@ Respect-ing

PROCJEMBENI ELABORAT TRZISNE
VRIJEDNOSTI NEKRETNINE

Nekretnina: Poslovna gradevina sa zemljiStem
Lokacija: Lovre Matacica 17, Nasice
Narucitelj: GM TRUCK d.o.0. u stecaju, Lovre Matacica 17, NaSice

Oznaka procjembenog elaborata: 09/2025

Svrha procjene: Prodaja
Dan vrednovanja nekretnine: 22.travnja 2025.g.
Dan kakvoce nekretnine: 22.travnja 2025.g.

Stalni sudski vjeStak i procjenitelj nekretnina: Darko Ojvan, dipl.ing.grad.
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Respect-ing

SAZETAK PROCJENE:

OPCA OBILJEZJA PROCJENJIVANE NEKRETNINE (PN)

Podaci

Zabiljezba

Narucitelj procjene

GM TRUCK d.o.0. u ste€aju
Lovre Mataci¢a 17, NaSice

Adresa nekretnine

Lovre Mataci¢a 17, NaSice

Vrsta nekretnine

POSLOVNA GRADEVINA - skladiste
gradevinskog materijala s uredima i zemljiStem

zk.ul.br. 4445
podulozak -
zk.C.br. 46/1]
k.o. NaSice|
Pripadajuca povrSina zemljista 4848,00 m2|
Korisna vrijednost povrSina - KVP 310,44 m2
TrziSna vrijednost nekretnine (EUR) 183.000,00 EUR
TroSkovi gradenja i opremanja (€/m2) 600,00 €/m2
Nova gradevinska vrijednost nekretnine 186.264,00 €|

Legalitet

Nije moguce potvrditi

Akt za gradenje

Nije dostavljeno

Akt za uporabu

Nije dostavljeno

Uvjerenje iz katastra o stanju na dan 15.02.1968. godine

Ne

Neposredan pristup javnom putu

DA - pristup na javnu prometnu povrsinu na|
k.C.br.46/10 i 3499/2, k.o.NaSice,
Ulica Lovre Mataci¢a, NaSice

Godina izgradnje/prosje¢no/

2000

Godina obnove

Energetski certifikat

Nije dostavljeno

DALJNJA OBILJEZJA PROCJENJIVANE NEKRETNINE (PN)

Podaci

Zabiljezba

Polozaj (lokacija zgrade)

Dobra

Katnost zgrade

Prizemlje+kat

Polozaj u zgradi

Prizemlje+kat

Dizalo Ne
Suvlasnicki udio: 1/1 100,00%
Kategorija zemljiSta | Kategorija zemljistal
Vrijednosni odnos spremnosti zemljiSta za gradnju 100,00%
Datum vrednovanja 22.4.2025.
Datum kakvoce 22.4.2025.
Indeks na dan procjene - DZS 189,95

Procjenitel;j

Darko Ojvan, dipl.ing.grad.

Procjena vrijednosti nekretnine
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Ovlastenje za sudskog vjestaka

‘2l
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REFPUBLIKA I-IR\"ATSKA
MINISTARSTVO PRAYOSUBA, UPRAVE
I DIGITALNE TRASFORMACLIE

KLASA: UP/T-T10-03/24-01/215
LIRBROJ: 514-03-03-02/02-24-05

Zapreh, 3. lipnja 2024,

Ministarstvo pravosuda, uprave 1 digitalne transformacije, OIB: 72910430276,
na temelju ¢lanka 127.b stavka 1. Zakona o sudovima (,,Narodne novine™, be, 2813, 3315,
8215, B2a, 6718, 21022, 16723, 155723, 1 36/24.), povodom zshtjeva Darka Ojvana,
diplomiranog infenjera gradevinarstva iz Osijeka, Bele Bartoka 39, OTB: 07448605118, u
postupku imenovanja stalnog sudskog vieSiaka, donosi

RJESENJE

L Darko Ojvan, diplomirani infenjer gradevinarstva iz Osijeka, Bele Bartoka 39, OIB:
(7448605118, imenuje se stalnim sudskim vjeStakom za podrudja gradevinarstva i
progjene vrijednosti nekretning.

IL Danom izvrinosti ovog rjeSenja imenovani ¢e se upisati u Popis stalnih swedskih
vijeklaka ovog Ministarstva.

ObrazloZenje

Darko Ojvan, diplomirani inZFenjer gradevinarstva iz Osijeka, podnio je zahtjev
za imenovanje stalnim sudskim vjeStakom za podrugja gradevinarstva i progjenu vrijednost
nekretmning.

Imenovani je zahtjevu prilofio Zivotopis, elekironiCki zapis iz Knjige drZavljana,
ovjerenu presliku diplome Gradevinskog fakulteta, Sveutilista Josipa Jurja Strossmayera u
Osijeku kojom je stekao struéni naziv diplomiranog infFenjera gradevinarstva, ovjerenu presliku
polvede Ministarstva prostornog uredenja, praditeljstva i drlavne imovine o poloZenom
struénom ispitu, potvedu Hrvatske komore infenjera gradevinarstva o upisu u Imenik ovlastenih
inZenjera gradevinarstva, elektronitki zapis o podacima evidentiranim u matiénoj evidenciji
Hrvatskog zavoda za mirovinsko osiguranje, dokaz o mdu na poslovima u struei i trajanju
radnog odnosa, policu osiguranja od edgovomnosti, uvjerenje opeinskog suda da se protiv njega
ne visdi kesmeni postupak za kazneno djelo 2a koje se postupak pokrede po sluzbenoj dufnosti
i popis predmeta u kojima je obavio vjeftalenja.

Uvjeti za imenovanje za stalnog sudskog vjeftaka propisani su u Elanku 126,
stavku 1. Zakona o sudovima sukladno kojem za stalnog sudskog viestaka mode biti imenovana
osoba drzavijanin Republike Hrvatske, drzavijanin drzave elanice Europske unije ili dezavijanin
dréave potpisnice Sporazuma o Europskom gospodarskom prostoru koja ima zavrien
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preddiplomski i diplomski sveuéilisni studij ili integrirani preddiplomski i diplomski sveutilizni
studij ili specijalistiéki diplomski struni studij odnosno zavrsen preddiplomski sveulilizni
studij ili preddiplomski struéni studij odgovarajuéi podrutju vieSiadenja za koje se imenuje i
koja je nakon zavrienog preddiplomskog i diplomskog sveuliliSnog studija ili imtegriranog
preddiplomskog i diplomskog sventiliSnog studija ili specijalistickog diplomskog struénog
studdija radila na poslovima u struci najmanje osam godina, a naken zavrienog preddiplomskog
sveutilitnog studija ili preddiplomskog struénog sudija na poslovima u struci najmanje deset
godina, vlada hrvatskim jezikom, zdravstveno je sposobna #a obavljanje poslova stalnog
sudskog vjestaka, uspjedno je zavrdila provijeru zmanja iz ustrojstva sudbene vlasti, drzavne
uprave i pravnog nazivlja, ima skloplien ugovor o esiguranju od odgovornosti za obavljanje
poslova stalnog sudskog vjeStaka § ima valjano odobrenje za samostalno obavljanje djelatnosti
{licenciju) ili poloZen struéni odnosno specijalistitki ispit za cbavljanje diclanosti ako je to,
sukladno posebnim propisima, uvjet za obavljanje tih djelatnosti.

Uvidom u kaznenu evidenciju ovog Ministarstva utvedene je da imenovani nije
pravomocno osudivan za kazneno dielo za koje se postupak pokrede po sluZbenoj dulnosti le
je pribavljeno mislienje predsjednika Zupanijskog suda u Osijeku.

Slijedom navedenog, utvrdeno je da imenovani ispunjava uvjete iz Eanka 126.
Fakona o sudovima te je rijefeno kao u izrect feienja.

Danom izveinost ovog fjefenja 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 podataks, a otisak svog petata u skladu s tolkom L iz
izreke ovog rjesenja i viastoruéni potpis pohraniti u ovom Ministarstvu,

Uputa o pravoom ljeku:
Protiv ovog rjefenja nije dopudtena Zalba, ali se mode pokrenuti upravni spor
pred Upravrim sudom u Osijeku u roku od 30 dana od dana primitka ovog gelema. Tufba se
podnosi sudu neposredno u pisanom obliku, usmeno na gapisnik ili se falje postom, odnosno
dostavlja u elektronickom obliku putem informacijskog sustava.

DOSTAVITL
1. Darko Cjvan, Osijek, Bele Barioka 39
2. Pismohrana-ovdje
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Popis primijenjenih propisa te koristenje strucne i znanstvene literature:

Prilikom izrade ovog procjembenog elaborata primjenjivale su se odgovarajuce
odredbe i smjernice odgovarajuéih zakona, pod-zakonskih akata, propisa, odluka i
normativa i to kako slijedi:

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

- Pravilnik o metodama procjene vrijednosti nekretnina (NN 105/15)
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1. ZADATAKIUvVOD

1.1. ZADATAK
Narudzbom klijenta GM TRUCK d.o.o0. u ste€aju, Lovre Mataci¢a 17, Nasice, potrebno
je izraditi Elaborat procjene trziSne vrijednosti nekretnine za poslovnu gradevinu sa

zemljiStem na adresi Lovre Matacic¢a 17, NaSice na k.¢.br.46/1, k.o.Nasice.

1.2. OPCENITO
Na zahtjev narucitelia GM TRUCK d.o.o. u stecaju, Lovre Mataciéa 17, Nasice,
potrebno je izraditi procjenu trzisSne vrijednosti nekretnine i to poslovne gradevine sa
zemljistem na k.¢.br.46/1, k.o.Nasice na adresi Lovre Mataci¢a 17, Nasice.
Procjena nekretnine napravljena je u dobroj vjeri, na bazi dostupnih, trziSno odrzivih
podataka kao i podataka koji su nam dostavljeni od strane narucitelja.
Ovim elaboratom ne utvrduje se pravo posjeda, odnosno vlasnistva nad predmetnom
nekretninom.
Kao dan vrednovanja procjene nekretnine odreden je 22.travnja 2025.g. koji je isti kao i
dan kakvoce (stanja) nekretnine koje je mjerodavno za procjenu.
Preuzeta obveza pretpostavlja izradu procjembenog elaborata temeljem pregleda
predocene dokumentacije dostavljene od strane narucitelja procjene te temeljem
oCevida stvarnog stanja nekretnine.
Ovom procjenom vrijednosti utvrduje se:
TRZISNA  vrijednost  nekretnine — poslovne gradevine sa zemljistem na dan
vrednovanja procjene.
Procjembeni elaborat sluziti ¢e narucitelju kao podloga i orijentacija za utvrdivanje
trziSne vrijednosti nekretnine za potrebe bilo kakvih pravno financijskih radnji koje

pretpostavljaju prethodnu izradu procjene vrijednosti nekretnine.
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2. METODA PROCJENE

2.1. Procjena vrijednosti nekretnine poredbenom metodom

Metoda procjene temeljena je na Zakonu o procjeni vrijednosti nekretnina (NN 78/15) i
Pravilniku o metodama procjene vrijednosti nekretnina (NN 105/15).

Osnova proracuna je korisna povrSina nekretnine Cija se vrijednost procjenjuje, te
jedini¢na cijena 1 m® iste.

Poredbena metoda u prvom je redu primjerena za utvrdivanje trziSne vrijednosti
neizgradenih i izgradenih zemljiSta, a koristi se i za procjenu vrijednosti samostojecih,
polu ugradenih i ugradenih obiteljskih kuca, obiteljskih kuéa 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. TrziSna vrijednost neizgradenih i izgradenih
katastarskih ¢estica moZe se utvrditi i iz priblizne vrijednosti zemljista ako obiljezja
procjenjivane katastarske Cestice pokazuju dovoljnu podudarnost s obiljezjima uzor-
Cestice. Broj kupoprodajnih cijena (transakcija) iz stavka 1. ovoga ¢lanka utvrduje se na
temelju broja kupoprodajnih ugovora ako kupoprodajni ugovor sadrzava katastarske
Cestice iz samo jednoga zemljiSnoknjiznog tijela. U sluCaju da jedan kupoprodajni
ugovor sadrZzava katastarske cestice iz vise zemljiSnoknjiznih tijela, tada je broj
kupoprodajnih cijena iz tog ugovora jednak broju zemljisnoknjiznih tijela.

Ako se na podrucju u kojem je smjesStena procjenjivana nekretnina ne pronalazi
dovoljan broj kupoprodajnih cijena tada se za izvodenje poredbenih cijena mogu
koristiti kupoprodajne cijene iz drugih poredbenih podrucja koje sa procjenjivanom
nekretninom pokazuju dovoljno podudarna obiljeZja. Poredbena vrijednost zemljista se

u poredbenoj metodi utvrduje bez uzimanja u obzir gradevina koje se nalaze na njoj.
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2.2. Procjena vrijednosti nekretnine na temelju prihodovne metode

Prihodovna metoda u prvom je redu primjerena za utvrdivanje trziSne vrijednosti
izgradenih katastarskih ¢estica na kojima se nalaze najamne nekretnine, gospodarske i
druge nekretnine svrha kojih je stvaranje prihoda.

U prihodovnoj metodi prihodovna vrijednost se utvrduje na temelju prihoda koji se
postizu na trziStu (odrzivi prihodi). Ako su prihodovni odnosi u dogledno vrijeme
podlozni znacajnim odstupanjima ili znacajno odstupaju od prihoda koji se postizu na
trziStu, prihodovna vrijednost moze se utvrditi i na temelju periodicki razlicitih prihoda.

Prihodovna vrijednost izgradenih zemljista obuhvaca vrijednost zemljiSta, vrijednost
gradevine i vrijednost uredaja.

Prihodovna vrijednost moZze se utvrditi na temelju:

1. opce prihodovne metode (tzv. dvotra¢na prihodovna metoda),

2. pojednostavljene prihodovne metode (tzv. jednotracna prihodovna metoda) i

3. prihodovne metode na temelju periodicki razlicitih prihoda.

2.3. ObrazloZenje za odabir metode
Prilikom izrade ovog procjembenog elaborata koristena je iskljucivo Prihodovna
pojednostavljena metoda za procjenu predmetne nekretnine, a sve u skladu s Zakonom
o procjeni vrijednosti nekretnina (NN 78/15) i Pravilnikom o metodama procjene
vrijednosti nekretnina (NN 105/15).
Pri  izradi ove procjene nekretnine koristili su se podaci sa izvora

https://nekretnine.mgipu.hr.
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3. OPCl PODACI

3.1. Lokacija i opis

MAKRO LOKACIJA

Hrvatska (sluzbeni naziv: Republika Hrvatska) je europska drzava, zemljopisno
smjestena na prijelazu iz Srednje u Jugoisto¢nu Europu. Granici na sjeveru sa
Slovenijom i Madarskom, na istoku sa Srbijom, na jugu i istoku s Bosnom i
Hercegovinom i Crnom Gorom. S Italijom ima morsku granicu. Tijekom hrvatske
povijesti najznacajniji kulturoloski utjecaji dolazili su iz srednjoeuropskog i
sredozemnog kulturnog kruga.

Prema popisu iz 2011. godine Hrvatska ima 4.284.889 stanovnika. Kopnena povrsina
iznosi 56.542 km?, a povrsina teritorijalnog mora 31.067 km? $to Hrvatsku svrstava
medu srednjevelike europske zemlje. Glavni grad je Zagreb koji je gospodarsko,
kulturno i politi¢ko srediste zemlje.

Prema politickom ustroju Hrvatska je parlamentarna demokracija. Clanica je
Ujedinjenih naroda od 22. svibnja 1992. Hrvatska je ¢lanica Vijeéa Europe, Svjetske
trgovinske organizacije, Organizacije za europsku sigurnost i suradnju, Organizacije
Sjevernoatlanskog ugovora, Europske unije (od 2004. je bila kandidat za ulazak u
Europsku uniju, a proces pristupanja zemlje Uniji priveden je kraju 1. srpnja 2013.

godine).
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MIKRO LOKACIJA
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Procjenjivana nekretnina, poslovna gradevina sa zemljistem na k.¢.br.46/1, k.o.Nasice,

nalazi se na adresi Lovre Mataci¢a 17, NaSice.

Pristup je mogué¢ do neasfaltirane ulice Lovre Mataci¢éa na k.C.br.46/10 i 3499/2,
k.o.Nasice.

Nekretnina se nalazi u gradu NaSice koji karakterizira vec¢im dijelom individualna
stambena i poslovna izgradnja s prate¢dim manjim i veéim usluznim i poslovnim
sadrzajima u neposrednom okruZenju, koje je integrirano u mrezu komunalne
infrastrukture.

Lokacijski je dobro pozicionirano s obzirom na prometnu dostupnost. Lokaciju

karakterizira srednja izloZenost utjecajima zagadenosti i buke.
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3.2. Dokaz viasnistva
Kao dokaz vlasnistva nad predmetnom cesticom predocen je lzvadak iz zemljisSne
knjige: zemljiSno-knjizni odjel Nasice, zk.ul.br.4445, k.o.Nasice za k.¢.br.46/1 - vidi zk

izvadak u prilogu.

3.3. Komentar legaliteta

Uvidom u priloZeni ZK izvadak utvrdeno je kako na predmetnoj nekretnini nema upisa
koji se odnosi na legalitet gradevine (pogledati u priloZeni Izvadak).

U teretnom listu C nema upisanog tereta (pogledati u priloZeni ZK izvadak).

Prema izmjeri u naravi i korekciji sa odgovaraju¢im koeficijentima sukladno Pravilniku o
procjeni nekretnina i normi HRN ISO 9836:2011 i evidentirana je korisna povrsina
predmetne nekretnine uiznosu od 310,44 m2.

Narucitelj procjene predmetne nekretnine nije dostavio dokumentaciju pomoc¢u koje
je moguée potvrditi legalitet predmetne nekretnine.

Prema ranije navedenom izmjera na ocevidu biti ¢e osnova kod izracuna ove procjene
vrijednosti nekretnine.

Pristup je moguc do asfaltirane ulice Lovre Mataci¢a 46/10 i 3499/2, k.o.Nasice.
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4. TEHNICKI OPIS

TEHNICKI OPIS NA DAN OCEVIDA / DAN KAKVOCE

Nekretninu smo pregledali, te smo napravili fotozapis koji se nalazi u prilogu ovog
elaborata procjene nekretnine.

Radeno je kontrolno mjerenje predmetne nekretnine te smo se sluzili dostavljenim
podacima od strane narucitelja procjene kao i javno dostupnim podacima iz zemljiSnika
i katastra.

STANJE NEKRETNINE PREMA REZULTATIMA OCEVIDA:

GODINA GRADNIJE:
KATNOST GRADEVINE:
NAMIJENA:

Konstrukcija zgrade

Temelji:

Nosiva konstrukcija:

Medukatna konstrukcija:

Kroviste:
Pregradni zidovi:
Vanijski otvori:
Procelja:
Limarija:

Unutarnja obrada

podovi:

zidovi:

stropovi:

unutarnja stolarija:
oprema:

grijanje:

klimatizacija:

2000.g.

Prizemlje+kat

Poslovna namjena (skladiste s uredskim prostorijama)

Beton

Nosiva konstrukcija od bloke opeke
Armirano-betonska ploca

Visestresno, drveno, pokriveno Sindrom
Blok opeka

PVC stolarija, 12O stakla

Zavrsna ukrasna zbuka, ,,demit” sistem

Izvedena od pocin¢anog lima

Parket i keramicke plocice

Oliceni poludisperzivnim bojama
Olic¢eni poludisperzivnim bojama
Drvena stolarija

Standardna za ovaj tip gradevine
Plinsko, radijatorima, ,kombi“ bojler

Da

PRIKLJUCCI NA (prema izjavi predstavnika naruditelja):

NN mrezu: Da

vodoopskrba: Da

odvodnja: Da telefon: Da

plin: Da
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5. PRIKAZ OPCIH VRIJEDNOSNIH ODNOSA NA TRZISTU NEKRETNINA — POSLOVNE
GRADEVINE

Nakon vrhunca u cijenama i koli¢ini transakcija na trzistu nekretnina u Hrvatskoj koji je
zabiljezen u periodu 2008-2009, cijene nekretnina, a posebno utrZivost, su zabiljezZili
osjetni pad bududi da ponuda uvelike nadmasuje potraznju.

Uslijed nekretninske i financijske krize koja je uslijedila potraznja od domadih ali i
stranih kupaca je na vrlo niskoj razini i to ponajvise zbog niske likvidnosti na trzistu ali i
viSegodiSnjeg pada BDP-a u RH. Iz tog razloga domadi kupci imaju sve manje
raspolozivog iznosa za kupnju i investiranje. Takoder zbog neizvjesnosti oko oporavka
domace ekonomije te zbog opceg dojma da nije dobro ulagati u nekretnine domaci
kupci nisu skloni ulaganjima Sto posljedicno rezultira smanjenom potraznjom za
nekretninama i padom cijena.

Strani kupci nekretnina u RH, koji uglavhom dolaze iz zemalja EU, prosli su kroz
ekonomsku krizu u svojim domicilnim ekonomijama koje su se u meduvremenu
uglavnom oporavile no to nije imalo bitniji utjecaj na prodaju nekretnina u RH te
povecanje potraznje po tom osnovu jos uvijek nije zabiljezen tako da oni nemaju bitniji
utjecaj na kretanje cijena nekretnina. Kad se i pojavljuju kao kupci to je uglavnom na
trziSno vrlo atraktivnim podrucjima i atraktivnim nekretninama.

Zbog relativno nepovoljne poduzetnicke klime u RH uslijed visokih poreza te
regulatorne i pravne nesigurnosti domacdi i strani investitori trenutno nisu skloni
ulaganjima u nove nekretninske projekte.

lako se oCekivalo da ¢e ulazak RH u EU imati pozitivne efekte na hrvatsku ekonomiju i
na trziSte nekretnina, zbog stukturnih problema ti efekti se joS ne osjecaju na trzistu.
Zadnji izvjestaji o stanju ekonomije upucéuju na blagi oporavak ali smo misljenja da ¢e
biti potrebno izvjesno vrijeme da potraZznja poraste i da se trziSte nekretnina stabilizira
te da dode do pozitivhog utjecaja na vrijednosti nekretnina.

Ponudu poslovnih nekretnina u NaSicama i okolnim mjestima cine objekti pretezito

istog cjenovnog razreda s obzirom na veli¢inu mjesta.
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Ovaj procjembeni elaborat nekretnine izraden je temeljem ocevida na nekretnini i
temeljem dostavljene dokumentacije od strane Narucitelja procjene.
Ovaj elaborat procjene vrijednosti nekretnine izraden je temeljem ocevida na

nekretnini, lzvadka iz zemljiSne knjige, l1zvoda iz katastarskog plana i Posjedovnog lista.

6. IZRACUN VRIJEDNOSTI NEKRETNINE
Za potrebe ove procjene izvrsili smo istrazivanje lokalnog trzista, te prikupili podatke iz

svih izvora koji su nam bili dostupni, te izvrsili obradu istih.

7. OPCI UVIETI PROCJENE

Pregled

Napravljen je vizualni pregled nekretnine te fotozapis. Napravljene su kontrolne
izmjere nekretnine kako bi se doSlo do potrebnih podataka za izradu procjene
nekretnine poredbenom metodom. Za potrebe procjene ove nekretnine izvrsili smo
primjereno istrazivanje te smo se kod izrade sluzili tako prikupljenim podacima kao i
podacima koje nam je dostavila ovlastena osoba narucitelja.

Suglasje sa standardima procjene

Potvrdujemo da je Procjena napravljena u suglasju sa Zakonom o procjeni vrijednosti
nekretnina i Pravilnikom o metodama procjene vrijedosti nekretnina.

Status procjenitelja

Procjenu je izradio neovisni, ovlasteni Procjenitelj te potvrdujemo da Procjenitelj i
potpisnik ove procjene (pravna osoba) nemaju nikakve poslovne, pravne, vlasnicke,
suvlasnicke ili slicne interese na predmetnoj imovini te da nemaju nikakve osobne ili
poslovne interese vezane uz mogucu procijenjenu vrijednost nekretnina.

Nema sukoba interesa.

Predpostavke

Kako smo razumjeli i u procjeni pretpostavili nema zapreke za normalnu, zakonski
omogucéenu i osiguranu upotrebu nekretnine osim ako je u procjeni drugacije
navedeno. Tijekom izrade procjene sluzili smo se razlic¢itim izvorima podataka koji su
navedeni u lzvje$¢u a na osnovu kojih smo stvarali pretpostavke koje su bitne za iskaz

trziSne vrijednosti nekretnine.
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Trzisna vrijednost i trzisni uvjeti

Vrijednost izrazena u ovom lzvje$c¢u predstavlja nase objektivno misljenje o TrzisSnoj
vrijednosti, sukladno definiciji iste u Pojmovniku, i to na dan procjene.

Verifikacija

Savjetujemo da se prije bilo kakve financijske transakcije, bazirane na ovoj procjeni,
napravi provjera informacija te valjanost pretpostavki koje su navedene u procjeni.
Zelimo Vam skrenuti paznju da, dok smo procjenjivali nekretninu kroz postojece trzisne
uvjete, mozda postoje ili se mogu pojaviti odredeni rizici koji nisu osigurani te je
potrebno prije bilo kakve financijske transakcije bazirane na ovoj procjeni provjeriti iste
i na¢i zadovoljavajuéi nacin za osiguranje od mogucih rizika i eventualnih gubitaka.
Porezi i troskovi kod kupoprodaje

Nisu ukljuceni u cijenu.

Povjerljivost

Informacije sadrzane u ovom elaboratu su povlastene i povjerljive te predstavljaju
intelektualno vlasniStvo Procjenitelja. Namijenjene su za upotrebu samo osobama i
tvrtkama navedenim u ovom elaboratu kao i onima koji su posebno autorizirani od
strane Procjenitelja, te se za bilo kakvu primjenu u druge svrhe ili od drugih osoba ne
prihvaca nikakva odgovornost. Bilo kakvo Sirenje, distribucija i kopiranje ovog
elaborata strogo je zabranjeno bez pismenog odobrenja od strane Procjenitelja.
Popratne izjave, procijenjene pretpostavke i ogranienja sastavni su dio ovog
elaborata. Procjenitelj nije odobrio reprint cijelog ili djelomi¢nog elaborata izvan

dostavljenih primjeraka.
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PRILOZI

Prilog br.1 Fotodokumentacija

Prilog br.2 Izracun KP-a i KVP-a

Prilog br.3 Izracun vrijednosti nekretnine analizom poredbenih zakupa

Prilog br.4 Procjena trziSne vrijednosti - Rezultat

Prilog br.5 Izvadak iz zemljiSne knjige

Prilog br.6 Izvod iz katastarskog plana

Prilog br.7 Posjedovni list

Prilog br.8 Ponuda nekretnina koristenih u izraCunu poredbenom metodom i
metodom poredbenih zakupa (izvor: https://nekretnine.mgipu.hr)

Prilog br.9 Tablica indeksa cijena

Prilog br.10 lzjava
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ZAKLJUCAK

U skladu sa Cinjenicama i predpostavkama koje su iznesene u ovoj procjeni, a nakon

obrade izraCuna za predmetnu nekretninu — poslovna gradevina sa zemljiStem na

adresi ulica Lovre Matacic¢a 17, Nasice na k.€.br.46/1, k.o.Nasice.

Ovim procjembenim elaboratom vrijednosti nekretnine utvrduje se:

- trziSna vrijednost nekretnine — za predmetnu nekretninu:

TRZISNA VRIJEDNOST

182.808,60 EUR

ZAOKRUZENO

183.000,00 EUR

KORISNA POVRSINA

310,44 m2

JEDINICNA CIJENA

589,49 EUR/m2

Elaborat procjene posluZiti ¢e narucitelju kao osnova za bilo kakve pravno financijske

radnje koje pretpostavljaju utvrdivanje stvarne prometne

nekretnina.

— trine vrijednosti

Procjembeni elaborat otisnut je i ovjeren u tri primjerka, od Cega dva primjerka za

narucitelja, a jedan ostaje u arhivi vjestaka.
Osijek, 22.travnja 2025.g.
lzradio:

Darko Ojvan, dipl.ing.grad.
Stalni sudski procjenitelj gradevinske struke

Procjena vrijednosti nekretnine

Stranica 17 od 36



@ Respect-ing

- prilog br. 1: fotodokumentacija
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- prilog br. 2: Izracun KP-a i KBP-a

PRILOG BR. 2. -izracun KP-a i KVP-a

GM TRUCK d.o.0. u steCaju
Lovre Mataci¢a 17, NaSice

POSLOVNA GRABEVINA - skladiste
gradevinskog materijala s uredima i zemljiStem

Lovre Mataci¢a 17, NaSice

KORISNA VRIJEDNOST POVRSINA

POSLOVNI PROSTOR
Korisna Koeficijent Korisna
Visina etaze povrsina korisne vrijednost
PROSTORIJA m vrijednosti povrSina
KP povrsina KVP
m? m?
PRIZEMLJE
Hodnik 2,83 10,50 1,00 10,50
Ured 2,83 24,40 1,00 24,40
Wc 2,83 2,30 1,00 2,30
Ostava 2,83 3,36 1,00 3,36
Ostava 2,60 1,00 2,60
Spremiste 2,83 9,94 1,00 9,94
Skladiste 6,30 178,20 0,75 133,65,
NadstreSnica 112,50 0,50 56,25
Sveukupno prizemlje 343,80 243,00
SVEUKUPNO PRIZEMLJE 343,80 243,00
KAT
Hodnik i stubiste 12,12 1,00 12,12
Ured 9,76 1,00 9,76
Ured 20,93 1,00 20,93
Ured 8,36 1,00 8,36
Cajna kuhinja 14,21 1,00 14,21
Kupaonica 2,06 1,00 2,06
Sveukupno kat 67,44 67,44
SVEUKUPNO KAT 67,44 67,44
UKUPNO: | 411,24 310,44
5 KVP
SAZETAK 2
Prizemlje 243,00
Kat 67,44
UKUPNO: 310,44
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- prilog br. 3: Izracun vrijednosti nekretnine

Izraéun prihodovnom pojednostavljenom metodom / analizom poredbenih zakupa za

poslovni prostor

PRILOG BR 3. - PROCJENA TRZISNE VRIJEDNOSTI ZAKUPA - ANALIZA POREDBENIH ZAKUPA

GM TRUCK d.0.0. u ste&aju
Lovre Matacica 17, NaSice

POSLOVNA GRADEVINA - skladiste gradevinskog materijala s uredima i zemljiStem

Lovre Matagica 17, Nagice

REDNI BROJ ZAKUPA 1 2 3. 5. 6. 7 8 9. 10.
FRANJE ULICA SV;E)ZO; S\I:DA
ADRESA STRAPACA 180, | JABLANOVA 36, <
NASICE OSIJEK MANDICA 111N,
OSIJEK
VRSTA NEKRETNINE PP-Poslovni PP-Poslovni PZ-Poslovna
prostor prostor zgrada
NAMJENA POSLOVNOG
PROSTORA Nema podatka Nema podatka Nema podatka
POVRSINA POSLOVNOG
w_ SROSTORA U ZAKUPU 75,00 103,78 735,00
z
=
o= &
2 UGOVORENA MIJESECNA
o g NAJAMNINA/ ZAKUPNINA (Kr) 400,00 EUR 500,00 EUR 3.000,00 EUR
o ¥
o<
55 | MIESECNA ZAKUPNINA (Krvm?) 5,33 EUR/M2 4,82 EUR/M2 4,08 EUR/M2
<s
Qe E DATUM UGOVORA 16.05.2024. 05.04.2022. 19.09.2024.
zZ o
8%
42 PVD UKLJUCEN NE NE NE
INDUSTRIJSKA | INDUSTRIJSKA
NASICE - CETVRT - CETVRT -
CIENOVNIBLOK GRAPEVINSKO | GOSPODARSK | GOSPODARSK
04 04
GP - IZGRABENI
PRETEZITA NAMJENA DIO - G-
CENOWOGBLOA | GRABEVINSKo | COSPODARSKA|GOSPODARSKA
G PODRUCJA
Zbirka Zbirka Zbirka
IZVOR kupoprodajnih kupoprodajnih kupoprodajnih
cijena cijena cijena
ULAZIU PRORACUN DA DA DA
m RAZLOG ISKLJUCENJA IZ
3 USPOREDBE
i
2 MEDUVREMENSKO
2 IZJEDNACAVANJE
8
o Indeks na dan transakcije (UN) 180,96 140,80 189,95
s
E
= Indeks na dan vrednovanja (PN) 189,95 189,95 189,95
g
= Korektivni faktor (PN/UN) 1,05 1,35 1,00
£
= INTERKVALITATIVNO
) IZJEDNACAVANJE
% Koeficijent preracunavanja velicine
z poslovnog prostora u zakupu 080 0.80 1.02
g Koeficijent preracunavanja polozaja
a poslovnog prostora u zakupu Ly @Fw O
=
MEDUVREMENSKI |
INTERKVALITATVNO IZJEDNACENA| 4,03 EUR/m2 4,16 EUR/m2 3,33 EUR/m2
JEDINIENA CENA
< PROSJECNA IZJEDNACENA
é JEDINIENA CUENA: 3,84 EURIm2
o
0
8 APSOLUTNO ODSTUPANJE OD
g % PROSJECNE CUENE 0,19 EUR/m2 0,32 EUR/m2 -0,51 EUR/m2
T &
& b=
$ G | RELATIVNO ODSTUPANJE OD
B PROSJECNE CIENE 4,96% 832% -13,27%
g
5 ULAZIU PRORACUN DA DA DA
ODABRANA USPOREDNA
NEKRETNINA 4,03 EUR/M2 4,16 EURIM2 3,33 EURIM2
<
i APSOLUTNO ODSTUPANJE 0,19 EUR/mM2 0,32 EUR/M2 | -0,51 EUR/M2
u
[3)
<
Z RELATIVNO ODSTUPANJE 4,96% 8,32% -13,27%
o
@
g KVADRAT APSOLUTNIH
a
o ODSTUPANJA 0.04 0.10 026
<
X DVOSTRUKA
= SUMA KVADRATNIH STANDARDNA
1%} 0,40 0,45 11,62% STAND. 0,89
2 APSOLUTNIH ODSTUPANJA
2 DEVIJACIIA DEVIJACIJA
=
@ ODABRANA TRZISNA
JEDINICNA VRIJEDNOST 3,84 EUR/M2
ZAKUPA
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T

lzracun poredbenom metodom za zemljiste

Nuzni podaci za

Procjenjivano

POREDBENA ZEMLJISTA

rb. postupak procjene zemljiste Zemljiste-1 Zemljiste-2 Zemljiste-3 Zemljiste-4
ObiljeZja nekretnine:
LOVVRE, LOVVRE, PAPUCKA ULICA, INDUSTRIJSKA
1 [Adresa MATAVCICA, MATAVCICA, NASICE ! ULICA. NAZICE
NASICE NASICE !
2 |Katastarska opéina NASICE NASICE NASICE
3 |Katastarska Cestica 59/4 1871/16 1871/44
Povrsina katastarske Cestice
4 |broj 46/1. 1zvor: Izvadak iz 4848,00 m2 1526,00 m2 7175,00 m2 1532,00 m2
zemljiSne knjige
5 |Kupoprodajna cijena (EUR) 10.000,00 EUR 50.225,00 EUR 12.469,09 EUR
6 [Jedini¢na kupop. c. (EUR/m2) 6,55 7,00 8,14
7 |Dan sklapanja ugovora 05.09.2024. 01.03.2023. 23.09.2022.
8 |Kategorija zemljista | | | |
. i blok NASICE - Uz NASEUE - NASEUE -
9 |Cienovniblo PRUGU 5IPOVAC $IPOVAC
12- 11- 11-
GOSPODARSKA GOSPODARSKA | GOSPODARSKA
10 PreteZita namjena cjenovnog NAMIENA - NAMIJENA - NAMIENA -
bloka PROIZVODNA - PROIZVODNA - PROIZVODNA -
PRETEZITO PRETEZITO PRETEZITO
ZANATSKA INDUSTRIJSKA INDUSTRIJSKA
1 L{Iau u proracu'n IE)A/NE DA DA DA
(¢l.4.,st.3. Pravilnika)
12 |Razlogiskljucenja
13 MEDUVREMENSKO IZJED.
(¢l. 6.1 7. Pravilnika)
14|Indeks na dan transak. (A) 189,95 154,22 139,65
15|Indeks na dan vrednov. (B) 189,95 189,95 189,95
16 |Korekcijski faktor = B/A 1,00 1,23 1,36
17 |Meduv. izjedn.c. (EUR/m2) 6,55 8,62 11,07
18 INTERKV{-\LITATIVNO
1ZJEDNACENJE
Izjednacenje kateg. zemlj.
19((¢l. 9. i Prilog 4 Pravilnika)
20 |Kategorija zemljista | | | |
21|Vrijednost u postotcima (%) 100 100 100 100
22 [Korekcijski faktor (Pn/Un) 1,00 1,00 1,00
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Meduvrem. i interkvalitat.

23 6,55 8,62 11,07
izjednadena cijena (EUR/m2)

24 |Kriterij +/-40%
Udio dodataka za interkv. Izjed.

25( . . 0,00 0,00 0,00
uizjednad. c. (EUR/m2)

2% qu? do«iiatak.a Ea interkv. Izjed. 0,00% 0,00% 0,00%
u izjedncenoj cij. (%)
Ulazi u proraéun DA/NE

27],.. . DA DA DA
(¢1.19. Pravilnika)

28 |Validne uspored. nekretn. 6,55 8,62 11,07

2 Prosjecna izjednacena cijena 8,75 EUR/m2
(EUR/m2)
Kriterij +/-30% od prosjeéne

30|cijene
A -

3 psc?luvtno c?fistupanje od 2,20 0,13 232
prosjecne cijene (EUR/m2)

32 [Relativno odstupanje (%) 25,09% 1,45% -26,54%
Ulazi u proraéun DA/NE

33] - DA DA DA
(¢l.4.st.1. Pravilnika)

3 Kriterij dvostrukog standardnog
odstupanja

35|Validne uspored.nekretn. 6,55 8,62 11,07

36 Prosjeéna izjednagena cijena 8,75 EUR/m2
(EUR/m2)
Apsolutno odstupanje od

37 2,20 0,13 -2,32
prosjecne cijene (EUR/m2)

38|Kvadrat apsol. Odstupanja 4,82 0,02 5,39

39 [Suma kvadrata apsol. odst. 10,23

40 [Standardna devijacija () 2,26

41|Dvostruka stan.dev. (27) 4,52
Ulazi u proraéun DA/NE

421, . DA DA DA
(¢l.4.st.2. Pravilnika)
Referentne jed. cijene

43 6,55 8,62 11,07
usporednih zemlj. (EUR/m2)
VZ - Vrijednost zemljista: Jed.
cijene usporednih zemlj. 6,55 8,62 11,07
(EUR/m2)

m Kvonacn.a:n prosjecnaizjedna- 8,75 EUR/m2
-&ena cijena (EUR/m2)

45 |TrziSna vrijed. zemlj. (EUR) 42.412,79

46 |Zaokruzeno (EUR) 42.400,00 EUR
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- prilog br. 4: Procjena trzisSne vrijednosti - Rezultat

PRILOG 4. - PROCJENA VRIJEDNOSTI - PRIHODOVNA POJEDNOSTAVLJENA METODA - REZULTAT

GM TRUCK d.o.o0. u ste€aju

Lovre Mataci¢a 17, NaSice

POSLOVNA GRADEVINA - skladiste
gradevinskog materijala s uredima i zemljiStem
Lovre Mataci¢a 17, NaSice

OSTATAK ODRZIVOG VIJEKA KORISTENJA NAPOMENE
GODINA PROCJENE 2025
GODINA IZGRADNJE (prosje&no) 2000
Starost objekta (G): 25 god
Odrzivi vijek koristenja OVK: 60 god
Preostali vijekt koristenja (4-3): 35god
A - Lokacija/ | B -Zgrada C - Stanje
EK MATRICA trziste | opcenito zgrade
3 2 1 (Prilog 10. Pravilnika)
Odabrani faktor koriStenja: 3
Relativna starost G/OVK (%) (G/OVK): 41,67%
Predvidivi ostatak OVK u % OVK-a - POOVK(%): 48,00% (Prilog 10. Pravilnika)
OOVK (OVK*PoOVK): 29 god
PRIHODOVNA OBILJEZJA NAPOMENE
TRZISNA NAJAMNINA - MJESECNA 3,84 EUR/m2
OSTALIGODISNJI PRIHODI 0,00€
ORWENTACWUSKA KAMATNA STOPA 6,00%
ODABRANA ORIWJENTACIWSKA KAMATNA STOPA 6,00%
PRILAGODBA KAMATNE STOPE:
- Prema polozaju: Vrlo dobar do izwrstan, -1,0% -1,00%
- Kvaliteta gradevine: Prosjecna: 0.0 % 0,00%
- Gospodarska situacija: Narocito loSa: do +1.0 % 1,00%
- Razvojni potencijal: Ne postoji: 0.0 % 0,00%
PRILAGODENA KAMATNA STOPA 6,00%
TROSKOVI GOSPODARENJA (% od ukupnih prihoda) 10,00%
ODRZIVIVIJEK KORISTENJA - OVK (god.) 60 god (Prilog 9. Pravilnika)
OSTATAK ODRZIVOG VIJEKA KORISTENJA -n (OOVK) 29 god
MULTIPLIKATOR - M (prilog 14. Pravilnika) 13,59 (Prilog 14. Pravilnika)
DISKONTNIFAKTOR - ZEMLJISTE 1/q" = 1/(1+(p/100))" 0,185 (Prilog 8. Pravilnika)
1ZRACUN PRIHODOVNE METODE - POJEDNOSTAVLJENA METODA NAPOMENE
POVRSINA, m2 310,44 m2
UKUPNI GODISNJI PRIHOD 14.306,55 EUR
UKUPNI GODISNJI TROSKOVI GOSPODARENJA 1.430,65 EUR
CISTIGODISNJIPRIHOD - PG 12.875,89 EUR
PRIHODOVNA VRIJEDNOST POSL. PROSTORA (PGxM) 174.983,39 EUR
VRIJEDNOST ZEMLJISTA 42.400,00 EUR
DISKONTIRANA VRUEDNOST ZEMLIISTA (VZ/g") 782521 EUR zeﬁlfjféiz (s): éKu;iigiogﬂzir
OSTALIGODISNJI PRIHODI 0,00 EUR
UKUPNA PRIHODOVNA VRIJEDNOST NEKRETNINE PRIJE KOREKCIJE - PV 182.808,60 EUR (PV = PGxM+VZ/q")
KOREKCIJA NA TRZISNU VRIJEDNOST
ODBICI
Utjecaj buke Neznatan: 0 % 0,00% 0,00 EUR
Utjecaj zagadenja zraka Nema: 0 % 0,00% 0,00 EUR
UKUPNO ODBICI 0,00
TRZISNA VRIJEDNOST NEKRETNINE 182.808,60 EUR
ZAOKRUZENO 183.000,00 EUR
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- prilog br. 5: lzvadak iz zemljiSne knjige

ohite NESLUZBENA KOPIJA

REPUBLIKA HRVATSHKA

Opcinski sud u Bakovu
ZEMLJISHOKNJIZNI ODJEL NASICE
Stanje na dan: 21.04.2025. 12:11 Verificirani ZK uloZak

Katastarska opéina: 317390, NASICE Broj ZK uloska: 4445
Broj zadnjeg dnevnika: Z-4221/2024
Aktivne plombe: Z-6262/2024

IZVADAK IZ ZEMLJISNE KNJIGE

A
Posjedovnica
PRVI ODJELJAK

Bl'uj: Povréina
Rbr. | Z2Miista Oznaka zemljista Primjedba
(kat. jutro | Ehw m2
Eestice)
1. 461 POSLOVNA GRADEVINA - SKLADISTE GRADEVINSKOG 4848
- MATERIJALA SA UREDIMA, EKONOMSKO DVORISTE UL
L. mATACICA
luUKUPNO: 4848
B
Vlastovnica
Rbr. | Sadriaj upisa |Primjedba

3. Viasniéki dio: 11
GM TRUCK D.0.0. U STECAJU, OIB: 083991309497, UL. LOVRE MATACICA 17, 31500 NASICE
33 Zaprimijeno 24.03.2022 g. pod brojem Z-2386/2022

na 3 ({32)
ZABILIEZBA, TUZBA RADI POBLIANIA DUZNIKOVIH PRAVNIH RADNJI, TUZBA
PODNESEMA TRGOVACKOM SUDU U ZAGREBU, BROJ P-DO-39/2022 23.03 2022
44 Zaprimljeno 06.04.2022.g. pod brojem Z-2960/2022 S
na
) ZABILIEZBA, PRIGOVOR. protiv rfiefenja ovog suda broj £-2386/2022
36 Zaprimijeno 27.05.2024 g. brojem Z-3834/2024
TN . Dot iy na 3 {3.:2), 3 3.5
ZABILIEZBA, OTVARANJIE STECAJNOG POSTUPKA, RIESENJE TRGOVACKOG SUDA U
OSILIEKU, STALMA SLUZBA U SLAVONSKOM BRODU, BROJ: ST-047/2023-40 24.05.2024
38 Zaprimljeno 13.06.2024.g. pod brojem Z-4221/2024 i
na
ZABILJEZBA ODBIIENOG PRIGOVORA, RIESENJE OPCINSKOG SUDA U BAKOWVU,
STALMA SLUZBA U NASICAMA, ZEMLJISMOKNJIZNI ODJEL, BROJ: Z-4221/2024 od
19.08.2024.
C
Teretovnica
Rbr. | Sadriaj upisa | &nos  |Primjedba
Tereta nemal
Potvrduje se da ovaj izvadak odgowvara stanju zemljiSne knjige na datum 21.04.2025.
Zemiifnoknjizni zvadak [datum i wijeme zade) 21.04 2025, 12:16:59 Stranca: 1
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- prilog br. 6: Izvod iz katastarskog plana

%

NESLUFBENA KOPLIA

REFUBLIKA HREVATSKA Ko NASICE
DREAVNA GEODETSKA UPRAVA k£ be- 461
PODRUCN] URED 24 KATASTAR OSLUEK
OIMEL ZA KATASTAR NEKRETNINA NASICE
Stanje ma dan: 21042025,
IZVOD [Z KATASTARSKOG PLANA
Mjerilo 1: 1000
levormo myjerihe |- 1000
— FLTE
as/1
d5/2
IH2
3T/
| =
40/20 — Al J_ i
|
ar
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sE/4
e | anns [—l 4015
b J =
2011
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1
o | 500
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- prilog br. 7: Posjedovni list

o

i

REFUBLIKA HRVATSKA
DRIAVNA GEODETSKA UPRAVA
PODRUCN] URED ZA KATASTAR OSLEK
OIMEL ZA KATASTAR NEKRETNINA NASICE

Swanje na dan: 21,04 2025,

Katastarska opéina: NAS

12:16

PRIJEFIS POSTEDOVNOG LISTA

ICE (Mbr. 31730
Posjedovnl Hat: 3779

NESLUZBENA KOPLJA

Ui Frezime | ime odnosno tvrtka il naziv, prebivaliite odnosno sjedidte uplsane osobe OB
171 GM TRUCK D.O.0O. U STECAIU, UL LOVRE MATACICA 17, 31500 NASICE, O350 39497
[HRVATSKA (VLASNIK)
Podaci o katastarskim Cesticama
i Broj Adresa katastarske festlee™Nadin uporabe katastarske Povriina/ Broj Posebnl
f“:' g katastarske |Cfestlce/Nadin uporabe zgrade, nazlv zgrade, kuénl broj 1 Dl pravid Primjedba
destiee zgrade . 54 redimi
A6/l UL Lovre Matadiéa AR48] 56
EKONOM.DVORISTE 4461
KUCA 12 ZGR 387

Ukupna povriing katastarskil destica

NAPOMEMA: Ovaj prijepis posjedovnog lista nije dokaz o viasnifiva nn katastarskim Gesticama wpisanim u posjedoviom lism.
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@ Respect-ing

- Prilog br.8: Ponuda nekretnina koristenih u izracunu analizom poredbenih zakupa (

izvor: https://nekretnine.mgipu.hr)

Poredbeni zakupi

Poredbena nekretnina broj 1
Adresa: Franje Strapaca 180, Nasice

K.€.br.307/1, k.o.Nasice
Informacije

Poslowni prostor (PP) - Zhirka kupoprodajnih cijena

Maziv atributa
1D ZKC
\rsta nekretnine
ID PN (PU)

\irsta ugovora

Datum prvog evidenbranja ugovara u ZKC-u
Povrdina u prometu

Ugovorena mjesaina najamninazakupnana (KN}
Ugovorena mjesadna najammina/zakupnina (EUR)
Datum ugovora

POREZI:

Promet podijete placanju POV-a
Stopa PDV-a {%8)

POV uldjuéen u prikazanaj cijeni
Opkiranje

Status podatka
Cienovni blok

PrateZita namjena cancvnog bloka

Poredbena nekretnina broj 2
Adresa: Ulica jablanova 36, Osijek

K.€.br.10781/5 , k.0.Osijek
Informacije

Poslowni prostor [PP) - Zhirka kupoprodajnih cijena

Maziv atributa
1D ZKC
Datum pregsda
Vrsta nekretnine
ID PN (PU)
Vrsta upovera
Datum prvog evidentirania ugovora u ZKC-u
Pevriina u prometu
Ugovorena mjeseina najamninazakupnina (KN)
Ugovorens mjeseing najamning/zakupaina (EUR)
Datum ugovora
POREZI:

+ Promet podijeie placanju PCV-a
» Stopa PDV-a (36}

+ POV uldjuéen u prikazansaj cijeni
s Optiranje

Status podatia
Cznowni blek
Pretefta namjena cenovnog bloka

»
0]
x

Vrijednost atributa
2216740

POSLOVNT PROSTCR (PP)

Z - ZaKP
21.11.2024
75,00
3.013,80
400,00
16,05.2024

NE
25
NE
NE

PROVEDENA EVALUACDIA
NASICE - GRADEVINSKD
GP - IZGRADEN] DIO GRABEVINSKOG POCRUCIA

Vrijednost atributa
1743938

POSLOVNI PROSTOR. (PF)

Z - ZaKP
15.09.2022
103,78
3.782,50
500,00
05.04.2022

NE
25
HE
NE

PROVEDENA EVALUACTIA
INDUSTRUSKA CETVRT - GOSPODARSKO 4
G - GDEPODARSKA NAMIENA
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Poredbena nekretnina broj 3

Adresa: Sv.Leopolda Bogdana Mandiéa 111N, Osijek

K.€.br.10781/18, k.0.Osijek
Informacije
Poslowvna zgrada (PZG) - Zbirka kupoprodajnih cijena

Naziv atributa
ID ZKC
DCatum pregleds
Vrsta nekretning
|10 PN (PU)
Vrsta ugovora
Datum prvog evidanbirania ugovora u ZKC-u
Povrdina u prometu
Ugovorena mjesefna najamnina)/zakupnina (KN)
Ugovarena mjeseéna najamnina/zakupnina (EUR)
| Catum ugovors
POREZT:

» Promet podijede placanju POV-a
« Stopa PDV-a (%4)
+ POV ukdjuéen u prikazano] cijeni
« Optiranje

Status podatka

Cienovni blok

Pretefita namena genovnog bloka

»
4]
b

»

Vrijednost atributa
2187347
21.4.2025

POSLOVNA ZGRADA (P2G)

Z - ZAKUP
09.10.2024
735.00
22.603,50
3.000,00
19.09.2024
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Poredbena zemljista

Poredbena nekretnina broj 1
Adresa: Lovre Matacic¢a, NasSice

Na k.€.br.59/4 , k.o. Nasice
Informacije

Gradevinsko zemljiéte (GZ) - Zbirka kupoprodajnih cijena

Naziv atributa
1D ZKC
Datum pregleda
Vrsta nekretnine
1D PN (PU)
\irsta ugovera
Datum prvog evidentiranja ugovora u ZKC-u
Povréina u prometu
Vrijednost nekretnine (EUR)
Datum ugovora
POREZI:

Vrijednost atributa
2221553
21.4.2025
GRADEVINSKO ZEMLIISTE (GZ)
5433862
KP - KUPOPRODAJA
29.11.2024
1.526,00
75.345,00
10.000,00
05.09.2024

MNAPOMENA: za kupoprodase svih vrsta zemijigta u iskazancj cijeni prikazana je vrijednost nekretnine bez POV-a, neovisno o tome podiijede li

promet njegovaj naplati.

« Promet podijee placanju POV-3
s Stopa PDV-a (%&)
« POV uldjuden u prikazancj cijeni
= Opbianje

Status podatka

Cjenowvni blok

Pretefita namjena cjenovnog bloka

Poredbena nekretnina broj 2
Adresa: Papucka ulica, Nasice
Na k.€.br.1871/16, k.o. Nasice

Informacije

Gradevinsko remljifte (GZ) - Zhirka kupoprodajnih cijena

Marh atributa

Dwtum prvag evidentirania ugovora u ZKC-u
Povriing u prometu

| rijednast nekretnine (KN)

Vrijednast nekretnine (EUR)

Daturm ugovara

POREZT:

NE
28
NE
NE

PROVEDENA EVALUACDIA
NASICE - UZ PRUGU

12 - GOSPODARSKA NAMIENS - PROIZVODNA -
PRETEZITO ZANATSKA

Vrijednost atributa
1E97ETS
21.4.2025
GRADEVINGKD ZEMLIISTE (GZ)
AES0834
KP - KUPCPRODAMA
20.05.2023
7.175,00
ITEA20.26
50.235,00

01.03.2023

MNAPOMEMNA: 73 kupoproZaje svih vreta zemiffta u iskazancj cijeni prikazans je vrijednost nekretring bez POV-a, neovisno o tome podijede li

promet njegovel naplati.

Promet pedijeie placanju POV-a
Stopa POV-a (%)

POV ukdjuden u prikazanaj cijeni
Optrange

Status podatia

Cienavr blak

Pretefits narmjens Senavneg bleka

NE
5
NE
NE

PROVEDENA EVALUACTA

MASICE - SIPOVAC

TL - GOSPODMRSKA MAMIENA - PROIZVODNA -
PRETEZITS INDUSTRIISKA
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Poredbena nekretnina broj 3
Adresa: Industrijska ulica
Na k.€.br.1871/44 , k.o. Nasice

Informacije

Gradevinsko zemljifte (GZ) - Zhirka kupoprodajnih cijena

Naziv atributa
ID ZXC
Datum pregleda
Vrsta nekretning
|10 PN (PU)
Vrsta ugovera
Datum prvog evidentimnia ugovora u ZKC-u
Povriina u prometu
rijednost nekretning (KN)
Vrijednast nekretnina (EUR)
Datum ugovora
POREZI:

26.10.2022
1.532,00
93.750.00
12.465,09
23.08.2022

NAPOMENA: za kupoprodaje svih vrsta zemijista u skazang] jeni prikazana je vrijednost nelretnine bez PDV-a, neovisno o tome poadlijeZe li

promet njegowol naplati.

+ Promet podijede placanju POV-a
« Stopa PDV-a (%)
= POV wkljuden u prikazanaj cijeni
« Optiranje

Stahus podatia

Cienovni blok

| Pretefita namjena chenovnog bloka

NE
25
NE
NE

PROVEDEMA EVALLIACIIA
MASICE - SIPOVAC
11 - GOSPODARSKA NAMIENS, - PROIZVOONA -
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- prilog br.9: Tablica indeksa

13.14.
INDEKSI CIJENA STAMBENIH OBJEKATA"
HOUSE PRICE INDICES "

Molimo korisnike da pri koristenju podataka navedu izvor.
Users are kindly requested to state the !ﬁoume.

.' 150
l '. GODINA HRVATSKE
STATISTIKE
i

= postojeci
ukupno stambeni |stambeni |- : Jadran Dstalo
Godina Tromjesecje objekti objekti B
Quarter Tatal Newly built | Existing ¥ O Adriatic
dwellings |dwellings |2 coast

Qther

2021, Q1 13419 11337 13820 14543 13280 11571
Q2 13903 11877 14300 15255 13434 12217
Q3 141,44 120,30 145,56 ‘!54.60. 138,18 122,62
a4 14499 12498 14807 15832 14251 12437
2022 a1 15225 13643 15553 16863 147,28 132,32
a2 15794 13766 16201 17512 15152 14080
a3 16244 14123 16669 18231 15580 139,65
Q4 17041 14565 17495 19394 16087 146,19
2023, o1 173,56 146,93 178,82 193,34 166,65 154,22
Qz 17963 15470 18458 19962 17086 16578
3 18009 15863 18432 20440 16850 16269
Q4 18624 15109 19311 20663 17904 16747
2024, a1 18941 15603 19582 21030 18147 17084
a2 19753 16311 20412 21840 18398 180,96
a3 202,13 165,56 209,28 220,‘"]. 155,35. 189,95
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- prilog br.10: Izjava procjenitelja

Izjava o neovisnosti i nepristranosti:
Usluga pruZena s moje strane obavljena je sukladno priznatim profesionalnim
procjenjivackim standardima, Zakonu o procjeni vrijednosti nekretnina (nn 78/15) i
Pravilniku o metodama procjene vrijednosti nekretnina (nn 105/15).
Procjenu je izradio nezavisni, ovlasteni sudski vjeStak za gradevinarstvo i procjenitelj
vrijednosti nekretnina koji je iskusan u izradi procjena trzisSne vrijednosti nekretnina.
Djelujem kao neovisna stranka te moja naknada ni na koji nacin ne ovisi o zaklju¢cima
o vrijednosti. Pretpostavljam, bez neovisne verifikacije, to¢nost podataka koji su mi
predoceni. Svi fajlovi, radni materijal i dokumentacija napravljeni za vrijeme trajanja
naseg zadatka biti ¢e imovina tvrtke za koju radim.
Moje potpuno izvjeSée mozete dati zainteresiranim tre¢im stranama izvan vase
organizacije koje trebaju biti upoznate. Ja ¢u, po pravnoj obvezi, smatrati
povijerljivom svu konverzaciju, povjerene mi dokumente te moje izvjesée. Ovi uvjeti
se mogu mijenjati samo uz pismenu suglasnost obiju stranaka.
Za potrebe izrade Procjembenog elaborata izvrsili smo vizualni pregled nekretnine i
istrazivanje trzista, kako lokalnog tako i Sireg okruzenja. Prikupljene podatke smo
obradili i protumacili koristeéi zakonsku regulativu, standarde ali i vlastita znanja,
iskustva i vjestine.

Procjenitel;j:

Darko Ojvan dipl.ing.grad.
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