SPU-PPGO-00817-R04-KN-1-1

Naziv prostornog plana :
3.1ZMJENE | DOPUNE PROSTORNOG PLANA UREDENJA OPCINE DONJI ANDRIJEVCI
aziv kartografskog prikaza :
KORISTENJE | NAMJENA POVRSINA
Broj kartografskog prikaza : Mijerilo kartografskog prikaza :
. 1:25000
Odluka o izradi Izmjena i dopuna PPUO : Odluka predstavni¢kog tijela o donosenju plana
(sluzbeno glasilo):
Sl.vjesnik BPZ 2/19.0d 15.02.2019.g. Sl.vjesnik BPZ 14/21.0d 06.04.2021.g.
Javna rasprava: Ponov.javna rasprava: = Javni uvid odrzan: ] Ponov.javni uvid odrzan:
"Pos.Hrvatska" cd 02.10.2020.g. | "Glas Slavonije" od: 12.10.2020.g. | od : 16.02.2021.g.
"Glas Slavonije"od 05.10.2020.g. ©0d 08.02.2021.g. | do:21.10.2020.g. do : 23.02.2021.g.

fanje javne rasprave : Odgovorna osoba za provodenje javne rasprave

Antonlja Araéié Zm. mag.lur.

( irm,vyhrr- i potpis )

fia © a8 prostomom uredenju("N.N."153/13, 65/17,114/18, 39/191 €8/18 ).
-Ministarstvo prostomgoga uredénja, graditeljstva | drzavne Imovine (klasa:840-01/19-03/809;
urbroj:531-536-03-02-03/03=20-04; od 20.10. 2020.g.)

-HAKOM d.d.Zagreb (klasa:350-05/20-01/300; urbroj: 376-05-3-20-03; od 13.10. 2020.9. | klasa:380-05/20-01/300,
urbroj:376-05-3-21-05, od 11.02.2021g)

-Hrvatske ceste, Sektor za pripremu, gradenje | rekonstrukciju; Odjel za stratedko planiranje
(klasa:350-02/19-01/30; urbroj: 345-400-440-441/516-20-06/0B; od 21 10. 2020.g. i Kasa 350-02/19-01/30;
urbroj:345-400-440-441/516-21-09/DB, od 22.02.2021.g.)

-Ministarstvo poljoprivrede (klasa:350-01/20-01/23; urbroj:2178/04-03-20-3; od 02.10. 2020.9.)

-HZ Infrastruktura, Sektor za razvo), pripremu | provedbu investicija | EU fondova

(broj i znak:1274/21,1.3.1.M.P.; od 22.02.2021.9)
-Ministarstvo kulture | medija, Uprava za zadtitu kulturne bastine, Konzervatorskl odjel u Slavonskom Brodu

(Klasa:612-08/19-10/0085; urbroj:532-05-02-06/4-21-5, od 17.02.2021.g.)

. Je Jyadllu plan: oug;ma/oaoba: /
5435 /(tojaadro ag.Ing.aedif.

Slavonski Brod,  Trg pobjede bb l x;‘\'-.._\_ l__o7 : [ (ime,prezime | polpls )
Odgovomi veditelj izrade plana : s "'l ZENKA VESELN
Blazenka Veselinovi€, dipl.ing.arh. .

e

T8t /

Stru&ni tim u izradi plana : o
1. Blazenka Veselinovi¢, dipl.ing.arh. 4. Reza Brajkovi¢, arh. tehn.
2. Matej Badrov, mag.ing,as - 8. Ivan Rajkovi¢, dipl.iur.
Predsjednik predstavnikog tijela :
Robe e
/
(ime prézife i potpis )
‘ Pecat nadleznog tijela :
( ime prezime i potpis ) |
Izvor: https://ispu.mgipu.hr/
SB Consulting d.o.o.
14/42 PR 296-25

K.S. Dalskog 14, Slavonski Brod



5. Iskaz povrsina

Povrsine predmetne nekretnine preuzete su iz dokumentacije predo€ene od strane naruditelja.
Povrsine su korigirane pripadaju¢im koeficijentima korisne vrijednosti povrsina (KVP), sukladno

Pravilniku (NN 105/15), Prilog 1.

Neto korisna povrsina (NKP)

. Povrsina NKP
R.b. Opis (m2) k (m2)
1. |Stambena zgrada |- 62,25 1,00 62,25
2. Pomoéna zgrada |- 27,90 0,50 13,95
UKUPNO NKP ( m2) 90,15 76,20
Bruto gradevinska povrsina (BGP)
. BGP
R.b. Opis (m2)
1. |Stambena zgrada 750,00 1,00 75,00
2. |Pomoéna zgrada 30,00 0,50 15,00
UKUPNO BGP ( m2) 90,00
Volumen (V)
. \"
R.b. Opis (m3)
1. |Stambena zgrada 274,50
2. |Pomoéna zgrada 77,04
UKUPNO BV ( m3) 351,54

SB Consulting d.o.o.
K.S. Dalskog 14, Slavonski Brod
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6. Odabir metode procjene trziSne vrijednosti nekretnina

6.1. RASPOLOZIVE METODE

POREDBENA METODA

Poredbena metoda predstavlja prvi izbor za procjenu trziSne vrijednosti nekretnine,buduéi da se
trzidna vrijednost izvodi izravno iz realiziranih transakcija. Realizirane transakcije su, u idealnom
slu€aju, nekretnine podudarnih karakteristika s predmetnom. U stvarnosti je nuzno raspoloZive
podatke o realiziranim transakcijama prilagoditi predmetnoj nekretnini, odnosno vrednovati sve
uoCene kvalitativne razilke izmedu poredbene i procjenjivane nekretnine. Kod odabira poredbenih
nekretnina nuzno je voditi raCuna da odabrane transakcije i njihov broj, na najbolji nacin opisuju
trziSne uvjete.

U procjeni izradenoj poredbenom metodom, nuzno je potrebno, izvrsiti iziednagenje u odnosu na
protok vremena izmedu ostvarene transakcije i datuma izrade same procjene.

Kod odabira samih poredbenih transakcija procjenitelj se mora voditi principom da je procjena
trziSne vrijednosti poredbenom metodom kvalitetnija, Sto su manja interkvalitativna i
meduvremenska izjednacenja na poredbenim nekretninama.

TROSKOVNA METODA

TroSkovna metoda zasniva se na ekonomskom principu da niti jedan informirani kupac nece, za
nekretninu, platiti viSe nego S$to je potrebno da istu takvu nekretninu kupi ili izgradi. Zate€eno
stanje nekretnine u odnosu na novogradnju vrednuje se kroz amortizaciju objekta.

Neamortizirano, novo stanje, izgradenog objekta definira se kao NOVA GRADEVINSKA
VRIJEDNOST (NGV). Racuna se na temelju dostupnih informacija o prosje¢nim troskovima
gradnje u RH sukadno vrsti zgrade.

Amortizirana vrijednost zgrade definira se kao SADASNJA GRADEVINSKA VRIJEDNOST (
SGV). Vrijednost novogradnje umanjuje se na temelju zate€enog stanja nekretnine i pretpostavke
daljnjeg odrzivog vijeka koristenja. Zbrojene, trziSna vrijednost zemljiSta i SGV objekta, Cine
SADASNJU GRADEVINSKU VRIJEDNOST NEKRETNINE ( SGVn).

Trzidnu vrijednost nekretnine troSkovnom metodom moguce je iskazati tek nakon prilagodbe
SGVn-a lokalnim trziSnim uvjetima, odnosno mnozenjem s odabranim trziSnim koeficijentom.

Uslijed velikog broja ulaznih podataka, pretpostavki i pojednostavijenja od velikog utjecaja na
konacni rezultat, troSkovnu metodu dozvoljeno je koristiti za nekretnine na trziSno neatraktivnim
lokacijama s malim brojem zabiljeZenih transakcija.

SB Consulting d.o.o.
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PRIHODOVNA METODA

Prihodovna metoda je, u osnovi, forma investicijske analize u kojoj se vrednuje kapacitet
nekretnine da u promatranom razdoblju generira nov€ane prihode. Razlika izmedu prihoda i
rashoda definira se kao neto operativni prihod ( NOP).

Procjena prihodovnom metodom zapodinje s odabirom ulaznih podataka o trziSno ostarivim
najmovima/zakupima. Procjena se, takoder, moze temeljiti na stvarnim podatcima o prihodima i
troSkovima koje je dostavio klijent, uz obaveznu provjeru uskladenosti s trziSnim uvjetima.

U daljnjem postupku procjenitelj odreduje vremenski period u kojem je moguce ocekivati
neometano koristenje nekretnine uz redovno odrzavanje.

Odabrani prinos nekretnine (Yield) mjera je rizika ulaganja u navedenu nekretninu, odnosno
vjerojatnosti ostvarenja planiranih prihoda u planiranom vremenskom razdoblju. Prinos
nekretnine u funkciji je stanja na trziStu, mikrolokacije, zateCenog stanja nekretnine kao i
namjene nekretnine.

Kod modeliranja procjene prihodovnom metodom razlikujemo dva jednakovrijedna pristupa:
METODU KAPITALIZACIJE i METODU PERIODICKIH PRIHODA ( Discounted Cash Flow -
DCF). Metoda kapitalizacije koristi se najve¢em broju slu¢ajeva, dok je DCF metoda pogodna za
procjene nekretnina s dugogodi$njim ugovorima o zakupu u kojima su predvidene korekcije
zakupa kroz ugovoreni period.

Prihodovna metoda optimalna je metoda za izradu procjena svih vrsta nekretnina koje ostvaruju
prihode iz poslovanja vezanog za nekretninu ( ugostiteljstvo, zakupi, proizvodni pogoni i sli€no).

6.2. Odabir metode procjenjivanja

Slijedom navedenog, a ha osnovi raspoloZivih ulaznih podataka odabiremo slijedec¢u metodu:

Odabrana metoda: TroSkovna metoda

SB Consulting d.o.o.
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7. Procjena trzisne vrijednosti nekretnine

7.1. Procjena vrijednosti zemljiSta poredbenom metodom
7.1.1. Pregled kupoprodajnih cijena usporedivih nekretnina

Podaci o poredbenim nekretninama preuzeti su iz baze podataka MGIPU eNekretnine:

1. POREDBENA NEKRETNINA

Lokacija nekretnine Donji Andrijevci
ID ZKC 1893709
Datum pregleda 03.01.2026.
Vrsta nekretnine GRADEVINSKO ZEMLJISTE (GZ)
ID PN (PU) 5013334
Vrsta ugovora KP - KUPOPRODAJA
Datum prvog evidentiranja ugovora u ZKC-u 22.05.2023.
Povrsina u prometu (m2) 722,00
Vrijednost nekretnine (KN) -
Vrijednost nekretnine (EUR) 3.981,68
Datum ugovora 27.12.2022.
Jedini¢na cijena (EUR/m2) 5,51
Informacije E=11P.3
ste (GZ) - Zbirka | dajnih cijena &)
Naziv atributa Vrijednost atributa
Sr’s(;ﬂ;:;:';z;\;de ;}:XE;)E?\:INSKO ZEMLIISTE (GZ)
ID PN (PU) 5013334
Vrsta ugovora KP - KUPOPRODAJA
Datum prvog evidentiranja ugovora u ZKC-u 22.05.2023
Povrsina u prometu 722,00
Vrijednost nekretnine (KN) 30.000,00
Vrijednost nekretnine (EUR) 3.981,68
Datum ugovora 27.12.2022

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

« Promet podlijeZe placanju PDV-a NE
* Stopa PDV-a (%) 25
« PDV ukljucen u prikazanoj cijeni NE
« Optiranje NE
Status podatka PROVEDENA EVALUACDIA
Cjenovni blok DONJI ANDRIJEVCI - GRADEVINSKO

GP - IZGRADENI DIO GRADEVINSKOG
PODRUCIA NASELJA =

4 »

PreteZita namjena cjenovnog bloka
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2. POREDBENA NEKRETNINA

Lokacija nekretnine: Novo Topolje
ID ZKC 2410504
Datum pregleda 03.01.2026.

Vrsta nekretnine GRADEVINSKO ZEMLJISTE (GZ)
ID PN (PU) 5669674

Vrsta ugovora KP - KUPOPRODAJA
Datum prvog evidentiranja ugovora u ZKC-u 10.11.2025.
Povrsina u prometu (m2) 620,00
Vrijednost nekretnine (KN) -
Vrijednost nekretnine (EUR) 5.500,00
Datum ugovora 26.08.2025.
Jedini¢na cijena (EUR/m2) 8,87
Informacije NEIE?

Gradevinsko zemljiste (G2) - Zbirka kupoprodajnih cijena

Naziv atributa Vrijednost atributa
1D ZKC 2410504
Datum pregleda 3.1.2026.
Vrsta nekretnine GRADEVINSKO ZEMLIISTE (GZ)
1D PN (PU) 5669674
Vrsta ugovora KP - KUPOPRODAJA
Datum prvog evidentiranja ugovora u ZKC-u 10.11.2025
Povrsina u prometu 620,00
Vrijednost nekretnine (KN)
Vrijednost nekretnine (EUR) 5.500,00
Datum ugovora 26.08.2025
POREZI:

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

* Promet podlijeZe placanju PDV-a NE

* Stopa PDV-a (%) 25

* PDV uklju¢en u prikazanoj cijeni NE

« Optiranje NE
Status podatka PREUZETO OD PU
Cjenovni blok NOVO TOPOLJE - GRADEVINSKO

- N " GP - IZGRADENI DIO GRADEVINSKOG
PreteZita namjena cjenovnog bloka PODRUCIA NASELIA N
4 »
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3. POREDBENA NEKRETNINA

Lokacija nekretnine: Donji Andrijevci
ID ZKC 2105004
Datum pregleda 03.01.2026.
Vrsta nekretnine GRADEVINSKO ZEMLJISTE (GZ)
ID PN (PU) 5269987
Vrsta ugovora KP - KUPOPRODAJA
Datum prvog evidentiranja ugovora u ZKC-u 25.04.2024.
Povrsina u prometu (m2) 662,00
Vrijednost nekretnine (KN) -
Vrijednost nekretnine (EUR) 4.000,00
Datum ugovora 13.03.2024.
Jedini¢na cijena (EUR/m2) 6,04
Informacije 2/0/x
jiste (GZ) - Zbirka jnih cijena a| *
Naziv atributa Vrijednost atributa
1D ZKC 2105004
Datum pregleda 3.1.2026.
Vrsta nekretnine GRADEVINSKO ZEMLIISTE (GZ)
ID PN (PU) 5269987
Vrsta ugovora KP - KUPOPRODAJA
Datum prvog evidentiranja ugovora u ZKC-u 25.04.2024
Povrsina u prometu 662,00
Vrijednost nekretnine (KN)
Vrijednost nekretnine (EUR) 4.000,00
Datum ugovora 13.03.2024
POREZI:
NAPOMENA: za kupoprodaje svih vrsta zemljista u cijeni je wrije
bez PDV-a, neovisno o tome podlijeZe li promet njegovoj naplati.
« Promet podlijeZe placanju PDV-a NE
« Stopa PDV-a (%) 25
* PDV ukljucen u prikazanoj cijeni NE
* Optiranje NE
Status podatka PROVEDENA EVALUACDA
Cjenovni blok DONJI ANDRIJEVCI - GRADEVINSKO
PreteZita namjena cjenovnog bloka ggﬁ;ﬁ%‘:ﬁi’;ﬁﬂf SREDEVINSHOG
4 »

SB Consulting d.o.o.
K.S. Dalskog 14, Slavonski Brod 20/42 PR 296-25



7.1.2. Meduvremensko izjednaéenje - prilagodba trziStu

INDEKS CIJENA STAMBENIH NEKRETNINA DZS-a
*izvor: www.dsz.hr

DREAVH

stamsticy| Indeksi (@ 2015. = 100)?

-4 REFUBLIKE HRVATSKF
3T

S Novi Postojeci Grad

Tromjesecje Ukupno stambeni stambeni Zee Jadran Ostalo

2021 Q1 134,19 113,37 138,20 145,43 132,80 115,71
Q2 139,03 118,77 143,00 152,55 134,34 122,17
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 152,25 136,43 155,53 168,63 147,28 132,32
Q2 157,94 137,66 162,01 175,12 151,52 140,80
Q3 162,44 141,23 166,69 182,31 155,80 139,65
Q4 170,11 145,65 174,95 193,94 160,87 146,19

2023 Q1 173,56 146,93 178,82 193,34 160,65 154,22
Q2 179,63 154,70 184,58 199,62 170,86 165,78
Q3 180,09 158,63 184,39 204,40 168,50 162,69
Q4 186,24 151,09 193,11 206,63 179,04 167,17

2024 Q1 189,41 156,03 195,82 210,30 181,47 170,84
Q2 197,53 163,11 204,12 218,40 188,98 180,96
Q3 202,19 165,56 209,28 220,10 195,35 189,95
Q4 205,01 167,68 212,25 226,36 195,50 189,84

2025 Q1 214,18 178,35 220,66 237,37 201,93 202,52
Q2 223,65 181,03 232,18 245,11 212,31 213,86
Jedini¢éna Bazni* indeks na dan Bazni® indeks Korekcijski Meduvremenski

. - Datum ) na dan - . ..
Lokacija cijena ugovora sklapanja ugovora vrednovania faktor izjednacena cijena

(EUR/m2) 9 (A) = ) =(B)/(A) (EUR/M2)

Donji Andrijevci 5,51 27.12.2022. 146,19 1,46 8,07

Novo Topolje 8,87 26.08.2025. 213,86 213,86 1,00 8,87

Donji Andrijevci 6,04 13.03.2024. 170,84 1,25 7,56
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8.1.3. Interkvalitativno izjednacenje

Procjenjivana Usporedna Usporedna Usporedna
Trnavacka ulica 14, 35 214 nekretnina 1 2 3
S Tt bon Averiave | DoNji Andrijevei | Novo Topolje | Donji Andrijevei
O |Meduvremenski 8.07 8.87 7.56
'g' izjednacena cijena - ’ ’ ’
£ [Povrsina zemljista 396,00 722,00 620,00 662,00
E (m2)
; J(eEdJ;i{‘;;r’:;)Cije”a 8,17 8,07 8,87 7,56
L_I,J LOKACIJA Prosje¢na Prosje¢na Zadovoljavajuca Prosje¢na
Z |Ociena utjecaja 0% 5% 0%
’g VELICINA 600-1000 600-1000 600-1000 600-1000
a Ocjena utjecaja 0% 0% 0%
N |OBLIK ZEMLJISTA pravilno pravilno pravilno pravilno
é Ocjena utjecaja 0% 0% 0%
E NAGIB TERENA ravno ravno ravno ravno
,‘E Ocjena utjecaja 0% 0% 0%
g INFRASTRUKTURA na zemljistu uz zemljiste uz zemljiste uz zemljiste
é Ocjena utjecaja 5% 5% 5%
f |osTALO - - - -
= Ocjena utjecaja 0% 0% 0%
Ukupno uskladenje ( max.40 %) 5% 10% 5%
Izjednacena vrijednost ( EUR/m2) 8,47 9,76 7,94
< |Prosjeéna vrijednost ( EUR/m2): 8,72
% Apsolutno odstupanije : 0,25 -1,03 0,78
O |Apsolutno odstupanje (% ) 3% 12% 9%
§ Odstupanje od prosjeka ( +/- 30%) zadovoljava zadovoljava zadovoljava
E Kvadrat odstupanja: 0 1 1
E Varijanca 1
(ll—, Standardna devijacija - o: 1
Dvostruka standardna devijacija-2 o : 2
Odstupanje od 2 0: zadovoljava zadovoljava zadovoljava
TRZISNA VRIJEDNOST ZEMLJISTA (EUR): 3.454,57
SB Consulting d.o.o.
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Izraun trziSne vrijednosti troSkovnhom metodom

TROSKOVNA METODA
A -TRZISNA VRIJEDNOST ZEMLJISTA (EUR) 3.454,57
Bruto gradevinska povrsina (BGP) (m2) 90,00
Volumen objekta (m3) 351,54
Jedini¢na vrijednost komunalnog doprinosa (EUR/m3) 1,60
Jedini¢na vrijednost vodnog doprinosa (EUR/m3) 1,00
B - VRIJEDNOST KOM. | VODNOG DOPRINOSA (€) 914,00
Jedini¢ni troSak priklju¢aka (EUR/m2 BGP-a) 15,00
C - VRIJEDNOST IZVEDENIH PRIKLJUCAKA (€) 1.350,00
1 - Vrijednost zemljiSta, doprinosa i priklju¢aka (A+B+C) (EUR) 5.718,58
Izraéun nove vrijednosti objekta - stambena zgrada
Jedini¢ni troSak izgradnje zamjenskog objekta (EUR/m2 BGP-a) 1.250,00
Koeficijent dovrSenosti objekta 1,00
Nova vrijednost objekta (EUR) 112.500,00
Godina procjene (god.) 2025
Izra¢un umanjenja vrijednosti pomocu faktora koriStenja - FK matrica
God izgradnje- adapt. 1999  Starost (god) - pros;. 26 OVK (god) 80
A - lokacija / trZiste B - zgrada opcenito C - stanje zgrade
3 - dobra 3,6 - 2 - mala oStecenja

Relativna starost( G/OVK) 33% Odabrani FK 3,5

Predvidivi ostatak OVK % 41%

Ostatak odrzivog vijeka koristenja zgrade - OOVK (god) 33
Zamjenska starost zgrade (god) 47
Umanijenje vrijednosti - linearni otpis ( %) 59%
2 - Sadasnja gradevinska vrijednost objekta (EUR) 46.125,00
3 - Inzenjerske usluge kod izgradnje (% NV) (EUR) 3,0% 3.375,00
4 - Uredenje okoliSa (% NV) (EUR) 3,0% 3.375,00
Sadasnja grad. vrijednost nekretnine ( 1+2+3+4) (EUR) 58.593,58

Prilagodba trzistu - trziSni koeficijent TF

Polozaj Starost Veli€ina Namjena TF
0,00 0,05 0,10 0,00 1,15
TRZISNA VRIJEDNOST (SGVn x TF) (EUR) 67.382,61
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9. Zakljugak

Nakon provedenog izraCuna trZiSne vrijednosti nekretnine:

Opis: Stambena zgrada i pomoéna zgrada
Adresa: Trnavacka ulica 14, 35 214 Donja Andrijevci
ZK katastarska opcina: Doniji Andrijevci

ZemljiSnoknjizni ulozak: 2728

ZemljiSnoknjizna Cestica: 289, 284/4

iznosi, zaokruzeno :

67.400,00 EUR |

748,89 EUR/m2 BGP |

Iskazana trziSna vrijednost osnovica je za izracun poreza na dodanu vrijednost i ostalih poreza.

IZJAVA O NEOVISNOSTI | NEPRISTRANOSTI:

Ovjerom ovog dokumenta potvrdujemo da ovlasteni procjenitelj nema nikakve poslovne, pravne, vlasnicke,
suvlasni€ke ili slicne interese na predmetnoj imovini, te da nema nikakve osobne ili poslovne interese
vezane uz iznos procijenjene vrijednosti nekretnine.

OVLASTENI PROCJENITELJ:
Dubravko Celebija, dipl.ing.grad.
Stalni sudski vjestak za podrucja
gradevinarstva i procjene vrijednosti
nekretnina

[

Slavonski8rod £

W%, K. S.Daiskog 14 ,§
*

\%,
Sy >
Dhis W

U SI. Brodu,  08.12.2025.

SB Consulting d.o.o.
K.S. Dalskog 14, Slavonski Brod

DIREKTOR:
Dubravko Celebija, dipl.ing.grad.

is 53 ChnsoaTinGs

PRETEKTIRANJE I NADZOR®
Ksavera Sandora Dalskog 14, Slavonski Brod
01B:12443068329
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PRILOG 1. OPCI UVJETI POSLOVANJA
Verzija 1.0, 12/2022
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ZAKONODAVNI OKVIR

Zakon o procjeni vrijednosti nekretnina NN 78/15

juriSi¢eva ulica 4

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

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 prostornom uredenju NN 153/13, 65/17, 114/18, 39/19, 98/19

Pravilnik o jednostavnim i drugim gradevinama NN 112/2017

Zakon o zemljiSnim knjigama NN 63/19

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

Zakon o posredovaniju u prometu nekretnina NN 107/07, 144/12, 14/14, 32/19

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

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

Prostorni planovi jedinica lokalne samouprave

Odluke o visini komunalnog doprinosa jedinica lokalne samouprave

Hrvatska norma HRN ISO 9836:2011 Standardi za svojstva zgrada - Definiranje i proraun
povrsina i prostora

KORISTENA LITERATURA

Bilten ,Standardna kalkulacija radova u visokogradnji“ za 2020.g.

Podatak o etalonskoj cijeni gradenja

European Valuation Standards ( EVS) - 9th edition - 2020

Procjene vrijednosti nekretnina i sve oko toga, Darko Stefandi¢ i dr., 2018.g.
Nacela procjene trzisne vrijednosti nekretnina, V.Krtali¢, 2007.g.

Priruénik za procjenu vrijednosti nekretnina Z.Uhlir i B.Majgica, 2016.g.
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PRILOG 2. KLIMATSKI | OKOLISNI RIZICI
KLASIFIKACIJA
( sukladno internom pravilniku HPBN)
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KLIMATSKI | OKOLISNI RIZICI

Europskim zelenim planom iz 2019.g. zZeli se osigurati tranzicija i postizanje klimatske
neutralne Europe do 2050. g. Prvi i aktualni Europski zakon o klimi donesen je 2021. g.
¢ime su se drzave Clanice EU obvezale da ¢e do kraja 2030.g. smanijiti neto emisiju
staklenickih plinova u EU za najmanje 55% u odnosu na razine iz 1990.g.

Prelazak na niskougljicno i kruznije gospodarstvo predstavija rizike i prilike za
gospodarstvo i financijske institucije, dok materijalna Steta koju uzrokuju klimatske
promjene i degradacija okoliSa mogu uzorokovati lo$§ utjecaj na realno gospodarstvo i
financijski sustav. DonoSenjem Akcijskog plana o financiranju odrzivog rasta, veliku ulogu
u postizanju klimatski neutralnog kontinenta, Europska komisija dala je financijskim

Europska centralna banka (ESB) objavila je 2020. godine Vodi¢ o klimatskim i okoliSnim
rizicima u kojima rizici predstavljaju rizike ekstremnih vremenskih uvjeta koji se mogu
pojaviti na odredenoj lokaciji te mogu loSe utjecati na gospodarstvo, pojedinca i njegovu
imovinu (fiziCki rizici) te rizike potencijalnog financijskog gubitka prilikom prijelaza prema
niskougljiénom i okoliSno odrZivijem gospodarstvu (prijelazni rizici).

Procjenjena razina pojedinog fizickog rizika temelji se na lokaciji predmetne nekretnine i
specificnim karakteristikama nekretnine (namjena, stanje i starost nekretnine, izvrSena
rekonstrukcija, energetske ili statiCka obnova i dr.). Karakteristike nekretnine utvrdene su
vizualnim pregledom, posebne analize kvalitete ugradenih materijala i izvedbe nisu
radene.

Fizicki rizici

U sferi nekretnina kojima se procjenjuje trziSna vrijednosti, sagledava se potencijalna
mogucnost pojave ekstremnih vremenskih uvjeta poput poplave, suSe i pozara na
predmetnoj lokaciji, obzirom se iste smatraju najrelavantinjim moguéim sukladno
objavljenoj Opcoj procjeni utjecaja okoliSnih rizika od strane Odjela za odrzivo poslovanje
Banke.

U opsegu fiziCkih rizika sagledava se i predvidena moguénost pojave potresa na
predmetnoj lokaciji, obzirom je podrucje RH specifi¢no s velikom mogucnosc¢u veceg broja
potresa koji mogu znatno utjecati na vrijednost nekretnina, a sve sukladno preporukama
Europske komisije kojima se daje sloboda zemljama da ovisno o vlastitim specificnostima
odrede i prate klju€ne rizike koji mogu biti od utjecaja.

Potres

Rizik potresa odreduje se na temelju lokacije predmetne nekretnine i web preglednik javno
dostupnih karta potresnih podrucja RH, s vjerojatnoS¢u pojave potresa kroz vr§no ubrzanje
tla tipa A, s vjerojatnoS¢u premasaja 10% u 50 godina. Karte su javno objavljane i
dostupne na web stranicama Sveudilista u Zagrebu, Geofizi¢ki odjel, PMF. Prema
kartama, a za potrebe procjene rizika za Banku, kategorizira se vrdno ubrzanje s najveéim
mogucim rizikom za pojavu potresa, odnosno vrino ubrzanje s najmanjom mogucno$¢u
pojave rizika.

Uz karakteristike lokacije u obzir se uzimaju karakteristike nekretnine, pri ¢emu su
najugrozenije nekretnine gradene prije 1964.9. koje nisu obnavljane, bez proraduna
staticke otpornosti, odnosno najmanji rizik imaju nekretnine gradene 2007.g. koje
posjeduju Uporabnu dozvolu.
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Pozar

Rizik pozara odreden je lokacijom i namjenom nekretnine, pri ¢emu su najugroZenije
nekretnine poljoprivredne namjene izvan urbaniziranih prostora, dok su manjeg rizika
ostale nekretnine, odnosno zanemarivog rizika nekretnine gradene u urbaniziranim
podrucjima bez obzira na godinu gradnje.

Susa
Rizik suSe odreden je lokacijom i namjenom nekretnine, pri ¢emu su najugroZenije

nekretnine poljoprivredne i industrijske namjene dok su sve preostale nekretnine manjeg ili
zanemarivog rizika.

Poplava

Opasnost od poplave odreduje se na temelju lokacije predmetne nekretnine i web
preglednik javno dostupnih karta opasnosti od poplava objavljen na web stranicama
Hrvatskih voda. Uz karakteristike lokacije u obzir se uzimaju karakteristike nekretnine, pri
¢emu su najugroZenije nekretnine poljoprivredne namjene, hale, proizvodni pogoni i
obiteljske kuce, dok je na prestale nekretnine kao $to su stanovi na viSim katovima utjecaj
manii.

Prijelazni rizici

Prijelazni rizici odnose se na financijske gubitke koji proizlaze iz prijelaza prema
niskougljiénom i okoliSno odrzivijem gospodarstvu $to u sferi nekretnina znaci buduce
ulaganje kako bi se zgrada dovela do energetski prihvatljive razine propisane aktualnom
regulativom. Prijelazni rizik direktno je povezan s energetskim razredima zgrade (Q"H,nd)
navedenim u energetskim certifikatima.

Za nekretnine koje posjeduju energetski certifikat, kao najrizi¢nije odredene su nekretnine
energetskog razreda G, E i F za koje zakon u buducnosti propisuje energetsku obnovu i
poboljSanje energetskih svojstava, dok su zanemarivog rizika nekretnine energetskog
razreda A+, A i B koje se smatraju energetski zadovoljavajuce i za koje se ne predvidaju
dodatni financijski gubici.

Za nekretnine koje ne posjeduju energetski certifikat, odredivanje rizicnosti odreduje se
temeljem iskustva, stanja nekretnine i izvrS§enog o€evida.
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Fizi¢ki i prijelazni rizici kategorizirani su u 5 podskupina ovisno o izloZenosti riziku, pri
¢emu najvedi rizik (vrlo rizi€no) predstavlja ocjena 1, odnosno najmanji (zanemariv rizik)

predstavlja ocjena 5.

R.br. Vrsta rizika Kategorija Ocjena rizika
1 Potres Mali rizik 4

S - 2 Pozar Zanemariv rizik 5
5 | 8
__g - 3 Susa Zanemariv rizik 5
%
‘g 4 Poplava Mali rizik 4
S =

N Energetska

2 5 gets Zanemariv rizik 5

= tranzicija

o

Mrezni dijagram
klimatskih i okoliSnih rizika

Energetska,
tranzicija

Va

Poplava

Zanemariv rizik

Mali rizik

Sredniji rizik
e RiziCNO

@mm\/r|0 rizicno

Ocjena rizi€nosti nekretnine

Potres

30/42

PR 2_RIZICI



PRILOG 3. OPCI VRIJEDNOSNI ODNOSI
NA TRZISTU NEKRETNINA

4Q/2024




OCJENA STANJA | TRENDOVA NA TRZISTU NEKRETNINA

TrziSte nekretnina u Hrvatskoj posljednjih godina biljezi izrazit rast, osobito u urbanim i
turistickim podrucjima, Sto je rezultat kombinacije razli¢itih ekonomskih, drustvenih i
globalnih &imbenika. Cijene nekretnina, osobito u gradovima poput Zagreba, Splita i
Dubrovnika te na obali, kontinuirano rastu, dok je potraznja za nekretninama u tim
podruéjima visoka. Ulazak Hrvatske u Schengen i eurozonu dodatno je potaknuo interes
stranih investitora, prvenstveno za nekretnine namijenjene kratkoro€nom turistiCkom
najmu. Hrvatska, kao turistiCka destinacija, priviaci veliki broj kupaca koji nekretnine vide
kao profitabilno ulaganje s niskom poreznim optere¢enjem i dobrim povratom na investiciju
putem turistickog najma.

Niske kamatne stope tijekom proteklog desetlje¢a takoder su igrale kljuénu ulogu u
povecanju potraznje za nekretninama. Financiranje kupnje putem kredita postalo je
povoljnije, ¢ime su se i domadci i strani kupci lakSe odludivali za ulazak na trZiste
nekretnina. lako je potraznja bila velika, ponuda nekretnina, osobito novogradnji, ostala je
ograni¢ena. Nedostatak novih gradevinskih projekata, dugotrajni birokratski procesi u
izdavanju dozvola, visoki trodkovi gradnje i rada dodatno su smanijili raspoloZivu ponudu,
8to je utjecalo na kontinuirani rast cijena.

Inflacija, rast cijena gradevinskih materijala kao i troSkova rada dodatno su pogor3ali
situaciju. Poskupljenje gradnje rezultiralo je viS§im cijenama novogradniji, a time i ukupnim
rastom cijena na trzistu. Unato€ tome, potraznja za nekretninama, posebno onima na
atraktivnim lokacijama, ostaje visoka. Posebno veliki interes je za nekretnina u priobalnom
podrué€ju gdje 1/3 kupaca €ine strani drzavljani. Medutim, u buduénosti se o€ekuje da ce
rast cijena nekretnina usporiti zbog promjena u globalnoj ekonomiji i poveéanja kamatnih
stopa.

Trziste nekretnina u Hrvatskoj trenutno je u fazi visoke potraznje i rasta cijena, s
naglaskom na turisticka i urbana sredista. lako se u nadolazeéim godinama ocekuje
usporavanje rasta cijena zbog promjena u financijskim uvjetima, interes za nekretninama
ostat ¢e snaZan, osobito s obzirom na atraktivnost Hrvatske kao turisticke destinacije i
Clanice eurozone. Klju¢ni trendovi poput tehnoloSkog napretka, porezne politike, odrzive
gradnje i promjena preferencija kupaca oblikovat ¢e buduée kretanje na trzistu, Cineci ga
dinami¢nim i izazovnim za sve sudionike.



INDIKATIVNI STATISTICKI PODATCI

A - BROJ IZDANIH GRABDEVINSKIH DOZVOLA u RH - GODISNJI PODATCI
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https://podaci.dzs.hr/hr/podaci/gradevinarstvo/gradevinske-dozvole/

B- PROSJECNE CIJENE PRODANIH NOVIH STANOVA PO 1 m2
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https://podaci.dzs.hr/2024/hr/77354

C-

BROJ OSTVARENIH TURISTICKIH NOCENJA U RH ('tis. 000)
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BRUTO GODISNJI PROIZVOD ( u milionima Eura)
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https://podaci.dzs.hr/2024/hr/77023

https://podaci.dzs.hr/2024/hr/77025



https://podaci.dzs.hr/media/c51dcmbr/bruto-domaci-proizvod-godisnji.xlsx

INDEKS PROMJENE CIJENA STAMBENIH NEKRETNINA U RH
DRZAVNOG ZAVODA ZA STATISTIKU
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https://podaci.dzs.hr/hr/podaci/cijene/
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HODNIK

KUPAONICA

SPAVACA SOBA BLAGOVAONICA
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POMOCNA ZGRADA-GARAZA

K.C.BR. 284/4
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REPUBLIKA HRVATSKA

NESLUZBENA KOPIJA

Opéinski sud u Slavonskom Brodu
ZEMLJISNOKNJIZNI ODJEL SLAVONSKI BROD
Stanje na dan: 03.01.2026. 12:42

Katastarska opcina: 328251, DONJI ANDRIJEVCI Broj ZK uloska: 2728

Broj zadnjeg dnevnika/Upravnog riesenja: POCETNO
STANJE
Aktivne plombe:

lzvadak iz BZP-a

A
Posjedovnica
PRVI ODJELJAK

Broj Broi D Adresa katastarske Cestice/Nacin uporabe Povrinal
Rbr. | katastarske LJ " | katastarske ¢estice/Nacin uporabe zgrade, naziv m2 PPR
Cestice i zgrade, kucni broj zgrade
1. 284/4 0 SELO 173
DVORISTE 173
2. 289 14 |Trnavacka ulica 223
DVORISTE 148
KUCA, Donji Andrijevci, Trnava&ka ulica 14 75
UKUPNO: 396
DRUGI ODJELJAK
Rbr. Sadrzaj upisa Primjedba
Zaprimljeno 05.11.2024.g. pod brojem Z-14804/2024
51 ZABILJEZBA, OBAVIJEST ZA Z.K. 07.10.2024, da je u katastarskom elaboratu za evidentiranje N
. . Pyt e . ; oo ) . ZABILJEZBA
kuée 75 m2 priloZzeno Rjedenje o izvedenom stanju Upravnog odjela za graditeljstvo, infrastrukturu i
zastitu okolisa Odsjek za graditeljstvo i prostorno uredenje Brodsko-posavske Zupanije KLASA:
UP/1-361-03/18-03/1476 URBROJ: 2178-03-01/11-23-10 od 01. oZujka 2023.
B
Vlastovnica
Rbr. Sadrzaj upisa Primjedba
2. Vlasnicki dio: 1/1
MKL J.D.0.0., OIB: 39736813097, SKOLSKA ULICA 28, 35214 DONJI ANDRIJEVCI
c
Teretovnica
Rbr. Sadrzaj upisa lznos Primjedba
Tereta nemal
Potvrduje se da ovaj izvadak odgovara stanju baze zemlji$nih podataka na datum 03.01.2026.
Ispis iz BZP-a (datum i vrijeme izrade) 03.01.2026. 12:48:46 Stranica: 1
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.I
NESLUZBENA KOPIJA
REPUBLIKA HRVATSKA K.o. DONJI ANDRIJEVCI
DRiAV)VIA GEODETSKA UPRAVA K.&.br: 289
PODRUCNI URED ZA KATASTAR
SLAVONSKI BROD

Stanje na dan: 03.01.2026.

1ZVOD IZ KATASTARSKOG PLANA
Mjerilo 1:1000
Izvorno myjerilo 1:1440

299/1

41/42 PR 5_DOK



.l
NESLUZBENA KOPIJA
VREPUBLIKA HRVATSKA K.0. DONJI ANDRIJEVCI
DRZAVNA GEODETSKA UPRAVA e br.: 284/4
PODRUCNI URED ZA KATASTAR
SLAVONSKI BROD
Stanje na dan: 03.01.2026.
1ZVOD IZ KATASTARSKOG PLANA
Mjerilo 1:1000
Izvorno mjerilo 1:1440
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