PROCIENA VRIJEDNOSTI NEKRETNINE
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NARUCITELJ: Stecajna masa iza SKROBOT d.0.0. u ste¢aju
Brace Radi¢a 54
33520 Slatina
OIB: 14729088128

VLASNIK: Stecajna masa iza SKROBOT d.0.0. u stecaju
Brace Radi¢a 54
33520 Slatina
OIB: 14729088128

PREDMET: Procjena vrijednosti nekretnine
Poslovni prostor

LOKACIJA: Trg svetoga Josipa 13
k.C.br. 3453/2
k.o. Podravska Slatina

DAN VREDNOVANJA: 11. prosinac 2025.

PROCIJENJENA TRZISNA 16.700,00 €
VRIJEDNOST NEKRETNINE:

*procijenjena vrijednost ne sadrzi PDV

Ovaj se elaborat sastoji od 37 stranica. Izraden je u tri primjerka,
a primjerak u elektronskom zapisu pohranjen je kod vjestaka.

IZRADIO: Bernard Maheci¢

DIREKTOR: Bernard Mahecic, i

BETnard Mahegi¢

. dipling.arh .
U Zagrebu, prosinac 2025. 2 licay :
\7, V€3 Josipa Kozarca 34
Zagreb

arhitektonski studio MAH d.o.o., Nova cesta 52, Zagreb

oib: 06653845836
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arhitektonski studio MAH d.o.o.

NARUCITELJI: Stecajna masa iza SKROBOT d.o.0. u stecaju Datum: prosinac 2025.
PREDMET PROCIJENE: POSLOVNI PROSTOR

LOKACDIA: k.C.br.: 3453/2, k.o. PODRAVSKA SLATINA List: 3

VJESTAK: BERNARD MAHECIC, dipl.ing.arh. )

A. OPCI PODACI
A.1. RJESENJE O UPISU OBRTA
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arhitektonski studio MAH d.o.o.

NARUCITELII: Stecajna masa iza SKROBOT d.0.0. u stedaju Datum: prosinac 2025.
PREDMET PROCJENE: POSLOVNI PROSTOR

a h LOKACIJA: k.E.br.: 3453/2, k.0. PODRAVSKA SLATINA List: 3
VIESTAK: BERNARD MAHECIC, dipl.ing.arh.

A.2. RJESENJE O IMENOVANJU STALNIM SUDSKIM VIJESTAKOM

%

REPUBLIKA HRVATSKA
MINISTARSTVO PRAVOSUDA, UPRAVE
1 DIGITALNE TRANSFORMACLIE

KLASA: UP/I-710-03/24-01/1120
URBROJ: 514-03-04/02-25-07

Zagreb,  19. ozujka 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 Bernarda Mahecica,
diplomiranog inZenjera arhitekture iz Zagreba, Ulica Josipa Kozarca 34, OIB: 32825327393, u
postupku imenovanja stalnog sudskog vjestaka, donosi

RIJESENJE

L. Bernard Maheci¢, diplomirani inZenjer arhitekture iz Zagreba, Ulica Josipa Kozarca
34, OIB: 32825327393, imenuje se stalnim sudskim vjeStakom za podru¢ja
arhitekture i procjene vrijednosti nekretnina, s danom 19. oZujka 2025.

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

Obrazlozenje

Bernard Mahe¢i¢, diplomirani inZenjer arhitekture iz Zagreba, podnio je zahtjev za
imenovanje stalnim sudskim vjestakom za podru¢je arhitekture i procjene nekretnina.

Imenovani je zahtjevu priloZio Zivotopis, dokaz o zavrSenom studiju, dokaz
poslodavca 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
op¢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.

Uvijeti 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 sveu¢ili3ni studij ili integrirani preddiplomski i diplomski sveu¢ilisni
studij ili specijalisticki diplomski stru¢ni studij odnosno zavr$en preddiplomski sveucili3ni
studij ili preddiplomski stru¢ni studij odgovarajuéi podru¢ju vjestacenja za koje se imenuje i
koja je nakon zavrienog preddiplomskog i diplomskog sveuciliSnog studija ili integriranog
preddiplomskog i diplomskog sveu¢ilidnog studija ili specijalistickog diplomskog stru¢nog
studija radila na poslovima u struci najmanje osam godina, a nakon zavrienog preddiplomskog

LRI R T
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arhitektonski studio MAH d.o.o.

NARUCITELIL: Stecajna masa iza SKROBOT d.o0.0. u stec¢aju

PREDMET PROCIENE: POSLOVNI PROSTOR
LOKACDIA: k.C.br.: 3453/2, k.o. PODRAVSKA SLATINA
VJESTAK: BERNARD MAHECIC, dipl.ing.arh.

Datum: prosinac 2025.

List:

9

sveudilidnog 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
vjedtaka i ima valjano odobrenje za samostalno obavljanje djelatnosti (licenciju) ili polozen
struéni odnosno specijalisti¢ki 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
pokre¢e po sluzbenoj duznosti te je zatrazilo misljenje predsjednika Zupanijskog suda u
Zagrebu.

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

Danom izvr3nosti ovog rjeSenja imenovani ¢e se na temelju ¢lanka 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 pe¢ata u skladu s izrekom ovog
rjeSenja i vlastoru¢ni 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 Zagrebu u roku od 30 dana od dana primitka ovog rjeSenja. Tuzba se
podnosi sudu neposredno u pisanom obliku, usmeno na zapisnik ili se Salje postgsh, odnosno
dostavlja u elektroni¢kom obliku putem informacijskog sustava. }m

DOSTAVITI:
1.Bernard Mahecic¢, Zagreb, Ulica Josipa Kozarca 34
2.Pismohrana-ovdje.

| AR

514|UPI7100324011120(7

Datum vrednovanja: 11.12.2025.

P-2025-12-11



arhitektonski studio MAH d.o.o.

NARUCITELII: Stecajna masa iza SKROBOT d.o.0. u stecaju Datum: prosinac 2025.
PREDMET PROCJENE: POSLOVNI PROSTOR

LOK{-\CIJA: k.C.br.: 3453/2, Is.o’. PODRAVSKA SLATINA List: 10

VJESTAK: BERNARD MAHECIC, dipl.ing.arh. )

A.3. POPIS PRIMIJENJENIH PROPISA, DOKUMENATA I KORISTENIH IZVORA
PODATAKA

Elaborat je izraden u skladu s vaze¢im zakonima, pravilnicima i uredbama koje reguliraju podrucje izrade
procjene vrijednosti nekretnine, a u nastavku je navedena zakonska regulativa:

e Gradevinski propisi:

e Zakon o gradnji (NN 153/13, NN 39/19, NN 125/19, 145/24)
e Zakon o prostornom uredenju (NN 153/13, 65/17, 114/18, 39/19, 98/19, 67/23)
e Zakon o postupanju s nezakonito igradenim zgradama (NN 86/12, 143/13, 65/17, 14/19)

e Propisi o vrednovanju:

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

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

¢ Pravilnik o stalnim sudskim vjestacima (NN 38/14, 123/15, 29/16, 61/19)
e Pravilnik o informacijskom sustavu trzista nekretnina (NN 68/20)

e Zakon o vlasnistvu:

e Zakon o vlasnistvu i drugim stvarnim pravima (NN 81/15, 94/17)
e Zakon o zemljiSnim knjigama (NN 63/19, 128/22, 155/23, 127/24)
e Zakon o izvlacenju i odredivanju naknade (NN 74/14, 69/17, 98/19)

Podaci Drzavnog zavoda za statistiku - www.dzs.hr

Uredba o visini vodnog doprinosa (NN 78/10, 76/11, 19/12, 151/13, 83/15, 42/19, 73/20)
Odluka o komunalnom doprinosu (NN 68/18, 110/18, 32/20)

Vazedi gradevinski propisi i normativi u Republici Hrvatskoj

Priru¢nik za procjenu vrijednosti nekretnina Zeljko Ulhir, Branimir Majcica, Zagreb 2016.
GUP Grada Zagreba

https://oss.uredjenazemlja.hr

https://geoportal.dgu.hr/

aplikacija eNekretnine - https://nekretnine.mgipu.hr

earth.google.com

A.3.1. Pojmovi u procjembenom elaboratu

Zakon o procjeni vrijednosti nekretnina (NN 78/15) (dalje u tekstu "ZPVN")

Pravilnik o metodama procjene vrijednosti nekretnine (NN 105/15) (dalje u tekstu "Pravilnik™)

SteCajna masa iza SKROBOT d.o.0. u steCaju (dalje u tekstu "Naruditelj")

Lokal u lokaciji "Centar" omeden u projektnoj dokumentaciji linijama A/B-9-B/C-10, povrSine 25 m2,
upisan u knjigu polozenih ugovora, k.C. 3453/2, knjiga PU Podravska Slatina, broj poduloska 635 (dalje u
tekstu "Nekretnina")

Datum vrednovanja: 11.12.2025. P-2025-12-11
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arhitektonski studio MAH d.o.o.

NARUCITELII: Stecajna masa iza SKROBOT d.o0.0. u stecaju Datum: prosinac 2025.
PREDMET PROCIJENE: POSLOVNI PROSTOR
LOK{-\CIJA: k.C.br.: 3453/2, I‘('.o’. PODRAVSKA SLATINA List: 11
VJESTAK: BERNARD MAHECIC, dipl.ing.arh. )
A.3. POSTOJECA DOKUMENTACIJA
> IZVADAK IZ KPU-a
o
REPUBLIKA HRVATSKA
Opéinski sud u Virovitici
ZEMLJISNOKNJIZNI ODJEL SLATINA
Stanje na dan: 25.07.2025 0742 Varificirani podulozak
Knjiga PU: PODRAVSKA SLATINA Broj podulogka: 635/ zk. uloZak: 1838
Broj zadnjeg dnevnika: POCETNO STANJE
Aktivne plombe:
IZVADAK IZ KNJIGE POLOZENIH UGOVORA
A
Posjedovnica
PRYI ODJELJAK
Redni broj SadrZaj uplsa |Primjedba
1.4 Stambeano - poslovna zgrada u SLATINI, TRG SV, JOSIPA, sagradana na katastarskoj
. Zestic: 3453/2
DRUGI ODJELJAK
Redni broj | Sadriaj upisa Primjedba
11 Lokal u lokaciji "Centar® omeden u projekine) dokumentacji linffama A/B-9-8/C-10, povrSine
- 25 m2,
B
Vlastovnica
Redni broj | Sadriaj upisa Primjedba
SKROBOT D.0.0., SLATINA 1/1
c
Teretovnica
Redni broj Sadrzaj upisa Iznos tereta Primjedba
Tereta nemal
Potvrduje se da ovaj izvadak odgovara stanju knjige poloZenih ugovora na datum 25.07.2025.
Prikaz & m 1 nornlndka (datem i vrileme zrada 2507 2025 OT-4R:25 ) Atranica 1

Datum vrednovanja: 11.12.2025. P-2025-12-11



arhitektonski studio MAH d.o.o.

NARUCITELII: Stecajna masa iza SKROBOT d.o.0. u stecaju Datum: prosinac 2025.
PREDMET PROCJENE: POSLOVNI PROSTOR

LOK{-\CIJA: k.C.br.: 3453/2, Is.o’. PODRAVSKA SLATINA List: 12

VJESTAK: BERNARD MAHECIC, dipl.ing.arh. )

B. ZADATAK I PODACI O OCEVIDU
Ovlasteni sudski vjestak:

Bernard Mahecic, dipl. ing. arh.

stalni sudski vijestak za graditeljstvo i procjenu nekretnina

Klasa: UP/I-710-03/24-01/1120, Urbroj: 514-03-04/02-25-07, od 19.03.2025.
Ministarstvo pravosuda, uprave i digitalne transformacije

Na zahtjev Narucitelja potrebno je izraditi procjenu trziSne vrijednosti Nekretnine, neopterecenu ikakvim
teretima ili pravima tre¢ih osoba na datum procjene, prema dostavljenim dokumentima za potrebe
kupoprodaje Nekretnine. Ova procjena ne ukljuCuje imovinsko-pravnu provjeru, niti provjeru s upravno-
pravnog postupka.

Datum provedbe ocevida: 19.08.2025.

Datum vrednovanja: 11.12.2025.

Datum kakvoce: 11.12.2025.

Zadatak: Procjena vrijednosti nekretnine u svrhu utvrdivanja trziSne
vrijednosti

> OSNOVICA
Osnovica za vrednovanje nekretnina prema ZPVN i Pravilniku jest trZiSna vrijednost nekretnine koja se
utvrduje prema propisnim metodama za procjenu vrijednosti nekretnina.

> SVRHA
Svrha izrade procjembenog elaborata je utvrdivanje trziSne vrijednosti Nekretnine, a sukladno svim
aspektima i pretpostavkama koje su realne, provijerljive i moguce na dan procjene.

> NAMIENA
Procjembeni elaborat je izraden iskljucivo za interne potrebe Naruditelja.

> OCEVID I OPIS NEKRETNINE

Adresa Trg Svetog Josipa 13
Povrsina zemljista /m2/ 1.920,00
Neto povsina /m2/ 25,00
ZK ulozak 12632
Podulozak I
Katastarska opcina PODRAVSKA SLATINA
Katastarska cestica 3453/2

Datum vrednovanja: 11.12.2025. P-2025-12-11



arhitektonski studio MAH d.o.o.

NARUCITELIL: Stecajna masa iza SKROBOT d.0.0. u stedaju Datum: prosinac 2025
PREDMET PROCIJENE: POSLOVNI PROSTOR

LOKACIJA: k.C.br.: 3453/2, k.o. PODRAVSKA SLATINA

VIESTAK: BERNARD MAHECIC, dipl.ing.arh. Lst 13

B.1. PODACI O VLASNISTVU NEKRETNINE I LOKACIJI

Dokumentacija:

> izvadak iz KPU-a, zk. ulozak br. 1838, br. poduloska 635, k.o. Podravska Slatina, ZemljiSnoknjiznog odjela
Slatina, Opcinskog gradanskog suda u Virovitici, stanje na dan 25. srpnja 2025.

Projektna dokumentacija:  Nije prilozena

Gradevinska dozvola: Nije priloZzena
Uporabna dozvola: KLASA: 361-04/08-01/20 od 04.04.2008.
Energetski certifikat: Nije prilozen

¢ Nekretnina ima pristup na javnu prometnicu

POLOZAJINA OBILIEZIA:

Predmetna nekretnina nalazi se na adresi Trg sv. Josipa 13 u Slatini, u uzem gradskom sredistu, unutar
formiranog poslovnog kompleksa. Lokacija se odlikuje dobrom dostupnoS¢u pjeSacima i vozilima te
razvijenom komunalnom i drustvenom infrastrukturom. Okruzenje Cine poslovni, trgovacki, ugostiteljski i
javni sadrzaji, Sto lokaciji daje izrazenu komercijalnu vrijednost. Nekretnina je smjeStena uz uredene javne
povrSine i trg, s dobrom vidljivoS¢u i prepoznatljivoS¢u unutar urbanog prostora. Polozaj nekretnine
ocjenjuje se kao povoljan za obavljanje poslovnih djelatnosti.

DALINJA OBILJEZJA NEKRETNINE:

Predmetna nekretnina predstavlja poslovni prostor — lokal smjesten u lokaciji ,Centar”, koji je prema projektnoj
dokumentaciji omeden linijama A/B-9-B/C-10 te ima ukupnu povrsinu od 25,00 m2. Temeljem priloZzene
dokumentacije i raspolozivih isprava vidljivo je da se predmetni poslovni prostor nalazi na prvom katu poslovne
zgrade. Lokal je dio poslovno-trgovacke cjeline s uredenim zajednickim komunikacijama te je funkcionalno
prilagoden poslovnoj namjeni, s moguéno$¢u obavljanja manjih trgovackih, usluznih ili uredskih djelatnosti.

Datum vrednovanja: 11.12.2025. P-2025-12-11



arhitektonski studio MAH d.o.o0

NARUCITELIL: Stecajna masa iza SKROBOT d.o0.0. u stec¢aju Datum: prosinac 2025
PREDMET PROCJENE: POSLOVNI PROSTOR

LOKACIJA: k.E.br.: 3453/2, k.o. PODRAVSKA SLATINA

VIESTAK: BERNARD MAHECIC, dipl.ing.arh. List: 14

>  Lokacija nekretnine:

Slika 1. Izvor: Google maps, makro lokacija

Slika 2. Izvor: geoportal.dgu.hr, mikro lokacija
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Slika 3. Izvor: geoportal.dgu.hr
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VIESTAK:

arhitektonski studio MAH d.o.o.
NARUCITELIL:

PREDMET PROCIENE:
LOKACIJA:

Stecajna masa iza SKROBOT d.0.0. u stedaju

POSLOVNI PROSTOR
k.&.br.: 3453/2, k.o. PODRAVSKA SLATINA
BERNARD MAHECIC, dipl.ing.arh.

Datum: prosinac 2025.

List: 16

B.2. KAKVOCA NEKRETNINE
B.2.1. Knjiga poloZenih ugovora

br. z.k. Cestica Knjiga PU zk. ulozak podTI()tyjéka opis vlasnik povrsina /m2/
Lokal u lokaciji "Centar" omeden u
PODRAVSKA projektnoj dokumentaciji linijama A/B-9- | SKROBOT D.0.O.,
! 345312 SLATINA 1838 635 B/C-10, povrSine SLATINA 25,00
25 m2.
Ukupno: 25,00,

B.2.2. Prostorno - planski status

@ MJESOVITA NAMJENA - PRETEZITO POSLOVNA

Datum vrednovanja: 11.12.2025.
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> Fotodokumentacija
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arhitektonski studio MAH d.o.o0.
NARUCITELIL: Stecajna masa iza SKROBOT d.0.0. u stedaju

PREDMET PROCJENE: POSLOVNI PROSTOR
LOKACIIA: k.c.br.: 3453/2, k.o. PODRAVSKA SLATINA

Datum: prosinac 2025.

VIESTAK: BERNARD MAHECIC, dipl.ing.arh. Lst: 19
|TEHNICKI OPIS
Godina gradnje: 1992
Godina adaptacije: i
Katnost gradevine: Pr+3
Namjena po etazama: poslovni prostori
Uporaba gradevine: Gradevina se Kkoristi.
Pripadak: n
|[Konstrukcija zgrade
Temeliji: ab temeljne trake
Nosiva konstrukcija: ab serklazi
Medukatna konstrukcija:  ab plo¢a
Kroviste: ravni krov
Pokrov: salonit ploce
Pregradni zidovi: gips kartonske ploce
Procelja: ozbukana i obojana
Limarija: "
Vanjska stolarija: aluminijska
[Interijeri
Podovi: keramicke plocice, laminat
Zidovi: ozbukani i obojani, keramic¢ke plocice
Stropov ozbukani i obojani
Unutarnja stolarija: drvena
[Instalacije
Niskonaponska Da
Vodoopskrba: Da
Odvodnja: Da
Plin: Da
Toplovod: Ne
Telefon: Ne
Klimatizacija: Ne
Protupozarni sustav Ne
Protuprovalni sustav: Ne
Datum vrednovanja: 11.12.2025. P-2025-12-11
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B.3. STANJE (KAKVOCA) NEKRETNINE

k. ¢estica 3453/2
povrsina /Im2/ 1.920,00
pristup prometnici DA
minimalna povrsina DA
povoljan oblik DA
donesen UPU NE
kategorija |

kategorija zemljista |

povrsina 1.920,00

Vrsta gradevinskog koristenja

vrsta zemljista gradevinsko zemljite

namjena M2 - mjeSovita namjena - preteZito poslovna

Mjera gradevinskog koristenja

koeficijent izgradenosti kig

koeficijent iskoristivosti kis

Ostala obiljezja

infrastruktura n
ogranicenja n
prava n
tereti n

zona komunalnog doprinosa

zona vodnog doprinosa Zona B

Polozajna obiljezja

prometna povezanost DA
udaljenost od centra grada n
blizina javnog prometa DA
parking NE

uredenost urbane infrastrukture NE

Datum vrednovanja: 11.12.2025. P-2025-12-11
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C. UTVRDIVANIJE KA,IGIOC'IE PROCJENJIVANE NEKRETNINE
NA TEMELJU OBILJEZJA KOJA UTJECU NA VRIJEDNOST

C.1. NALAZ NA OSNOVU OCEVIDA

Popis dokumentacije dosavljene na uvid od narucitelja:

> izvadak iz KPU-a, zk. ulozak br. 1838, br. poduloska 635, k.o. Podravska Slatina, ZemljiSnoknjiznog odjela
Slatina, Opc¢inskog gradanskog suda u Virovitici, stanje na dan 25. srpnja 2025.

Zateceno stanje:
Pristup na javno-prometnu povrsinu je direktan.

Okolis i buka:
Na lokaciji nema izvora buke ni zagadenja koji bi bili opée poznati.

C.2. REGIONALNI POLOZAJ (makrolokacija)

Virovitica je grad na sjeveroistocnom dijelu Hrvatske, a na sjeverozapadnom dijelu Slavonije, te je kulturno,
politicko, sportsko i administrativno sjediste Viroviticko-podravske Zupanije. SmijesStena je na sjeveroistoku
Hrvatske u nizinskom i ravniCarskom podrucju. Virovitica predstavlja krajnji zapadni dio Slavonije, tj. granii s
dijelom koji nosi ime Podravina (uglavnom podrucje Pitomace, Purdevca, Novigrada). Ime Virovitica kao magna
villa Wereucha pojavljuje se prvi puta 1234. godine u Kolomanovoj povelji kojom je Virovitica dobila titulu
samostalnog kraljevskog trgovista. OCito je Zelja vladara bila privuéi strane obrtnike, trgovce i sluzbenike u grad
dajuci njegovim stanovnicima ovlasti uz daleko manje obveze i placanja, koja su bili duzni davati. Geoprometni
polozaj i smjestaj Virovitice kroz njezinu povijest, a pogotovo danas, odreden je kriziStem dvaju vaznih hrvatskih
i europskih prometnih smjerova: nizinom Drave longitudinalno od zapada prema istoku i iz srednjeg Panonskog
prostora transverzalno prema jugu. Na tako vaznom kriZiStu logi¢no je nastajanje i jacanje trgovista i grada, koji
je obavljao vazne srediSnje funkcije za Siru okolicu. Osobito je vazna, za smjestaj Virovitice, povoljnost prijelaza
Drave na smjeru Barcs (HU) — Terezino Polje — Virovitica. SrediSnja godiSnja manifestacija je Rokovo u Virovitici.

C.3. LOKALNI POLOZAJ (mikrolokacija)

Slatina je grad u slavonskom dijelu Podravine, 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. Status grada dodijeljen joj je 1992. godine. Dan
grada slavi se 1. rujna u spomen na prvi pisani spomen grada 1. rujna 1297. U blizini grada nalaze se arheoloska
nalazista iz razdoblja starCevacke kulture (Pepelane), bron¢ana doba (Nova Bukovica), kasne antike (Sladojevci)
i rana srednjeg vijeka (Josipovo). Od 1201. podrucje je u posjedu Zagrebacke biskupije, a u ispravi zagrebacka
biskupa Mihovila iz 1297. spominje se pod imenom Zalathnuk. Spominje se kao Zupa u popisu Zupa Zagrebacke
biskupije iz 1334., a u darovnici biskupa Augustina KaZoti¢a iz 1305. i Zupna crkva Svih Svetih.

Datum vrednovanja: 11.12.2025. P-2025-12-11



arhitektonski studio MAH d.o.o.

NARUCITELII: Stecajna masa iza SKROBOT d.o.0. u stecaju Datum: prosinac 2025.
PREDMET PROCJENE: POSLOVNI PROSTOR

LOK{-\CIJA: k.C.br.: 3453/2, Is.o’. PODRAVSKA SLATINA List: 22

VJESTAK: BERNARD MAHECIC, dipl.ing.arh. )

D. TRZISNA VRIJEDNOST NEKRETNINE
D.1. PRIKAZ OPCIH VRIJEDNOSNIH ODNOSA NA TRZISTU NEKRETNINA

Gospodarsko stanje RH

Globalna ocekivanja gospodarskog rasta blago su poboljSana u odnosu na projekciju iz lipnja, no
ocekuje se sporiji rast globalne trgovine, djelomicno zbog vecih efektivnih carina u odnosu na
prethodne pretpostavke. Predviden je tako snazniji globalni rast u 2025. i 2026., djelomice zbog boljih
ostvarenja americkoga i kineskoga gospodarstva u prvom polugodistu te smanjenja neizvjesnosti glede
trgovinske politike. Gospodarski zamah u najvec¢im razvijenim gospodarstvima potice snazna domaca potraznja,
Sto obuhvaca i ucinke poticajno usmjerene fiskalne politike u SAD-u, dok je kinesko gospodarstvo poglavito
podrzano snaznim neto izvozom. S druge strane, ocekivanja za rast globalne trgovine tijekom 2025. revidirana
su nanize, uz slabije izglede i u sljede¢im godinama u odnosu na prethodnu projekciju. Gospodarstvo
europodrucja u 2025. moglo bi porasti osjetno snaznije od prijasnjih oCekivanja, uvelike zahvaljujuci boljim
ostvarenjima u prvoj polovini godine, ali i reviziji povijesnih podataka. S druge strane, u 2026. se ocekuje nesto
sporija stopa rasta u odnosu na projekcije iz lipnja, ¢emu, medu ostalim, pridonose smanjena vanjska potraznja,
aprecijacija eura i o¢ekivana manje ekspanzivna fiskalna politika.

Gospodarstvo Hrvatske moglo bi u 2025. i 2026. nastaviti razmjerno snazno rasti, ali o¢ekuje se,
slicno kao i u projekciji iz lipnja, usporavanje ekspanzije na prosjecno 3,0%, nakon sto se rast
realnog BDP-a Hrvatske u 2024. ubrzao na 3,9%. Rast realnoga raspolozivog dohotka stanovnistva
trebao bi se postupno usporavati, iako ¢e i nadalje biti relativno visok u uvjetima poviSenog rasta placa i
zaposlenosti, Sto ¢e poticati domacu potraznju. No, ocekuje se usporavanje rasta realnih dohodaka prema kraju
projekcijskoga horizonta, zbog Cega bi se i rast osobne potrosnje trebao usporiti. Rast investicija takoder bi se
mogao usporiti, nakon gotovo dvoznamenkastih stopa rasta u posljednje tri godine, ali ostati razmjerno snazan
zahvaljujuéi jacanju doprinosa fondova EU-a i poboljSanju uvjeta financiranja. Istodobno bi postupno jacanje
vanjske potraznje trebalo pridonijeti jacanju izvoza, no rast realnog izvoza usluga mogao bi u 2026. biti tek
nesto vedi u odnosu na 2024., Sto je djelomicno povezano s pogorSanom cjenovnom konkurentnosti turizma.
Osim toga, Cini se kako je rast cijena vezanih uz turizam, zajedno s veéim realnim dohocima domaceg
stanovnistva, povecao i sklonost domaceg stanovnistva putovanjima u inozemne destinacije, Sto se odrazilo u
snaznom rastu uvoza usluga. U skladu s navedenim ocekuje se da bi doprinos neto inozemne potraznje rastu u
tekucoj i sljedecoj godini mogao ostati negativan. U odnosu na projekciju iz lipnja rast realnog BDP-a blago je
revidiran nanize u 2025. kao odraz nesto slabijega oCekivanog tekuceg rasta u drugoj polovini godine, a na Sto
upucuju dostupni visokofrekventni podaci. Ocekivanja za 2026. nisu se bitno promijenila. Pretezu i nadalje rizici
da bi realni BDP mogao porasti manje od ocekivanja, uvelike zbog izrazenih trgovinskih i geopolitickih napetosti
te neizvjesnosti glede ucinaka americkih carina na globalno gospodarstvo. S druge strane, poveéanje vojnih
rashoda na razini EU-a u svrhu ojaCavanja sigurnosti moglo bi ojacati gospodarski rast.

Datum vrednovanja: 11.12.2025. P-2025-12-11
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Trziste rada u Hrvatskoj i dalje je snazno, no ocekuje se postupno usporavanje rasta zaposlenosti i
placa, uz pad stope anketne nezaposlenosti ispod 5%. U 2025. zaposlenost bi mogla porasti za 2,7%,
nakon rasta od 3,3% u 2024., a za 2026. predvida se daljnje usporavanje na 1,8%. Povecavanje zaposlenosti
nastavit ¢e u velikoj mjeri ovisiti o povecanju participacije i priljevu stranih radnika, dok bi se stopa
nezaposlenosti, koja je ve¢ pala na nisku razinu, mogla tek blago smanijiti. Ocekuje se tako pad stope
nezaposlenosti s 5,0% u 2024. na 4,7% u 2025. odnosno na 4,5% u 2026. Nakon sto je prosjecna nominalna
bruto placa rasla po stopi od 15% dvije godine zaredom, u 2025. ocekuje se usporavanje rasta na malo ispod
10%, a rast realnih placa mogao bi se usporiti s gotovo 12% na oko 6%. Dodatno usporavanje rasta nominalnih
i realnih placa ocekuje se i u 2026., Sto ¢e uz istodobno ocekivano jacanje produktivnosti rada ublaZiti i rast
jedinicnih troskova rada.

Inflacija bi u 2025. u prosjeku mogla biti nesto veca u odnosu na 2024., zbog rasta inflacije cijena
energije i hrane, a temeljna bi se inflacija mogla nastaviti usporavati. U 2026. se ocekuje
usporavanje rasta cijena s obzirom na nizu inflaciju svih glavnih komponenata. Prosjecna godisnja
stopa ukupne inflacije mjerena harmoniziranim indeksom potrosackih cijena (HIPC) mogla bi se u 2025. ubrzati
na 4,2%, s 4,0% u 2024., dok bi se prosjetna godisnja stopa inflacije mjerena nacionalnim indeksom
potrosackih cijena (IPC) mogla ubrzati na 3,6%, s 3,0% u 2024. godini. Ubrzavanju ukupne inflacije u 2025.
pridonosi rast cijena energije, potaknut administrativnim povecanjima cijena plina, elektricne i toplinske energije
krajem 2024. i poCetkom 2025. godine te, u neSto manjoj mjeri, povecanje inflacije cijena hrane nakon jacanja
tekucih inflacijskih pritisaka sredinom godine. Rast cijena hrane djelomi¢no se moze objasniti prethodnim rastom
cijena pojedinih prehrambenih sirovina, prijenosom visih troskova pla¢ca na cijene i snaznom domacom
potraznjom. Temeljna bi se inflacija (koja ne ukljuCuje cijene energije i hrane) mogla nastaviti usporavati, uz
smanjivanje rasta i cijena industrijskih proizvoda i cijena usluga. Na usporavanje inflacije cijena usluga djeluje
ocCekivano usporavanje rasta placa i osobne potrosnje te priguSeni rast inozemne potraznje za uslugama
povezanima s turizmom, a slabljenju inflacije industrijskih proizvoda pogoduju i niski uvozni pritisci, djelomi¢no
zbog jaCanja tecaja eura i preusmjeravanja izvoza pojedinih zemalja iz SAD-a u ostatak svijeta. U 2026. se
ocekuje usporavanje inflacije mjerene HIPC-om na 2,8%, a inflacije mjerene IPC-om na 2,6%, Sto odrazava
usporavanije inflacije svih glavnih komponenata u okruzju umijerenih inflacijskih pritisaka, cemu pridonose i nove
makrobonitetne mjere HNB-a. Ocekivana inflacija revidirana je navise u odnosu na projekciju iz lipnja ponajprije
zbog veceg doprinosa inflacije cijena hrane. Rizici vezani uz ostvarivanje prognozirane inflacije uravnotezeni su,
ali naglaseni. Inflacija bi mogla biti niza ako gospodarski rast, zbog jacanja trgovinskih napetosti, bude slabiji od
oCekivanog, kao i u slucaju izrazenijeg preusmjeravanja kineskoga robnog izvoza na europsko trziste. Dodatni
rizici nanize proizlaze iz nizih cijena sirove nafte i drugih sirovina na svjetskom trzistu zbog mogucega globalnoga
gospodarskog rasta sporijeg od ocekivanja. Nadalje, izrazenija aprecijacija eura mogla bi dodatno ublaZiti uvozne
inflacijske pritiske. S druge strane, izrazeniji rast administrativno reguliranih cijena energenata mogao bi
rezultirati viSom inflacijom od ocekivane, kao i eventualno ponovno jaCanje trgovinskih napetosti koje bi
rezultiralo visSim carinama od ocekivanih. Osim toga, snazniji rast pla¢a od trenutacno predvidenog mogao bi
rezultirati jacim i dugotrajnijim pritiscima na rast cijena. Dodatni inflatorni rizici proizlaze iz povecanja
geopolitickih napetosti, Sto bi moglo poremetiti opskrbu energentima i drugim sirovinama na svjetskom trzistu.
Nepovoljni vremenski uvjeti takoder su rizik za vidu inflaciju cijena hrane. inozemstvu.!

1 https://www.hnb.hr/analize-i-publikacije/makroekonomske-projekcije
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Odstupanja
] Aktualna
Ostvarenje projekcija od prethodne

projekeije (p. b.)
2023. | 2024. 2025. | 2026. | 2025. | 2026.

Cijene
(stope promjene, %)

HIPC 8.4 4,0 42 2.8 0,6 03
HIPC iskljuGujuci hranu i energiju 8.8 48 3.8 26 02 | -02
HIPC hrana 11,5 44 5.6 41 1,6 1,8
HIPC energija 00 | -03 2.9 0,8 00 | -15
IPC 8,0 3.0 3.6 26 0,7 0,4

Gospodarska aktivnost
(realne stope promjene, %)

Realni BDP 3.3 3.9 3.2 29 -0,1 0,0
Osobna potrosnja 3.2 58 4.4 42 -0,5 0.1
DrZavna potro3nja 71 7.0 4,3 27 -06 0,0
Bruto investicije u fiksni kapital 10,1 9.9 45 3,1 03 0,0
lzvoz (robe i usluga) -2.9 0.9 1.8 1,9 -0,8 -03
Uvoz (robe i usluga) -53 53 47 34 -1,0 0.1
Doprinos realnom rastu BDP-a (p. b.):
Domaca potraZnja (iskljucujuci promjenu zaliha) 5,5 6,9 4,5 3,8 -0,3 0,1
Neto izvoz 1.7 -25 -1.6 -0,8 0,1 -0.1
Promjena zaliha -3.9 -0,5 0,2 0,0 0,1 0,0
Vanjski sektor
Trgovinski saldo robe (% BDP-a) -224 | -2 -204 | -204 0,6 06
Trgovinski saldo usluga (% BDP-a) 20,3 17,5 16,0 15,7 -0,6 -0,7
Tekuci ratun (% BDP-a) 0.4 -1,2 -2.8 -3.2 0,1 -0.1
Tekuci i kapitaini racun (% BDP-a) 3.3 0.2 -0.4 -0,6 0,1 -0,1
Neto koristenja fondova EU-a (% BDP-a) 39 21 29 3,1 a0 0,0
Trziste rada
Stopa anketne nezaposlenosti (%) 6,1 5,0 47 45 0,0 -0,1
Broj zaposlenih (stopa promjene, %) 25 33 27 1,8 -01 0,0
Nominalne bruto place (stopa promjene, %) 14,7 15,0 9.7 57 0,2 0,0
Realne bruto place (stopa promjene. %) 6,2 1,7 59 3,0 -0,5 -0,4

TrziSte nekretnina

S obzirom na lokaciju i vrstu nekretnine koja je predmet vjestacenja, viestak prikazuje statisticke podatke o
kretanjima na trziStu nekretnina.
Podaci su preuzeti s web stranice: http://www.burza-nekretnina.com
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D.2. PRIKAZ I ANALIZA PRIBAVLIENIH PODATAKA I IZVORA

Procjena trziSne vrijednosti nekretnine u ovoj Procjeni nekretnina napravljena je poredbenom metodom za
poslovni prostor sukladno ¢lanku 29. ZPVN (,Narodne novine” broj 105/15), prema kojem su propisani
sliedeéi mogudi izvori podataka:

o Informacijskog sustava trzista nekretnina - eNekretnine.

e baze podataka o kupoprodajnim cijenama (primjerice registar pomoc¢nih podataka i sl.) koje
vode jedinice lokalne i podrucne (regionalne) samouprave osnovane sukladno opcim aktima
predstavnickih tijela,

e evidencija o posredovanju u prometu nekretnina prema posebnome zakonu kojim se ureduje
podrucje posredovanja u prometu nekretnina,

e isprava o kupoprodaji nekretnina koje su ulozene u zbirku isprava zemljiSnoknjiznih odjela.

Izvor podataka br. 1
Informacijski sustav trzista nekretnina - eNekretnine.
Izvor podataka br. 2

Nije koriSten Privremeni izvadak iz Registra pomoénih podataka vrijednosti nekretnina jer su podaci

izvora br. 1 dovoljni.

Izvor podataka br. 3

Podatak o postignutim cijenama kupoprodaje nekretnina nije zatraZzen od agencija za nekretnine, jer

nije ocekivan odgovor zbog zabrane odredene clankom 21. stavkom 7. i ¢lankom 26. Zakona o

posredovanju u prometu nekretnina (,,Narodne novine" broj 107/07, 144/2, 14/14, 32/19).

Izvor podataka br. 4

Zbirka isprava zemljiSnoknjiznog odjela o cijenama prodanih nekretnina nije koristena jer su podaci

izvora br. 1 dovoljni.

Za odredivanje vrijednosti predmetne nekretnine uzeta je u obzir poredbena metoda procjene.

D.3. STATISTICKA OBRADA I IZRACUN S ISKLJUCIVANJEM NEUOBICAJENIH
OKOLNOSTI

Neuobicajene okolnosti su utjecaji na kupoprodajne cijene u okolnostima postojanja izvanrednog interesa
prisiinog prodavatelja (npr. ovrsni postupak) ili kupca pri prodaii ili stjecanju nekretnine. Stoga se od vjeStaka
ocekuje objektivna procjena trzisSne vrijednosti nekretnine pa neuobicajene okolnosti nisu uzete u obzir.

Nakon analize pribavljenih podataka, te nakon provedbe meduvremenskog i ostalih analiza sukladno opcim
vrijednosnim odnosima na trzistu nekretnina i kakvodi nekretnina, utvrdeno je da je za predmetnu nekretninu
moguce provesti poredbenu metodu procjene. Poredbenom metodom se trziSna vrijednost odreduje iz najmanje
tri kupoprodajne cijene (transakcije) poredbenih nekretnina.

Datum vrednovanja: 11.12.2025. P-2025-12-11
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D.4. OBRAZLOZENJE ZA ODABIR METODE

Procjenjuje se trziSna vrijednost nekretnine na dan vrednovanja od strane IzvrSitelja u videnom stanju prema
utvrdenim parametrima. Procjena vrijednosti nekretnine izraduje se na temelju opcih vrijednosti odnosa na
trzistu nekretnina na dan vrednovanja i stanja Nekretnine na dan kakvoce.

Sukladno ¢lanku 24. stavku 1. Zakona o procjeni vrijednosti nekretnina (,Narodne novine", broj 78/2015), za
procjenu vrijednosti nekretnine odabrana je poredbena metoda.

KoriStena poredbena metoda najmjerodavnija je od moguéih metoda procjene vrijednosti nekretnina, uz
naravno, koristenje koeficijenata korekcije zbog razliCitosti nekretnina i vremena provedbe kupoprodajne
transakcije. No, neke od nekretnina, za koje su ishodeni podaci iz informacijskog sustav trziSta nekretnina -
eNekretnine, nisu uzete u obzir, jer je procijenjeno da nisu zadovoljene odredbe clanka 19. ZPVN Narodne
novine” broj 105/15), prema kojem koristene poredbene cijene, svojim obiljezjima dokazuju dovoljnu
podudarost s obiljezjima procjenjivane katastarske Cestice, ako razlike u vrijednosti koristenih dodataka i
odbitaka za interkvalitativno izjednacenje ne prelazi 40% izlazne vrijednosti.

Podaci iz ¢lanka 57. Stavka 2. Zakona o procjeni vrijednosti nekretnina (,,Narodne novine” broj 78/15) posluzili
su za daljnju evaluaciju podataka koji su bili nuzni za procjenu vrijednosti nekretnina na osnovu odabrane
metode procjene.

D.5. UTVRDIVANJE VRIJEDNOSTI NEKRETNINE

D.5.1. Utvrdivanje vrijednosti poslovnog prostora

Pregled trZiSne vrijednosti kupoprodaia:

Izvori:
prema podacima iz Informacijskog sustava trZista nekretnina eNekretnine.

KATASTAR VRSTA DATUM
BR. ID ZKC ZUPANIA | GRADINASELIE VRSTAUGOVORA |  POVRSINA (m2) CIJENA (€) CIJENA (€/m2) | SKLAPANIA NAMJENA PDV STATUS CJENOVNI BLOK
KC. o, NEKRETNINE eoion

Virovitigko- Podravska POSLOVNI ISDP2 - VODNE PREUZETO OD SLATINA -
1 2360984 podravska Slatina 34732 Slatina PROSTOR (PP) | P~ KUPOPRODAJA 44,20 26.520,00 600,00 [ 23.6.2025 POVRSINE NE bu GRADEVINSKO

2. 2279172 MLoRiEey Slatina 345312 BB S QOSLOVNY KP - KUPOPRODAJA 36,80 35.000,00 951,00 | 17.22025 'ngf/k\é?NDENE NE PREUZPETO )

podravska Slatina PROSTOR (PP) GRADEVINSKO

Virovititko- Podravska POSLOVNI ISDP2 - VODNE EVALUACIJAU SLATINA
S 2225216 e Slatina 3453/2 o PROSTOR (PP) | P~ KUPOPRODAJA 51,97 26.000,00 500,29 | 29.11.2024 T NE s T

Virovitigko- Podravska POSLOVNI 1SDP2 - VODNE PREUZETO OD SLATINA -
4 2359284 podravska Statina 45312 Slatina PROSTOR (PP) KP - KUPOPRODAIA 50,00 28.500,00 570,00 22.4.2025 POVRSINE NE PU GRADEVINSKO

Viroviticko- Podravska POSLOVNI ISDP2 - VODNE EVALUACIJA U
5. 2134403 Slatina 34532 KP - KUPOPRODAJA 25,00 16.000,00 640,00 [ 10.4.2024 POVRAINE NE TOEKL

SLATINA -
podravska Slatina PROSTOR (PP) GRADEVINSKO

Datum vrednovanja: 11.12.2025. P-2025-12-11
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Analiza poredbenih nekretnina — grubo ¢is¢enje

Poredbena broj 1, k.C. 3473/2, k.o. Podravska Slatina

Poredbena broj 2, k.C. 3453/2 k.o. Podravska Slatina

Poredbena nekretnina je unutar M2 namjene, udaljena je
cca 0,20 km zracne linije od procjenjivane nekretnine, te
je svojim lokacijskim i prostornim obiljezjima slicna
procijenjivanoj nekretnini te je stoga usporediva.

Poredbena nekretnina je unutar M2 namjene, nalazi se u
istoj zgradi kao procjenjivana nekretnina, te je svojim
lokacijskim i prostornim obiljeZjima slicna procijenjivanoj
nekretnini te je stoga usporediva, medutim kupoprodajna
cijena odstupa od prosijeka poredbenih nekretnina te je
eliminirana kao netipican iznos i stoga nije usporediva.

Poredbena broj 3, k.€. 3453/2, k.o. Podravska Slatina

Poredbena broj 4, k.€. 3453/2, k.o. Podravska Slatina

Poredbena nekretnina je unutar M2 namjene, nalazi se u
istoj zgradi kao procjenjivana nekretnina, te je svojim
lokacijskim i prostornim obiljezjima slina procijenjivanoj
nekretnini te je stoga usporediva, medutim kupoprodajna
cijena odstupa od prosijeka poredbenih nekretnina te je
eliminirana kao netipican iznos i stoga nije usporediva.

Poredbena nekretnina je unutar M2 namjene, nalazi se u
istoj zgradi kao procjenjivana nekretnina, te je svojim
lokacijskim i prostornim obiljezjima sli¢na procijenjivanoj
nekretnini te je stoga usporediva.

Datum vrednovanja: 11.12.2025.

P-2025-12-11




arhitektonski studio MAH d.o.o.

NARUCITELII: Stecajna masa iza SKROBOT d.o0.0. u stecaju Datum: prosinac 2025.
PREDMET PROCIJENE: POSLOVNI PROSTOR

LOK:L\CIJA: k.C.br.: 3453/2, I‘('.o’. PODRAVSKA SLATINA List: 29

VJESTAK: BERNARD MAHECIC, dipl.ing.arh. )

Poredbena broj 5, k.C. 3453/2, k.o. Podravska
Slatina

Poredbena nekretnina je unutar M2 namjene, nalazi se u
istoj zgradi kao procjenjivana nekretnina, te je svojim
lokacijskim i prostornim obiljezjima slicna procijenjivanoj
nekretnini te je stoga usporediva.

Datum vrednovanja: 11.12.2025. P-2025-12-11
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Meduvremensko izjednacenije:

Na gore odabrane cijene poredbenih nekretnina primijenit ¢e se meduvremensko izjednaCenje na temelju
indeksnih nizova koji su sluzbeno objavljeni na web stranicama Drzavnog zavoda za statistiku Republike
Hrvatske (Tablica 13.1.4. Indeksi cijena stambenih nekretnina). Indeksni nizovi iskoristit ¢e se za umanjenje ili
uvecanje vrijednosti poredbenih nekretnina koje su prodane u drugom vremenskom trenutku u odnosu na
promatranu nekretninu.

TABLICA INDEKSNIH NIZOVA DRZAVNOG ZAVODA ZA STATISTIKU

Indeksi (& 2015. = 100)*
Indices (@ 2015 = 100) ¥
Movi postojed

ukupno stambeni [stambeni
Tromjesedje objekt objekt
MNew Existing
Gluarter fotal dwellings |dwellings

2022. Q1 15225 13643 15553 16863 14728 13232
Q2 157,94 13766 162,01 17512 15152 140,80
Q3 162,44 14123 166,69 182,31 155,30 130,65
04 170,11 14565 17495 193,94 160,87 146,19
2023. Q1 173,56 14693 178,82 19334 166,65 154,22
Q2 17963 154,70 184,58 199,62 170,86 165,78
Q3 180,09 158,63 18439 204,40 168,50 162,69
Q4 186,24 151,09 193,11 206,63 17904 16717
2024. Q1 189,41 156,03 19582 210,30 18147 170,84
Q2 197,53 163,11 20412 218,40 188,98 180,96
Q3 202,19 165,56 20928 220,10 19535 189,95
Q4 205,01 167,68 21225 226,36 195,50 189,84
2025. Q1 214,18 178,35 22066 23737 20193 20252
Q2 22365 18103 23218 24511 21231 213,86

Datum vrednovanja: 11.12.2025. P-2025-12-11
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Popis nekretnina registriranih u Informacijskom sustava trziSta nekretnina eNekretnine kao prodane

nekretnine2
Trenutno aktualni indeks cijena za meduvremensko izjednacenje3: 213,86

KATASTAR DATUM MEDUVREMENSKI
o | e | il | U | coens | BRI | lemeen | e | Mouien
1. 2369984 3473/2 Podravska Slatina 23.6.2025 44,20 600,00 213,86 213,86 1,0000 600,00
4. 2359284 3453/2 Podravska Slatina 22.4.2025 50,00 570,00 202,52 213,86 1,0560 601,92
5. 2134403 3453/2 Podravska Slatina 10.4.2024 25,00 640,00 170,84 213,86 1,2518 801,16

Statisticka obrada i izracun:

Procjenjivana nekretnina Usporedba 1 Usporedba 2 Usporedba 3
POSLOVNI PROSTOR (PP)
Trg Svetog Josipa 13
2369984 2359284 2134403
OSNOVNI ULAZNI PODACI
Meduvremenski izjednacena cijena
Povrsina (m2) 25,00 44 50 25
Cijena po m? - 600,00 601,92 801,16
Indikator vrijednosti (€/m2) 667,69 600,00 601,92 801,16
STATISTICKA OBRADA | IZRACUN:
Odstupanje od prosjeka: -67,69 -65,78 133,47
Odstupanje od prosjeka u postotku: -10% -10% 20%
Kvadrat odstupanja: 4582,30 4326,47 17813,87
Standardno. 94,38 14% zadovoljava zadovoljava zadovoljava
odstupanje:
Dvostruko
standardno 188,76 2-sigma zadovoljava zadovoljava zadovoljava
lodstupanje:

2 |zvor: https://nekretnine.mgipu.hr
3 Izvor indeksa cijena stambenih nekretnina: www.dzs.hr

Datum vrednovanja: 11.12.2025. P-2025-12-11
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NEUOBICAINE ILI OSOBNE OKOLNOSTI

Ukoliko nakon meduvremenskog i interkvalitativnog izjednacenja kupoprodajne cijene poredbenih nekretnina
odstupaju vise od £30% od prosjecne vrijednosti (aritmeticke sredine) svih kupoprodajnih cijena, izbacuju se iz
daljnjeg proracuna prema clanku 4. Pravilnika.

Znacajno odstupanje moze se odnositi i na pojedinacna odstupanja kupoprodajnih cijena koje su veée od
tdvostrukog standardnog odstupanja od prosjecne kupoprodajne cijene poredbenih nekretnina nakon

provodenja meduvremenskog i interkvalitativnog izjednacenja (pravilo 2-sigma).

Nema poredbenih nekretnina koje odstupaju za vise od £30% od prosjecne vrijednosti i proraCun se zavrsava.

Datum vrednovanja: 11.12.2025. P-2025-12-11
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D.6. TRZISNA VRIJEDNOST NEKRETNINE

TrziSna vrijednost nekretnine jest vrijednost koju nekretnina moze postiéi na trzistu na dan vrednovanja.
TrziSna vrijednost predmetne nekretnine tj. poslovni prostor iznosi:

Metoda procjene iznos [€]

poredbena metoda - poslovni prostor 16.692,32 €

procjenjena vrijednost:

16.692,32 €

16.700,00 € ;. 668,00 € €/m2

trziSna vrijednost nekretnine ili

126.000,00 kn ;. 5.040,00 kn/m?

Navedeni iznos trzisne vrijednosti ne ukljuuje porez na promet nekretnina i porez na dodanu vrijednost.

Datum vrednovanja: 11.12.2025. P-2025-12-11
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E. ZAKLJUCAK — MISLJENJE

Nakon provedenog izratuna za nekretninu koja predstavlja poslovni prostor, k.o. Podravska Slatina, na k.¢.br.:
3453/2, utvrduje se trziSna vrijednost nekretnine na dan 11. prosinca 2025. s ukupnom vrijednos¢u od:

16.700,00 €

*procijenjena vrijednost ne sadrzi PDV

Ova je procjena vrijednosti izradena sukladno odredbama Pravilnika (,Narodne novine" broj 105/15) i ZPVN
(,Narodne novine" broj 78/14) i to poredbenom metodom za poslovni prostor na temelju podataka iz
Informacijskog sustava trzista nekretnina eNekretnine. Iz navedenog iskaza podataka zbog neusporedivosti su
morala biti izuzeta pojedine nekretnine za koje podaci nisu dostupni, odnosno nekretnine kojima je

kupoprodajna cijena bila vise od 40% razliCita od prosjecne iskazane cijene postignute u prometu nekretnina
prema Clanku 19. Pravilnika.

Datum vrednovanja: 11.12.2025. P-2025-12-11
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F. STATUS PROCIENITELJA I SUKOB INTERESA

Na temelju ¢lanka 9. ZPVN, izjavljujem i potpisujem da sam posao procjene vrijednosti Nekretnine za koje sam
ovlasten obavio stru¢no, neovisno, nepristrano u skladu s vazeéim propisima, pravilima struke i najboljim
znanjem te iznio sve okolnosti koje dovode u pitanje moju nepristranost ili moguci sukob interesa.

Stalni sudski vjestak za arhitekturu i procjenu nekretnina

ina

dipl.ing.arh
llica Josipa Kozarca 34

Zagreb

U Zagrebu, 11. prosinac 2025.

Datum vrednovanja: 11.12.2025. P-2025-12-11



arhitektonski studio MAH d.o.o.

NARUCITELII: Stecajna masa iza SKROBOT d.o.0. u stecaju Datum: prosinac 2025.
PREDMET PROCJENE: POSLOVNI PROSTOR

LOK{-\CIJA: k.C.br.: 3453/2, Is.o’. PODRAVSKA SLATINA List: 36

VJESTAK: BERNARD MAHECIC, dipl.ing.arh. )

G. PRETPOSTAVKE I OGRANICENJA

Procjena vrijednosti nekretnine izradena je od nezavisnog stalnog sudskog vjestaka u skladu s pozitivnim
propisima Republike Hrvatske. Naknada vijestaku za izvrSenje zadatka ne ovisi o vrijednosti procijenjene
nekretnine.

Ishodeni podaci i dokumenti, koji su koristeni prilikom izrade procjene nisu provjereni, nego je pretpostavljena
njihova toCnost, i oni ¢e, zajedno sa izradenom procjenom biti cuvani deset godina kao imovina vjestaka.
Predmetna procjena nekretnine vrijedi isklju¢ivo za namjenu iskazanu zadatkom vjestaku te u druge svrhe ne
smije biti upotrijebljena i pozivanje na nju je nevazece.

H. IZJAVA VIESTAKA

1. Procjena vrijednosti nekretnine izradena je u skladu s pozitivnim propisima vaze¢im na podrucju
Republike Hrvatske,

2. Prilikom izrade procjene vrijednosti djelovalo se neovisno, koriste¢i se najbolje svim dostupnim

podacima,

Vjestak nema osobnog interesa za predmet procjene,

Naknada ne ovisi 0 iznosu/visini vrijednosti procjene,

Bez posebne verifikacije pretpostavljena je tocnost podataka koji su predoceni,

Procjena je ucinjena u skladu sa etickim kodeksom sudskih vjestaka i vaze¢im standardima,

Vjestak koji je radio procjenu vrijednosti nekretnine ima potrebnu stru¢nu spremu i ovlastenje za

obavljanje ove procjene

No kW
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arhitektonski studio MAH d.o.o0.
NARUCITELIL: Stecajna masa iza SKROBOT d.0.0. u stedaju

PREDMET PROCJENE: POSLOVNI PROSTOR
LOKACIIA: k.c.br.: 3453/2, k.o. PODRAVSKA SLATINA

Datum: prosinac 2025.

VIESTAK: BERNARD MAHECIC, dipl.ing.arh. Lst 37
I.SAZETAK
SAZETAK PROCJEMBENOG ELABORATA
Narucitelj procjene: Steéajna masa iza SKROBOT d.o.0. u steéaju
Grad i postanski broj Slatina, 33520
Adresa nekretnine Naziv ulicva i k.br. Trg Svetog Josipa 13
Gradska Cetvrt I
zemljopisne koordinate 45°42'05"N 17°42'01"E
Tip nekretnine; Poslovna zgrada
Namjena nekretnine Poslovna
uloZak zemljiSne knjige: 12632
Zemljisnik podyloi-ak: i
zk. Cestica, br.: 3453/2
katastarska opcina: PODRAVSKA SLATINA
uloZak zemljiSne knjige: 1838
Knjiga polozenih  [poduloZak: 635
ugovora zk. Cestica, br.: 3453/2
katastarska opcina: PODRAVSKA SLATINA
posjedovni list, br: 12632
Katastar k. Cestica, br.: 3453/2
katastarska opcina: PODRAVSKA SLATINA
Katnost: Pr+3
Pripadak: 1
Povrdina zemljista [m?]: 1.920,00
trziSna vrijednost nekretnine: 16.700,00 €
Legalitet: i
Odobrenje za gradenje: DA
Uporabna dozvola: DA
Energetski certifikat 7
Neposredan pristup na javnu prometnicu: DA
Uskladenost zemljiSnih knjiga i katastarskog operata: 1
Godina zavrsetka izgradnje zgrade: I
Godina adaptacije poslovne zgrade: 1
L Naziv tvrtke: AS MAH d.o.o.
Procjenitelj — ——
Za tvrtku procijenio: Bernard Mahedi¢, dipl.ing.arh.

Datum vrednovanja: 11.12.2025.
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