PROCJENA TRZISNE VRIJEDNOSTI NEKRETNINE

PREDMET PROCJENE: Poslovni prostor u prizemlju, 14,34m?
MJESTO | ADRESA: Osijek, Setaliste kardinala F. Sepera 8/D
NARUCITELJI PROCJENE: MASSILIA d.o.o. u steéaju,

Osijek, Petofi Sandora 206/a, OIB: 86144563117

PROCJENJENA TRZISNA VRIJEDNOST NEKRETNINE
129.000,00 kn

ILI 1IEUR = 7,552155

17.081,22 EUR

Elaborat izradio:

Stalni sudski vjestak za gradevinarstvo i
procjenitelj vrijednosti nekretnina
Marko Milas, dipl.ing.grad.

U Osijeku, lipanj 2020.
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. UVOD

Na temelju zahtjeva ste€ajnog upravitelja drustva Massilia d.o.o. u stecaju iz Osijeka, Petofi Sandora
206/a, OIB: 86144563117 vrsi se procjena vrijednost nekretnina - poslovnog prostora u Osijeku,
Setaliste kardinala F. Sepera 8/D, upisanog u lzvadak iz knjige poloZenih ugovora podulozak br.
17860/ zk.ulozak: 4) k.o. Osijek.

Svi potrebni podaci za procjenu vrijednosti nekretnina dobiveni su na osnovu pregleda izgradenih
objekata i obilaskom lokacije.

Postojeéi objekt izgraden je na uredenom gradevinskom zemljiStu s izvedenim priklju¢cima na javnu i
komunalnu infrastrukturu. Procjena vrijednosti nekretnina izvrSena je na temelju ovih propisa:

. Zakona o prostornom uredenju (NN 153/13)

o Zakona o gradniji (NN 153/13)

. Zakona o postupanju s nezakonito izgradenim zgradama (NN 86/12, 143/13)

. Zakona o procjeni vrijednosti nekretnina (NN 78/15)

. Pravilnik o metodama procjene vrijednosti nekretnina (105/15)

o Podatak o etalonskoj cijeni gradenja (NN 100/12)

o Podatak o prosje&nim troskovima gradnje 1m® etalonske gradevine (NN 59/10)

. Zakona o vlasnistvu i drugim stvarnim pravima (NN 91/96, 68/98, 137/99, 22/00,
73/00, 129/00, 114/01, 79/06, 141/06, 146/08)

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

o Pravilnikom o energetskom pregledu zgrade i energetskom certificiranju (NN 79/14, 48/14)
o Uredbe o visini vodnog doprinosa (NN 78/10, 76/11, 18/12, 151/13)

. Uputstvo o nadinu utvrdivanja gradevinske vrijednosti ekspropriranih objekata (NN 52/84)
. vazecih gradevinskih propisa i normativa RH

Sve vrijednosti nekretnina izrazene su u kunama (kn) i na kraju preracunate u eure (EUR) po
srednjem te€aju HNB-a na dan procjene.

Zadatak ovog vjestacenja je utvrdivanje trziSne vrijednosti nekretnina, na temelju pregleda prikupljenih
podataka od predlagatelja.

Ovim elaboratom ne utvrduje se posjedovno stanje, niti vlasnistvo nad nekretninom. VjesStak, bez
neovisne verifikacije pretpostavlja to¢nost podataka koje su nam dostavljeni, te ne snosi nikakvu
odgovornost za eventualnu neto¢nost prikupljenih i pribavljenih podataka koriStenih za izradu ovog
elaborata procjene.



Il. PODACI O OCEVIDU

Datum procjene vrijednosti: 18. lipnja 2020
Datum procjene kvalitete: 18. lipnja 2020
Datum ocevida: 18. lipnja 2020

Ocevid je obavljen na lokaciji u Osijeku gdje se nekretnina nalazi. Poslovni prostor se nalazi u
stambeno-poslovnoj zgradi s viSe poslovnih prostora i stambenih jedinica. Na nekretnini je obavljen
pregled objekta iznutra i izvana, te okolisa. Mjerenje objekta je izvrSeno na licu mjesta. Za dijelove
gradevina koji nisu vizualno dostupni (instalacije, izolacije i sl.) steCeni dojam o gradevini tijekom
obilaska prenosi se i na te dijelove, te se pretpostavlja da ne postoje nedostaci i Stete.

Prisutni su bili na oevidu, procjenitelj M. Milas i gosp. Goran DragiSic.

Koristena slijede¢a dokumentacija:
- izvod iz zemljiSne knjige,
- preslika katastarskog plana.



lll. OPIS ZEMLJISTA
Il.1. OPCE INFORMACIJE O LOKACIJI | NEKRETNINAMA

Grad Osijek je administrativno srediste Osjecko-baranjske Zupanije. Cetvrti je grad po veligini
u Hrvatskoj. Smjesten je na istoku Hrvatske, na desnoj obali rijeke Drave izmedu 16. i 24.
kilometra od us¢a u Dunav. Grad je industrijsko, upravno, sudsko i kulturno srediste.

Osijek je i grad s najviSe zelenila i zelenih povrSina u Hrvatskoj. Na podrucju grada nalazi se
17 parkova ukupne povrsine od 394.000,00m?.

Ljubljana
Zagreb
Karlovac Sisak,_ .)sijek
Rijeka o
Cres
Pag
Zadar
Sibenik Rafalevo
Split
Vis Hvar
Korcula
Dubrovnik

1ZVOR: https://www.google.hr/maps/@45.0617803,20.8769328,7.25z

POVIJEST

Podrucje Osijeka kontinuirano je naseljeno jo§ od mladeg kamenog doba o ¢emu svjedoce
arheolo$ki nalazi oruda i oruZja izradenih od kamena i kosti. Za vrijeme Rimskog carstva ovdje
se nalazio veliki anti¢ki grad Mursa sa statusom kolonije. Prvi spomen danasnjeg naselja i
imena je iz 1196. godine u ispravi hrvatsko-ugarskog kralja Emerika. Osijek je sredinom 12.
stolje¢a nadaleko poznato trgoviste i mjesto kod kojeg se prelazila Drava.

U 16. stoljecu Osijek pada pod vlast Osmanskog carstva. Turci ovdje grade, za prijevoz silne
osmanlijske vojske, poznati Sulejmanov most. Most je zapravo bila cesta od trupaca u duzini
od oko 8 km koja je premostila Dravu kod Osijeka po moc¢vari do Darde. U oima suvremenika
slovio je kao (osmo) svjetsko ¢udo. Njegovom izgradnjom prometni Osijek se nasao na
glavnom prometnom pravcu od Istambula do Budima.

U 17. stolje¢u Osijek prestaje biti pod vlas¢u Osmanlija, te se nalazi u sastavu Austro-Ugarske
monarhije. 1809. godine postaje i slobodni kraljevski grad. Raspadom Austro-Ugarske
monarhije ulazi u sastav Kraljevine Srba, Hrvata i Slovenaca, te nakon toga Jugoslavije do
njenog raspada. PoCetkom 90. godina i raspadom Jugoslavije Osijek se nalazio na prvoj crti
bojisnice. Tijekom Domovinskog rata pretrpio je znaajna razaranja, ljudske Zrtve i
nazadovanje gospodarstva. Proces obnove grada i gospodarstva jo$ uvijek nije u potpunosti
zavrsen.



STANOVNISTVO
U sastavu grada Osijeka nalazi se 11 naselja (stanje iz 2006), to su: Brijest, BrijeS¢e, Josipovac,
Klisa, Nemetin, Osijek, Podravlje, Sarvas, Tenja, Tvrdavica, ViSnjevac.

Sam grad se sastoji od Tvrde (starog grada izgradenog vec¢inom u 18. stolje¢u), Gornjeg grada,
Donjeg grada i Novog grada (s naseljima Jug | i Jug Il), Cvjetnog naselja, Retfale i Industrijske
Cetvrti. U samom gradu Osijeku Zivi 83.496 stanovnika, prema popisu iz 2011. godine.

GOSPODARSTVO

U Osijeku je bila razvijena prehrambena industrija - konditorska industrija (Kandit), Se¢erana
(Tvornica Secera Osijek), proizvodnja piva (Pivovara Osijek), kemijska industrija (Saponija Osijek),
te je bila razvijena strojogradnja (poljodjelski strojevi), iako je zadnjih godina glavno obiljezje grada
velika nezaposlenost i kriza gospodarstva.

PROMET

Osijek se nalazi na medunarodnom prometnom koridoru Budimpesta-Sarajevo-Plo¢e. Usprkos
tome Sto koridor nije spojen autocestom cijelom svojom duzinom, Osijek je spojen na mrezu
autocesta Hrvatske. Do njega se dolazi autocestom A5, tzv. Slavonikom. Kroz Osijek prolazi
zeljezniCka pruga koja vodi u vise pravaca (Madarska, Vinkovci, BPakovo — Strizivojna, Virovitica —
Koprivnica — Zagreb).

Zracna luka Osijek u Klisi udaljena je 12-15km od grada. Putnicki rije¢ni promet rijekom Dravom ne
postoji, ali postoji tranzitna luka za materijal. Grad je autobusnim prijevozom povezan s drugim
hrvatskim i inozemnim gradovima. Kroz grad je organiziran i autobusni gradski prijevoz. Osijek je,
takoder, jedini hrvatski grad (osim Zagreba) kojim prometuju tramvaiji.

OBRAZOVANJE | SPORT

Osijek je obrazovno, kulturno i sportsko sjediste cijele istoéne Hrvatske. U Osijeku se nalazi preko
20 djegjih vrtica, 20 osnovnih i 19 srednjih Skola, te Sveuciliste Josipa Jurja Strossmayera s viSe
fakulteta i studentskim domovina i kampusom. Takoder u Osijeku djeluje mnostvo sportskih
klubova koji se natje€u u prvim hrvatskim ligama (nogomet, koSarka, rukomet). Razvijeni su i drugi
sportovi (plivanje, gimnastika, atletika, kuglanje,...), kao i brojna amaterska sportska drustva i
klubovi.




lil. 2. OPIS LOKACIJE

Procjenjivana nekretnina - poslovni prostor se nalazi u viSestambenoj zgradi u uzem centru grada
Osijeka, manje od 500m udaljen od glavnog gradskog trga, Trga Ante StarCevica. Poslovni prostor -
u naravi lokal za ugostiteljsku djelatnost se nalazi na adresi Setaliste kardinala F.Sepera 8D - $to je
pjeSacka Setnica uz rijeku Dravu ("Promenada") i okruzen je lokalima uglavhom ugostiteljskog
sadrzaja.

1ZVOR: https://geoportal.dgu.hr/

Vrsta izgradnje i koriStenja zemljiSta u okruzenju procjenjivane nekretnine

U neposrednoj blizini procjenjivanog prostora su visestambene zgrade s poslovnim prostorima
priblizno iste starosti kao i procjenjivana nekretnina. Poslovni objekti su vecinom lokali ugostiteljske
namjene s velikim terasama uz gradsku Setnicu. Od glavnog gradskog trga (Trg dr. A. StarCevica)
lokacija je udaljena manje od 500m. Na potezu izmedu procjenjivane nekretnine i Trga dr. A.
StarCeviCa se nalazi pjeSacka zona s poslovnim objektima razliCite namjene (uredi, ugostiteljski
objekti, trgovine, banke) i viSestambenim zgradama. U blizini objekta su i objekti zabavnog i
kulturnog sadrzaja (kino), te javne zgrade (FINA, Lucka kapetanija, posta, HEP,...). U nastavku
ulice Setali$te kardinala Franje Sepera se nalaze gradski parkovi.

Komunalna infrastruktura
Objekt je priklju¢en na sveukupnu gradsku komunalnu infrastrukturu.

Pristup

Poslovni prostor se nalazi u centru grada Osijeka, te je dobro povezan s mrezom cestovnih
prometnica (gradskih i medugradskih, te autocestom), i to Strossmayerovom ulicom prema
zapadnom izlazu iz grada i autocesti i Europskom avenijom prema istoCnom izlazu iz grada.
Lokacija je oko 1km udaljena od medugradskog i medunarodnog autobusnog i Zzeljezni¢kog
kolodvora. U blizini se nalazi javni gradski prijevoz (tramvajska mreza).



Parkiranje

Parkiranje je omoguc¢eno na javnim parkiraliStima u neposrednoj blizini lokacije. Na udaljenosti do
300m se nalazi veliki javni parking.

Uvjeti za poslovnu djelatnost

Lokal se nalazi u blizini sredista velikog grada velikog grada, u pjesackoj zoni, s odborom
infrastrukturom, vrlo dobre prometne povezanosti s cestovhom mrezom i dovoljno parkiraliSnog
prostora na prihvatljivoj udaljenosti. Ocjenjuje se kao vrlo dobra lokacija za poslovne prostore.

Uvjeti za stanovanje
Procjenjivana nekretnina svojim oblikovanjem i polozajem nije namijenjena za stanovanije.

Stetne emisije u okruzenju
Vizualno nisu uo€ene bilo kakve Stetne emisije, {j. iste je nemoguce utvrditi.

Prema Generalnom urbanistiCkom planu grada Osijeka (https://www.osijek.hr/urbanisticki-
planovi/generalni-urbanisticki-plan-grada-osijeka/gup-go-procisceni-tekst-2018/) Cestica se nalazi
na gradevinskom podrucju, te je za nju predvidena "mjeSovita namjena".

SetalEte Kardinala Franje Sepera

SetalEte Pam Prem dovids

celava Henga

§

RAZVOJ | UREDENJE NASELJA

STAMBENA NAMUENA
S slambena, 51 posebna slambana

MUESOVITA NAMJENA

JAVNA | DRUSTVENA NAMJENA
D1 upravna, D2 sociana, D3 zaravstvena, D4 predskoiska, DS Skaiska,
D5 visoko ueiiste, 07 kultuma, DS vierska

GOSPODARSKA NAMJENA

GOSPODARSKA NAMJENA -POSLOVNA

CH-N-



IV.1. IDENTIFIKACIJA

Procjenjivana nekretnina je smjeStena u prizemlju viSestambene zgrade. Poslovni prostor je uli¢ne i
sjeverne orjentacije. Prostor se nalazi u zgradi koja nije etazirana, ve¢ je vlasnistvo upisano u Knjigu
polozenih ugovora ZemljiSnoknjiznog odjela u Osijeku.

U Izvatku iz knjige polozenih ugovora je upisano da je zgrada izgradena na k.€.br. 5678/1 k.0.Osijek,
medutim uvidom u Geoportal Drzavne geodetske uprave utvrdili smo da je zgrada u kojoj se nalazi
procjenjivani lokal izgradena na k.C.br. 5678/4.

IV.1. IZVADAK IZ KNJIGE POLOZENIH UGOVORA
Broj podulo$ka: 17860

z.k. ulozak: 4

ko Osijek

A. POSJEDOVNICA

Pvri odjeljak: Zgrada u Osijeku, Setaliste kardinala F.Se$era, kuéni broj 8/D, sagradena na
katastarkim Cesticama 5678/1

Drugi odjeljak: Poslovni prostor u prizemlju sa 14,34m?

B. VLASTOVNICA: MASSILIA d.o.o, Osijek, Kvarnerska 4 1/1
Upisana zabiljezba raspolaganja nekretninom (vidljivo na prilozenom zk ulosku)
Upisana zabiljezba ste€ajnog postupka (vidljivo na prilozenom zk ulosku)

C. TERETOVNICA: Trajno pravo sluznosti Hrvatskog telekoma d.d. (vidljivo na prilozenom zk uloSku
Zalozno pravo Republike Hrvatske, Ministarstva financija, Porezna uprava,
Podruéni ured Osijek i ovrSnost trazbine (vidljivo na prilozenom zk ulosku)

IV.2. KATASTAR

1ZVOR: https://geoportal.dgu.hr/



Upisi u katastar DrZzavne geodetske uprave nisu u potpusnoti uskladeni s upisom u ZemljiSne knjige
Op¢inskog suda u Osijeku (razliCit je broj katastarske cestice). U posjedovnom listu Drzavne
geodetske uprave, Podru¢nog ureda za katastar Osijek nije upisano etaziranje objekta, te je kao
vlasnik cijele Cestice upisan Grad Osijek. Za pravni promet nekretnina relevantni su podaci iz
zemljiSnih knjiga. Potrebno je uskladiti podatke iz Katastra.

IV.3. LEGALONOST

Visestambena zgrada u kojoj se nalazi procjenjivani poslovni prostor je ucrtana u katastar i upisana
u ZemljiSne knjige ZemljiSnoknjiznog odjela u Osijeku. Bez obzira $to nismo dobili na uvid Uporabnu
dozvolu, iz svega navedenog se moze zakljuciti da je objekt izgraden legalno.

10



V. TEHNICKI OPIS OBJEKTA

Poslovni prostor - lokal se nalazi u prizemlju viSestamene zgrade. Pravilnog je oblika i sastoji se
od jedne prostorije i sanitarnog Cvora. Bio je ureden za ugostiteljsku djelatnost. Izgleda
zapusteno jer se vec duze vrijeme ne Kkoristi.

Poslovni prostor se trenutno ne Koristi.

Etaznost

Godina izgradnje
Povrsina

Volumen

Temelji

Nosiva konstrukcija
Stropna konstrukcija
Kroviste

Vanjski zidovi
Pregradni zidovi

Podovi

Vanjska stolarija
Unutrasnja stolarija
Grijanje
Elektroinstalacija

prizemlje + 4 etaze
1980.
16,31 m’
50,32 m°
AB trakasti temelji;
AB zidovi i ploce;
AB puna ploca;
viSestreSno koso kroviste;
AB zidovi oblozeni zutom fasadnom opekom
puna opeka

na estrih poloZzen laminat parket i keramiCke ploc¢ice u sanitarnom
¢voru

izvedena od Celi¢nih profila, ustakljena jednostrukim staklom
drvena puna bojana vrata
radijatorsko - gradski vrelovod

izvedena i u funkciji;

e Vodovod i kanalizacija u funkciji i priklju¢ena na gradsku infrastrukturu;

¢ Ventilacija

e Hiladenje

¢ Energetski certifikat

e Opce stanje

prirodna ventilacija;

nema;

nije predocen;

zapus$teno i nije u funkciji.

IZRACUN POVRSINE | VOLUMENA

Red. dimenzije prostora ovrsina neto korisna Visina | Volum.
oS PROSTORIJA (Jmf; P oty | kot | i | oy |

1. [LOKAL 3,40 3,25 11,05 1,00 11,05 3,04 33,59
1,72 1,40 2,41 1,00 2,41 3,04 7,32
2 |wc 1,70 1,82 3,09 1,00 3,09 3,04 9,41
-0,40 0,60 -0,24 1,00 -0,24 3,04 -0,73
UKUPNO PODRUM 16,31 16,31 50,32

Povrsina koja je upisana u gruntovnicu se razlikuje od izmjerene na objektu za vise od 2%
(odustpanja do 2% su prema Clanku 5, stavku 3 Pravilnika o procjeni vrijednosti nekretnina (NN
105/2015) dozvoljena kod racunanja samostalne uporabne jedinice). Kod izraCuna procijenjene
vrijednosti ¢e se koristiti stvarna povrSina nekretnine mjerena na licu mjesta. Za pravni promet
nekretnina (kupoprodajni ugovor) mjerodavno je stanje upisano u ZemljiSne knjige.

11



VI. ODABIR METODE ZA PROCJENU VRIJEDNOSTI NEKRETNINA

Za odabir metode koridtenja mjerodavna je namjena i buduce koriStenje nekretnine. Buducée
koriStenje nekretnine se odabire prema koriStenju koje se uobiCajeno ostvaruje ako je pravno
dopustivo i gospodarski opravdano. Procjenjivana nekretnina se ne Kkoristi, ali je svojim
oblikovanjem i lokacijom namijenjena za obavljanje poslovne djelatnosti.

Za utvrdivanje poslovnih prostora, a prema ¢l. 24. Zakona o procjeni vrijednosti nekretnina, koristi
se poredbena metoda.

Poredbenom metodom se trZiSna vrijednost odreduje iz najmanje tri kupoprodajne cijene
(transakcije) poredbenih nekretnina. Za izvodenje poredbenih cijena koriste se kupoprodajne cijene
onih nekretnina koje pokazuju dovoljno podudarnih obiljeZja s procjenjivanom nekretninom.

Poredbena vrijednost izgradenih zemljiSta obuhvaca vrijednost zemljista, vrijednost gradevine i
vrijednost uredaja. Pri tome se ne radi o zbroju navedenih vrijednosti, veé o jedinstvenoj vrijednosti
nekretnine koja obuhvacéa sve svoje sastavne dijelove kao gospodarsku cjelinu.

Ako se u primjeni pojedine metode procjene vrijednosti nekretnina koridteni podaci ne mogu uzeti u
obzir na zadovoljavajuéi nacin zbog odstupanja u obiljezjima koja utje€u na vrijednost nekretnine u
odnosu na obiljeZja procjenjivane nekretnine, potrebno je u procjembenom elaboratu obrazloZiti
stanje ponude i potraznje i provesti korekcije privremene vrijednosti.

U Hrvatskoj ne postoji uredena baza podataka sa vrijednostima i koeficijentima koje Zakon o
procjeni nekretnina i Pravilnik o metodama procjene vrijednosti nekretnina propisuju, a to su:

- priblizne vrijednosti zemljista

- priblizne vrijednosti nekretnina

- poredbeni pokazatelji,

- koeficijent za prilagodbu,

- koeficijenti za preracunavanije i

- indeksni nizovi

Za procjenu vrijednosti poredbenom metodom Koristit ée se podaci iz aplikacije eNekretnine.
Aplikacija nudi samo neto vrijednost kupoprodaje (bez poreza), prodajnu povrSinu i datum
kupoprodaje, te oznacenu lokaciju na karti. Takoder ne nudi ni druga obiljezja koja su potrebna za
interkvalitativno izjednacavanije kupoprodaine cijene.

Za vremensko izjednaCavanje kupoprodajnih cijena nekretnina koristi se temeljni indeks
potroSackih cijena kojeg objavljuje Drzavni zavod za statistiku.

12



VIl. UTVRDIVANJE VRIJEDNOSTI POSLOVNOG PROSTORA

Za procjenu vrijednosti poredbenom metodom zatrazene su poredbene vrijednosti od Upravnog
odjela za gospodarenjem imovinom i vlasni¢ko-pravne odnose grada Osijeka, Odsjeka za
geodetsko-katastarske poslove. Upravni odjel je dostavio podatke za 12 nekretnina (izvadak iz
zbirke kupoprodajnih cijena - kupoprodaja poslovnog prostora, ID izvatka: 19507). Procjenitelj je
podatke usporedio s podacima iz aplikacije eNekretnine, te je za potrebe procjene koristio vecinu
navedenih kupoprodaja.

Podaci koje je dostavio Upravni odjel su: vrsta ugovora, adresa, vrsta nekretnine, katastarske
Cestice, godinu izgradnje, etaznost, smjestaj nekretnine (na kojoj etazi), povrsinu, pripadajucéi dio,
vrijednost nekretnine po ugovoru u kn i eur, datum ugovora, cjenovni blok i status podataka.

Kao poredbene nekretnine je koristeno 11 nekretnina. Jedna je izuzeta zbog prevelike
geografske udaljenosti. tablicnom prikazu podataka je iskljuen podatak o katastarskoj Cestici i
to€noj adresi nekretnine zbog zastite podataka. Isti podaci su poznati procjenitelju i ako postoji
potreba, mogu se provjeriti.

Procjenjivana nekretnina se nalazi u cjenovhom bloku Gornji grad mjeSovito 3. Poredbene
nekretnine se nalaze u cjenovnim blokovima Gornji Grad mjeSovito 4, Gornji Grad mjeSovito 3,
Trg A. StarCevica - pjeSacka zona.

Poredbene Cestice su intervremenski i interkvalitativno izjednacene primjenom odgovarajuéinh
koeficijenata za preracunavanje.

Za vremensko izjednaCavanje kupoprodajnih cijena nekretnina Kkoristi se Indeksi cijena
stambenih objekata kojeg objavljuje Drzavni zavod za statistiku.

Iz aplikacija eNekretnine se odreden poloZaj poredbenih nekretnina u odnosu na procjenjivanu.
Na izvatku karte iz aplikacije eNekretnine oznacen je polozaj poredbenih nekretnina u odnosu na
procjenjivanu. Poredbe 3, 5i 9 nisu vidljive na priloZzenoj karti jer su najudaljenije.

Procjenjivana nekretnina

Poredba 8
Poredba 1 Poredba 4 Poredba 7 Poredba 10i 11
Poredba 2 Poredba 6
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13.1.3.
INDEKSI CIJENA STAMBENIH OBJEKATA"

HOUSE PRICE INDICES”
Molimo korisnike da pri koriStenju podataka navedu izvor.
Users are kindly requested to state the source.

Indeksi (@ 201 Tromjesecne stope promjene, % (prethodno tromjesecje = 100)3) Godisnje stope promjene, % (isto tromjesecje prethodne godine = 100)3’
Indices (@ 201 Quarterly rates of change, % (previous quarter = 100)* Annual rates of change, % (same quarter of previous year = 100)*
postojeci novi postojeci novi postojeci
Tromjesecj |ukupno stambeni Ostalo ukupno stambeni  |stambeni ukupno stambeni  |stambeni
Godina e jekti objekti objekti objekti jekti objekti
N CETd Quarter Vel i dE:(vI:f/’;%s Ciiizzr vzl gjﬂvevllings dE:(vI:f/’;%s ezl ] dE:(vI:f/’;%s
2016. Q1 101,21 99,07 101,73 100,43 101,77 100,21 ii%8 -0,4 1,5 1,8 1,3 0,0 0,2 -1,8 0,6 -1,2 0,8 0,0
Q2 100,28 95,80 101,23 99,91 100,33 100,52 -0,9 -3,3 -0,5 -0,5 -1,4 0,3 1,2 -2,9 1,9 0,1 1,9 0,0
Q3 101,31 96,67 102,30 101,96 101,80 97,74 1,0 0,9 1,1 2,1 1,5 -2,8 1,5 -4,3 2,9 2,0 1,8 -1,4
Q4 100,75 94,84 101,97 100,56 101,39 98,26 -0,6 -1,9 -0,3 -1,4 -0,4 0,5 0,8 -4,7 1,8 2,0 0,9 -1,9
2017. Q1 100,85 92,86 102,51 100,72 102,25 95,53 0,1 -2,1 0,5 0,2 0,8 -2,8 -0,4 -6,3 0,8 0,3 0,5 -4,7
Q2 104,55 96,71 106,17 102,69 106,58 100,93 3,7 4.1 3,6 2,0 4,2 57 4,3 0,9 4,9 2,8 6,2 0.4
Q3 105,13 97,76 106,65 106,45 105,46 100,20 0,6 11 0,5 a7 -11 -0,7 3,8 11 4,3 4,4 3,6 25
Q4 108,45 98,73 110,46 110,46 108,67 102,26 32 1,0 3,6 3,8 3,0 2,1 7,6 4,1 83 9,8 72 4,1
2018. Q1 109,44 99,03 111,59 112,19 110,54 99,57 0,9 0,3 1,0 1,6 1,7 -2,6 8,5 6,6 8,9 11,4 8,1 4,2
Q2 109,26 98,51 111,47 114,51 109,33 98,94 -0,2 -0,5 -0,1 2,1 -11 -0,6 4,5 1,9 5,0 11,5 2,6 -2,0
Q3 112,32 100,78 114,68 118,96 112,20 100,51 2,8 23 2,9 3,9 2,6 1,6 6,8 3.1 75 11,8 6,4 0,3
Q4 113,54 101,49 116,00 119,82 113,50 102,00 11 0,7 1,2 0,7 1,2 1,5 4,7 2,8 5,0 8,5 4.4 -0,3
2019. Q1 117,55 109,00 119,52 125,02 118,67 100,59 3,5 74 3,0 4,3 4,6 -1,4 74 10,1 71 11,4 74 1,0
Q2 120,60 106,55 123,40 131,15 119,24 102,24 2,6 -2,2 &2 4,9 0,5 1,6 10,4 82 10,7 14,5 9,1 33
Q3 121,36 109,07 123,90 133,46 118,05 103,98 0,6 24 0,4 1,8 -1,0 1,7 8,0 8,2 8,0 12,2 52 8t
Q4 124,90 108,49 128,08 137,38 120,35 109,64 2,9 -0,5 34 2,9 1,9 54 10,0 6,9 10,4 14,7 6,0 75
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MEBUVREMENSKO | MEDUKVALITATIVNO IZJEDNACAVANJE

REDNI BROJ TRANSAKCIJA 1. 2. 3 4 5 6 7 8 9 10 11
ADRESA Gornjodravska Gornjodravska J.J. Strossmayera L. Jagera Kapucinska Gornjodravska Prolaz Matice Trg A. Starcevi¢a Gornjodravska Samacka Samacka
obala obala obala Hrvaske obala

Z.0. Osijek Osijek Osijek Osijek Osijek Osijek Osijek Osijek Osijek Osijek Osijek
VRSTA NEKRETNINE poslovni prostor poslovni prostor | poslovni prostor [poslovni prostor |poslovni prostor  |poslovni prostor  |poslovni prostor  [poslovni prostor  [poslovni prostor  |poslovni prostor  |poslovni prostor
POVRSINA NEKRETNINE (m?) 17,04 24,30 32,86 41,88 44,16 45,80 51,64 52,42 54,30 55,08 55,08
POVRSINA KOJA SE PRODAJE (m?) 17,04 24,30 32,86 41,88 44,16 45,80 51,64 52,42 54,30 55,08 55,08
UKUPNA CIJENA 110.000,00 kn 148.527,42 kn 171.364,90 kn 200.781,90 kn 302.459,32 kn 297.153,92 kn 460.000,00 kn 296.230,76 kn 251.111,00 kn 490.108,71 kn 490.108,71 kn
JEDINICNA CIJENA 6.455,40 kn 6.112,24 kn 5.215,00 kn 4.794,22 kn 6.849,17 kn 6.488,08 kn 8.907,82 kn 5.651,10 kn 4.624,51 kn 8.898,12 kn 8.898,12 kn
DATUM SKLAPANJA UGOVORA 06.06.2018. 06.03.2019. 10.07.2018. 09.08.2019. 23.11.2017. 09.04.2018. 01.10.2018. 07.05.2019. 07.07.2019. 11.12.2017. 23.01.2018.
PROSTORNI PLAN Osijek Osijek Osijek Osijek Osijek Osijek Osijek Osijek Osijek Osijek Osijek
NAMJENA M - mjesovita M - mjeSovita M - mjeSovita M - mjeSovita M - mjeSovita M - mjeSovita M - mjeSovita M- mjeSovita M- mjeSovita M- mjeSovita M- mjeSovita
BROJ NADZEMNIH ETAZA 5 0 0 1 5 5
GODINA IZGRADNJE 1988 1989 1930 1907 1988 1970 1930 1989 2005 2007
ETAZA PR PR PR PR PR PR PR PR PR PR PR
POSEBNI DIJELOVI
ORIJENTACIJA uliéna uliéna dvorisni dvori$ni ulicéni

Gornji Grad - Gorniji Grad - Gornji grad - Gornji Grad -  [Trg A. Starcevi¢a-|  Gornji grad - Trg A.Staréevi¢a - | Trg A.Starcevi¢a -[  Gorniji Grad - Gorniji Grad - Gornji Grad -
CJENOVNI BLOK Lo B B B Coex LS Al Al o B Lo

mjeSovito 4 mjesSovito 4 mjeSovito 4 mjesSovito 3 pjeSacka zona mijeSovito 4 pjeSacka zona pjeSacka zona mjeSovito 4 mjesSovito 3 mjeSovito 3
ULAZI U PRORACUN DA DA DA DA DA DA DA DA
RAZLOG ISKLJUCENJA 1Z
USPOREDBE
MEDUVREMENSKO IZJEDNACAVANJE
INDEKS NA DAN TRANSAKCIJE 98,94 100,59 100,51 103,98 102,26 98,94 102,00 102,24 103,98 102,26 99,57
INDEKS NA DAN PROCJENE 109,64 109,64 109,64 109,64 109,64 109,64 109,64 109,64 109,64 109,64 109,64
KOREKTIVNI FAKTOR 1,108146351 1,089969182 1,090836733 1,054433545 1,072168981 1,108146351 1,074901961 1,072378717 1,054433545 1,072168981 1,10113488
INTERKVALITATIVNO IZJEDNACAVANJE
HRQE{E};‘OST OD SREDISTA priblizna priblizna priblizna priblizna priblizna priblizna priblizna priblizna priblizna priblizna priblizna
POLOZAJ U ZGRADI prizemlje/isti prizemlje/isti prizemlje/isti prizemlje/isti prizemlje/isti prizemlje/isti prizemlje/isti prizemlje/isti prizemlje/isti prizemlje/isti prizemlje/isti
NAPOMENA
KOREKTIVNI FAKTOR 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1
MEDUVREMENSKI |
INTERKVALITATIVNO 1,108 1,090 1,091 1,054 1,072 1,108 1,075 1,072 1,054 1,072 1,101
1ZJEDNACAVANJE
JEDINICNA CIJENA NAKON
1ZJEDNACAVANJA 7.153,53 6.662,15 5.688,71 5.055,19 7.343,47 7.189,74 9.575,04 6.060,12 4.876,24 9.540,29 9.798,04
Odstupanje u odnosu na cijenu prije
interkvalitativnog izjednaéenja manje od
40% (Pravilnik: CI. 19) -10,81 -9,00 -9,08 -5,44 -7,22 -10,81 -7,49 -7,24 -5,44 -7,22 -10,11
PROSJECNA IZJEDNACENJA CIJENA 7.176,59 kn
Neuobicaj kol i je vece
£30% od prosjecne kupoprodajne cijene
nakon provodenja izjednacavanja -11,17 -17,41 -37,61 -49,69 -4,78 -10,61 19,43 -26,99 -55,19 19,35 19,35
ULAZI U PRORACUN DA DA NE NE DA DA DA DA NE DA DA
PROSJECNA IZJEDNACENJA CIJENA 7.915,30 kn
ODSTUPANJE U APSOLUTNIM IZNOS] 761,77| 1.253,14| | | 571,83| 725,56 -1.659,74| 1.855,18] -1.625,00] -1.882,74
[STANDARDNO ODSUPANJE | [ | 1482,556624]
|PRAVILO DVA SIGMA | | | 2965,113248|ZADOVOLJAVA
Procjenjivana povrsina 16,31 m? x 7.915,30 kn 129.114,32 kn zaokruzeno 129.000,00 kn
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Procijenjena vrijednost poslovnih prostora u vlasnistvu drustva Massilia d.o.o. u ste¢aju u Osijek,
Petefi Sandora 206/a upisanog u Knjigu poloZenih ugovora broj podulo$ka: 17860m zk.ul. 4 iznosi

129.000,00 kn (slovima: stodvadesetdevettisu¢a kuna)

Sto po srednjem tedaju HNB za EUR na dan 18. lipnja 2020. godine (1EUR=7,552155kn) iznosi
17.081,22 EUR

Prema Zakonu o porezu na dodanu vrijednost koji je na snazi, procjenjivane nekretnine imaju
status oslobodene isporuke u sustavu Poreza na dodanu vrijednost (od prvog koristenja proslo viSe
od 2 godine). Prilikom eventualne prodaje nekretnine prodavatelj moze izabrati nacin oporezivanja.

Procijenjena trziSna vrijednost nekretnine ne uzima u obzir terete (upisane u zemljiSnim
knjigama i eventualne neupisane) kojima je optere¢ena nekretnina. Upisi hipoteka utjecu na
financiranje, ali ne utje€u na vrijednost nekretnine.

IX. 1ZJAVA PROCJENITELJA

1. Usluga pruzena od strane procjenitelja je obavljena sukladno priznatim profesionalnim
procjenjivackim standardima i pozitivhim propisima RH.

2. Kod procjene smo djelovali kao neovisna stranka, koriste¢i se najbolje svim dostupnim
podacima.

3. U sluaju novonastalih &injenica ili okolnosti zadrzavamo pravo izmjene ili nhadopune

procjene. Postojec¢a procjena temelji se na dostupnim dokumentima ili informacijama.
Nismo osobno zainteresirani za predmet procjene.

Nasa naknada ni na koji nacin ne ovisi o zaklju¢cima vrijednosti.

Pretpostavljamo, bez neovisne verifikacije, to¢nost podataka koji su nam predoceni.
Procjena je nacinjena u skladu s kodeksom etike i vaze¢im standardima.

© N o O &

Procjenitelj ispunjava stru€¢nu spremu i ima ovlastenje za obavljanje ove procjene.

U Osijeku, lipanj 2020. VALORIS d.o.0. OSIJEK
Marko Milas, dipl.inz.grad.

STALNI SUDSKI VJESTAK ZA
GRADEVINARSTVO | PROCJENITELJ
VRIJEDNOSTI NEKRETNINA
Marko Milas, dipl.inZ.grad.
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- 1IZVADAK 1Z SUDSKOG REGISTRA
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- 1IZVADAK 1Z KATASTARSKOG PLANA
- TECAJNA LISTA
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