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SAZETAK

Narucitelj Adresa (0]]:}
IBL d.o.0. U STECAJU Kolodvorska 132, Osijek 64090455999
tip nekretnine mjesto adresa kucni broj
POSLOVNA ZGRADA OSIEK ZUPANIJSKA ULICA 25

IDENTIFIKACLJA
OPCINSKI SUD U OSIJEKU
ZK odjel katastarska opcina | broj ¢estice | br. Podul. uloZak povriina (m?)
OSIEK OSUEK 5413/2 - 9433 238
Oznaka zemljista: Kuéa br. 25 u dvoritu i dvor, Zupanijska ulica
Vlasnistvo: IBL D.O.O., OSUEK, KOLODVORSKA 132 1/1
Teretovnica: Prema prilozenom ZK izvatku
Napomena:
OPCI PODACI O NEKRETNINI
povrsina zemljista objekt
5 5 5 3 katnost dovrsenost
(m?) NP (m®) BGP (m?) V (m7)
238 82,76 101,94 412,08 Po+P 100%
Godina izgradnje: 1910
Tip nekretnine: POSLOVNA ZGRADA
Namjena: MJESOVITA
TRZISNI POKAZATELJI
Datum ocevida: 11.12.2019
Datum vrednovanja: 11.12.2019
Datum kakvoce: 11.12.2019
Napomena: -
iznos u Kn: 631.000,00 kn
TRZISNA VRIJEDNOST iznos u €: 84.974,17 €
iznos u €/m*: 1027 €/m2

PROCJENA NEKRETNINA - PRIHODOVNA METODA
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1. OPCENITO

Prema zahtjevu narucitelja IBL d.o.0. U STECAJU, zastupan po ste¢ajnom upravitelju Davoru
Lamzi, sa zadatkom utvrdivanja trZiSne vrijednosti nekretnine izraden je ovaj procjembeni
elaborat.

Predmet procjene je nekretnina.......... POSLOVNA ZGRADA

Slijedom navedenog , izvidom na terenu bio je omogudéen pristup gradevini te sukladno vazec¢im
propisima i trenutnim kretanjima cijena na trziStu i raspolozivim podacima, pristupa se izradi
procjene trzistne vrijednosti nekretnine radi prodaje.

Procijenjena trzisna vrijednost nekretnina uvjetovana je trenutnim stanjem trzisSta nekretnina i
podloZna je promjenama. Navedena vrijednost procijenjena je na promatrani rok u trajanju Sest
mjeseci do jedne godine i to ukoliko ne dode do znacajnih promjena na trzistu nekretnina
uvjetovanih drugim parametrima, kao $to su ekonomski, politicki i drugi, trenutno neprocjenjivi
elementi.

Nakon svestranog razmatranja predmeta vjestacenja, pregleda nekretnine na licu mjesta daje
se sljededi nalazi misljenje.

PROCJENA NEKRETNINA - PRIHODOVNA METODA
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2. IDENTIFIKACUA

Lokaciia: MAKROLOKACIA:
Predmetna nekretnina nalazi se u gradu Osijeku, Osjecko-baranjska

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

MIKROLOKACHA:
Predmetna nekretnina nalazi se unutar gradevinskog podrucja grada
Osijeka na adresi Zupanijska 25. Nekretnina se nalazi u uzem centru

grada.
T
B LOSITEK: :

’
ey Bstanje|DKPalnaldan:
1651272019°

Zemljiste: Zgrada se nalazi na zemljiStu izduZenog pravokutnog oblika s
pristupom na parceli s sjeverne i isto¢ne strane. Teren je ravan.

PROCJENA NEKRETNINA - PRIHODOVNA METODA
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Pristupacnost:

Legalnost:

Teret:

Prostorno planska dok.:

Okolna obiljezja:

Rizik zagadenja:

Napomena:

Predmetna nekretnina nema direktan pristup na javnu povrsinu,
nego posredno preko Cestica 5413/1, 5414, 5416 koje su u naravi
parkiralista

Predmetna nekretnina - poslovna zgrada je evidentiran u
katastarskom operatu i zemljiSnim knjigama. Prema starosti objekta
(cca. 1910.g.) je utvrdena legalnost (starije od 1968.g.). Dokazivanje
legalnosti nije predocen

Prema prilozenom zemljiSno-knjiznom izvatku

Generalni urbanisticki plan grada Osijeka

PPZP Osjecko-baranjska Zupanija

M=

Predmetna nekretnina se nalazi unutar izgradenog dijela
gradevinskog podrucja naselja mjesovite namjene M

Okolne nekretnine su poslovne i stambeno-poslovne zgrade istih ili
sliénih obiljeZja kao procjenjivana nekretnina

Ne postoji rizik zagadenja nekretnine. Prema podacima dostupnim
procjenitelju ne postoji zagadenje tla, a geoloska istraZivanja nisu
provedena.

nema

PROCJENA NEKRETNINA - PRIHODOVNA METODA
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3. GEOMETRISKI PODACI

Povrsine su reducirane s pripadajuéim korekcijskim faktorima

R.br Opis B D NGP koef kP
- (m') [ (m') (m?) ' (m’)
POSLOVNA ZGRADA Po+P
PODRUM etaza Po
1 [spremiste | 376 | 400| 1504 | 050 7,52
UKUPNO PODRUM 15,04 7,52
PRIZEMLJE etaza P
1 |ured 3,76 | 5,64 21,21 1,00 21,21
2 |poslovni prostor 8,19 | 3,45 28,26 1,00 28,26
1,23 | 3,32 4,08 1,00 4,08
1,58 | 2,10 3,32 1,00 3.32
3 |ostava 1,47 | 2,25 3,31 1,00 3,31
4 |nadstresnica 2,62 | 2,88 7,55 0,25 1,89
UKUPNO PRIZEMLJE 67,72 62,06
| SVEUKUPNO 82,76 69,58|

REKAPITULACIJA GEOMETRIJSKIH PODATAKA OBJEKTA

. Bruto
Neto Korisna ..
. .. .. povrsina |[Volumen (V)
ETAZA povrsina povrsina .
(NP - () | (ke) -y | B[ ()
(m’)
ks= 1,1
PODRUM e~ 1,15 15,04 7,52 17,30 32,86
h= 1,90 m
k3= 1,25
PRIZEMLIE 67,72 62,06 84,65 379,21
h= 4,48 m
UKUPNO: 82,76 69,58 101,94 412,08

PROCJENA NEKRETNINA - GEOMETRIJSKI PODACI
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4. TEHNICKI OPIS NEKRETNINE

4.1. Prikljucci

Objekt je prikljuc¢en na sljede¢e komunalne sustave:

elektri€Na @NErgija ..o ||
vodovod
- 8radsKi VOAOVOM ..ot []
s BUNAT ettt []
kanalizacija
- 8radska OAVOON]A .ot []
= SEPLICKA JAM@ e ]
BEIETON ot
o1 LT
gradsko grijanje - toplana ... []
4.2. Nekretnina - POSLOVNA ZGRADA
Godina gradnje: 1910 god.

Naknadno ulaganje:

Energetski razred:
Katnost:
Polozaj:

Temelji:
Nosiva konstrukcija:

Medukatna konstrukcija:

Krovna kon. + pokrov:
Limarija:

Procelje:

Vanjska stolarija:
Pregradni zidovi:
Obrada zidova:
Obrada podova:
Unutarnja stolarija:
Grijanje:

Dodatne instalacije:
Stanje:

4.3. Vanjsko uredenje

redovito odrZzavano; kompletno adaptirano (vanjsko i unutarnje
uredenje) prije cca. 10g.

nepoznato (energetski certifikat nije predocen)

Po+P

objekt u naselju

masivni trakasti temelji od opeke

masivni nosivi i pregradni zidovi od opeke

drveni grednik

kosi drveni jednostresni krov s pokrovom od crijepa
pocin¢ana

termoizolirano s zavrSnom oblogom, obojano

PVC stolarija s 1ZO staklom

opeka

ozbukani i obojani, djelom oblozeni keramic¢kim plocicama
keramicke plocice, beton

drvena

centralno etazno na plin

klima uredaj

Predmetna zgrada je prosje¢no opremljena, redovito odrzavana i ne
postoje vidljivi znakovi oStec¢enja ili dotrajalosti

Okoli$ neodrzavan. Neuredeno. Neogradeno. Teren je ravan, neizgradeni dijelovi parcele su
dijelom nasuti drobljenim kamenom (kolni prilaz) a dijelom ozelenjeni.

PROCJENA NEKRETNINA - PRIHODOVNA METODA
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5. PROCIJENA VRUEDNOSTI NEKRETNINA

PRIHODOVNA METODA

U prvom redu se primjenjuje za utvrdivanje trziSne vrijednosti izgradenih gradevinskih Cestica
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 postize na
trziStu - odrzivi prihod. 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.

POREDBENA METODA

Metoda se temelji na usporedbi trZisSnih obiljeZja istih ili slicnih zemljiSta za promatrano
podruc¢je na kojem se nalazi procjenjivano zemljiSte. Dostupni podaci o usporednim
nekretninama su uzeti iz uredene baze podataka sa vrijednostima i kupoprodajnim cijenama
(eNekretnine) koje Zakon o procjeni vrijednosti nekretnina i Pravilnik o metodama procjene
vrijednosti nekretnina propisuju.

ODABRANA METODA:
(@ POREDBENA METODA - za izratun vrijednosti zemljiita
(@ PRIHODOVNA METODA - za izratun vrijednosti objekta

Vrijednost gradevine izraCunata je prihodovnhom metodom na temelju buduceg prihoda. Za
izracun su koriSteni podaci o ostvarivim i odrzZivim visinama zakupa poslovnih nekretnina
promatranog cjenovnog bloka. Jedini¢na vrijednost zakupa izrazena je u odnosu na specifi¢nost
predmetne nekretnine u smislu mikrolokacije, funkcionalnosti, velicine te namjene i kvalitete
prostora.

Dobiveni ostvareni godiSnji prihod umanjen je za troskove odrzavanja, upravljanja,
modernizacije te troSkove izostanka zakupnine praznih prostora koje vlasnik ne¢e modéi naplatiti
od zakupnika. Primjenjena je stopa kapitalizacije obzirom na dostupne podatke s trzista o
ponudi i potrazniji.

Vrijednost zemljiSta je utvrdena poredbenom metodom uzimajuéi u obzir kupoprodajne cijene
onih zemljista koje s procjenjivanim zemljistem pokazuju dovoljan broj podudarnih obiljezja.

OBILJEZJA PROCJENJIVANE NEKRETNINE:
Objekt
R.br. Vrsta nekretnine Namjena Cjenovni blok Zemljiste (m?) .
NP (m?)
N gornji grad -
1 | POSLOVNA ZGRADA MJESOVITA L 238 82,76
mjesovito 2

PROCJENA NEKRETNINA - PRIHODOVNA METODA
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POREDBENA METODA

Poredbenom metodom je izracunata trzisSna vrijednost zemljiSta na temelju usporedbi trzisnih
obiljezja istih ili slicnih zemljiSta za promatrano podrucje na kojem se nalazi procjenjivano
zemljiSte. Dostupni podaci o usporednim nekretninama su uzeti iz uredene baze podataka sa
vrijednostima i kupoprodajnim cijenama (eNekretnine) koje Zakon o procjeni vrijednosti
nekretnina i Pravilnik o metodama procjene vrijednosti nekretnina propisuju.

POREDBENE NEKRETNINE

Povrsi Kupoprod.
ovrsina . . A diniéna
R.br. Cjenovni blok ID PN Datum . zemljista | KuPOProdajnacijena | je ..
kupoprodaje (Kn) cijena
(m?) (Kn/m?®)
e
1 gornji gra 3721352 | 17.01.18. 313,5 472.500,00kn | 1.507,18
mjesovito 2
o
2 gornji gra 3635312 | 03.07.17. 781 1.121.576,99kn | 1.436,08
mjesovito 2
o
3 gornji gra 3457216 | 06.10.16. 1159 975.138,58 kn 841,36
mjesovito 2
o
4 gornji gra 3830601 | 07.06.18. 191 235.000,00kn | 1.230,37
mjesovito 6
e
5 gornji gra 3351984 | 26.02.16. 1086 991.143,92 kn 912,66
mjesovito 6
e
6 gornji gra 3297568 | 18.12.15. 191 258.740,00 kn | 1.354,66
mjesovito 6

Usporedba se vrsi prvenstveno prema dostupnim pokazateljima - podacima o prodaji sliénih
nekretnina.

Iz statisticke obrade i izraCuna su izostavljene transakcije onih nekretnina koje svojim obiljezjima
znacajno odstupaju od procjenjivane nekretnine:

POREDBENE NEKRETNINE
3 poredbena nekretnina
4 poredbena nekretnina
5 poredbena nekretnina

............................... nerealna cijena
............................... nerealna cijena
............................... nerealna cijena

Za daljnju statisticku obradu i izraun odabrane su tri nekretnine koje se podudaraju s
procjenjivanom nekretninom po svojim obiljezjima. Dodatni ogranicavajuéi element za
pronalazak poredbenih nekretnina predstavlja relativno malu povrsSinu procjenjivane
nekretnine.

PROCJENA NEKRETNINA - PRIHODOVNA METODA
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ODABRANE POREDBENE NEKRETNINE
Povrsina . B K.u:f)r?tod.
R.br. Cjenovni blok ID PN Datum | ;emijigta | KuPOProdajnacijena|  jedinicna
kupoprodaje (Kn) cijena

(m?) (Kn/m?)
i orad -

1 gornji gra 3721352 | 17.1.2018 | 313,5 472.500,00kn | 1.507,18
mjesovito 2
i arad -

2 go.rnvjl g.ra 3635312 3.7.2017 781 1.121.576,99 kn 1.436,08
mjesovito 2
ornji grad -

6 & . VJI g. 3297568 18.12.2015 191 258.740,00 kn 1.354,66
mjesovito 6

Realizirane kupoprodaje su meduvremenski izjednacene kroz indekse prema kretanju cijena
stambenih nekretnina. Kod interkvalitativnog izjednacavanja koeficijenti povoljnosti su utvrdeni
na temelju dostupnih podataka i pokazatelja.

Izracun vrijednosti zemljista preko indeksnih pokazatelja

. g Meduvremen
sl?lanz\rll?a Kupoprodajna | Bazniindeks | Bazniindeks il ski
R.br. | Cjenovni blok ez cijena na dan na dan . izjednacena
kupoprodajno . . faktor .
vrednovanja | kupoprodaje cijena
g ugovora
€/m? €/m’
ornji grad -
1 | BOTUIE! 17.01.18. 202,85 99,57 1,01 204,93
mjesovito 2
ornji grad -
p | BOrUE 03.07.17. 193,28 100,59 100,2 1,00 194,04
mjesovito 2
ornji grad -
3 | BoME 18.12.15. 182,32 100,16 1,00 183,11
mjesovito 6
Odstupanja zbog razlic¢ite mjere gradevinskog koristenja
1 Koeficijent iskoristivosti (kis) 55
usporedivih zemljista ’
5 Koeficijent iskoristivosti (kis) prema izvodu iz Prostornog 55
usporedivih zemljista plana ’
3 Koeficijent iskoristivosti (kis) 55
usporedivih zemljista ’
Koeficijent iskoristivosti (kis) predmeta utvrdivanja trziSne vrijednosti 5t
zemljiSta (prema izvodu iz Prostornog plana): ’

PROCJENA NEKRETNINA - PRIHODOVNA METODA
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Koeficijenti za preracunavanje (KP) ovisno o koeficijentima iskoristivosti (ki):

KP = 0,6 x VKki+ 0,2 x ki + 0,2

usporediva zemljiSta procjenjivano zemljiste

Kis KP Kis KP

2,5 | 2,5 2,5 1,65 1,65 1,65 2,5 1,65

INTERKVALITATIVNO IZJEDNACENJE
Obis Procjenjivana Poredbena Poredbena Poredbena
P nekretnina nekretnina 1 nekretnina 2 nekretnina 3
Cienovni blok gornji grad - mjeSovito go.rnvjl g'rad - go.rnvjl g.rad - go.rnvjl grad -
2 mjesovito 2 mjesovito 2 mjesovito 6
koeficijenti povoljnosti - K,
UTJECAJ SPREMNOSTI ZA GRADENJE (Prilog 4)
Kategorija zemljista
ovisno o spremnosti za 1 kategorija 1 kategorija 1 kategorija 1 kategorija
gradenje
udio vrijednosti 100% 100% 100% 100%
koeflcvuent . 1,00 1,00 1,00
preracunavanja
UTJECAJ SLUZNOSTI PUTA I VODOVA
Utjecaj p'rava sluZnosti 1,00 1,00 1,00 1,00
puta (Prilog 2)
Utjecaj prava sluznosti
. 1,00 1,00 1,00 1,00
vodova (Prilog 3)
IZJEDNACENA CIJENA ZBOG UTJECAJA SPREMNOSTI ZA GRADNJU I PRAVA SLUZNOSTI
204,93 194,04 183,11
koeficijent 2,50 2,50 2,50 2,50
iskoristivosti
koeflcvuent . 1,00 1,00 1,00
preracunavanja
Meduvremenski i
interkvalitativno
. . . 204,93 194,04 183,11
izjednacena cijena
zbog utjecaja
Konacno izjednacena cijena (€/m2) 204,93 194,04 183,11

PROCJENA NEKRETNINA - PRIHODOVNA METODA
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Podaci upotrebljeni u odabranoj metodologiji i koeficijenti za prera¢unavanje su izra¢unati
prema razlikama u vrijednosti drugih obiljezja istovrsnih nekretnina (prema ¢l. 27. Pravilnika o

metodama procjena nekretnina).

STATISTICKA OBRADA | IZRACUN

Meduvremenski i
. . . . Kvadrat
. . interkvalitativno Odstupanje od prosjeka )
R.br. Cjenovni blok . Y . odstupanja
izjednacena cijena
€/m’ (%) (apsolutno) | (apsolutno)
1 gornji grad - mjeSovito 2 204,93 -5,6% -10,90 118,88
2 gornji grad - mjeSovito 2 194,04 0,0% -0,01 0,00
3 gornji grad - mjeSovito 6 183,11 5,6% 10,92 119,17

POREDBENE NEKRETNINE PROCJENJIVANA NEKRETNINA

Prosjek Odstupanje < Vrijednost
p
€/m? €/m’ % €/m?
194,03 8,91 4,6% 1,00 194,03
Dan . Povrsina PROCIJENJENA VRIJEDNOST TRZISNA VRIJEDNOST
. Nekretnina
vrednovanja 5 :
(m°) (€/m°) (€) (€)

11.12.2019 ZEMUISTE 238,00 194,03 46.178,35 46.178,35

PROCJENA NEKRETNINA - PRIHODOVNA METODA
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PRIHODOVNA METODA

TrziSni pokazatelji zakupa poslovnih prostora:

Vrijednost .. .
. Datum . . Povrdinau | Cijena zakupa
R.br. Lokacija Opis nekretnine 2
ugovora (Kn) prometu (m2) (€/m?)
Gornji grad -
1 e 15.03.19.  |Poslovni prostor, zakup 9.500,00 208,14 6,14
mjesSovito 2
Gornji grad -
2 ornji gra 20.08.19. |Poslovni prostor, zakup 2.213,43 61,72 4,83
mjesovito 2
Gornji grad -
3 ornjigra 14.03.19. |Poslovni prostor, zakup 7.610,00 181,12 5,65
mjesovito 2
Gornji grad -
4 ornjigra 12.05.17.  |Poslovni prostor, zakup 1.500,00 67,38 3,00
mjesovito 2
Gornji grad -
5 ,mvjl g.r 19.11.18.  |Poslovni prostor, zakup 3.438,08 107,44 4,31
mjesSovito 2

Podaci temeljeni na cijenama zakupa poslovnih prostora te odnosa ponude i potraznje koji s
procjenjivanom nekretninom imaju dovoljan broj podudarnih obiljeZja (namjena, nacin
koriStenja, povrsina, vanjski dodatni sadrzaji...) iskazani su u gore navedenoj tablici.

Meduvremenski izjednacena cijena zakupa poslovnih prostora

- K Meduvremen
adneva :
V_ . Bazni indeks | Bazniindeks L ski
. ; sklapanja | Cijena zakupa Korekcijski | _. .y
R.br. | Cjenovni blok kupobrodaino na dan na dan faktor izjednacena
poprocal vrednovanja ugovora cijena zakupa
g ugovora
€/m’ €/m?
Gornji grad -
1 O.mvjl g.ra 15.03.19. 6,14 100,59 1,00 6,14
mjesovito 2
Gornji grad -
2 O.mvjl g.ra 20.08.19. 4,83 100,59 1,00 4,83
mjesovito 2
Gornji grad -
3 O.mvjl g.ra 14.03.19. 5,65 100,59 100,59 1,00 5,65
mjesovito 2
Gornji grad -
4 O.mvjl g.ra 12.05.17. 3,00 100,93 1,00 2,99
mjesovito 2
Gornji grad -
5 orniera 19.11.18. 4,31 102 0,99 4,25
mjesovito 2
PROSJECNA VRIJEDNOST ZAKUPA (€/m2): 4,77
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PRIHOD OD NEKRETNINE
Povrsina Mjesecni zakup
R.br. Etaza Namjena (m2) ugovoreni procijenjeni Ukupno
m
(€/m?) (€/m?) (€)
1 P MJESOVITA 82,76 4,77 395,00 €
UKUPNO: 395,00 €

GODISNJI NETO ZAKUP 4.740,00 €
PROCJENA VRIJEDNOSTI NEKRETNINE
GODISNJI BRUTO PRIHOD 4.740,00 €
TROSKOVI GOSPODARENJA 26% = 15,15 €/m’
troskovi upravljanja 5% god. neto zakupa 237,00 €
troSkovi odrzavanja 10,0 €/m2 korisne povrsine 827,57 €
rizik gubitka najamnine 4% god. neto zakupa 189,60 €
pogonski trosSkovi 0% 0,00 €
UKUPNO: 26% godisnjeg prihoda 1.254,17 € 1.254,17 €
CISTI GODISNJI PRIHOD (PG) 3.485,83 €
KAPITALIZIRANI CISTI PRIHOD M= 15,76 54.943,23 €
UKAMACIVANJE VRIJEDNOSTI ZEMUISTA 6,0%
Zemljiste vezano za gradevinu 37% 88,00 m’ 17.074,35 €
Zemljidte za razvoj 150,00 m? 29.104,00 €
diskontni faktor 0,054
DISKONTIRANA VRIJEDNOST ZEMLIJISTA 926,94 €
PRIHODOVNA VRIJEDNOST ZGRADE 54,943,23 €
VRIJEDNOST ZEMUIISTA 30.030,94 €
DODATCI | ODBITCI 0,00 €
UKUPNO 1026,80 €/m> 84.974,17 €
prosjec¢na kapitalizacijska rata 6,0%
multiplikator M 15,76

Utvrdivanje ostatka odrZivog vijeka koriStenja - OOVK

godina procjene 2019 g. Faktor koristenja - Fk
godina izgradnje 1910 g. A 1,0
starost zgrade 109 g. B 2,0
OVK 100 g. C 1,0
relativna starost Rs 109% 2,0

OO0VK 50% - 0,5 - 508
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6. TRZISNA VRIJEDNOST

TrziSna vrijednost nekretnine je procijenjeni iznos za koji bi nekretnina mogla biti razmijenjena
na dan vrednovanja, izmedu voljnog kupca i voljnog prodavatelja, u transakciji po trziSnim
uvjetima nakon prikladnog oglasavanja, pri éemu je svaka stranka postupila upuceno, razborito i

bez prisile.
TRZISNA VRIJEDNOST
ZEMUISTE
Dan Povréina TRZISNA VRIJEDNOST
. Nekretnina (k.C.br.)
vrednovanja 5
(m?) (€)
11.12.2019 5413/2 238,00 30.030,94
OBIJEKT
Dan Povrsina TRZISNA VRIJEDNOST
. Nekretnina
vrednovanja 5
(m?) (€)
11.12.2019 5413/2 82,76 54.943,23
VANJSKO UREDENJE | OBJEKTI
0,00
UKUPNO: 84.974,17 €

Predmetna nekretnina se nalazi na urabiniziranom podruéju gradskog naselja, s iznad
prosje¢nim brojem transakcija prometa nekretnina te je stoga i utrZivost iznad prosjecna.

TrziSna vrijednost predmetnih nekretnina je iskazana bez vaZeéih poreza na promet
nekretnina.

PROCJENA NEKRETNINA - PRIHODOVNA METODA
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7. MISUENJE - ZAKUJUCAK

prema tecaju HNB na dan vrednovanja 11.12.2019 iznosi 1€=7,43kn

Predmetna procjena je izradena paznjom dobrog strucnjaka, sukladno pravilima struke,
temeljem pregleda dostupne dokumentacije, informacija prikupljenih od narucitelja i podataka
o kupoprodajnim cijenama te temeljem odredbi vaZeéeg Zakona o procjeni vrijednosti
nekretnina i Pravilnika o metodama procjene vrijednosti nekretnina.

Naruditelj odgovara za pravovaljanost dostavljene dokumentacije koriStene prilikom izrade ove
procjene. Procjena pretpostavlja da su sve naruciteljeve tvrdnje vezane za izvanknjizna vlasnicka
prava i obaveze to¢ne i da ne postoje smetnje koje se ne bi mogle otkloniti zakonskim putem.

Iskazana vrijednost nekretnine mozZe biti potpuno shvacena samo nakon sveobuhvatnog Citanja
svih priloga u ovom elaboratu, podataka, pretpostavki i ograniavajuc¢ih uvjeta koji su ovdje
izneseni.

U sluéaju promjena na trzistu pridrzavam pravo izmjene stajaliSta navedenih u ovom elaboratu.

Procjenitelj je prilikom izrade ove procjene postupao kao neovisan i nepristran stru¢njak, nije
imao nikakve imovinsko-pravne ili druge veze s predmetom procjene, te ne postoje okolnosti
koje dovode u sumnju nepristranost i da su zakljuéci u ovom elaboratu izneseni neovisno o
naknadi za obavljenu uslugu.

NEKRETNINA TRZISNA VIJEDNOST

POSLOVNA ZGRADA 1027 €/m2 84.974,17 € 631.000,00 kn

/cgﬁétswo i ;;,O%o
/S ALEN &
MISCEVIC 2
dipl. ing. grad. E’-}
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Popis primijenjenih propisa te koristene strucne i znanstvene literature

(prema ¢l. 68 Pravilnika o metodama procjena nekretnina)

Elaborat je izraden u skladu sa pozitivnim zakonskim napucima i normama koje reguliraju
podrucje izrauna vrijednosti nekretnina, i to osobito:

Zakon o procjeni vrijednosti nekretnina (NN br. 78/15)
Zakon o vlasnistvu i drugim stvarnim pravima (NN br. 91/96., 68/98., 137/99., 22/00.,
73/00., 114/01., 79/06., 141/06., 146/08., 38/09, 153/09, 143/12, 152/14, 81/15, 94/17)

Zakon o gradnji (NN br. 153/13, 20/17)

Zakon o prostornom uredenju (NN br. 153/13, 65/17, 114/18)

Zakon o gradevinskoj inspekciji (NN br. 153/13)

Zakon o zemljisnim knjigama (NN br. 91/96, 68/98, 137/99, 114/01, 100/04, 107/07,
152/08, 126/10, 55/13, 60/13)

Zakon o drZzavnoj izmjeri i katastru nekretnina (NN br. 16/07, 124/10, 121/16, 9/17)
Zakon o najmu stanova (NN br. 91/96)

Pravilnik o stalnim sudskim vjestacima (NN br. 38/14, 123/15, 29/16)

Pravilnik o metodama procjena nekretnina (NN br. 105/15)

Pravilnik o nacinu utvrdivanja obujma gradevine za obra¢un komunalnog doprinosa (NN
br. 136/06, 135/10, 14/11, 55/12)

Odluka o komunalnom doprinosu jedinice lokalne samouprave

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

Podataka o vrijednosti cijena gradenja iz Biltena " Standardna kalkulacija" Gradevinskog
instituta

Podataka gradskih sluzbi o utvrdivanju pocetne cijene gradevinskog zemljista i komunalne
infrastrukture

Podatci Drzavnog zavoda za statistiku, Indeks cijena stambenih nekretnina

PROCJENA NEKRETNINA - PRIHODOVNA METODA
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PRILOZI

- fotografije

- izvadak iz zemljisne knjige

- rjeSenje o imenovanju sudskog vjestaka
- ostali prilozi
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REPUBLIKA HRVATSKA

Opéinski sud u Osijeku
ZEMLJISNOKNJIZNI ODJEL OSIJEK

Stanje na dan: 17.12.2019. 00:24 Verificirani ZK ulozak
Katastarska opéina: 320668, OSIJEK Broj ZK uloska: 9433
Broj zadnjeg dnevnika: Z-11216/2018
Aktivne plombe:
I1ZVADAK 1Z ZEMLJISNE KNJIGE
A
Posjedovnica
PRVI ODJELJAK
Broj Povrsina
Rbr. | Zemlista Oznaka zemljista Primjedba
(kat. jutro | ¢hv m2
Cestice)
1. (54132  |KUCA BR.25 U DVORISTU I DVOR. ZUPANIJSKA UL. 238
UKUPNO: 238
B
Vlastovnica
Rbr. Sadrzaj upisa Primjedba

1. Vlasni¢ki dio: 1/1
IBL D.0.0., OSIJEK, KOLODVORSKA 132

2.1 Uknjizuje se pravo sluznosti prolaza od ulice do dvorista i obratno kroz hodnik i dvoriste, na teret kcbr.
5413/1 upisane u zk.ul.br.8586 k.o.iste, za korist nekretnina upisanih u A.

C
Teretovnica

Rbr. Sadrzaj upisa Iznos Primjedba
16.

16.2 Zaprimljeno 06.11.2013. broj Z-10087/13 ZABILIEZBA
Zabiljezuje se da zalozno pravo br- Z- 9901/13, upisano u prvenstvenom redu C r, br, 15.
1. stupa na prvo mjesto u prvenstvenom redu.

17.

17.1 Zaprimljeno 06.11.2013. broj Z-10087/13 USTUP REDA
Temeljem Sporazuma o ustupu reda prvenstva od 31. 10. 2013. g. br. Ov- 4078/13, ;},:\LIENZ;{)Y}APR AVA
uknjizuje se ustup reda prvenstva zaloznog prava uknjizenog u iznosu od 500.000,00 KN
u korist Zagrebacke banke dd Zagreb, temeljem rjeSenja ovoga suda br. Z-9901/13, na
prvo mjesto u prvenstvenom redu, a ispred zaloznih prava uknjizenih u iznosu od
680.000,00 EUR u korist Hypo Alpe-Adria bank dd Zagareb, br. Z- 4919/11, ispred
zaloznog prava uknjizenog u iznosu od 1.200.000,00 kn u korist Hypo Alpe-Adria bank
dd Zagareb, br. Z- 5875/11, ispred zaloznog prava uknjizenog u iznosu od 800.000,00 kn
u korist Hrvatske banke za obnovu i razvitak Zagreb, br. Z- 5875/11, ispred zaloznog
prava uknjizenog u iznosu od 1.300.000,00 kn, u korist Hypo Alpe Adria bank dd Zagreb,

Z-7612/12, te ispred zaloznog prava uknjizenog u iznosu od 1.100.000,00 kn u korist
Hypo Alpe Adria bank dd Zagreb, Z-7613/12.

21.

Zemljisnoknjizni izvadak (datum i vrijeme izrade) 17.12.2019. 20:04:40 Stranica: 1



IZVADAK IZ ZEMLJISNE KNJIGE
Katastarska op¢ina: 320668, OSIJEK

C
Teretovnica

Verificirani ZK ulozak

Broj ZK uloska: 9433

Rbr. SadrZaj upisa

Iznos

Primjedba

21.1 Zaprimljeno 04.05.2018.g. pod brojem Z-9907/2018

UKNIJIZBA, ZALOZNO PRAVO, Na temelju ugovora o dugoroénom investicijskom
kreditu br. OV-3588/18 od 08.02.2018.,radi osiguranja nov¢ane trazbine u iznosu od
2.700.000,00 kn ,uvecano za sve ugovorene kamate,naknade i tro§kove te prema uvjetima
iz Ugovora, za korist:

ZAGREBA(‘:K@ BANKA DIONICKO DRUSTVO, OIB: 92963223473, TRG BANA
JOSIPA JELACICA 10, 10000 ZAGREB

21.2  Zaprimljeno 04.05.2018.g. pod brojem Z-9907/2018

ZABILJEZBA, GLAVNI ULOZAK, zabiljezba da je u zk.ul. 8586 k.0.Osijek glavna
hipoteka

21.3 Zaprimljeno 04.05.2018.g. pod brojem Z-9907/2018

ZABILJEZBA, SPOREDNI ULOZAK, zabiljezba da je u zk.ul.6825 k.o.Tenja sporedna
hipoteka

2.700.000,00 KN

na2l.1

na2l.1

Potvrduje se da ovaj izvadak odgovara stanju zemljiSne knjige na datum 17.12.2019.

Zemljisnoknjizni izvadak (datum i vrijeme izrade) 17.12.2019. 20:04:40

Stranica: 2



17.12.2019. Zajednicki informacijski sustav zemlji$nih knjiga i katastra - javna aplikacija

%; NESLUZBENA VERZIJA
REPUBLIKA HRVATSKA
DRZAVNA GEODETSKA UPRAVA K.o. OSIJEK, 320668
PODRUCNI URED ZA KATASTAR OSILJEK k.¢. br.: 5413/2

IZVOD 1Z KATASTARSKOG PLANA
Priblizno mjerilo ispisa 1: 500
Izvorno mjerilo plana 1:1000

Datum ispisa: 17.12.2019

https://oss.uredjenazemlja.hr/public/cadServices.jsp?action=dkpViewerPublic
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REPUBLIKA HRVATSKA
ZUPANIJISKI SUD U OSIJEKU
URED PREDSJEDNIKA

Broj:  4-Su-579/2017-4.
Osijek, 26. listopada 2017.

Zupanijski sud u Osijeku po sucu oviastenom za obavljanje poslova sudske
uprave Anti Rasiéu na temelju ¢l. 126. st. 4. Zakona o sudovima (NN br. 28/13, 33/15, 82/15.
i 82/16) i él. 12. Pravilnika o stalnim sudskim vjestacima (NN br. 38/14, 123/15. i 29/16), a
povodom zahtjeva Alena Miscevica iz Tenje, P. Berislavica 29, za ponovno imenovanje
stalnim sudskim vjestakom, donosi

RJESENJE

ALEN MISCEVIC, dipl. ing. grad. iz Osijeka, P. Berislavi¢a 29, ponovno se
imenuje stalnim sudskim vjeStakom Zupanijskog suda u Osijeku za gradevinarstvo i procjenu
vrijednosti nekretnina.

Stalni sudski vjeStak imenuje se na vrijeme od 4 (etiri) godine pocevsi s
danom 5. studenoga 2017. godine.

Obrazloienje

Alen Miséevié iz Tenje, P. Berislavica 29, podnio je zahtjev Uredu
predsjednika Zupanijskog suda u Osijeku za ponovno imenovanje stalnim sudskinm vjeStakom
za gradevinarstvo i procjenu vrijednosti nekretnina buduci mu s danom 4. studenoga 2017.
godine istice vrijeme na koje je imenovan ovosudnim rjesenjem broj 4-Su-739/2013-4. od
23. listopada 2013. godine.

S obzirom da je imenovani podnio dokaze o ispunjavanju uvjeta za ponovio
imenovanje stalnim sudskim vjeStakom iz ¢l 12. st. 3. Pravilnika o stalnim sudskim
viestacima, to je sudac ovilasten za obavijanje poslova sudske uprave Zupanijskog suda u
Osijeku na temelju odredbi citiranog Pravilnika donio rjeSenje o ponovihom imenovanju kao
u izreci.

Sudska pristojba na rjeSenje o imenovamju 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 naplacena.

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

SUDAC OVLASTEN ZA OBAVLJANJE
POSLOVA SUDSKE UPRAVE
Anto Rasié, v.r.
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