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Ovaj elaborat izraden je prema Zakonu o procjeni vrijednosti nekretnina (NN
78/2015) i Pravilniku o metodama procjene vrijednosti nekretnina (NN 105/2015).

Prilikom izrade elaborata koriste se odredba i smjernice slijedec¢ih zakona,
propisa i odluka:

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, 81/15, 94/17)

Zakon o zemljiSnim knjigama (NN 63/19)

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

Zakon o gradnji (NN 153/13, 20/17, 39/19, 125/19, 145/24)

Zakon o prostornom uredenju (NN 153/13, 65/17, 114/18, 39/19,
98/19, 67/23)

Zakon o gradevinskoj inspekciji (NN 153/13)

Vazedi gradevinski normativi i propisi u R.H.

Zakon o posredovanju u prometu nekretnina (NN 107/07, 144/12,
14/14, 32/19)

Prostorni plan uredenja - Grad Slatina - KoriStenje i namjena prostora
("Sluzbeni glasnik" Grada Slatine broj: 03/2022)

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

Indeksi cijena Drzavnog zavoda za statistiku (zaklju¢no s Q2 2025)
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1.

RIESENJE O IMENOVANJU VIESTAKA GRADEVINSKE STRUKE

REFUBLIKA HRVATSKA
ZUPANIJSKI SUD U OSIJEKU
WRED PREDSJEDNIKA
Brof:  4-5u-648/2022-F.
Qsijer, 22, siednfa 2024,

Pradsjednit Zupanijskog suda 1 Osfeky Zvonke Viban, na femslu
Clanka 126, Zakona 0 sudovinta ("Marodive novine™ biof 2873, 33775, 82475, 8216,
G718, 126718, 130420, 21422, 80, 1 12/23) | dlanka 10, Fraviinika o stainim sudsiim
yinsfactma ("Warodng noving” broy 3814, 123718, 2876 — ispravak ! 61/18), pavodom
zahtieva Jure BoZica iz Osieka. Kmadfe 27A, za imenovanfe stainim sudskim
viegfakam, donosi

RJESENJE

I JURO BOZIC, diplomirani infanjer gradevinarstva, iz Osijeka,
Kmdie 274, QI 05782605706, imenuje s stalnim sudsiim viedtakom Lupaniskog
suda @ Osjizky za gradevinarsive | procjenu vrijednosti nekretnina.

il Vigdlak se imeanufe na vrleme od 4 (delir) godie polevdl od 22,
sifednja 2024,

Ohrazlozenje

1. Jurc BoiZic jz Osijeka, Kmdife 274, podnic je 4. studenoge 2022,
zahtiev predsjzdniu Zupsnijshog suda u Dsisku za imenovanfe stalnim sudskim
vigdlakam za gradewinarsive [ progieny vijednosti nekrelnina, Uz zahijav je prladio:
Fvolopis, dokez o drifaviansteu, ovierenu preshky Dipfome Gradevinskog fakultata u
Qejaky 0 zavrienom sveudiiSnom dodiplomsiiom sfudiiv gradevinarstva  stefeng)
visokof struénef spremi | struénom Zvaniy 'dipiomirani inZenjer gradovinarstva” brof
1594-332/2008. od 9, prosinca 2008, dokaz o radrom stazu na posfowvima o s |
uwererife da se profiv imenavanog ne vodi kazneni postupar.

2. U postupku fmencvanys stalnim sudskim vedlakom ulvideno fa da je
imenovani podnio dokaze o fsounjavaniu Uvela za imenovarye sfalmim sudskim
westakom iz dlanka 2. Pravilnika o stalnim sudsiim viestacima, da ima skioplien
ugovar 0 osiguraniu od cdgovomast za obaviianje posiova stalmog sudskog viestars,
da ne postaje zapreke iz Clanka 2. stevak 3. Pravilnika o siainim sudskirm veSlacima
za imenovanje le da je sukladno cdredil danka 5.8 citirancg Pravilnika 2adovolic n
provier Fnanja iz poEnavania Lshojstva sudhene viasti, dfavne uprave | pravncg
hazivia.
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3. Na temejju odredbe Slanka &. Pravilnika o stalnim sudskim viestacima
Jure Bodié upuden je Hrvatskof udrvzi viestaka | procjonitefia v Qsieku radf provoden)s
strudne obiika, kajl je proma miglieniy Hrvatske udroge vestaka 1§ procfenitelfa od 28,

prasinca 2023, o cijelosti uspjeina abavia.

4. Nakon zavrfane slrudne obuke § prikuplienih dokaza o ispunfavany
uviels za irmenovanje stalmim sudskim viestakom pradsiednik suda donio fe ifefenje

feao U izrock

UPUTA O PRAVNGM LIJEKL:

Frofiv avog mefenja dopustena Je Zalha Ministarstvu pravosuda U rokl

14 dana od dana dostave faienia

DOSTAVITS
1. Juro BoZic

Calfak, Kimdie 27A
. Mindstarstvo pravosuds ) uprave
Cpéinski sud W Osiioku
Opéinsks sud L Dakovu
5 Arkiva
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-2

W

REPUBLIKA HRVATSKA
MINISTARSTVO PRAVOSUBA, UPRAVE
1 DIGITALNE TRANSFORMACLIE

i

KLASA: UPI-710-03/24-01/349
LRBRO]: S14-03-03-02/02-24-03

Zagreb, 4. studenog 2024,

Ministarstvo pravosuda, uprave 1 digitalne transformacije. OIB: 72910430276,
na temelju Elanka 127.b stavka 1. Zakona o sudovima { MNarodne novine™, br. 2813, 33/15.,
BLA5., 82166718, 21722, 16723, 1 36/24.), povodom zahtjeva pravne asobe EConing d.o.o.
za projektiranje i nadzor u graditeljstvu, Osijek, Krndije 274, O1B: 83432418485, podnesenog
po Juri BoFidu iz Osijeka, Kndije 27A, O1B: 05783605706, osobi ovlaSienoj #a zastupanje, u
postupku odobrenja obavijanja poslova sudskog viestafenja. donosi

RIESENIE

1. Pravnoj osobi EConlng d.o.o. za projektiranje | nadzor u graditeljstvu. Osijek,
Krndije 27A. OB 83432418485, odobrava se obavljanje poslova sudskog
viebfladenja za podrugja gradevinarstva i procjene vrijednosti nekrelnina,

11. Danom izveinost ovog fedenja pravna osoba e se upisati u Popis pravnih osoba
kojima je dano odobrenje za obavljanje poslova viedtadenja ovog Ministarstva,

Obrazlofenje

Juro BoZic iz Osijeka, osoba ovladtena »za zastupanje pravne osobe EConlng
d.oue. za projektiranje | nadzor u graditeljsivu, Osijek. podnio je zahtjev za davanje odobrenja
pravmo] asobi za obavljanje poslova sudskog vieSadenja za podrudja gradevinarstva 1 progjene
vrijednosti nekretnina,

Uz zahtjev je priloZen izvadak iz sudskog registra. dokaz o sklopljenom ugovoru
o osiguranju od odgovormosti za obavljanje poslova sudskog vieftaenja za praviou osobu te
dokar o zaposlenju stalnog sudskog vieftaka u pravno) osobi za Juru BoFica iz Osijeka.
imengvanog stalnim sudskim vieltakom za podrudja gradevinarstva i progjene vrijednosti
nekretnina rjesenjem Zupanijskog suda u Osijeku, broj: 4 Su-649/2022 od 22, sijeénja 2024,

Livjeti #za devamje odobrenja pravnoj osebi za obavljanje poslova sudskog
viedtadenja propisani su u Slanku 126.a stavku 4, Zakona o sudovima sukladno kojem poslove
vicstalenia mogu obavljati § pravne osobe pod uvjetom ako su u svojoj djelamaosti registrirane
i za obavljanje viesftatenja za odredeno podrudje. ako su njihovi raposlenici imenovani stalnim
sudskim vjestacima za podrudje za koje se tradi odobrenje i ako dostave zakljucen ugovor o

LRI SRR A0
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I

osiguranju od odzovomosti za obavljanje poslova sudskog viedtatenja na najnifu svolu
osiguranja od 63,000,000 eura.

Uvidom w sudski registar za pravnu osobu uivedeno je da je u svojoj djiclatnosti
registrirana za obavljanje vijeStadenja za traZenc podrudje wvjeStafenja dok je provjerom u
sluzbenim evidencijama ovog Ministarstva utvrdeno da je zaposlenik pravne osobe imenovan
stalnim sudskim vjesStakom za podrudje za koje se trafi odobrenje.

L postupku davanja odobrenja za obavijanje poslova sudskog vjestadenja
pravingj esobi satrazeno je miiljenje predsjednika Zupanijskog suda u Osijeku,

Slijedom navedenog, utvrdeno je da pravna osoba ispunjava uvjete iz Elanka
1 26.a stavka 4. Zakona o sudovima te je fjeseno kao v izreci rjedenja.

Danem izvrinosti ovog riefenja pravna osoba ée se na temelju &lanka 1270
stavka 4. Fakona o sudovima upisati u Popis pravnih csoba kojima je dano odobrenje za
obavljanje poslova vieStadenja ovog Ministarstva te se obvezuje obavijestiti o svakoj promijeni
osobnih podataka koji se odnose na status pravne osobe | zaposlene sudske vieftake, a otisak
svop pefata pohraniti u ovom Ministarstvu,

Uputa o pravnom lijeku:
Protiv ovog rjesenja nije dopustena Falba. ali se moZe pokrenuti upravni spor
pred Upravnim sudom u Osijeku roku od 30 dana od dana primitka ovog riefenja. Tuba se
podnosi sudu neposredno u pisanom obliku, usmeno na zapisnik ili se Zalje postom. odnosno
dostavlja u elektronickom obliku putem informacijskog sustava,

DOSTAWITI:

I EConlng d.o.e. za projekiiranje @ nadzor u gradieljsivu, Osijek, Kmdije 274
= m'r Jurg Baokid

. Pismohrana-ovdje.

OO SO

SI4UPITIOORZ401349|5
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2. IZVADAK IZ ZEMLJISNE KNJIGE - vlasni¢ki list
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REPUELIKA HRVATSKA

Opéinski sud u Virovitici
ZEMLJISHOKNJIEZNI ODJEL SLATINA

Stanje na dam: 27.02.2025. 10:28 Verificirani ZK uloZak

Katastarska opéina: 323446, FODRAVSKA SLATINA Broj ZK uloska: 5795

Broj zadnjeg dnevnika: Z-4847/2022
Aktivne plombe:

IZVADAK IZ ZEMLJISHNE KNJIGE

POSEBNI IZVADAK: SUVLASNICKI UDIO REDNI BROJ: 3 (OSTALO KAO NEPOTREBNO IZOSTAVLJENO)

A
Posjedovnica
PRVI ODJELJAK

Broj Povriina
Rby. | Zemliista Oznaka zemljista Primjedba
_ [kat. jutro | &hw m2
cestice)
1. 210012 UPRAVMNA ZGRADA | DVOR UL. V MNAZORA 2150
UKUPNO: 2150
B
Viastovnica
Rbr. Sadrzaj upisa Primjedba
3. Suvlasni¢ki dio: THO
SKILJIC D.0.0., OIB: 52474217692, VLADIMIRA NAZORA 71, 33520 SLATINA
33 Zaprimljeno 10.04.2020.g9. pod brojem Z-2778/2020 o
ZABILJEZBA, R I§.'§EHIJE TRGOVASKOS SUDA U BJELOVARU ST-1004/2018-5 02.04.2020,
otvaranje predstecajnog postupka na nekretninama pod A.
C
Teretovnica
Rbr. Sadrzaj upisa lznos Primjedba
7. Na suvlasnicki dio: 3 (TM10)
7.1 Zaprimljenc 25.07.2018.g. pod brojem Z-5385/2018 575.000.00 KN vezanouz B 3{1.1}

UKNJIZBA, ZALOZNG PRAVO, UGOVOR O KREDITU 00-411-0105208.9,
SPORAZUM RADI OSIGURANJA NOWVCANE TRAZBINE ZASNIVANJEM
ZALOZMNOG PRAVA NA NEKRETNINAMA 23.07.2018, sclemnizirancg po
javnom billeZniku Nikola Bakrag, Koprivnica, Opaticka 5. Posl. broj:OW-
6068/2019,za glavni dug Skiljic d.o.o., Slatina, V. Nazora 71, QIB:52474217682,
u iznosu od 575.000.00 kuna (slovima:petstoseda mdeseipetisucakuna),
uvecano za redovnu kamatu, te druge kamate, naknade i troskove sukladno
Ugovoru o kreditu 00-411-0105206.9 od 23.07.2019.god.

PODRAVSKA BANKA D.D., DIB: 37326283154, OPATICKA ULICA 3, 48000
KOPRIVNICA

8. Na suvlasnicki dio: 3 (710)
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IZVADAK IZ ZEMLJISNE KNJIGE
Katastarska opéina: 323446, PODRAVSKA SLATINA

FOSEENI ZEVADAK

C
Teretovnica

Verificirani ZK uloZak
Broj ZK uloska: 5795

Rbr. Sadriaj upisa

lznos Primjedba

81 Zaprimljeno 11.05.2022.g. pod brojermn 24880052022

UKMJIEZBA, ZALOZNO PRAVO, SPORAZUM O IZVANSUDSKOJ NAGODBI OV-
3480/2022 11.05.2022, radi osiguranja naplate cbveza po rjeSenju Trgovackeg
suda u Bjelovaru peslovni broj St- 1004/2018-37 od 18. studenog 2020.g. do
iznosa cd 1.200.000.00 kn.

AGROKOM NATURA D.0.0. U STECAJU, OIB: 26932106693, VARAZDINSKA
T0, NOVI SENKOVAC 33520 SLATINA

82 Zaprimljeno 18.05.2022.g. pod brojermn Z-4847/2022

ZARILJEZBA, SPOREDN| ULOZAK, zabiljeZuje se zajednitka hipoteka, tako da
se 7k ul.br. 12688 k.o. Moslavina Podravska, kod Opéinskog suda u Osijeku,
Stalna slufba u Donjem Miholjcu, cznatava kao sporedni uloZak.

1.200.000,00 KN vezanouz B 3(3.2)

na &.1

Potvrduje se da ovaj izvadak odgovara stanju zemljisne knjige na datum 27.02_2025.
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3. PREGLEDNA KARTA M 1:1000, M 1:2500

M 1:1000

PODRAVSKA'S IFATINAS
Stanje]DKP-a|na{dan:[07:1172025"

Kartografski prikaz s karata DGU-a (sustav Geoportal): k.C.br. 2100/2, , k.o. Podravska Slatina
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4. ZADATAK PROCJENE S DANOM VREDNOVANJA I DANOM KAKVOCE

Zadatak same procjene je utvrdivanje trziSne vrijednosti koje bi predmetne
nekretnine trebale posti¢i na dan vrednovanja, a prema narudzbi naruditelja. U
samom postupku izrade elaborata utvrdivat ¢e se legalnost objekata, nacin gradenja,
lokacija, utjecaj okoliSa, orijentacija, utjecaj buke i sl., te na temelju svega
procijeniti ¢e se stvarna trziSna vrijednost. Nekretnine se procjenjuju prema
zateCenom stanju i dostupnoj dokumentaciji, te u skladu sa situacijom na trzistu.

Elaborat je izraden u svrhu prikaza trziSne cijene nekretnine za potrebe
procjene imovine u likvidacijskom postupku. Trenutno stanje predmetne nekretnine
vidljivo je iz slika u fotodokumentaciji koja je sastavni dio ovog elaborata.

Datum vrednovanja i kakvoce je odabrani kao isti dan i to:_31.listopada 2025.
godine.

Osnovica za vrednovanje ovih nekretnina je trziSna vrijednost nekretnina sto je
procijenjeni iznos za koji bi nekretnine mogle biti razmijenjene na dan vrednovanja,
izmedu voljnog kupca i voljnog prodavatelja, u transakciji po trziSnim uvjetima, pri
¢emu je svaka stranka postupila upucéeno, razborito i bez prisile.
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5. OPIS ZATECENOG STANJA I OBRAZLOZENJE ODABIRA METODE ZA
PROCIENU

Predmetna nekretnina - poslova zgrada i zemljiste nalazi se u gradu Slatina
(grad u Viroviticko-podravskoj zupaniji), na 2100/2, k.o. Podravska Slatina, na
adresi Vladimira Nazora 71 A, unutar granica gradevinskog podrucja
(GOSPODARSKA NAMIENA - PROIZVODNO - POSLOVNA). Zemljiste je izgradeno, ali
nisu vidljivi koristenja, upravljanja i odrzavanja objekta. Pristup predmetnoj lokaciji
je drzavne ceste D69 kolnim i pjesackim prilazima.

OPIS LOKACIJE S PROSTORNOM IDENTIFIKACIJOM I DRUGIM PROSTORNIM
PODACIMA

VirovitiCko-podravska zupanija prostire se na sjeverozapadu Hrvatske, obuhvada
srediSnju Podravinu i dio Bilogore, a njezino sjediste je Virovitica. Zupanija se
prostire na 2.022,6 km2 i sastoji se od 3 grada (Orahovica, Slatina, Virovitica) i 13
op¢ina. Podrucje karakterizira ravnica uz rijeku Dravu, kao i brezuljkasti predjeli
Bilogore, a obiljezavaju ga i geoloski spomenici prirode te Park prirode Papuk.

Prema popisu stanovnistva iz 2021. godine, Viroviticko-podravska Zupanija brojala je
70.368 stanovnika.

‘p' ——
Kartografski prikaz s karata DGU-a (sustav Geoportal) - RH
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Kartografski prikaz s google mapsa - VPZ

Slatina je grad u Viroviticko-podravskoj Zupaniji. SmjeStena je na prijelazu iz

dravske nizine u podnozje Papuka, uz Podravsku magistralu

i Zeljeznicku

prugu, na 127 m nadmorske visine. Prema popisu iz 2021. grad ima nesto

vise od 8700 stanovnika.
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L

Slatina

Kartografski prikaz grada Slatine (prikaz sa karata DGU-a)
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Prostorni plan uredenj

a — Grad Slatina namjena prostora ("Sluzbeni glasnik" Grada Slatine broj:
03/2022) - prikaz podataka sa https://juzpuvpz.hr/prostorni-planovi-vpz/
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Predmetna cestica nalazi unutar granica gradevinskog podrucja, na podrucju
gospodarske namjene (Proizvodno-poslovna). Za premetnu lokaciju nije definiran
koeficijent iskoristivosti gradevinske cestice (kis), ali je definiran koeficijent
izgradenosti (kig) za objekte predmetne namjene i to 0,80.

IDENTIFIKACIJA NEKRETNINE:

kat. opcina: 323446, PODRAVSKA SLATINA
z.k.ul.br.: 5795

k.C.br. 2100/2 - upravna zgrada i dvor, povrsina: 2.150,00 m2

LEGALNI STATUS NEKRETNINE:

- Predmetno zemljiste je izgradeno

- Postoji projektna dokumentacija, gradevinska i uporabna dozvola (ishodeno
iz Drzavnog arhiva u Virovitici)

- Postoje tereti na nekretnini

Stranica 16 od 57




EConlng d.o.o.

Projektiranje, nadzor, vjeStacenja i procjene u graditeljstvu

ODABIR METODE ZA PROCIENU VRIJEDNOSTT:

Pravilnik o0 metodama procjene vrijednosti nekretnina (NN 105/2015)

Clanak 29.

POREDBENA METODA - primjerena za utvrdivanje trziSne vrijednosti neizgradenih i
izgradenih zemljista, samostojecih, poluugradenih i ugradenih obiteljskih kudéa,
obiteljskih kuc¢a u nizu, stanova, garaza kao pomocne gradevine, garaznih parkirnih
mjesta, parkirnih mjesta i poslovnih prostora. Poredbenom metodom trziSna se
vrijednost odreduje iz najmanje tri kupoprodajne cijene (transakcije) poredbenih
nekretnina.

PRIHODOVNA METODA - primjerena za utvrdivanje trziSne vrijednosti izgradenih
katastarskih Cestica na kojima se nalaze najamne nekretnine, gospodarske i druge
nekretnine Cija je svrha stvaranje prihoda.

TROSKOVNA METODA - primjerena za utvrdivanje trzi$ne vrijednosti izgradenih
gradevnih Cestica na kojima se nalaze zgrade javne namjene i druge gradevine koje
svojim oblikovanjem nisu izgradene sa svrhom stvaranja prihoda, a posebno
samostojece, poluugradene i ugradene obiteljske kuce koje prema svojim obiljezjima
nisu usporedive. TroSkovna metoda primjerena je i pri procjeni vrijednosti Steta i
nedostataka na gradevinama te naknadnih ulaganja u gradevine.

Predmetna nekretnina je poslovni objekt, svrha kojih je stvaranje prihoda te je kao
metoda procjene vrijednosti nekretnina odabrana PRIHODOVNA METODA.
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6. TEHNICKI OPIS

sudskog gradevinskog vjestaka i procjenitelja vrijednosti nekretnina Jure Bozi¢a na
lokaciji k.C.br. 2100/2, k.o. Podravska Slatina, u Slatina, unutar granica
gradevinskog podrucja, u predmetu procijene vrijednosti nekretnina za narucitelja
elaborata.

Dana 31.listopada.2025 godine, obavio sam pregled, mjerenje i snimanje
predmetnih nekretnina, te temelju ucinjenog konstatiram slijedece:

Gradevinsko zemljiste je izgradeno i uredeno, ali nisu vidljivi koriStenja, upravljanja i
odrzavanja objekta
Zemljiste je djelomic¢no ogradeno sa juzne strane.

OBILJEZIA U]'RZIyOSTI NEKRETNINA I OBILJEZJA OKOLNIH NEKRETNINA, TE
DRUGE ODLUCNE CINJENICE:

Predmetna nekretnina nalazi unutar granica gradevinskog podruc¢ja grada
Slatina. Predmetna objekt koristi se za poslovhe namjene kao i objekti u samom
okruzenju. Kategorija samog zemljista je - prva kategorija, prema ¢l. 10., stavak 1,
podstavak 4. Pravilnika o metodama procjene vrijednosti nekretnina (NN 105/2015).
Na lokaciji nema izvora buke koji bi bili opéepoznati i uocljivi ili koji bi znacajnije
odudarali od namjene/djelatnosti unutar zone u kojoj se nekretnina nalazi
Na lokaciji nema izvora zagadenja koji bi bili opée poznati i uocljivi ili koji bi
znacajnije odudarali od namjene/djelatnosti unutar zone u kojoj se nekretnina nalazi.
Parkiranje je omogucéeno unutar parcele.

Procjenjivana nekretnina nema neuobicajen utjecaj na zagadenje okoliSa koji bi
odudarao od uobi¢ajene namjene/djelatnosti koja se obavlja, niti pak je
kontaminirana (imisije i sl.).

Okolne nekretnine pretezito su gospodarske i poslovne namjene.
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TABELARNI PRIKAZ GEOMETRIJSKIH PODATAKA

PRIZEMUE:
Prostorija: Tlocrtna povrsina (m2) |Visina (m) Koeficijent NGP (m2) |BGP(m2) |BV (m3) |
1|ERC 28,80 3,00 1,00 28,80
2|ERC KANCELARIJA 14,00 3,00 1,00 14,00
3|ERC KACELARIJA 14,20 3,00 1,00 14,20
4|KOMERCIJALA 11,50 3,00 1,00 11,50
5|SEF KOMERCIJALE 16,20 3,00 1,00 16,20
6|SEF KNJIGOVODSTVA | RACUNOVODSTVA 19,80 3,00 1,00, 19,80|
7|BLAGAJNA | LIKVIDATURA 19,60 3,00 1,00 19,60
8|SALDOKONTIM KOMERCIJALA, FAKTURISTI 21,60 3,00 1,00 21,60
9lwcC 5,80 3,00 1,00 5,80
10]OSTAVA 6,20 3,00 1,00 6,20
11|HODNIK 76,97 3,00 1,00, 76,97
12|VJETROBRAN 10,54 3,00 0,50 5,27
13|KOTLOVNICA 15,60 3,00 1,00 15,60|
14{SPREMISTE 16,00 3,00 1,00 16,00
15|SPREMISTE 14,40 3,00 1,00 14,40
16|HODNIK 6,15 3,00 1,00 6,15 k=1,06) h=3,33
Ukupno: 297,36 292,09 309,92 1032,03
| KAT:
Prostorija: Tlocrtna povrsina (m2) [Visina (m) Koeficijent NGP (m2) |BGP(m2) |BV (m3) |
1{MEHANOGRAFIJA 19,20 3,00 1,00 19,20
2|TEHNOLOZI | VETERINARI 14,70 3,00 1,00 14,70
3|GEODETI 19,20 3,00 1,00 19,20
4| TELEFONSKA CENTRALA 7,80 3,00 1,00 7,80
5|CAINA KUHINJA 7,50 3,00 1,00 7,50
6/OSTAVA 6,20 3,00 1,00 6,20
7(WC 5,80 3,00 1,00 5,80
8|TAINICA 11,50 3,00 1,00 11,50
9|DIREKTOR 28,80 3,00 1,00 28,80
10|POMOCNIK DIREKTORA 16,20 3,00 1,00 16,20
11|USKLADENJE 19,20 3,00 1,00 19,20
12|0PCI ODJEL 14,00 3,00 1,00 14,00
13|0PCI ODJEL 14,20 3,00 1,00 14,20
14|PLAN | ANALIZA 19,80 3,00 1,00] 19,80
15|HODNIK 69,00 3,00 1,00| 69,00 k=1,13 h=3,56
Ukupno: 273,10 273,10, 309,92 1.103,32
POTKROVUE:
Prostorija: Tlocrtna povrSina (m2) |Visina (m) Koeficijent NGP (m2) [BGP(m2) |BV (m3) |
1|PROSTOR 1 177,30 0,75 132,98
2|PROSTOR 1 101,20 0,75 75,90(h=1,48 h=2,98m
Ukupno: 278,50 208,88 309,92 464,88
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KAKVOCA PROCJIENJIVANE NEKRETNINE

Namjena: Poslovna
Godina gradenja: 1993
Etaze: Pr+1.Kat
PoloZaj: Cetiri strane svijeta
Prostorije: Prema prikazanom u tablici
Temelji: AB trakasti
Nosiva konstrukcija: Nosivi zidovi od opeke
Madukatna konstrukcija: FERT strop
Krovna konstrukcija + pokrov: Dvostruka stolica od drvene grade + crijep
Limarija: /
Procelje: Fasadna opeka
Vanjska stolarija: Drvena
Pregradni zidovi: Opeka
Obrada zidova: Zbuka, bojani
Obrada podova: Laminat/parket/keramika/kamene ploce
Sanitarije Wc skoljke, pisoari, umivaonici i tus kabine
Unutarnja stolarija: Drvena
Instalacije El. energija: | postoji
Telefon: postoji
Vodovod: postoji
Kanalizacija: | postoji
Plin: postoji
Grijanje: Plinske pedi
Hladenje: Ne postoji
Ventilacija: Ne postoji
Dodatne Sustav evidencije radnog vremena na
instalacije glavhom ulazu
Namjestenost: Ne
Stanje: Zadovoljavajuce, vidljivi tragovi dotrajalosti i neodrzavanja
Ostalo: Na katu su dijelom ugradene nove sanitarije.
U pojedinim prostorijama na katu je vidljiva vlaga na
zidovima i stropovima
Napomena: Na dan olevida zgrada se nije koristila
PRIKLIJUCCI
Vodovod Prikljuen
Kanalizacija Nema podataka, vidljiva septicka jama
El. energija Prikljuen
Plin Priklju¢en
Telefon Prikljuen
Ostalo /
Napomena: Prema informacijama dostavljenim od strane stecajnog
upravitelja, na objektu je, radi nekoriStenja, privremeno
isklju¢ena opskrba el. energijom i plinom

Stranica 20 od 57




EConlng d.o.o.

Projektiranje, nadzor, vjeStacenja i procjene u graditeljstvu

PODACI O ENERGETSKOJ UCINKOVITOSTI GRADEVINE

Energetski certifikat:

Nema podataka

Certifikat dostavljen: Ne
Datum izdavanja certifikata: /
Godina energetske obnove: /
Specifi¢na godisnja potreba toplinska | /
energija za grijanje Q“H,nd

(kWh/(m2a)) - energetski razred
Specifi¢cna godisnja potrebna /
toplinska energija za

grijanje Q" H,nd (kWh/(m?2a)):
Specificna godisnja primarna energija | /
iz neobnovljivih izvora Eprim -
energetski razred:

Specifi¢na godisnja primarna energija | /
iz neobnovljih izvora Eprim
(kWh/(m2a)):

Specifi¢na godisnja primarna energija | /
iz obnovljih izvora Eprim - energetski
razred:

Specifi¢na godisnja primarna energija | /
iz obnovljih izvora Eprim

(kWh/(m2a)):

Specifi¢na godisnja emisija CO2 /
(kg/(m2a)):

Plostina korisne povrsine grijanog /
dijela zgrade Ak (m2):

Komentar: /

Utrzivost slicnih nekretnina ne
godine je ogranicena.

predmetnom podrucju, uz pokazatelje unazad cetiri

Ukupna ocjena lokacije na kojoj je smjestena predmetna nekretnina je - dobra.
Predmetna Cestica na lokaciji je unutar gradevinskog podrucja.
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7. PRIKAZ I ANALIZA OPCIH VRIJEDNOSNIH ODNOSA NA TRZISTU NEKRETNINA

Prema podatcima iz dokumenta Pregled trziSta nekretnina Republike Hrvatske 2022.
Ekonomskog instituta Zagreb u Republici Hrvatskoj je u 2022. bilo ukupno 1.862
kupoprodaje poslovnih prostora, 546 kupoprodaje poslovnih zgrada i 275 kupoprodaja
gospodarskih zgrada. U 2021. bilo je ukupno 1.854 kupoprodaja poslovnog prostora
(porast od 0,43% u 2022. u odnosu na 2021.), ukupno 560 kupoprodaja poslovnih
zgrada (smanjenje od 2,50% u 2022. u odnosu na 2021.) i 256 kupoprodaja
gospodarskih zgrada (porast od 7,42% u 2022. u odnosu na 2021.) Vrijednost
kupoprodaja poslovnih prostora u 2022. je bila EUR 326.000.000, a isto toliko je
iznosila i vrijednost kupoprodaja poslovnih prostora u 2021., u 2022. je vrijednost
kupoprodaja poslovnih zgrada iznosila EUR 221.000.000, a u 2021. vrijednost
kupoprodaja poslovnih prostora je iznosila EUR 222.000.000 Sto je smanjenje od
0,45% i vrijednost kupoprodaja gospodarskih zgrada je u 2022. iznosila EUR
42.000.000, a u 2021. vrijednost kupoprodaja poslovnih prostora je iznosila EUR
79.000.000 sSto je smanjenje od 46,83%. Medijalna kupoprodajna cijena poslovnog
prostora 2022. je bila EUR 1.062 po metru kvadratnom (porast u odnosu na 2021.

je 17,20%), a medijalna povrsina poslovnog prostora je 60 metara kvadratnih (porast
u odnosu na 2021. je 3,40%). Najveci broj kupoprodaja poslovnih prostora u 2022. je
bilo u zupaniji Grad Zagreb i bilo ih je ukupno 640 Sto je manje za 5,20% u odnosu na
broj kupoprodaja poslovnih prostora u 2021. koji je bio 675 kupoprodaja. Medijalna
cijena poslovnog prostora u zupaniji Grad Zagreb je 2022. iznosila EUR 1.294 po metru
kvadratnom Sto je porast od 19,00% u odnosu na medijalnu cijenu iz 2021. kada je
iznosila EUR 1.087 po metru kvadratnom. Najvec¢a medijalna cijena u 2022. je bila u
Dubrovackoneretvanskoj zupaniji i iznosila je EUR 2.113 po metru kvadratnom sto je
porast od 59,00% u odnosu na 2021. U 2022. je evidentirano ukupno 51.530 ugovora
o zakupu od kojih je u 29.646 ugovora o zakupu bilo u 20 zupanija, 6.245 je bilo u
Gradu Zagrebu i 15.639 je bilo u 24 velika grada. Od 29.646 ugovora o zakupu u 20
Zupanija 45,80% se odnosilo na poslovne prostore, 1,40% na poslovne zgrade i 0,20%
na gospodarske zgrade. Ostatak ugovora o zakupu se odnosi na poljoprivredna
zemljiSta, gradevinska zemljiSta i ostale vrste nekretnina. U 2022. je od ukupno
51.530 ugovora o zakupu u Gradu Zagrebu je evidentirano 6.245 ugovora o zakupu, a
u 24 velika grada je evidentirano 15.639 ugovora o zakupu. Od 6.245 ugovora o
zakupu u Gradu Zagrebu 89,60% ugovora o zakupu se odnosilo na poslovni prostor, a
u 24 velika grada se od 15.639 ugovora o zakupu 83,70% odnosilo na poslovne
prostore. NajviSe medijalne cijene zakupa poslovnih prostora po zupanijama u 2022.
su bile u Dubrovacko-neretvanskoj zupaniji u kojoj je zakup bio EUR 12,40 po metru
kvadratnom (porast od 49,30% u odnosu na 2021.), u zupaniji Grad Zagreb u kojoj je
zakup bio EUR 11,90 po metru kvadratnom (porast od 16,80% u odnosu na 2021.) i u
Splitsko-dalmatinskoj zupaniji u kojoj je zakup bio EUR 10,50 po metru kvadratnom
(porast od 15,90% u odnosu na 2021.). NajviSe medijalne cijene zakupa poslovnih
prostora po velikim gradovima u 2022. su bile u Dubrovniku u kojem je zakup bio EUR
17,10 po metru kvadratnom (porast od 69,80% u odnosu na 2021.), u Splitu u kojem
je zakup bio EUR 14,50 po metru kvadratnom (porast od 20,80% u odnosu na 2021.) i
u Sibeniku u kojem je zakup bio EUR 13,30 po metru kvadratnom (porast od 52,105 u
odnosu na 2021.).
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8. ISKAZ PROCJENE VRIJEDNOSTI NEKRETNINE

Izracun trzisne vrijednosti gradevinskog zemljista

U tablici, iz sustava eNekretnina, oznacene su one poredbene nekretnine koje svojom
povrSinom, podru¢jem na kojem se nalazi (mjesta slicne razvijenosti i polozaja u
makro lokaciji), te orijentaciji i smjestaju imaju dovoljno podudarnih obiljezja sa
procjenjivanim nekretninama.

Odabrane poredbene nekretnine:
Sve odabrane poredbene nekretnine su u relativnoj blizini predmetnih Cestica.

Odabrane nekretnine su gradevinska zemljiSta. Odabrane nekretnine svojim
karakteristikama odgovaraju procjenjivanom nekretninom.

Opis i udaljenost procjenjivane nekretnine od odabranih nekretnina:

Y ) ) .
- kc.br. 48, k.o. Antunovac, udaljenost 28,00 km, kis =4,2 (kig 0,60,
katnost Po+P + 4 + Pk)
Informacije NEIE?
Gradevinsko zemljiste (GZ) - Zbirka kupoprodajnih cijena 2
Naziv atributa Vrijednost atributa
ID ZKC 2239066
Datum pregleda 16.11.2025.
Vrsta nekretnine GRADEVINSKO ZEMLIISTE (G2)
D PN (PU) 5459592
Vrsta ugovora KP - KUPOPRODAJA
Datum prvog evidentiranja ugovora u ZKC-u 02.01.2025
Povréina u prometu 1.594,00
Vrijednost nekretnine (KN) 113.017,50
Vrijednost nekretnine (EUR) 15.000,00
Datum ugovora 23.12.2024

POREZI:

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

« Promet podiijeZe placanju PDV-a DA
« Stopa PDV-a (%) 25
« PDV ukljucen u prikazanoj cijeni NE
« Optiranje DA
Status podatka PROVEDENA EVALUACDA
Cjenovni blok VIROVITICA - INDUSTRIISKO 4
Pretedita namjena cjenovnog bioka R erorgk A NaMQUy PRETETRO
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- ké.br 1506/57, k.o. Po
(kig 0,80, katnost Po+

Informacije £

Gradevinsko zemljiste (GZ) - Zbirka kupoprodajnih cijena

Naziv atributa Vrijednost atributa
1D ZKC 2207584
Datum pregleda 27.10.2025.
vrsta nekretnine GRADEVINSKO ZEMLIISTE (GZ)
1D PN (PU) 5412587
Vrsta ugovora KP - KUPOPRODAJA
Datum prvog evidentiranja ugovora u ZKC-u 08.11.2024
Povriina u prometu 2.946,00
Vrijednost nekretnine (KN) 226.035,00
Vrijednost nekretnine (EUR) 30.000,00
Datum ugovora 19.08.2024

POREZI:

INAPOMENA: za kupoprodaje svih vrsta zemljiéta u iskazanoj cijeni prikazana je vrijednost nekretnine bez PDV-a,
neovisno o tome podiijeZe |i promet njegovo] naplati.

« Promet podiije?e placanju PDV-a NE

« Stopa PDV-a (%) 25

« PDV ukfjuden u prikazanoj cijeni NE

+ Optiranje NE
Status podatka PROVEDENA EVALUACDA
Cjenovni blok SLATINA - GRADEVINSKO
PreteZita namjena cjenovnog bloka 1SDP2 - VODNE POVR3INE

dravska Slatina, udaljenost 0,50 km kis =5,6
P+ 4 + Pk)

- ké.br. 5713, k.o. Virov
katnost Po+P + Pk)

Informacije 2

Gradevinsko zemljiste (GZ) - Zbirka kupoprodajnih cijena

Naziv atributa Vrijednost atributa
1D ZKC 2135759

Datum pregleda 16.11.2025.

Vrsta nekretnine GRADEVINSKO ZEMLIISTE (GZ)
D PN (PU) 5309194

Vrsta ugovora KP - KUPOPRODAJA

Datum prvog evidentiranja ugovora u ZKC-u 21.06.2024

Povrsina u prometu 2.719,08

Vrijednost nekretnine (KN) 218.500,50

Vrijednost nekretnine (EUR) 29.000,00

Datum ugovora 10.06.2024

POREZI:

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

« Promet podlijeZe placanju PDV-a NE
+ Stopa PDV-a (%) 25
« PDV uklju€en u prikazanoj cijeni NE
« Optiranje NE
Status podatka PROVEDENA EVALUACLIA
Cjenovni blok MILANOVAC - KLIJETI 1
" 54 - IZGRADNJA KLIJETI I VIKENDICA U
Pretefita namjena cjenovnog bloka i Fovcu

itica II, udaljenost 26,80 km, kis =0,45 (kig 0,15,

- ké.br 1506/57, k.o. Podravska Slatina, udaljenost 2,50 km kis =1,50
(Kig= 0,50, katnost Pod+Pr+Pk)

tnfarmacije E3=)
zemifiite (GZ) - Zbirk: cijena
Naziv atributa Vrijednost atributa
D ZKC 1736376
Datum pregleda
Vrsta nekretnine GRADEVINSKO ZEMLIISTE (62)
1D PN (PU) 4804273
Vrsta ugovora KP - KUPOPRODAJA
Datum privog evidentiania Ugovor u ZKC-U 05.09.2022
Povriina u prometu 2.469,00
Wrijednost nekretnine (KN) 150.000,00
Vrijednost nekretnine (EUR) 19.573,87
Datum ugovera 11.08.2022

POREZI:
NAPOMERNA: za kupoprodaje svih vrsta zemijiita u iskazano] cfen prikazana je viijednost nekretrine bez POV-a,
neavisno o tome podlijede li promet Ajegove] naplati.

» Promet podieZe pladanju POV-a NE

= Stopa POV-a (%) 25

= POV ukdjulen u prikazanoj chent NE

» Optiranje NE
Status podatka PROVEDENA EVALUACLIA
Cpenovni blok SLATINA - GRABEVINSKD
Pretelita namjena ciencvnog bloka 1SDP2 - VODNE POVRSINE
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- ké.br 3563/7, k.o. Podravska Slatina, udaljenost 0,80 km kis =1,50

Informacije

ljiste (62) - Zbirka cijena
Naziv atributa

1D ZKC

Datum pregleda

Vrsta nekretnine

1D PN (PU)

Vrsta ugovora

Datum prvog evidentiranja ugovora u ZKC-u

Povréina u prometu

Vrijednost nekretnine (KN)

Vrijednost nekretnine (EUR)

Datum ugovora

POREZI:

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

neovisno o tome podlijeZe |i promet njegovoj naplati.
+ Promet podiijele placanju PDV-a
» Stopa PDV-a (%)
« PDV ukljulen u prikazanoj cijeni
+ Optiranje

Status podatka
Cjenovni blok
Preteita namjena cjenovnog bioka

1718207

27.10.2025.

GRADEVINSKO ZEMUIISTE (G2)
4779352

KP - KUPOPRODAJA

29.07.2022

2.228,00

310.000,00

41.071,47

14.04.2022

PROVEDENA EVALUACDA
SLATINA - GRADEVINSKO
1SDP2 - VODNE POVRSINE

Vrijednost atributa

- kE.br 834/2, k.o. Bajer, udaljenost 30,60 km kis =2,00
(Kig= 0,50, katnost Pod+Pr+1+Pk)

Informacije

| Gradevinsko zemljiste (62) - Zbirka kupoprodajnih cijena

Naziv atributa
1D ZKC
Datum pregleda
Vrsta nekretnine
1D PN (PU)
Vrsta ugovora
Datum prvog evidentiranja ugovora u ZKC-u
Povriina u prometu
Vrijednost nekretnine (KN)
Vrijednost nekretnine (EUR)
Datum ugovora
POREZI:

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

neovisno o tome podiijeZe Ii promet njegovoj naplati.

« Promet podlijeze placanju PDV-a
- Stopa PDV-a (%)

+ PDV ukijugen u prikazancj cijeni
« Optiranje

Status podatka
Cjenovni blok
PreteZita namjena cjenovnog bloka

Vrijednost atributa
2160308
16.11.2025.
GRABEVINSKO ZEMLIISTE (GZ)
5345059
KP - KUPOPRODAJA
22.08.2024
1.302,00
135.621,00
18.000,00
26.07.2024

PROVEDENA EVALUACTIA
VIROVITICA - STAMBENO 7
S3 - STAMBENA NAMJENA NISKE GUSTOCE

B podgore

- ké.br. 149/1, k.o. Antunovac, udaljenost 28,00 km, kis =2,0 (kig 0,80,

Informacije

Naziv atributa
1D ZKC
Datum pregleda
Vrsta nekretnine
1D PN (PU)
Vrsta ugovora
Datum prvog evidentiranja ugovora u ZKC-u
Povrina u prometu
Vrijednost nekretnine (KN)
Vrijednost nekretnine (EUR)
Datum ugovora
POREZI:

neovisno o tome podlijeZe li promet njegovej naplati.
« Promet podiijeze placanju PDV-a
« Stopa PDV-a (%)
« PDV ukljuéen u prikazanoj cijeni
« Optiranje
‘Status podatka

Cjenovni blok

PreteZita namjena cjenovnog bloka

katnost Po+P + 4 + Pk)

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

E=IES

Vrijednost atributa
2203521

17.11.2025.

GRADEVINSKO ZEMLIISTE (GZ)
5404679

KP - KUPOPRODAJA
01.11.2024

2.478,00

113.017,50

15.000,00

23.10.2024

PROVEDENA EVALUACDIA

VIROVITICA - INDUSTRIJSKO 4

11 - GOSPODARSKA NAMIENA - PRETEZITO
INDUSTRTISKA
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MEDUVREMENSKO I INTERKVALITATIVNO IZJEDNACENJE I STATISTICKA OBRADA I
1IZRACUN S ISKLJUCIVANIEM NEUOBICAJENIH OKOLNOSTI - zemljiste

REDNI BROJ TRANSAKCIJA 1. 2. 3. 4. 5. 6 7.
ADRESA Virovitica Slatina Virovitica Slatina Slatina Virovitica Virovitica
K.CBR. 48 1506/57 5713 7269/2 3563/7 834/2 1491
K.O. Antunovac Podravska Slatina Virovitica Il Podravska Slatina Podravska Slatina Bajer Antunovac
VRSTANEKRETNINE Gradevinsko zemljiSte | Gradevinsko zemljiSte | Gradevinsko zemljiste | Gradevinsko zemljiSte | Gradevinsko zemljiSte | Gradevinsko zemljiSte | Gradevinsko zemljiste
POVRSINA (m?) 1.594,00 2.946,00 2.719,08 2.469,00 2.228,00 1.302,00 2.478,00
POVRSINAKOJA SE PRODAJE (m?) 1.594,00 2.946,00 2.719,08 2.469,00 2.228,00 1.302,00 2.478,00
UKUPNA CIJENA 15.000,00 € 30.000,00 € 29.000,00 € 19.973,87 € 41.071,47 € 18.000,00 € 15.000,00 €
JEDINICNA CIJENA 941€ 10,18 € 10,67 € 8,09 € 18,43 € 13,82 € 6,05€
DATUM SKLAPANJA UGOVORA 23.12.2024. 19.8.2024. 10.6.2024 11.08.2022. 14.4.2022 26.7.2024 23.10.2024
PROSTORNIPLAN PPUG VIROVITICA PPUG SLATINA PPUG VIROVITICA PPUG SLATINA PPUG SLATINA/ PPUG VIROVITICA PPUG VIROVITICA
KATEGORIJAZEMLJIgTA(éI. 10. Pravilnika) 1. 1. 1. 1. 1. 1. 1.
ULAZI U PRORACUN DA DA DA DA DA DA DA
MEDUVREMENSKO IZJEDNACAVANJE

INDEKS NADAN TRANSAKCIJE 189,84 189,95 180,96 139,65 140,8] 180,96 189,84
INDEKS NADAN PROCJENE 213,86 213,86 213,86 213,86 213,86 213,86 213,86
KOREKTIVNI FAKTOR 1,126527602 1,12587523 1,181808134 1,531399928 1,518892045| 1,181808134. 1,126527602
INTERKVALITATIVNO IZJEDNACAVANJE
KOEFICIJENT ISKORISTIVOSTI 4.2 5,6 045 1,5 15 2 42
KOEFICIJENT ZAPROCJ. CESTICU (KP) 5,6 5,6 56 5,6 5,6 5,6 5,6
KOEFICIJENT PRERACUNAVANJA MJERA 1 4 4 4 4 4 1
GRADEVINSKOG KORISTENJA
KOEFICIJENT ZAPRERACUNAVANJE
KATEGORIE ZEMLJISTA 2,27 2,74 0,69 1,23 1,23 1,45 2,27
:‘;ﬁggﬁg}’xﬂ:ﬁ:' 1INTERKVALITATINO 2,56 3,08 0,82 1,89 1,88 1,71 2,56
JEDINICNA CIJENA NAKON IZJEDNACAVANJA 24,06 3141 873 15,30 34,58 23,67 15,48
Odstupanje u odnosu na cijenu prije
interkvalitativnog izjednaéenja £ 40% (Pravilnik:
€1.19) -155,68 -208,47 18,16 -89,10 -87,56 -71,19 -155,68
ULAZI U PRORACUN
PROSJECNA IZJEDNACENJA CIJENA 8,73 €

je vece 30%
od prosjeéne kupoprodajne cijene nakon
provodenja izjednacavanja (Pravilnik ¢l. 4.) 7,25 14,29 18,16 7,89 52,65 36,86 44,19
ULAZI U PRORACUN | DbA ]
PROSJECNA IZJEDNACENJA CIJENA 8,73 €
ODSTUPANJE U APSOLUTNIM IZNOSIMA | 1533 € [ 22,68 € [ 0,00 € | 6,57 € | 34,58 € [ 23,67 € [ 1548 € ]

Jedini¢na trzisna cijena: 8,73 eura

Ukupna vrijednost ( povrsina x jedini¢na cijena):

k.C.br. 2100/2

8,73 eura/m? x 2.150,00 m?

k.o. Podravska Slatina:
18.769,50 eura

U Osijeku, studeni 2025. godine

Gradevinski vjestak:

.. mag.ing.aedif.
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Izracun trzisne vrijednosti zakupnine

U tablici, iz sustava eNekretnina, oznacene su one poredbene nekretnine koje svojim
karakteristika, podru¢jem na kojem se nalazi (mjesta slicne razvijenosti i polozaja u
makro lokaciji), te orijentaciji i smjestaju imaju dovoljno podudarnih obiljezja sa

procjenjivanim nekretninama.

Odabrane poredbene nekretnine:

Sve odabrane poredbene nekretnine su u relativnoj blizini predmetnih Cestica.

Odabrane nekretnine su poslovni prostori/poslovne zgrade.

Opis i udaljenost procjenjivane nekretnine od odabranih nekretnina:

- kc.br.

Paslovna zgrada (PZ6) - Zbirka kupoprodanih cijena

4368/2, k.o. Podravska SIatlna udaI]enos

Naziv atributa Vrijednost atributa
1D ZKC 1856355 |
Datum pregleda 27.10.2025.

Virsta nelretning POSLOVNA ZGRADA (PZG)
1D PN (PU)
Virsta ugovors - ZAKUP
Datum prvog evidentianja ugovora u ZKC-u 26.03.2023
Povriina u prometu 850,08
Ugavorena mjeseCna najamnina/zakupning (KN) 16.110,00 |
Ugovorena mjesecna najamnina/zakupnina (EUR) 2.135,63
Datum ugavem 11.04.2022
POREZI:

« Promet podijele placanju POV-a NE

+ Stopa PDV-3 (%) 25

= POV ukljulen u prikazanoj cijeni NE

« Optiranje NE
Status podatia PROVEDENA EVALUACIIA
Clencvnd blok SLATINA - GRADEVINSKO
Pretefita namjena clenavnog bioka ISOPZ - VODNE POVRSINE

v
- kc.br.

Informacije

Poslovni prostor (PP) - Zbirka kupoprodajnih cijena

Naziv atributa
1D ZKC
Datum pregleda
Vrsta nekretnine
1D PN (PU)
Vrsta ugovora
Datum prvog evidentiranja ugovora u ZKC-u
Povréina u prometu

mjesetna i ipnina (KN)
mjeseéna i ipnina (EUR)
Datum ugovora
POREZI:

+ Promet podiije?e placanju PDV-a
« Stopa PDV-a (%)

+ PDV ukljuden u prikazanoj cijeni
« Optiranje

Status podatka
Cjenovni blok
Pretefita namjena cjenovnog bloka

Vrijednost atributa
2281162

16.11.2025.

POSLOVNI PROSTOR (PP)

7 - ZAKUP
27.03.2025
100,00
2.637,08
350,00
28.02.2024

PROVEDENA EVALUACLIA
SLATINA - GRADEVINSKO
1SDP2 - VODNE POVRSINE

Naziv atributa

™ 7we

Vrijednost atributa
1815098

t1,

00

km

Pl S
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- kc.br.

Informacije

Poslovni prostor (PP) - Zbirka kupoprodajnih cijena

Naziv atributa
ID ZKC
Datum pregleda
Vrsta nekretnine
1D PN (PU)
Vrsta ugovora
Datum prvog evidentiranja ugovera u ZKC-u
Povréina u prometu
Ugovorena mjeseéna najamnina/zakupnina (KN)
Ugovorena mjese¢na najamnina/zakupnina (EUR)
Datum ugovora
POREZI:

« Promet podlijeZe placanju PDV-a
« Stopa PDV-a (%)

« PDV ukljuden u prikazanoj cijeni
« Optiranje

Status podatka
Cenovni blok
Pretefita namjena cjenovniog bloka

4402, k.o. Podravska Slatina, u

2o)(x i F d

Vrijednost atributa
2085198

16.11.2025.

POSLOVNI PROSTOR (PP)

Z- ZAKUP
25.03.2024
250,00
6.781,05
900,00
14.12.2023

PROVEDENA EVALUACTIA
SLATINA - GRADEVINSKO
ISDP2 - VODNE POVRSINE

- kc.br.

Informacije

Poslovni prostor (PP) - Zbirka kupoprodajnih cijena

Naziv atributa
1D ZKC
Datum pregleda
Vrsta nekretnine
ID PN (PU)
Vrsta ugovora
Datum prvog evidentiranja ugovera u ZKC-u
Povr3ina u prometu
Ugovorena mjesecna najamnina/zakupnina (KN)
Ugoverena mjesetna najamnina/zakupnina (EUR)
Datum ugovora
POREZI:

« Promet podiijee placanju PDV-a
- Stopa PDV-a (%)

« PDV ukljucen u prikazanoj cijeni
« Optiranje

Status podatka
Cjenovni blok
PreteZita namjena cjenovnog bloka

3498, k.o. Podravska Slati
- o

»

Vrijednost atributa
2281142

16.11.2025.

POSLOVNI PROSTOR (PP)

Z- ZAKUP
27.03.2025
120,00
5.650,88
750,00
11.11.2024

PROVEDENA EVALUACDA
SLATINA - GRADEVINSKO
1SDP2 - VODNE POVRSINE

Naziv atributa

Vrijednost atributa

Inlormacije
Poslovni prostor (PP) - Zhirka kupoprodajnih cijena

Naziv atributa
1D ZKC
D2 jesta
Vvrsta nekretning
1D PN (PU)
VISIa UgoVera
Datum preog evidentiranja ugevera u ZKC-u

(KN}
(EUR)

+ Promet podiijede pladanju POV-a
+ Stopa PDV-a (%)

» PDV ukijulen u prikazano) cjen
+ Optiranje

Status podatia
Clenovni biok
Pretedita namjena clenonog bicka

=IES

- k&.br. 3563/2, k.o. Podravska Slatina, udaljenost 1,

Vrijednost atributa
2280282
16.11,2025

POSLOVNI PROSTOR {FP)

Z- ZRUP
26.03.2025
50,00
1.883,63
250,00
07.11.2024

PROVEDENA EVALUACDIA
SLATINA - GRADEVINSKO
1SDP2 - VODNE POVRSINE

Naziv atributa

Vrijednost atributa

danenos_t_l,Zj:O km

na, udaljenost 1,00 km
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MEDUVREMENSKO I INTERKVALITATIVNO IZJEDNACENJE I STATISTICKA OBRADA I
1ZRACUN S ISKLJUCIVANIEM NEUOBICAJENIH OKOLNOSTI - zakupnina

REDNI BROJ TRANSAKCIJA 1. 3. 3. 4. 5.

ADRESA Slatina Slatina Slatina Slatina Slatina

K.C.BR. 4368/2 3542 4402 3498 3563/2

K.O. Podravska Slatina Podravska Slatina Podravska Slatina Podravska Slatina Podravska Slatina
VRSTANEKRETNINE Poslovna zgrada Poslovni prostor Poslovni prostor Poslovni prostor Poslovni prostor
POVRSINA (m?) 850,08 100,00 250,00 120,00 50,00
POVRSINA KOJA SE IZNAJMLJUJE (m?) 850,08 100,00 250,00 120,00 50,00
UKUPNA CIJENA 2.135,00 € 350,00 € 900,00 € 750,00 € 250,00 €
JEDINICNA CIJENA 251€ 3,50 € 3,60 € 6,25 € 5,00 €

DATUM SKLAPANJA UGOVORA 11.4.2022 28.2.2024 14.12.2023 11.11.2024 7.11.2024
PROSTORNI PLAN PPUG SLATINA PPUG SLATINA PPUG SLATINA PPUG SLATINA PPUG SLATINA
KATEGORIJA ZEMLJISTA (€1. 10. Pravilnika) 1. 1. 1. 1. 1.

ULAZI U PRORACUN DA DA DA DA DA
MEDUVREMENSKO IZJEDNACAVANJE

INDEKS NADAN TRANSAKCIJE 140,8 170,84 167,17 189,84 189,84
INDEKS NADAN PROCJENE 213,86 213,86 213,86 213,86 213,86

KOREKTIVNI FAKTOR

1,518892045

1,251814563

1,279296524

1,126527602

1,126527602

INTERKVALITATIVNO IZJEDNACAVANJE

KOEFICIJENT ISKORISTIVOSTI

1

1

1

1

1

KOEFICIJENT ZAPROCJ. CESTICU (KP)

1

1

1

1

1

KOEFICIJENT PRERACUNAVANJA MJERA

1

1

1

1

1

GRADEVINSKOG KORISTENJA

KOEFICIJENT ZA PRERACUNAVANJE

KATEGORIJE ZEMLJISTA 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00
MEDUVREMENSKI | INTERKVALITATIVNO

|ZJEDNAGAVANJE 1,52 1,25 1,28 1,13 1,13
JEDINICNA CIJENA NAKON 1IZJEDNACAVANJA 3,81 4,38 4,61 7,04 5,63
Odstupanje u odnosu na cijenu prije

interkvalitativnog izjednacenja * 40% (Pravilnik:

Cl.19) -51,89 -25,18 -27,93 -12,65 -12,65
ULAZI U PRORACUN DA DA DA DA
PROSJECNA IZJEDNACENJA CIJENA 542 €

Neuobicajene okolnosti (odstupanje vece +30%

od prosjecne kupoprodajne cijene nakon

provodenja izjednacavanja (Pravilnik ¢l. 4.) 0,00 5472 5042 1336 830
ULAZI U PRORACUN DA DA
PROSJECNA IZJEDNACENJA CIJENA 6,34 €

ODSTUPANJE U APSOLUTNIM IZNOSIMA -2,62€ | -1,96 € | -1,73 € 0,70 € -0,70 €

Jedini¢na trziSna cijena zakupnine iznosi: 8,73 eura

Napomena:

Smatram da je predmetna cijena primjenjiva za jednakovrijedne prostore
koji se iznajmljuju (prizemlje i 1. kat) dok se potkrovlje (neuredeno) ne
moze trziSno i neovisno iznajmiti prema navedenoj cijeni. Maksimalna
cijena najma potkrovlja moze iznositi 50% predmetne cijene zakupnine

Ukupna vrijednost ( povrsina x jedini¢na cijena):
k.o. Podravska Slatina:
(6,34 eura/m? x 565,19m?) + (3,17 eura/m? x 208,88 m?) =

k.C.br. 2100/2

U Osijeku, studeni 2025. godine

VvV L UuLIG,

4.245,44 eura

Kindije 27A -

-

fag.ing.aedif.
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Izracun Dodataka

Vanjsko uredenje

Asfaltna povrsina (prilazi, parkinzi i staze) P = 500,00 m2

Prema , Pokazateljima troskova gradenja za 2024.g9.", KLASA: 025-03/25-01/07,
Urbroj: 251-505-01-25-3. od 22.srpanja 2025.g. objavljenim od strane Hrvatske
Komore Arhitekata, prosjecna cijena Asfaltiranih povrsina cesta i parkiraliSta iznosi
92,00 € (bez PDV-a).

Prema navedenim podacima, dobivamo iznos vrijednosti vanjskog uredenja:

Vu = 500,00 m2 x 92,00 €/m2 = 46.000,00 €

Doprinosi i prikljucci

Vrijednost priklju¢aka procijenjena je prema vrijednosti koja odgovara trosku
izgradnje komunalne infrastrukture po 1 m3 BV zgrade.

Prema odluci Grada Slatine, vrijednost komunalnog doprinosa za poslovni objekt na
predmetnoj lokaciji (Zona II) iznosi maksimalno 31,20 kn (4,14 €)/m3.

KD = BV (m3) x 4,14 €/m3 = 2.600,23 x 4,14 = 10.764,95 €

Dodaci = Vu + KD = 46.000,00 + 10.754,95 = 56.764,95 €
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