@ Respect-ing

PROCJEMBENI ELABORAT TRZISNE
VRIJEDNOSTI NEKRETNINE

Nekretnina: Poslovna gradevina sa zemljistem
Lokacija: Kupska lica b.b., Osijek, na k.¢.br.3989/27, k.o.Osijek
Narucitelj: INSPEKT-ING d.o.0. U STECAJU, Ivana Gunduli¢a 5, Osijek

Oznaka procjembenog elaborata: 36/2020

Svrha procjene: Kupoprodaja nekretnine
Dan vrednovanja nekretnine: 6.sijecnja 2021.g.
Dan kakvoce nekretnine: 6.sije€nja 2021.g.

Stalni sudski vjestak i procjenitelj nekretnina: Darko Ojvan, dipl.ing.grad.
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Ovlastenje za sudskog vjestaka

5

Republika Hrvatska
Trgovacki sud u Osijeku
Osijek, Zagrebatka 2
Lired predsjednika suda

Broj: 4 5u-131/2020-2
L7 Osijeku 8. srpnja 2020,

Predsjednica Trpovatkog seda u Osijeku mr. sc. Mirjana Baran, odlutujuci o zahtjevu
Darka Ojvana iz Osijeka. Bele Bartoka 39,. 0 imenovanju stalnim sudskim vjeStakom i
procjeniteljem gradevinske struke, temeljem €1, 126. i 128, Zakona o sudovima (Narodne
novine broj 28/13, 3315, 82715, 82/16.1 126/1%), a u veri g &L 5. i 10, Pravilnika o stalnim
sudskim vjestacima (Narodne novine broj 38/14, 123/15 i 29/16 - Ispravak 61/19), donosi

RIESENJE

Darko Ojvan, OIB: 07448605118, Osijek, Bele Barioka 39 ponovno se imenuje
stalnim sudskim vjedtakom gradevinske struke i stalnim sudskim procjeniteljem 2a nekretnine
od 23. stpnja 2020., na vrijeme od Setiri godine,

Obratlozenje

Darko Ojvan iz Osijeka, Bele Bartoka 39, poednio je 19. lipnja 2020, zahtjev za
ponovno imenovanje za stalnog sudskog vieltaka i procjenitelja gradevinske struke.

Uz zahtjev za imenovanje dostavio jeidokaze iz £lanka 2. u svezi s €1 12, Pravilnika o
stalnim sudskim viedtacima, kao i dokaz o placenoj pristojhi u iznosu od 300,00 kn (Tar, br.
36. Uredbe o tarifi sudski pristojbi (Narodne hovine broj 53/19).

Nakon provedenog postupka i prikupljenih dokaza, predsjednica suda je utvrdila da
imencvani ispunjava uvjete iz &lanka 2. Pravilnika te nema zapreka za ponovno imenovanje
za stalnog sudskog viediaka i procjenitelja.

Slijedom navedenog rijedeno je kao ¢ fzreci rieSenja.

U Osijekn B, srpnja 2020,

Predsjednica suda;
Evoicsirad o slmbetranis) potplesr: |00 mr. se. Mirjana Baran
RAIRLIA RS BARAN PR S ——
i p b | B R R T R
O8-07 -2020 :::
10-45:01
e ——

Uputa o pravnom lijekuw; .

Protiv ovog rielenja dopudtena je Zalba Ministarstvu pravosuda u roku 15 dana od
dostave rjeSenja. Zalba sc neposredno predaje ili Zalje poftom predsjedniku suda, u dva
primjerka s dva preslika rjefenja.
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Broj zapisa: 17897-6ed21
Kontrolni broj: 0aSeb-dab86-6eacs

Owvaj dokument je u digitalnom obliku elcktronitki potpisan sljedeéim certifikatom:
CN=MIRJANA BARAN, L=0SIJEK, O=TRGOVACKI SUD U OSUEKL, C=HR

Vjerodostojnost dokumenta mofete provieriti na sljededoj web adresi:
hittps://usluge.pravosudje.hr/proviera-vierodostojngsti-dokumenta/
EI£EEESE  unosom gore navedenog broja zapisa i kontrolnog brojs dokumenta.

Provjeru modete napraviti 1 skeniranjem QR koda. Sustav ée u oba sluéaja prikazati
izvornik ovog dokumenta,

Ukoliko je ovaj dokument identidan prikazanom izvorniku u digitalnom obliku,
Trgovadki sud u Osijekn porveduje vierodostojnost dokumenta.
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SAZETAK PROCJENE:

OPCA OBILJEZJA PROCJENJIVANE NEKRETNINE (PN)

Podaci

Zabiljezba

Narucitelj procjene

INSPEKT-ING d.o.0. U STECAJU
IVANA GUNDULICAS, OSIJEK

Adresa nekretnine

Osijek, Kupska ulica b.b.

Vrsta nekretnine

Poslovna gradevina sa zemljiStem

zk.ul.br. 21693
podulozak -
zk.C.br. prema lzvadku iz zemljiSne knjige 3989/27
zk.C.br. prema lzvodu iz katastarskog plana 3989/27
k.o. Osijek|
Korisna vrijednost povrsina - KVP 318,74 m2,
TrziSna vrijednost nekretnine (kn) 603.000,00 kn
TrziSna vrijednost nekretnine (eur) 79.867,55 €

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

Nije dostavljeno|

Neposredan pristup javnom putu

DA - pristup preko asfaltirane Kupske ulice
na k.€.br.3992/, k.0.Osijek|

Godina izgradnje

Nema podatka|

Godina obnove

Energetski certifikat

Nije dostavljeno|

DALJNJA OBILJEZJA PROCJENJIVANE NEKRETNINE (PN)

Podaci ZabiljeZba
Polozaj (lokacija zgrade) Dobra
Katnost zgrade Prizemlje|
Polozaj u zgradi Prizemlje|
Dizalo Dal
Odrzavanje nekretnine Smanjeno
Stanje nekretnine Smanjeno
Datum vrednovanja 6.1.2021.
Datum kakvoce 6.1.2021.
Indeks na dan procjene - DZS 115,90

Procjenitelj

Darko Ojvan, dipl.ing.grad.
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Popis primijenjenih propisa te koriStenje struéne i znanstvene literature:

Prilikom izrade ovog procjembenog elaborata primjenjivale su se odgovarajuée
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
NarudZzbom klijenta INSPEKT-ING d.o.o. U STECAJU iz Osijeka, Ivana Gundulié¢a 5,
potrebno je izraditi Elaborat procjene trziSne vrijednosti nekretnine za poslovnu

gradevinu sa zemljiStem na adresi Kupska ulica b.b. Osijek na k.¢.br.3989/27, k.0.Osijek.

1.2.  OPCENITO

Na zahtjev narucitelja INSPEKT-ING d.o.0. U STECAJU iz Osijeka, Ivana
Gundulic¢a 5, potrebno je izraditi procjenu trziSne vrijednosti nekretnine i to poslovna
gradevina sa zemljistem na k.¢.br.3989/27, k.0.Osijek na adresi Kupska ulica b.b. Osijek.

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 6.sije€nja 2021.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 ocCevida 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 kuéa, 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. TrZziSna vrijednost neizgradenih i izgradenih
katastarskih Cestica moZze 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 sadrZava katastarske cestice iz visSe zemljiSnoknjiznih tijela, tada je broj
kupoprodajnih cijena iz tog ugovora jednak broju zemljisSnoknjiznih 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 razli¢itih prihoda.
Prihodovna vrijednost izgradenih zemljista obuhvaca vrijednost zemljiSta, vrijednost
gradevine i vrijednost uredaja.

Prihodovna vrijednost moze se utvrditi na temelju:

1. opce prihodovne metode (tzv. dvotracna 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 Poredbena 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).

PoStenu vrijednost procjene nekretnine najprimjerenije je iskazati usporedbom sa
slicnim nekretninama, slicnog nacina izgradnje itd. u blizini predmetne lokacije te

smatramo da je ovaj omjer primjenjiv i korektan.
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3. OPCI PODACI
3.1. Lokacija i opis

MAKRO LOKACUA
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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 ltalijom 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 Clanica 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 LOKACUA
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Procjenjivana nekretnina, poslovna gradevina sa zemljiStem na k.¢.br.3989/27,
k.0.Osijek, nalazi se u Osijeku, Kupska ulica b.b.. Pristup je mogu¢ do asfaltirane Kupske
ulice na k.¢.br.3992/1, k.o.Osijek.

Nekretnina se nalazi u gradu Osijeku koji karakterizira vedim dijelom
individualna stambena i poslovna izgradnja s prate¢éim manjim i veé¢im 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 izloZzenost utjecajima zagadenosti i buke.
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Identifikacija sa prostorno planskom dokumentacijom:

Za procjenjivanu nekretninu na snazi je:

- VI Izmjene i dopune generalnog urbanistickog plana grada Osijeka

Prema Karti 1. Koristenje i namjena prostora predmetna lokacija nalazi se pod dijelom

oznacenim narandastom bojom - M — mjeSovita namjena.

Faprrup DRRISCAG SAHAREESA P IRAN LA

Grad: D51

Hatcr pruslomug g s,

VIl IZMJENE | DOPUNE
GENERALNOG URBANISTIEKOG PLANA GRADA OSIJEKA

Maziv karaarafzkag prikaza:

KORISTENJE | NAMJENA PROSTORA

Diroj katografe iog prkaza: i IMjerile katageafskog prkazs: 110 000

Qdluks precstavickey djea o zradi plana: Cd aka pradstavnickeg tjelz o dorcSenju para

SluZseni nlasnik Grads Osizka 1048, 720430 SuZzenigastk Grada Osieks 13420

W) MJESOVITA NAMJENA

Analiza bitnih obiljeZja nekretnine
Predmetna lokacija obuhvacena je lzmjenama i dopunama generalnog urbanistickog

plana grada Osijeka. Predvidena namjena prostora je M — mjeSovita namjena.
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3.2. Dokaz vliasnistva
Kao dokaz vlasniStva nad predmetnom cesticom predocen je lzvadak iz zemljiSne
knjige: zemljiSno-knjizni odjel u Osijek, zk.ul.br.21693, k.o0.Osijek za k.¢.br.3989/27 - 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 priloZzeni Izvadak).

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

Prema izmjeri u naravi i korekciji sa odgovarajuc¢im koeficijentima sukladno Pravilniku o
procjeni nekretnina i normi HRN ISO 9836:2011 i evidentirana je korisna povrsina
predmetne nekretnine uiznosu od 318,74 m2.

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

Pristup procjenjivanoj nekretnini moguc je iz asfaltirane Kupske ulice na k.¢.br.3992/1,

k.o.Osijek.
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4. TEHNICKI OPIS

TEHNICKI OPIS ZEMUISTA 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 GRADNIE: Nema podatka

KATNOST GRADEVINE: Prizemlje
NAMJENA: Poslovna namjena
Konstrukcija zgrade

Temelji: Beton i opeka

Nosiva konstrukcija: Nosiva konstrukcija od pune opeke

Medukatna konstrukcija: Drveni grednik sa podgledom od Stukature

Kroviste: VisestreSno, drveno, pokriveno crijepom i valovitim ploéama
od salonita
Pregradni zidovi: Puna opeka

Vanjski otvori: Drvena, PVC stolarija i crna bravarija

Procelja: Zavrsna ukrasna zZbuka, olicena
Limarija: lzvedena od pocin¢anog lima

Unutarnja obrada

podovi: Beton i keramicke plocice
zidovi: OzZbukani i oliceni
stropovi: Ozbukani i oliceni

unutarnja stolarija:

Drvena i crna bravarija

oprema: Standardna
grijanje: Plinske pe¢i
klimatizacija: Ne

PRIKLJUCCI NA:

NN mrezu: Da

vodoopskrba: Da

odvodnja: Da

telefon: Da

plin: Da

Procjena vrijednosti nekretnine
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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 zabiljezili
osjetni pad bududi da ponuda uvelike nadmasuje potraznju.

Uslijed nekretninske i financijske krize koja je uslijedila potraznja od domacih 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 domacdi 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 domadi
kupci nisu skloni ulaganjima Sto posljedi¢no 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 uglavhom na
trziSno vrlo atraktivnim podrucjima i atraktivnim nekretninama.

Zbog relativno nepovoljne poduzetnicke klime u RH uslijed visokih poreza te
regulatorne i pravne nesigurnosti domaci 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 osjeéaju na trzistu.
Zadniji izvjestaji o stanju ekonomije upucuju na blagi oporavak ali smo misljenja da ¢e
biti potrebno izvjesno vrijeme da potraznja poraste i da se trziSte nekretnina stabilizira
te da dode do pozitivhog utjecaja na vrijednosti nekretnina.

Ponudu poslovnih nekretnina u Gradu Osijeku Cine objekti preteZito istog cjenovnog

razreda s obzirom na veli¢inu samog Grada.
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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 ocdevida na

nekretnini, lzvadka iz zemljisSne knjige, lzvoda 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 UVJETI PROCJENE

Pregled

Napravljen je vizualni pregled nekretnine te fotozapis. Napravljene su kontrolne
izmjere nekretnine kako bi se dosSlo 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 razli¢itim izvorima podataka koji su
navedeni u lzvje$¢u a na osnovu kojih smo stvarali pretpostavke koje su bitne za iskaz

trzisSne vrijednosti nekretnine.
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TrzisSna vrijednost i trzisni uvjeti

Vrijednost izrazena u ovom lzvjeScu predstavlja nase objektivno misljenje o TrziSnoj
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 postojeée triisne
uvjete, mozda postoje ili se mogu pojaviti odredeni rizici koji nisu osigurani te je
potrebno prije bilo kakve financijske transakcije bazirane na ovoj procjeni provijeriti iste
i naci zadovoljavajuci 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 ograni¢enja 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 NKP-a, BRP-a i obujma

Prilog br.3 Izracun vrijednosti nekretnine analizom poredbenih zakupa za poslovni
prostor i poredbenom metodom za predmetno zemljiste

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
(iizvor: https://nekretnine.mgipu.hr)

Prilog br.9 Tablica indeksa cijena

Prilog br.10  Izjava
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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 Kupska ulica b.b, Osijek, na k.¢.br.3989/27, k.o.Osijek.

Ovim procjembenim elaboratom vrijednosti nekretnine utvrduje se:

- trziSna vrijednost nekretnine — za predmetnu nekretninu:

TRZISNA VRIJEDNOST 602.721,81 kn
ZAOKRUZENO 603.000,00 kn
KORISNA POVRSINA 318,74 m2

Elaborat procjene posluzZiti ¢e narucitelju kao osnova za bilo kakve pravno financijske
radnje koje pretpostavljaju utvrdivanje stvarne prometne - trine vrijednosti

nekretnina.

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

narucitelja, a jedan ostaje u arhivi vjestaka.
Osijek, 6.sijecnja 2021.g.
lzradio:

Darko Ojvan, dipl.ing.grad.
Stalni sudski procjenitelj gradevinske struke
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- prilog br. 1: fotodokumentacija
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- prilog br. 2: Izracun NKP-, BRP-a

PRILOG BR. 2. - jzraun KVP-a, BGP-a i BV-a

INSPEKT-ING d.o.0. U STECAJU
IVANA GUNDULICA 5, OSIJEK

Osijek, Kupska ulica b.b.

Poslovna gradevina sa zemljistem

KORISNA VRIJEDNOST POVRSINA

POSLOVNI PROSTOR
. - Korisna
Korisna Koeficijent vrijednost
povrsina korisne o
PROSTORIJA i povrSina
KP Jean KVP
. povrsina :
m m
Prizemlje
NadstreSnica 75,20 0,50 37,60
Skladiste 8,30 0,50 4,15
Skladiste 17,51 0,50 8,76
Spremiste 10,85 0,50 5,43
SpremiSte 6,53 0,50 3,27
Wc 1,90 1,00 1,90
Hodnik 10,01 1,00 10,01
Ured 15,93 1,00 15,93
Skladiste 19,53 0,50 9,77
Radionica 52,80 1,00 52,80
Radionica 23,31 1,00 23,31
SpremiSte 4,68 0,50 2,34
Radionica 5,98 1,00 5,98
Skladiste 42,97 0,50 21,49
Skladiste 44,64 0,50 22,32
Skladiste 82,20 1,00 82,20
NadstreSnica 23,01 0,50 11,51
SVEUKUPNO 445,35 318,74
.~ KVP BGP
SAZET AK 2 z
m m
Podrum poslowni prostor 318,74 489,89
UKUPNO: 318,74 489,89
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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

INSPEKT-ING d.0.0. U STECAJU
IVANA GUNDULICA 5, OSIJEK

Poslovna gradevina sa zemljistem

Osijek, Kupska ulica b.b.

REDNI BROJ ZAKUPA i 2. 3. 5. 6. [ 8. © 10.
VINKOVACKA KUPSKA DUNAVSKA
ADRESA CESTA 42 ULICA 13 ULICA 63,
OSIJEK OSIJEK OSIJEK
VRSTA NEKRETNINE PP-Poslovni PP-Poslovni PP-Poslovni
prostor prostor prostor
NAMJENA POSLOVNOG
" PROSTORA Nema podatka Nema podatka Nema podatka
zZ2z
22 POVRSINA POSLOVNOG
E 2 PROSTORA U ZAKUPU 198,23 131,00 672,00
S
O ¥ %
o< UGOVORENA MJESECNA
SN | NAJAMNIA ZAKUPNIA (Kn) 2.699,99 kn 1500,00 kn 5.000,00 kn
Luw
o2
og MJIESECNA ZAKUPNINA (Kn/m?) 13,62 Kn/m2 11,45 Kn/m2 7,44 Kn/m2
S DATUM UGOVORA 29.12.2018. 28.09.2018. 19.12.2017.
=1
IND'USTRIJSKA IND'USTRIJSKA TVRDA -
CJENOVNIBLOK CETVRT - CETVRT - MIESOVITO 1
STAMBENO 3 STAMBENO 3
PRETEZITA NAMJENA S-STAMBENA | S-STAMBENA | M-MJESOVITA
CJENOVNOG BLOKA NAMJENA NAMJENA NAMJENA
Zbirka Zbirka Zbirka
1IZVOR kupoprodajnih kupoprodajnih kupoprodajnih
cijena cijena cijena
ULAZIU PRORACUN DA DA DA
w RAZLOG ISKLJUCENJA IZ
E USPOREDBE
w
2 MEBUVREMENSKO
= IZJEDNACAVANJE
§
o Indeks na dan transakcije (UN) 102,00 100,51 102,26
g
E
,‘E Indeks na dan vrednovanja (PN) 115,90 115,90 115,90
3
>
= Korektivni faktor (PN/UN) 1,14 1,15 1,13
:
= INTERKVALITATIVNO
) IZJEDNACAVANIE
12}
z N
w Koeficijent preratunavanja
E poloZajnog obilieZja 1,00 100 1,00
[4
>
=] Koeficijent preratunavanja velicine
o poslovnog prostora u zakupu 0.90 0.90 1,02
=
MEDUVREMENSKI |
INTERKVALITATIVNO IZJEDNACENA| 13,93 kn/m2 11,88 kn/m2 8,60 kn/m2
JEDINIENA CIJENA
< PROSJECNA IZJEDNACENA
é JEDINIENA CUENA 1147 knim2
u
)
3 APSOLUTNO ODSTUPANJE OD
E <Z( PROSJECNE CUENE 2,46 kn/m2 0,41 kn/m2 -2,87 kn/m2
oo
<2
<0 RELATIVNO ODSTUPANJE OD
£ PROSIECNE CUENE 21,42% 3,59% -25,02%
g
o ULAZIU PRORACUN DA DA DA
ODABRANA USPOREDNA
NEKRETNINA 13,93 kn/m2 11,88 kn/m2 8,60 kn/m2
<
= APSOLUTNO ODSTUPANJE 2,46 kn/m2 0,41 kn/m2 -2,87 kn/m2
=)
[3)
<
Z RELATIVNO ODSTUPANJE 21,42% 3,59% -25,02%
4
@
g KVADRAT APSOLUTNIH
a
5 ODSTUPANJA 6,04 0,17 8,24
<
X DVOSTRUKA
E SUMA KVADRATNIH STANDARDNA
%) 14,45 2,69 23,43% STAND. 5,37
= APSOLUTNIH ODSTUPANJA i ! " ’
E DEVIJACIA DEVIJACIJA
? ODABRANA TRZISNA
JEDINICNA VRIJEDNOST 11,47 kn/m2
ZAKUPA
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e

lzracun poredbenom metodom za zemljiste

r.b. Nuzni podaci za Procjenjivano POREDBENA ZEMLJISTA
postupak procjene zemljiSte Zemljiste-1 Zemljiste-2 Zemljiste-3 ZemljiSte-4
ObiljeZja nekretnine:
OSIJEK OSIEK
1 [Adresa OSUEK . OSUEK VATROGASNA | FRANKOPANSKA
MACELISKA ULICA| STITARSKA ULICA ULICA ULICA
2 [Katastarska opcina OSIJEK OSIEK OSIJEK OSIEK
3 |Katastarska Gestica 9220/59 9069/13 9893/300 7138/1
Povrsina katastarske cestice
4 |broj 3989/27. 1zvor: I1zvadak 594,00 m2 480,00 m2 566,00 m2 412,00 m2 522,00 m2
iz zemljiSne knjige
5 |Kupoprodajna cijena (kn) 300.000,00 kn 377.856,50 kn 235.555,55 kn 226.868,94 kn
6 |Jediniéna kupop. c. (kn/m2) 625,00 667,59 571,74 434,61
7 |Dan sklapanja ugovora 02.07.2020. 16.04.2018. 08.06.2020. 13.10.2020.
8 |Kategorija zemljista | | | |
9 |cjenovni blok Retfala - Novi grad - Novi grad - Jugll -
stambeno 3 stambeno stambeno stambeno 1
10 PreteZita namjena S - stambena S - stambena S - stambena S - stambena
cjenovnog bloka namjena namjena namjena namjena
1 L{Iau u proracu.n F)A/NE DA DA DA DA
(¢l.4.,st.3. Pravilnika)
12 [Razlog iskljucenja
13 MEDUVREMENSKO IZJED.
(¢l. 6.1 7. Pravilnika)
14 |Indeks na dan transak. (A) 115,90 98,94 115,90 115,90
15|Indeks na dan vrednov. (B) 115,90 115,90 115,90 115,90
16 [Korekcijski faktor = B/A 1,00 1,17 1,00 1,00
17 [Meduv. izjedn.c. (kn/m2) 625,00 782,03 571,74 434,61
18 INTERKVVALITATIVNO
1ZJEDNACENJE
Izjednacenje kateg. zemlj.
19((¢l. 9. i Prilog 4 Pravilnika)
20|Kategorija zemljista | | | | |
21|Vrijednost u postotcima (%) 100 100 100 100 100
22 |Korekcijski faktor (Pn/Un) 1,00 1,00 1,00 1,00
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M Lid kvalitat.
23| Meduvrem. iinterkvalitat 625,00 782,03 571,74 434,61
izjednaéena cijena (kn/m2)
24 |Kriterij +/-40%
Udio dodataka za interkv.
25 0,00 0,00 0,00 0,00
Izjed. uizjednad. c. (kn/m2)
Udio dodataka za interkv.
26|00 dodatakaza Interkv 0,00% 0,00% 0,00% 0,00%
Izjed. u izjednéenoj cij. (%)
Ulazi u prora¢un DA/NE
27, A DA DA DA DA
(¢1.19. Pravilnika)
28|Validne uspored. nekretn. 625,00 782,03 571,74 434,61
2 Prosje¢na izjednaéena cijena 603,34 kn/m2
(kn/m2)
Kriterij +/-30% od prosjeéne
30|cijene
Apsolutno odstupanje od
31 L . -21,66 -178,68 31,61 168,73
prosjecne cijene (kn/m2)
32 |Relativno odstupanje (%) -3,59% -29,62% 5,24% 27,97%
33 l{lau u proraa'm PA/NE DA DA DA DA
(¢l.4.st.1. Pravilnika)
3 Kriterij dvostrukog
standardnog odstupanja
35|Validne uspored.nekretn. 625,00 782,03 571,74 434,61
36 Prosje¢na izjednaéena cijena 603,34 kn/m2
(kn/m2)
Apsolut dst je od
37| psoiutno odstupanje o -21,66 -178,68 31,61 168,73
prosjecne cijene (kn/m2)
38 |Kvadrat apsol. Odstupanja 468,95 31927,50 999,07 28469,79
39|Suma kvadrata apsol. odst. 61865,31
40 (Standardna devijacija () 143,60
41|Dvostruka stan.dev. (2¢) 287,21
Ulazi u prora¢un DA/NE
421 . DA DA DA DA
(¢l.4.st.2. Pravilnika)
Ref tne jed. cij
gz ererentne jed. cjene 625,00 782,03 571,74 434,61
usporednih zemlj. (kn/m2)
VZ - Vrijednost zemljista:
Jed. cijene usporednih 625,00 782,03 571,74 434,61
zemlj. (kn/m2)
w Kvonacn.e.\ prosjecna izjedna- 603,34 Kn/m2
-&ena cijena (kn/m2)
45 [TrZiSna vrijed. zemlj. (kn) 358.386,79
46 (Zaokruzeno (kn) 358.000,00 kn
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vewv .

- prilog br. 4: Procjena trzisne vrijednosti - Rezultat

PRILOG 4. - PROCJENA VRIJEDNOSTI - PRIHODOVNA POJEDNOSTAVLJENA METODA - REZULTAT
INSPEKT-ING d.0.0. U STECAJU

IVANA GUNDULICA 5, OSIJEK

Poslovna gradevina sa zemljiStem

Osijek, Kupska ulica b.b.

OSTATAK ODRZIVOG VIJEKA KORISTENJA NAPOMENE
GODINA PROCJENE 2021
GODINA IZGRADNJE (prosjecno) 1966
Starost objekta (G): 55 god
QOdrzivi vijek koristenja OVK: 70 god
Preostali vijekt koristenja (4-3): 15 god
A-Lokacija/ | B-Zgrada | C - Stanje
FK MATRICA trziste opcenito zgrade
3 3 2 (Prilog 10. Pravilnika)
Odabrani faktor koristenja: 3
Relativna starost G/OVK (%) (G/OVK): 78,57%
Predvidivi ostatak OVK u % OVK-a - POOVK(%): 41,00% (Prilog 10. Pravilnika)
OOVK (OVK*POOVK): 29 god
PRIHODOVNA OBILJEZJA NAPOMENE
TRZISNA NAJAMNINA - MJESECNA 11,47 kn/m2
OSTALIGODISNJI PRIHODI 0,00€
ORIJENTACIISKA KAMATNA STOPA 6,00%
ODABRANA ORIJENTACIJSKA KAMATNA STOPA 6,00%
PRILAGODBA KAMATNE STOPE:
- Prema poloZaju: Vrlo dobar do izvwrstan, -1,0% -1,00%
- Kvaliteta gradevine: Prosje¢na: 0.0 % 0,00%
- Gospodarska situacija: Naro€ito lo3a: 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%
ODRZIVIVIEK KORISTENJA - OVK (god.) 70 god (Prilog 9. Pravilnika)
OSTATAK ODRZNOG VIEKA KORISTENJA -n (OOVK) 29 god
MULTIPLIKATOR - M (prilog 14. Pravilnika) 13,59 (Prilog 14. Pravilnika)
DISKONTNI FAKTOR - ZEMLJISTE 1/g" = 1/(1+(p/100))" 0,185 (Prilog 8. Pravilnika)
1ZRACUN PRIHODOVNE METODE - POJEDNOSTAVLJENA METODA NAPOMENE
POVRSINA, m2 318,74 m2
UKUPNI GODISNJI PRIHOD 43.876,26 kn
UKUPNI GODISNJI TROSKOVI GOSPODARENJA 4.387,63 kn
CISTIGODISNJIPRIHOD - PG 39.488,63 kn
PRIHODOVNA VREDNOST POSL. PROSTORA (PGxM) 536.650,50 kn
VRIEDNOST ZEMLJISTA 358.000,00 kn
DISKONTIRANA VRUEDNOST ZEMLIISTA (VZ/q") 66.071,31 kn Ze:]:j.osi fﬂﬁ;iﬂ ?J?b'zir
OSTALIGODISNJI PRIHODI 0,00€
UKUPNA PRIHODOVNA VRIJEDNOST NEKRETNINE PRIJE KOREKCIJE - PV 602.721,81 kn (PV = PGXxM+VZ/q")
KOREKCIJA NA TRZISNU VRIJEDNOST
ODBICI
Utjecaj buke Neznatan: 0 % 0,00% 0,00 kn
Utjecaj zagadenja zraka Nema: 0 % 0,00% 0,00 kn
Troskovi rusenja, odvoza i ¢iscenja 0,00 kn
UKUPNO ODBICI 0,00
TRZISNA VRIJEDNOST NEKRETNINE 602.721,81 kn
ZAOKRUZENO 603.000,00 kn
JEDINICNA CIJENA 1.891,82 kn/m2
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- prilog br. 5: Izvadak iz zemljiSne knjige

o NESLUZBENA KOPIJA

REFUBLIKA HEVATSKA

Opéinski sud u Osljeku
FEMLIANOKNIENT OIJEL OSLIEK

Stanje na dan: 10.00.2021. 22:48 Verificirani ZK ubodak

Katastarska opéina: 320668, OSLJEK Broj ZK uloika: 21693

Broj zadnjeg dnevaika: Z-3895/2020
Aktivoe plombe: -1 Bo6E2020
IZVADAK 12 ZEMLIISNE KNJIGE

A
Posjedovnica
PRVI ODJELIAK
Bruj Paviiina
Rbr. | Zemiji3ta Omaka zemljiita Primjedba
(kat. jutro | &hy m2
testier)
L T
1 139827 | PASNIAK KUPSKA ULICA 504
| |UKUPNO: 504
B
Viastovnica
Rbe. | SadrZaj uplsa |Primjedba
1. Viasnifki dio: 171
INSPEKT-ING D00, U STECAIU, OIB: 65016422359, IVANA GUNDULICA &, 31000 OSIJEK
112 Zaprimljeno 28.06.201%.g. pod brojein Z- 106722009 —_—
malil
ZABILIEZBA, Na temelju rjesenja Trgovackog suda u Osijeku broj 7 St-12502018-25 od 26.06.2019.,
sahiljeduie b sehiwas otifisals § opteseania oeksrinsi A
1.3 Zaprimljeno 2802 2020.g. pod brojem Z-3895/2020 i
ma il
FABILIEZBA, OTVARANIE STECAINOG POSTUPKA, RIESENJE 7 ST-1250/18-45 26.02.2020
C
Teretovaica
Rbe. | Sadriaj upisa | tmes  |Primjedna
1.
1.1 Zaprimljeno 18.01.2019.g. pod brojem Z-91 272019 3110257 36 KN
UKMNIZBA, ZALOING PRAVO, UGOVOR O UREBENIU ODNOSA [ ZALOGU BR.
OWV-594/19 1 7.01 2019, radi csiguranja novéane tra¥bine u iznosu od 3.1 10257 36 kn,
uvedano za sve ugovorens kamate i trofkove be prema uvjotima iz ugovora, #a korist:
INSPEKT-ING | D00, DIB: 68998842172, IVANA GUNDULIC A 5, 31000
OSIEK
L
21 Faprimljeno 29032019 ¢. pod brojem Z-5216/20019 164001 1,26 KN
UKMNIZBA, ZALOZND PRAVO, Na temelju rjedenja Opéinskog suda u Osijeku br.
Owr-2 1619 od 28.03. 2019 uknjiduje se pravo zaboga na nekretninama upisanim u A - u
iznosu od 1640001 1,26 Kn sa pripsdajutom zateznom kamatom koja na iznos glavog
duga of 1592.900,99 Kn tete od 16.lipnga 2001 8.g. do podmirenja duga kao i trotkove
ovog postupka esiguranja v s od 1130000 Kn 2a korist:
REPUBLIKA HRVATSKA
Zembjisnoknjizni ivadak {datem i vrijeme rade) 11912921, 211008 Stranica: §
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@ Respect-ing

IZVADAK 12 ZEMLIISNE KNJIGE Verificirani ZK ulodak
Katastarska opéina: 320668, OSLIEK Broj ZK uloska: 21693
C
Teretovanica
Rbr. | Sadriaj uplsa | tmes  |Primjeana
22 Zapeimljeno 290,03 2019 . pod brojem Z-5216/2019 mali

ZABILIEZBA, OVRSIVOST TRAZBINE

Potvrduje se da ovaj levadak odgovara stanju semljiEne knjige na daiuwm 10001.2021.

Zemipinoknjidni izvadak {dabem i vrijeme Grade) 11912921, 211008 Stranica: 3
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- prilog br. 6: Izvod iz katastarskog plana

11 0. 2021, Zapedristis rdormaciissd suskay remiginin knkga | kalasia - javna apliacija
ﬁ NESLUZBENA VERZLIA
REPUBLIKA HRVATSKA
DRZAVNA GEODETSKA UPRAVA Ko OSUEK, 310668
PODRUCNI URED #A KATASTAR OSLJEK k£ o JORQIT

IEVOD 17 KATASTARSKOG PLANA
Pribliino myerilo ispisa 1: 50
[zvorno mjerilo plana 1: 1000

Datum ispisa: | 1012021

hitps:loss uredfenazemia. hrpublicicad Service s [spTacton=publicCadasireFarcel Ll
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@ Respect-ing

- prilog br. 7: Posjedovni list

NESLUZBENA KOPLJA

REPUBLIKA HRVATSKA
DRIEAVNA GEODETSKA UPRAVA
PODRUCN] URED ZA KATASTAR OSLIEK

Sunje no dan: 10001 2021, 22:48
PRIJEFIS POSJEDOVNOG LISTA

Katastarska opéina: OSLIEK (Mbr. 320668)
Posjedovnl lisi: 23198
OIB

Prezime | ime odnosno tvrika [ naziv, prebivalEte odnosno sjedidte uplsane osobe
65016422359

Udin
1 [NSFEK.T-INU- D00, IVANA GUNDULICA 5, 3!601’.! OBLEK, II.R\’.-';TSKA (VLASNIK)
Podaci o katastarskim Cesticama
i Broj Adresa katastarske festlee™Nadin uporabe katastarske Povriina/ Broj Posebnl
;":‘ g katastarske |Cfestlce/Nadin uporabe zgrade, nazlv zgrade, kuénl broj 1 Dl pravid Primjedba
destiee zgrade . 54 redimi
30027 |KUPSKA S04 ™
PASNIAK 504
504

Ukupna povriing katastarskih Sestica

NAPOMEMA: Ovaj prijepis posjedovnog lista nije dokaz o viasnifiva nn katastarskim desticama wpisanim u posjedoviom lism,
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- Prilog br.8: Ponuda nekretnina koristenih u izracunu analizom poredbenih zakupa i
poredbenom metodom za zemljiste
(izvor: https://nekretnine.mgipu.hr )

Poredbeni zakupi

Poredbena nekretnina broj 1
Adresa: Vinkovacka cesta 42, Osijek
Na k.¢.br. 4022/1, k.o. Osijek

Informacije E =
Poslovni prostor (PP) - Zbirka kupoprodajnih cijena «
Naziv atributa Vrijednost atributa
1146730
7.1.2021.
Wrsta nekretning POSLOVNI PROSTOR (PP)
1D PN (PU)
Wrsta ugovora Z - ZAKUP
Datum prvog evidentiranja ugovora u ZKC-u
Povriina u promatu 198,23
Ugovorena miesefna najamning/zakupnina (KN) 2.689,99
Datum ugovora 20.12.2018
POREZI:
« Promet podlijefe placanju PDV-a
« Stopa PDV-a (%) 25
= PDV ukljufen u prikazanod cijeni
s (ptiranje
Status podatka PROVEDEMA EVALUACTIA
: = INDUSTRIISKA CETVRT -
Cienovni blok STAMBENG 3
Pretedita namjena genovnog bloka S - STAMBENA NAMIENA =
Poredbena nekretnina broj 2
Adresa: Kupska ulica 13, Osijek
Na k.€.br. 4050, k.o. Osijek
Informacije =116
Poslovni prostor (PP) - Zbirka kupoprodajnih cijena &
|
Naziv atributa Vrijednost atributa
1D ZKC 1020404
Vrsta nekretnine POSLOVNI PROSTOR (PP)
ID PN (PU)
Vrsta ugovora Z - ZAKUP
Datum prvog evidentiranja ugovora u ZKC-u
Povrdina u prometu 131,00
Ugovorena mjesefna najamnina/zakupnina (KN) 1.500,00
Datum ugovora 28.09.2018
POREZI:
+ Promet podlijeie placanju PDV-2
« Stopa PDV-2 (%) 25
« PDV ukljuen u prikazanoj cijeni
» Ogptiranje
Status podatka PROVEDENA EVALUACIIA
s INDUSTRISKA CETVRT -
Clenovni blok STAMBENO 3
Pretefita namjena cjenovnog bloka S - STAMBENA NAMJENA

-
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Poredbena nekretnina broj 3

Adresa: Dunavska ulica 63, Osijek
Na k.¢.br. 6149/1, k.o. Osijek

Informacije 20|%
Poslovni prostor (PP) - Zbirka kupoprodajnih cijena fld =
Naziv atributa vrijednost atributa
1D ZKC 1008322
Datum pregleda 10.1.2021.
Wrsta nekretnine POSLOVNI PROSTOR (PP)
ID PN (PU)
Vrsta ugovora Z - ZAKUP
Datum prvog evidentiranja ugovora u ZKC-u
Povréina u prometu 672,00
lUgovorena mjeseéna najamnina/zakupnina (KN)  5.000,00
Datum ugovora 19.12.2017
POREZI:
« Promet podlijede placanju PDV-a
« Stopa PDV-a (%) 25
« PDV ukljufen u prikazanoj cijeni
« Qptiranje
Status podatka IZVORNO UNESEN
Cjenovni blok TVRDA - MIESOVITO 1
Pretefita namjena cjenovnog bloka M - MIESOVITA NAMIENA
Poredbena zemljista
Poredbena nekretnina broj 1
Adresa: Osijek, Maceljska ulica
k.¢.br. 9220/59, k.0.Osijek
Informacije S (=1
Gradevinsko zemljiste (GZ) - Zbirka kupoprodajnih cijena &l =
Naziv atributa Vrijednost atributa
ID ZKC 1318587
Vista nekretnine GRADEVINSKO ZEMUIETE (62)
ID PN (PU) 4329509
Vrsta ugovora KP - KUPOPRODAJA
Datum prvog evidentiranja ugovora u ZKC-u 20.09.2020
PovrEina u prometu 480,00
Vrijednost nekretning (KN) 300.000,00
Datum ugovora 02.07.2020
POREZI:

NAPOMENA: za kupoprodaje svih vrsta zemljista u iskazanoj cijeni prikazana je
vrijednost nekretnine bez POV-a, neovisno o tome podlijede li promet njegovo] naplati.

+ Promet podiijeZe placanju PDV-a

« Stopa PDV-a (%)

* PDV ukljuden u prikazanoj cijeni
« (Optiranje

Status podatka

Cienovni blok

Pretefita namjena cjenovnog bloka

NE
25
NE
NE

PROVEDENA EVALUACDA
RETFALA - STAMBENO 3
5 - STAMBENA NAMIENA
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Poredbena nekretnina broj 2
Adresa: Osijek, Stitarska ulica
}(.E.br.9869/13, k.o.Osijek

Informacije (=

Gradevinsko zemljiste (GZ) - Zbirka kupoprodajnih cijena

»

Naziv atributa Vrijednost atributa
ID ZKC 955529
Datum pregleda 6.1.2021.
Vrsta nekretnine GRADEVINSKO ZEMUIISTE (GZ)
ID PN (PU) 3860676
Vrsta ugovora KP - KUPOPRODAIA
Datum prvog evidentirania ugovora u ZKC-u
Povréina u prometu 566,00
Vrijednost nekretning (KN) 370.856,50
Datum ugovora 16.04.2018

POREZIL:

NAPOMENA: za kupoprodaje svih vrsta zemljifta u iskazano] cijeni prikazana je
wrijednost nekretnine bez PDV-3, neovisno o tome podiijeZe li promet njegovoj naplati,

» Promet podlijeie placanju POV-a
« Stopa POV-a (%) 25
» POV ukljufen u prikazanoj cijeni
= Optiranje
Status podatka PROVEDENA EVALUACTIA
Cjengvni blok NOVT GRAD - STAMBENO
Pretedita namjena gjenovnog bioka S - STAMEENA NAMIENA i

Poredbena nekretnina broj 2
Adresa: Osijek, Vatrogasna ulica
k.¢.br. 9893/300, k.o.Osijek

Informacije =1

Gradevinsko zemljiste (GZ) - Zbirka kupoprodajnih cijena el =
Naziv atributa Vrijednost atributa

ID ZKC 1282650

Datum pregleda 6.1.2021.

Vrsta nekretnine GRADEVINSKO ZEMLIISTE (GZ)

ID PN (PU) 4273398

Vrsta ugovora KP - KUPOPRODAJA

Datum prvog evidentiranja ugovora u ZKC-u 02.07.2020

Povréina u prometu 412,00

Vrijednost nekretning (KN) 235.555,55

Datum ugovora 08.06.2020

POREZI:
NAPOMENA: za kupoprodaje svih vrsta zemljista u iskazano] cijeni prikazana je
vrijednost nekretnine bez POV-a, negvisno o tome podlijede li promet njegovoj naplati.

* Promet podlijeds pladanju POV-a NE
« Stopa PDV-a (%) 25
« POV ukljufen u prikazanoj cijeni NE
+ Qptiranje NE
Status podatka PROVEDENA EVALUACTIA
Cjenowvni blok NOVI GRAD - STAMBENO
Pretefita namjena cjenovnog bloka S - STAMBENA NAMIENA =
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@ Respect-ing

- prilog br. 9: Tablica indeksa

313
INDEK S| CIJENA STAMBENIH OBJEKATA"

HOUSE PRICE INDICES™
Molimo korisnike da pri koristenju

Users are kindly requested to state the

ukupno

Total
Quarter i

a1 101,21
Q2 100,28
Q3 101,31
Q4 100,75
2017. a1 100,85
Q2 104,55
Q3 105,13
Q4 108,45
2018, Q1 109,44
Q2 109,26
Q3 112,32
Q4 11354
2019, a1 117,55
Q2 120,60
Q3 121,36
Q4 124,90
2020, a1 12825
Q2 13057

ataka navedu izvor.

9236
9671
97,76
9873

99,03
9851
100,78
101,49

109,00
106,55
109,07
108,49

107,60
1134

jedi
mbeni

dwellings

102,20

10197

10251

106,17

106,65/
110,46

111,59
111,47
114,68
116,00

119,52
12340
123,90
128,08

13212
13423

10173
101.23|

sns1
101,96
1 00,565

100,72
10259
106,45
11046

11219
11451
118,96
119,82

125,02
131,15
13346
13738

14079
14254

10139

102,25

106,58

105,46
108,67

11054

109,33

112,20
11350

118,67
119,24
118,05
120,35

12539
126,30

9553
100,93/
100,20
102,26

99,57
98,94
100,51
102,00

100,59
102,24
103,98
100,64

109,31
115,90
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Respect-ing

- 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 trziSne vrijednosti nekretnina.
Djelujem kao neovisna stranka te moja naknada ni na koji nacin ne ovisi o zakljuccima
o vrijednosti. Pretpostavljam, bez neovisne verifikacije, tocnost 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 izvjesce. 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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