STALNI SUDSKI VIESTAK ZA home: Zvelevska 20

GRADEVINARSTVO | PROCJENITELJ 31000 Osijek
VRIJEDNOSTI NEKRETNINA tel/fax: 031/303-188
DRAZEN SLUNJSKI, mag.ing.aedif. mob: 098/476-283
OIB: 72003385933 e-mail: hiperbolaosijek@gmail.com

BROJ ELABORATA: P- 44011

ELABORAT PROCIJENE
. VRIJEDNOSTI NEKRETNINE |

POSLOVNA ZGRADA

ADRESA|OSIJEK, SLJEMENSKA 2 B
k.€.br. 3259/2, k.o. OSIJEK

NARUCITELJ| AUSPUH SERVIS D.0.0. u ste¢aju, OIB: 03874651857,
OSIEK, SLJEMENSKA 2 B

PROCIJENJENA|164.000,00 €
VRIJEDNOST

1.240.000,00 kn

IZRADIO |Drazen Slunjski, mag.ing.aedif.

U Osijeku,|29.6.2020
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REPUBLIKA HRVATSKA

ZUPANIISKI SUD U OSIJEKU
URED PREDSJEDNIKA

Broj:  4-Su-87/2017-4.
Osijek, 31. sijeénja 2017.

Zupanijski sud u Osijeku po sucu oviastenom za obavljanje poslova sudske
uprave Anti RaSic¢u na temelju ¢l 126. st. 4. Zakona o sudovima (NN br. 28/13, 88/15, 82/13.
182/16) i &l. 12. Praviinika o stalnim sudskim vjeStacima (NN br. 38/14, 123/15. i 29/16), a
povodom zahtjeva Draiena Slunjskog iz Osijeka, Zvecevska 20, za ponovno imenovanje
stalnim sudskim vje$takom, donosi

RIESENJE

DRAZEN SLUNIJSKI, dipl. ing. grad. iz Osijeka, Zveéevska 20, ponovno se
imenuje stalnim sudskim vjestakom Zupanijskog suda u Osijeku za gradevinarstvo i procjenu
vrijednosti nekretnina.

Stalni sudski vjeStak imenuje se na vrifeme od 4 (Cetiri) godine pocevsi s
danom 1. veljale 2017. godine.

Obrazioienje

Drazen Shmjski iz Osijeka, Zvecevska 20, podnio je zahtjev Uredu
predsjednika Zupanijskog suda u Osijeku za ponovno imenovanje stalnim sudskim vjeStakom
za gradevinarstvo i procjenu vrijednosti nekretnina buduc¢i mu s danom 31. sijecnja 2017.
godine istice vrijeme na koje je imenovan ovosudnim rjeSenjem broj 4-Su-832/12-4. od 30.
sifecnja 2013. godine.

S obzirom da je imenovani podnio dokaze o ispunjavanju uvjeta za ponovno
imenovanje stalnim sudskim vjestakom iz ¢l. 2. st. 2. Pravilnika o stalnim sudskim vjestacima,
to je sudac ovlasten za obavijanje poslova sudske uprave Zupanijskog suda u Osijeku na
temelju odredbi citiranog Pravilnika donio rjesenje o ponoviom imenovanju kao v izreci.

Sudska pristojba na rjesenje o imenovanju po Tar, br. 40.a. Zakona o
sudskim pristojbama (NN br. 74/95, 57/96, 137/02, 26/03, 125/11, 112/12, 157/13. i 110/15)
u iznosu od 200,00 kn je naplacéena.

UPUTA O PRAVNOM LIJEKU:
Protiv ovog rjesenja dopustena je Zalba Ministarstvu pravosuda u roku 15
dana od dana dostave rjeSenja.

;gQHWZAo&nmmmm
UDSKE UPRAVE

V "
) DraZen Stunjski
Osijek, Zvecevska 20
2. Ministarstvo pravosuda
3. Opéinski sud u Osijeku
4. Arhiva



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)

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



UvoD

narucitelj:|AUSPUH SERVIS D.O.0O. u ste¢aju, OIB: 03874651857,
OSUEK, SLIEMENSKA 2 B

lokacija:|OSIJEK, SLIEMENSKA 2 B
k.C.br. 3259/2, k.o. OSUEK

svrha izrade:| ODREDIVANJE TRZISNE VRIJEDNOSTI NEKRETNINE ZBOG FINANCISKOG POSLOVANJA

vrsta nekretnine:|POSLOVNA ZGRADA

datum pregleda nekretnine:|29.6.2020

dan kakvoée:|29.6.2020

dan vrednovanja:|29.6.2020

srednji tecaj HNB: 1€=|7,56 kn

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 Narucitelja 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 kakvoce.

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 slicne interese na
predmetnoj imovini, te da nemam nikakve osobne ili poslovne interese vezane uz iznos procijenjene vrijednosti
nekretnine.

DOKUMENTACIA DOSTAVLIENA NA UVID:

Izvadak iz z.k. Fotodokumentacija
Izvadak iz katastra

Izvadak iz posjedovnog lista

VLASNISTVO:

katastarska opcina: OSIJEK katastarska Cestica: 3259/2
zk izvadak broj: 3271 . .
- " opis nekretnine: POSLOVNI ZGRADA
broj poduloska: -

STATUS LEGALNOSTI:

Nije priloZena dozvola Temeljem priloZenih dokaza
dozvole za nepoznat je status zakonitosti
gradenje:

u skladu sa upisom u zemljisne knjige
upis u z.k. ucrtano u katastru
i katastar: teret postoji




LOKACIJA | OCEVID

opis lokacije:

Osijek je grad u isto¢noj Hrvatskoj. SmjesSten je u ravnici na desnoj obali rijeke Drave.
Najvedi je grad u Slavoniji, Cetvrti po velicini 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. Nekretnina se nalazi u zapadnom dijelu Sireg sredista grada, u
blizini svi javnih i drustvenih sadrzaja.

STANOVNISTVO PO NASELJIMA, POPIS 2011. (izvor: DZS)

Ime Zupanije

Grad ili opcina

Ime grada/opéine

Ime naselja

Ukupno stanovnika

Osjecko-baranjska

Grad

Osijek

Osijek

84.104

opis nekretnine:

Predmetna nekretnina u naravi je poslovna zgrada - automehanicarska radionica. Sastoji se
od vise prostorija ukupne povrsine prema ZK izvatku. Prema prostorno planskoj
dokumentaciji nalazi se u gradevinskoj zoni stambene namjene. Pristup nekretnini je sa
asfaltirane gradske prometnice sa juzne i zapadne strane. Teren je ravan, okucnica je
uredena. Susjedne nekretnine pretezito su slicne katnosti stambene namjene.

LOKACUA | INFRASTRUKTURA:

Qsljek

©

R

pristup: omogucen javni prijevoz: omogucen
parkiraliste: omoguceno kolni ulaz: omogucen
GRAFICKI PRIKAZ LOKACIJE:
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ﬁ NESLUZBENA VERZIJA
DRZAVNA GEODETSK A UPRAVA K o ORUF¥, 320405
PODRUCNI URED ZA KATASTAR OSLIFK ka ke 329902

IZVOD IZ KATASTARSKOG PLANA
PribliZno mjerilo ispisa 1: 1000
Izvarno mjerilo plana 1:1000

jahorinska

32 5%3

2 214321 32 2

3234/ 3415/,

4 E)

3292/1

Datum ispiza: 28.06 2020






OPIS NEKRETNINE

nekretnina: POSLOVNA ZGRADA ‘ poslovni prostor
godina procjene: 2020
godina izgradnje: 1968 katnost: P+Pot
rekonstrukcija: 2000 poloZaj: P+Pot
KONSTRUKCUIA:
temelji: betonski medukatna konstr.: |drvena monta
nosiva konstrukcija: |puna opeka blok opeka kroviste i pokrov: koso drveno crijep
ZAVRSNI RADOVI:
procelje: ozbukano |obojano demit obrada zidova: obojani ker.ploc.
obrada podova: ker.ploc. beton obrada stropova: ozbukani  |obojani spusteni
STOLARIJA:
unutarnja stolarija: |drvena ostakljenje: izo
vanjska stolarija: pvc industrijska zastita od sunca: nema
INSTALACIJE | PRIKLJUCCI:
vodovod: ima elektri¢cna energija: |ima
kanalizacija: ima plin: ima
telefon i internet: ima grijanje: centralno |plinsko
dodatne instalacije: |klima energetski certifikat: nema priloZzen

FOTODOKUMENTACIA:




REKAPITULACIJA POVRSINA

napomena: |P0vr§ina je preuzeta iz priloZzenih podataka, zk izvadak i snimka izvedenog stanja.

rekapitulacija povrsina i volumena:

NP (m?): 166,77 BP (m2): 200,12

KP (m?): 166,77 BV (m3): 664,68

poslovni prostor

opis NP (m2) koef. KP (m2) koef. BP (m?) h (m) BV (m?3)
prodajni prostor 17,49 1,00 17,49 1,20 20,99 3,00 62,96
prodajni prostor 9,49 1,00 9,49 1,20 11,39 3,00 34,16
servisni prostor 76,56 1,00 76,56 1,20 91,87 3,70 339,93

skladiste 16,28 1,00 16,28 1,20 19,54 3,00 58,61
skladiste 11,81 1,00 11,81 1,20 14,17 3,00 42,52
predprostor 3,70 1,00 3,70 1,20 4,44 3,00 13,32

we 4,46 1,00 4,46 1,20 5,35 3,00 16,06
potkrovlje - skladiste 26,98 1,00 26,98 1,20 32,38 3,00 97,13
ukupno 166,77 166,77 200,12 664,68
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PROCJENA VRIJEDNOSTI NEKRETNINE

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 Cestica na kojima se nalaze najamne
nekretnine, gospodarske i druge nekretnine kojima je svrha stvaranje prihoda.

NOVA GRADEVINSKA VRIJEDNOST

Nova gradevinska vrijednost (NGV) izraCunava se kao umnoZak neto korisne povrsine i jedinicne cijene gradenja ekvivalentnog
objekta. Jedini¢na cijena gradnje po m? ili m3 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 jedinic¢noj cijeni obuhvacena 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) €

166,77 800,00 133.416,00

11



PRIHODOVNA METODA
PROCJENA TRZISNE VRIJEDNOSTI

prihod od nekretnine

. povrsina korektivni mjesecni zakup ukupni mjesecni zakup
katnost namjena 2 - 2
m koeficijent (neto) €/m (neto) €
P+Pot POSLOVNA ZGRADA 166,77 1,00 7,00 1167,39
godisnji neto zakup (€) 14.008,68
procjena vrijednosti nekretnine
godisnji bruto prihod (€) 14.008,68
ukupno operativni troskovi (€) 11,07% godisnjeg prihoda 1.550,13
troskovi upravljanja 4,00% godisnjeg neto zakupa 560,35
izostanak najamnine 3,00% godisnjeg neto zakupa 420,26
odrzavanje 2,00 €/m? 333,54
modernizacija 0,50% 47.195,91 235,98
ukamaéivanjﬁ vvrijednosti kapitalizacijska 7.50% 0,00 0,00
zemljista rata
12.458,55

godisnji neto prihod (€)

izracun predvidivog ostatka odrZivog vijeka koristenja (OOVK)

godina procjene godina izgradnje starost zgrade (G) odrzivi vijek koridtenja (OVK) | Relativna starost Rs=G/OVK
2020 2000 20 godina 100 20%
FK matrica A lokacija / trziste 2,50 odabrani FK 2,50
faktor
. zgrada opcenito 2,00 predvidivi OOVK u % OVK 60%
koristenja
zgrade C stanje zgrade 1,00 predvidivi OOVK u godinama 60
multiplikator vrijednost gradevine (€) 163.946,84
13,16 vrijednost zemljista (€) 0,00
UKUPNA VRIJEDNOST (€) 163.946,84
predmetna nekretnina povrsina m2 procijenjena vrijednost €/m2 ukupna vrijednost €
OSUEK, SLIEMENSKA 2 B
k.E.br. 3259/2, k.0. OSUEK POSLOVNA ZGRADA 166,77 983,07 163.946,84

12



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.

Srednji tecaj na dan izrade procjene iznosi = 7,56 kn i temelj je za prera¢unavanje vrijednosti.
PRIHODOVNA METODA povrsina trziSna vrijednost ukupna vrijednost
m?2 €/m2 €
OSIJEK, SLIEMENSKA 2 B
e POSLOVNA ZGRADA 166,77 983,07 163.946,84
ZAOKRUZENO 164.000,00 €

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:

. 164.000,00 €
TRZISNA VRIJEDNOST NEKRETNINE IZNOSI:

1.240.000,00 kn

U iskazanim procijenjenim vrijednostima nisu ukljuceni porezi.

U Osijeku, 29.6.2020

Drazen Slunjski, mag.ing.aedif.
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PRILOZI

ol NESLUZBENA KOPILJA
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REPUBLIKA HRVATSKA

Opcinski sud u Osijeku
ZEMLJISNOKNJIZNL ODJEL OSLIEK
Stanje na dan: 28.06.2020. 19:52 Yeriheimm 7K ulozak

Katastarska opéina: 320668, OSLIEK Broj Z K uloika: 3271
Proj zadnieg dnevmks: Z-44835/2020

Aktivne plombe:

IZVADAK IZ ZEMLJISNE KNJIGE

A
Posjedoynica
PRVI ODJELJAK
Broj Povriina
Rpi | temljiita Oznaka zemljidta Primjedba
% (k’f" jutro | <hy ml
ceslice)
1. :3259:'2 POSLOVYNA ZGRADA BR. 2 B1 DYOR. SLJEMENSKA ULICA 285
[UKUPNO: 285
B
Viastovnica
Rhr. I Sadr7aj upisa Primjedba

2. Ylasnicki dio: 171
AUSPUH SERVIS D.O.O., OTB: 03874651837, OSIJEK, SLIEMENSKA2Z B

2.2 Zapzmljeno 9603 2020z pod broem Z-4283:2020 713
m2ly

ZATILIEZRA. OTVARANTE STRCATNCGS POSTURPEA. N lemelju Rjsenjn Truovackos suds u

Osijeku od 0D, sijedma 20200 broj 6 St-129719-14 pmvomedno dana 28.01. 2020, na nekretninama u

vlasnifvu AUSPLH SERVIS d oo Csijek. Q18 03874651857, upisanc u A, zabiljcZuje se Rjefenje

Trgovackog suda u Osijeku ad 09 sijednja 20200 broj & St-1292019-14, pravomn céno dana 28.01.2020. o

arvaranu steéajnog posmpla,

C
Teretovnica

Rhbr. Sadriaj upisa I Iznos Primjedba

4.

41 Zaprimbieno 07 1220100 hroj Z-1 1345710 350 EUR
Temeljem Opéeg Sporazuma stjceanjem zaloZnog prava i nepesrecnom provodeniu
prisilne ovrhe od 06. 12,2010, broj (V- 3487720710 uknjizgje se pravo zaloga na

nekretine u A, za zajamsku 2lavnicn v iznesn od 35 00000 EL R-a u promyrjednosst

kuna sa svun uvoeiuna, kamatama 1 odlovuna iz Sporazume ze korist

PRIVREDNA BANKA ZAGREBD.D., OTB: 02835697732, ZAGREB, RACKOGA

6

Zebjokopen evadak (daoans viyens wradal 2B.06.2020. 20:33:11 Srauea. 1

14



LZVADAK 1Z ZEMLJISNE KNJIGE Ve ficirani ZIK vlodak

Katastarska opéina: 320668, OSLIEK Broj ZK uloska: 3271
c
Teretovnica
Rrbr. | Sadviaj upisa [ tznos [primjeana
6.1 Zaprimljena 27.03.2014 broj £-2521/14 GT.AUOD0 ELIR

‘Temeljem Sperazuma o zasnivanju zaloZnee prava od 27.03.2014. br, Ov-1276:14,
uknyidae se zaloZno prave na nekretune uknyiZene na A uimoesu od 6750000 EUR
kunsko) protuvrijednost uz primjen srednjeg eéaja PRZ d.d. na dan desprjeca s
reddovnom kamatom po stepi u vising 8%, godignie, liksna, uskladu s sktima Vierovniks,
3 kamatom po dospijedu u vismi zakonske zilezne kamate a koja je promjeniive u skladu
3 propisima i frenutna 1most 15 % godisnje, odnosno u vising redovine kamate iz ovog
&lanka ukolika ista bude visa od zakonske zarezne kamate. naknadama, e s ostalim
trodkovima L uyjetima urvrdenim Llgaverom o dugoreénom kredit 8 valutnom klauzulom
bro) 3T10IS1250 L eporazumann za korst:

PRIVREDNA BANKA ZAGREBD.D., OTR: 02535697732, ZAGRER, RADNTCKA
CESTA S0

Potvrduje se da ovaj izvadak odgovara stanju zemlji$ne knjige na datum 28.,06,2020,

Zemljnakizni izvadak (datm i viijenic izrads 28062020, 20:33: 11 Stranica. 2
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NESLUZBENA KOPIJA
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<mr
REPUBLIKA HRVATSKA

DRZAVNA GEODETSKA UPRAYA
PODRUCNI URED ZA KATASTAR OSLIEK

Slanje nz dan: 28.06.2020. 19:52
PRIJEPIS POSJEDOVNOG LISTA

Kutastarsku opéing: OSIJEK (Mbr, 320668)
Posjedowni list: 2735

‘ Cdie Prezime i ime odnosno tvrika ili naziy, prebivaliste odnosno sjediste upisane osebe OIB
‘ 14 AUSPUIL SERVIS DGO, MARTINA DIVALTA 96, CSITEK. IIRVATSEA (VLASNIK) 03874651857
Podaci o katastarskim cesticama
= Broj Adresa katastarske cestce/Nadin uporabe Katastarske Povriing/ Broi Posebni
B| 2| katastarske | destice/Nadin uporabe zgrade, naziv zgrade, kuéni hraj ! prani Primjedba
N| = m2 D.L.
Lestice grade reZimi
32592  SLJEMENSKA 285 55
| POSLOVNA ZGRADA, SLIEMENSKA 2B 170
DVORISTE 115
Lkupna povriina katastarskih Gestica 283

NAPOMENA: Ova) prijepts posjedevneg Hsle nije dekaz o vlasaiilvw ng Kalaslanskim ¢eslicams uplsanim o posjslovnom listu
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