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DiT GRUPA...

OZNAKA PROCJEMBENOG ELABORATA: P-124 /2019

1.RJESENJE O IMENOVANJU — IZVOD IZ SUDSKOG REGISTRA

REPUBLIEA HRVATSKA
TRGOVACKTD SUD U OSITEKL
URED PREDSIEDNIEA SLITMA
Braj; 4-5u-3 100 3-2
U Owsijeku 15 listopads 2015,

Prodsjednik Trgovadkog suda o Chijeku mr. s¢. Tilomir Kovaevié, odludujudl o
anhljevu Jurice Vrdoliak dipling. gradevinarsiva iz Ouijeki Fmnkepansia 106, o iimenovaniu
stalnim sudskim viciwkom za podmic prociens ackretning, temeljem L0126, Zakong o
sudervima (Namdne novine brog 28003, 33705 1 8271 5), aow vesd £ EL10 § &L 12 s 7, Pravilnika
o stilnim sudskim vjestacima (Maradne novine broj 3E0GL dona Ve listopada 2005, donosi

RIESENJE

Juriean  Vrdoljak  dipling, gradevimarstva.  OIB:  036TIT6l0HM0, 12  Osijekn,
Frankopanska 106, imenme s¢  stilonim sudskim  wjeftaliom #a procienu  nekretning,
Frezovadkop suda u Osijeku. nn vrijeme od etiri podine.

Obrazlo®enje

Jurica Vedoljak {2 Dsijekn, Frankopanska 106, OB 0367 1761040, podnie je 25, rujing
2(M 5 wohitjey @@ imenovanie @ sinlnog <udskog vjelinkn #a procjenu neknetning Trgovadkog
sisckin w Orsijek, sukladnoe &1, 12, w07, Pravilniks o stalsim sudskim vicSacima.

Rjetenjem Trgovadkog sudo o Osijeku broj: 4 Su-78/15-2 od 1. ozujka 2015. Jurica
Vdolpak dipling. gradevinarsiva ke Osijeka ponovno je imenovan e sinlnog sudskog vieStaka
gradevinske struke.

Sukladno odredbl &, 12, 4.7, Pravilnika propismo je da u postupku profirenja
podrodin viesndens ved imenovonog sudskog viestuksa, ist nije duZan obaviti strudnu peaksu.
stalni swldzki viedtah ge jzravoe od Hrvatskop droftva vieltaka 1 procjenitelja zatra¥io
miflljenje o osposobljenosti kondidotn u ednosu na eohtjey 2 imenovanje sudskog viefinka za
podrudie prociene nekrednina, o sve sukladno &L 7. st.2. Provilnika. te prilodo sahtjevu.

Uiz zaliey #a imenovonje stainim sudskim vieStakom 2a procicnu neknetning dostnvio
e dokaee i 812 s L2 Pmvilnika i dokeaz o pladennj pristojbi w immosu od 300,00 kn ( Tar,
br. Al 4 Lakons o lemjenama | dopunnma Fakonn o =udskim pristajbama Narodne noving broj
2511

Makon provedenog postupka i prikupljenib doknza rijeSeno je koo o izreei.

L1 Osijeku 15, listopade 2005,

PREDSIEDNIK SUDA
mr, 56 Tihomir Kovafevic, vir

Ligrita o provmam lijeku
Protiv oveg riesenja dopuitens je & lba Minisinestve pravosodn o roku |5 dana od dostave rcfenja.
Zalba 5e neparsredng predaje i Salje posipm predsicinibu suds, v dva prinjerka s dva presiila
rjefenja,
Za tidnost olpravka - ovlalien: shuZbenik;
o Jasmina Bekavac

|I_ J.'-'...' _:.:"!.-— Pl '-.-1 "

Theal ]
v TR
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PROCJEMBENI ELABORAT - PROCJENA TRZISNE VRIJEDNOSTI NEKRETNINE

OZNAKA PROCJEMBENOG ELABORATA: P-124/ 2019 DiT G R U PA d.o.o

TRGOVACKI SUD U OSIJEKU MBS: 030212677
Tt-18/721%-4 Datum: 11.12.2018
PODACI ZA UPIS U GLAVNU KNJIGU SUDSKOG REGISTRA
(prilog uz rjelenje)

Pod brojem upisa 1 za tvrtku DiT GRUBA drustve s ogranifenom
odgovornoscu za infenjering i usluge upisuje se:

f
SUBJEKT UPISA
TVRTKA:
DiT GRUPA drudtvec s ogranifencm odgovornodéu za inZenjering
i usluge
DiT GRUPA d.o.o.
SJEDISTE/ADRESA:
Osijek (Grad Osijek)
Ulica Hrvatske Republike 19
PRAVNI OBLIK:
drustvo s ogranifenom odgovorne&du
PREDMET POSLOVANJA:
® - Projektiranje i gradenje gradevina te strucéni
nadzor gradenja
* - &Energetsko certificiranje, energetski pregled
zgrade i redoviti pregled sustava grijanja i
sustava hladenja ili klimatizacije u zgradi
* - obavljanje-djelatnosti upravljanje projektom
gradnje
5 - Poslovi upravljanja nekretninom i odrZavanje
nekretnina
* _  posredovanje u prometu nekretnina
* - Poslovanje nekretninama
® - PruZanie fasaderskih, scboslikarskih 1
ligila&kih usluga
b - Tehni&ko ispitivanje i analiza
* - Elektroinstalacijski radovi
x - Ugradnja, postavljanje 1 cdrZiavanje
(servisiranje) postrejenja za ventilaciju,
hladenje/klimu,vodu,kanalizaciju, plin 1
1 grijanje
* - Proizvodnja, ugradnja, popravak i odrZavanje
gradevinske drvene, metalne 1 PVC stolarije
! (prozora i wrata)
= -  Tzvodenje investicijiskih radova u inozemstvu
* - (&i&éenje i cdrZavanje svikh vrsta unutarniih
i vanjskih cbjekata
¥ - Procjena vrijednosti nekretnina i pokretnina,
osobito procjena vrijednosti gradevinskih
cbjekata i opreme, te procjena vrijednosti
motornih vozila
* - Procjena $tete na nekretninama (gradevinskim
objektima) na opremi i na motornim veozilima
* - Utvrdivanje mjera za poboljsanje energetske
uéinkovitosti i njihovih isplativesti
s - Djelatnost vjeStaenja u podru&ju
D00Z, 2018-12-13 13:4€:25 Stranica: 1 od 4
OSIJEK, KOLOVOZ 2019 P-124 /2019
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PROCJEMBENI ELABORAT - PROCJENA TRZISNE VRIJEDNOSTI NEKRETNINE

OZNAKA PROCJEMBENOG ELABORATA: P-124/ 2019 D|T G R U PA d.o.o

TRGOVACKTI SUD U OSIJEKU MBS: 030212677
Tt-18/7219-4 Datum: 11.12.2018
PCDACT ZA UPIS U GLAVNU KNJIGU SUDSKOG REGISTRA
(prilecg uz rjedenje)

Pod brojem upisa 1 za tvrtku DiT GRUPA drudtve s cgranidencm
odgoverno3éu za inZfenjering i usluge upisuje se:

SUBJEKT UPISA
FREDMET POSLOVANJA:

gradevinarstva

¥ - Kontrola izvje$éa o energetskim pregledima i
izdanih certifikata

% - PruZanije usluga savjetovanja i inZenjeringa u
pedrué&ju gradenja

* - Obavljanje struénih poslova prasternog
gradenja i uredenja

¥ - Prijevoz osoba i tereta za vlastite potrebe

® - [Kupnja i prodaja roke i pruZanje usluga u
trgovini, na domadem ili inozemnom trZi3tu

* - Zastupanje stranih (inczemnih) tvrtki

* - Trgovacko posredovanje na domadem i inozemnom
trziitu

- Posredovanje u pruZanju intelektualnih i
drugih poslovnih te drugih vrsta usluga
pravnim i fiziékim osobama na domacem i
inozemnom trZistu

Ratunalne i srodne djelatnosti

Usluge informacijskog drustva

* »
. 1

* - PruZanje usluga putem interneta

= - Pruzanje savjeta u radunalnoj opremi
(hardveru)

* - Savjetovanje i pribavljanje programske

opreme (softvera)

- Obrada podataka

* - Izrada i upravljanje bazom podataka

- Tiskanje &asopisa i drugih periodiénih
tasopisa, knjiga i brosura, glazbenih djela
glazbenih rukopisa, karata i atlasa, plakata,
igraéih karata, reklamnih kataloga,
prospekata i drugih tiskanih oglasa,
djelovodnika, albuma, dnevnika, kalendara,
poslovnih obrazaca i drugih tiskanih
trgovackih stvari, papirne robe za osobne
potrebe i drugih tiskanih stvari, putem
knjigotiska, ofseta, fotogravure,
fleksografije, sitotiska i drugih tiskarskih
strojeva, strojeva za umnoZavanje,
rad¢unalnih (kompjutorskih)pisaca,
fotokopiranja i termokopiranja

" - Usluge certificiranja elektronickog potpisa

% - Djelatnost pruZanja usluga elektroniékih
publikacija

* - IstraZivanje trZi%ta i ispitivanje javnog
mnijenja

* - Savjetovanje u vezi s poslovanjem i
upravljanjem

* - PromidZba (reklama i propaganda)

2018-12-13 13:46:25 Stranica: 2 cd 4
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PROCJEMBENI ELABORAT - PROCJENA TRZISNE VRIJEDNOSTI NEKRETNINE

DiT GRUPA...

OZNAKA PROCJEMBENOG ELABORATA: P-124/ 2019

TRGOVACKI SUD U QSIJEKU MBS: 030212677
Tt-18/7213-4 Datum: 11.12.2018
PCDACI ZA UPIS U GLAVNU RNJIGU SUDSKOG REGISTRA
(prilog uz rjelenje)

Pod brojem upisa 1 za tvrtku DiT GRUPA drustvo s ogranicenom
cdgovorncicéu za inZenjering i usluge upisuje se:

SUBJEKT UPISA

PREDMET POSLOVANJA:

* - QOrganiziranje kreativnih radionica, audicija,
seminara, kongresa, savijetovania,
promidZbenih skupova i premotivnih
aktivnosti, javnih priredki, revija,
tedajeva, instrukcija, izloZbi, koncerata,
festivala, sajmova, zabavnih igara

- Rafunovodstveni poslovi
Kurirske usluge
o - Elektronsko i materijalno rukovanje, ispis,
kuvertiranje te prijenos dokumenata
* - Poduka iz poslovnih, komunikacijskih i
oscbnih (bonton) vjeStina
* - Poduke iz podrugja informacijske tehnolegije
* - Poduka iz poslovnih vjestina
% - PruZanje usluga savjetovanja s podru&ja
informaciiske, marketinske i komunikacijske
tehnolegije
& - Turisticke usluge u nautiékom turizmu
= Turistilke usluge u posebnim oblicima
turisticke ponude
i - Usluge iznajmljivanja opreme za Sport i
rekreaciju turistima
- Turisti&ke usluge aktivnog i pustolovnog
turizma
- Pripremanje hrane i pruZanje usluga prehrane
Pripremanje i usluzZivanje pic¢a i napitaka
- PruZanje usluga smjestaja
- Pripremanje hrane za potrosnju na drugom
mjestu sa ili bez usluzivanja (u prijeveznom
sredstvu, na priredbama i sl.) i opskrkba tom
hranom (catering)

*
|

* F * *
I

OSNIVACI/CLANOVI DRUSTVA:

JURICA VRDOLJAK, OIB: 03671761040
Osijek, FRANKOPANSKA 106
- jedini élan d.o.o.

OSOBE OVLASTENE ZA ZASTUPANJE:

JURICA VRDOLJRK, OIB: 03671761040
Osijek, FRANKOPANSKA 106
- direktor
- pojedinadno i samostalne, Imenovan odlukem od
28.11.2018.

IVAN VRDOLJAK, CIB: 34301856267
Osijek, FRANKOPANSKA 106

D002, 2018-12-13 13:46:25 Stranica: 3 od 4
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PROCJEMBENI ELABORAT - PROCJENA TRZISNE VRIJEDNOSTI NEKRETNINE

DiT GRUPA...

OZNAKA PROCJEMBENOG ELABORATA: P-124/ 2019

TRGOVACKI SUD U OSIJEKU MBS : 030212677
Tt-18/7219-4 Datum: 11.12.2018
PODACT ZA UPIS U GLAVNU KNJIGU SUDSKOG REGISTRA
(prilog uz rjesenje)

Pod breojem upisa 1 za tvrtku DiT GRUPA drudtvo s ogranidenom
odgovorno3€u za infenjering i usluge upisuje se:

SUBJEKT UPISA
OSOBE OVLASTENE ZA ZASTUPANJE:
- prokurist
- pojedina&nc, Imenovan odlukom od 28.11.2018.

TEMELJNI KAPITAL:
20.000,00 kuna

PRAVNI ODNOSI:

Osnivacki akt:
Izjava o osnivanju druitva s ogranidenom odgcvornoféu od
28.11.2018.

U Osijeku, 13. prosinca 2018.
Sudski savjetnik

Ivan Culié

1

Tp~
LA

loénost eipravka

DQ02, 2018-12-13 13:

ad
=]
(a1}
]
w

Stranica: 4 cd 4
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PROCJEMBENI ELABORAT - PROCJENA TRZISNE VRIJEDNOSTI NEKRETNINE

OZNAKA PROCJEMBENOG ELABORATA: P-124/ 2019

O

DiT GRUPA...

YV V VYV V V VY

YV V V V VYV V V

2. POPIS PRIMIENJENE LITERATURE, PROPISA I IZVORI
PODATAKA

2.1. Popis primjenjene literature, propisa i izvori podataka:

Zakon o procjeni vrijednosti nekretnina (NN 78/15)

Pravilnik o metodama procjene vrijednosti nekretnina (NN 105/2015),
Zakon o gradniji (NN 153/13, 20/17)

Zakon o prostornom uredenju (NN 153/13, 65/17)

Aktualna prostorno planska dokumentacija za lokaciju na kojoj se nalazi nekretnina

Vazece odluke u vezi komunalnog opremanja gradevinskog zemljista i iznosa troskova
komunalne infrastrukture,

Pravilnik o stalnim sudskim vjestacima (NN 38/14)

Indeks cijena nekretnina preuzet sa www.dzs.hr

Vazeéi gradevinski normativi i propisi u RH,

Pravilnik o informacijskom sustavu trziSta nekretnina (NN 114/15)
Prirucnik za procjenu nekretnina, Uhlir-Majcica, izdanje 2016.

Internetska aplikacija eNekretnine na interentskoj adresi https://nekretnine.mgipu.hr

Podaci iz baze Minsitarstva pravosuda RH dostupni na portalu https://oss.uredjenazemlja.hr

OSIJEK, KOLOVOZ 2019 P-124 /2019
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PROCJEMBENI ELABORAT - PROCJENA TRZISNE VRIJEDNOSTI NEKRETNINE

OZNAKA PROCJEMBENOG ELABORATA: P-124/ 2019 D|T G R U PA d.o.o

3. OPCE I POSEBNE PRETPOSTAVKE

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 upuceno, razborito i bez prisile

> Cinjenice iznesene u ovom procjembenom elaboratu iznesene su u dobroj vjeri, temeljem ocevida na
terenu, informacija dobivenih od naruditelja te temeljem dostupne dokumentacije. Ocevidom na
terenu izvrSen je primarno vizualni pregled, bez obavljenih strukturalnih ispitivanja i istraznih radova.
Prilikom izrade ovog procjembenog elaborata nisu izradene nikakve analize tla, geoloske studije ili
ispitivanja vezana uz iskoriStavanje resursa (poput minerala, ruda, vode, nafte i sl.), kao niti posebne
analize konstruktivne ispravnosti objekta te ispitivanja instalacija i ugradenih sustava osim onih
vidljivih  vizualnim pregledom. Vjerodostojnost dobivenih informacija od narucitelja, kao i
vjerodostojnost kopija dostavljene dokumentacije nije predmetom utvrdivanja ovog elaborata

> Primijenjeno istrazivanje prikladno je svrsi, te u trenutku provodenja istog nisu uoCeni nedostaci koji
bi mogli predstavljati razlog za izvodenje dodatne stru¢ne ekspertize

PREDMET PROCIENE

> Je katastarska Cestica ukljucujuci sve ono Sto je s njom razmjerno trajno povezano na njezinoj
povrsini ili ispod ili iznad nje, a namijenjeno je da tamo trajno ostane ili je u nekretninu ugradeno,
njoj dogradeno, na njoj nadogradeno ili na bilo koji drugi nacin s njom trajno povezano, koja ima
status postojece gradevine u smislu Zakona o gradnji NN 153/13, ¢l.3, st. (14), te stvarna prava koja
su povezana s vlasnistvom nekretnine npr. pravo gradenja i pravo sluznosti

> Tehnicka oprema i oprema interijera (mobilijar, uredaji i dekori) nisu predmet procjene ovog
procjembenog elaborata, izuzev ako nije drugacije navedeno

PROVIERA PRAVNOG STATUSA
> Nekretnine koja je predmetom procjene ovog procjembenog elaborata, u svrhu provjere statusa
postojeCe gradevine u smislu Zakona o gradnji NN153/13, ¢l.3, st. (14), iskljuivo je internog
karaktera, a sluzi provjeri uskladenosti stanja u naravi s dostupnom dokumentacijom. Ova provjera
pravnog statusa ne moZze se koristi u bilo kakve druge svrhe

OPCE PRETPOSTAVKE POD KOJOM JE IZRADEN OVAJ PROCIEMBENI ELABORAT:

» Ukoliko u dostavljenoj dokumentaciji nije nedvojbeno razvidno postojanje nekog stvarnog prava na
nekretnini koja je predmet procjene (prava prolaska, sluznosti, obaveza tegobnog karaktera ili drugih
ograniCenja na koristenje), a koji bi imali stvarni utjecaj na vrijednost, smatra se da isti ne postoje

> Iskazana trziSna vrijednost ne sadrzi troskove prodaje i poreza u sluc¢aju prijenosa vlasnistva

> Na poredbenim nekretninama nema nedostataka i posebnih obiljeZja kao Sto su zagadenje, izrazita
depresija, poplavljenost ili druga prirodna obiljezja koja bitno ogranicavaju mogucnost gradenja

> Poredbene nekretnine imaju status postojece gradevine u smislu Zakona o gradnji NN153/13, ¢l.3, st.
(14)

POSEBNE PRETPOSTAVKE:

» Podrazumijeva se da fotokopije dostavljenih dokumenata odgovaraju originalima

> Podrazumijeva se vjerodostojnost dobivenih podataka od narucitelja ili po njemu delegiranih osoba

> Predmet ovog elaborata nije imovinsko-pravna provjera dokumentacije niti utvrdivanje vlasnistva ili
posjeda na nekretnini

> Isto tako predmet elaborata nije postupak izvlastenja kao pravni proces

> Prilikom ocevida na terenu narucitelj je duZan osigurati ulazak u nekretninu, a ukoliko to nije moguce
tada ce se procjembeni elaborat napraviti temeljem vanjskog pregleda nekretnine i ostalih
raspoloZivih podataka, primjenjujuci pretpostavku prosjecnog stanja nekretnine i u nju ugradene
opreme i materijala uz redovno odrzavanje, uz napomenu da tako dobivena vrijednost nekretnine
predstavlja samo grubi okvir trziSne vrijednosti te utjeCe na pouzdanost procjembenog elaborata

> Vrijednosti iskazane u ovom procjembenom elaboratu mogu se promatrati iskljucivo u kontekstu gore
spomenutih opcih i posebnih pretpostavki, svako odstupanje od istih moze znacajno utjecati na
trziSnu vrijednost procjenjivane Nekretnine
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4. ZADATAK
4.1. Zahtjev i podaci za procjenjivanu nekretninu:

Od strane narucitelja Podravske banke d. d., Opaticka ulica 3, Koprivnica, narucena je izrada
procjene trziSne vrijednosti dviju nekretnina, koje su u naravi 2 poslovna prostora u poslovno-
stambenoj zgradi izgradenoj na k.C.br 1838/1 upisane u zk. ul. br. 3313, podulozak 4457 i 4458,
upisano u KPU, Op¢inskog suda u Vinkovcima i Zemljoknjizni odjel Vinkovci.

Narucitelj nadalje u svom zahtjevu trazi da se procjena napravi sa sljede¢im pretpostavkama:
» Svrha izrade procjembenog elaborata je namjera prodaje predmetne nekretnine
> Zbog nemogucnosti osiguranja ulaska u nekretninu elaborate izaraditi temeljem vanjskog
oCevida i vanjskog obilaska

Dan kakvoce: 23.7.2019

Dan vrednovanja: 24.7.2019

Narucitelj: Podravske banke d.d., Opaticka ulica 3, Koprivnica
Nekretnina: Poslovni postori u prizemlju poslovno-stambene zgrade

izgradene na k.C.br 1838/1, k.o. Osijek, i upisani u knjigu

polozenih ugovora (broj poduloska: 4457 i 4458;

zk. ulozak 3313 pri Opcinskom sudu u Vinkovcima)
Datum procjene: 24.07.2019. godine

g/ 3I a2 ,
Prikaz katastarske cestice (Izvor: https.//geoportal.dgu.hr/)

4.1.1 Osnovne informacije i dostavljena dokumentacija od strane narucitelja:

- Izvadak iz z.k. Uporabna dozvola Fotodokumentacija
Kupoprodajni ugovor(i) Rjesenje o izvedneom stanju Postojeci Ugovori o najmu
Izvadak iz katastra Troskovnici Lista najmova
Posjedovni list Glavni projekt Gradevinska dozvola
Ugovoru o pravu gradenja Izra€un povrsina Lokacijska dozvola
Postojece procjene vrijednosti Tehnicki opis objekta Elaborat o etaziranju
Rjesenje o utvrdivanju gr.Cestice Nacrti Situacija Sireg podrucja

Narudzbenica Atesti Ostali dokumenti od znacaja za elaborat
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4.2. Prikaz lokacije procjenjivanje nekretnine na karti:

4.2.1. Makrolokacija procjenjivane nekretnine (izvor: https.//www.google.com/maps)
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Cikva sv Euzebiia| @y
Poliona u Vinkovcima

Vinkovei

o
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)
counpnmEaRnAEontt

Mirkovei
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&

a8
x
!

Yea

4.2.2. Mikrolokacija procjenjivane nekretnine (izvor: https.//www.google.com/maps)
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.E%TA_MBENA'.._ .
- [ ]

o Crkvalsv. Eu
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5. REZULTAT OCEVIDA

Utvrdivanje trziSne vrijednosti nekretnine izvrseno je temeljem vanjskog ocevida,
prikupljanja i analiticke obrade prikupljenih podataka s aplikacije e-nekretnine i
provedenih kupoprodajnih transakcija.

5.1 Podatci o ocevidu:

Ocevid na nekretnini je izvrsen je 23.7.2019. godine pri kojem je izvrSen pregled i fotografiranje
nekretnine.

5.1.1 Stvarno stanje procjenjivanih nekretnina
Procjenjivane nekretnine su u naravi dva poslovna prostora u prizemlju poslovno stambene zgrade
Bududi da nije bio omogucéen unutrasnji oCevid i pregled prostora, isti je odraden kao ,vanjski*
oCevid

» nekretnine dulje vrijeme nisu u upotrebi i vidljivo sa vanjske strane su u derutnom i
zapustenom stanju.
nekretninama je potrebna cijelokupna adaptacija
poslovno stambna zgrada u kojoj se procjenjivani prostori je katnosti Po+Pr+2K
vidljivo vanjskim ocevidom zgrada u kojoj se nekrtenine naleze je zapustena i neodrzavana
podaci o energetskim karakteristikama nekretnine nisu poznati

VVVY

5.1.2 Obiljezja okolnih nekretnina i lokacije

okolni objekti su sli¢ne tipologije, katnosti i namjene

predmetnu lokaciju lokalno trziste shvaéa kao vrlo dobru

glavni gradski javni i drustveni sadrZaji su u neposrednoj blizini

parkiranje vozila moguce je ispred zgrade na vanjskom parkirnom mjesto obiljezenom
horizontalnom i vertikalnom signalizacijom

oneciséenje zraka je sukladno ocekivanjima s obzirom na odvijanje kolnog prometa
zvucno oneciséenje je u okvirima ocekivanog za predmetno okruzenje

VVVY

YV VY

5.1.3 Druge odlucne cinjenice
> mogucnost nove gradnje na Siroj lokaciji je iskljuena

5.1.4 Prometna povezanost
> pristupni put javnoj povrsini je neposredan

5.2.5 Provjera pravnog statusa _ komentar legaliteta

> zgrada u kojoj se procjenjivene nekretnine nalaze upisana je u zemljisSne knjige (Zk izvadak
broj 3313, k.o Vinkovci) bez zabiljezbi koje se odnose na legalitet

> kao dokaz legalnost za zgradu, prilozeno je uvjerenje Podrucnog ureda za katastar Vukovar i
Odjela za katastar nekretnina Vinkovci, Klasa: 935-08/19-02/157, Urbroj: 541-25-03/12-19-2
izdano u Vinkovcima 06.06.2019. godine — narucitelj je upucen na ishodenje odgovarajuce
uporaben dozvole za gradevine izgradene prije 15.02.1968.godine u skladu sa Zakonom o
gradnji (NN 153/13)

> zgrada u kojoj s enekretnine nalaze je etaZirana i nisu odredeni suvlasnicki dio koji pripada
procjenjivanim nekeretninama etazni plan koji se navodi u izvodu iz Kpu u drugom odjeljku
nije dostupan procjenitelju

> bududi da je izvrSena samo vanijski ocevid stanje povrsina u naravi u odnosu na prikazano u
izvadku iz KPU nije moguce utvrditi te se povrsine iz izvadka iz KPU uzimaju za daljnji
izraun kao pretpostavljene i usvojene.
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5.2 Fotodokumentacija:

Slika 1. Slika s ocevida

Iik 3. Slika s oévida -

I
i

Slika 5. Slika s ocevida 7 . Slika 6. Slik\(] s ocevida

Slika 7. Slika s ocevida o Slika 8. Slika s ocevida
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Slika 9. Slika s ocevida Slika 10. Slika s ocevida

e

= “
Slika 11. Slika s ocevida Slika 12. Slika s oéevida

Slika 13. Slika s ocevida
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TEHNICKI OPIS

GODINA GRADNUJE:

GODINA ADAPTACIJE:

KATNOST ZGRADE:
NAMJENA:
KAT:

Konstrukcija zgrade
Temelji:

Nosiva konstrukcija:

Medukatna konstrukcija:

Kroviste:
Pregradni zidovi:
Vanijski otvori:
Procelja:

Limarija:

Unutarnja obrada

Podovi:

Zidovi:

Stropovi:
Unutarnja stolarija:
Oprema:

Grijanje:

6. KAKVOCA PROCJENJIVANE NEKRETNINE

6.1. Tehnicke karakteristike procjenjivane nekretnine:

1930. godina

Po + Pr + 2k
Poslovno-stambena
Prizemlje

Zidani opekom

Zidana

Nije utvrdeno

Drveno

Opeka

Drvena

Zukano, gletano i bojano
Izvedena

Nije utvrdeno

Nije utvrdeno, dijelom vidljivo ozbukano i gletano,bojano
Nije utvrdeno, dijelom vidljivo ozbukano i gletano,bojano
Nije utvrdeno

Stanje opreme nije utvrdeno

Nije utvrdeno

Prikljucci na: (stvarno stanje vanjskim o¢evidom nije utvrdeno)

NN mrezu: *

vodoopskrba: * odvodnja: * telefon: *

OSIJEK, KOLOVOZ 2019

P-124 /2019

str. 15



O

PROCJEMBENI ELABORAT - PROCJENA TRZISNE VRIJEDNOSTI NEKRETNINE

OZNAKA PROCJEMBENOG ELABORATA: P-124/ 2019 D|T G R U PA d.o.o

6.2. Povrsine — predmet procjene:

KORISNA VRIJEDNOST POVRSINA

. - Koeficijent Korisna vrijednost
POSLOVNI PROSTOR K°"s“"‘K':,°‘"s'“a korisne povrsina
(Procjena visine < 4,0 m) (m?) vrijednosti KVP
povrsina (m?)

Poslovni prostor u prizemlju koji
se nalazi s lijeve strane glavnog
ulaza i gleda na ulicu k.

Zvonimira, a sastoji se od prostora
za Saltersku sluzbu, jedne 67,20 1,00 67,20
kancelarije, kuhinje i sanitarnog
¢vora ukupne poivrSine 67,20 m2
u elaboratu o etaziranju oznacéen
naranéastom bojom

Restoran "Gradski podrum" koji se
sastoji od Sank sale za ru€avanje,
sanitarnog ¢vora i kuhinje ukupne

povrSine 185,75 m2 u elaboratu o 185,75 1,00 185,75
etaziranju oznacen naran€astom

bojom

Ukupno: 252,95 252,95
Napomena:

Buduci da nije omoguéen unutra$nji pregled nekretnine i izmjera u naravi i korekciji sa odgovaraju¢im
koeficijentima sukladno Pravilniku o procjeni nekretnina i normi HRN ISO 9836:2011 evidentirana je
povrsina poslovnoih prostora iz zemljoknjizne dokumentacije od 252,95 m? (P1= 67,20 m2 + P2= 185,75
m?), ista ¢e se kao mjerodavna uzeti za daljnji postupak izrade procjene. Za vrijeme ocevida nije bilo
moguce izvrSiti izmjeru prostora i ulazak u nekretninu.
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N4

6.3. Prikaz opcih vrijednosti bitnih za trziste nekretnina:

Graf 1. Prikaz kretanja inflacije
Graf 2. Graf prikaz kretanja ostvarenih transakcija nekretnina

103.0 w0

DL soss
15000 e
) 140,00 i \
10614 %
Jos ) 18000 =
102.0 aan) 2009 X
12000 ¥ T
/O\ =t} T sl 7 97474
101.0 Qe - oMW === 1 92581
010 ' ~ T
i \T 7854
75.305
0000 | 1837 7345
| | 89 .
1000 Lo T |7\7' — | ‘7
60.000 -
50,000 - : : I
40000 +—
990 | [
00— — T i —
20,000
~ 10.000 | !
98.0 | | |
1 2 3 4 5 5 T 8 ] 10 1 12 o T T T T T T T T T
002 2003 2000 2005 2006 2007 2008 2009 200" 201 2012 208 2014 2015 2016 2007
Godignji indeksi potrodackih cijena I 2015 (BN 2017 [ zo1s [ 2018

{isti mjesec prethodne godine = 100) =Bro] ostvarenih transakcija nekretnina - Hrvatska

Graf 3 Stopa nezaposlenosti

Graf 4. Prikaz kretanja BDP-a
BDP (realne stope rasta)
10

225

%

203 2014 2015 2016 2017 2018

M

Stopa registrirane nezaposlenosti u RH") I 2015 I 2016 (B 2017 A 2018 (I 2019
1) Prekid serije od 2016. Od sijeénja 2019. nadalie podaci su priviemeni. Za ostale mjesece su Tromjesecni obracun BDP-a Ml Bruto domadi proizvod (trfiSne cijene

Graf 5. BN indeks (Izvor www burza-nekretnina net.hr)

BN Index

Izvod iz publikacije HNB-a*: Financijska stabilnost, br. 20 od svibnja 2019., sektor Nekretnine:

"TrziSte stambenih nekretnina u 2018. nastavilo se oporavljati, $to je vidljivo u kreditnoj aktivnosti usmjerenoj na trziSte
nekretnina, rastu cijena, broju transakcija i kretanju fizickih pokazatelja u gradevinarstvu. Unato€ o¢ekivanom nastavku
rasta cijena nekretnina, rizici povezani s ovim trziStem ne ocjenjuju se prekomjernima s obzirom na povoljna
makroekonomska kretanja.

Tijekom 2018. trziSte nekretnina nastavilo se oporavljati uz prirast (0,7% BDP-a) novog duga umanjenog za otplate
(mjerenog transakcijama). Najveci doprinos tom rastu dolazi od poveéanog obujma stambenih kredita koji su tijekom
2018. porasli za 0,5% BDP-a. Istodobno su se blago povecali i krediti domacih kreditnih institucija poduzeéima iz
djelatnosti poslovanja s nekretninama kao i njihove inozemne obveze, a smanjene su domace i inozemne obveze
poduzeca iz djelatnosti gradevinarstva. Ipak, nominalno stanje duga krajem 2018. u odnosu na prethodnu godinu blago
je smanjeno (za 0,5% na godi$njoj razini) ponajprije pod utjecajem te€ajnih, cjenovnih i ostalih promjena u dugu.
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6.4. Mikrolokacija od utjecaja na trziste nekretnina:

Vinkovci - Osjecko - vukovarsko srijemska Zupanija- Republika Hrvatska)

Grad Vinkovci nalazi se na krajnjem sjeveroistoku Hrvatske, izmedu Dunava i Save, smjeSten na
. rijeci Bosut 20km udalijen od grada Vukovara ,
sjedista Vukovarsko-srijemske Zupanije.

Grad i njegovo Sire podrucje nalazi se na 78-125
m nadmorske visine, s povr§Sinom od 102.805
ha, od ¢ega 60.623 ha oranica i 29.149 ha
pretezito hrastovih i jasenovih Suma, s blagom
kontinentalnom klimom te s dovoljnim i povoljnim
rasporedom padalina.

Prostire se uz Bosutsku nizinu, te autocestu i

"R e zeljeznicku prugu koje spajaju Zapadnu Europu
SR S U s Bliskim istokom, te Srednju Europu s
i Jadranskim morem

Slika 14. Geografski poloZaj grada Vinkovci
6.5. Gospodarski znacajni podaci lokacije:
6.5.1. Demografski podaci mjesta:
> Prema podacima popisa stanovnistva 2011. g. Vinkovci su imali 35 312 stanovnika.
Zensko stanovnistvo(18 441) cinilo je 52,22% ukupnog stanovnistva, a musko(16 871)
47,78 % ukupnog broja stanovnika.
> U dobnom sastavu stanovnistva najveci su udjeli stanovnistva u dobi od 20 — 60 godina
koji ¢ine 54,79% stanovnika.
> Udjeli mladog stanovnistva ¢ine svega 24,63% populacije, a udjeli stanovniStva starosti
60 i viSe godina Cine 20,59% ukupne populacije Grada.
> Dobno-spolna struktura slika je povijesnog razvitka stanovnistva kroz dulje vremensko
razdoblje.
> Vrlo je nepovoljna zbog stalnog smanjenja udjela mladog, a povecavanja udjela starog
stanovnistva
Trenutno ima tendenciju smanjenja broja stanovnika uslijed iseljavanja.

6.5.2 Gospodarska struktura:
» Gospodarstvo grada Vinkovaca ima osobine tradicionalne strukture samo s nekoliko
grana koje imaju orjentaciju na trZiste izvan lokalnog trzista,a izvozni potencijal odreden
je proizvodima niske tehnoloske razine.

6.5.3. Indeks razvijenosti regije:

SKUPINA RAZVIJENOSTI

2
3
s
3
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7. PROCIENA NEKRETNINE

7.1. Opcenito obrazlozenje za odabir metode:

Metoda se odabire prema zadatku i vrsti procjenjivane nekretnine, uzimajuéi u obzir postojece
obicaje u uobi¢ajenom poslovnom prometu i druge okolnosti pojedinog slucaja, osobito u odnosu na
raspoloZive podatke.

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.

Mortgage Lending Value and Market Value
in & Market Cycle Slika 15. Hipotekarna vrijednost kredita i trZisna vrijednost u

trzisnom ciklusu
Value

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 upuceno, razborito i bez prisile.
(¢l.4. st.1t.41.)

Tiznie

Izracun trziSne vrijednosti nekretnine se provodi
metodama propisanim Zakonom o procjenama vrijednosti nekretnina NN 78/15 - poredbenom
metodom, prihodovnom metodom ili troSkovnom metodom, ovisno o vrsti nekretnine i njezinim
specificnostima.

POREDBENA METODA - primjerena za utvrdivanje trziSne vrijednosti neizgradenih i izgradenih
zemljiSta, samostojecih, poluugradenih i ugradenih obiteljskih kuca, obiteljskih kuéa u nizu, stanova,
garaza kao pomocne gradevine, garaznih parkirnih mjesta, parkirnih mjesta i poslovnih prostora.
Poredbenom metodom trziSna se vrijednost odreduje iz najmanje tri kupoprodajne cijene
(transakcije) poredbenih nekretnina.

PRIHODOVNA METODA - primjerena za utvrdivanje trziSne vrijednosti izgradenih katastarskih
Cestica na kojima se nalaze najamne nekretnine, gospodarske i druge nekretnine svrha kojih je
stvaranje prihoda.

TROSKOVNA METODA - primjerena za utvrdivanje trzidne vrijednosti izgradenih gradevnih cestica
na kojima se nalaze zgrade javhe 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. TroSkovna metoda primjerena je i pri procjeni
vrijednosti Steta i nedostataka na gradevinama te naknadnih ulaganja u gradevine.

Predmetne nekretnine su poslovni prostori u gradevinskoj zoni te je kao metoda
procjene vrijednosti nekretnina odabrana PRIHODOVNA METODA jer je procjenjivana
nekretnina u naravi nekretnina cija svrha je stvaranje prihoda
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7.2. Izvor podataka potrebnih za izracun trzisne vrijednosti:

7.2.1. Podaci Porezne uprave i Ministarstva graditeljstva i prostornog uredenja s eNekretnina
dostupnih na internetu https://ispu.mgipu.hr/ za odabrani cjenovni blok Grad Vinkovci -"mjeSovito

poslovno sa sredisnjim funkcijama 4"

novi postojed
ukupno stambeni stambeni
Tromjesedje objekd objeki

Mew Exisling

Cearter o dwellings  |dwellings
2014, at 102,94 10520 10196 10204 10326 103,24
a2 10382 10618 10283 10223 10471 10347
a3 10300 10784 10087 10229 10269 10504
Q4 10214 10686 10007 10217  102.80 99,43
2015 a1 10105 10087 10112 101,62 10100 10020
az 9913 98,67 9933 99,84 9g47 10050
a3 99,86 100.98 99,37 99,92 100,01 99,14
Q4 99,96 99,48 100,18 98,62 10051 100,16
2016, ait 101,21 99,07 10173 10043 10177 10021
a2 100,28 9580 10123 99,91 10033 10052
a3 101,31 96,67 10230 101986 10180 97,74
Q4 100,75 9484 10197 10056 10139 93,26
2017 a1 100,85 9286 10251 10072 10225 9553
a2 104,55 9671 10617 10269 10658 100,93
a3 105,13 9776 10665 10645 10546 100,20
a4 108,45 9373 11046 41046 10867 102,26
2018, ai 109,44 99,03 11158 11213 11054 99,57
az 109,26 98,51 11147 11451 100,33 93,04
a3 11232 10078 11468 11886 11220 10051
Q4 11354 10143 11600 11982 11350 102,00
2019, a1 11755 109000 11852 12502 11867 10059

Slika 17. Tablica MSI indeksa (HZZS)
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7.2.3. Odabrane poredbene transakcije iz promatranog cjenovnog bloka:

Podaci o nekretnini
Poslovni prostor - Zbirka kupoprodajnih cijena
Naziv atributa
8 | ID ZKC
Datum pregleda
Vrsta nekretnine
ID PN (PU)
Vrsta ugovora
Povrdina u prometu
Ugevorena mjesecna najamnina/zakupnina (KN)
Datum ugovors
Status podatka

Cjenovni blok

Pretefita namjenz cjenovnog bloks

ol Podaci o nekretnini
Poslovni prostor - Zhirka kupoprodajnih cijena

Naziv atributa
ID ZKC
Datum prealeda
\ | Vrsta nekretnine
1D PN (PU)
B | Vrsta ugovora

| Povrgina u prometu
| Ugovorena mjesecna najamnina/zakupnina (KN}
Datum ugovora
| Status podatka

Cienovni blok

PreteZita namjena cjenovnog bloka

Podaci o nekretnini

Vrijednost atributa
1063202
24,7.2019.

PP - POSLOWNI PROSTOR

7 - ZAKUP
28,81

1.500,00

05.01.2018

PROVEDENA EVALUACIIA

VINKOVCT - MJEQO\JTNI'D
POSLOVNO SA SREDISNITM
FUNKCIIAMA 4

M24 - Q‘WJEﬁO\dTTA NAMIENA -
PRETEZITO POSLOVNA 5A
SREDISNIIM FUNKCIJAMA

Vrijednost atributa
B64495
24.7.2019.

PP - POSLOVNI PROSTOR

Z- ZAKUP
98,00

5.000,00
05.04.2017
1ZVORNO UNESEN

VINKOVCI - MIESOVITO
POSLOVNO SA SREDISNIIM
FUNKCIIAMA 4

M2A - MIESOVITA NAMIENA -
PRETEZITO POSLOVNA SA
SREDISNIIM FUNKCIIAMA

Poslovni prostor - Zbirka kupoprodajnih cijena

Naziv atributa
ID ZKC
Datum pregleda
Vrsta nekretnine
ID PN (PU)
Vrsta ugovora
Povriing u prometu

Vrijednost atributa

863420
24,7.2019.

PP - POSLOVNI PROSTOR

Z - ZAKUP
39,09

Ugovorena mjesecna najamnina/zakupnina (KN) 2.500,00

Datum ugovora
Status podatka

28.12.2017
IZVORNO UNESEN
VINKOVCT - MIESOVITO

| | Cienovni blok

Preteiitz namjena cjenovnog bloka

POSLOVNG SA SREDISNIIM
FUNKCIIAMA 4

M2A - {'JIJE.‘“E‘iOVTfA NAMIENA -
PRETEZITO POSLOVNA SA
SREDISNIIM FUNKCIJAMA

w4l

Vinkovci I 2576/3

=f

Slika 20. Odabrani poredbeni zakup 3
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4 ¥
I 1D 7KC
S

Podaci o nekretnini
Poslovni prostor - Zbirka kupoprodajnih cijena
Naziv atributa

Datum pregleda
Vrsta nekretnine

| 1D PN (PU)

Vrsta ugovora

Povring u prometu

Ugovorena miesefna najamnina/zakupnina (KN)
Datum ugovora

Status podatka

Cjenovni blok

Vrijednost atributa
1058502
24.7.2019.
PP - POSLOVNI PROSTOR

Z - ZAKUP

51,18

1.500,00

28.05.2018

PROVEDENA EVALUACTIA

VINKOVCI - M]Eg{)VU:O
POSLOVNG SA SREDISNIIM
FUNKCIJAMA 4

M2A - MJEQOV].TA MNAMIENA -

PRETEZITO POSLOVNA SA
SREDISNIIM FUNKCIIAMA

Slika 21. Odabrani poredbenizakup 4

"

.l -
P vinkovei 12748/2

[T

7.3. Izracun trzisne vrijednosti POSLOVNOG PROSTORA:

1 POREDBENA METODA PROCJENE VRIJEDNOSTI TRZISNOG ZAKUPA

Poslovni prostor (67.20 m2)

| OBILJEZJA PROCJENIV ANE NEKRETNINE

Dan Povrsina Polozaj
f Cjenovni blok Lokacija Ulica poslovnog poslovnog Namjena Opce stanje
vrednovanja
prostora (m2) prostora
Vinkovci-MjeSovito
poslovno sa ) . Ulica Kralja ) . “
24.7.2019 sredi&njim Vinkovci Zvonimiral5 67,20 Prizemlje Poslovna Zapusteno
funkcijama 4
OBILJEZJA POREDBENIH NEKRETNINA
... | Cjenovni blok Datum. . Povrsina PolozZaj
Redni br_(_)] sl U govoren poslovnog poslovnog Namjena Opce stanje
transakcije | Vinkovci-Mjeovito poslovno ugovorao | najam (eur/m2) prostora (m2) prostora
sa sredi$njim funkcijama 4 najmu
Vinkovci-Mjesovito
1 poslovno sa sredi$njim sij/2018 7,00 28,81 prizemlje Trgovina Dobro
funkcijama 4
Vinkovci-MjeSovito
2 poslovno sa sredi$njim tra/2017 6,87 98,00 prizemlje Poslovno Dobro
funkcijama 4
Vinkovci-Mjesovito
3 poslovno sa sredi$njim pro/2017 8,48 39,09 prizemlje Trgovina Dobro
funkcijama 4
Vinkovci-Mjesovito
4 poslovno sa sredi$njim svi/2018 3,97 51,18 prizemlje Poslovno Dobro
funkcijama 4
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OZNAKA PROCJEMBENOG ELABORATA: P-124/ 2019

MED UV REM ENSKO I1ZJEDNACENJE |

Bazni
Cjenovni blok Datum Ugovoreni indeks Bazni Meduvremenski
Redni broj sklapanja %ajam na dan indeks na Korekcijski izjednac¢ena
transakcije | vinkovci-Mjesovito poslovno sa sredignjim kupoprodajnog (eur/m2) sklapanja dan faktor Cijena najma
funkcijama 4 ugovora ugovora | vrednovanja (eur/m2)
0 najmu
Vinkovci - MjeSovito poslovno sa "
1 sredidnjim funkcijama 4 sij/2018 7,00 99,57 1,01 7,07
Vinkovci - MjeSovito poslovno sa
2 N o ra/2017 7 1 1 4
sredi$njim funkcijama 4 tra/20 6.8 00,93 00 6.8
100,59
3 Vinkovei - MjeSovito poslovno sa pro/2017 8,48 | 102,26 0,98 8,34
sredisnjim funkcijama 4
Vinkovci- MjeSovito poslovno sa .
4 sredidnjim funkcijama 4 svi/2018 3,97 98,94 1,02 4,03
| INTERKVALITATIVNO IZJEDNACENJE |
|STATISTICKA OBRADA |
isklju¢uje zna¢ajna odstupanja sukladno Clanku 4. stavku 43 i 4 Pravilnika
. 0 Bfege .
R n . Cienovni blo Meduv remenski | Ukupni koeficijent Meduv rer'ner)skl : Relativno Apsolutno Kv adrat
edni broj L . " L N interkv alitativ no X X )
. iziednac¢ena cijena| preradunavanja |._. o " odstupanje od odstupanje od odstupanja
transakcije ) iziednacena cijena 3 ) h
Vinkov ci-Mje$ov ito poslov no najma (eur/mz2) (kp) e () prosjeka (%) prosjeka (eur/m2) (apsolutnih)
sa sredi$njim funkcijama 4
Vinkovci-MjeSovito
1 poslovno sa sredi$njim 7,07 0,81 5,74 4,08% 0,24 0,06
funkcijama 4
Vinkovci-MjeSovito
2 poslovno sa sredi$njim 6,84 1,05 7,18 20,06% 1,20 1,44
funkcijama 4
Vinkovci-MjeSovito
3 poslovno sa sredi$njim 8,34 0,81 6,78 13,24% 0,79 0,63
funkcijama 4
Vinkovci-MjeSovito
4 poslovno sa sredi$njim 4,03 1,05 4,24 29,22% 1,75 3,06
funkcijama 4
suma 23,94 5,19
prosjek 5,98 1,30
standardno odstupanje 1,14 19,03%
pravilo 2 - sigma (+/-) kao granica pojedina¢nog apsolutnog odstupanja 2,28 “
1ZRACUN JEDINICNE VRIJEDNOSTI
| Cienovni blok Meduy remenski i Relativ no Kontrola Ugesce u Ponderirana Jedini¢na
Redni broj interkv alitativ no X odstupanja ~ " " .
. . L " odstupanje od konaénom vrijednost vrijednost najma
transakcije iziednacena cijena rosjeka (%) (Clanak 4 rezultatu (%) (eur/m2) (eur/m2)
Vinkov ci-Mjegov ito poslovno { najma (eur/m2) pros] ) Pravilinika) )
Vinkovci-MjeSovito
1 poslovno sa sredi$njim 5,74 4,08% 25% 1,44
funkcijama 4
Vinkovci-MjeSovito
2 poslovno sa sredi§njim 7,18 20,06% 25% 1,80
funkcijama 4
lj !
Vinkovci-MieSovito zadovoljava 5,98
3 poslovno sa sredi$njim 6,78 13,24% 25% 1,69
funkcijama 4
Vinkovci-MjeSovito
4 poslovno sa sredi§njim 4,24 29,22% 25% 1,06
funkcijama 4
kontrola 100%
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PRERACUNAV ANJE POSEBNIH ODSTUPANJA PROCJENJIV ANE NEKRETNINE |

Procijenjena Opis odstupanja (eur/m2) . Korigirana
vrijednost EGavined ukupna vrijednost
stanje odrzav anja gradevinske Stete gpoprav ci zastarjelost dov r§enost odstupanja
5,98 5,98

0 0 0 0 0 0

1ZRACUN TRZISNE VRIJEDNOSTI NAJMA

TrzisSna
vrijednost
najma (eur/m2)

5,98
Poslovni prostor (185,75 m2)
|OB|LJEJA PROCJENIV ANE NEKRETNINE
Dan G Polozaj poslov no
) Cjenov ni blok Lokacija Ulica poslov nog I g Namjena Opce stanje
vrednov anja prostora
prostora (m2)
Vinkovci-MeSovito . .
- . . Ulica Kralja . ) y
24.7.2019 | poslovno sa srediSnjim Vinkovci . 185,75 Prizemlje Poslovna Zapusteno
N Zvonimiral5
funkcijama 4
OBILJEZJA POREDBENIH NEKRETNINA
Redni broj Szl ef Datum sklapanja | Ugovoreni najam P PoloZaj poslov nog ) 3 .
M : o . poslov nog Namjena Opce stanje
transakcije | Vinkov ci-Mje$ov ito poslovno | ugovora o najmu (eur/m2) prostora
I ; prostora (m2)
sa sredisnjim funkcijama 4
Vinkovci-MeSovito
1 poslovno sa srediSnjim sij/2018 7,00 28,81 prizemlje Trgovina Dobro
funkcijama 4
Vinkovci-MjeSovito
2 poslovno sa srediSnjim tra/2017 6,87 98,00 prizemlje Poslovno Dobro
funkcijama 4
Vinkovci-MjeSovito
3 poslovno sa sredi§njim pro/2017 8,48 39,09 prizemlije Trgovina Dobro
funkcijama 4
Vinkovci-MeSovito
4 poslovno sa sredi§njim svi/2018 3,97 51,18 prizemlije Poslovno Dobro
funkcijama 4
M EDUV REMENSKO IZJEDNACENJE
. |Cjenov ni blok Datum sklapanja - Bazni indeks na . Meduv remenski
Redni broj . Ugov oreni najam X Bazni indeks na L - N "
. kupoprodajnog dan sklapanja . Korekcijski faktor | iziednacena cijena
transakcije (eur/m2) k dan vrednov anja -
Vinkov ci-Mje$ov ito poslov no SgOMOIE ugovora o najmu najma (eur/m2)
Vinkovci-MjeSovito
1 poslovno sa sredi§njim sij/2018 7,00 99,57 1,01 7,07
funkcijama 4
Vinkovci-Me$ovito
2 poslovno sa srediSnjim tra/2017 6,87 100,93 1,00 6,84
funkcijama 4
Vinkovci-Mjesovito 100,59
3 poslovno sa sredi§njim pro/2017 8,48 102,26 0,98 8,34
funkcijama 4
Vinkovci-Me$ovito
4 poslovno sa srediSnjim svi’2018 3,97 98,94 1,02 4,03
funkcijama 4
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INTERKV ALITATIVNO IZJEDNACENJE

Cjenov ni blok

Koeficijenti za preracuv anje

Redni broj Polozaj u zgradi Vrsta zgrade . .. | Ukupni koeficijent
transakcije | vinkov ci-Mjegovito poslov no Mikrolokacija (etaza, izlog, (stara, Veli¢ina prostora Tl'ocnm Obmf.l preracunav anja
pristup,...) moderna,...) S (kp)
Vinkovci-MjeSovito
1 poslovno sa sredi$njim |dk 0,95 = 1,00 = 1,00 W 080 = 1,00 0,76
funkcijama 4
Vinkovci-MjeSovito
2 poslovno sa sredi$njm | 1,00 =» 1,00 =» 1,00 W 095 = 1,00 0,95
funkcijama 4
Vinkovci-MjeSovito
3 poslovno sa sredi$njim |dk 0,95 = 1,00 = 1,00 W 080 = 1,00 0,76
funkcijama 4
Vinkovci-MjeSovito
4 poslovno sa sredi$njim |fs 1,05 = 1,00 = 1,00 W 095 = 1,00 1,00
funkcijama 4
STATISTICKA OBRADA
isklijuguje znadajna odstupanja sukladno Clanku 4. stavku 43 i 4 Pravilnika
Cjenov ni blok ) ) . Meduv remenski i .
Redni broj . Il\/leduvvremerlskl Ukupnlvkoeflcut.ent interkv alitativ no Relatlvlno Apsolut.no Kvadrat.
e |ZJed.nacena cijena| preracunavanja Ty odstu.panje od od.stupanje od odstupan.ja
Vinkov ci-Miegovito poslov no najma (eur/m2) (kp) e ) prosjeka (%) prosjeka (eur/m2) (apsolutnih)
Vinkovci-MjeSovito
1 poslovno sa sredi$njim 7,07 0,76 5,37 3,38% 0,19 0,04
funkcijama 4
Vinkovci-MjeSovito
2 poslovno sa sredi$njim 6,84 0,95 6,50 16,94% 0,94 0,89
funkcijama 4
Vinkovci-MjeSovito
3 poslovno sa sredi$njim 8,34 0,76 6,34 14,06% 0,78 0,61
funkcijama 4
Vinkovci-Mjesovito
4 poslovno sa sredi$njim 4,03 1,00 4,02 27,62% 1,54 2,36
funkcijama 4
suma 22,24 3,89
prosjek 5,56 0,97
standardno odstupanje 0,99 17,74%
pravilo 2 - sigma (+/-) kao granica pojedina¢nog apsolutnog odstupanja 1,97 “
IZRACUN JEDINICNE VRIJEDNOSTI
R Clenov i blok Meduv rer?wer?skl ! Relativ no Kontrola. Ucescée u Ponderirana Jedini¢na
Redni broj interkv alitativ no . odstupanja B N " K
transakeile i heens ofee odstulpanje od (Glanak 4 konaénom vrijednost vrijednost najma
. L . . prosjeka (%) L rezultatu (%) (eur/m2) (eur/m2)
Vinkov ci-Mje$ovito poslovno { najma (eur/m2) Pravilinika)
Vinkovci-MeSovito
1 poslovno sa srediSnjim 5,37 3,38% 25% 1,34
funkcijama 4
Vinkovci-MjeSovito
2 poslovno sa sredi§njim 6,50 16,94% 25% 1,63
funkcijama 4 .
Vinkovci-Mje$ovito zadovolaval 5,56
3 poslovno sa srediSnjim 6,34 14,06% 25% 1,59
funkcijama 4
Vinkovci-MeSovito
4 poslovno sa srediSnjim 4,02 27,62% 25% 1,01
funkcijama 4
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PRERACUNAV ANJE POSEBNIH ODSTUPANJA PROCJENJIV ANE NEKRETNINE

Procijenjena

vrijednost

Opis odstupanja (eur/mz2)

stanje odrzav anja

5,56

gradevinske Stete

gradev inski
poprav ci

zastarjelost

dov r§enost

ukupna
odstupanja

Korigirana
vrijednost

0

0

0

0

0

0

5,56

IZRAC

UN TRZISNE VRI

JEDNOSTI NAJMA

Trzisna
vrijednost
najma (eur/m2)

5,56
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OZNAKA PROCJEMBENOG ELABORATA: P-124/ 2019

DiT GRUPA...

Poslovni prostor (67,20 m2)

PRIHODOVNA METODA PROCJENE VRIJEDNOSTI NEKRETNINE

POJEDNOSTAVLJENA PRIHODOVNA METODA PROCJENE VRIJEDNOSTI POSLOVNOG PROSTORA

IZRACUN UKUPNOG PRIHODA

Povrs$ina posl.
prostora (m2)

Trzi$na vrijednost
najma (eur/m2)

Najamnina (eur)

mjesecna (eura)

godisnja(eura)

Teca Eura

na dan 24.07.2019

67,20 5,98 402 4.826 7,381810
IZRACUN CISTOG PRIHODA
TroSkovi gospodarenja .
Ukupni troskovi gospodarenja Cisti godi$nji
Tro8kovi Tro8kovi Rizik gubtika Pogonski troSkovi nekretninom prihod
uprav ljanja (1) odrzav anja(2) najamnine(3) (4)
(% prihoda) (eur/m2) (% prihoda) (eur/m2) (eur) (eur)
5,0% 25 8,0% 1,0 863 18% 3.963

(1) 3-8% godi$njeg prihoda od najma zakupa. U obzir se uzimaju samo tro
wrlo male administrativne troSkove zbog jako malog broja najmoprimaca(1-8%)

(2) Kao postotak troSkova izgradnje_Stamebne zgrade 0-15g: 0,5-1%; >15g: 0,5-1,5%_Robne ku¢e 0-15g: 0,5-1,5%; >15g: 1-2%_Uprawne i uredske zgrade 0-10g: 0,5-1,5%;

>10g: 1-2,5%;Proizvodne gradevine 0-10g: 0,5-1,5%; >10g: 1-2,5%
(3) 2-5% za stanove; 4-8% za ostalo
(4)>>> Cesto se prebacuje na najmoprimca
(5) Prilog 13 Pravilnika o PVN

koui koji se nemogu prebaciti na jamoprimca.Odstupanje mog u¢e samo kod nekretnine koje imaju

BP (m2) Jedini€na cijena Vrijednost Ukupni troSak zerr:/ljriuéeizn(okzto 9% Kamatna stopa na D\Ils:i(j:;::;:a
gradnje (eur/m2) gradevine (eur) gradnje (eur) VireEie el nekretnine (5) zemljista (eur)
73,92 600 44.352 59.136 10% 8,50% 149
1IZRACUN MULTIPLIKATORA

Godina procjene 2019 g.

Godina izgradnje / prosje¢na starost 1930 g.

Starost zgrade G 89 god Matrica

Urbane i poslovne
zgrade-kalsi¢na urbana|
B gradnja (u gradovima 110 god A 3
19.st)

Relativ na starost Rs=G/OVK 0,81 81% B 3

Faktor kori$tenja FK 3,0 C 2
OOVK 41% 45 god

Stopa kapitalizacije 8,50%

Multiplikator 11,47
|Kapitalizirani cisti godisniji prihod 45.449 eur
|Diskontirana vrijednost zemljista 149  eur
|THZ|SNA VRIJEDNOST NEKRETNINE - PRIVREMENA 45.598 eur
| poredbeni pokazatelj 678,54 eur/m2
| PRILAGODBA TRZISNOJ VRIJEDNOSTI

- ?EIV rem"ena Opis odstuparlua (.'eur/m2) Ukupna Trzi$na v rijednost

Jedinicna v rilednost stanje odrzav anja | gradev inske $tete GELEELL zastarjelost dov rgenost odstupanja (eur)

(eur/m2) poprav ci
679 0 50 0 0 0 629 42.238

Napomena: U gradevinske Stete je utwdeno samo vidljivo stanje vanjskim ocevidom nekretnine.Mog u¢a odstupanja u donosu na stanje u naravi, mogu se utwditi tek po osiguranju ulaska u nekretninu
i unutraSnjeg ocevida stanja i uporabljivosti nekretnine.

[TRZISNA VRIJEDNOST

42.238 eur
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OZNAKA PROCJEMBENOG ELABORATA: P-124/ 2019

Poslovni prostor (185,75 m?2)

POJEDNOSTAVLJENA PRIHODOVNA METODA PROCJENE VRIJEDNOSTI POSLOVNOG PROSTORA

1IZRACUN UKUPNOG PRIHODA

Povréina posl. | Trzina vrijednost Najamnina (eur) Te&a Eura
prostora (m2) najma (eur/m2) | mijesedna (eura) godignja(eura) | na dan 23.07.2018

185,75 5,56 1033 12.391 7,386932

1ZRACUN CISTOG PRIHODA
TroSkovi gospodarenja
Ukupni troSkovi gospodarenja Cisti godigniji

TroSkovi Tro$kovi Rizik gubtika Pogonski tro§kovi nekretninom prihod

uprav ljanja (1) odrzav anja(2) najamnine(3) (4)
(% prihoda) (eur/m2) (% prihoda) (eur/m2) (eur) (eur)
5,0% 2,5 8,0% 1,0 2.261 18% 10.130

(1) 3-8% godisnjeg prihoda od najma zakupa. U obzir se uzimaju samo tro$kovi koji se nemogu prebaciti na jamoprimca.Odstupanje moguce samo kod nekretnine koje imaju
wrlo male administrativne troSkove zbog jako malog broja najmoprimaca(1-8%)

(2) Kao postotak troskova izgradnje_Stamebne zgrade 0-15g: 0,5-1%; >15g: 0,5-1,5%_Robne kuce 0-15g: 0,5-1,5%; >15g: 1-2%_Uprawne i uredske zgrade 0-10g: 0,5-1,5%;
>10g: 1-2,5%;Proizvodne gradevine 0-10g: 0,5-1,5%; >10g: 1-2,5%

(3) 2-5% za stanove; 4-8% za ostalo

(4)>>> Cesto se prebacuje na najmoprimca

(5) Prilog 13 Pravilnika o PVN

Jedinic N Vriednost Ukupni trosak Vrijednost K ; ; Diskontirana
BP (m2) ec:n!cna c1/1en2a drue' nos u;)n.l rosa zemijista (kao % ami n::1§ opa5 na s
gradnje (eur/m2) gradevine (eur) gradnje (eur) Ve u el nekretnine (5) Zmiie ()
204,33 600 122.595 163.460 10% 8,50% 413
1IZRACUN MULTIPLIKATORA
Godina procjene 2019 g.
Godina izgradnje / prosje¢na starost 1930 g.
Starost zgrade G 89 god Matrica
Urbane i poslowvne
zgrade-kalsi¢na urbana
OV gradnja (u gradovima 110 god A 3
19.st)
Relativ na starost Rs=G/OVK 0,81 81% B 3
Faktor koristenja FK 3,0 C 2
OOVK 41% 45 god
Stopa kapitalizacije 8,50%
Multiplikator 11,47
|Kapitalizirani cisti godisnji prihod 116.168 eur |
|Diskomirana vrijednost zemljista 413  eur |
|TRZISNA VRIJEDNOST NEKRETNINE - PRIVREMENA 116.581 eur I
| poredbeni pokazatelj 627,62 eur/m2 I
| PRILAGODBA TRZISNOJ VRIJEDNOSTI |
Privremena Opis odstupanja (eur/m2) "
I . ~— Ukupna TrziSna v rijednost
jedini¢na v rijednost i . X . . gradev inski . e i
(eur/m2) stanje odrzav anja | gradevinske Stete [— zastarjelost dov r§enost odstupanja (eur)
628 0 50 0 0 0 578 107.293

Napomena: U gradevinske Stete je utwdeno samo vidljivo stanje vanjskim ocevidom nekretnine.Mog u¢a odstupanja u donosu na stanje u naravi, mogu se utwrditi tek po osiguranju ulaska u nekretninu
i unutradnjeg ocevida stanja i uporabljivosti nekretnine.

|TRZISNA VRIJEDNOST

107.293 eur |
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Il REKAPITULACIJA

- Trzisna TrziSna vrijednost
POSLOVNI PROSTOR Povrsina (m2) vrijednost (€) (kn)
POSLOVNI PROSTOR U PRIZEMLJU KOJI SE NALAZI SA LIJEVE STRANE GLAVNOG ULAZA | GLEDA NA ULICU
K,.ZVONIMIRA UPISAN U KNJIGU POLOZENIH UGOVORA, OPCINSKOG SUDA U VINKOVCIMA, ZK ODJLE VINKOVCI 67,20 42.238,00 311.792,89
; BROJ PODULOSKA 4458/ ZK ULOZAK : 3313
POSLOVNI PROSTOR U ULICI KRALJA ZVONIMIRA 15, UPISAN U KNJIGU POLOZENIH UGOVORA, OPCINSKOG
SUDA U VINKOVCIMA, ZK ODJLE VINKOVCI ; BROJ PODULOSKA 4457/ ZK ULOZAK : 3313 187,75 107.293,00 792.016,54
Ukupno 149.531,00 1.103.809,43
Zaokruzeno 1.100.000,00

srednji te¢aj HNB-a na dan vrednov anja: 7,381810 kn/€
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8. IZJAVA O NEPRISTRANOSTI I NEOVISNOSTI

Ovom izjavom Ja kao fizicka osob akoja ispunjava uvjete za sudska vjeStaCenja u svojstvu
Procjenitelja sukladno ¢l.9. ,st(1) Zakona o procjeni vrijednosti nekretnina(dalje Zakon),NN 78/2015
a temeljem rjeSenja Trgovackog Suda u Osijeku broj:4-Su-310/15-2 od 15.listopada 2015
godine,sukladno ¢l.9 st(2) Zakona,Izjavljujem da je ovaj procjembeni elaborate kojim se utvrduje
trziSna vrijednost procjenjivane nekretnine ,izraden strucno,neovisno i nepristrano,u skladu s
propisima i pravilima struke,te da ne postoje bilo kakve okolnosti koje bi dovodile u pitanje
nepristranost ili mogudi sukob interesa,a vezano uz procjenu vrijednosti nekretnine koja je

predmetom ovog procjembenog elaborata.

U Osijeku, 24.07.2019.godine

PROCJENITELJ: Jurica Vrdoljak dipl.ing.grad
Stalni sudski vjestak za procjenu nekretnina

..-.__.__:- -Ilul.:i‘lcﬂl'::_'-'__
== YRDOLJAK 2 <)

Apling s, F3
e 104
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OZNAKA PROCJEMBENOG ELABORATA: P-124/ 2019

9. ZAKLJUCAK

BROJ ELABORATA: P-124 /19

DAN OCEVIDA: 24. srpnja 2019.
DAN VREDNOVANJA: 24. srpnja 2019.
DAN KAKVOCE: 24. srpnja 2019.

» Lokacija nekretnine
ZUPANIJA:  Vukovarsko — srijemska Zupanija GRAD/OPCINA: Vinkovci
NASELJE: Vinkovci ADRESA: Ulica kralja Zvonimira 15

» Podaci o nekretnini

PREDMET PROCJENE: Poslovni prostor 1 (P= 67,20 m2) Poslovni prostor 2 (P=187,75 m2)
ZEMLJISNO KNJIZNI ODJEL: Vinkovci

ZEMLJISNO KNJIZNI ULOZAK: 3313

BROJ PODULOZKA: 4458 | 4457

ZK. CESTICA: 1838/1 /k.o Vinkovci

UKUPNA POVRSINA POSLOVNOG PROSTORA: 254,95 m2

UKUPNA POVRSINA CESTICE: 744 m2

VLASNIK: 1/1 PODRAVSKA BANKA d.d, Koprivnica, Opaticka ulica 3

PRAVNI STATUS: Legalna nekretnina ZABILJEZBE | TERETI: Prema Zk izvadku

»PROCIENA TRZISNE VRIJEDNOSTI POSLOVNOG PROSTORA

POSLOVNI PROSTOR 1 (P= 67,20 m?) 311.792,89 kn 42.238,00 €
POSLOVNI PROSTOR 1 (P= 187,75 m?) 792.016,54 kn 107.293,00 €
Ukupno: (P=254,95 m2) 1.100.000,00 kn(zaokruzeno) 149.531,00 €

Tecaj: 7,38181 kn (srednji tecaj HNB, 24.07.2019.)
» Narudzba procjene

NARUCITELJ: Podravska banka d.d ADRESA: Opaticka ulica 3, Koprivnica
DATUM NARUDZBE: 23.07.2019.9 DAN ISPORUKE: 06.08.2019

Napomena: u iskazanim svim iskazanim trziSnim vrijednostima nisu iskazani porezi

Ovaj elaborat procjene izraden je za potrebe Narucitelia Podravske banke d.d, Koprivnica i moze se koristiti iskljucivo u
svrhu koja je navedena u elaboratu.

Svi podaci i informacije izneseni u ovom elaboratu su povjerljivi, a bilo kakva njihova distribucija, umnoZavanje ili koristenje od
strane trecih osoba, u cijelosti ili djelomicno, strogo je zabranjena bez pisanog odobrenja VJESTAKA

VJESTAK ne preuzima odgovornost za bilo kakve postupke proizasle iz i u svezi sa misljenjima iznesenim u ovom elaboratu, a
u kojim bi postupcima Narucitelj bio stranka pred bilo kojim nadlezmm tuelom te ne odgovara za naknade troskova,

Steta ili izgubljene dobiti po bilo kakvoj osnovi. P

i "'5-'(
£ Junica Eo
VRDOLJAK = <
fipling gl 3
vl f ol

PROCJENITELJ:

Jurica Vrdoljak dipl. ing. grad.
Stalni sudski vjestak za procjenu nekretnina
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10. PRILOZI

10.1. Izvadak iz zbirke kupoprodajnih ugovora, broj poduloska: 4458/Zk ulozak: 3313

NESLUZBENA KOPLJA
REPUBLIKA HRVATSKA
Op¢inski sud n Vinkoveima
ZEMLJISNOKNJIZNI ODJEL VINKOVCI
Stanje na dan: 06.05.2019 23:53 Verificirani poduloZak
Knjiga PU: VINKOVCI Broj poduloka: 4458 / zk. uloZak: 3313
Broj zadnjeg dnevnika: Z-3073/2019
Aktivne plombe:
IZVADAK 1Z KNJIGE POLOZENIH UGOVORA
A
Posjedovnica
PRVI ODJELJAK
Redni broj SadrZaj upisa Primjedba
L1 Zgrada u Vinkoveima, K. Zvonimira 15, sagradena na ké. br. 1838/1 upisana u zk.ul. 3313 k.o.
. Vinkovei.
DRUGI ODJELJAK
Redni braj Sadr#aj upisa Primjedba
Poslovni prostor u prizemlju koji se nalazi s lijeve strane glavnog ulaza i gleda na ulicu K. Zvonimira,
1.1 a koji se sastoji od prostora za Saltersku sluZbu, jedne kaneelarije, kuhinje i sanitamog &vora ukupne
povriine 67,20 m2 u elaboratu o etaZiranja oznafen narandastom bojom.
B
Vlastovnica
Reduni broj Sadriaj upisa Primjedba
PODRAVSKA BANKA D.D., OIB: 97326283154, OPATICKA ULICA 3, 48000 KOPRIVNICA 1/1
Primljeno: 09. prosinca 2002.g. 8-702/02
4.1 ST-838/2002
’ ZabiljeZuje se otvaranje stetajnog postupka na Slavonskoj Stedionici d.d. u likvidaciji na nekretnine u
Al (dva).
Zaprimijeno 26.02.2018.g. pod brojem Z-2649/2018
6.1 ZABILJEZBA, PRIGOVOR, PRIGOVOR 22,02.2018
na rjefenje Z-15762/2017,
C
Teretovnica
Redni broj SadrZaj upisa Iznos tereta FPrimjedba
Primljeno: 23. studenog 2001.g. 8-651/01
Na temelju ugovora o kratkorognom kreditu br. 57432/01 od 22. studenog 2001.g.
21 i sporazuma o prijenosu vlasnistva radi osigruanja novéane trazbine od 22.
listopada 2001 zabiljeZuje se da je prijencs vlasnistva sa imena i vlasni§tva
Slavonske dtedionice d.d. Zagreb izvrien radi osiguranja nové&ane trazbine u
iznosu od 2.703.671,13 kn
{dvamilijunasedamstotritisuéeifestosedamdesetjednakunatrinaestlipa).
Prikaz k.p.u poduleska {dalum i vrijeme izrade) 07.052019. 10:05:24 Stranica: }
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IZVADAK [Z KNJIGE POLOZENIH UGOVORA
Krnijiga PU: VINKOVCI

C
Teretovnica

Verificiram podulotak
Broj podulo$ka: 4458 / zk. uloZak: 3313

Redni broj SadrZaj upisa

Iznos tereta Primjedba

Zaprimljeno 14.12.2017.2. pod brojem Z-15762/2017

31 ZABILIEZBA, ODBIJENI PRUEDLOG

458/01 (Ovr-2405-01).

radi brisanja zabiljeZbe otudenja, prodaje 1 opterecenja zabiljezenog rjefenjem S-

Potvrduje se da ovaj izvadak edgovara stanju knjige poloZenih ugovora na datum 06.05.2019.

Prikaz k.p.u podulo$ka (datum t vrijeme izrade)

17.05.2019. 10:05:24

Stranica: 2
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10.2. Izvadak iz zbirke kupoprodajnih ugovora, broj poduloska: 4457 /Zk ulozak: 3313

W

NESLUZBENA KOPIJA
REPUBLIKA HRVATSKA
Op¢éinski sud u Vinkoveima
ZEMLJISNOKNJIZNI ODJEL VINKOVCI
Stanje na dan: 06.05.2019 23:53 Verificirani poduleZak
Knjiga PU: VINKOVCI Broj podulotka: 4457 / zk. uloZak: 3313
Broj zadnjeg dnevnika: Z-3073/2019
Aktivne plombe:

IZVADAK IZ KNJIGE POLOZENIH UGOVORA
A
Posjedovnica
PRVIODJELJAK
Redni broj SadrZaj upisa Primjedba
i1 Zgrada u Vinkovcima, K. Zvonimira 15, sagradena na k&, br. 1838/1 upisane u zk. ul. 3313 k.o.
' Vinkovei.
DRUGI ODJELJAK
Redni broj SadrZaj upisa Primjedba
Rl Restoran "Gradski podrum”, koji se sastoji od $ank sale, sale za ru¢avanje, sanitarnog &vora i kuhinje
ukupne povriine 185,75 m2 u elaboratu o etaZiranju ozaden narandastom bojonm.
B
Vlastovnica

Redni broj SadrZaj upisa Primjedba

PODRAVSKA BANKA D.D, OIB: 97326283154, OPATICKA ULICA 3, 48000 KOPRIVNICA 1/1

Primljeno: 09, prosinca 2002.g. 8-702/02

41 ST-838/2002
: Zabiljezuje se otvaranje ste€ajnog postupka na Slavonskoj tedionici d.d. u likvidaciji na nekretnine u
ANl {dva).
Zaprimljeno 23.06.2016. broj Z8-102/16
5.1
Na temelju rjeSenja od 23. lipnja 2016, zabiljeZuje se odbacivanje prijedioga ZS-102/16.
C
Teretovnica
Redni broj Sadrzaj upisa Iznos tereta Primjedba
Primljeng: 23, studenog 2001.g. $-651/01
Na temelju ugovora o kratkoroénom kreditu br. 57432/01 od 22. studenog 2001.g.
71 i sporazuma o prijenosu vlasnistva radi osigruanja nov&ane trazbine od 22,
. listopada 2001 zabiljeZuje se da je prijenos vlasnidtva sa imena i vlasnistva
Slavonske Stedionice d.d. Zagreb izvrien radi osiguranja novéane traZbine u
iznosu od 2,703.671,13 kn
(dvamilijunasedamstotritisuceifestosedamdesetjednakunatrinaestlipa).
Prikaz k.pu poduloika {(datum i vrijeme 1zrade) 07.05.2019. 10:05:53 Stranica: 1
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IZVADAK 1Z KNJIGE FOLOZENIH UGOVORA Verificiran peduloZak

Knjiga PU: VINKOVCI Broj poduloska: 4457 / zk. uloZak: 3313

C
Teretovnica

Redni broj

SadrZaj upisa Iznos tereta Primjedba

3.1

Primljeno.27.12.2006. Z8-747/06.

Na temelju prijedloga predlagatelja od 14. veljace 2002.. g. Aneksa broj: A 1-
788/99. od 24. kolovoza 2000. g. Ugovora o dugoro&nom kreditu br. 788/99 od
27. listopada 2000. g. Zapisnika o pljenidbenom popisu ad 30, studenog 2000. g.,
te objave Oglasa u Narodnim novinama broj 3 od 12. sijeZnja 2001. g. sukladno
Odredbi clanka 30 st. 3 Zakona o zemlji§nim knjigama i €1, 32 st. 4 Zakena o
zemljisnim knjigama te &l. 34 st. 4 1 5 Zakona o vlasnistvu PREDBILJEZUJE SE
pravo zaloga na nekretninama PoZeske banke d.d. PoZega, Republike Hrvatske 1
b, kao fiducijarnog vlasnika i ranijeg vlasnika Slavonske Stedionice d.d. Zagreb,
Medvedgradska 47- u stetaju, i to na restoranu Gradski podrum upisnim u A 1l za
iznos 0d240.5000,00 DEM (dvjestocetrdesettisuéapetstodemn) koja predbiljezba ée
biti opravdana brisanjem fiducijarnog vlasnistva PoZeske banke d.d. PoZega i
brisanj zabiljezbe osiguranja trazbine radi kojeg je osiguranja izvrien prijenos
vlasnidtva sa fiducijara za korist:

VABA D.D. BANKA VARAZDIN, , VARAZDIN, ANINA 2

32

kao pravnog sljednika Brodsko posavske banke d.d. Slavouski Brod

Potvrduje se da ovaj izvadak odgovara stanju knjige poloZenih ugovora na datum 06.05.2019.

Prikaz k.p.u poduloska {datum i vrifeme izrade} 07.05.2019. 10:05:53 Stranica: 2
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10.3. Izvod iz posjedovnog lista

]
=
REPUBLIKA HRVATSKA
DRZAVNA GEODETSKA UPRAVA
PODRUCNI URED ZA KATASTAR VUKOVAR

ODJEL 7A KATASTAR NEKRETNINA
VINKOYC1

VINKOVCI, 06.06.201%

IZVOD IZ POSJEDOVNOG LISTA
Ovaj izvod iz posiedovnog lista je prilog uvjerenju: 935-08/2019-02/157

Katastarska opéina: VINKOVCI I (Mbr. 332364)
Posjedovni list: 1992
nekretnine na kojoj je nspostavljeno etano vlasniStvo

R_edEl Udio dijela Prezime i ime odnos.no .t:vrtka .lll naziv, prebivaliite odnosno Udio OIB
broj dijela sjediSte upisane osobe

1 i ZAGAR ZVONIMIR, PRILAZ L. VISINA 1, ZAGREE i1l 26126408100
{(VLASNIK)

2 11 SLAVONSKA STEDIONICA D.D., MEDVEDGRADSKA 47, 111
ZAGREB (VLASNIK)

3 141 SLAVONSKA STEDIONICA D.D,, MEDVEDGRADSKA 47, 11
ZAGREB (VLASNIK}

Podaci o katastarskim Cesticama

Braj Adresa katastarske Cestice/Nadin uporabe katastarske - . | Posebni
nle . Lo ; P . |Povrsina/ Broj : .
g8 Katastarske |Festice/Nafin uporabe zgrade, naziv zgrade, kuéni broj ml DL pravai Primjedba
estice zgrade o refimi
183871 KR.ZVONIMIRA 15, JJDALMATINCA T44 [ KD
KUCAIDVOR 744
Ukupna povriina katastarskih Zestica 744

NAPOMENA: Ovaj izvod iz posjedovnog lista nijs dokaz a viasnistvu na katastarskim Gesticama upisanim u pusjedovnom listu.

Znafenje oznaka pravaih reZima: KD-KULTURNO DOBRO.

enadsgba: Bernadica Komiié
tica za katastarske poslove
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10.4. Zk izvadak broj 3313, k.o Vinkovci (https://oss.uredjenazemlja.hr)

W
A NESLUZBENA KOPIJA
um

REPUBLIKA HRVATSKA
Op¢inski sud u Vinkovcima
ZEMLJISNOKNIIZNI ODJEL VINKOVCI
Stanje na dan: 06.05.2019. 23:53 Verificirani ZK uloZzak
Katastarska op€ina: 332364, VINKOVCI Broj ZK ulo¥ka: 3313
Broj zadnjeg dnevnika: Z-11839/2018 VISE ZK TIJELA

Aktivne plombe: Z-5580/2008

IZVADAK 1Z ZEMLIISNE KNJIGE

POSEBNI IZVADAK: ZK TIJELA: I, II (OSTALO KAO NEPOTREBNO IZOSTAVLJENO)

A
Posjedovnica
PRVI ODJELJAK
Broj Povriina
Rbr. Zeljiktn Oznaka zemlji§ta Primjedba
(kat. jutro | &hv m2
Cestice)
1
1. 1838/1  |GRADILISTE 744
UKUPNO: 744
1|

Kuéa br. 15 sagradena na ké.br. 1838/1 u ul. K. Zvonimira

DRUGI ODJELJAK

Rbr.

SadrZaj upisa Primjedba

ZK tijelo IT

Zaprimljeno 05.10.2018.g. pod brojem Z-11839/2018

ZABILJEZBA, NEKRETNINA JE KULTURNO DOBRO, PRAVOMOCNO RJESENJE MINISTARSTVO
KULTURE, UPRAVA ZA ZASTITU KULTURNE BASTINE KLASA:UP/1-612-08/13-06/0197, UR.BR.
532-04-01-04/11-13-1 20.08.2013, - | ZAKONSKO PRAVO PRVOKUPA (&l. 36-40 Zakona o zajtiti i
otuvanju kultumih dobara) na ku¢i sagradenoj na k&.br. 1838/1

1.1

B
Vlastovnica

Rbr. | Sadraj upisa Primjedba

ZK tijelo I - 1. Vlasnitki dio: 1/1
DRUSTVENO VLASNISTVO

ZK tijelo 11 - 1. Suvlasnitki dio s neodredenim omjerom ETAZNO VLASNISTVO (E-1)
1. Stan u prizemlju koji se sastoji od tri sobe sa svim nusprostorijama i odvojenom sobom.
ZAGAR ZVONIMIR (ANTUN), OIB: 26126408100, ZAGREB, PRILAZ 1. VISINA 1

2.1  Zabiljezuje se da su posebni dijelovi zgrade izuzeti od nacionalizacije.

ZK tijelo II - 1. Vlasnicki dio: 1/1
DRUSTVENO VLASNISTVO

ZK tijelo 11 - 2. Suvlasnitki dio s neodredenim omjerom ETAZNO VLASNISTVO (E-2)

a koji gleda u ul. J. Dalmatinca.

1. Stan na prvom katu lijevo od stepenica koje vode na kat koji se sastoji od tri sobe sa svim nusprostorijama, PU 4420, 4421, 4457 1
4458 K.O. VINKOVCI

Zemljidnoknjizni izvadak (datum i vrijeme izrade)

07.05.2019. 19:49:49

Stranica: 1
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OZNAKA PROCJEMBENOG ELABORATA: P-124/ 2019 DiT GRUPA...
1ZVADAK 1Z ZEMLJISNE KNJIGE Verificirani ZK ulo¥ak
Katastarska opéina: 332364, VINKOVCI Broj ZK ulofka: 3313
VISE ZK TIJELA
POSEBNI IZVADAK
B
Vlastovnica
Rbr. | Sadr¥aj upisa Primjedba

SLAVONSKA STEDIONICA D.D., ZAGREB, MEDVEDGRADSKA 47

2.1  ZabiljeZuje se da je posebni dio zgrade izuzet od nacionalizacije.
3.1  Primljeno: 09.12.2002.g. Z-6016/02.

Zabiljezuje se otvaranje ste¢ajnog postupka.
ZK tijelo II - 3. Suvlasnitki dio s neodredenim omjerom ETAZNO VLASNISTVO (E-3)

1. Trosobni stan i nusprostorija na prvom katu koji gleda na ulicu K. Zvonimira povriine 136,50 m2 koji se
nalazi u kuéi sagradenoj na ké.br. 1838/1.

SLAVONSKA STEDIONICA D.D.ZAGREB POD.GROS , VINKOVCI, GLAGOLJASKA 15 A

2.1  Zabiljezuje se da je posebni dio zgrade izuzet od nacionalizacije.
3.1  Primljeno: 09.12.2002.g. Z-6016/02.

Zabiljezuje se otvaranje stecajnog postupka.

Rbr. SadrZaj upisa Primjedba

Upisi koji vrijede za sve udjele na B listu:
1.1  Primljeno:13.08.2001. Z - 3557/01.

Na temelju prijedloga od 10.08.2001. zabiljezuje se spor na nekretnine u A.
2.1 Primljeno:03.08.2001. Z - 3558/01.

Na temelju prijedloga od 10.08.2001. zabiljezuje se prijedlog radi osiguranja novéane trazbine odredivanjem
privremene mjere zabranom otudenja i optere¢enja nekretnina u A.

C
Teretovnica

Rbr. SadrZaj upisa Iznos Primjedba
1. ZK tijelo I
1.1 Primljeno:18.06.1960. Z - 4167/60.

Na osnovi ¢lanka 37 Zakona o nacionalizaciji najamnih zgrada i gradevinskog zemljista
uknjizuje se na zemljistu upisanom u listu A kao tijelo I pravo koristenja u korist vlasnika
zgrade kao tijelo II dok na tom zemljidtu postoji zgrada,

1. ZK tijelo 1T
1.1 Primljeno:13.08.2001. Z -3556/01.

Na temelju ovosudnog rjesenja br. Ovr-2406/01. od 04.10.2001. odreduje se zabrana
otudenja i opterecenja na nekretnine u A IL

1. ZK tijelo II, na suvlasnicki dio: 2
1.1 Primljeno;09.11.1999. Z - 4603/99. 858.000,00 KN

Na temelju ugovora o kreditu od 28.10.1999. i dvije punomo¢i od 05.11.1999. uknjizuje
se pravo zaloga na nekretnine Slavonske Stedionice d.d. Vinkovei za iznos od 858.000,00
kn za korist:

BRODSKO - POSAVSKA BANKA D.D., SLAVONSKI BROD

1. ZK tijelo II, na suvlasnicki dio: 3

Zemlji$noknjizni izvadak (datum i vrijeme izrade) 07.05.2019. 19:49:49 Stranica: 2
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1ZVADAK 1Z ZEMLJISNE KNJIGE Verificirani ZK ulozak
Katastarska opéina: 332364, VINKOVCI Broj ZK ulofka: 3313
VISE ZK TIJELA
POSEBNI IZVADAK
C
Teretovnica
Rbr. SadrZaj upisa Iznos Primjedba
1.1 Primljeno0:09.11.1999. Z - 4605/99. 2.485.000,00 KN
Na temelju ugovora o kreditu od 27.10.1999. uknjizuje se pravo zaloga na nekrentine
Slavonske Stedionice d.d. Zagreb podruZnica Vinkovci za iznos od 2.485.000,00 kn za
korist:
BRODSKO POSAVSKA BANKA D.D., SLAVONSKI BROD
Potvrduje se da ovaj izvadak odgovara stanju zemlji¥ne knjige na datum 06.05.2019.
Zemlji¥noknjiZni izvadak (datum i vrijeme izrade) 07.05.2019. 19:49:49 Stranica: 3
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10.5. Izvod iz katastarskog plana k¢. br. 1838/1 k.o Vinkovci
(https://oss.uredjenazemlja.hr)

24.07. 2019. Zajedni¢ki informacijski sustav zemljisnih knjiga i katastra - javna aplikacija
l;l;li
:':,': NESLUZBENA VERZIJA
REPUBLIKA HRVATSKA
DRZAVNA GEODETSKA UPRAVA K.o. VINKOVCT 1, 332364
ODJEL ZA KATASTAR NEKRETNINA VINKOVCI k.8 br: 1838/1

IZVOD 1Z KATASTARSKOG PLANA
PribliZno mjerilo ispisa 1: 500
Izvorno mjerilo plana 1:1000

Datum ispisa; 24.07.2019

https://oss.uredjenazemlja.hr/public/cad Services.jsp?action=publicCadastreParcel "
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10.6 Uvjerenje odjela za katastar nekretnina Vinkovci da je zgrada vidljiva
prije 15.02.1968.godine

REPUBLIKA HRVATSKA
DRZAVNA GEODETSKA UPRAVA
PODRUCNI URED ZA KATASTAR VUKOVAR
ODJEL ZA KATASTAR NEKRETNINA VINKOVCI

KLASA: 935-08/19-02/157
URBROJ: 541-25-03/12-19-2
VINKOVCI, 06.06.2019

Odjel za katastar nekretnina Vinkovei na temelju &1, 168. Zakona o drzavnoj izmjeri | katastru nekretnina
{(»Narodne novine«, br. 112/18) , & 159. Zakona o opdem upravnom postupku {»Narodne novine«, br.
47/09) , a na zahtjev ODVIETNICKO DRUSTVO HANZEKOVIC & PARTNERI D.0O.0. ZAGREB,
RADNICKA CESTA 22, ZAGREB, OIB: 85127306373, RADNICKA CESTA 22, 10000 ZAGREB,
HRVATSKA izdaje se:

UVIJERENIJE

Da su gradevine evidentirane u katastarskom operatu K.o. VINKOVCI T (Mbr.332364) na k.&.br. 1838/1,
prije 13. veljace 1968. godine. Tlocrtna povriina evidentiranih gradevina upisanih u p.Lbr. 1992, K.o.
VINKOVCI I (Mbr.332364) izradunata je iz podataka katastarskog plana i iznosi 408 m2,
Identifikacijom je utvrdeno da su gradevine oznadene kao A, B, C, D, E, F, locirane na k. broj
1838/1, k.o. 1838/1, prikazane na snimei iz zraka izradenoj temeljem snimanja iz zraka obavljenog
1954. godine,

Sastavni dio ovog uvjerenja su izvod iz katastarskog plana, prijepis posjedovnog lista i kopija snimke iz
zraka.

Ovo se uvjerenje izdaje u svrhu dokazivanja da je gradevina evidentirana prije 15.02.1968. te se u
druge svrhe ne smije uporabiti,

Upravna pristojba prema tar. br. 4, tar. br. 44, tar. br. 45.1 Tarife upravnih pristajbi Uredbe o Tarifi
upravnih pristojbi (»Narodne novine«, br. 8/17, 37/17, 129/17 i 18/19) u iznosu od 60,00 kuna naplaéena
je u drzavnim biljezima. Upravna pristojba po tar. br. 1 ne naplaéuje se.

Izradio/la: SluZbena osoba:

Bernadica Kom#ié Ines Sukié-Majstorovié, dipl.ing.geod.
struéna referentica za katastarske poslove voditeljica odjela

Priloga: 3

OSIJEK, KOLOVOZ 2019 P-124 /2019 str. 41



O

PROCJEMBENI ELABORAT - PROCJENA TRZISNE VRIJEDNOSTI NEKRETNINE

DiT GRUPA...

OZNAKA PROCJEMBENOG ELABORATA: P-124/ 2019

olid
- | [ ]
oo
Hg
REPUBLIKA HRVATSKA K.o. VINKOVCIT
DRZAVNA GEODETSKA UPRAVA k.&br. 1838/1

ODJEL ZA KATASTAR NEKRETNINA VINKOVCT
YINKOVCI, 06.06.2019.

IZVOD I1Z KATASTARSKOG PLANA

Ovaj izved iz katastarskeg plana je prilog uvjerenju: 935-08/2019-02/157
Mijerila 1:1000

Tzvorno mjerilo 1:1000

9825133

1825f1

1843/8 6730

3 Trg Oriona S

274611 /\

8437

13 Jimasie
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REPUBLIKA HRVATSKA
DRZAVNA GEODETSKA UPRAVA
PODRUCNI URED ZA KATASTAR VUKOVAR

ODJEL ZA KATASTAR NEKRETNINA VINKOVCI
Zadatak:

SREM_1954

Goedina snimanja: 1954
Niz: 3
Broj snimka; 2257

KOPIJA SNIMKE 1Z ZRAKA

Mierilo: 1:1000

Izradio:

Bernadica Kom3ié
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