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SAZETAK
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'Katastarska cestica: 5782'“‘&

Namjena o stambena

T TR — 3516 FER

Vruednbéf po mr NKP‘ ‘1,97;’5:2‘7 7€m:

‘Godina iz¢ |zgradnj 7 Loko 1720. godlne

»Legahtet ~ " Zstanje upisan u knjizi polozenih ugovora, zgrada je ucrtana u katastru,
‘= stan ima pristup na zajednicki hodnik, 1
- nekretnina ima direktan pristup na JPP,
L - legalna nekretnina ) _
Svha pFS&jenjlvanJa . Lodredlvanje trzisne \ vnjednostl nekretnine u ovrsnomnﬁ‘éétubku B ‘j
|

Dan oevida: Y T, e rom .
Dan kakVOCG o - <14 11 2024 —— - S _ |
Dan vrédnovérﬁ; T e ,’
;Metoda proqene T poredS;;; e e e 7 . r,[

Trzisna vrijednost:  3240000€
NAPOMENA: Zate&eno stanje stana ne odgovara upisu u KPU, stan je veée povrsme
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Imenovanje procjenitelja

REPURBLIKA HRVATSKA
ZUPANLISKI SUD U QSIJEKU
URED PREDSJEDNIKA
Broj:  4-8u-615/2020-3.
Osijek, 22. sijecnja 2021,

Predsiednik Zupaniiskog suda w (sijeku Zvonko Vrban, na temeljs

Elanke 126. stavak 4, Zakong o sudovima ("Narodne novire™ broj 28/ ‘13, 33415, 82/15,
82716, 67718, 126219, § 130/20) | Hlanka 12, Pravilnika o stalnim sudsking weStacima
("Narodne novine” broj 38/14, 123/13, 29/16.1 61/19), a povodom zahtjeva Draent
Kraflaha iz Csijeka, Ucka 1. za porovno imenovanje stalnim sudskim vieStakom,

dannsi
RIESENJE

DRAZEN KRAJLAH, magistar infenjer gradevinarstv, iz Osijjeka,
Licka 1, OIB: 22762063373, ponovno se imenyfe stalnim sudskim vieStakom
Zupantiskog suda u Osijeku s gradevinarstve i procjenu vrj ijednosti nekretning.

Stalni sudski vieSiak imemije se na vrijéme od 4 (Ceriri) godine pocevii
1. veljace 2021,

ObrazloZenje

Drazen Krajlah iz Osjjeka, Utka 1, podnia je zabijev predsjednitu
qummjskag suda waﬁ‘ﬁu o ponovho imenpvanje stalnim stdskim vestakom za
gradevinarsivo { pracienn veljednosti nekreining Buduéi mu 5 danom 31, sifecnja 2021,
stice vrijeme na kaje fe imenovan rieSenjem ovog suda braj 4-Su-724/2016-4. 0d 24.
.s:i,r@mm 2017, Uz zahljev za ponovio imenovanje dostavio J¢ uvjerenje da-se protiv
nfega ne vodi kazneni postupak, patvrdu o zaposlenju, popis predmeta u kojfima je
abav@mm vjestadenje, te ;m!rm oxigirania od odgovornosti za dbavljanie poslove
stalnog suidskog vieStaka.

U postupku ponovnug imenovanje stelnim sudskim vieftakom imenavani
Jje podnia dokumentacifu propisen v ¢lanku 12. stavak 3. Pravilnika o stalnim sudskim
vieStacima 1o je urvideno da neé posiofe zopreke iz Clayka 2. stavak 3. citiranag
Pravilnika za ponovno imenovanie.

& pbzivom -na. naprijfed navedeno, precfgedmk Zupanijskog suda v
Osiieku doniv_fe rieSenje o ponovnom imenovanju kao w fzreci.

OVR-3022-2024 RTH _Porezna uprava - Castellum Art d.o.o., 6sijek, Franjevacka 9, stan
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Sudska prisiojba na rieienfe o imenovanju po T arifiiom Brofu 30,
Uredhe o Tarifi sudskik pristojbi {"Narodre novine™ braj 33/19) u iznosu od 200,00 kn
Je naplacena,

UPUTA O PRAVNOM LIJEKU:

Protiv ovog rjelenja dopustena je falba Ministarstva pravosuda u rokn
15 dana od dane dostave riefenja.

PREDSIEDNIK § UDA
e Lvonko Frban, wr.

Op imkffxisdmésijekﬁ
Fiviski sid s Pakovi

OVR-3022-2024 RH, Porezna uprava - Castellum Art d.o.o., Osijek, Franjevagka 9, stan
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Popis primjenjenih propisa i struéne literature

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

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

- Zakon o gradniji (NN 153/13, 20/17, 39/19, 125/19)

- Zakon o prostornom uredenju (NN 153/13, 65/17, 114/18, 39/19, 98/19, 67/23)

- Zakon postupanju s nezakonito izgradenim gradevinama (NN 86/12, 143/13, 65/17, 14/19 )

- Pravilnik o jednostavnim i drugim gradevinama i radovima (NN 112/17, 34/18, 36/19, 98/19, 31/20,
74/22, 155/23)

- Indeks cijena nekretnina preuzet sa www.dzs.hr

- Pravilnik o informacijskom sustavu trZisa nekretnina (NN 68/20), Praviinik o izmjenama i
dopunama Pravilnika o informacijskom sustavu trZista nekretnina (NN 12/24)

- Podaci iz baze Ministarstva pravosuda RH, dostupni na portalu https://oss.uredjenazemlja.hr
- Baza podataka eNekretnine, dostupna na portalu https://nekretnine.mgipu.hr

Analiza trziSnih cijena :
Podaci o ciienama stanova za adekvatnu lokaciju pribavljeni su iz zbirke kupoprodajnih cijena
eNekretnina.

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 trzignim uvjetima
nakon prikladnog oglaSavanja, pri ¢emu je svaka stranka postupila upuéeno, razborito i bez prisile."

1. ZADATAK

Naruditelj: Opcinski sud u Osijeku
Datum: 14. listopada 32024. godine
Svrha: odredivanje trziSne vrijednosti nekretnine u ovr$nom postupku

Ovim elaboratom se ne utvrduje posjedovno stanje, niti vlasni$tvo nad nekretninom.

Datum procjene

Dan ocCevida: 14.11.2024.
Dan kakvoce: 14.11.2024.
Dan vrednovanja:  14.11.2024.

Vrsta nekretnine:

stan u prizemlju

na adresi:

Franjevacka 9, 31000 Osijek

Opseg pregleda:

Obavljen je pregled objekta izvana i njegove okucnice, te pregled i izmjera unutradnjosti objekta. Za
dijelove gradevine koji nisu vizualno dostupni (instalacije, izolacije i drugo) ste¢eni dojam o
gradevini tijekom obilaska prenosi se i na te dijelove.

OVR-3022-2024 RH, Porezna uprava - Castellum Art d.o.0., Osijek, Franjevacka 9, stan
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2. POLOZAJ | LOKACIJA

Makro lokacija

Osijek je smje&ten u ravnici na desnoj obali rijeke Drave izmedu 16-0g i 24-og kilometra od u$é¢a u
Dunav. Najveci je grad u Slavoniji, Eetvrti po veliéini grad u Hrvatskoj te sjediste Osje¢ko-baranjske
Zupanije. Grad je industrijsko, upravno, sudsko i kulturno srediste.
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Mikro lokacija

Predmetni stan se nalazi u Osijeku u starom dijelu grada Tvrdi, u zgradi na uglovnici
Franjevacke ulice i Trga Vatroslava Lisinskog. U blizini se nalaze osnovni sadrZaji
svakodnevnih potreba.

www.googlé.hr/maps

O\7R-3022-2024 RH, Porezna uprava - Castellum Arta.a, Osijek, Franjevacka 9, ste; N
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3. PODACI O NEKRETNINI

ZemljiSne knjige

Prema izvatku iz knjige poloZenih ugovora Opéinskog suda u Osijeku, Zk. Odjel Osijek

Katastarska op¢ina: Osijek
Podulozak KPU: 13817
Zemiljisnoknjizni ulozak: 4
Zemljidnoknjizna &estica: 5782

lzvadak iz katastra
Izvadak iz digitalnog katastarskog plana

Trg Vatrosiay, Li

- Franjevacka ulica
L

www.geoportal.dgu.hr

Opis zateCenog stanja

Predmetni stan se nalazi u prizemlju zgrade sadrZaja podum, prizemlj i kat. Zgrada je izgradena
oko 1720. godine. Stan je u vie navrata uredivan.

Legalni status

Stan je upisan u knjigu poloZenih ugovora. Zgrada je ucrtana u katastru, izgradena je prije 15.
veljate 1968. godine, te se smatra legalnom.

Pristup nekretnine javnoj prometnoj povrs$ini

Nekretnina ima pristup sa javne povrsine na k.¢.br. 5781, k.o. Osijek, upisane u zk.ul. 22062 kao
ulica u vlasnistvu Grada Osijeka, javno dobro u opéoj uporabi.

OVR-3022-2024 RH, Porezna uprava - Castellum Art d.o._o., Osijek, Franjévagka 9, stan
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Fotodokumentacija

L i
Trg v. Lisinskog

stan u prizemlju zgrade, uz Trg V. Lisinskog

hodnik zgrade, ulaz u stan o ' o kuhinja

dnevni boravak dnevni boravak

OVR-3022-2024 RH, Porezna uprava - Castellum Art d.o.o., Osijek, Franjevatka 9, stan
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dio pripojen stanu, nije upisan u KPU:

soba

OVR-365-2024 RH, Porezna uprava - Castellum Art d.o.o., Osijek, Franjevacka 9, stan
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Tehnicki opis objekta

Namjena objekta:
‘Katnost:

‘Godina |zgradnje
‘Godlna adaptacije:
-Temelji i podne ploce
‘Nosiva konstrukcija:
‘Krovna konstr. i pokrov:
; Procelje

'Unutarnji Zidovi:
Vanjska stolarija:
Unutarnja stolarija:
.Podne obloge:
Instalacije:

‘Grijanje:

‘Sanitarije / kupaonica:
‘Rasvjeta / el. oprema:
:Izgradnja i odrzavanje

! Nedostam gradevme
:Energetski cerﬂﬂkqt

stan
‘podrum, prizemlje i kat, stan u prizemlju zgrade
-oko 1720. godine

) zadnja adaptacua 2022. godine

temelji od opeke, podna ploa je betonirana

~ :masivni ZIdOVI od opeke, u prizemlju Z|dam u svod
, ‘drvena vusestresna pokrov crijep
‘ozbukao i bOJano

ozbukani i bojani, u kupaonici obloga od keramike

~ drvena, bojana
‘drvena
) Iamlnat keramlka u kupaon|C|
‘elektro vodovod, odvodnja
ha strUJu » 7
___osnovnog standarda

osnovnog standarda

stanje stana u odnosu na starost objekta je dobro

‘vidljiva vlaga na fasadi
‘nije prezentiran

Izracun povrsma i volumena prostora

e
u
i
1

tlocrtna netto korisna %

NKP:

PROSTORIJA ? | koef. |
g povrsma m? ! i povrsma m? 1
295 . 330 m(korlsna visina prostora) ,,;
ulaz, kuhinja T AEEs 00 i3s8 |
{dnevni boravak T "W‘Ta’&i’h’”fﬂ 1,00 1842 |
predprostor 238 N
8,03 -
o 339
43, 80

" NKP IZVATKA:|

SVEUKUPNO

30,16 m>

stranica 11

Napomena: izmjerena povrsina stana, kao i zateéene prostorije stana, ne odgovaraju

stanju upisanom u knjigu poloZenih ugovora. Stan je veéi od upisanog i sadrzi

dodatne prostorije osim kuhinje i sobe. U procjeni se uzima povrsina upisana u KPU.

OVR-3022-2024 RH, Porezna uprava - Castellum Art d.o.o., Osijek, Franjevatka 9, stan
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4. Prikaz i analiza opéih vrijednosnih odnosa na trZi$tu nekretnina

Cijene stambenih objekata, mjerene indeksom cijena stambenih objekata, u drugom tromjesecju
2024. u odnosu na prvo tromjesecje 2024. u prosjeku su vise za 4,3%. U odnosu na drugo
tromjesecje 2023. (na godidnjoj razini) u prosjeku su vise za 10,0%.

Cijene novih stambenih objekata u odnosu na prvo tromjesegje 2024. u prosjeku su vise za 4,5%, a
u odnosu na drugo tromjesedje 2023. za 5,4%. Cijene postojeéih stambenih objekata u odnosu na
prvo tromjesecje 2024. u prosjeku su vise za 4,2%, a u odnosu na drugo tromjesecje 2023. za
10,6%.

Cijene stambenih objekata u drugom tromjese¢ju 2024. u odnosu na prvo tromjesecje 2024. u
prosjeku su viSe za Grad Zagreb, za 3,9%, za Jadran, za 4,1%, i za Ostalo, za 5,9%.

Cijene stambenih objekata u odnosu na drugo tromjesegje 2023. (na godi$njoj razini) za Grad
Zagreb viSe su za 9,4%, za Jadran za 10,6%, a za Ostalo za 9,2%.

13.1.4.
INDEKSI CIJENA STAMBENIH OBJEKATA"
i R DRZAVNI indeksi (@ 2015. = 100y
!h gx%gﬁxu Undices (B 2015 = 100) %

ettt e novi postojedi
ukuprio stamibernt stambern Grad Zagreh |dadran Ostalo

Godina Tromjesedje |

113,35

12075 110,83 133,35 14100, 12691
GRS 15205, 10886 13745 14545 12781 119,45
| | | |

— S —— e e e —— ‘...!__,._v..__ p— Sl - et — e

2021, Qi | 134190 11337, 13820 14543 13280 11571
Q2 1030 41877 14300 15285 1343 1m0

Q3| 144 42030 14556 15460, 13818 12262

Q4 ) 144990 12498 14897 15832 14251 12437

2022, Q1 | 15225 13643 15553 16863 14728 132,32
Q2 | 157,84  13786] 16201 17512 15152 140,80

Q3 162,44 141,23 166,69 182,31 155,80 13965

Q4 | 17041, 4585 17495 19394 16087 45618

2023, Q| 3%, ey sl 1334 dooss| 15822
£ 17963 15470° 18458 19962 17088 16578

Q3 | 18000 15863 18430 20440 168,50 16269

Q4| 188240 15109, 19311 20663 179,04 167,17

2024, Qi 18941, 156030 19582 21030 1147 17084
Q2 | 1753 183117 20412 21840, 188,98 150,99

lzvor: https://iwww.dzs.hr/

OVR-3022-2024 RH, Porezna uprava - Castellum Art d.o.c., Osijek, Franjevatka 9, stan
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TrziSte nekretnina — Burza nekretnina

15.10.2024.

Pocetkom 2024. godine doslo je do bitnog usporavanja prometa nekretninama, iako je ve¢ u 2023. godini broj
transakcija stambenim nekretninama bio manji za 6,9% u odnosu na 2022.

Cijene i dalje rastu, ali usporeno. U oZujku ove godine realizirane cijene su rasle svega 3% u odnosu na isto
razdoblje lani. Manje kupuju strani drzavljani, ali i domaéi. Standardni uzroci za smanjenje potraznje su
previsoke traZene cijene, rast kamatnih stopa na kredite i smanjeni utjecaj inflacije s rastom kamata na
depozite.

MoZemo zakljuciti da je trZiste uslo u novi ciklus u kojem ée se trendovi mijenjati nakon 8 godina uzastopnog
rasta trzista i cijena. Tijekom 2024. oekujemo, osim pada prometa do ¢ega je ve¢ doslo, posljediénu korekciju
cijena.

BN Index
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lzvor: www.burza-nekretnina.com
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5. PROCJENA

Metode procjenjivanja

Metoda se odabire prema vrsti procjenjivane nekretnine, uzimajuéi u obzir postojece obitaje u
uobi¢ajenom poslovnom prometu i druge okolnosti pojedinog slugaja, osobito u odnosu na
raspolozive podatke.

Trzi$na vrijednost utvrduje se iz rezultata koritene metode ili metoda, uz postivanje znacaja koji
daje koristena metoda ili metode. Ako se koristi vi§e propisanih metoda, jedna je osnovna, a ostale
metode sluZe za potporu i provjeru rezultata. Metode procjene su: trodkovna, poredbena i
prihodovna.

Troskovna metoda — zamjenska vrijednost

Koristeci ovaj pristup, potrebno je utvrditi umanjenu zamjensku vrijednost, a zatim dodati vrijednost
zemljiSta na kojem je izgraden predmetni objekt kako bi utvrdili ukupnu vrijednost nekretnine. Ova
metoda je pogodna u situaciji u kojoj nema dostupnih informacija o postignutim transakcijama
nekretnina slinih svojstava ili kada je teSko pretpostaviti potencijalne prihode od predmetne
nekretnine.

U troSkovnoj metodi utvrduje se trodkovna vrijednost nekretnine iz troskovne vrijednosti gradevina i
vrijednosti zemljiSta. Opéi vrijednosni odnosi na trZistu nekretnina uzimaju se u obzir posebno
primjenom koeficijenata za prilagodbu trodkovne vrijednosti.

Tro$kovna vrijednost gradevina (bez vanjskih uredaja) proizlazi iz trogkova gradnje uzimajuéi u
obzir umanjenje vrijednosti zbog starosti gradevina.

TroSkovna vrijednost vanjskih gradevinskih uredaja i drugih vanjskih uredaja, ako nije ukljuéena u
vrijednost zemljista, utvrdit ¢e se na temelju iskustvenih stopa ili na temelju normalnih trogkova
gradnje.

Poredbena metoda

Poredbena metoda u prvom je redu primjerena za utvrdivanje trine vrijednosti neizgradenih i
izgradenih zemiljista, a koristi se i za procjenu vrijednosti samostojeéih, poluugradenih i ugradenih
obiteljskih kuca, obiteljskih kuéa u nizu, stanova, garaza kao pomocne gradevine, garaznih
parkirnih mjesta, parkirnih mjesta i poslovnih prostora. Poredbenom metodom trZisna se vrijednost
odreduje iz najmanje tri kupoprodajne cijene (transakcije) poredbenih nekretnina.

Za izvodenje poredbenih cijena koriste se kupoprodajne cijene onih nekretnina koje sa
procjenjivanom nekretninom pokazuju dovoljno podudarna obiljeZja.

Prihodovna metoda

Prihodovna metoda u prvom je redu primjerena za utvrdivanje trzisne vrijednosti izgradenih
katastarskih Eestica 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 postiZzu 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.

Odabir metode procjenjivanja

Uzimajuéi u obzir sve &injenice o nekretnini, te trZi$no dostupne podatke odugio sam ovu procjenu
napraviti Poredbenom metodom.

OVR-3022-2024 RH, Porezna uprava - Castellum Art d.o.o., Osijek, Franjevatka 9, stan
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Prikaz i analiza pribavljenih podataka

Poredbene transakcije stanova

. predmetna nekretnina O poredbena nekretnina
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Poredba 1: IDZKC: 2171709
Stan u stambenoj zgradi
Osijek, F. Kuhaéa 31

Katastarska ¢estica: 5790 Katastarska opéina: Osijek
e e " 2
ObiljeZzja: povrsina u prometu: 62,69 m
cijena: 56.000,00 € 893,28 €/m?
datum transakcije: 07.06.2024.
kat: prizemlje
Informacije
| Slznlépartman (:SI’ yLY] - Zbirka kupoprodajnih cjena
b S —
| Naziv atsibuta Vegjednost atributa
(D ZKE, 2171709
Dty pregleds 15122024, ©
I Vrsta nekretning STAN/APARTMAN (ST/A)
{ID°PN (PU) 5360434 :
{ Vrsta ugovors: N ‘ KP-- KUPOPRODAIA
iDatum prvog evidentirania ugovorau ZKc-u 113.09,2024
¢ PovrSina. u prometu 62,69
* Viliedriost riekretning (KN} 421.932,00
1 Vrjiedriost nekretning (EUR} 56.000,00°
i Datum ugtvora: 07.06:2024
| POREZL:
. Promet podiese plcariu POV NE:
§ » Stupa PDV-a (%} - 25
| = POV-UKLERN U prikazanal dheni: NE
; « ‘Optirapje NE
{ statiss podatia PROVEDENA EVALUACTA
Gjanovn blok : TVRDA - MIESOVITO. 2-
| Preteiita namjena denovriog bioks 4 - MIESOVITA NAMIENA

Opis stana prema upisu u zemljiSne knjige: 12. Suvlasnicki dio: 763/10000 ETAZNO VLASNISTVO (E-12)
dvosoban stan broj 3 u prizemlju lijevo ukupne povrine 62,69 m2.

Poredba 2: IDZKC: 1997192
Stan u stambenoj zgradi
Osijek, V. Klai¢a 1

Katastarska Cestica: 5720 Katastarska opéina: Osijek
T v 2
Obiliezja: povrsina u prometu: 17,00 m
cijena: 15.620,76 € 918,87 €/m?2
datum transakcije:  096.09.2023.
kat: prizemlje
Informacije
| Stanfapartman (ST/AY- Zbirka kupoprodajnih éfiena
Maziv-atributa Vijednost atributa
DZKC 1997192
Detuim pregleda 15.13.20%4.
Vrsta iekretnife STAN/APARTMAN (ST/A)
1D PN {PU) 5149661
' Vrsta ugpvora : &P - KUPQPRODAJA
. Datum priog evidentiranja tigovors i ZKC:U 28.11,2023
i PovirSing U promigiu E 17,00
‘Wriednost nekrethine (KN} 117.694,62
Wrjednast nekretaine (EUR) 15620,76
- Datum ugovora - 06.00.2023
POREZL: i
» Promet podlieZe placahju, PDV-a NE
+ Stopa PDV-a (%6} . 25
* PDV ukjjuéen u prikazanoj cjent NE
. Db?iranje i NE
. Status podatka PROVEDENA EVALUACDA
: Genovni blok TYRDA.- MIESOVITO 2
fLPreteiim namjens denoviiog bldka M- MIESOVITA NAMIENA

Opis stana: stan je upisan u knjigu poloZenih ugovora.
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Poredba 3: IDZKC: 1911900
Stan u stambenoj zgradi
Osijek, F. Kuhaca 31

Katastarska ¢estica: 5790 Katastarska opéina: Osijek
Obiljezja: povrina u prometu: 24,97 m?
cijena: 30.000,00 € 1.201,44 €/m?
datum transakcije: 15.04.2023.
kat: prizemije
Informacije §
- Zare r & -
: h . i
i Raziv atributa Vrijednost atributa
I ZKC ‘s I 1911900 '
| Datum preniéda 15.12.2024,
- Vrsta nekretrine STAN/APARTMAN-(ST/A)
1D PN {PU} 5035975
| Vrsta ugovora KP - KUPOPRODATA
fDiatu’m prvog evidentiranja igovora w'ZKC-u 27.06.2023
i Povriina u prometu 24,97
| vriednost riekretning (k) 226:035,00 '
- riednost nekretnine (EUR) 30.000,00
Datur ugovora 15.04.2023"
i » Promet podljsfe placinju POV NE
1 - Stopa POV-9{%} ‘25
$ & PDV ukjuden u prikazanoj cjeni NE
| s oOptine ’ NE'
| Status podatia PROVEDENA EVALUACTIA
t Genovm bigk TURBA - MIESOVITO. 2
1 Prétezis namiena Getiownag blaks 1 MIESOVITA NAMIENA | %

Opis stana prema upisu u zemljiSne knjige: 19. Suvlasnicki dio: 304/10000 ETAZNO VLASNISTVO (E-19)
jednosobni stan br.11 u prizemlju lijevo ukupne povrSine 24,97 m2

Odabrane poredbene nekretnine su meduvremenski izjiednaCene prema danu prodaje na dan
procjene prema Indeksu cijena stambenih nekretnina, Drzavnog zavoda za statistiku.
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6. IZRACUN TRZISNE VRIJEDNOSTI NEKRETNINE

Izradun vrijednosti stana poredbenom metodom

Godina
adaptacije

2022

® 2 | Adresa nekretnine Neto povrsina Starost
E o m
58 '
a8 Franjevagka 9, 31000 Osijek 30,16 304,00
Usporedbe 1 _ 2 3
'Datum transakcije | 07.06.2024. 096.09.2023. 15.04.2023.
|Adresa nekretnine Osijek, F. Kuhaca 31 Osijek, V. Klai¢éa 1 | Osijek, F. Kuhaga 31
lzvor podataka "~ eNekretnine eNekretnine eNekretnine
IDZKC 2171709 1997192 | 1911900
Korisna povrsina mz 62,69 17,00 24,97
Bruto prodajna cijena - € 56.000,00 15.620,76 30.000,00
Cijena -€/m? 893,28 I 918,87 . 1.201,44
Meduvremensko izjednacenje (prema indeksu cijena stambenih nekretnina DrZavnog zavoda za statistiku)
lIndeks / dan vrednovanja: ' 180,96 _ 180,96 180,96 '
lIndeks / dan transakcije: ' 180,96 ' 162,69 ‘ 165,78
Korekeijski faktor: ' 0,00% ' 11,23% | 9,16%
Meduvrem.izjed.cijena (€/m?) | 893,28 1.022,06 131145
Ukupna prosjeéna cijena (€/m?) 1.075,60
Kontrola - statisti¢ka obrada
Konagno izjednagena cijena I 893,28 1.022,06 ' 1.311,45
Apsolutno odstup. od prosj. ciiene | 182,31 -53,54 [ 235,86
|Relativno odstup. od prosj. ciiene | -16,95% -4,98% 21,93%
\Apsolutna vrijed. aps, odstupanja | 182,31 : 53,54 | 235,86
\Kvadrat odstupanja ' 33.238,41 [ 2.866,73 ' 55.627,98
Pravilo 2-sigma ~ prihvatijivo ' prihvatljivo ' prihvatljivo
"Pojedinagno odstup. od prosj. ci. | prihvatijivo ' prihvatijivo ' prihvatljivo
Prosjeéna kupoprodajna cijena 1.075,60
Standardna devijacija 174,86
Dvostruka standardna devijacija 349,73
Prosjecno apsolutno odstupanje 157,24

Trzi$na vrijednost nekretnine
TV= 30,16 m? x  1.075,60 €/m?

OVR-3022-2024 RH, Porezna uprava - Castellum Art d.o.o., Osijek, Franjevagka 9, stan
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7. ZAKLJUCAK

Vrednovanje je obavljeno na temelju postoje¢ih dokumenata usporedivanjem cijena i
svojstva adekvatnih nekretnina, uzevsi u obzir posebne okolnosti. Posebno su uzeti u
obzir lokacija, razvoj, prostorno uredenje, moguénosti namjene i postojeéi sadrzaji.

Trzisna vrijednost (zaokruzeno):
na dan 14.11.2024.

32.400,00 €

NAPOMENA: Zateeno stanje stana ne odgovara upisu u KPU, stan je veée povrsine.

Iskazana trZi$na vrijednost sadrzi PDV i predstavija osnovicu za obradun Poreza na promet
nekretnina.

Osijek, 16. prosinca 2024, Elaborat izradio:

DraZen Krajlah, mag.ing.aedif.
stalni sudski vjedtak za gradevinarstvo
i procjenitelj vrijednosti nekretnina

. . Digitalno potpisao:
D RAZ E N , D;-?AzEN KRA.})LAH
. Datum: 2024.12.16
KRAJ LAH 0;:497%0 +01'00'
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Posebne napomene

Ova procjena je izradena paZnjom dobrog struénjaka, sukladno pravilima struke, temeljem pregleda
dostupne dokumentacije, informacija prikupljenih od narugitelja i prikupljenih podataka o kupoprodajnim
cijenama te temeljem odredbi vaZeceg Zakona o procjeni vrijednosti nekretnina i Pravilnika o
metodama procjene vrijednosti nekretnina.

Mislienja o legalnosti nekretnine su pretpostavke iskazane temeljem dostupne dokumentacije i
vizualnog pregleda gradevina i ne mijenjaju odluke nadleznih tijela iz podrugja vlasnistva nekretnine,
ishodenja akata za gradenje i uporabu gradevina.

Vrednovanje vjeStaka uklju¢uje samo objekt, dijelove objekta kao i elemente vanjskog uredenja.
Tehnicka oprema i namjestaj nisu predmet procjene.

Umanjenje vrijednosti zbog naslijedenih tereta zagadenja, npr. oneé¢iséenja tla ili zemljista i drugih
okolnosti koje obezvrjeduju nekretninu, nisu poznate u trenutku procjenjivanja.

Izgradnja i stanje objekta su navedeni i klasificirani od strane Procjenitelja. Troskovi izgradnje /
nedostaci, obnavljanje i sanacija nedostataka uklju€eni su u postotak umanjenja. Nisu radene posebne
kontrole statike objekta, kao i kvalitete i stanja instalacija osim onih koje su se mogle ustanoviti obi¢nim
vizualnim pregledom.

Zbog nepouzdanosti faktora koji su zastupljeni u procjeni, narogito potrebe za uskladivanjem sa
iskustvenim podacima, rezultati procjene ne mogu biti fiksne vrijednosti matematicke to&nosti te mogu
biti podloZne promjenama vrijednosti.

Informacije sadrZane u ovom elaboratu su povjerljive. Namijenjene su za upotrebu Naruditelja
(sukladno svrsi i koriStenju elaborata), te se za bilo kakvu primjenu u druge svrhe ili od drugih osoba ne
prihva¢am nikakvu odgovornost. Ovaj elaborat vrijedi iskljugivo kao cjeloviti elaborat, te izdvajanje bilo
kojeg dijela iz cjeline nema valjanost, njegovi pojedini dijelovi ili reference ne smiju biti objavljeni kao
dio bilo kojeg dokumenta, kao niti u komunikaciji sa treéim stranama bez prethodne pisane suglasnosti
Procjenitelja.

Svjestan sam svoje duznosti da informacije o klijentu tretiram kao povjerljive obzirom da su te
informacije dobivene kao rezultat poslovnog odnosa i nisu javno dostupne. Takve informacije mogu se
koristiti u onoj mjeri u kojoj je to razumno potrebno za pruZanje usluga, te biti otkrivene ukoliko se klijent
slaZe ili zahtijeva da se to ucini zbog zakona, propisa ili zahtjeva drugih nadleznih tijela.

Nisam odgovoran za proizvode ili usluge za koje je opravdano potrebno da budu dobivene od drugih u
svrhu pruzanja usluga. Mogu delegirati tre¢im stranama pruZanje bilo kojeg dijela usluge. Ukoliko to
ucinim bez suglasnosti Klijenta, odgovoran sam za sadrzaj koji su isporudile tre¢e strane, odnosno,
ukoliko sam to uginio uz suglasnost klijenta ili na njegov zahtjev, nisam odgovoran za sadrzaj usluge
koje su isporudile tre¢e strane.

Izjava o nepristranosti i neovisnosti

Izjavljujem da nemam nikakve imovinskopravne ili druge veze sa predmetom procjene, da nemam
osobne ili posiovne interese vezane uz iznos procijenjene vrijednosti nekretnine, te da ne postoje
okolnosti koje dovode u sumnju moju nepristranost i neovisnost.

DraZen Krajlah, mag.ing.aedif.
stalni sudski vjestak za gradevinarstvo
i procjenitelj vrijednosti nekretnina
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‘i;!% NESLUZBENA KOPIJA

Y
Rt
REPUBLIKA HRVATSKA

Opéinski sud u Osijeku
ZEMLJISNOKNJIZNI ODJEL OSIJEK

Stanje na dan: 14.11.2024 18:41 Verificirani poduloZak

Knjiga PU: OSUEK Broj poduloska: 13817 / zk. ulozak: 4

Broj zadnjeg dnevnika: Z-14483/2024
Aktivne plombe:

IZVADAK 1Z KNJIGE POLOZENIH UGOVORA

A
Posjedovnica
PRVI ODJELJAK

Redni broj l Sadrzaj upisa IPrimjedba

1.1 Zgrada u Osijeku, ulica Franjevatka 9 sagradena na kat.&est. 5782

DRUGI ODJELJAK

Redni broj [ SadrZaj upisa |Prlm]edba

1.1 Stan br. 2 u prizemlju, ulaz br: 1, koji se sastoji od jedne sobe i kuhinje, ukup. povr. 30,16 m2

B
Viastovnica

Redni broj | Sadrzaj upisa |Primjedba

CASTELLUM ART D.0.0,, OIB: 64111076900, ULICA STJEPANA RADICA 44, 31000 OSIJEK 1/1 l

Zaprimljeno 02.07.2024.g. pod brojem. 2:10851/2024
ZABILJEZBA, POKRETANJE POSTUPKA, ZAKLJUGAK OVR-3022/2024-2 02.07.2024

5.1 i €l. 90 Zakona o zemljiSnim knjigama (NN 63/19, 128/22), zabiljezuje se pokretanje ovrSnog na 4.1
postupka ovrhovoditelja Republike Hrvatske OIB 52634238587 Ministarstvo financija,
Porezna uprava, Podruéni ured Osijek, 31000 Osijek, Zupanijska 4, protiv ovrSenika
CASTELLUM ART d.o.0. za ugostiteljstvo i usluge, OIB: 64111076900, Kapucinska ulica 31,
Osijek 31000, radi ovrhe na nekretninama.

C
Teretovnica

Rednl bro) | SadrZaj uplsa [Iznos tereta |Prlmjedba

Primljeno 31.05.1999. Broj ZS-588/1999
11 Temeljem Kupoprodajnog ugovora od 17.05.1999.g., ugovora o koristenju
) ili potvrde od 07.12.1998.g. i punomoéi od 19.11.1992.g., upisuje se pravo
zaloga na nekretnine u A [l za iznos od 32.400,00 kuna, za korist:

FOND ZA NAKNADU ODUZETE IMOVINE, OSIEK

32.400,00 KN

Zaprimljeno 12.04.2024.g. pod brojem Z-6063/2024

UKNJIZBA, ZALOZNO PRAVO, RJESENJE OPGINSKOG SUDA U
41 OSIJEKU, BR. OVR-1809/2024 12.04.2024 308.091,70 EUR
radi osiguranja novéane traZbine u iznosu od 308.091,70 EUR, kao i
trogkova postupka osiguranja u iznosu od 4.658,00 EUR uveéano za sve
ugovorene kamate i troSkove te prema uvjetima iz rjeSenja, za korist:

RH, MINISTARSTVO FINANCIJA, POREZNA UPRAVA, PODRUGNI
URED OSLIEK, OIB: 52634238587

Prikaz k.p.u poduloSka (datum i vrijeme izrade) 14.11.2024. 18:55:19
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1ZVADAK 1Z KNJIGE POLOZENIH UGOVORA Verificirani podulo2ak

Knjiga PU: OSIJEK Broj poduloska: 13817 / zk. uloZak: 4

C
Teretovnica
Redni broj l Sadriaj upisa |lznos tereta |Primjedba
Zaprimljeno 12.04.2024.g. pod brojem Z-6063/2024
4.2 nad4.1

ZABILJEZBA, OVRSIVOST TRAZBINE
Zaprimljeno 10.09.2024.g. pod brojem Z-14483/2024

ZABILJEZBA, OVRHA, RIESENJE SA ZAKLJUGKOM OPCGINSKOG
5.1 SUDA U OSIJEKU OVR-3022/2024-16 10.09.2024

s danom 3. srpnja 2024. bududi da je tog dana pod brojem Z-10851/2024
zabiljeZeno pokretanje ovrinog postupka, na temelju zakljutka ovog suda
pod brojem Ovr-3022/2024-2 od 2. srpnja 2024.

Potvrduje se da ova] izvadak odgovara stanju knjige poloZenih ugovora na datum 14.11.2024.

Prikaz k.p.u poduloska (datum i vrijeme izrade) 14.11.2024. 18:55:19 Stranica: 2
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|
REPUBLIKA HRVATSKA
DRZAVNA GEODETSKA UPRAVA

PODRUCNI URED ZA KATASTAR
OSIIEK

Stanje na dan: 14.11.2024.

IZVOD IZ KATASTARSKOG PLANA
Mijerilo 1:1000
Izvorno mjerilo 1:1000

stranica 23
NESLUZBENA KOPIJA
K.o. OSLUEK
k.&br.: 5782
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