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

home: Zvecevska 20
31000 Osijek
mob: 098/476-283

e-mail: hiperbolaosijek@gmail.com

BROJ ELABORATA: P- 45252

ELABORAT PROCIJENE

. VRIJEDNOSTI NEKRETNINE |

POSLOVNA ZGRADA - SKLADISTE

ADRESA

Vinkovacka cesta 68, Osijek
k.¢.br. 9770/146, k.o. OSIJEK

NARUCITELJ

TOBOGAN d.o.0. u stecaju, OIB: 59421511319,
Vinkovacka cesta 68, Osijek

PROCIJENJENA
VRIJEDNOST

81.800,00 €

IZRADIO

Drazen Slunjski, mag.ing.aedif.

U Osijeku,

22.11.2023
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REPURILIKA HRVATSKA
FUPANLISKI SUD U OSIJEKU
URED PREDSJEDNIKA
Broj:  4-Su-630/2020-3,
Osijek, 22. sijecnja 2021,

DPredsjednik Zupanijskog suda u Osijeku Zvonko Viban, na femelju
Glunke 126, stavak 4. Zakona o sudovima ("Narodne novine" broj 28/13, 33/15, 82/13,
82716, 67718, 126:19. i 130:20) i ¢lanka 12. Pravilnika o salnim sudskim viestacima
("Narodne novine” broj 3814, 123715, 29/16. i 61719}, a povodom zahtjeva DraZena
Stunjskog iz Osijeka, Zvedevska 30, za ponovae imenovanje sialnin sudskinm viestakom,
dunoysi

RIESENJE

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

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

Obrazlofenje

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

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

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

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

UPUTA O PRAVNOM LIJEKU:

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

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

5. Arhiva
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POPIS PRIMJENJENIH PROPISA | KORISTENE LITERETURE

POPIS PRIMJENJENIH PROPISA

Zakon o procjeni vrijednosti nekretnina (NN 78/15)

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

European Valuation Standards (EVS 2012)

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

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

Zakon o gradevinskoj inspekciji (NN 153/13)

Zakon o postupanju s nezakonito izgradenim zgradama (NN 86/12, 143/13, 65/17, 14/19)
Zakon o vlasnistvu i drugim stvarnim pravima (NN 91/96, 68/98,137/99, 22/00, 73/00,129/00,114/01,79/06,
141/06, 146/08, 38/09, 153/09, 143/12, 152/14)

Zakon o zemljiSnim knjigama (NN 63/19)

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

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

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

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

IZVORI PRIBAVLIENIH PODATAKA

Bilten standardne kalkulacije radova u visokogradnji (IGH)

Bilteni Hrvatske narodne banke

Indeks cijena Drzavnog zavoda za statistiku

Burza nekretnina - Barometar cijena nekretnina

Internetski portali agencija za promet nekretnina

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

Stranica 5 od 21



UvoD

narucitelj:

TOBOGAN d.o.0. u stecaju, OIB: 59421511319,
Vinkovacka cesta 68, Osijek

lokacija:

Vinkovacka cesta 68, Osijek
k.C.br. 9770/146, k.o. OSIJEK

svrha izrade:

ODREDIVANJE TRZISNE VRIJEDNOSTI NEKRETNINE ZBOG KUPOPRODAJE

vrsta nekretnine:| POSLOVNA ZGRADA - SKLADISTE

datum pregleda nekretnine:|21.11.2023

dan kakvoée:|22.11.2023

dan vrednovanja:({22.11.2023

Predmet ove procjene nije imovinsko-pravna provjera niti provjera s upravno pravnog naslova te porezne i druge
financijske obveze vlasnika. Za potrebe ovog Elaborata pretpostavljeno je da je dokumentacija dostavljena od
Naruditelja i preuzeta sa sluzbenih internetskih stranica vjerodostojna. Procijenjena vrijednost iz ovog elaborata
sluZi iskljucivo radi utvrdivanja trenutne prometne (trziSne) vrijednosti. Prometna vrijednost nekretnine
predstavlja stvarnu, trZiSnu vrijednost, mijenja se te ovisi o nizu faktora. Procjena je izvrSena na temelju kvalitete,

kvantitete (vrijednosti

1 m2), odrzavanja, starosti i trosnosti nekretnine, sukladno Zakonu o procjeni vrijednosti

nekretnina (NN 78/15) i Pravilniku o metodama procjene vrijednosti nekretnina (NN 105/15) te procijenjenoj
vrijednosti ulaganja iskazanoj na dan kakvode.

DOKUMENTACIA DOSTAVLIENA NA UVID:
Izvadak iz zemljiSne knjige

Prijepis posjedovnog lista

Izvod iz katastarskog plana

VLASNISTVO:

katastarska opcina:

OSIJEK katastarska Cestica: 9770/146

zk izvadak broj:

17674 VANCARINSKI SMJESTAJ |

broj poduloska:

opis nekretnine: o
- P! ! DVORISTE

STATUS LEGALNOSTI:
Nije priloZena dozvola Temeljem priloZenih dokaza

dozvole za
gradenje:

nepoznat je status zakonitosti

u skladu sa upisom u zemljisne knjige
upis u z.k. nije u skladu sa upisom u katastar
i katastar: teret postoji
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LOKACIJA | OCEVID

Osijek je grad u isto¢noj Hrvatskoj. Smjesten je u ravnici na desnoj obali rijeke Drave izmedu 16-og i 24-
og kilometra od usc¢a u Dunav. Najveci je grad u Slavoniji, ¢etvrti po veli€ini grad u Hrvatskoj, te je
industrijsko, upravno, akademsko, sudsko i kulturno srediste Osjecko-baranjske Zupanije. Osijek je

grad s najvise zelenila i zelenih povrsina u Hrvatskoj; na podrucju grada nalazi se 17 parkova u ukupnoj
povrsini od 394.000 m2. Razvijena je strojogradnja (poljodjelski strojevi), kemijska industrija (Saponia),
konditorska industrija (Kandit, Karolina), secerana (Tvornica Secera Osijek), proizvodnja piva (Osjecko
pivo) i dr.

opis lokacije:

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

Ime Zupanije Ime grada/opéine Ime naselja |Ukupno stanovnika

Osjecko-baranjska Zupanija Osijek Osijek 75.916

Nekretnina je u naravi prizemna poslovna zgrada koja se nalazi u dijelu grada Industrijska Cetvrt.
Sastoji se od viSe prostorija. Prema GUP-u nalazi se unutar gradevinskog podrucja naselja u zoni
gospodarske namjene. Predmetnu lokaciju lokalno trZiste shvaca kao iznimno poZeljnu. U neposrednoj
blizini su glavni gradski javni i druStveni sadrzaji. Oneciséenje zraka je sukladno ocekivanjima s obzirom
na odvijanje kolnog prometa. Zvu¢no oneciséenje je u okvirima ocekivanog za predmetno okruZenje.
Mogucnost nove gradnje na Siroj lokaciji nije isklju¢ena. Nije omoguéen neposredan pristup na javnu
povrsinu.

opis nekretnine:

LOKACIJA | INFRASTRUKTURA:

pristup: posredan javni prijevoz: omogucen

parkiraliste: omoguceno kolni ulaz: omogucen

GRAFICKI PRIKAZ LOKACUJE:
graidte Pamess L0301 Uﬂk‘e
Opas Ao o
Qs

| u.:mmuuao 9 SO RN o
£ Ay Petra | Pidn
[
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OPIS NEKRETNINE

nekretnina: POSLOVNA ZGRADA - SKLADISTE ‘
godina procjene: 2023
godina izgradnje: 1970 katnost: prizemlje
rekonstrukcija: polozaj:
KONSTRUKCUIA:
temelji: betonski medukatna konstr.: |nema
nosiva konstrukcija: |blok opeka kroviste i pokrov: drveno salonit
ZAVRSNI RADOVI:
procelje: ozbukano |obojano obrada zidova: ozbukani  |obojani
obrada podova: beton obrada stropova: ozbukani |obojani
STOLARIJA:
unutarnja stolarija:  |nema vidljiva ostakljenje: nema
vanjska stolarija: industrijska ‘ zaStita od sunca: nema
INSTALACIJE | PRIKLJUCCI:
vodovod: nema videiv‘ elektricna energija:  |ima
kanalizacija: nema vidljiva plin: nema vidljiv
telefon i internet: nema grijanje: nema vidljivo
dodatne instalacije: energetski certifikat: nema
FOTODOKUMENTACUA:

ey
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REKAPITULACIJA POVRSINA

napomena:

Povrsina je preuzeta iz priloZenih podataka.

KORISNA
PODNA
Poslovna zgrada . KOEFICJENT VRIJEDNOST / VISINA (m)
POVRSINA (m?) )

NKP (m?)
prizemlje
skladiste 350,00 0,50 175,00 3,00-4,00

350,00 --- 175,00 ---

UKUPNO: 350,00 --- 175,00 -
ZEMUISTA
zk. opéina i odjel zk.ul. zk.€. Povr$ina (m2)
Osijek, Osijek 17674 9770/146 878
UKUPNO: 878
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PROCJENA VRIJEDNOSTI NEKRETNINE

NOVA GRADEVINSKA VRIJEDNOST

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

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

NGV = KP x JC
IZRACUN NOVE GRADEVINSKE VRIJEDNOSTI
korisna povrsina (KP) m2 jediniéna cijena (JC) €/m2 nova gradevinska vrijednost (NGV) €
175,00 800,00 140.000,00

USPOREDNA ILI POREDBENA METODA

Usporedna metoda je primjerena za utvrdivanje trziSne vrijednosti zemljista, obiteljskih kuca, stanova, garaza, parkirnih
mjesta i poslovnih prostora.

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

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

TROSKOVNA METODA

TroSkovna metoda je temeljena na izracunu troskova gradnje, po danasnjim standardima, sukladne gradevine koja se dovoljno
podudara s procjenjivanom gradevinom u odnosu na vrstu, ugradene materijale, tehnologiju izvodenja i opremu.

U postupku procjene gradevinske vrijednosti primjenjuje se metoda procjene vrijednosti novo izvedenih elemenata
nekretnine koja se umanjuje zbog utjecaja starenja i troSenja od izvedbe do danas na sadasnju vrijednost.

Gradevinska vrijednost nekretnine je vrijednost koja bi se morala utrositi ako bi se ista takva nekretnina ponovo gradila u
vrijeme procjene (po stvarnim cijenama materijala, radne snage, transporta, te prosje¢nim faktorom radne snage), umanjena
za vrijednost koja ovisi o starosti i tipu nekretnine i konstrukcije, odnosno stanja u kojem se nekretnina nalazi u trenutku
procjene.

PRIHODOVNA METODA

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

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

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

Prihodovna metoda je primjerena za utvrdivanje trzisSne vrijednosti izgradenih gradevnih ¢estica na kojima se nalaze najamne
nekretnine, gospodarske i druge nekretnine kojima je svrha stvaranje prihoda.
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OBILJEZJAPROCJENIVANE NEKRETNINE

Dan vrednovanja Cijenovni blok Jedinica lokalne KaEasta.lrska e () Namj.fa'na ' Koe'f|c!Jent. Kategffl]a
samouprave Cestica zemljista iskoristivosti zemljista
22.11.2023 Industrijska Cetvrt - Osijek 9770/146 878,00 G 1
gospodarsko 3
OBILJEZJAPOREDBENIH NEKRETNINA
# Datum sklapanja S [ Jedinica lokalne Jedlmcnazcuena Povréina (m?) Namj.f-:‘pa . Koe.flc!Jent. Kateggfl]a
ugovora samouprave (€/m?) zemljista iskoristivosti zemljista
1 21.12.2021 Industrijska ceturt - Osijek 31,10 34.260,00 gradevinsko 1.
gospodarsko 5
2 232020 Industrijska ceturt - Osijek 23,50 4.280,00 gradevinsko 1.
gospodarsko 2
3 11.10.2021 Industrijska ceturt - Osijek 21,11 3.280,00 gradevinsko 1.
gospodarsko 2
1IZJEDNACENJE PREMA INDEKSU RAZVIJENOSTI
Indeks Indeks
Jedinice lokalne razvijenosti Jedinica lokalne razvijenosti
P Jediniéna cijena samouprave lokalnog samouprave lokalnog Korekcijski Jedini€na cijena izjednaena prema
(€/m?) poredbenih okruzenja predmetne okruzenja faktor indeksu razvijenosti (€/m?
nekretnina poredbenih nekretnine predmetne
nekretnina nekretnine
1 31,10 Osijek 106,211 1,000 31,10
2 23,50 Osijek 106,211 Osijek 106,21 1,000 23,50
3 21,11 Osijek 106,211 1,000 21,11
MEDUVREMENSKO IZJEDNACENJE
Geografsko
podrudje ’ s
4 Jedini¢éna cijena predmetne ?(::tu;n rs::jaap:?’]a B;::lslkr:gezi.r;a Bazni indeks na Korekcijski Meduvremenski izjednac¢ena
(€/m?) nekretnine pop inog pani dan vrednovanja faktor jediniéna cijena (€/m?
ugovora kupoprodaje
(Zagreb, Jadran,
Ostalo)
1 31,10 21.12.2021 124,37 1,333 41,46
2 23,50 Ostalo 2.3.2020 109,31 165,78 1,517 35,64
3 21,11 11.10.2021 124,37 1,333 28,14
1ZJEDNACENJE PREMA KATEGORIJI ZEMLJISTA
Kategorija Orijentacijska Kategorija Orijentacijska
# Jedini¢na cijena zemljista vrijednost u zemljista vrijednost u Korekcijski Jedini¢na cijena izjednacena prema
(€/m?) predmetne odnosu na 1. poredbenih odnosu na 1. faktor kategoriji zemljista (€/m?)
nekretnine kategoriju nekretnina kategoriju
1 41,46 1. 100% 1,000 41,46
2 35,64 1. 100% 1. 100% 1,000 35,64
3 28,14 1. 100% 1,000 28,14
INTERKVALITATIVNO IZJEDNACENJE
Obiljezja predmetne nekretnine u odnosu na poredbene nekretnine
Jedini¢na cijena . - Th-€h
# i i Ukupni koeficijent obiljezja
(€/m?) Mikrolokacija Oblik parcele Konfiguracija Infrastruktura Ostalo
terena
1 41,46 =: 1,00 - isto = 1,00 - isto = 1,00 - isto = 1,00 - isto = 1,00 - isto 1,00
2 35,64 =» 1,00 - isto =» 1,00 - isto =» 1,00 - isto =» 1,00 - isto =» 1,00 - isto 1,00
3 28,14 =» 1,00 - isto = 1,00 - isto =: 1,00 - isto =» 1,00 - isto =: 1,00 - isto 1,00
Ukupni Namjena Zemljiste Koeficijent Koeficijenti Koeficijent za Ukupni Interkvalitativno
# koefic’?'ent zemljista namijenjeno iskoristivosti iskoristivosti prerac¢unavanje koeficijent izjednacena
obil'eji'a predmetne stvaranju predmetne poredbenih koeficijenta interkvalitativnog | jedini¢na cijena
Jez) nekretnine prihoda nekretnine nekretnina iskoristivosti izjednacenja (€/m?)
1 1,00 - 1,00 1,00 41,46
2 1,00 G Da 1,00 1,00 35,64
3 1,00 1,00 1,00 28,14
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STATISTICKA OBRADA

Jediniéna cijena Relatlv.no Apsolut.no Kontrola
# €md odstupanje od odstupanje od odstupania
prosjeka (%) prosjeka (€/m?) pan]
1 41,46 18% 6,38 Zadov oljava
2 35,64 2% 0,56 Zadov oljava
3 28,14 -20% 6,94 Zadov oljava
35,08 prosjek 9,44 pravilo 2-sigma

PRERACUNAVANJE POSEBNIH ODSTUPANJA PROCJENJIVANE NEKRETNINE

Procijenjena

Koeficijenti za preraéunavanje

jediniéna vrijednost - — Korigirana
(€/m?) Arondavc_uska Utjecaj buke vy ecal Vrijeme &ekanja | Sluznost puta |Sluznost vodova | Vrijednost (€/m?)
povrsina zagadenja zraka
= 1,00 = 1,00 = 1,00 = 1,00 = 1,00 = 1,00
35,08 35,08
1,00
OBILJEZJAPROCJENIVANE NEKRETNINE
Dan vrednovanja Cjenovni blok Jeelhiee 0L Ee KaEast?rska Povrsina (m? Polozaj Namjena Opce stanje
samouprave gestica
22.11.2023 Industrijska Cetvrt - Osijek 9770/146 350,00 prizemlje skladiste loge
gospodarsko 3
OBILJEZJAPOREDBENIH NEKRETNINA
# REN SRR Cjenovni blok UEEILIEE OLEIE || el e C|je2na Povrsina (m? Polozaj Namjena Opce stanje
ugovora samouprave zakupa (€/m°)
1 15.3.2022 Industrijska cetvrt - Osijek 2,00 1.500,00 skladiste
poslovno 3
2 15.3.2022 Industrijska Cetvrt - Osijek 2,71 1.108,00 skladiste
poslovno 3
3 26.7.2023 Industrijska Cetvrt - Osijek 4,38 1.170,00 prizemlje skladiste
gospodarsko 3
1IZJEDNACENJE PREMA INDEKSU RAZVIJENOSTI
Indeks Indeks
Jedinie - Jedinice lokalne ralziutlenostl Jedinica lokalne ra}ziulenostl Corekel ki Jediniéna cijena zakupa
4| e |:|cna€cluezna samo;g)rayl;a E avno'g samguprave E avno'g o;ekcus i izjednagena prema indeksu
zakupa (€/m°) poredbeni okruzenja pre mane okruzenja aktor razvijenosti (€/m?
nekretnina poredbenih nekretnine predmetne
nekretnina nekretnine
1 2,00 Osijek 106,211 1,000 2,00
2 2,71 Osijek 106,211 Osijek 106,21 1,000 2,71
3 4,38 Osijek 106,211 1,000 4,38
MEDUVREMENSKO IZJEDNACENJE
Geografsko
podrucje Bazni indeks na
4 Jedini¢éna cijena predmetne Datum sklapanja dan sklapania Bazni indeks na Korekcijski Meduvremenski izjedna¢ena
zakupa (€/m?) nekretnine ugovora pan) dan vrednovanja faktor jediniéna cijena zakupa (€/m?
ugovora
(Zagreb, Jadran,
Ostalo)
1 2,00 15.3.2022 132,32 1,253 2,51
2 2,71 Ostalo 15.3.2022 132,32 165,78 1,253 3,39
3 4,38 26.7.2023 165,78 1,000 4,38
INTERKVALITATIVNO IZJEDNACENJE
Obiljezja predmetne nekretnine u odnosu na poredbene nekretnine o
Ukupni Interkvalitativho
4 | Jediniéna cijena Polozaj u zgradi | Vrstazgrade | Tiocrtni oblik i koeficijent | ._'Ziednacena
zakupa (€/m’) Mikrolokacija (etaza, izlog, (stara, zonirane Ostalo obiljezja jedini¢éna Siens
pristup...) moderna...) povrsine zakupa (€/m°)
1 2,51 =» 1,00 - isto =» 1,00 - isto =» 1,00 - isto =» 1,00 - isto =» 1,00 - isto 1,00 2,51
2 3,39 = 1,00 - isto = 1,00 - isto =: 1,00 - isto = 1,00 - isto =: 1,00 - isto 1,00 3,39
3 4,38 =» 1,00 - isto =» 1,00 - isto =» 1,00 - isto =» 1,00 - isto =» 1,00 - isto 1,00 4,38
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STATISTICKA OBRADA

- - Relativno Apsolutno
Jediniéna cijena . R Kontrola
# zakupa (€/m?) odstupanje od odstupanje od odstupania
P prosjeka (%) prosjeka (€/m?) pan]
1 2,51 -27% 0,92 Zadov oljava
2 3,39 -1% 0,03 Zadov oljava
3 4,38 28% 0,95 Zadov oljava
3,42 prosjek 1,32 pravilo 2-sigma
Procijenjena jedini¢na cijena zakupa 3,42 €/m?
q Jedini¢na cijena o Mjeseéna Godisnja
Nekretnina F
zakupa (€/m?) PovrSina () zakupnina (€) zakupnina (€)
skladi$ni prostor 3,42 350,00 1.198,52 14.382,24
Ukupno prihod od najma 350,00 1.198,52 14.382,24

1IZRACUN CISTOG PRIHODA

Troskovi gospodarenja

Trogkovi Rizik gubitka Ukupni troskovi gospodarenja &isti godisnji prihod
upravljanja Troskovi najamnine Pogonski nekretninom nekretnine, PG (€)

(postotak odrzavanja (€/m?) (postotak troskovi (€/m? ’

rihoda rihoda;
p ) p ) © %)

3,00% 4,00 5,00% 0,50 2.725,58 18,95% 11.656,66

1IZRACUN CISTOG PRIHODA ZGRADE

Povrsina Jedini¢na cijena Stopa R asanls Dio prihoda koji otpada na zgradu

zemljista (m?)

zemljista (€/m?)

Vrijednost z

emljista (€)

kapitalizacije (%)

vrijednosti
zemljista (€)

©

878,00

35,08

30.800,05

8,00%

2.464,00

9.192,66

IZRACUN MULTIPLIKATORA

Dan vrednovanja

Godinaizgradnje
ili zadnje

Starost zgrade, G

Vrsta konstrukcije

Odrzivi vijek
koristenja, OVK

Relativna starost,

0,
rekonstrukcije (god.) (god.) Rs (%)
Proizv odne gradevine, radionice (proizv odnja, obrada,
22.11.2023 1970 53 . ) . 50 106,00%
skladiStenje) - masiv ne, uobitajene
Relativni K Predvidivi ostatak
Faktor korisStenja nekretnine, FK matrica elativni ostatal odrzivog vijeka Stopa o
odrzivog vijeka A o - Multiplikator
il koristenja, OOVK | kapitalizacije (%)
koristenja (%)
A B C Faktor koristenja (god.)
1 1 1 60,00% 30 8,00% 11,26
Vrijednost zgrade 103.488,93 €
Vrijednost zemljista 30.800,05 €
Privremena trziSna vrijednost nekretnine 134.288,98 €
poredbeni pokazatelj: 383,68 €/m?
PRILAGODBA TRZISNOJ VRIJEDNOSTI
EifrEmEna Opis odstupanja (€/m? bez poreza na dodanu vrijednost Korigirana Trsigna
jediniéna i A jediniéna .
vrijednost (€/m?) |Stanje odrzavanja|Gradevinske Stete G;aod;‘g\';:ik' Zastarjelost Nedovrsenost | yrijednost (€/m?) | Vriednost(€)
383,68 i -50 = 0 i -50 ] -50 = 0 233,68 81.788,98
. Jediniéna TrziSna
Nekretnina ] 2
vrijednost (€/m?) Povrsina (m) vrijednost (€)
Poslovna zgrada 233,68 350 81.789
Ukupno 81.789
TrziSna vrijednost (€) zaokruzeno 81.800
TrziSna vrijednost (kn) 616.322
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| D XC
| Detum pregleca
Yrsta reweiving
oM P
Yrsta oot P - KPOPRONALM
§ | Datum pryog evidentraria ugovora u ZXCu 10052022
| PowrEns u oromety 342:0,00
| yrijadnest neetine (V) 3.010.C00,20
Datum ugovors 2L 12021
POREZL:
1 NAPOMENA; 22 cupoprodage svb weta semlpits U idazana) apen orkazares p=
| ympedaoet recetree bez “0V-a, meovnso 0 tome podipeze | oromet ngego vy neplah,

|
« Fromet paciee pladan POV NE
« Stopa PO-2 (%) 25
= FOY udjolen u prkazanet cianl NE
» Optrange NE

Stabis pocatha SRAFTICO PU
INDUSTRIZSKA CETVRT -
GOSFODARSNO 5
© - GOSPOOARSKA NAMENA

Nariv atributa Vrgedmost atribula
D2ac 12986565
| Datiar reghens W52

rsta neiretnne GRADEVINSXO ZEMLIISTE (GZ)

|0 ) <2508
Vrsta ugora KF - UPOFROOAIA
| Datram prvog evickeniraemas ugovors u 244
Poring u prame b 4.230,00
Vopedoost recetnne (04 750,000 .00
Datim ugovors 02.03,2020
| PORLZE:
MAPOMENA: 23 epo odaje s b wsta IFs 2 cheni prikazana o
wipdnest nevetnine bez POV a, neoviae o oo :cd&’e | proenet njecove!
bara: q:ka -~ |n
* Promet pockyese placanys POV-8
* Stope FOV-a (%) 25
* POV Ui jucen U prisacansg cosns
* Optranpe
| statuz pacatia FROVEDENA EVALUACTIA
| INDUSTRIISKA OFTART -
Dtenoret blok GOSPODARTKD 2

| Pretedita namiena cencuncg blcka G - COSPO0ARSCA NANZENA

Nazwv atrbuta Vrgednost atributa
|mxe 1535913
| o pregecn 10.5.2022
| Vesta nebreinne GRABEVINSKO 784 TISTE (G7)
| D PN {PU) 4553354
| Vrts ugovre KP = SUROEHO0A A
| Detum pruog evicentranta Lpovora U 24C-u 0022022
PonTans u promety 320,00
| Vrtiednost neleetnine (V) £20.001.C0
| Datum ugovara 11.10.20z22
| POREZT:
MAPOMENA: 25 upoor odae svh wets zemipsts o e »

o e
Wi vgthu'l receinne bez POV, reovisn o Some oodige e b promet njegovey

= Promet pocjede oladam POV-2 L3
« Sopa FOV-a (%) 25
« FOV ucpaden u pricazana coent NZ
« Oparame N
Stahus pacatka FPROVEDENA EVALLACTIA
1 C i INDUSTRIISA GETVRT -
TYchirt blo GUSPODARSK 2
Peotedita nampena Cenouaeg bicka G - COSPODARSCA NANDENA
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Raziv atributa

Catum pregleca
\reta retretnne
10PN (FY)

Wrsts ugovars
Datum prveg esidenteanis ugonns b 26C-u
Poryrina u promety
Ligaverna mmseing nagamning (2 poina 0N}
Ugoverens mesedng najannng (zabuponrs ([ELR)
Datum ugovera

POREZL:

* omet podiede pataniy POV a
* Slopa POV-s (35)

* P04 dkguien u prikazana) gy
« Optrame

Jff’;ﬂ;’a;}.a ]’ ’ —

Cevrem bick
Pretedita namjena cjenvnog bloka

vrijednost atributa
1926647
Ziixzm

PCSLOYNI PROETCR (72

2-2M00P
76.07.2023
117,00
8.5%7,22
118,75
17.07.7023

AmoA

FROVEDENA EVALLUACTIA

OUSTRIISCA CETVART -
GASPODARSKO 3

G - GOCPOOARSIA NAMIENA

1D P (PU)

VeSS ugover s

Catum preeg evidentrani ugosorau 24Cu
Perring u promety

Ugoverena miesedna najamning /zakpnira (KN}
Ligaver ena mpeeedng najamnins 2akupnins (FLR)
Datum Lgovera

POREZL:

« Promet podiiede patan)s FOV-a
* Stopa POV-a (%)
« P0N dhuten U pricazana) ajery
= Dptranjs

Stahus podatia

Cenovmit bk

Vrijednost atributs
7241 1

205 2 PRO 1STOR (PP)

7-7nap
12.08.2022
1.500,00
22.702,99
3.600,00
15.03.2022

NE
25
N
NE

PROVEDENA EVALLACTIA

INDUSTRIISKA CETVRT -
POSLOWD 3

\rsza nelratnne

0PN (PU)

Wrsa ugovara

Catum prvcg svidentranse ugovora u 24Cu
Poyrina u promaty

Ugoverana mesedna nagarnna (zshuprna (KN)
Ugoverana meseéna najamnina/zakupnra (ELR)
Cetum ugovera

POREZL:

 Fromet podipede placamys FOV-2
« Stopa POV-2 (%)

* P04 udulen U prika zanaj djeni
« Optram=

POS.OWE PROSTOR (FF)

Z-2a0P
a2
i.108,C0
22,702,599
3.000,C0
5.03.2;22

N
25
NE
N

PROVEDUNA LVALUACLA
INDUSTRIISKA CETWRT -
POSLOWNO 3

¥ - GOSPOOARSIKA NAMIZNA -
POSLOWNA
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NALAZ | ZAKLJUCAK

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

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

Nekretnina vrijedniesdtlrélcn:za) Povr8ina (m?) vrijedr.:-:)zslts?;;
Poslov na zgrada 233,68 350 81.789
Ukupno 81.789
TrziSna vrijednost (€) zaokruzeno 81.800
Trzisna vrijednost (kn) 616.322

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

TRZISNA VRIJEDNOST NEKRETNINE IZNOSI: 81.800,00 €

U iskazanim procijenjenim vrijednostima nisu ukljuéeni porezi.

U Osijeku, 22. studeni 2023.

Drazen Slunjski, mag.ing.aedif.
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PRILOZI

Izvadak iz zemljiSne knjige

Prijepis posjedovnog lista

Izvod iz katastarskog plana
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A NESLUZBENA KOPIJA
Lmm
!. .V

REPUBLIKA HRVATSKA

Opcinski sud u Osijeku

ZEMLJISNOKNJIZN| ODJEL OSIJEK

Stanje na dan: 22.11.2023. 19:11 Yerificirani ZK ulozak

Katastarska opéina: 320668, OSIJEK Broj ZK ulo%ka: 17674

Broj zadnjeg dnevnika: Z-7840/2023
Aktivre plombe:
IZVADAK I1Z ZEMLJISNE KNJIGE

A
Posjedovnica
PRVI ODJELJAK

Brgj Povrsina
Rbr. Z“"l‘("'g“’ Oznaka zemljiéta Primjedba

(kat. jutro | éhv m2

Cestice)
1. 97701146 |VANCARINSKI SMJESTAJ | DVORISTE 878
| |UKUPNO: 878

DRUGI ODJELJAK
Rbr. | Sadrzaj upisa Primjedba
Zaprimljgne 16.03.2018.¢. pod brojem Z-£034/2018

ZABILIEZBA, STWARNA SLUZNOST. u kerist k.& 9770/ 48 na teret k &, 8770/137 u zk.ul 17535

1.1 natemelju Ugovora o ustanovljenju prava sluZnosti br. OV-2462418 i or. Cwv-3403M18 oc 16.02.2018.
uknjizuje e prava sluznosti puta i to prava kolnika (provoz moternim vozilima - osobnim | teretnim
radnirm slrojevirma 1 diy naistoéne; ulénop) strani kébr 77037 Lduwzin od 60 metara, Sirne 2 m,
z3 Korist svakdasnjeg viasnika nekretnine kébr. 9770/146 uzk ul. br, 17674 iste k.o,

B
Vlastovnica
Rbr. | Sadrzaj upisa Primjedba
1. Vlasnié&ki dio: 11
TOBOGAN D.0.0. OSKWEK, DRINSKA BR.2

271 Primleno 16 022004 7- 7151/2004
lemeljern kupopiodanog ugovora od 18.03.2004. ko) Qv- 4822104 uknjzuje se pravo sluzrosti
prolaza u korist ktbr. 9770148 upisane u A, a na teret ktbr, G770/ 33 1 2k G237 iste ko iste

1.2 Zaprimljeno C4.05.2023.q. pod brojem Z-7540/2023 -
nai
ZABILJEZBA, RIESENJE TRGOVACKOG SUDA U OSIJEKU BR 24 ST-357/2023 28 04 2023,
zabiljezuje se zabrana raspalaganja imovinom duznika, upigana u A, te se odreduje da isti ma?e
rasoolagali svojorn iImovinom same uz prethodnu suglasnosl priviemenog sleéajnog uoravitela
Stefana Role.

Zemljisnoknjizni izvadak (dalum i vrijeme zrace) 22.11.2023. 19:17:27 Stranica: 1
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IZVADAK IZ ZEMLJISNE KNJIGE Verificirani ZK ulozak

Katastarska op¢ina: 320668, OSIJEK Broj ZK uloska: 17674
c
Teretovnica
Rbr. | Sadrzaj upisa [ 1znos  |Primjedba
4,
41 Zaprimijero 10.05.2018.9. pod brojem Z-10427/2018 100.000.00 EUR

UKNJIZBA, ZALOZNG PRAVO, SPOCRAZUM O CSIGURANJU, BR. OV-5603/18
09.05.2C18. radi osiguranja novane trazbine u iznosu od 1C00.CO0 00 EUR
kurske protuvrijednosti, uvedanao za sve ugovorene kamate i troSkove e prema
uvietima iz Sperazuma, za kernst.

RAIFFEISENBANK AUSTRIA D.D. , OIB: 53056966535, MAGAZINSKA
CESTA 89, 10000 ZAGREB

5.1 Zaprimljero 21.04.2021.9. pod brojem Z-7066/2021 525.000.00 KN

UKNJIZBA, ZALOZNG PRAYVO, SPCRAZUM O CSIGURANJU BR
21518800004 BR. CV-5791/2021 19.04.2021. uknjizuje se zalcZno pravo na
nekretnine u A, radi osiguranja noviane trazbine uiznosu od 525 000,00 kn,
uvedano za sve ugovorene kamate i troskeve te prema wjeima iz sporazuma,
23 Konst.

RAIFFEISENBANK AUSTRIA D.D. , OIB: 53056966535, MAGAZINSKA
CESTA 68, 10000 ZAGREB

Potvrduje se da ovaj izvadak odgovara stanju zemlji$ne knjige na datum 22,11.2023.

Zerm/jiénoxnjizni zvedzk (daturm i vnijeme zrace) 22.11.2023. 19:47:37 Stranica: 2
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NESLUZBENA KOPIJA

W
g
REPUBLIKA HRYATSKA

I)RZ{A\'NA GEODETSKA UPRAVA
PODRUCNI URED ZA KATASTAR OSLIEK

Stanje na dam: 22112023 19:16
PRLIFPIS POSJEDOVNOG 1LISTA

Katastarska opéina: OSLIKK (NMbr. 320668)
Tosjedovni list; 20138

o1B
59421511218

Udio Prezime i ime odnosno tyrika ili naziv, prebivali$te odnosno sjediste upisane osobe

141 TOROOCAND.O.O., DRINSEA 2, OSIIEK. IIRVATSEA

Podaci o Katastarskim Cesticama

- Broj Adresa katastarske Eestice/Nacin uporabe katastarske Povrsinai Broj Pasehni
5’ = | katastarske Cestice/Na&in uporahe zgrade, naziv zgrade, kuéni hroj m(; : DrL pravni Primjedba
destice zgrade : refimi
9770/146  VINKOVACKA CESTA 878 12
ZORADA 3537
DVORISTE 541
Ukupna povriina katastarskih festica N78

NAPOMENA: Ova) prijepts posiedovnor lista noje dekaz o vlzsnidtvu na katastanskim éesticama uptsanim u posjedovnom listue,
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ar NESLUZBENA KOPLJA
REPUBLIKA HRVYATSKA K.o OSUEK
DRZAVNA GRODETSKA LPRAYA L &b OTRVIME
PODRUCNT TRED 7ZA KATASTAR

OSLJEK
Stanje na dan: 22.11.2023.
1ZVOD IZ KATASTARSKOG PLANA
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