Elaborat vjestackog nalaza i misljenja
Evidencijski broj: EL 3-4/2023

SADRZAJ

1. OPCI PODACI O PROCJENJIVANOJ NEKRETNINI, SVRSI I OVLASTENOM SUDSKOM VJESTAKU

ZA PROCJENU NEKRETNINA ODNOSNO OVLASTENOM SUDSKOM PROCJENITELJU.......................... 3
2. IMENOVANUIE .o e e e bbb 4
3. POPIS PRIMIJENJENIH PROPISA TE KORISTENE STRUCNE I ZNANSTVENE LITERATURE ............. 7

4. ZADATAK S DANOM VREDNOVANJA, DANOM KAKVOCE, OPISOM PROCJENJIVANE
NEKRETNINE, POTANKOM PROSTORNOM IDENTIFIKACIJOM PREMA POLOZAJU U SIREM
OKRUZENJU NA TEMELJU KATASTARSKOG PLANA ILI DRUGOG KARTOGRAFSKOG PRIKAZA,
ADRESE I DRUGIH PROSTORNIH PODATAKA .........cooiiiiiiii s 8

4.1. Zadatak s danom vrednovanja i danom KaKVOCe................ccoooeiiiiiiiiiiiic e 8

4.2. Opis procjenjivanih nekretnina (rezultat ocevida), stanje u katastru i zemlji$nim knjigama, prostorna
identifikacija, poloZaj u Sirem OKIUZENJU ............cccociiiiiiiiiiii e 8
5. REZULTAT OCEVIDA S PRILOZENIM KARAKTERISTICNIM FOTOGRAFIJAMA, STVARNIM
STANJEM PROCJENJIVANE NEKRETNINE, OBILJEZJIMA OKOLNIH NEKRETNINA I DRUGIM

ODLUCNIM CINTJENICAMA ......ovvomtittmeiesmeessseessasessseesessasssssess s ess 15108108 16
6. UTVRDPIVANJE KAKyOCE PROCJENJIVANE NEKRETNINE POMOCU TAKSATIVNOG
NABRAJANJA OBILJEZJA NEKRETNINE KOJA UTJECU NA VRIJEDNOST ........ccocooiiiiiiiiiins 18
6.1. Obiljezja nekretnine koja utjecu na vrijednost neklv'etvnine .................................................................................. 18
7. PRIKAZ OPCIH VRIJEDNOSTI ODNOSA NA TRZISTU NEKRETNINA ........cccoooiiiiinii 20
8. PRIKAZ 1 ANALIZA PRIBAVLJENIH PODATAKA UZ NAVODENJE IZVORA..........ccccooiniiiiiiiiiiieis 21
9. OBRAZLOZENJE ZA ODABIR METODE ..........c.ccooivuiiiiiiiiiisiiesissesies s 21
9.1. Utvrdivanje vrijednosti ZEMIJISEA ..o s 21
1O, ZAKLJIUCAK ..ottt ettt 1t e s b bt E R e e s e e e e o0 e Rt AR e b e e b e e R e e e e et R e e bt e bt e e e eenn e r e nneeneens 26
T1. POPIS PRILIOGA ...ttt bbbt e bt bbbt n Rt b ekt ae e e e an e neaneen e 27
PRILOG 1 — TABLICA KATEGORIJA ZEMLJIISTA ........coovviiiiiieieieeeesseeeeseeeeeeees s sesiesss s 27
PRILOG 2 - IZVADAK IZ PROSTORNOG PLANA UREDENJA GRADA OSIJEKA ..., 27
PRILOG 3 - 1ZVADAK 1Z ZBIRKE KUPOPRODAJNIH CIJENA ........ccocitiitiiiiieie s 27
PRILOG 4 — PRETPOSTAVKE I OGRANICENJA SA IZJAVAMA VIESTAKA ..........ccoovvviiirieieirerisisresinns 27
11.1. PRILOG 1 — TABLICA KATEGORIJA ZEMLJISTA ......coevviiiiiiiiieeieieees e 28
11.2. PRILOG 2 - 1ZVADAK IZ PROSTORNOG PLANA UREDENJA GRADA OSIJEKA ............ccoooiiinine. 29
11.3. PRILOG 3: IZVADAK 1Z ZBIRKE KUPOPRODAJNIH CIJENA .........ccooeoiiiiiiiiiiic s 36
11.4. PRILOG 4 — PRETPOSTAVKE I OGRANICENJA SA IZJAVAMA VIESTAKA ........cccccooovvvirnieiiirenian, 39
1

Izradila: Adriana Filipovi¢, dipl. inz. grad.

Stalni sudski vjestak za graditeljstvo i procjene nekretnina
Zapresi¢, Ul. Ivana Mazuranica 83

Kontakt: +385 98 98 67 310



Elaborat vjestackog nalaza i misljenja
Evidencijski broj: EL 3-4/2023

POPIS SLIKA

Slika 1(Izvor google maps) - MAKFOIOKACIIA..............ccocouiiiiiiiiiiiiie e 14
SUKQ 2 IZVOT GOOZIE MAPS ...ttt h e bttt R e e Rt Rt et n R R re e re e 14
SIKG 3 STE POAFUCTE ..ottt sttt n e 15
Slika 4 Gradske Cetvrti i mjesni 0dbori @rada OSTEKa ................ccooeiiiiii it 15
Slika 7 Okolne gradevine Osjecka ulica JOSIPOVAC .............ccociiiiiieiiieiii it 18
Slika 8 Koristenje i namjena prostora izvor PPU grada OSiJeka ...............c.ccuveiiiiiieiiiiiiii s 19
Slika 9 Polozaj katastarskih Cestica 47/6 i 47/8 obje k.o. Josipovac i pripadnost cjenovnom bloku Josipovac

GPATEVITISKO ... vt b bbbt E R R 22

POPIS TABLICA

TADIICA 1 GFUDO CISCONJE ... b ettt e R Rt Rt st e st e R e e Rt e E e e r e e b e s e e sne e nneenis 23
Tablica 2 Odabrane transakcije Nakon grubOg CISCENJA ..........ccuocuiiiiiieiieiieeee e 23
Tablica 3 Meduvremenski izjedNACENA CITONA ................cuccoiiceiiiii sttt sreenis 24
Tablica 4 Meduvremenski i interkvalitativno izjednacena CiJena ................ccoccvvoiiinieiiieiiiii e 25
Tablica 5 StAISHICKA ODVAAQ ...........c..coviiiiiiiiic ettt b e ar e r b ene s 25

2

Izradila: Adriana Filipovi¢, dipl. inz. grad.

Stalni sudski vjestak za graditeljstvo i procjene nekretnina
Zapresi¢, Ul. Ivana Mazuranica 83

Kontakt: +385 98 98 67 310



Elaborat vjestackog nalaza i misljenja
Evidencijski broj: EL 3-4/2023

1. OPCI PODACI O PROCJENJIVANOJ NEKRETNINI, SVRSI I OVLASTENOM
SUDSKOM VJESTAKU ZA PROCJENU NEKRETNINA ODNOSNO OVLASTENOM
SUDSKOM PROCJENITELJU

Opé¢i podaci o — zemljiSte oznacCeno kao k.¢. 47/6 k.o. Josipovac, broj ZK uloska:
procjenjivanim 3071 upisane kao VOCNJAK OSJECKA, povriine 1676 m?;
nekretninama — zemljiSte oznaceno kao 47/8 k.o. Josipovac, broj ZK uloska: 3071,

upisane kao VOCNJAK OSJECKA ULICA, povriine 1671 m?.

Svrha: Prodaja predmetnih nekretnina

Ovlasteni sudski vjestak za Adriana Filipovi¢, dipl. inz. grad.
procjenu nekretnina Stalni sudski vjestak za graditeljstvo i1 procjene nekretnina
Rjesenje broj: 4 Su-392/2020-14

Izradila: Adriana Filipovi¢, dipl. inz. grad.
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2. IMENOVANJE

/

2

REPUBLIKA HRVATSKA
Zupanijski sud u Velikoj Gorici
Predsjednik suda
Ulica Hrvatske bratske zajednice 1

Broj: 4 Su-392/2020-14
Velika Gorica, 15. veljate 2022.

RJESENJE

Predsjednik Zupanijskog suda u Velikoj Gorici, Nikola Ramuséak, odluéujuéi o
zahtjevu Adriane Filipovic, dipl. ing. grad., za imenovanje stalnom sudskom
viestakinjom, sukladno odredbi €. 126. st. 2. Zakona o sudovima (,Narodne noving"
br. 28/13, 33/15, 82/15, 82/16, 67/18, 126/19 i 130/20 — dalje u tekstu: Zakon) u vezi
s odredbama ¢l 2, 5, 7. i 9. Pravilnika o stalnim sudskim vjestacima ("Narodne
novine" br. 38/14, 123/15, 29/16 | 61/19 ~ dalje u tekstu; Pravilnik), 15. veljaée 2022.

rijesio je

Adriana Filipovi¢, dipl. ing. grad., iz ZapresSi¢a, Ulica Ivana MaZurani¢a 83,
OIB: 89677327404, imenuje se stalnom sudskom vjestakinjom za GRADITELJSTVO
| PROCJENU NEKRETNINA, na vrijeme od Getiri godine.

Obrazlozenje

Podnositeljica zahtieva Adriana Filipovi¢, dipl. ing. grad., 13. srpnja 2020.
pednijela je zahtjev predsjedniku Zupanijskog suda u Velikoj Gorici za imencvanje
stalnom sudskom vjestakinjom za graditeljstvo i procjenu nekretnina. Uz zahtjev
prilozila je Zivotopis, uvjerenje da se protiv podnositeljice ne vodi kazneni postupak,
presliku domovnice, izvadak iz matice vjencanih, diplomu Sveuéilista u Zagrebu
Gradevinski fakultet o ste€enom stru¢nom zvanju diplomirani inZzenjer gradevinarstva,
potvrda Ministarstva graditeljstva | prostornog uredenja o radnom odnosu, ugovori o
radu, elektronicki zapis o podacima evidentiranim u mati¢noj evidenciji Hrvatskog
zavoda za mirovinsko osiguranje, presliku osobne iskaznice, potvrdu Hrvatske
komore inZenjera gradevinarstva © upisu u Imenik oviastenin inZenjera
gradevinarstva, uvjerenje o poloZzenom struénom ispitu za obavljanje poslova
graditeljstva.

Zahtjev je osnovan.
Uvidom u priloZenu dokumentaciju utvrdeno je da je podnositeljica zahtjeva

drzavljanka Republike Hrvatske, ima zavrSen sveudili$ni dodiplomski studij
gradevinarstva, dostavila je potvrde iz koje je vidijivo da je radila na poslovima u
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struci za koju se Skolovala kao | potvrdu Hrvatskog zavoda za mirovinsko osiguranje
© zaposlenju, dostavila je policu osiguranja od odgovornosti za obavljanje poslova
stalnog sudskog vjeStaka, a protiv podnositeljice se ne vodi kazneni postupak
odnosne nema zaprjeka koje bi sprie¢avale da se podnositeljicu zahtjeva imenuje za
stalnom sudskom vjestakinjom (¢l. 2. st. 3. Pravilnika).

Dana 27, listopada 2020. podnositeljica zahtjeva Adriana Filipovi¢ uspjesno je
poloZila ispit iz proviere znanja o ustrojstvu sudbene vlasti, drzavne uprave te
poznavanja pravnog nazivija pred ispitnim Povjerenstvom Zupanijskog suda u Velikoj
Gorici. (€l. 5a stavak 1. Pravilnika)

Uvidom u izvjes¢e Hrvatskog drustva sudskih vjestaka i procjenitelja od 3
sijecnja 2022. broj S0-2518/2022-1 utvrdeno je da je podnositeljica zahtjeva zavrsila
strucnu obuku za podrugje graditeljstva i procjene nekretnina (&l. 7. Pravilnika). Dana
15. veljage 2022. stalna sudska vjestakinja poloZila je prisegu sukladne &. 11.
Praviinika.

Temeljem svega navedenog utvrdeno je da podnositeljica zahtjeva ispunjava
sve propisane uvjete te je sukladno odredbi &. 10. Pravilnika valjalo odluéiti kao u
izreci.

Dok jo elokironiékd potpisan “"“
Cat

NIKOLA RAMURCAK DU S0 U \FLs 0ot

Vrilome potpisivania 254 SO A R EOSTTIRON Pred sjednik suda
15022022 paplryeory
Ug a2 CoAmln
PR — Nikola Ramuscak

UPUTA O PRAVNOM LIJEKU:

Protiv ovog riesenja dopustena je Zalba Ministarstvu pravosuda i uprave u roku od 15
dana od dostave rjesenja, Zalba se podnosi u dva primjerka, neposredno ili putem
poste, Zupanijskom sudu u Velikoj Gorici (&l. 10. st. 4, Pravilnika).

Dostaviti:
1. Adriana Filipovié¢
2. Ministarstvo pravosuda i uprave
3. Uspis
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Broj zapisa: eb306-47cbc
Kontrolni broj: 021¢9-c1405-cb58¢

Ovaj dokument je u digitalnom obliku elektronicki potpisan sljiedecim certifikatom:
CN=NIKOLA RAMUSCAK, L=VELIKA GORICA, O=ZUPANIJSKI SUD U VELIKOJ GORICI, C=HR

Vjerodostojnost dokumenta mozete provjeriti na sljiedecoj web adresi:
https:/ viera-vj i i-dok
unosom gore navedenog broja zapisa i kontrolnog broja dokumenta.

Provjeru moZete napraviti | skeniranjem QR koda. Sustav ¢e u oba slugaja
prikazati izvornik ovog dokumenta,

Ukoliko je ovaj dokument identiCan prikazanom izvorniku u digitalnom obliku,
Zupanijski sud u Velikoj Gorici potvrduje vierodostojnost dokumenta.
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3. POPIS PRIMIJENJENIH PROPISA TE KORISTENE STRUCNE I ZNANSTVENE
LITERATURE

Prilikom izrade ovog Nalaza i misljenja koristeni su slijedeci propisi, strucna i znanstvena literatura
te podaci:

— Zakon o procjeni vrijednosti nekretnina (NN 78/15);

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

— Zakon o gradnji (NN 153/13, 20/17, 39/19, 125/19);

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

— PROSTORNI PLAN UREDENJA GRADA OSJEKA, Sluzbeni glasnik Grada Osijeka broj 8/05,
5/09, 17A/09-ispr., 12/10, 12/12, 20A/18 1 8A/19 — prociséeni tekst, 24/22;

— Vaze¢i gradevinski normativi i propisi;

— Burza nekretnina, www.burza-nekretnina.com;

— Indeksi cijena stambenih objekata izvor: Drzavnog zavoda za statistiku;

— Portal e — nekretnine;

— Baze podataka o cijenama zakupa koje vode jedinice lokalne i podruc¢ne (regionalne) samouprave:
Upravni odjel za gospodarenje imovinom 1 vlasni¢ko pravne odnose, Odsjek za geodetsko —
katastarske poslove, Izvadak iz zbirke kupoprodajnih cijena — kupoprodaja zemljista (ID izvatka
38182);

— Dostavljena dokumentacija za ¢iju vjerodostojnost odgovara narucitelj;

— SluZbeno dostupna dokumentacija.

Izradila: Adriana Filipovi¢, dipl. inz. grad.

Stalni sudski vjestak za graditeljstvo i procjene nekretnina
Zapresi¢, Ul. Ivana Mazuranica 83
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4. ZADATAK S DANOM VREDNOVANJA, DANOM KAKVOCE, OPISOM
PROCJENJIVANE NEKRETNINE, POTANKOM PROSTORNOM IDENTIFIKACIJOM
PREMA POLOZAJU U SIREM OKRUZENJU NA TEMELJU KATASTARSKOG PLANA
ILI DRUGOG KARTOGRAFSKOG PRIKAZA, ADRESE I DRUGIH PROSTORNIH

PODATAKA

4.1. Zadatak s danom vrednovanja i danom kakvoce

Zadatak:

Nalaz i misljenje o procjene vrijednosti predmetnih nekretnina u svrhu
prodaje te namirenja trazbine vjerovnika u steCajnom postupku

Dan vrednovanja:

11. oZujka 2023. godine u 12:00 sati

Dan kakvoce:

Dan kakvoc¢e odgovara danu vrednovanja zato $to ne postoje pravni ili
drugi razlozi koji bi uvjetovali da za stanje nekretnine bude mjerodavan
neki drugi trenutak. Na taj nacin se iskljuCuju rizi¢ne (Spekulativne)
procjene.

Stoga je dan kakvoce 11. oZujka 2023. godine.

4.2. Opis procjenjivanih nekretnina (rezultat oc¢evida), stanje u katastru i zemljiSnim
knjigama, prostorna identifikacija, poloZaj u Sirem okruZenju

Predmet ovog nalaza i misljenja je trziSna vrijednost sljede¢ih nekretnina:

— zemlji$ta ozna¢enog kao k.¢. 47/6 k.o. Josipovac, broj ZK uloska: 3071 upisane kao VOCNJAK
OSJECKA, povrsine 1676 m?;

— zemljista oznaenog kao 47/8 k.o. Josipovac, broj ZK uloska: 3071, upisane kao VOCNJAK
OSJECKA ULICA, povrsine 1671 m?,

Izradila: Adriana Filipovi¢, dipl. inz. grad.

Stalni sudski vjestak za graditeljstvo i procjene nekretnina

Zapresi¢, Ul. Ivana Mazuranica 83
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4.2.1. Stanje u zemljiSnim knjigama

e NESLUZBENA KOPIJA

N

u

nr
REPFUBLIKA HRVATSKA

Opnsk] sud u Osljsku
ZEMLNENOKNILENI ODJEL DSLIEK

Stanje na oan: 08.03.2023. 0741 Vesticiran! Zx ulnzak
Katastarska opéina: 320608, JOSIPOVAC Bro| ZK uodka: 3071
Broj Zadnjeg dnevnlka: Z- 175242022
Akthna plombe:
[ZVADAK IZ ZEMLNENE KNJIGE
B
Posjedovnica
PRV ODJELJAK
Elrlllgua Povrdina
RO I’“‘l.';:'}'_ Oznaka zemijiita o] mg | PrTema
Egatics) ! v
1. |47 |VOCNJAK OSJECKA 1676
Z  |47m VOCNJAK OSJECKA ULICA 1651
UKUPNO: 3337
B
Vlastownica

Rbw. | Sadrka) uplsa |Frimjsdba
1. ViaznitKl dio: 11

ALPRO - ATT D.0.0., TROGIR. PLANO BB.
12 Zapmilena 14.10.2022 0. pod brojem Z-17 5242022

ZABILIE?BS, FIESENJE BR. 4 ST-2E22022-22 11.10.2022, | fesenie od 17. 10. 2022 b 4.
5t-2622022-37 na nekreininama ALPRC-ATT dnustva 5 ogranitencm Dogovomosey Za rgowinu
| protmvodnju u stetajy, OIB: 51151227541, Trogirka cesta 4, Plano, 24220 Trogr, Zsbiljshule 52
povaran|a stetanog potupka br. 4. StIE2002T.

C
Teratovnica
Rbw. | Sadria) uplsa mos  [Primjedba
1.
1.1 Zaprmipno 18.122017.9. pod brojem 2282532017 135.000,00 EUR

LIEMUAZBA, ZALCEND DRAVD, Ma bamsl|u spomzuma o U novtiane
traznine Zasnivanam Sjednickog I.:-Il:l.n"."'lfllg prava simultzns Hpctel.e na
Rkretninama or. OW-S35EAT o 11.12.3077., uknlaule 5& Zinno prave @
DEIQUFANEa NoVEane tra?hine U 06U Kunske profATjeanost 135.000,00 EUR |
soTidessinetiisuta eura) LvelanD 23 sve LvoREne amate | ToEkove = prema
Usjetima 2 Sporazuma | kao Glavnl uiokak), 73 korst

ERSTE & STEIERMARKISCHE BANK D.D., OIS: 23057039520, JADRANSH
TRE 34, 51000 RIJEKA

2. Ha suviasnbikl dio: 1
2.1 ZapamijEno 0312 2021.9. pod brojam Z-2137 12021 v e B 1 (1.1}

Prvenstvenl red uplsa Z-292532007

ZABILJEFRA, SPOREDMI ULCRAK, K. W. 2222 k.o, Trogr

Zaedjplrohridnl ek | datus | vijesae edae| LA B R LR Sayarien

Pobwdu)s = da ova lzvadak odgovara stan|u zeml|iEns knigs na datum 0803 2023
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Stanje u katastru nekretnina — posjedovni list i katastar

NESLUZBENA KOPIJA

RN
|
b . F
REPUBLIKA HRVATSKA
DEZAVNA GEODETSKA UPRAVA
PODRUCNI URED ZA KATASTAR OSIIEK

Stanje na dan: 14.03.2023. 08:22

FRIJEPIS POSJEDOVNOG LISTA

KEatastarska opéina: JOSIPOVAC (Mbr, 320609)
Pozjedovnd List: 3671

Udio Prezime i ime odnosno tvrika ili naziv, prebivaliite odnosno sjediite upizane ozobe OIB
11 GUSIC VAN MATIN, OSTECEA 136, JOSIPOVAC, HRVATSEA 30040071017

Podaci o katastarskim ¢esticama

ol . Broj Adresa katastarske éestice/Nain uporabe katastarske Povriina/ Broi Posebni
#| = | katastarzke |festiceNaéin uporabe zgrade, naziv zgrade, kuend broj D.‘.\TEI.IIJ.' o] pravm Primjedba
N = - ml DL. -
festice zgrade refimi
478 |OSJECKA 1661 7
VOCNIAK 1661
Ukupna povrsina katastarskih festica 1661

MAPOMEMA: Chaj proyjepis posjedovnog lista nije dokaz o viasmitu na katastarskim Sesticama upisanim u posjedovnom kistu,

NESLUZBENA KOPLJA

;

mE .
e
JREPUEBLTEA HEVATSKA
DEFAVNA GEODETSKA UFRAVA
PODERLUCNHI URED ZA KATASTAR OSLTEK

Stanje na dan: 14.03.2023.08:18
PRIJEPIS POSJEDOVNOG LISTA

Katastarska opéina: JOSIPOVAC (Mbr. 320609)
Posjedovni lisi: 3672

Udia Prezime i ime odnesne tvrtka ili naziv, prebivaliZte sdnozno sjedizte upizane ozobe OIB
12 GUSIC JOSIP MATIN, OSTECEA 136, JOSIPOVAC, HRVATSEA 21602870730
12 GUSIC ANICA BURTHA R ISTOEOVIC, OSJECKA 136, JOSIPOVAC, HRVATSEA 50148753863
Podaci o katastarskim Eesticama
. — Broj Adresa katastarske éestice/Nadin uporabe katastarske P e Broj Posebni
o = | katastarske |festiceNafin uporabe zgrade, nariv zgrade, kuéni broj mj..‘_.‘-rm:" ]]rf pravomd Primjedba
Gestice zgrade " refimi
4776 OSJECKA 1676 7
VOCHIAK 1676
876/2 OSJECKA 1374 33
EUCA. OSTECKA 134/4 81
VOCHIAE 771
SuUPA 22
DVORISTE 500
8T OSJECKA 545 33
OFANICA 545
Ukupna povriina katastarzskah cestica 3595

MAPOMMENA: Chaj prijepis posjedovnoeg lista mije dokaz o vlasminm na katastarskim Sesticama upisapim u posjedovnom bistu,

Izradila: Adriana Filipovi¢, dipl. inz. grad.

Stalni sudski vjestak za graditeljstvo i procjene nekretnina
Zapresi¢, Ul. Ivana Mazuranica 83

Kontakt: +385 98 98 67 310
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EEFUBLIKA HEVATSKA
DRZAVNA GEODETSKA UPRAVA
PODRUCNI URED ZA KATASTAR
OSLIEE

Stamje na dan: 14.03. 2023,

IZVOD IZ KATASTARSKOG PLANA
Mjerilo 1:1000
Iovomo mjerilo 1:2000

NESLUZBENA KOPLIA
K.o. JOSIPOVAC
kibr.: 4778

Izradila: Adriana Filipovi¢, dipl. inz. grad.

Stalni sudski vjestak za graditeljstvo i procjene nekretnina
Zapresi¢, Ul. Ivana Mazuranica 83

Kontakt: +385 98 98 67 310
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I.I.I
:':': NESLUZBENA KOFLIA
REPUBLIKA HRVATSKA K.o. JOSIPOVAC
DRZAVNA GEODETSKA UPRAVA S
PODRUCNI URED ZA KATASTAR
OSLIEK

Stanje na dan: 14.03. 2023,

IZVOD IZ KATASTARSKOG PLANA
Mijerilo 1:1000
Izvomo mjerilo 1:2000

Izradila: Adriana Filipovi¢, dipl. inz. grad.

Stalni sudski vjestak za graditeljstvo i procjene nekretnina
Zapresi¢, Ul. Ivana Mazuranica 83

Kontakt: +385 98 98 67 310
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U zemljiSnoknjiznom ulosSku broj 3071 utvrdeno je slijedece:
Posjedovnica A:
— nak.&. 47/6 k.0. Josipovac upisan je VOCNJAK OSJECKA, 1.676 m?
— nak.&. 47/8 k.o. Josipovac upisan je VOCNJAK OSJECKA ULICA, 1.661 m?
Vlastovnica B:
— upisan je u vlasnickom dio: 1/1 ALPRO-ATT D.O.O., PLANO, PLANO BB
— kao i zabiljezba ZABILJEZBA, RIESENIJE BR. 4. ST-282/2022-22 11.10.2022, i rjeenje od
17. 10. 2022. br. 4. St-282/2022-27 na nekretninama ALPRO-ATT drustvo s ograni¢enom
odgovornos$éu za trgovinu i proizvodnju u stecaju, OIB: 51191227541, Trogirska cesta 4, Plano,
21220 Trogir, zabiljezuje se otvaranja ste¢ajnog potupka br. 4. St-282/2022.

Teretovnica C:

— UKNIJIZBA, ZALOZNO PRAVO, Na temelju sporazuma o osiguranju novéane trazbine
zasnivanjem zajednickog zaloznog prava- simultane hipoteke na nekretninama br. OV-5358/17
od 11.12.2017., uknjizuje se zalozno pravo radi osiguranja novc¢ane trazbine u iznosu kunske
protuvrijednosti 135.000,00 EUR (stotridesetpettisu¢a eura) uvec¢ano za sve ugovorene kamate
i troSkove te prema uvjetima iz sporazuma ( kao Glavni ulozak), za korist: 135.000,00 EUR
ERSTE & STEIERMARKISCHE BANK D.D., OIB: 23057039320, JADRANSKI TRG 3A,
51000 RIJEKA

— Prvenstveni red upisa: Z-29253/2017, ZABILJEZBA, SPOREDNI ULOZAK, zk. ul. 2222 k.o.
Trogir

U prijepisu posjedovnog lista broj 3671 upisan je kao:
— vlasnik 1/1: GUSIC IVAN, MATIN, OSJECKA 136, JOSIPOVAC, HRVATSKA, OIB
30040071017
— nekretnina VOCNJAK OSJECKA na k.¢. 47/8 k.o. Josipovac povrsine 1.661 m?

U prijepisu posjedovnog lista broj 3672 upisan je kao:

— vlasnik udjela 1/2: GUSIC IVAN, MATIN, OSJECKA 136, JOSIPOVAC, HRVATSKA, OIB
30040071017 i vlasnik udjela ¥» GUSIC ANICA,DURINA R.ISTOKOVIC, OSJECKA 136,
JOSIPOVAC, HRVATSKA, OIB 50148753863

— nekretnina VOCNJAK OSJECKA na k.¢. 47/8 k.o. Josipovac povrsine 1.676 m?

4.2.3. Zakljucak uskladenosti stanja u zemljiSnim knjigama i katastru nekretnina

Uvidom u izvadak iz zemljiSne knjige broj ZK uloSka 3071 i posjedovnih listova broj 3671 1 3672
utvrdena je neuskladenost tih dokumenata u pogledu vlasnika.
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4.2.4. Prostorna identifikacija i poloZaj u Sirem okruZenju

Predmetna zemljiSta se nalaze u naselju Josipovac sjeverozapadno od centra grada Osijeka.

irevci Darda
i . Vardarac
Mece
el Petrijevci
Par 1
o= Ea
34 Bilie
= / K
-
Samatovci
Bizovac o ek %‘
sitens .
a
M'—O Josipovac
Tvrdavica
/! 200 Vrti@s! ;c<°
ovaki CEREE Ba Visnjevac
¥ a
ovacki 5-‘~e:,-;‘° Retfala o Podravlie
Hotel Osijek oo
Paita .o y
B Osijek
Selci
o
] il %,
danci
= 9 Nemetin
Party house Ranch Osijek
[}
,:‘_0 Livana

Slika 1(Izvor google maps) - makrolokacija

U predmetnom naselju nalaze se uglavnom obiteljske kuce.

Slika 3 (izvor google maps) — pogled na predmetna zemljista

Slika 2 Izvor google maps
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4.2.5. Prostorna identifikacija prema drugim prostornim podatcima
4.2.5.1. SmjeStaj

Tvrdavica

Visnjevac -
8

HOSTELDali

e, L «@ g L B osijek @ sobe o ’

Deluxe Apartment

7] Shsasilal —o nv‘.v:ia:e“-' Osijek
vial USi|ex $alita o f

SLJIVOSANI

BARICE

Tenja

Slika 3 Sire podrucje

Cpak-ifva chala

Gomg Grad . Twrda

[ cima Osijeh

Giadeka Catem
Mjssni cdbari

a 25 5 km

Slika 4 Gradske cetvrti i mjesni odbori grada Osijeka
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Osijek je grad u istocnoj Hrvatskoj. Smjesten je u ravnici na desnoj obali rijeke Drave izmedu 16. i
24. kilometra od us¢a u Dunav. Najveci je grad u Slavoniji, ¢etvrti po veli¢ini grad u Hrvatskoj, te je
industrijsko, upravno, akademsko, sudsko 1 kulturno srediste Osjecko-baranjske Zupanije.

Osijek je grad s najvise zelenila i zelenih povrSina u Hrvatskoj; na podruc¢ju grada nalazi se 17 parkova
u ukupnoj povrsini od 394 000 m?.

Povrsina grada Osijeka iznosi 171 km?.

Grad Osijek osim samoga naselja Osijek obuhvaca 10 naselja u sastavu Grada, a to su: Brijest,
Brijesc¢e, Josipovac, Klisa, Nemetin, Podravlje, Sarvas, Tenja, Tvrdavica i Vi$njevac.

Grad Osijek je (ukljucujuci sva naselja) administrativno podijeljen na 7 gradskih cetvrti koje se
uglavnom nalaze na podruc¢ju samog naselja Osijek i 8 mjesnih odbora koji se nalaze na podruc¢jima
ostalih naselja u sastavu Grada Osijeka.

Gradske cCetvrti su: Retfala, Gornji grad, Industrijska cetvrt, Tvrda, Novi grad, Jug I i Donji grad.
Mjesni odbori su: Josipovac, Visnjevac, Brijest, Tenja, Klisa, Sarvas, Cvjetno naselje (ukljucujuéi
naselje Brijesc¢e), Lijeva obala (naselja Tvrdavica i Podravlje te dio Osijeka uz Biljsku cestu izmedu
njih). Nemetin je jedino naselje koje nije dio niti jedne gradske cetvrti ili mjesnog odbora.

U samome naselju Osijeku zivi 75 916 stanovnika, a na podrucju administrativnoga Grada Osijeka
96 848 stanovnika (Popis stanovnistva iz 2021. godine).

5. REZULTAT OCEVIDA S PRILOZENIM KARAKTERISTICNIM FOTOGRAFIJAMA,
STVARNIM STANJEM PROCJENJIVANE NEKRETNINE, OBILJEZJIMA OKOLNIH
NEKRETNINA I DRUGIM ODLUCNIM CINJENICAMA

Rezultat o¢evida | Predmetne nekretnine su dva zemljiSta oznake k.C. 47/6 1 47/8 k.o.
Josipovac, koja se nalaze u naselju Josipovac. Imaju pristup na prometnu

povrsinu.
PriloZene Karakteristi¢ne fotografije procjenjivanih nekretnina sa o¢evida
karakteristi¢ne
. o< "\ ‘k‘\" o T R W
fotografije ’ \:“"?‘iﬁ& 1 S
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Stvarno stanje
procjenjivanih
nekretnina

Slika 5 k.¢. 47/6 i 47/8 obje k.o. Josipovac

Predmetne nekretnine su dva zemljiSta oznake 47/6 1 47/8 obje k.o.
Josipovac, koja pripadaju katastarskoj op¢ini Josipovac u naselju
Josipovac koje se nalazi sjeverozapadno od centra Osijeka.

Predmetne nekretnine — zemljiSta su oblika izduZeni pravokutnik svaka
dimenzija 14x122 m, poloZena u smjeru sjeveroistok — jugozapad.

Obje imaju pristup na prometnicu Osjecka ulica.
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Obiljezja okolnih
nekretnina

U neposrednoj blizini su zemljista vrlo slicnih oblikovanja i namjene, kao
1 naselje sa obiteljskim ku¢ama.

Slika 5 Okolne gradevine Osjecka ulica Josipovac

Druge odlucne
¢injenice

Druge odlu¢ne ¢injenice nisu vjeStacki utvrdene.

6. UTVRPIVANJE KAKVOCE PROCJENJIVANE NEKRETNINE POMOCU
TAKSATIVNOG NABRAJANJA OBILJEZJA NEKRETNINE KOJA UTJECU NA

VRIJEDNOST

Kakvoca procjenjivane nekretnine koja utjecu na vrijednost napravljena je pomocu taksativnog
nabrajanja obiljezja nekretnine koja utjecu na vrijednost, prema slijede¢em:

6.1. Obiljezja nekretnine koja utje¢u na vrijednost nekretnine

Pravna obiljezja -
vrsta

pravnog posla
(¢l. 67 Pravilnika o

Elaborat procjene predmetnih nekretnina (dva zemljiSta) koristit ¢e se u
svrhu prodaje od strane narucitelja steCajnog upravitelja radi namirenja
trazbine vjerovnika s obzirom da je tvrtka koja je vlasnik predmetnih
nekretnina (zemljista) u stecaju.

vrijednosti nekretnina)

metodama procjene

vrijednosti nekretnina)

PoloZajna Polozajna obiljeZja koja su od utjecaja na vrijednost nekretnina su
obiljezja prometna povezanost, polozaj stambenih 1 poslovnih zgrada i drugi
(cl. 14 Pravilnika o utjecaji okolisa ukoliko ve¢ nisu uzeti u obzir kod utvrdivanja obiljezja
metodama procjene nekretnine.

Polozaj nekretnine je ocijenjen kao dobra lokacija radi slijede¢ih
karakteristika:

— udaljenost od srediSta naselja je povezana sa javnim prijevozom te

Izradila: Adriana Filipovi¢, dipl. inz. grad.
Stalni sudski vjestak za graditeljstvo i procjene nekretnina
Zapresic¢, Ul. Ivana Mazuranica 83

Kontakt: +385 98 98 67 310
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osobnim vozilima;

— lokacija je dobra, mirna te pogodna za stanovanje;

— prometnica Osjecka ulica nema nogostupa;

— prisutnost sadrzaja je oskudna te ovisi 0 javnom prijevozu i osobnim
vozilima;

— dolazak u vrti¢, Skolu, ambulanta
prijevozom i osobnim vozilima.

i sl. je povezano sa javnim

Kategorija
zemljiSta

(¢l. 8, 9i 10 Pravilnika
0 metodama procjene
vrijednosti nekretnina)

Kategorija zemlji$ta utvrduje se prema spremnosti katastarske cestice za
gradnju na temelju prostornih planova i1 na temelju tehnickih, stvarnih i
gospodarskih obiljezja, uzimajuéi u obzir uvjete zastite okolisa i ostale
utjecajne ¢imbenike.

Predmetna katastarska Cestica je uredena, po veliCini i obliku u skladu sa
PROSTORNIM PLANOM UREDENJA GRADA OSJEKA, Sluzbeni
glasnik Grada Osijeka broj 8/05, 5/09, 17A/09-ispr., 12/10, 12/12,20A/18
1 8A/19 — procisceni tekst, 24/22;

Stoga zakljucujem kako je predmetno zemljiSte I kategorije spremnosti
za gradnju.

ZemljiSte na dan
kakvocée

Pored stanja urbanisti¢kog razvoja, utvrdeno je da je zemljiste,
sukladno nomenklaturi, br. 1 na dan kakvoce.

Vrsta i mjera
gradevinskog

koristenja

(¢l. 11 Pravilnika o
metodama procjene
vrijednosti nekretnina)

Polozaj predmetnih

nekretnina _—

Odredena je prostornim planom i drugim propisima koji se odnose na
iskoristivost nekretnine.

Prema Prostornom planu uredenja grada Osijeka (prociSéeni tekst),
prikazana je namjena predmetnih nekretnina.

PROSTORI/POVRSINE ZA RAZVOJ | UREDENJE
POSTOJECE  PLANIRANO
POVRSINA NASELJA - GRADEVINSKO PODRUCJE NASELJA

IZGRAPENI DIO GRADEVINSKOG PODRUCJA NASELJA

VODNA POVRSINA
- 1ZGRADENI DIO GRABEVINSKOG PODRUCJA NASELJA

NEIZGRABDENI DIO GRADEVINSKOG PODRUCJA NASELJA

NEUREBENI DIO GRABEVINSKOG PODRUCJA NASELJA

GOSPODARSKA NAMJENA .
- IZGRADENI DIO GRABEVINSKOG PODRUCJA NASELJA

NI

UGOSTITELJSKO-TURISTICKA NAMJENA

Slika 6 KoriStenje i namjena prostora izvor PPU grada Osijeka

Izradila: Adriana Filipovi¢, dipl. inz. grad.
Stalni sudski vjestak za graditeljstvo i procjene nekretnina

Zapresi¢, Ul. Ivana Mazuranica 83

Kontakt: +385 98 98 67 310
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Prema prostorno planskoj dokumentaciji grada Osijeka, Prostornom
planu uredenja grada Osijeka — procCiS¢eni tekst sa izmjenama,
procjenjivane nekretnine zemljiSta oznake 47/6 1 47/8 obje k.o. Josipovac
pripadaju neizgradenom dijelu gradevinskog podrucja naselja.

Koeficijent iskoristivosti iznosi kis=1,2

Prava i tereti koji

To su ona prava i tereti koji utjeCu na vrijednost nekretnine, a to su pravo

utjecu na gradenja, sluznosti, prava koristenja, ograni¢enja gradnje kao i obveze
vrijednost koje proizvode ugovori o zakupu 1 najmu. Upisi hipoteka utjeCu na
(cl. 12 Pravilnika o financiranje ali ne utjecu na vrijednost nekretnina.

metodama procjene

vrijednosti nekretnina . . . . ey . -
J )| U teretovnici pod C upisana je zabiljezba zaloZznom pravu (vise u naslovu

42.1 1 4.2.2. Stanje u zemljiSnim knjigama 1 stanje u katastru sa
zakljuCckom o uskladenosti), ali ta zabiljezba ne utjeCe na vrijednost
nekretnine.

Vrijeme ¢ekanja je vrijeme od dana vrednovanja i/ili dana kakvoce do
stupanja na snagu prostornog plana i/ili pravomocénosti odgovarajuceg
akta za gradenje kojim se ispunjavaju druge pretpostavke za pocetak
stvarnog koriStenja gradevne Cestice.

Vrijeme ¢ekanja
(¢l. 16 Pravilnika o
metodama procjene
vrijednosti nekretnina)

Za predmetnu nekretninu vrijeme ¢ekanja = 0 godina.

Utjecaj buke na smanjenje vrijednosti nekretnina obuhvacéa se
koeficijentima iz tablice u Prilogu 6. Pravilnika. NN105/15.

Utjecaj zagadenja zraka na vrijednost nekretnina obuhvaca se
koeficijentima iz tablice u Prilog 7. Pravilnika. NN105/15.

Utjecaj buke i
zagadenja zraka
(¢l. 15 Pravilnika o
metodama procjene
vrijednosti nekretnina)

Na lokaciji gdje se nalaze predmetne nekretnine buka nema znacajnog
utjecaja na vrijednost nekretnine.

Zagadenje zraka takoder nema znacCajnog utjecaja na vrijednost
nekretnine.

7. PRIKAZ OPCIH VRIJEDNOSTI ODNOSA NA TRZISTU NEKRETNINA

I u drugoj polovici 2022. godine nastavljaju se trendovi rasta realiziranih cijena iz prve polovice
godine. Ipak po niZim stopama. Optimizam vlasnika je sve veci suprotno ocekivanjima usporavanja
globalne ekonomije, pa traZzene cijene rastu po bitnoj vecoj stopi nego realizirane. Sve to ukazuje na
mogucu promjenu trendova 1 stvaranje cjenovnog balona nerealnim zahtjevima vlasnika.

Kamata na kredite su pocele globalno rasti kako bi se usporila potraznja i obuzdala vrlo visoka
inflacija, koja je 1 dalje dobar motiv ulaga¢ima za kupnju nekretnina.

Hrvatsko trziste nekretnina je 1 dalje vrlo razli¢ito ovisno koji dio Hrvatske promatramo. I dalje raste
broj stjecanja nekretnina od strane stranih drzavljana.

U potpuno drugim trziSnim okolnostima se odvija trziSte Grada Zagreba kao i sjevera i istoka
Hrvatske. Trziste ¢e u sljedecoj godini, izmedu ostalog, ovisiti i o globalnim gospodarskim kretanjima
1 mogucem usporavanju gospodarstava i to prije svega onih u Europi iz kojih dolazi najviSe kupaca
nekretnina na hrvatskom Jadranu.

I dalje ¢e novosagradene nekretnine biti poZeljnije od rabljenih, izmedu ostalog i zbog jo§ uvijek
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stvarnog, ali i psiholo$kog utjecaja nedavnih potresa. Ipak ocekujemo promjene trendova na
nekretninskom trzistu narednu godinu, 1 usporavanje potraznje. Ne na svim podru¢jima i za sve
nekretnine na isti nacin.

Izvor burza nekretnina BN komentar
8. PRIKAZ 1 ANALIZA PRIBAVLJENIH PODATAKA UZ NAVODENJE 1ZVORA

Ulazni podatci koristeni za izradu ovog Elaborata temeljem ¢lanka 22. Zakona o procjeni vrijednosti
nekretnina dobiveni su iz baze podataka o cijenama zakupa koje vode jedinice lokalne i podru¢ne
(regionalne) samouprave, tj. iz baze OsjeCko — baranjske zupanije, grad Osijek, Upravni odjel za
gospodarenje imovinom i vlasnicko pravne odnose, Odsjek za geodetsko — katastarske poslove,
Izvadak iz zbirke kupoprodajnih cijena — kupoprodaja zemljista ID izvatka: 38182 KLASE: 940-
01/23-03/34, URBROJ: 2158-1-14-03/4-23-2 od dana 4.4.2023. godine.

Uz navedene podatke koriSteni su podatci iz izvora navedenih u naslovu 3. Popis primijenjenih
propisa te koriStenje stru¢ne i znanstvene literature.

9. OBRAZLOZENJE ZA ODABIR METODE

Za procjenu predmetnih nekretnina — dva zemljiSta oznake k.¢. 47/6 1 47/8 obje k.o. Josipovac
koriStena je poredbena metoda.

Poredbena metoda u prvom je redu primjerena za utvrdivanje trZiSne vrijednosti neizgradenih i
izgradenih zemljiSta, a koristi se 1 za procjenu vrijednosti samostoje¢ih, poluugradenih i ugradenih
obiteljskih kuca, obiteljskih kuc¢a u nizu, stanova, garaza kao pomoc¢ne gradevine, garaznih parkirnih
mjesta, parkirnih mjesta i poslovnih prostora. Poredbenom metodom trzi$na se vrijednost odreduje iz
najmanje tri kupoprodajne cijene (transakcije) poredbenih nekretnina, sukladno ¢lanku 24 Zakona o
procjeni vrijednosti nekretnina (NN 78/15).

9.1. Utvrdivanje vrijednosti zemljiSta

Za utvrdivanje vrijednosti zemljiSta koriStena je poredbena metoda. Procjena je napravljena prema
vazeCem Zakonu o procjeni vrijednosti nekretnina (u tekstu: Zakon) 1 Pravilniku o metodama proc-
jene vrijednosti nekretnina (u tekstu: Pravilnik), a koriStene su transakcije dobivene iz baze Osjecko
— baranjske Zupanije, grad Osijek, Upravni odjel za gospodarenje imovinom i vlasni¢ko pravne od-
nose, Odsjek za geodetsko — katastarske poslove, [zvadak iz zbirke kupoprodajnih cijena — kupopro-
daja zemljista ID izvatka: 38182 KLASE: 940-01/23-03/34, URBROJ: 2158-1-14-03/4-23-2 od dana
4.4.2023. godine.

Prema cClanku 35. stavak 1. Pravilnika za izvodenje poredbenih cijena koriste se kupoprodajne cijene
onih nekretnina koje sa procjenjivanom nekretninom pokazuju dovoljna podudarna obiljezja sukla-
dno ¢l. 19 istog Pravilnika.
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Slika 7 Polozaj katastarskih Cestica 47/6 i 47/8 obje k.o. Josipovac i pripadnost cjenovnom bloku Josipovac gradevinsko

Predmetna zemljiSta oznake k.¢. 47/6 i1 47/8 obje k.o. Josipovac pripadaju cjenovnom bloku
JOSIPOVAC GRADEVINSKO.

ObiljeZja koja utjecu na
vrijednost procjenjivanog
zemljiSta oznake
k.¢. 47/6 k.o. Josipovac

Obiljezja koja utjecu na
vrijednost procjenjivanog
zemljiSta oznake
k.¢. 47/8 k.o. Josipovac

Povrsina (m?) 1.676 Povréina (m?) 1.661
Vrsta 1 Vrsta 1
Mjera 1,2 Mjera 1,2
Kategorija 1 Kategorija 1
Lokacija Osijek Lokacija Osijek
Dan vrednovanja| 11.3.2023 Dan vrednovanja | 11.3.2023

Pregledom transakcija iz istog ili sli¢cnog cjenovnog bloka odabrane su devet transakcija koje najbolje
odrazavaju obiljeZja procjenjivanih nekretnina tj. zemljiSta na 47/6 147/8 obje k.o. Josipovac po svom
obliku, veli¢ini, namjeni te drugim prostorno planskim obiljezjima.
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GRUBO CISCENJE

k.o.

Povrsina
k.é
[m?]

Kupoprodajna
cijena
[€]

Kupoprodajna
cijena

Nadnevak
sklapanja
kupoprodajnog

Vrsta
gradevinskog
koristenja

Mjera
gradevinskog
koristenja

Kategorija
zemljifta

[€/m’]

ugovora (namjena)

(k)

neizgradeni dio
gradevinskog 12 1
podrudja
neizgradeni dio
gradevinskog 12 1
podruéja
neizgradeni dio
gradevinskog 1.2 1
podruéja
neizgradeni dio
gradevinskog 1.2 1
podrudia
neizgradeni dio
gradevinskog 1.2 1
podrudja
neizgradeni dio
gradevinskog 12 1
podrudja
izgradeni dio
gradevinskog 1.2 1
podruéja
neizgradeni dio
gradevinskog 1.2 1
podruéja
neizgradeni dio
gradevinskog 1.2 1
podrudja

1 (1771190 | 660/3 |Josipovac| 1.280 3.980.80

Josipovac| 3.917 15.981.36 4,08 1.8.2019

3 | 1417427 1.080 3.434.40 3.18

po b2
1

[}

e

|

=3

Brijeice

Bryjeice 621 1.980.99 319 26.2.2021

1423759

Ln

Brijesce

2523
6 | 14173862523/ Brijesée 7928132 326
2

Josipovac| 1.581.45 6.657.90

Josipovac| 6.278 2643038 16.3.2022

9 | 13893543 | 2537/45 | Brijeice 869 2.65045 7.1.2021

Tablica 1 Grubo ciséenje

Grubim ¢iS¢enjem odabrane su transakcije koje su provedene unutar 4 godine u odnosu na dan
vrednovanja, a eliminirane su one transakcije koje svojim iznosom ili povr§inom znatno odudaraju.
Za daljnju obradu odabrane su transakcije pod rednim brojem 1, 3, 5,61 9.

ODABRANE TRANSAKCIJE NAKON GRUBOG CISCENJA
RB (ID ZKC k& k.o. Povriina | Kupoprodajna |Kupoprodajna| Nadnevak Vrsta Mijera Kategorija
k.¢. cijena cijena sklapanja |gradevinskog|gradevinsko| zemljista
[m?] [€] [€rmY] kupoprodajno | koriStenja | g koritenja
g ugovora (namjena) (ki)
neizgradeni dio
1 (1771190 660/3 Josipovac 1.280 3.980.80 3.11 23.5.2022 gradevinskog 1.2 1
podrudia
2523/76 neizgradeni dio
3| 1417427 Brijeice 1.080 3.434.40 3.18 26.2.2021 gradevinskog 12 1
2523/77 = e
podrudia
neizgradeni dio
5 | 1423759 2523/68 Brijeice 905 2.905,05 3.21 26.2.2021 gradevinskog 1.2 1
podrudja
2523/72, neizgradeni dio
6 |1417386| 2523/73, Brijeice 2.432 7.928.32 3.26 26.2.2021 gradevinskog 1.2 1
2523175 podruéia
neizgradeni dio
9 | 1389543 2537/45 Brijeice 869 2.650.45 3.05 7.1.2021 gradevinskog 12 1
podrudja
Tablica 2 Odabrane transakcije nakon grubog ¢iséenja
23

Izradila: Adriana Filipovi¢, dipl. inz. grad.

Stalni sudski vjestak za graditeljstvo i procjene nekretnina
Zapresi¢, Ul. Ivana Mazuranica 83

Kontakt: +385 98 98 67 310



Elaborat vjestackog nalaza i misljenja
Evidencijski broj: EL 3-4/2023

Tablica J3: Indeksi cijena stambenih objekata
Bazni indeksi, 2015. = 100°
Godina Tromjesedje Novi Postojedi Grad
Ukupno stambeni stambeni 7a r?eb Jadran Ostalo
objekti  objekti d
2019, 1.1r. 176 108,0 1185 125,0 18,7 1006
2.1r. 1206 106 .6 1234 1312 1182 1022
3. 1r. 1214 1091 1239 133.5 1181 104,0
4.1r. 124 5 1085 1281 137 4 1204 108 &
2020. 1.1r. 1283 1077 1321 140 8 1254 1083
2.tr. 1306 111,23 1342 142 5 1263 1159
3. 1r. 1288 1108 1334 1411 1268 1134
4. 1r. 133,0 108, 7 137 .5 1455 127 & 1185
2021, 1.1r. 1342 1134 138,2 1454 1328 115,17
2.1r. 139,0 18,8 143,0 1528 1343 1222
3. 1r. 1414 1203 1456 154 5 1382 1228
4.1r. 1450 1250 1459 0 158,3 142 5 124 4
2022, 1.1r. 1523 136 4 1555 168 6 147 3 1323
2.tr. 1579 1377 182,0 1751 1515 1408
3. 1r. 162 4 1412 166, 7 1823 155,86 1387
MEDUVREMENSKI IZJEDNACENA CIJENA
RB | ID ZKC |Povriina |Kupoprodajna| Kupoprodajna| Nadnevak Bazni Bazni Korekcijski [Meduvremenski
k& [mz] cijena cijena sklapanja indeks na| indeks na faktor izjednacena
€] [ﬁ"m:] kupoprodajnog dan dan cijena
ugovora sklapanja [vrednovanja €]
ugovora
1 1771150 1.280 3.980.80 .1 23.5.2022 140.80 139,70 0,99 3.09
3 1417427 1.080 343440 3.18 26.2.2021 11570 139.70 1.21 384
5 1423759 905 2.905.05 3.21 26.2.2021 115,70 139,70 1.21 3.88
6 1417386 | 2432 7.528.32 326 26.2.2021 11570 139.70 1.21 394
9 1389543 869 2.650.45 3.05 7.1.2021 115,70 139,70 1.21 3.68

Tablica 3 Meduvremenski izjednacena cijena
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MEDUVREMENSKI I INTERKVALITATIVNO IZJEDNACENA CIJENA
Meduvremenski Mjera Mjera Korekcijski | Meduvremenski i
izjednacena gradevinskog gradevinskog faktor interkvalitativno
cijena koristenja koristenja izjednacena cijena
[€] (k;. poredbene| (k; procjenjivane [€]
nekretnine) nekretnine)
3.09 1.20 1.20 1,00 3.09
3.84 1.20 1.20 1,00 384
3.88 1.20 1.20 1,00 388
3.94 1.20 1.20 1,00 3.94
3.68 1.20 1.20 1,00 3.68

Tablica 4 Meduvremenski i interkvalitativno izjednacena cijena

STATISTICKA OBRADA
ID ZKC | Povriina | Kupoprodajna |[Meduvremenski| Meduvremenski i | Odstupanje | Odstupanje | Kvadrat
k.c. cijena izjednacena interkvalitativmo |od prosjeka | od prosjeka| odstupanja
[m?] [ﬂmz] cijena izjednacena cijena [%e] (apsolutno) | (apsolutnih)
(€] (€]
17711%0 1.280 3.949.70 3,09 3,09 16,24% 0,60 036
1417427 1.080 4.146.81 3,84 3,84 -4.22% -0.16 0,02
1423759 905 3.507.65 3,88 3,88 -5.21% -0.19 0,04
1417386 2432 957292 3,54 3,54 -6.85% -0.25 0.06
1389543 369 3.200.24 3,68 3,68 0.04% 0,00 0,00
Prosjek (medijan) 3,68 0.48
0.35
Standardno odstupanje: =

Pravilo dva sigma 0.69

Tablica 5 Statisticka obrada
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Odstupanje cijene od prosjeka u % manje je od £30% od prosjecne kupoprodajne cijene koja iznosi
3,68 € (Clanak 4 Pravilnika), a odstupanje od prosjeka (apsolutno) manje je od dvostrukog
standardnog odstupanja od prosjecne cijene zakupnine (pravilo dva sigma).

Stoga se usvaja kao kupoprodajna cijena za zemljiSte na k.¢. 47/6 1 47/8 k.o. Josipovac od 4,00
€.

REKAPITULACIJA VRIJEDNOSTI
k.¢. | Povrsina [m?] | Vrijednost [€] | Iznos [€]
4716 1.676 4,00 | 6.704,00
47/8 1.661 4,00 | 6.644,00
Sveukupno | 13.348,00

10. ZAKLJUCAK

TrziSna vrijednost procjenjivanih nekretnina — zemljiSta oznake 47/6 i 47/8 obje k.o.
Josipovac

13.300,00 €
(trinaesttisucaitristaeura)
100.200,00 kuna
(stotisucaidvjestakuna)
(Fiksni tecaj 1€=7.53450 kn)
Zaokruzeno, prema Pravilniku ¢l. 68 stavak 5. (NN 105/15).
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11. POPIS PRILOGA

PRILOG 1 - TABLICA KATEGORIJA ZEMLJISTA

PRILOG 2 - 1ZVADAK IZ PROSTORNOG PLANA UREDENJA GRADA OSIJEKA
PRILOG 3 —1ZVADAK 1Z ZBIRKE KUPOPRODAJNIH CIJENA

PRILOG 4 — PRETPOSTAVKE I OGRANICENJA SA IZJAVAMA VJESTAKA
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11.1. PRILOG 1 - TABLICA KATEGORIJA ZEMLJISTA

KATEGORIJA ZNACENJE
ZEMLJISTA

I kategorija Prva kategorija zemljiSta obuhvaca katastarske Cestice na kojima su
ispunjeni uvjeti za izdavanje gradevinske dozvole prema posebnom
zakonu kojim se ureduju pitanja gradnje.

II kategorija Druga kategorija zemljiSta obuhvaca katastarske cestice na
gradevinskom zemljiStu za koje su donesenu svi propisani prostorni
planovi, ali se zbog pravnih ili stvarnih razloga ne moze ishoditi
gradevinska dozvola prema posebnom zakonu kojim se ureduje
pitanje gradnje.

IIT kategorija Tre¢a kategorija zemljiSta obuhvaca katastarske Cestice na
gradevinskom zemljiStu za koje nisu doneseni svi propisani
prostorni planovi.

IV kategorija Cetvrta kategorija zemljiita obuhvaéa ostalo zemljite izvan

gradevinskog podrucja. U Cetvrtoj kategoriji zemljista razlikuju se:

1. Poljoprivredne i Sumske povrSine koje ¢e se na temelju
objektivnih znacajki u dogledno vrijeme iskljucivo koristiti za
poljoprivredno i Sumsko gospodarenje. Tu se ubrajaju i zemljista
za koje postoje ograni¢enja u postupku njihove obrade i
koriStenja (primjerice zemljiSta u vodozastitnim podruc¢jima),
Sume s ograni¢enim nacinom koriStenja (primjerice zaStitne
Sume i Sume u parkovima prirode i nacionalnim parkovima),
neplodne i neobradene povrsine.

2. Pogodna poljoprivredna zemljiSta obuhvacaju poljoprivredne i
Sumske povrsine €iji narocito povoljan polozaj moze utjecati na
viSu razinu trziSne vrijednosti zemljiSta u odnosu na
poljoprivredna zemljiSta koja su udaljenija od naselja. Znacajke
koje upucuju na pogodna poljoprivredna zemljiSta su:

— blizina podrucja koja se ve¢ urbanisticki uredena,

— podrucja za koje se oCekuje daljnji urbanisticki razvoj,

— naroCite privlatne snage okolnih podrucja ili lijepog
krajobraznog okoliSa s dobrom prometnom povezanosti s
urbanim aglomeracijama,

— kupci katastarskih ¢estica nisu poljoprivrednici,

— nacin koriStenja nije vaZan za poljodjelstvo.

3. Povrsine na predjelima manje prirodne i krajobrazne vrijednosti
na kojima se namjerava graditi kamp, igraliste za golf ili drugo
sportsko — rekreacijsko igraliSte na otvorenom prema uvjetima
propisanim posebnim zakonom kojim se ureduje podrucje
prostornoga uredenja.

Izradila: Adriana Filipovi¢, dipl. inz. grad.

28

Stalni sudski vjestak za graditeljstvo i procjene nekretnina

Zapresi¢, Ul. Ivana Mazuranica 83
Kontakt: +385 98 98 67 310



Elaborat vjestackog nalaza i misljenja
Evidencijski broj: EL 3-4/2023

11.2. PRILOG 2 - 1ZVADAK 1Z PROSTORNOG PLANA UREDENJA GRADA OSIJEKA

1. UVJETI ZA ODREDPIVANJE NAMJENA POVRSINA NA PODRUCJU GRADA

Clanak 6.
(1) U Izmjenama 1 dopunama PPUGO-a povriine za razvo) 1 uredenje prikazane su na
kartografskom prikazu 1. , Koristenje 1 namjena povriina” 1 odreduju se za slijedece namjene:
— Povriina naselja — gradevinsko podrucje naselja

o 1zgradeni dio gradevinskog podrudja naselja

o vodne povriine, izgraden dio gradevinskog podruéja naselja

o neizgradeni dio gradevinskog podrugja naselja

o neuredeni dio gradevinskog podrugja naselja

o gospodarska namjena - 1zgradeni dio gradevinskog podruéja naselja

o ugostiteljsko turisticka namjena T

o posebna namjena N

o 1zdvojeni dio gradevinskog podrudja naselja

— lzdvojena gradevinska podrudja 1zvan naselja

o gospodarska namjena G

o ugostiteljsko turisticka namjena T3

o odlagaliste otpada O

o groblje +
— Povrsina 1zvan gradevinskih podrucja

o osobito vrijedno obradivo tlo Pl

o vrijedno obradivo tlo P2

o ostala obradiva tla P3

o Suma gospodarske namjene S1

o Suma posebne namjene S3

o ostalo poljoprivredno tlo P

o vodne povriine WV

o povriine infrastrukturnih sustava IS

o rezervne povriine za buduci razvoj naselja R

o namjena se utvrduje u PPPPO Park prirode . Kopacki PP

Fit
o i1skonstavanje mineralnih sirovina E2. E3
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Izmjana | dopune Prostormoeg plana uredenja Grada Osijeka

2.2.1.3. Veli€ina i povréina gradevina

Clanak 13.
(1) Koeficijent izgradenosti (k) gradevne Cestice iznosi najvise 0.4

(2) I[znimno od stavka 1. ovog Elanka, ukoliko je postojedi koeficijent zgradenosti wedi od
dozvoljenog, isti se prilikom zvodenja radova na postojeéoj gradevini ili gradnji nove
gradevine moZe zadrZati, ali se ne smije povecavati.

{3) [znimno od stavka 1. ovog Elanka koeficijent izgradenosti moZe iznositi najvige 0.8 kod
gradevina upravne i kultume namjene, a 1,0 za gradevine iz stavka 5. &lanka 11.

{4) Koeficijent izgradenosti jedne ili viSe etafa kada se u njima nalazi podzemna garaZa s
pratedim sadriajima (rampe, instalacijski prostori, spremista, stubiSta, liftovi i sl.) unutar
obuhvata GUP-a moZe iznositi 1,0 i to samo u sluéaju kada su svi konstruktivni dijebovi
garafe ispod uredene kote okolnog terena i kada je zavrini gomji vidljivi sloj stropa
garafe ureden elementima uobifajenog uredenja okucnice (staze, interna prometnica,
parkirali#te, poploéenja, travnjaci i ostalo zelenilo i sl.). U konstrukiivne dijelove garaZe
ne raéunaju se ventilacijski otvori, odzraénici za zrafenje i sl. U ostalim slucajevima
koeficijent izgradenosti podzemne etafe garafe jednak je najveéem koeficijentu
izgradenosti gradevne Sestice za namjenu gradevine koja se na njoj gradi.

{5) U gradevinskom podruju naselja najvedi kapacitet gradevina za smje&taj Zivolinja moZe
biti 50 uvjetnih grla sukladno stavku 4. i 5. Elanka 22.

(6) Majveca tlocrina povriina gradevine za uzgoj Zivotinja ne moZe biti veta od potrebne za
iskazani kapacitet (broj uvjetnih gria) 5to je potrebno obrazloiti u projektu.

(7] Majvedi broj nadzemnih etaZa gradevine iznosi:
— 3 za obiteljske stambene zgrade
-~ 3 za viSestambene, jawne i drudtvene, poslovne i ugostiteljsko-turistifke zgrade,
proizvodne i $portsko-rekreacijske gradevine,
- 1 za poljoprivredne gradevine | pomoéne zgrade.

(8) Broj podrumskih etaZa nije ograniéen.

{9) Ma udaljenosti veéoj od 20 m od regulacijskog pravca visina zida gradevine uz medu
mode biti najvide 4 m od kote terena susjedne gradevne Eestice neposredno uz tu medu.

{10} [znimno od prethodnog stavka, na udaljenosti vecéoj od 20 m za gradnju novih, odnosno
25 m za rekonstrukciju postojedih gradevina, od regulacijskog pravca wvisina zida
obiteljske stambene zgrade uz medu moZe biti najvife 6 m od kote terena susjedne
gradevne testice neposredno uz tu medu.

{(11)MNa udaljenosti vedoj od 20 m od regulacijskog pravca ukupna visina dijela gradevine
moZe biti najvite 4 m od kote terena uvedanih za udaljenost od najbliZe susjedne mede.

{12) [znimno od prethodnog stavka, na udaljenosti vecéoj od 20 m za gradnju novih, odnosno
25 m za rekonstrukciju postojedih gradevina, od regulacijskog pravca ukupna visina
dijela obiteliske stambene zgrade moZe biti najvise 6 m od kote terena uvecanih za
udaljenost od najblie susjedne mede.

Javna ustanova Zavod za prostorno uredenje Osjedko-baranjske fupanije T
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lzmjeme | dopune Prostornog plana uredenja Grada Osijeka

(13) Ukoliko gradevna Cestica ima dvije ili viSe regulacijskih pravaca, stavci 9. do 12. ovog
Elanka primjenjuje se na dijelu gradevne Zestice koji je na udaljenosti vecoj od 20 m od
svih regulacijskih pravaca.

(14)Odredbe stavka 9. do 13. ovog danka ne odnose se na gradnju gradevina u zonama u
kojima prema dokumentima prostornog uredenja nije dozvoljena gradnja stambenih
zgrada.

(15) Najveca ukupna visina pomocne zgrade iznosi 6 m od kote terena.
(16) Majveca ukupna visina poljoprivredne gradevine iznosi 6 m od kote terena.
(17) Majveca ukupna visina staklenika i plastenika iznosi 6 m od kote terena.

(18) Ukoliko postojeca gradevina ima ukupna visinu il etaZnost vedu od dozvoljene, ista se
priikom izvodenja radova na postojeco] gradevini moZe zadrZati, ali se ne smije
povetavati.

(19) Planovima uZeq podrudja mogude je propisati i drugadije uvjete od onih iz stavaka 1.1 7.
ovog Elanka, sukladno smjernicama za izradu prostornin planova uiih podrudja,
propizanih élankom 60. ovih Odredbi.

2214 Smjesta) gradevina
Clanak 14.

(1) Ma gradevnoj éestici obiteljske stambene zgrade mogu se uz jednu obiteljsku stambenu
zgradu graditi pomoéne zgrade te samo jedna od slijededih gradevina:
- manja gradevina javne | drudtvene namjene
- manja gradevina Sportsko — rekreacijske namjene
- manja gradevina gospodarske namjene

(2) Manja gradevina iz stavka 1. ovog Elanka (izuzev poljoprivredne) ne moZe imati
gradevinsku (bruto) povriinu wedu od 100 m2 s najvide dvije (2) nadzemne etaZe ukupne
vigine 10 m od kote terena.

(3) Od gradevina gospodarske namjene iz stavka 1. ovog &lanka mogu se graditi:
- gradevine &iste 1 tihe djelatnosti
- gradevine s potencijalno nepovoljnim utjecajem na okolne gradevine:
-~ swve vrsie radionica za obradu metala i drveta
- sve vrste radionica za popravak, servisiranje i pranje osobnih vozila
- ugostiteljski sadrZaji tipa nocni bar, noéni klub, disko bar i disko klub
- poljoprivredne gradevine.

(4) Ma gradewnoj &estici viSestambene zgrade mogu se graditi pomoéne zgrade i
infrastrukturne gradevine koje su u funkciji visestambene zgrade.

(5) Pomoéne zgrade mogu se graditi samo u dvorifnom dijelu gradevne Eestice.

(6) Ukoliko gradevna &estica ima regulacijski pravac s dvije ili vise strana, pomoctne zgrade
mogu se graditi | pored, ali ne ispred stambene zgrade.

(7) Stavci 5.16. ovog dlanka ne odnose se na gradnju garaza.
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(8) Pomodne zgrade ne mogu se graditl na neizgradenim gradevnim cesticama bez da se
islovremeno gradi stambena zgrada.

(9) Ukolko je postojeta gradevina lzgradena na viSe kalastarskih cestica, a ne postojl
moguénost osnivanja jedne gradevre deslice, isla se moZe rekonstruirati.

(10} lznimno, u Zastibens] povijesno] celind, a prema uvietima nadleZnog tijela, gradevine iz
prethodnog stavka mogude (@ nadogradii u postojedim Uorisnim gabaritima | bez
formiranja jedinstvene gradevne cestice.

(11)2d gradevine koll |e@ paralelan & dvorSnom medom gradevne destice moZe bitl
prislonjen uz tu medu i udaljen 1 m il vide od e mede.

(12)2id gradevine kojl se priblizava dvorignoj medi gradevne cestice pod kulom manjim od
45 mora biti udaljen 1 m il vige od & mede.

(13) 2k gradevine kojl se priblifava dvorfnol medi gradevne Sestice pod kutom od 45° i
vedim, mode se zavrinom lodkom prisionitl uz medu.

(14} Zaobljeni zidovi gradevine mogu biti udaljeni 1 m ili viSe od dvorigne mede gradevna
Caslice.

(15)Ukaliko & postojeda gradevina zgradena suprotno stavaima 11, 12, 13 1 14, ista ze
mode nadograditl u postojedm tlorsnim gabaritima Vill dograditi na natin da degraden
dijelovi budu sukladnl ovim Odredbarma.

(16) Gradevine mogu imall istake do 25 com izvan gradevne Cestice na povrEinl javne
namjene | to:
- u nadzemnim etaZama: profilacije u 2buci | drugl ukrasni elementi na prodelju, obloge
te jedna stuba na ulazu u gradevinu,
- u podzemnim etaZama: termedi | zastita hidroizolacije.

(17)5treha gradevine mole bili konzolno istaknuia do 1 m od regulacijskog pravea na
poviginu javne namjens, odnosno 0,3 m od ravnine protelja ukeliko @ isto istaknulo visa
od 0,7 m od regulacijskog pravea.

(18} Gradevine mogu imatl pojedine istaknute dielove izvan gradevne Cestice na javnu
piesacku, kolno — pjefadku il zelenu povrdinu | to:

—  konzolno izvedene balkone, [oggie, erkera | pojedinadne zatvorana dijelove gradevina
pod uvjelom da svijetla visina zmedu uredena povrdine javne namjpene | donjeg ruba
istaka ne bude manja od 3,5 m i da istak ne bude vige od 1,5 m na povrdinu [avne
namjer. Majweda gradevinska (bruto) povriina istaknutih dijglova pojedine elaZe ne
smije biti veda od 5% gradevinske (bruto) povrsine ataZe;

-  konzolne zvedans tende. nadstrefnice | sl | o u dijelu prodelja zmedu gomjeg ruba
otvora prizemlja | donjeg ruba olvora etake (znad prizemlja gradevine pod uvietom da
svjetla visina izmedu uredene povriing @wne namjens | donjeg ruba islaka ne bude
manja od 3.0 m | da vertikalna projekela istaka bude udaljena najmanje 0.5 m od
ruba kolnika,

-  pristupne stube ispod nivoa erena do ulaza u poslovni prostor u podrumu najvise 1,5
m zajedno s ogradom pod uvjelom da precstala slobodna Sirina pjesacke
komunikachje bude najmanje 2,25 m i da se oko sluba izvede ograda visine 1 m;

- pristupne stube, rampe | ureda)l do ulaza u prizemlje gradevine za oskguranje
pristupacnosti gradevina csobama s invaliditetom | smanjene pokretljivosti moraju se
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izvesti sukladno posebnom propisu pod wielom da preostala slebodna Snna
pieftatke komunikacle bude najmanje 2,25 m;

- rezervni Zlazi iz sklonista ukoliko ih nije mogude izvesti unutar gradevne estice pod
uvjetom da izlaz bude unular povrsine javne namjene | da ne bude unular Zone
zaruzavanja okolnih gradevina;

- syjetlarnici za podrumske prozore podruma istaknutl najvige 1 m pod uvjetom da
budu edozgo pokrivenl staklenom opekom, drugim prozirmim materjalom il metalnom
reSetkom u ravninl plesatke komunikacie;

—  prikljuési na infrastrukturu.

(19)Gradevine gospodarske namjene, osim navedenih u stavku 21, ovog &lanka, s
potencljalne nepovalinim utjecajem na okolre gradevine, moraju bith udaljene najmanje 5
m od svih dvoridnih meda gradevwne destice. lznimno, kod gradevnih cestica u2ih od 25
rri, udaljenost od dvorignih meda moZe biti | manja, all e manja od 3 m. Udaljienost sa
odnosi na prostor | prostorije u Kojima se neposredno obavija djelainost & polencijalng
nepavalinim uljecajerm na okolne gradevine (prostorja za uslu2ivanje gostiju kod
ugostiteljskin sadriaja).

(20)Odredba iz prethodnog stavka ne odnosl se na gradnju gospodarskih gradevina u
Zonmama u kojima dokumentima prostornog wredenja nije dozvoljena gradnja stambenih
Zgrada.

(21} Proizvadne gradevine, osim &istih i thi djelatnost], moraju biti udaljene najmange 10 m od
svih dvorisnih meda gradevne Cestice. Iznimno, kod gradewnih cestica ufih od 25 m,
udaljenost od dvoriinih meda mo2e bitl | manja, all ne manja od 5 m. Najmanja
udaljenost odnosi s& na prostonje s [Zvorom nepovoljnih utjecaja.

(22)Odredba iz prethodnog stavka ne odnosl se na gradnju prolzvodnih gradevina u zonama
u kejima dokumentima prostornog uredenja nije dozvoljena gradnja stambenih zgrada.

(23)Najmanja udaljencst staklenika | plastenika od svih meda iznosi 1 m.

(24)Ako postojeda gradevna cestica granici 5 kanmalom, gradevinu je potrebno odmaknuti
najman@ 5 m, a ograde | stabla najmanje 3 m od ruba kanala, osim ako nadle?na tjelka
ne odrede drugadije. Za osnivanje novih gradevnih Cestica vrijedi odredba iz stavka 3.
tlanka 50.

2.2.1.5 Oblikovanje gradevina
Clanak 15.

(1) 2id gradevine koji se Evodl uz dvoridnu medu gradevne cestice mora bitl puni
konstruktivini zid bez ikakvih otvora. Zid se mora (zvesti na nadin da zavréni sloj zida
prema van bude u ravninl mede.

(2) Odvodnja obornskih voda s krovnlh ploha gradevire mora se rjesiti na viastiio
gradevno| Cesticl bez obzira na smjer pada krownih ploha. Ukoliko se gradevina gradi na
madi, a pad krovaih ploha izvedi prema o medi, mora s& na rubu gradevine, na o)
e, iZvest puni konstruktivil Zid baz ikakvih otvora. Taj zid mora nadvisiti leZed oluk il
uvalu za najmanje 30 cm, a na krovnim plohama kosog krova prema tof medi obvezna je
ugradnja snjegobrana.

(3) Otvon paralelni & dvoridnom medom gradevne Cestice i kojl su polo®eni pod Kutom
manjim od 45° u odnosu na W medu mogu biti na udalpencstl 3 m il vide od mede.
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2.2.1.6. Uredenje gradevne Castice
Clanak 16.

(1) Ma medama gradevre destice za gradnju gradevina mogu se podizati ograde visine do
2,00 m.

(2) Uvjet iz prethodrog stavka ne pimjenjuje se u sludaju kad je visina ograde odredena
posabnim propsom.

(3) Majmanje 20% povriine gradevne cestice mora bil ozelenjeno, osim kad je dozvoljeni
koeficijent zgradenosti gradevre cestice ved od 0,8,

Javna ustanova Zavod za prostorno uredenje Osjeéko-baranjske Fupanije 11
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(4) Ma gradevno] Cesticl mogu se zvoditi poplodenja staze, parkiralista, manipulativne
povrsine, interme prometrse  povigine, tende, pergole, ograde, metalne il drvena
konstrukcije za pridriavanje biljaka, zidand reStili, bazeni, vrine sjenice drvena
konstrukcipe | sliénl uobiCajen elementl uredenja okucnice.

15) Prilikom izvodenja radova iz prethodnog stavka odvodnja se mora njegitl na viastiu
gradevnu cesticu. Ukoliko se kota terena podide mora se (zvesti puni ogradni zid uz
medu najmange 50 cm znad kKote videg terena, all s& najveda visina ograde racuna od
niZe kole lerena.

(6] Visina ograde unutar gradevne castice ne moZe biti veda od 2 m od kole terena.
Ostall element] e smiju biti visl od 3 m | moraju se odmaknuti najmanje 1 m od meda,
osim ako je@ na tof med EZeeden punl ogradnil zid | ako krovna ploha nema pad prema
susjednoj cesticl.

(7) Planovima udeq podrudja mogude j@ propisall | drugadije uviete od onih iz stavaka 3.1 6.
ovog clanka, sukladno smjemicama Za izradu prostormnih planova uZih podrucia,
propisanih Slankom 0. ovih odredil.

221.7. Hadin | uvjet prikljutenja gradevre destice, odnosno gradevine na prometnu
povrEinu | infrastrukturu
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Clanak 17.

(1) Do svake gradevne cestice moZe se gradii najmanje jedan pjefacki pristupni put od
kolno — plesacke | pjesacke povrdine | pjesadke slaze najmanje Sirine 1 m.

(2) Do svake gradevne cestice na Koju se maZe pristupill vozilom mode se graditl pristupnl
put od prometne povidine javne nampens. Najweda Sinna pristupnog puta do gradevne
testice obiteljske stambene zgrade je 4,5 m, a za ostale gradevine 6 m. Pristup ne make
biti duf od 50 m. U slucaju vede dufine prstup se mora organiziratl Kao prometna
povrsina javne namjens. Za gradevne Sestice uz kriZzanja ill odvojke, pristup se, kad god
|& to moguds, odreduje s prometnice manjeg ranga il manjeg prometnog opteradenja.

(3} Prilikom izgradnje pristupa iz stavka 1. | 2. oveg danka ne smiju se ugroZavati | uniSavati
postojede gradevine na povrdinama javne namjene, a kritanja, pribliZzavanja | spojevi &
istima moraju 5@ rjesitl u skladu sa zahtjevima viasnika tih gradevina.

i4) Pristupl iz stavka 1. | 2. ovog Clanka mogu 8 | preko parkiralita, stajalista javrog
prometa, benzinskih stanica | drugih gradevina koje pripadaju prometng povrsing kada je
Ista povriina javne namjpene, ali samo ako e postaji druga mogudénost, uz suglasnost | u
skladu = uvjetima viasnika ili nositelja prava raspolaganja tih gradevina.

(5) Pristupl =& mogu graditi | preko povrgina u viasnibva viasnika gradevnih Sestica |
povrSina na kojo] j@ osnovano pravo slufnosti prolaza | prometnica koje nisu javme i
nerarvrstane (Sumskl put, poliski put i &l) uz suglasnost viasnika i pravoe osobe koja
upravija promelnicama prema posebnom propisu.

(6) Vatrogaszni pristupd | prilazi osiguravaju se sukladno posebnom propisu.

(7} Prikljucal na infrastrukiuru izvode se prema uvjetima distribulera.
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11.3. PRILOG 3: IZVADAK 1Z ZBIRKE KUPOPRODAJNIH CIJENA
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Chvaj imvadak izdaje se u svrhu wivrdivania velledniost nekretnine na adres| OSIECKA 0 adnosno na k8. 47/6; 4778 koo, JOSIPOVAL, OSUEK; JIOSIPOVAL,
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Fume HGLUF, IR, DPUL, T3 - {250 tematshkd park (GUR, URU, CRUL T4 - {25] avne gradsse powline — fempiske pone (GUP, UPL, DPUL, GR - (26] grosls
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11.4. PRILOG 4 —- PRETPOSTAVKE I OGRANICENJA SA IZJAVAMA VJESTAKA

Pretpostavke i ogranicenja

Procjena vrijednosti nekretnina izradena je od nezavisnog stalnog sudskog vjestaka u skladu s

pozitivnim propisima Republike Hrvatske.

Ishodeni podatci i dokumenti, koji su koriSteni prilikom izrade ovog nalaza i misljenja nisu provjereni,
njihova to¢nost je pretpostavljena te ¢e zajedno sa izradenim elaboratom biti ¢uvani deset godina kao

imovina vjestaka.

Izjave vjeStaka

— Procjena vrijednosti nekretnina je izradena u skladu s pozitivnim propisima vaze¢im na podrucju

Republike Hrvatske.

— Prilikom izrade procjene vrijednosti nekretnina, djelovala sam kao neovisna fizicka osoba,

koriste¢i se najbolje svim dostupnim podatcima.
— Nisam osobno zainteresirana za predmet procjene.
— Moja naknada ne ovisi o iznosu / visini vrijednosti procjene.
— Bez posebne verifikacije pretpostavljam to¢nost podataka koji su mi predoceni.

— Procjena je u€injena u skladu sa etickom kodeksom sudskih vjestaka i vaze¢im standardima.
— Imam potrebnu stru¢nu spremu i ovlastenje za obavljanje ove procjene.

Izradila: Adriana Filipovi¢, dipl. inz. grad.
Stalni sudski vjestak za graditeljstvo i procjene nekretnina
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