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1. SAZETAK PROCJENE

SaZetak procjene

OBILJEZJA PROCJENJIVANE NEKRETNINE

rb. |Naziv obiljeZja Vrijednost obiljezja

1 |NARUCITELJ] PROCJENE KENTBANK d.d.

2 |KORISNIK KREDITA KENTBANK d.d.

3 |ADRESA NEKRETNINE- MJESTO OSIJEK

4 [ADRESA NEKRETNINE- ULICA TRG AUGUSTA SENOE

5 |ADRESA NEKRETNINE- KUCNI BROJ 4

POSLOVNI PROSTORI- TRGOVINE, USLUZNE

6 [TIP KOLATERALA DJELATNOSTI

7 |VRSTA NEKRETNINE RESTORAN

8 |ZK.ULOZAK 16986

9 [ETAZA

10 |[KPU_PODULOZAK

11 [ZK.C.BR. 4998/1

12 |KATASTARSKA OPCINA OSIJEK

13 |KORISNA VRIJEDNOST POVRSINA - KVP (M2) 182,95

14 [TRZISNA VRIJEDNOST € 307.000

15 [NOVA GRAPEVINSKA VRIJEDNOST ( NGV) 237.838

16 |GLAVNA METODA PROCJENE PRIHODOVNA METODA
17 |LEGALITET DA

STAMBENA ZGRADA KOJA SE U NARAVI KORISTI KAO

18 [LEGALITET_NAPOMENA POSLOVNA

19 |GRAPEVINSKA DOZVOLA NE

20 [UPORABNA DOZVOLA DA

51 |UVJERENJE IZ KATASTRA O STANJU NA DAN NE

15.02.1968, GODINE

22 |NEPOSREDAN PRISTUP JAVNOM PUTU DA

23 [GODINA IZGRADNJE 1960

24 [GODINA OBNOVE 2024

25 [ENERGETSKI CERTIFIKAT ( DA/NE) NE

N
(@)}

RAZRED - ENERGETSKI CERTIFIKAT

NIJE PREDOCEN

N
~

DATUM IZDAVANJA ENERGETSKOG CERTIFIKATA

[N
e}

MIKROLOKACIJA NEKRETNINE

DOMACA NIJE PRVORAZREDNA

29 |KATNOST ZGRADE PODRUM I PRIZEMLJE

30 |POLOZA] U ZGRADI PODRUM I PRIZEMLJE

31 |LIFT NE

32 [ODRZAVANJE ZGRADE DA

33 |ODRZAVANJE STANA

34 |STUPANJ DOVRSENOSTI 0,00%

35 [TRENUTNO STANJE NEKRETNINE NEKRETNINA NIJE U IZGRADNJI NITI ADAPTACIJI
36 |DATUM VREDNOVANJA 5.6.2025

37 |PROCIJENITEL]_TVRTKA NOED-PRO D.0.0.

w
¢}

PROCIJENITEL]_OIB

66146103717
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2. UVOD

Na zahtjev naruditelja, potrebno je izraditi procjenu sadasnje trZiSne vrijednosti nekretnine —
Poslovna zgrada sa zemljiStem na adresi Ul. Kardinala Alojzija Stepinca 59, Osijek, a koja je
upisana kod Opcinskog Suda u Osijeku, ZK odjel Osijek, zk.ul.br. 16986, na z.k.¢.br. 4998/1, k.o.
Osijek.

Preuzeta obveza pretpostavlja izradu elaborata procjene vrijednosti nekretnine temeljem pregleda
predoCene dokumentacije i uvida u stvarno stanje nekretnina na licu mjesta 05.06.2025. godine te

utvrdivanje slijedecih vrijednosti:

TRZISNE - gradevinske vrijednosti TR tj. trzne vrijednosti nekretnina u trenutku

procjenjivanja

Elaborat procjene sluziti ¢e narucitelju kao podloga i orijentacija za utvrdivanje stvarne vrijednosti
nekretnina za potrebe bilo kakvih pravno financijskih radnji koje pretpostavljaju prethodnu izradu
procjene vrijednosti nekretnina. Predmet ove procjene nije imovinsko-pravna provjera, niti provjera

S upravno-pravnog naslova.
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3. NALAZ

3.1. Opis lokacije nekretnine

Predmetna nekretnina — Poslovna zgrada sa zemljiStem nalazi se u Osijeku, Siri centar grada, Ul.
Kardinala Alojzija Stepinca 59.
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Predmetna lokacija ocjenjuje se trziSno atraktivnom s obzirom na to da se nalazi u urbaniziranom
dijelu grada, koji je u potpunosti infrastrukturno opremljen te obuhvacéa prisutnost svih relevantnih
javnih i usluznih sadrzaja. U neposrednoj blizini dostupne su obrazovne i zdravstvene ustanove,

kao i razni komercijalni i administrativni sadrzaji, $to dodatno doprinosi kvaliteti lokacije.

Osim razvijene komunalne infrastrukture, lokacija se odlikuje i dobrom prometnom povezanoscu s
ostalim dijelovima grada Osijeka, osobito putem javnog gradskog prijevoza. Vazno je istaknuti i

blizinu drzavne ceste D2 (juzne obilaznice), koja omogucuje brzu i uinkovitu povezanost s glavnim
prometnim pravcima.

Parkiranje je mogucée u predmetnom garaznom mjestu.
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3.2. Dokaz vlasnistva

Kao dokaz vlasniStva narucitelj je priloZio izvadak iz zemljiSne knjige Opcinskog Suda u Osijeku,
ZK odjel Osijek, k.o. Osijek, i to:

> zk.ul. 16986,

- Posjedovnica A (prvi odjeljak)

Brgj_ Povrsina
Rbr. | Zémlista Oznaka zemljista Primjedba
 (kat. jutro| é&hv m2
cestice)
1. |4998/1 [KUCA, SUPA I DVOR. UL. K.A.STEPINCA 59 257
UKUPNO: 257
- Vlastovnica B
Rbr. | Sadrzaj upisa Primjedba

2. Vlasnicki dio: 1/1
ANCHOR AM D.0.0. U STECAJU, OIB: 20080494958, KAPUCINSKA ULICA 31, 31000 OSIJEK
2.4  Zaprimljeno 07.05.2024.g. pod brojem Z-7418/2024

na2(2.3)
ZABILJEZBA, RJESENJE ST-225/2024-9 07.05.2024, zabiljeZuje se zabranja raspolaganja
imovinom duznika, te isti moze raspolagati svojom imovinom samo uz prethodnu suglasnost
priviemenog steéajnog upravitelja Mladena Beljo iz Vinkovaca, A. Mihanovi¢a 1, OIB
76591147167, imenovan rieSenjem ovog suda poslovni broj St-225/2024-7 od 16. travnja 2024.
Teretovno stanje je razvidno iz prilozenog teretnog lista
U posjedovnom listu br. 19656, k.o. Osijek upisano je
v | s Broj Adresa katastarske Cestice/Nadin uporabe katastarske Povriina/ Broi Posebni
S| 5 | katastarske |Cestice/Nadin uporabe zgrade, naziv zgrade, kuéni broj ovrsina rol pravni Primjedba
N|a . m2 D.L. v
Cestice zgrade rezimi
4998/1 K.ASTEPINCA 257 68
KUCA, K.A STEPINCA 59 206
DVORISTE 51
Ukupna povrsina katastarskih ¢estica 257
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Kao posjednik nekretnine upisan je

Udio Prezime i ime odnosno tvrtka ili naziv, prebivaliste odnosno sjediSte upisane osobe OIB
171 ANCHOR AM D.0.0. U STECAJU, KAPUCINSKA ULICA 31, 31000 OSIJEK, HRVATSKA 20080494958
(VLASNIK)

U izvodu iz katastarskog plana razvidno je da je predmetna zgrada ucrtana
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3.3. Komentar legaliteta

Procjeni je prilozena slijede¢a dokumentacija:

..-.. Ovo r3%enie posING j& pravomodng

REPUBLIKA HRVATSKA
Osjeéko-baranjska Zupanija
Grad Osijek

Upravni odjel za urbanizam

KLASA: UP/I-361-05/22-30/000389
URBROJ: 2158-1-12-02/06-22-0004
Osijek, 22.09.2022.

Osjelko-baranjska Zupanija, Grad Osijek, Upravni odjel za urbanizam, OIB 30050049642, na
temelju €lanka 99. stavka 1. Zakona o gradnji (Narcdne novine, broj 153/13, 20/17, 39/19 |
125/19), riedavajuci po zahtjevu koji je podnio ANCHOR AM d.o.0., HR-31000 Osijek, Ulica
Stjepana Radiéa 44, OIB 20080494958, izdaje

UPORABNU DOZVOLU
ZA GRADEVINE IZGRADENE DO 15. VELJACE 1968. GODINE
i.  Utvrduje se da je:
- gradevina stambene namjene,

na katastarskoj(im) cesticilama) broj 4998/1 k.o. Osijek (Osijek, A. STEPINCA 59),
izgradena(e) prije 15. veljate 1968. godine.

Il. Podaci o gradevini

= dimenzije gradevine:
— je ukupnih tlocrtnih dimenzija cca 13,11 x 17,30 m (razvedenog tlocrta), visine
vijenca cca 5,00 m, dvostreSnog krova
= nadin smjestaja na Cestici:
-~ gradevina stambene namjene je ugradena koja se sastoji od podruma i prizemlja
1ll. Ispitivanje ispunjavanja temeljnih zahtjeva za gradevinu, lokacijskih uvjeta, te drugih uvjeta |
2ahtjeva nije prethodilo izdavanju ove dozvole.

OBRAZLOZENJE

ANCHOR AM d.c.0., HR-31000 Osijek, Ulica Stjepana Radica 44, OIB 20080494958, je
zatrazio podneskom zaprimijenim dana 14.09.2022. godine izdavanje uporabne dozvole za
gradevine lzgradene prije 15. veljale 1968. godine za gradevinu(e) iz toZke |. izreke,

U provedenom postupku, te uvidom u dostavijene dokaze:

— drzavna snimka iz zraka ucinjenu pnje 15. veljace 1968.godine i to uvjerenje DrZzavne
geodetske uprave, Podruéni ured za katastar Osijek, KLASA: 938-08/22-02/420,
URBROJ: 541-25-01/5-22-2 od 12.09.2022.

utvrdeno je da je gradevina iz totke |l. izreke ove dozvole izgradena prije 15. veljate 1968.
godine.

Slijedom iznesenoga postupalo se prema odredbi ¢lanka 184, Zakona o gradnji, te je odluéeno
kao u izreci.

KLASA: UP1-361-05/22-30/000389, URBROJ: 2158-1-12-02/06-22-0004 172 ID: P20220914-922645-218
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Upravna pristojba za izdavanje ove uporabne dozvole placena je u iznosu od 600,00 kuna rh\
radun broj HR5023600001831200002 prema tarifnom broju 20. Uredbe o tarifi upravnih pristojbi
(Narodne novine, broj 92/21, 93/21 i 95/21).

Upravna pristojba prema Tarifnom broju 1. i 2. Uredbe o tarifi upravnih pristojbi (Narodne
novine, broj 92/21, 93/21 | 95/21) pla¢ena je u iznosu 70,00 kuna,

UPUTA O PRAVNOM LIUEKU:

Protiv ovog rjeSenja moze se izjaviti Zalba Ministarstvu prostornoga uredenja, graditeljstva i
drzavne imovine, u roku od 15 dana od dana primitka. Zalba se predaje putem tijiela koje je
izdalo ovaj akt neposredno u pisanom obliku, usmeno na zapisnik ili se 3alje poStom
preporucena. '

Stranka se moZe adreél prava na 2albu neposredno u pisanom obliku, postom preporu¢eno,
eiektronickim putem i usmeno na zapisnik, od dana primitka prvostupanjskog resenja do dana
isteka roka za izjavijivanje Zalbe.

SLUZBENICA ZA PRIVREMENO OBAVLJIANJE
POSLOVA PROCELNIKA UPRAVNOG ODJELA ZA
URBANIZAM
Sanja Scitovski, dipl.ing.grad.

DOSTAVITL
— elektronitku ispravu putem elektronitkog sustava (httns://dozvela.maipu.hr), te ovjerani ispis
elektronicke isprave putem po3te

— ANCHOR AM d.c.o.
HR-31000 Osijek, Ulica Stjepana Radica 44

— Ispis elektronicke isprave u spis predmeta

NA ZNANJE:

» elekironicku ispravu putem elektronickog sustava (https:/(dazvola.mgipu.hr)

- PUK Osijek, Odjel za katastar nekretnina Osijek HR-31000 Osijek,
Zupanijska 4

KLASA: UPN-361-05/22-30/000389, URBROJ: 2158-1-12-02/06-22-0004 2/2 ID: P20220914-922645-218
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» Sukladno zate€enom stanju na terenu te uvidom u priloZenu dokumentaciju, razvidno je da
je predmetna zgrada legalna, osim u dijelu koji se odnosi na prenamijenjeni predmetne
zgrade u poslovni prostor (restoran), za koji nije dostavljena odgovaraju¢a dokumentacija
kojom bi se dokazala zakonitost predmetne prenamjene. Procjena nekretnine izradena je

uz pretpostavku da ¢e se zateCeno stanje legalizirati.

» Stanje upisano u zemljiSniku i katastru je medusobno uskladeni.

» Pristup javnoj prometnoj povrsini se moze smatrati neposrednom obzirom da se ona odvije
preko zajedni¢kih povrsina zgrade direktno na javnu prometnu povrsinu (z.k.¢. 5005, k.o.

Osijek upisan kao ulica u vilasniStvu grada Osijeka).
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3.4.

Tehnicki opis

Opéenito

Godina gradnje:
Godina adaptacije:
Katnost gradevine:
Kat:

Namjena po etazi:
Uporaba po etazi:
Konstrukcija zgrade
Temelji:

Nosiva konstrukcija:

Medukatna konstrukcija:

Kroviste:

Pokrov:

Pregradni zidovi:
Vanjski otvori:
Procelja:
Unutarnja obrada
Podovi:

Zidovi:

Stropovi:
Unutarnja stolarija:
Instalacije

NN mreza:
Vodoopskrba:
Odvodnja:
Plin:
Toplovod:
Telefon:
Video nadzor:

Klimatizacija:

Grijanje:

1960
2024
Podrum i prizemlje

Stambena
Poslovna

Zidani opekom i AB

Zidani opekom s AB elementima
Armiranobetonski i drveni grednik
Drveni viSestredni

Crijep

Opeka i gipskartonske ploce
PVC/ALU izo staklo

Izvedeno

Keramika

Gletani i obojani, keramika
Gletani i obojani, spusteni strop
Drvenai PVC

DA NE
O
O
O
O
O
O
O
O
] Centralno
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Napomena: Predmetna zgrada je prenamijenjena u poslovni
prostor / restoran sa kuhinjom i prate¢im

prostorijama. Odrzavanje je vrlo dobro.

3.5. Iskaz povrsine
Korisna KO risna Bruto
, o - vrijednost " . Bruto volumen
Opis povrsina  Koeficijent - povrsina  Visina (m) 3
7 povrsina 2 (m°)
(m") Kvp (m? (M)
Stan 6

podrum
podrumski prostor 24,30 0,50 12,15 27,95 2,14 198,83
Ukupno 24,30 12,15 27,95 198,83
prizemlje
kuhinja 34,16 1,00 34,16 34,16 4,11 140,40
sanitarni ¢vor i spremiste 12,52 1,00 12,52 12,52 3,34 41,82
predprostor 3,19 1,00 3,19 3,19 2,60 8,29
sanitarni ¢vor 8,03 1,00 8,03 8,03 2,60 20,88
sanitarni ¢vor 7,98 1,00 7,98 7,98 2,60 20,75
spremiste 2,69 1,00 2,69 2,69 2,60 6,99
elektrouredaiji 1,84 1,00 1,84 1,84 2,60 4,78
sala 39,50 1,00 39,50 39,50 3,44 135,88
ulaz, sala i Sank 46,09 1,00 46,09 46,09 4,10 188,97
ulaz 1,07 0,75 0,80 1,07 1,00 1,07
pjesacki ulaz 14,00 1,00 14,00 14,00 2,80 39,20
Ukupno 171,07 170,80 171,07 609,03
Ukupno 195,37 182,95 199,02 807,86
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3.6. Procjena trziSne vrijednosti nekretnine

Prilikom izrade ovog elaborata procjene trziSne vrijednosti nekretnine, primjenjivale su se
odgovarajué¢e odredbe i smjernice odgovarajucih zakona, podzakonskih akata, propisa, odluka,

pravilnika i normativa i to:

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

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

- Pravilnik o stalnim sudskim vjestacima (NN 38/14, 123/15, 29/16, 61/19)

- Zakon o vlasni$tvu i drugim stvarnim pravima — procCiséeni tekst (NN 81/15, 94/17)

- Zakon o zemljiSnim knjigama (NN 63/19)

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

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

- Zakon o gradevinskoj inspekciji (153/13)

- Zakon o drzavnoj izmijeri i katastru nekretnina (NN 112/18)

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

- Zakon o posredovanju u prometu nekretnina (NN 107/07, 144/12, 14/14, 32/19)
- Zakon o financiranju vodnog gospodarstva (NN 153/09, 90/11, 56/13, 154/14, 119/15, 120/16,
127/17)

- Uredba o visini vodnog doprinosa (NN 78/10, 76/11, 19/12, 151/13, 83/15 i 42/19)
- Pravilnik o utvrdivanju obujma gradevine za obracun komunalnog doprinosa (NN 136/06;
135/10;

14/11; 55/12; 93/2017; 15/19)
- HRN EN ISO 9836/2011 (izracun povrsina zgrada)
- Pravilnik o energetskom certificiranju zgrada (NN 113/08; 36/10; 135/11; 81/12; 29/13; 78/13)

- Odluka o komunalnom doprinosu jedinice lokalne samouprave
- Odluke JLS u vezi komunalnog opremanja gradevinskog zemljiSta i iznosa troSkova
komunalne infrastrukture

- Bilten standardne kalkulacije radova u visokogradniji (IGH)
- Vazeci gradevinski normativi i propisi u RH

- Podatak o etalonskoj cijeni gradnje (MGIPU)

- Pokazatelji troSkova gradnje (HKA 2017)

- Zeliko Uhlir, Branimir Majgica: Priruénik za procjenu vrijednosti nekretnina (DGIZ 2016.)
- Portal: http://www.mgipu.hr | e-nekretnine
- lzvadci iz zbirke kupoprodajnih cijena Sluzbe za vrednovanje nekretnina
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3.6.1 Metode procjena

Za izradu procjene vrijednosti nekretnina na temelju Zakona o procjeni vrijednosti nekretnina

koriste se sljedece propisane metode:

e poredbena metoda,
¢ prihodovna metoda i

e troSkovna metoda.

TrziSna vrijednost utvrduje se iz rezultata koriStene metode ili metoda, uz postivanje znacaja koji
daje koriStena metoda ili metode. Ako se koristi viSe propisanih metoda, jedna je osnovna, a ostale

metode sluze za potporu i provjeru rezultata.

Metoda se odabire prema vrsti procjenjivane nekretnine, uzimajuci u obzir postojeée obi¢aje u

uobi¢ajenom poslovnom prometu i to:

Poredbena metoda: u prvom je redu primjerena za utvrdivanje trziSne vrijednosti neizgradenih i

izgradenih zemljiSta, a koristi se i za procjenu vrijednosti samostojecih, poluugradenih i ugradenih
obiteljskih kuca, obiteljskih ku¢a u nizu, stanova, garaza kao pomoéne gradevine, garaznih
parkirnih mjesta, parkirnih mjesta i poslovnih prostora. Poredbenom metodom trziSna se vrijednost

odreduje iz najmanje tri kupoprodajne cijene (transakcije) poredbenih nekretnina.

TrziSna vrijednost neizgradenih i izgradenih katastarskih Cestica moze se utvrditi i iz priblizne
vrijednosti zemljidta ako obiljezja procjenjivane katastarske €estice pokazuju dovoljnu podudarnost

s obiljezjima uzor-Cestice.

Broj kupoprodajnih cijena (transakcija) koje se koriste u poredbenoj metodi se utvrduje se na
temelju broja kupoprodajnih ugovora ako kupoprodajni ugovor sadrzava katastarske Cestice iz
samo jednoga zemljiSnoknjiznog tijela. U sluCaju da jedan kupoprodajni ugovor sadrzava
katastarske Cestice iz viSe zemljiSnoknjiznih tijela, tada je broj kupoprodajnih cijena iz tog ugovora

jednak broju zemljiSnoknjiznih tijela.



N

Noed-Pro d.o.o.

Prihodovna metoda: u prvom je redu primjerena za utvrdivanje trziSne vrijednosti izgradenih

katastarskih Cestica na kojima se nalaze najamne nekretnine, gospodarske i druge nekretnine

svrha kojih je stvaranje prihoda.

Sukladno Zakonu i Pravilniku o procjeni vrijednosti nekretnine, ova metoda je najpogodnija za
procjenu glavne zgrade sa prate¢im sadrzajima. Obzirom na specifi€¢nost nekretnine, te Cinjenice
da na trZistu nema podataka o najmovima, za prihode ¢e se Koristiti ostvareni prihodi koje vlasnik

nekretnine ostvaruje u toj nekretnini.

Sukladno Zakonu o procjeni nekretnina, ova metoda je najpogodnija za procjenu nekretnine.

Troskovna metoda: u prvom je redu primjerena za utvrdivanje trZiSne vrijednosti izgradenih

gradevnih Cestica na kojima se nalaze zgrade javnhe namjene i druge gradevine koje svojim
oblikovanjem nisu izgradene sa svrhom stvaranja prihoda, a posebno samostojece, poluugradene
i ugradene obiteljske kuce koje prema svojim obiljezjima nisu usporedive. Troskovnha metoda
primjerena je i pri procjeni vrijednosti Steta i nedostataka na gradevinama te naknadnih ulaganja u

gradevine.

Za odredivanje trZidne vrijednosti nekretnine primjenjuje se koeficijent za prilagodbu koji se izvode
iz odnosa prikladnih kupoprodajnih cijena i izraunanih vrijednosti istih nekretnina, a obuhvacaju

koeficijente za prilagodbu troSkovne vrijednosti i koeficijente za prilagodbu prava gradenja.
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4. MISLJENJE

Temeljem izradenog elaborata o procjeni vrijednosti nekretnine, utvrduje se trziSna vrijednost
nekretnine — Poslovna zgrada sa zemljistem u Osijeku, Ul. Kardinala Alojzija Stepinca 59, a koji je
upisana kod Opc¢inskog Suda u Osijeku, ZK odjel Osijek, zk.ul.br. 16986, na z.k.¢.br. 4998/1, k.o.

Osijek, u iznosu od:

METODA PROCJENE Psgﬁgssz)g#A
Prihodovna metoda 306.560 €
TRZISNA VRIJEDNOST (ZAOKRUZENO) 307.000 €
(1,678 €/m2)

Navedena trziSna vrijednost nekretnine je procijenjeni iznos za koji bi nekretnina mogla biti
razmijenjena na dan vrednovanja, izmedu voljnog kupca i voljnog prodavatelja, u transakciji po
trziSnim uvjetima nakon prikladnog oglasavanja, pri ¢emu je svaka stranka postupila upucéeno,

razborito i bez prisile.

. . 4 TAK 2
izradio: <4

e
\~)
-
o

A' NEIL DEUTSCH
Neil Deutsch, dipl. ing. grad. Qo2 AR
stalni sudski vjestak za graditeljstvo i procjenu nekretnina '
Broj rjeSenja: 4 — Su 1208/2022

Datum vrednovanja: 05.06.2025.
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5. PRILOzI
5.1. Foto dokumentacija
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5.2.

Prihodovna metoda

- analiza najmova

Podaci o pi

Povrsina
Cjenovni Blok
Namjena
Utjecaj okolisa

1,00 m2
Tvrda - stambeno
Poslovni prostor
prosjec¢ni standard

Godina izgradnje je korigirana obzirom na kompletnoj adaptaciji poslovnog prostora

ID ZKC 2156645 2156646 2271808 2239290 1951505 1948772 1944106 1944092
Cienovni Blok GORNJI GRAD -| GORNJI GRAD -|GORNJI GRAD -[GORNJI GRAD - GORNJI GRAD -| GORNJI GRAD -| GORNJI GRAD - [GORNJI GRAD -
5 g MJESOVITO 1 | MJESOVITO 1 | MJESOVITO 3 | MJESOVITO 1 | MJESOVITO 1 | MJESOVITO 1 | MJESOVITO 3 | MJESOVITO 1
a
<
g Katastarska op¢ina OSIJEK OSIJEK OSIJEK OSIJEK OSIJEK OSIJEK OSIJEK OSIJEK
g Katastarska Gestica 5388/3 5388/3 5600/1 5325/1 5379 5388/3 5484 5331/1
Ky Povrsina 190 47,26 173 55,5 62,09 238,69 43,65 28,6
> Kupoprodajna cijena €/m2 13,93 14,01 16,71 12,61 10,47 11,09 10,64 13,99
Nadnevak sklapanja kupoprodajnog ugovora 13.06.2024. 03.06.2024. 01.03.2025. 23.12.2024. 11.09.2023. 01.09.2023. 10.08.2023. 14.07.2023.|
Utiecaij okolisa prosjecni prosjecni prosjecni prosjecni prosjecni prosjecni prosjecni prosjecni
Joce] standard standard standard standard standard standard standard standard
Grubo ¢is¢enje
2o Ulazi u izradun DA DA DA DA DA DA DA DA
2'c  |Razlog
“E’ H Meduvremenskio izjednacavanje
“;’ ’§ Bazni indeks na dan sklapanja kupoprodaje (A) 180,96 180,96 189,95 189,95 162,69 162,69 162,69 162,69
273 Bazni indeks na dan vrednovanja (B) 189,95 189,95 189,95 189,95 189,95 189,95, 189,95 189,95
%’ ) Korekcijski faktor (B/A) 1,05 1,05 1,00 1,00 1,17 1,17 1,17 1,17}
Meduvremenski izjednacena cijena 14,62 14,70 16,71 12,61 12,22 12,94 12,43 16,33|
% 2 Utjecaj okolisa 100,00% 100,00% 100,00% 100,00% 100,00% 100,00% 100,00% 100,00%
Sogd
8 § Prilagodena prodajna cijena po m2 14,62| 14,70 16,71 12,61 12,22 12,94 12,43 16,33
Statisticka kontrola
Odstupanje od prosjeka u % 3,90% 4,50% 18,73% -10,36% -13,13% -8,01% -11,69% 16,06%|
Odstupanje od prosjec¢ne vrijednosti Ne odstupa Ne odstupa Ne odstupa Ne odstupa Ne odstupa Ne odstupa Ne odstupa Ne odstupa
Odstupanje od prosjeka (apsolutno) 0,55 0,63 2,64 -1,46 -1,85 -1,13 -1,64 2,26
Kvadratno odstupanje 0 0 7 2 3 1 3 5
Odstupanje od sigma -dva pravila Ne odstupa Ne odstupa Ne odstupa Ne odstupa Ne odstupa Ne odstupa Ne odstupa Ne odstupa
Konaéna jedini¢na prodajna vrijednost (€/m2) 14,62 14,70 16,71 12,61 12,22 12,94 12,43 16,33
Statisticka analiza
Prosjek 14,07,
Standardno odstupanje (+): 1,67 11.88%|
Pravilo dva-sigma (+): 3,34
|Mjer0davna prosjecna vrijednost nekretnine (€/m2) 14,07|
[zaokruzeno 14,00]
Godina izgradnje objekta 1992
Starost objekta 31
Tip nekretnine: Obiteljske kuce
Granice odrzivog vijeka koriStenja (OVK) 70-100
Odabrani OVK 80
FK matrica
A — lokacija/trziSte 2
B — zgrada opéenito 1,5
C — stanje zgrade 1
Faktor koriStenje zgrade (FK) = 2
Rs (zaokruzeno) 38,75%
OOVK (%) 60,00%
OOVK 48,00
Zaokruzeno 50,00
Zamjenska starost zgrade 30
Linearno umanjenje vrijednosti zgrade 37,50%
Preostala vrijednost zgrade 62,50%
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- Opca prihodovna metoda

Orijentacij

ska Odabrana
korekcija  korekcija
stope (%)

Op¢e karakteristike nekretnine Zate€eno stanje

dobar do jako dobar,

PoloZaj nekretnine o 0,0 0,00%
prosjecni rizici

kvalitgta gradevine (iskoristivost, trajnost, narocito dobra d0-0,5 -0,50%

atraktivnost ...)

Rizik naplate najamnine / zakupa povecan rizik do 1,0 1,00%

Gospodarska situacija narocito losa do 1,0 1,00%

Razvojni potencijal nekretnine ne postoji 0,0 0,00%

Ukupna korekcija 1,50%

G s Orijentacijska stopa Odabrana Korigirana Povriina Najan; Valuta rrl;;zlsjgg:a
(%) stopa stopa (m®) (po/m?) e

Gastronomija 6,0-7,0 7,00% 8,50% 182,95 14,00 EUR 2.561
Ukupni prihod 30.736
Tro$kovi upravljanja nekretninom 5,0%
Tro$kovi odrzavanje nekretnine 8,00 €/m2 4,8%
Rizik od gubitka najamnine 4,0%
Pogonski troSkovi (Sesto se prebacuje na najmoprimca ) 0,0%
Ukupni gospodarski troskovi 13,8%
Cisti prihod 26.506
Vrijednost zemljiSta vazano za gradevinu* 0
Vrijednost ukupnog zemljista 0
TrziSna kamatna stopa na nekretninu 8,5%
Odrzivi vijek koristenja gradevine 50
Multiplikator (M) 11,57
Prinos na zemljiStu 0
Neto nominalni prihod od gradevine 26.506
Prihodovna vrijednost zgrade 306.560
Vrijednost zemljista 0
Dodatni prihodi (vrijedno garazno parkirnih mjesta) 0
Dodatni troskovi (nuzni sanacijski radovi) 0

Prihodovna vrijednost nekretnine (zaokruzeno) 306.560 EUR

*Sukladno vazeéim zakonskim propisima i metodologiji procjene vrijednosti nekretnina, u slu€ajevima kada se ostatak odrzZivog vijeka kori$tenja
(OOVK) gradevine procjenjuje na 50 godina ili viSe, utjecaj vrijednosti zemlji§ta na ukupnu trziSnu vrijednost nekretnine smatra se zanemarivim.
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5.3. Izvadak iz zemljiSne knjige
| |
|

| 4

REPUBLIKA HRVATSKA

Opéinski sud u Osijeku

ZEMLJISNOKNJIZNI ODJEL OSIJEK

Stanje na dan: 20.05.2025. 12:05 Verificirani ZK ulozak

Katastarska opéina: 320668, OSIJEK Broj ZK uloska: 16986

Broj zadnjeg dnevnika: Z-14167/2024
Aktivne plombe:

IZVADAK I1Z ZEMLJISNE KNJIGE
POSEBNI IZVADAK: SUVLASNICKI UDIO REDNI BROJ: 2 (OSTALO KAO NEPOTREBNO IZOSTAVLJENO)

A
Posjedovnica
PRVI ODJELJAK

Brgj_ Povrs§ina

Rbr. | Zemliista Oznaka zemljita Primjedba

_ (kat. jutro| &hv m2

cestice)
1. 4998/1  |KUCA, SUPA | DVOR. UL. K.A.STEPINCA 59 257

UKUPNO: 257
B
Vlastovnica

Rbr. Sadrzaj upisa Primjedba

2. Vlasnicki dio: 1/1

ANCHOR AM D.0.0. U STECAJU, OIB: 20080494958, KAPUCINSKA ULICA 31, 31000 OSIJEK
2.4  Zaprimljeno 07.05.2024 g. pod brojem Z-7418/2024

na 2 (2.3)

ZABILJEZBA, RJESENJE ST-225/2024-9 07.05.2024, zabiljeZuje se zabranja raspolaganja
imovinom duzZnika, te isti moZe raspolagati svojom imovinom samo uz prethodnu suglasnost
privremenog stecajnog upravitelja Mladena Beljo iz Vinkovaca, A. Mihanovi¢a 1, OIB
76591147167, imenovan rije$enjem ovog suda poslovni broj St-225/2024-7 od 16. travnja 2024.

Cc
Teretovnica
Rbr. Sadrzaj upisa Iznos Primjedba

3.1 Zaprimljeno 23.06.2023.g. pod brojem Z-10982/2023 2.700.000,00
EUR
UKNJLZBA, ZALOZNO PRAVO, SPORAZUM BR. 5027014942 O ZASNIVANJU
ZALOZNOG PRAVA NA NEKRETNINAMA, BR. OV-3154/2023 23.06.2023, na
nekretnine u A u iznosu od 2.700.000,00 EUR s kamatama, naknadama,
rokovima, tro$kovima i ostalim uvjetima iz Sporazuma, za korist:
KENTBANK D.D., OIB: 73656725926, GUNDULICEVA ULICA 1, 10000
ZAGREB

3.2 Zaprimljeno 23.06.2023.g. pod brojem Z-10982/2023 na 3.1

ZABILJEZBA, SPOREDNI ULOZAK, zk. ul. 4884, k.0. Osijek, E-6.

6.1 Zaprimljeno 20.05.2024.g. pod brojem Z-8157/2024

ZABILJEZBA, POKRETANJE POSTUPKA, ZAKLJUCAK BR. OVR-2280/2024-3
20.05.2024, zabilieZuje se pokretanje ovrénog postupka

Zemljisnoknjizni izvadak (datum i vrijeme izrade) 20.05.2025. 12:05:47 Stranica: 1
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IZVADAK IZ ZEMLJISNE KNJIGE Verificirani ZK ulozak
Katastarska opc¢ina: 320668, OSIJEK Broj ZK uloska: 16986

POSEBNI IZVADAK: (OSTALO KAO NEPOTREBNO IZOSTAVLJENO)

Cc
Teretovnica
Rbr. Sadrzaj upisa Iznos Primjedba
7. Na suvlasnicki dio: 2
7.1  Zaprimlieno 22.05.2024.g. pod brojem Z-8335/2024 vezano uz B 2 (2.3)

ZABILJEZBA, OVRHA, ZAKLJUCAK OPCINSKOG SUDA U OSIJEKU, BR.
OVR-2280/2024 21.05.2024

Potvrduje se da ovaj izvadak odgovara stanju zemlji$ne knjige na datum 20.05.2025.

Izvadak je upisan pod OSS evidencijskim brojem 415168/2025

Kontrolni broj: 31331805d215777

Zemljisnoknjizni izvadak (datum i vrijeme izrade) 20.05.2025. 12:05:47 Stranica: 2
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54. Izvadak iz katastarskih knjiga

opdte NESLUZBENA KOPIJA
|
I.I
e
REPUBLIKA HRVATSKA

DRZAVNA GEODETSKA UPRAVA
PODRUCNI URED ZA KATASTAR OSJEK

Stanje na dan: 15.06.2025. 09:22
PRIJEPIS POSJEDOVNOG LISTA

Katastarska opéina: OSIJEK (Mbr. 320668)
Posjedovni list: 19656

Udio Prezime i ime odnosno tvrtka ili naziv, prebivaliSte odnosno sjediste upisane osobe OIB

1/1 ANCHOR AM D.0.0. U STECAJU, KAPUCINSKA ULICA 31, 31000 OSUEK, HRVATSKA 20080494958
(VLASNIK)

Podaci o katastarskim ¢esticama

. Broj Adresa katastarske Cestice/Nacin uporabe katastarske - . | Posebni
s 2| K Xoct X . P . [Povriina/ Broj . -
KRS atastarske |éestice/Nacin uporabe zgrade, naziv zgrade, kuéni broj m2 D.L pravni Primjedba
Cestice zgrade - rezimi
4998/1 K.A.STEPINCA 257| 68
KUCA, K.A.STEPINCA 59 206
DVORISTE 51
Ukupna povr§ina katastarskih ¢estica 257

NAPOMENA: Ovaj prijepis posjedovnog lista nije dokaz o vlasnistvu na katastarskim éesticama upisanim u posjedovnom listu.
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.
Ij:lf.l
4 NESLUZBENA KOPIJA
REPUBLIKA HRVATSKA K.o. OSIJEK
DRZAVNA GEODETSKA UPRAVA K.&.br.: 4998/1
PODRUCNI URED ZA KATASTAR
OSIJEK

Stanje na dan: 15.06.2025.

IZVOD I1Z KATASTARSKOG PLANA
Mjerilo 1:1000
Izvorno mjerilo 1:1000
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5.5. Izjava o neovisnosti i nepristranosti

Usluga pruzena s moje strane obavljena je sukladno priznatim profesionalnim procjenjivackim
standardima, Zakonu o procjeni vrijednosti nekretnina (NN 78/15) i Pravilniku o procjeni nekretnina
(NN 105/15).

Djelujem kao neovisna stranka te moja naknada ni na koji nacin ne ovisi 0 zaklju¢cima o vrijednosti.
Pretpostavljam, bez neovisne verifikacije, to¢nost podataka koji su mi predoceni. Svi dokumenti,
radni materijal i dokumentacija napravljeni za vrijeme trajanja mog zadatka bit ¢e imovina tvrtke u

kojoj radim.

Moje potpuno izvjeS¢e mozZe se dati zainteresiranim tre¢im stranama izvan Vase organizacije koje
trebaju biti upoznate. Zadrzavam pravo uklju€ivanja Vas u listu klijenata. Ja ¢u, po pravnoj obvezi,
smatrati povjerljivom svu konverzaciju, povjerene mi dokumente te moje izvjeS¢e. Ovi uvjeti se

mogu mijenjati samo uz pismenu suglasnost obiju stranaka.

LtYAK
Stalni sudski vjestak za graditeljstvo i P .

~

)

A | g
. . “» T eUTSCH 2
procjenu nekretnina: NEILDEVILE A
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5.6. RjesSenje o imenovanju stalnim Sudskim vjeStakom

. Republika Hrvatska
Zupanijski sud u Zagrebu
Trg Nikole Subi¢a Zrinskog 5

Predsjednik suda

Broj: 4 Su-1205/2022
Zagreb, 15. prosinca 2022.

RJESENJE

Predsjednik Zupanijskog suda u Zagrebu, odlu¢uju¢i povodom zahtjeva Neila
Deutscha (OIB 63014122081), na temelju ¢lanka 126. stavak 4. Zakona o sudovima
("Narodne Novine" br. 28/13, 33/15, 82/15, 82/16, 67/18) u vezi s ¢l. 12. Pravilnika o
stalnim sudskim vjestacima (Narodne Novine br. 38/14, 123/15, 23/16, 61/19),

rijesio je

Neil Deutsch, dipl.ing.grad. iz Zagreba, Matijasec 1, ponovno se imenuje
stalnim sudskim vjestakom za GRADITELJSTVO | PROCJENU NEKRETNINA na
vrijeme od Cetiri godine.

Obrazlozenje
Neil Deutsch, podnio je zahtjev za ponovno imenovanje stalnim sudskim
vjeStakom za graditeljstvo i procjenu nekretnina, kojem zahtjevu je priloZio

dokumente propisane &l. 12. st. 3. Pravilnika o stalnim sudskim vjeStacima.

Nakon $to je utvrdeno da su ispunjeni uvjeti iz €l. 2. Pravilnika, rije$eno je kao
u izreci. <

O tome obavijest:

1. Neil Deutsch

2. Ministarstvo pravosuda i uprave
3. U spis

i
~
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