INSTO CENTAR d.0.0. za savjetovanje i usluge

Zagreb, Vladimira Varicaka 4, mobitel: 091 401 00 55, e-mail: avujeva@instocentar.hr
OIB: 14987768907 IBAN: HR0524840081105418952 RBA d.d. Zagreb

Predlagatelj - narucitel;:

Postupak:

Stecajna masa iza TRANSADRIA d.d. Rijeka

PRODAJA SUVLASNICKOG DIJELA
NEKRETINE NEPOSREDNOM POGODBOM

PROCJEMBENI ELABORAT

PROCJENA TRZISNE VRIJEDNOSTI NEKRETNINE

Adresa nekretnine:

OSIJEK, TRG BARUNA TRENKA 2

ZEMLJISNOKNJIZNO STANJE NEKRETNINE

Katastarska opcina:
Broj ZK uloska:

Katastarska Cestica broj:

Procjembeni elaborat br.

Datum izrade:

OSIJEK
2012
5299

Procjenitelj: Andelko Vujeva, dipl.ing.grad.
Stalni sudski vjestak za graditeljstvo
i procjenu nekretnina

P-2023-11-02
04.11.2023.9.




RJESENJE

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

Broj: 4 Su-688/2020-5
Velika Gorica, 29. sije¢nja 2021,

RIESENIE

Predsjednik Zupanijskog suda u Velikoj Gorici, Nikola Ramuséak, odlucujuéi u
povodu zahtjeva Andelka Vujeva, dipl. ing. grad., za ponovno imenovanje stalnim sudskim
viestakom, sukladno odredbi ¢l 126, st. 4. Zakona o sudovima ("Narodne novine" br. 28/13,
33/15, 82/15, 82/16, 67/18, 126/19. 130/20 — dalje u tekstu: Zakon) u vezi s odredbom ¢l 12.
Pravilnika o stalnim sudskim vjeStacima ("Narodne novine" br, 38/14, 123/15, 2%/16 i 61/19 —
dalje u tekstu: Pravilnik), 29. sije¢nja 2021.

rijedioje

Andelko Vujeva, dipl. ing. grad., OIB: 51553413640, iz Zagreba. Vladimira Vari¢aka
4, ponovno se imenuje stalnim sudskim vjestakom za GRADITELJSTVO | PROCJENU
NEKRETNINA, na vrijeme od &etiri godine.

ObrazloZenje

Stalni sudski vjestak Andelko Vujeva, dipl. ing. grad., podnio je zahtjev predsjedniku
Zupanijskog suda u Velikoj Gorici za ponovno imenovanje stalnim sudskim vjeitakom za
graditeljstvo i procjenu nekretnina. Uz zahtjev priloZio je rjeSenje iz prethodnog mandata,
uvjerenje da se protiv podnositelja ne vodi kazneni postupak, elektronicki zapis o podacima
evidentiranim u matiénoj evidenciji Hrvatskog zavoda za mirovinsko osiguranje, policu
osiguranja, popis predmeta i presliku diplome Sveutilidta u Zagrebu Gradevinski institut
Fakultet gradevinskih znanosti u Zagrebu o steéenom struénom nazivu diplomirani inZenjer
gradevinarstva,

Zahtjev je osnovan.
Buduci da podnositelj zahtjeva ima prebivaliste na podruéju nadleznosti Zupanijskog

suda u Velikoj Gorici, sukladno odredbi ¢l. 5. st. 1. Pravilnika, o njegovom zahtjevu odluéuje
predsjednik Zupanijskog suda u Velikoj Gorici.
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Uvidom u priloZenu dokumentaciju utvrdeno je da je podnositelj zahtjeva rjedenjem
7upamjskoa suda u Velikoj Gorici broj 4 Su-677/16-4 od 31. sijecnja 2017. ponovno
imenovan stalnim sudskim vjeStakom za graditeljstvo i procjenu nekretnina na vrijeme od
Cetiri godine.

U navedenom razdoblju obavljao je vjeStatenja u Kojima je bio angaziran od strane
suda, ima zaklju¢enu policu osiguranja od odgovornosti za sudskog vjestaka i dostavio je
potvrdu o zaposlenju,

Sukladno odredbi ¢1. 12. st. 4. Pravilnika, od Ministarstva pravosuda, Odjela kaznene
evidencije, zatrazeni su podaci iz kaznene evidencije za podnositelja zahtjeva, iz Kkojih
podataka je vidljivo da nema zaprjeka koje bi sprjecavale da se podnositelj zahtjeva ponovno
imenuje za stalnog sudskog vjestaka.

Budu¢i da je uvidom u priloZzenu dokumentaciju utvrdeno da podnositelj zahtjeva
ispunjava uvjete propisane odredbama ¢l. 2. i ¢l. 12, Pravilnika, valjalo je prihvatiti njegov
zahtjev i na temelju odredbe ¢l. 126, st. 4. Zakona i ¢l. 12. st. 5. Pravilnika, odluéiti kao u
izreci ovog rjesenja.

N

Dokument je elektronichki potpisan: . .
[ 9 . @
NIKOLA RAMUGMK CeSLPANLSK) SLO U WILMO CORGCH Prwb']ednlk huda
Vrame potpisivan]a : s‘;a:-;mg:l-umm):m.‘mm
WELKA GOR
28-01-2021 2 . -
SERAMUSACA) ¢ ' cale
08:47:34 RO Nikola Ramuscak

CHNOLA RANLEL A

UPUTA O PRAVNOM LIJEKU:

Protiv ovog rjesenja dopustena je Zalba Ministarstvu pravosuda u roku od 15 dana od dostave
riesenja. Zalba se podnosi u dva primjerka, neposredno ili putem poste, Zupanijskom sudu u
Velikoj Gorici (¢l. 12. st. 6. Pravilnika).

O tome obavijest:

1. Andelko Vujeva

2. Ministarstvo pravosuda i uprave
3. Pismohrana
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1 SAZETAK

Svrha izrade

procjembenog elaborata:

Zadatak:

Narucitelj i predlagatelj:

PRODAJA SUVLASNICKOG UDJELA
NEKRENIN NEPOSREDNOM POGODBOM

Potrebno je izraditi procjenu vrijednosti
nekretnine i izvrsiti izracun suvlasnickih udjela.
SteCajna masa iza TRANSADRIA d.d. u stecaju
Rijeka suvlasnik je glavne zgrade u prizemlju i
potkrovlju dok je RH suvlasnik u podrumu glavne
zgrade i vlasnik zemljista i pomoénog objekta.

SteCajna masa iza TRANSADRIA d.d. Rijeka

IZVADAK 1Z ZEMLJISNE KNJIGE ZA PREDMETNU NEKRETNINU

Katastarska opcina:
Broj ZK uloska:

Katastarska Cestica broj:
Opis (Oznaka zemljista)
Povrsina kat. Cest. :
Upisani vlasnik

Teretovnica (C)

Dan vrednovanja:

Dana kakvoce (ocCevid):

Osnovica vrednovanja:

Odabrana metoda:

Ukupna procijenjena
vrijednost nekretnine na
dan vrednovanja:

OSIJEK
2012

5299

KUCA, ZGRADA | DVORISTE

433 m2

TRANSADRIA DD RIJEKA, RIJEKA

Talozna prava upisana pod brojevima: Z-
5268/09, Z-12200/10, Z-364/11, Z-11114/2015

10.10.2023.9.

10.10.2023.g.

TRZISNA VRIJEDNOST

POREDBENA METODA

128.926 €

5/53



2. POPIS PRIMJENJENIH PROPISA, LITERATURE | JAVNIH BAZA PODATA

A. OPCI AKTI

- Zakon o procjeni vrijednosti nekretnina (Narodne novine 78/15)

- Pravilnik o metodama procjene vrijednosti nekretnine (N.N. br. 105/15)

- Zakon o gradnji (Narodne novine 153/13, 20/17)

- Zakon o prostornom uredenju (Narodne novine 153/13, 65/17)

- Zakon o vlasnistvu i drugim stvarnim pravima

- Zakon o zemljiSnim knjigama

- Zakon o drzavnoj izmjeri i katastru nekretnina (NN 16/07, 124/10, 56/13)

- Zakon o komunalnom gospodarstvu

- Priop¢enje Drzavnog zavoda za statistiku RH, "Cijene prodanih novih

- Priopcenje Drzavnog zavoda za statistiku RH, "Indeks gradevinskih radova"
- Uredba o visini vodnog doprinosa (Hrvatske vode)

- Ministarsvo pravosuda i uprave, Drzavna geodetska uprava,informacije o

nekretninama preuzete preko internetskog web preglednika
https://oss.uredjenazemlja.hr/

- MINISTARSTVO GRADITELJSTVA: "ISPU" - Informacijski sustav
prostornoga uredenja preko internetskog web preglednika http://ispu.mgipu.hr/

- nesluzbene informacije o zemljiSnoknjiznom stanju nekretnine preuzete preko
internetskog web preglednika http://e-izvadak.pravosudje.hr/home.htm

- DRZAVNI ZAVOD ZA STATISTIKU, preko internetskog web preglednika

- MINISTARSTVO GRADITELJSTVA: KORISTENJE APLIKACIJE eNekretnine
preko internetskog web preglednika https://nekretnine.mgipu.hr/Auth/

Hrvatske norme HRN ISO 9836:2011.

B. ISPRAVE

lzvadak iz zbirke kupoprodajnih cijena
ID Izvatka: 42846

Klasa: 940-01/23-03/133

Urbroj: 2158-1-14-03/4-23-2

Osijek, 31.10.2023.
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3. PROSTORNA IDENTIFIKACIJA NEKRETNINE

Katastarska opcina: OSIJEK

Katastarska Cestica broj: 5299

PovrsSina katastarske Cestice (m2): 433

Adresa: Trg Franje Baruna Trenka 2

IDENTIFIKACIJA KATASTARSKE CESTICE U ZEMLJISNIM KNJIGAMA

o NESLUZBENA KOPIJA

REPUBLIKA HRVATSHA

Opcinski sud u Osijeku
ZEMLJISNOKMNJIZNI ODJEL OSIJEK
Stanje na dan: 10.08.2023. 20:40 Verificirani ZK uloZak

Katastarska opcina: 320668, OSLIEK Broj ZK uloska: 2012

Broj zadnjeg dnevnika: £-3831/2022
Aktivne plombe:

IZVADAK IZ ZEMLJISNE KNJIGE

A
Posjedovnica
PRVI ODJELJAK

Broj Povriina

Rbr. E";"'ff‘“ Oznaka zemljista i Primjedba

_(ka jutro | éhv m2

cesfice)
1. 5299 KUCA, ZGRADA | DVORISTE TRG O. PRICE 2 433

UKUPHNO: 433
B
Viastovnica

Rbr. Sadriaj upisa Primjedba

1. Vilasniéki dio: 1M1
TRANSADRIA DD RIJEKA, RIJEKA, RIVA BODULI 1

2.1 Zaprimljeno 10.10.2011. broj Z-9772M1
Temeljem Rjegenja Trgovatkog suda u Rijeci od 05. listopada 2011. broj 7 5t-505/11-41
zabiljeZuje se otvaranje stefajnog postupka na nekretninama steajnog duZnika, upisane u A.

c
Teretovnica
Rbr. SadrZaj upisa lznos Primjedba
5.
5.1 Zaprimljienc 20.05.2009. broj Z-5268/09 900.000,00 EUR E—?&?ﬂ:?& (Z-

Temesljerm ugovora o moduscbnom poslovnom odnosu od 15.05.2009.g. br. Ov-
B809/09 uknjiZfuje =& pravo zaloga na nekretnine u A u iznosu od S900.000,00
EUR-a po srednjem te€aju HNB za EUR na dan platanja uveéano za kamate,
naknade i dr. trogkove, za koriat:

RADL CUCIC DORA, OIB: 40691294862, VUKOVARSKA CESTA 4, 31000
OSLEK

52 Zaprimljgno 20052009, broj Z-5268/09
ZahiljeZuje se da je Glavni uloFak odreden u zk ulbr. 13011 - PU 6 k.o VaraZdin_

81 Zaprimljeno 30.12.2010. broj Z-12200010 7.720,00 EUR
Temeljem Rjeenja braj 4 Ovr-3485/10-17 ovog suda od 29. prosinca 2010.g
uknjifuje se pravo zaloga u iznosu kunske protuvrijednosti od 7.720,00 EUR-a
prema srednjem teéaju za EUR Hypo Alpe-Adria-bank d.d. vafecem na dan
koristenja okvira, uveéano za ugovorens redovne i zatezne kamate od dana
koritenja do dana dospijeda i ostalim pripadajuéim kamatama i trogkovima
izplate, swe prema Ugowveru o cdobrenju okvira za financijsko pragéene broj 301-
1242005 i pripadajuéim Aneksima uz navedeni Ugovor, radi osiguranja noviéane
trafbine predlagatelja osiguranja, te trofkova postupka osiguranja u iznosu od
910,00 kuna zajedno sa zakonskim zateznim kamatama tekuéim od dana 07.
travnja 2010.9. do isplate, za korist:

Zemfisncknjizni izvadak {datum i vrjeme zrade} 10_08.2023. 20:48:22 Stranica: 1
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IZVADAK 1IZ ZEMLJISME KNJIGE
Katastarska opéina: 320668, OSIJEK

c
Teretovnica

Verificirani ZK uloZak
Broj ZK uloska: 2012

Rbr. Sadriaj upisa

lznos

Primjedba

H-ABDUCO D.0.0., OIB: 13667298928, RADNICKA CESTA 41, 10000
ZAGREB

B2 Zaprimljeno 3012 2010 broj Z-12200610
ZahiljeZuje se ovriivost raZbine.

Temeljem Rjeienja braj 4 Ovr-3485/10-20 ovog suda od 14.01.2011 g uknjifZuje EUR
s2 pravo zaloga u iznosu kunske protuvrijednosti od 7.720,000,00 EUR-a prema
srednjem tefaju za EUR Hypo Alpe-Adria-bank d_d. vaZeéem na dan korigtenja
okvira, uveéano za ugovorene redovne i zatezne kamate od dana koridtenja do
dana dospijeca i ostalim pripadajuéim kamatama i troSkovima izplate, sve prema
Ugovoru o odobrenju okvira za financijsho prac¢ene broj 301-12/2005 i
pripadajuéim Aneksima uz navedeni Ugovor, radi esiguranja novéane traZbine
predlagatelja osiguranja, te trofkova postupka osiguranja u iznosu od 910,00
kuna zajedno sa zakonskim zateznim kamatama tekucim od dana 07. travnja
2010.9. do isplate, za korist:

H-ABDUCO D.0.0., OIB: 13667298928, RADNICKA CESTA 41, 10000
ZAGREB

9.2 Zaprimljeno 17.01.2011. broj Z-364/11
ZahiljeZuje se ovriivost traZbine

8.1 Zaprimljeno 17.01.2011. broj Z-364/11 T7.720.000,00

10.

EUR
UKMNJIZBA, ZALOZNO PRAVO, Zaprimljenc 28.04.2010. broj Z-4171410
Temeljem rigdenja Optinskog suda u Osijeku od 07.04.2010. br. OWR-1138M0, u
izhirci isprava pod Z-3508/10 i Rjedenja oveqg suda od 27.04 2010. broj: 4 Ovr-
11380 ispravija se upis pod Z- 3509/10 tako da glasi: Zaprimljeno 02.04_2010.
broj Z-3509/10 Temeljem rjedenja Opéinskog suda u Osijeku od 07.04.2010. br.
OVR-1138M0, u izbirci isprava pod Z-3509/10 | Rjegenja ovog suda od
27.04 2010 broj: 4 Ovr-1138M0 uknjiZuje se zaloZno pravo na nekretninama
Transadria d.d. Rijeka upisane u A, osnovom ovrine isprave - zaduZnici od dana
25.09.2008. g. ovjerenoj u uredu vriitelja duZnosti javnog biljeZnika Alenke KruzZi¢
Daobrile iz Rijeke, UZarska 2/11, poslovni broj OWR-6374/2008. dana 30.09.2008.
7a iznos od 7.720.000,00 EUR prema srednjem tefaju za EUR Hypo Alpe-Adria-
Bank d.d. vaZeéem na dan koridtenja okvira, uvecéano za ugovoerens redovne i
zatezne kamate od dana korétenja do dana dospijeda i ostalim pripadajucim
kamatama i trofkovima do isplate, sve prema Ugovoru o odobrenju okvira za
financijsko pracenje broj 301-12/2005 i pripadajucim Aneksima uz navedeni
ugovor, radi osiguranja novEane trazbine predlagatelja osiguranja te trodkova
postupka osiguranja u iznosu od 910,00 kuna zajedno sa zakonskim zateznim
kamatama tekuéim od dana 07 .travnja 2010. do isplate, a koja traZbina je postala
ovréiva, odreduje se osiguranje za korist:

H-ABDUCO D.0.Q., OIB: 13667298928, RADNICKA CESTA 41, 10000
ZAGREB

10.2 Zaprimljeno 30.12.2015.g. pod brojem Z-11114/2015

ZABILIEZBA, OVRSIVOST TRAZBINE, Zaprimljenc:09.04 2010.Z-3509/10.

10.1 Zaprimlisno 30.12.2015.g. pod brojem Z-11114/2015 7.720.000,00

prave prvenstva
ispred Z-12200010. i
Z-384M11.

na 10.1

Potvrduje se da ovaj izvadak odgovara stanju zemljiZne knjige na datum 10.08.2023.
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IDENTIFIKACIJA KATASTARSKE CESTICE U KATASTARSKOM OPERATU

-

;' i ':' NESLUZBENA KOFLTA
REPUBLIKA HRVATSKEA K.o. OSIEK
DBJ'E&V!EA GEODETSKA UTPRAVA k.2br.: 5200
FODRUCNI URED ZA KATASTAR
0SLIEK

Stanje na dan: 10.08.2023.

IZVOD IZ KATASTARSKOG PLANA
Mjerilo 1:1000
Lzvornoe myjerilo 1:100}

https://nekretnine.mgipu.hr/Auth/



https://nekretnine.mgipu.hr/Auth/
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4. FOTODOKUMENTACIJA
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PROCELJA - DVORISNA ZGRADA
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ZAJEDNICKI ULAZ - ULICNA ZGRADA
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5. OPCI VRIJEDNOSNI ODNOSI NA TRZISTU NEKRETNINA

Stavak 4. ¢lanka 22. ZPVN: Opc¢i vrijednosni odnosi na trzistu nekretnina obuhvacaju cjelinu
okolnosti koje su mjerodavne za oblikovanije cijene nekretnine na dan vrednovanja, pri uobiCajenom
poslovnom kretanju ponude i potraznje kao Sto su op¢a gospodarska situacija, trziste kapitala te
gospodarski i demografski razvoj podrucja.

Izvor: BILTEN HNB "Informacija o gospodarskim kretanjima, listopad 2023" (www.hnb.hr),
Sazetak:

Industrijska se proizvodnja, nakon pada u srpnju, smanijila i kolovozu, pa je u prva dva mjeseca
treceg tromjesecja bila zamjetno niza u odnosu na prosjecno ostvarenje iz prethodna tri mjeseca.
Promatrano prema glavnim industrijskim grupama, smanijila se proizvodnja energije, kapitalnih
proizvoda i netrajnih proizvoda za Siroku potrosnju, dok se istodobno povecala proizvodnja
intermedijarnih proizvoda i trajnih proizvoda za Siroku potrosnju.

lako recentni podaci pokazuju da je ostvaren blagi rast broja turistiCkin nocenja tijekom prvih
dvadeset dana rujna u odnosu na isto razdoblje lani, na razini cijeloga treceg tromjesecja ostvaren
je pad na godisnjoj razini (Slika 4.). Navedeno vjerojatno djelomice objasnjava i relativno priguSenu
razinu prometa od trgovine na malo, koji se i u kolovozu zadrzao na razini prosjeka iz prethodna tri
mjeseca. S druge strane, rast gradevinske aktivnost u srpnju upucuje na jacanije investicija u odnosu
na razdoblje od travnja do lipnja, pri ¢emu je porastao obujam radova na zgradama, a snizen je
obujam radova na ostalim gradevinama.

Bez obzira na kontinuirani rast kamatnih stopa, kreditna aktivnost i nadalje je relativno snazna. Rast
ukupnih kredita uglavnom odrazava rast kredita stanovnistvu koji su na godi$njoj razini ubrzali rast
sa 6,9% u srpnju na 7,6% u kolovozu (na osnovi transakcija). Pritom se rast stambenih kredita
ubrzao s 9,5% na 10,1%, a gotovinskih nenamjenskih kredita sa 6,8% na 7,4%. Kreditiranje
poduzeca, iako malo izrazenije nego tijekom

srpnja, i nadalje ostaje priguSeno. Na godi$njoj se razini rast kredita poduzec¢ima blago usporio (s
10,8% u srpnju na 10,7% u kolovozu), s obzirom na to da je i takav blag rast u kolovozu intenzitetom
nadmasio porast u kolovozu prethodne godine. Kada je rije¢ o domacim depozitima, njihov se
godisnji rast ubrzao s 5,2% u srpnju na 5,4% u kolovozu (na osnovi transakcija), pri emu je
zabilieZeno ubrzavanje rasta depozita stanovniStva sa 7,2% na 7,5% i blago ubrzavanije rasta
depozita nefinancijskih poduzeca s 5,4% na 5,5% uglavnom kao odraz dobrih financijskih rezultata
ostvarenih tijekom glavnog dijela turistiCke sezone
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6. ODABIR METODE PROCJENE VRIJEDNOSTI

Sukladno ¢&l. 22. ZPVN-a (NN 78/15), predmetna procjena napravljena je na temelju
opcih vrijednosnih odnosa na trziStu nekretnina na dan vrednovanja i stanja
nekretnine na dan kakvoce.

Prema ¢l. 23. ZPVN-a (NN 78/2015), mogu se Kkoristiti metode: poredbena,
prihodovna i troSkovna metoda. Metoda se odabire prema vrsti procjenjivane
nekretnine, uzimajuéi u obzir postoje¢e obi¢aje u uobi¢ajenom poslovnom prometu
sukladno €l. 24. ZPVN-a i drugim okolnostima pojedinog slu€aja, osobito u odnosu
na raspolozive podatke.

Cl. 23. ZPVN-a, st.3., odredeno je da se trziSna vrijednost utvrduje 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. Prilikom izrade procjene vrijednosti nekretnina
obvezno se postuje sljededi redoslijed: (1) opci vrijednosni odnosi na trZistu
nekretnina (prilagodba trzistu), te (2) stanje odnosno kakvo¢a nekretnine i posebna
znacajna obiljezja procjenjivane nekretnine. Zakonom je propisano da se posebna
znacajna obiljezja procjenjivane nekretnine, ako odgovaraju uobiCajenom
poslovnom prometu, uzimaju u obzir trziSnim dodatcima, odbitcima ili na drugi
prikladan nacin. U slu€aju posebnih znacajnih obiljeZja procjenjivane nekretnine za
koja ne postoje prikladni podatci koji omogucuju jednoznacnu procjenu vrijednosti
nekretnine prema metodama koje propisuje Zakon (ZPVN), za potporu i provjeru
rezultata primijenjene metode iz dopusteno je koriStenje drugih metoda i postupaka
Cija je osnovica za procjenu vrijednosti nekretnina trziSna vrijednost. Nije dopusten
izraCun vrijednosti nekretnina kao prosjeka rezultata po nekoliko metoda ili
ponderiranjem tako dobivenih rezultata.

Poredbena metoda temelji se na poredbi nekretnina koja se procjenjuje s
nekretninama koje su bile prodane na istom podru¢ju u bliskom vremenskom
razdoblju. Za izvodenje poredbenih cijena koriste se kupoprodajne cijene onih
nekretnina koje s procjenjivanom nekretninom pokazuju dovoljna podudarna
obiljezja. Uvjet poredbenosti mozZe s zadovoljiti pomocu indeksnih nizova,
koeficijenata za proraCunavanije ili poredbenih pokazatelja.

U prvom redu je primjerena za utvrdivanje trziSne vrijednosti neizgradenih ili
izgradenih zemljiSta, a Kkoristi se i za procjenu vrijednosti samostojecih,
poluugradenih i ugradenih obiteljskih kuca, obiteljskih ku¢a u nizu, stanova, garaza
kao pomocnih objekata, garaznih parkirnih mjesta, parkirnin mjesta i poslovnih
prostora. Poredbenom metodom trZziSna se vrijednost odreduje iz najmanje tri
kupoprodajne cijene (transakcije) poredbenih nekretnina.

Iz gore navedenih razloga odabrana je poredbena metoda za zgrade i procjenu
zemljista.

26/53




PROCJENA TRZISNE VRIJEDNOSTI NEKRETNINE
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7.PROCJENA VRIJEDNOSTI ZGRADA
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7.1. OCEVID | SVOJSTVA NEKRETNINE

Lokacija

Promet u mirovanju:
Komunalna infrastruktura:

Opis nekretnine

Nacin gradnje zgrada

Uliéna (osnovna) zgrada

Etaznost ulicne zgrade
Dvoridna (pomoc¢na)

zgrada
Etaznos dvoriSne zgrade
Uredenost kat. Cestice

Legalnost zgrada:

Stupanj zavrSenosti i
funkcionalnost

Stupanj uporabe u odnosu
na posijed i na vlasnistvo

Funkcionalna cjelina 1

Funkcionalna cjelina 2

Nekretnina je smjeStena unutar uze zone gornjeg
grada. Prometna rjeSenja su dobra s Sirokim gradskim
ulicama. Gradevine su sli¢ne tipologije gradnje koje
gradevine su prizemnice i katnice s ili bez podruma,
ugradene gradevine s viemenom gradnje 1920-1940 s
rekonstrukcijama i novim interpolacijama.

Parking je osiguran na javnoj povrsini uz naplatu
parkiranija.

Kompletno je izvedena (vodoopskrba, odvodnja,
elektriCha energija, plin).

Nekretnina se sastoji od dvije zgrade izmedu koji se
nalazi dvoriste. U dvoriSnu zgradu se pristupa kroz
pjeSacki hodnik smjesten na lijevoj strani uliCne

Ugrad’ena zgrada, masivna zidana nosiva konstrukcija,
kroviste je drveno, pokrov je cijep.

Uli¢na zgrada je prizemnica s podrumom. lzvorno je
bila gradena kao jednoobiteljska ku¢a s podrumom.
Naknadno je promijenjena namjena u poslovnu zgradu
uredske namjene.

podrum i prizemlje

DvoriSna zgrada je uredske namjene.

Prizemnica

Dvoriste je zapusteno i obraslo raslinjem tako da je
postalo neprohodno.

U zemljiSnim knjigama nema pozitivne zabiljezbe koja
bi se odnosila na Uporabnu dozvolu. Temelj za
dokazivanje legalnosti zgrada je ortofoto snimak iz
1968.g. koje su na snimci vidljive.

Zgrade su u potpunosti zavrSene. Na dan oCevida,
sagledavajuci stupanj uredenost prostorija i dvorista,
moZze se zakljucCiti da zgrade nisu u duzem
vremenskom razdoblju u funkciji.

Nekretnina se funkcionalno sastoji od dvije vlasniCke
cieline. U zate€enom staniju nije u funkciii.
Funkcionalnu cjelinu €ini poslovni prostor u prizemlju
ulicne zgrade s kotlovnicom u podrumu i s tavanom u
punoj tlocrtnoj povrsini zgrade.

Funkcionalnu cjelinu €ini poslovni prostor u dvorisnoj
(pomocénoj) zgradi s tavanskim u punoj tlocrtnoj
povrsini zgrade i kojoj funkcionalnoj cjelini pripada
spremiste u uli¢noj zgradi i dvoriste.
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ULICNA (OSNOVNA) ZGRADA

Namjena:

Prizemlje

Podrum

Tlocrtna povrSina zgrade

Stvarna (podna) povrsina
prizemlja

Korisna povrsina prizemlja
Stvarna (podna) povrsina
podruma

Korisna povrsina podruma

Zavrsni (obrtnicki) radovi,
bravarski i stolarski radovi

Instalaterski radovi

Funkcionalno stanje

poslovna - uredska
Prizemlje se sastoji od ulaznog zatvorenog stubista,

prolaza, prostorije, predprostora, ¢ajne kuhinje, WC-a i
spremista. Na tavan se pristupa preko zatvorenog
stubiSta kojem se pristupa s strane dvoriSnog procelja

zgrade.
Podrum se sastoji od ulaznog stubista, predprostora,

kotlovnice i od dvije prostorije u funkciji spremista
Unutar osnovne zgrade smjestena je funkcionalna

cjelina br.1 i dio funkcionalne cjeline br. 1 spremiste u
podrumu.
132,00 m2

104,55 m2

104,55 m2
59,01 m2

20,65 m2

Vrsta kao i stanje istih vidljivi su iz fotodokumentacije.
Isti su u loSem gradevinskom stanju.

Sve vrste instalaterskih radovi podlozni su
funkcionalnoj reviji zbog dugogodidnjeg nekoristenja.

Prije stavljanja u funkciju poslovnog prostora potrebno
je adaptirati ili rekonstruirati sve zavrSne (obrtnicke),
bravarske, stolarske i instalaterske sklopove zbog
zastoja u odrzavanju i troSnosti istih zbog proteka
odrzivog vijeka koristenja gradevinskih elemenata.

DVORISNA (POMOCNA) ZGRADA

Namjena:

Tlocrtna povrSina zgrade

Stvarna (podna) povrsina
prostorija

Korisna povrsina

Zavrsni (obrtni¢ki) radovi,
bravarski i stolarski radovi

poslovna - uredska

Sastoji se od natkrivenog ulaza, predprostora, tri
prostorije, spremista, ¢ajne kuhinje i WC-a . Na tavan
se pristupa drvenim stubama smjeStenim u spremistu.

Unutar dvoriSne (pomocne) zgrade smjestena je
funkcionalna cjelina br.2.

77,80 m2

64,53 m2

62,58 m2

Vrsta kao i stanje istih vidljivi su iz fotodokumentacije.
Isti su u loSem gradevinskom stanju.
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Instalaterski radovi

Funkcionalno stanje

Sve vrste instalaterskih radovi podlozni su
funkcionalnoj reviji zbog dugogodisnjeg nekoristenja.

Prije stavljanja u funkciju poslovnog prostora potrebno
je adaptirati ili rekonstruirati sve zavrSne (obrtnicke),
bravarske, stolarske i instalaterske sklopove zbog
zastoja u odrzavaniju i troSnosti istih zbog proteka
odrzivog vijeka koristenja gradevinskih elemenata.
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7.2.PRIKAZ | ANALIZA PRIBAVLJENIH PODATAKA

ID izvatka: 42846
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Zatragiofla: ANBELKD VUJEVA [51553413640)

42846

1D lzvatka

R

i MEKRETHINE : 2 3 4 L ¥
¥ WESTA UGDWORA P KF [ P kP &P
EARDINALA KARDIMALL
RIS RERANS GRELRA Ttk
AnEES BAATULA KASILA ALOITIA ALOUTLA 2 £ 4 YA
- L ETE O LTEPRCA 18 ATERI RS 51, UI’;;TI;S""’ w;;; % m;:l';" ’
QSUER CSUEK
4 WRITA NEKRETHIRE =14 aK =14 O aK aK
¥ ki 4395 #3051 5001 sONG 2] 51742
i
[ g, E OEEE DSULE i g GELEK CEEE O e
=
POVREINS [T THUL
7 TET 5T azo anr =52 oz
=
= POVREING U PROMIETU 248 7 o 101 553 201,33
{mi}
SUPALASKIEKI LD KD a3
S JE W FROMETY
0 [ 14 ATE6 EFEES] S001 ik Ar 5074 LIk P
11 Kin CI5LER OSUEK DSUEE OSUEK asuee GSULK
=
£ —
TLOCRTAA E.I
1z POVESINA KUCE b=l 205 105 B2 k] m
L]
TLOCETHA
1 povilina posd 3 10
GRAL, fmh)
povaiing
2080 11
14 DVERETA ) 51 222 Furd
15 SODINA ID5RECNIE 1068 1950 1830 196 1903 1960
T ETAINDST PO PR PR FQs PR R Pl s PR P 4 P
17 GHP
WRIEDKOST
) MEKRETHIRE 12 0 Ll 0 15345357 GIL031,57 4,091,559 LEEE LT 103 #4084
LGDWORE (8]
WRIEDHOST
t0 MEKRETMINE LZ 120 i, 50 175 000,50 S0 A5,000,00 11000000 4000300
LRGN (ELAR)
= Ty NE HE NE KE NI K
FLHY !
o f—— I
UKLUEEN POV ME ME ME .13 rat KE
DUATLIM SHLAPKHAL
11 UAAIDRL i B ot Rt ] 38101018 01022021 .00 2803 .04 2007
TiFas - TN, - TWREA - GORMIIGRAD - GO EAAD- GERKI GRAD -
CHEHOYTE BLCK .
L2 STAMEER STEMBERD STANWOLNG MIESOuTTO 1 MAIESONITE 1 WUEECATTON L
ATLE FODATA PUOVEDENA, PAVECEMA FROVEDERA FROVEDENA FIEWEGENS FRIVEDENS,
A 1 DOCATAMA EVRLUALIA EVALUALIIL [WALIFACILA, EVALLIACUS EWALLTIA EVBLLMC LA

32/53




AEE .
1 NERT R 7 & g 0 11 1 13
2 VIETA LM DA KF &P P EF [ P K
S o TARTHRALA MATUE SNTURA | MATUE ANTURA [ (I
' bl oEUER STEFMCA 284, ASTEFNCA 21, FEELIKOMILS RELMSLACA 13, GUMDULEA 34, GUMILLICS 18,
P QMg 174, DAUER DamEE QELEK TENEX
1 VRSTA NEKRETHINE o oK T3 0K 0 o o
5 (13 ST RSN SRNZZA1E S35 S ARETS L2641 5231
L
]
[ B i DU, CEEE CEUEE, D UEK OSUEK QSUEK DSBS oSUEE asurE
=
-
FOVRERE [Z 26, LI
r Jer) ans 135 za5 155 265 m 03
FOVREIRS U PROMETY
2 ags 135 35 155 6% 11 ELTS
m™
g | SUMLASMECKIUDIO KD
IEW PROMET
L L 515802 STITNT L LT SRER SEi Lk 55332
£ £o. OSUEK CEUEK OSUEK CEEE CSUER Q5K [-HIT
TLOCRTAA &
17 rounling kide 183 120 13 G0 195
[re'}
TLOLHTAA
is POVASINA PO %
GRAD. |m)
POVREIRA
1 £ Yo it 267 e 113 5t i
15 GORMNA RGRADME 1 15 1553 195 156K 1900 1968
iy ETAINDST eR BOa PR B PR PO PR PO PR BOAFA FO+PFR
17 GEF
VRUEBMGST
B KEKBETHINE |2 13419550 2T 08,00 217.903,45 2038 D 116031300 535 230,77 783 585,20
LIGOVTEA [KN]
VRUEDMOET
19 HEERETHIME (2 165 D000 35.836,35 110000, 000 B 301,00 154,000,100 78.000,00 L00.200,50
LGOS [EUR}
PODLUERE MAPLATI
HE HE HE HE i KE HE
FIV
2
UKLIEN FEY HE HE hE ME 3 HE HE
DATUM SKLAFRANIA,
E1Y T 14013032 20010312 2ENLINZ 17422020 07.04.2033 19113021 1406 2000
n YR [ BLDH GOARGRAD - G2RKA GRAD = GOAML GRAD - TeRE TVREA, - GORMIIGRAD - GO GAAL -
WUESTVATE 1 RUZEOTO 1 WUESTVTD 1 STAVEEND STAMTEN WIS 1 MIESDVITO 1
FADWEDENS FROMEDEMS FRAOWEDENS FACNEDENS FROWEDEMA FRCNECEMA FRWEDERA
STATUS PODATAKA
] EWALLLRCT A EwaL LR, EWALLLACIA EwmaLL i, Ewil Liel1em EvhlldCsa E'Wali &Il

33/53




(TR
1 NEKRETSIINE 14 145 16 17 1= 19
i WRSTA UGOVOEA, W i kP EF K w
SUnZars 18 FRAKIE CREIME IETARERA 24 ROREE TAGAERADA T RELEKENDA
1 ADIRELE i ' ' CELARKA, ISE, 5
QSHUER & GEULE UK porh QSUEK LALICA 5, TEUTK
q WRETA MERRETMMNE [a] 4 o on ax 414 [
& kL 355 55555 c02a oS3 7 E1D
a o asieK SIS CISHER OELEK TQEEK asuE
PONVRAINA IT TELIL,
7 Irmh M I6¥ S0 1E1 = 554
& el AL 53 16T nsg 181 2 LET
[
SAIVLASN O] U Lo Kam
£ 'L
X U FROMETL 0
Lo KL 5356 CSEESS G028 ] G0AT EH
(] o CEME CISUEE jaql1q DS UEKR OrELEE LR
2|
TLOCATMA a
1z oIS KUCE 158 6 41 06
i)
TLOCHTNA
i FOVRSINA PO, &3 S £0
GRAD. f?)
FOVRSIRA
18 BAETREETA, [rith &7 FLE] o) ELE)
18 GO0 A TGAADNAE 1030 1935 1988 1570 1820 L
e ETAINDST e PR PR FR R P = P& Ll
17 GEF
VRUEDSOST
18 REEETTHINE IT A% 500,00 306 6566 E79.342,82 FzET57.58 a7 s, 1.324.000,00
UHGOVORE (EM|
VEAEDHOFT
19 RENRETNINE IZ 63.154,85 AL 04000 29541 35 FEL000, 00 L3.500,00 1541308, 25
LHEOVORS [ELIE)
= " hiz ME WE [ HE KE
FIY N
b1+ S P S S
URLIITEN POV hiz ME HE & L1 HE
IDATLINS SHLAPARLA
1 T 2007 2021 1452 2020 1503 3031 LER PR 04.13.1018 306 2001
GORHINGRED - GORMNGRAD - TVRD - TVEDA, - TBELS - TWAE -
CAENETVH BLOK
L pamEboaTa 1 rahoaTa ATAMBERG TIAMBERD STAMBEND STAMBEHD
OTRT AT PROVIDENA PACTVI DERA FHOVEDERS, PROVERERA PROVEDERA PAOWENEMS
i ALl EVALLALCLE EVALILIACILS EWALILECLA EMALLACUS EWALUACILL EVRLLIALIA

34/53




RAZLOZI ZA NEUVRSTAVANJE U POREDBENI POSTUPAK ODREDENOG BROJA
NEKRETINA

Nekretnine pod rednim brojevima 2, 4, 7, 15, 16, 17 i 19 se ne uvrstava u poredbeni
postupak jer njihova svojstva po pitanju etaznosti nemaju dovoljno podudarnosti s
procjenjivanom nekretninom. Sve navedene nekretnine nemaju podrum nego sam prizemlje
a procjenjivana nekretnina se sastoji od podrum i od prizemlja.

Nekretnine pod rednim brojevima 6 i 18 se ne uvrstava u poredbeni postupak jer se njihova
kupoprodaja odnosila na suvlasni¢ke udjele a ne na cijele nekretnine Sto se moze podvesti
pod neuobicCajene ili osobne okolnosti kupoprodaje.

Nekretnina pod rednim brojem 18. ima izrazito nisku kupoprodajnu vrijednost koja iznosi
12.500,00 € Sto se moze podvesti pod neuobiCajene ili osobne okolnosti kupoprodaje.

Nekretnina pod rednim brojem 7. ima izrazito visoku kupoprodajnu vrijednost koja iznosi
165.000,00 € Sto se moze podvesti pod neuobitajene ili osobne okolnosti kupoprodaje.

Napomena: U zahtjevu za izdavanje ZKC izvatka navedeno je da se traze poredbeni
podaci za stambene zgrade jer je procjenjivana nekretnina izvorno bila stambena
zgrada koje je naknadno pretvorena u poslovnu zgradu. Transakcija poredbenih
poslovnih zgrada s sli€nim svojstvima ima vrlo malo i iste su nedovoljne za
statisticku obradi a imaju nepouzdane kupoprodajne vrijednosti Sto se moze podvesti
pod neuobicajene ili osobne okolnosti kupoprodaje.
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7.3. 1ZRACUN KORISNIH VRIJEDNOSTI POVRSINA FUNKCIONALNIH CIJELINA

DIJELOVA ZGRADE U ODNOSU NA UKUPNU VRIJEDNOST ZGRADE

IZRACUN UKUPNE KORISNE VRIJEDNOSTI | UDJELA POJEDINIH KORISNIH VRIJEDNOSTI POSEBNIH

A. Funkcionalna cjelina br. 1 koja je u vlasnistvu Ste¢ajne mase iza TRANSADRIA d.d. u ste¢aju- poslovni
lavna zgrada) i potkrovlju u naravi tavanskom prostoru

prostor u prizemlju smjesten u uliénoj zgradi (

Podna Ocjena Udio korisne
, , v, duZina (stvarna) korisne Korisna | vrijednosti
Namjena prostorije Sirina (m) .. ) , .. -
(m) povrSina u | vrijednosti | povrSina | (Suvlasnicki
m2 (Koeficijent) omjer)
1 [Predprostor 4,23 2,93 10,70
2 |Soba prva na desno 95,38 4,27 22,97
3 [Soba druga na desno 5,38 3,88 20,87
4 [Soba tre¢a na desno 5,38 2,96 15,92
5 [Soba ravno dvoridna strana 4,88 2,50 12,20
6 [Spremiste 2,50 1,96 4,90
1,25 0,86 -1,08
7 |Cajna kuhinja 1,98 1,95 3,86
8 |WC 1,28 0,77 0,99
9 [Predprostor WC-a 1,00 0,95 0,95
A. Ukupna podna (stvarna) povrsina : 92,30 1,00 92,30
Pripadak
AL Klo.tlovnica u p.odrumu (svjetla 10,01 035 3,50
visina prostorije H=1,87 m)
2,75 1,80 4,95
2,75 1,84 5,06
Ukupna stvarna (podna) povrsina zatvorenih prostora (m2) 102,31
Kor|svna povrsina pnz.emlja uliéne (glavne) zgrade i dijela podruma u kojem je 05,80 5531000
smjestena kotlovnica:
Funkcionalna cjelina br. 2. koja je u vlasnistvu Republike Hrvatske - poslovni prostor u dvoriSnoj
(pomoc€noj) zgradi kojem pripada podrumski prostor (spremiste) u uliénoj zgradi
Podna Ocjena Udio korisne
, . ... duZina (stvarna) korisne Korisna | vrijednosti
Namjena prostorije Sirina (m) .. ) , .. s
(m) povrSina u | vrijednosti | povrSina | (Suvlasnicki
m2 (Koeficijent) omjer)
1 |Predprostor 317 1,34 4,25
2 |Soba na desno od ulaza 3,08 2,83 8,72
3 [Soba prva na lijevo 4,62 3,67 16,96
4 |Soba druga na lijevo 4,62 3,96 18,30
5 |Kuhinjai WC 4,30 1,56 6,71
6 |Spremiste 2,87 1,99 5,71
B. Ukupna podna (stvarna) povrsina : 60,63 1,00 60,63
Sporedni dio
Natkrivena terasa 2,3 1,95 3,90 0,50 1,95
Pripadak

36/53




SPREMISTE U PODRUMU

ULICNE ZGRADE (svjetla 42,39 0,35 14,84
B.1. |visina prostorija H=1,87 m)
Prva prostorija u odnosu na
zajednicki predprostor 5,38 413 22,22
Druga prostorija u odnosu na
zajednicki predprostor 538 375 20,18
Ukupna stvarna (podna) povrSina zatvorenih prostora (m2) 103,03
Korisna povrsmfa dvoridne (pomocne) zgrade i spremista smjestenog u podrumu uli¢ne 77.42| 44711000
(glavne) zgrade:
Ukupna korisna vrijednost svih posebnih dijelova zgrade: 173,22 1000/1000

SU OBADVIJU UPORABNIH CJELINA

PROSTORIJE KOJI SU ZAJEDNICKE | SLUZE ZA PRISTUP PROSTORIMA | PROSTORIJAMA - U FUNKCIJI

Ulicna zgrada - prizemlje

Zajednicko ulazno stubiste u

zgradu 1,54

A2.

3,18

4,90

1,00

4,90

ZajedniCko predprostor u
funkciji ulaska u prizemlje i koji
sluzi za prolaz u dvoriSnu

A.3. |zgradu

1,54

4,78

7,36

1,00

7,36

Uliéna zgrada - prostorije u podrum

A.4. [Pristupno stubiSte 3,1

0,87

2,70

0,35

0,94

A.5. |Predprostor 2,73

1,43

3,90

0,35

1,37

Ukupna (stvarna) povrsina (m2)

18,86

Korisna vrijednost povrsina

14,57

GEOMETRIJSKI POKAZATELJI ZGRADA

Podna
(stvarna)
povrsina u
m2

Ocjena
korisne
vrijednosti
(Koeficijent)

Korisna
povrsina

PRIZEMLJE ULICNE ZGRADE (A+A2+A3)
Tlocrtna povrsina zgrade
Stvarna (podna) povrsina svih
prostorija prizemlja
Korisna povrsina

104,55

132,00

m2

m2

104,55

m2

PODRUM ULICNE ZGRADE (A1+A4+A5+B1)
Stvarna (podna) povrsina
prostorija
Korisna povrsina

59,01

m2

20,65

m2

Ukupna korisna povrsina uli¢ne zgrade

125,21

m2

DVORISNA (POMOCNA) ZGRADA
Tlocrtna povrsina zgrade
Stvarna (podna) povrsina
prostorija
Korisna povrsina dvoridne zgrade

37/53

64,53

77,80

m2

m2

62,58

m2




7.4.MEDUVREMENSKO IZJEDNACENJE KUPOPRODAJNIH CIJENA POREDBENIH NEKRETNINA, MEDUVREMENSKO IZJEDNACAVANJE |
STATISTICKA OBRADA
UVRSTENI PODACI 1Z ZBIRKE KUPOPRODAJNIH CIJENA, ZKC lIzvatka ID izvatka: 42846
MEDUVREMENSKO IZJEDNACENJE KUPOPRODAJUNIH CIJENA, INTERKVALITATIVNO IZJEDNACAVANJE | STATISTICKA OBRADA SA ISKLJUCIVANJEM

NEUOBICAJENIH OKOLNOSTI (sintetizirani tabelarni prikaz)

Za potrebe meduvremenskog izjedna&enje preuzeti su podaci iz "INDEKSI CIJENA STAMBENIH OBJEKATA - DRZAVNI ZAVOD ZA STATISTIKU" (podaci za 2
kvartal 2023.9.)
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, atastarskom operatu | o w S IZJEDNACAVANJE STATISTICKA OBRADA
= ) = ) o =
i = s | 8| 2| E |5 S |z |z_|&8| s | uf Y 2
& & 5 = 3 s oq < = <zl ¥ |22 23 ob =
| O] a « = X o <= 2 = = o B 5 wa o=8a
= N o >3 >$ [T} o~ W =2 < = < < = Z 35 oY o o= 132)
= € o <C =z < =z =S v i} =z = [ Y
3 &3 $ < S = S % 03 | 22 | £ |E=a|B%4 e
o4 L %) S 0 £3 S Xz | 3 L UFE|ZZRS] <Tu B
m o o N o x X oo n o X x QO W >0 = s o =Z £
= o) o < = < 75} < = w |3~ |ox= 20
= < = = < =) = =3 =5 = 2= x Z E 5o w
5 7 e E a w = = X = W O B a oQom ARZ
L <C = =2 -} n o 2 o o w 0w
o = = S e o e > 3 > W= N 2 °e3
§ § = > o @ o Q - B % o
1 |BARTULA KASICA 56 Osijek 4996 140,00 | 120.000,00{ 857 20.09.2022. | 139,65 | 165,78 | 1,19 1.018 19% 29%
3 |KARDINALA A. STEPINCA 53| Osijek 5001 195,00 90.000,00] 462 29.10.2019. | 109,64 | 165,78 | 1,51 698 51% -12%
5 [GRGURA CEVAPOVICA 9 Osijek 5074 | 211,00 [ 110.000,00; 521 23.08.2021. | 122,62 | 165,78 | 1,35 705 35% -11%
9 |KARDINALAA. STEPINCA 22|  Osijek 5245/1 | 180,00 | 110.000,00( 611 28.01.2022. | 132,32 | 165,78 | 1,25 766 25% -3%
MATIJE ANTUNA -
10 |2ELUKOVICA 17A Osijek 5262/4 | 138,00 80.000,00f 580 17.12.2020. | 119,45 | 165,78 | 1,39 805 39% 2%
MATIJE ANTUNA -
1 |ReLikovIEA 13 Osijek 5264 143,00 | 154.000,00f 1.077 | 07.04.2023. | 165,78 | 165,78 | 1,00 1.077 0% 36%
13 |IVANA GUNDULICA 16 Osijek 5332/2 | 195,00 | 100.000,00f 513 15.06.2021. | 122,17 | 165,78 | 1,36 696 36% -12%
14 |SUNCANA 16 Osijek 5366 158,00 65.154,86| 412 27.07.2021. | 122,62 | 165,78 | 1,35 558 35% -29%
Nakon meduvremenskog izjednacenja prosje¢na jedini¢na cijena poredbene zgrade iznosi 790 €/m2 Tlocrine povréine

Poredbene nekretnine pod brojevima 3. i 11. iskljuCuju se iz daljnjeg postupka jer njihove jedini¢ne cijene odstupaju vise od +/- 40 % odnosno vise od +/- 30 % u odnosu na prosjek.
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Korak 2.

Identifikacija zgrade u N . < MEDUVREMENSKO .

L katastarskom operatu % :JJ, " x IZJEDNACAVANJE STATISTICKA OBRADA
= L 3 = 2 S = ) w e w S
L 2 2 S < 5 s - S = = e E | Zg 58
o = = = < Ll o < << — = . > L w
< O 7S = [ a < o oo o X - < ¥ A3+
2 R o) Ll ) 5 ~N W 2 << < < o Q= La o %
O ' o < = Z5 v & w S0 w2
- < = = € w & < > 4 w5 Z 0 a E
o 1%} S S o = o < 22 ez e =5 m-O aw
& 4 % %) a 3 a2 2 i <t 3 = &< NS ©&
m e o o’ < Q < < < oo a2 % == = = w5
= = = < = 3 = (72) =z < =z Z aQ S i S E =)
) ) b e ] o = =5 = u &) 02 Wy &Y
o = = x = < << i o S = =
< > 9 => a o @ o) w o » Q=
N2 = x N £y ou
1 |BARTULA KASICA 56 Osijek 4996 140,00 | 120.000,00f 857 20.09.2022. | 139,65 | 165,78 | 1,19 1.018 19% 34%
5 |GRGURA CEVAPOVICA 9 Osijek 5074 | 211,00 | 110.000,00{ 521 23.08.2021. | 122,62 | 165,78 | 1,35 705 35% -1%
9 |KARDINALAA. STEPINCA 22|  Osijek 5245/1 | 180,00 | 110.000,00f 611 28.01.2022. | 132,32 | 165,78 | 1,25 766 25% 1%

MATIJE ANTUNA o
10 |cELUKOVICA 17A Osijek 5262/4 | 138,00 80.000,00{ 580 17.12.2020. | 119,45 | 165,78 | 1,39 805 39% 6%
13 |IVANA GUNDULICA 16 Osijek 5332/2 | 195,00 | 100.000,00f 513 15.06.2021. | 122,17 | 165,78 | 1,36 696 36% -8%
14 |SUNCANA 16 Osijek 5366 158,00 65.154,86| 412 27.07.2021. | 122,62 | 165,78 | 1,35 558 35% -26%
Nakon meduvremenskog izjednacenja prosjecna jedinicna cijena poredbene zgrade iznosi 758 €m2  |fiocrtne povrsine

Poredbena nekretnina pod brojem 1.. iskljuéuju se iz daljnjeg postupka jer njena jediniCne cijene odstupa vise od +/- 30 % u odnosu na prosjek.
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Korak 3.

Identifikacija zgrade u ~ MEDBUVREMENSKO %
katastarskom operatu ) o E < |ZJEDNACAVANJE STATISTICKA OBRADA
W o2
L - e Ll o < L —_
= N .| S = S s |2 - | 2 S: w &
L 2 = S = 5 w = % z z | ¢ 22 82
X o O 7 = o4 = < < oo o 3 > . »
w 2 o w ) 5 2 = [ x O TNy I+ o 3
= N S S % u < Z = =3 | £ | BE 23 g E
S o < < S = L < S_ | ez | £ || Za =y
x L 75) 5 o (%0} — < < w = — % < m O o=
o & a4 [ o N ~ = a9 & = L'm m
— (=) < % <Zi = IS n » = = (72} & w N > S 2
Z < = P = = o = % 3| 3| =22 = zZ 5
a 2 ()] o w o > [ S o < Ll Z m o =
< = a @

i s = o} x = < = - | B | g o w 22
< g = = i o = ® S | 3 W= a5

= > 5 X & Xz o

(@] << = o -

o [a
5 |GRGURA CEVAPOVICA 9 Osijek 5074 211,00 | 110.000,00( 521 23.08.2021. | 122,62 | 165,78 | 1,35 705 35% 0%
9 |KARDINALAA. STEPINCA 22|  Osijek 5245/1 | 180,00 | 110.000,00( 611 28.01.2022. | 132,32 | 165,78 | 1,25 766 25% 8%
MATIJE ANTUNA "
10 |2ELUKOVICA 17A Osijek 5262/4 | 138,00 80.000,00f 580 17.12.2020. | 119,45 | 165,78 | 1,39 805 39% 14%
13 [IVANA GUNDULICA 16 Osijek 5332/2 | 195,00 | 100.000,00( 513 15.06.2021. | 122,17 | 165,78 | 1,36 696 36% -1%
14 |SUNCANA 16 Osijek 5366 158,00 65.154,86| 412 27.07.2021. | 122,62 | 165,78 | 1,35 558 35% -21%
Nakon meduvremenskog izjednagenja prosjecna jedini¢na cijena poredbene zgrade iznosi 706 €/m2 I;::ge povrsine

POSTUPKA SVODENJA JEDINICNE PROSJECNE CIJENE POREDBENE NEKRETNINE NA JEDINICNU CIJENU KORISNE POVRSINE ULICNE ;
Jedini¢na cijena poredbene zgrade =| 706,00 €/m2

Tlocrtna povrSina ulicne zgrade = 132,00 m2

Ukupna procijenjena vrijednost uli¢ne zgrade dobivena poredbenom metodom = 93.192 €
Ukupna korisna povrsina ulicne zgrade = 125,21 m2
Jedini¢na cijena korisne povrsine posebnih dijelova zgrade =| 744,29 €/m2
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8.PROCJENA VRIJEDNOSTI KATASTARSKE CESTICE U
SVRHU ODREBIVANJA UCESCA ZEMLJISTA U
VRIJEDNOSTI NEKRETENINE
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8.1. UTVRDIVANJE KAKVOCE KATASTARSKE CESTICE

Katastarska opcina: OSIJEK
Katastarska Cestica bro;j: 5299
PovrSina kat. Cestice (m2): 433

ODLUKU o Izmjenama i dopunama Odluke o dono$enju
Generalnog urbanisti¢kog plana grada Osijeka sluzbeni glasnik 4/21

STAMBENA NAMJENA - S

Namjena:

S - STAMBENA NAMJENA

Nacin gradnje:

OVS - MJESOVITA GRADNJA

Koeficijent iskoristivosti:

2,5

Kategorija kat. Cestice :

1. kategorija
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8.2.PRIKAZ | ANALIZA PRIBAVLJENIH PODATAKA KOJE SE ODNOSE NA GRADEVINSKA
ZEMLJISTA U SVRHU ODREDIVANJA UCESCA ZEMLJISTA U VRIJEDNOSTI NEKRETENINE

MJESOVITA NAMJENA - M (ID izvatka: 42921)

IZVADAK IZ ZBIRKE KUPOPRODAJNIH CIJENA — KUPOPRODAJA ZEMUIISTA

ANDELKO VUJEVA (51553413640)

Zatratlo/la

42921

ID lzvatka

R.BR. : . .
1 NEKRETNINE X < 3 $
2 VRSTA UGOVORA > e w® w X "
10594 JURLA B JOSFA JURIA JOSPA JURIA XS24 SURIA FOSIPA ILRIA
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7 2KUL (%) sz 195 xa 3 1104 1252
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[ PROMETU m') sa2 139 324 324 74,52 1253
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-4
g
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14
§ g Kin max
CUENA PO m®
A : X ¥
15 S 28391 107795 35296 493,62 £03.05 6723
CIUENA PO m?
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i3 POVREINE (EUR/m®) 10148 LX 130 L% 7350 G0
POCLULE NAPLAT ne [ NE NE ne 3
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7
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DATUM SILAPANIA
12 RTooRana 08012020 2001200 5102000 14.01.2021 20002021 17022021
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as 1EATC? MIESOWTE 7 MIZZOVTO MIEZOVTD MIESTATO 7 rESYATO
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R4 | REMDECOING EVALUACLA EVALUACUA EVALLACIA EVALLAOM IVALUACUR EVALLACIA




REE.

1 12 13
1 MEKRETHINE 7 8 # 1 :
2 VRITA LOWORA kP HP P kP KF L3 L
J B LIRS LETER. T e IUA TS PA JURIA OGP BRI JEIRA LA IR R
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® | koo = u pRoMETL 10736 1z
0] L1 1541 o TERL ERTEtH TEdfE TG P
[
=T
g
11 KB UL ERLIEK CrLER QSUEE DEEE OSUEK osurK
12 RARUEMA, X 1] ] 7] ] W M
1 ";“'“u“m'"r 1 EATEGCANS # EATEGORINA 1. KATFEORLA 1. KATEGCALLA L. KATEGORIA 1 EATEGLENA 1. KATEGEAIA
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RAZLOZI ZA NEUVRSTAVANJE U POREDBENI POSTUPAK NEKRETINA

Nekretnine pod rednim brojem 8. 14. se ne uvrStavaju u poredbeni postupak jer su
njihove jedini€¢na cijene neuobi€ajeno niske u odnosu na preostale ponudene

Nekretnina pod rednim brojem 11. ne uvrStava se u poredbeni postupak jer je njena
povrSina u prometu izrazito niska.

Nekretnine pod rednim brojevima 5i 17 se ne uvrStava u poredbeni postupak jer se
njihova kupoprodaja odnosila na suvlasni¢ke udjele a ne na cijele nekretnine $to se
moze podvesti pod neuobi€ajene ili osobne okolnosti kupoprodaje.

Nekretnine pod rednim brojevima 15 i 17. se ne uvrStavaju u poredbeni postupak jer su
njihove povrsine u prometu neuobicajeno visoke u odnosu na preostale ponudene
nekretnine.

ID lzvatka 42921 izraden je za potrebe procjene vrijednosti katastarske Cestice 702/8
k.o. Osijek

Procjenjivana katastarska Cestica k.o. Osijek sli¢nih je svojstava i nalazi se u
cjenovnom bloku koji €ini grupu katastarskih ¢estica koje prema lokalnim uvjetima na
trziStu nekretnina postizu sli¢nu cijenu.




8.3. MEDUVREMENSKO IZJEDNACENJE KUPOPRODAJNIH CIJENA POREDBENIH ZEMLJISTA, INTERKVALITATIVNO IZJEDNACAVANJE | STATISTICKA OBRADA

Tablica 1. UvrSteni podaci s lzvatka iz zbirke kupoprodajnih cijena ID lzvatka: 42921

KATASTARSKA

25 < | | ¥ |=®| gg | 8% |®s%
1 ?JSR OSWAYEROVAY osiek | 1172, 1173 M 542 101,48 | 08.01.2020.
2 QNTE PARRDZIA 1 osijek 1595 M 139 145,00 | 29.01.2020.
3 ;TQR OSWAYEROVAT Osijek 579 M 324 61,30 | 05.10.2020.
4 ;TQR OSWAYEROVAT Osijek 579 M 324 6519 | 14.01.2021.
6 §7T4R OSWAYEROVAT Osijek 496 M 1.253 89,66 |17.02.2021.
/ ;TROSMAYEROVA Osijek 1542 M 1194 80,41 |01.03.2021.
9 ?;FOSMAYEROVA Osijek 762/1 M 983 79,09 | 15.04.2021.
10 i;? OSWAYEROVAT Osijek 510/2 M 132 151,86 | 12.11.2021.
13 18;9R OSMAYEROVAT Osijek 764/3 M 242 55,00 | 25.02.2022.
16 SJAFAOSMAYEROVA Osijek | 499/1,4992| M 984 88,65 | 17.02.2021.
18 18;5 OSMAYEROVAT Osijek 1615 M 961 166,49 | 02.09.2022.
19 S;SR OSMAYEROVAT Osijek 303 M 1.012 123,14 | 29.04.2022.
20 SJROSMAYEROVA Osijek | 1277,1278 M 977 9517 |30.03.2023.
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Tablica 2. MEDUVREMENSKO IZJEDNACAVANJE

Za meduvremensko izjednacenje transakcija iz izvatka koriSteni su dostupni podaci "Tablica 13.1.4.: Indeksi cijena stambenih objekata, izvor: DZS"

KATA =
STARSKA < = _ - = = =
2 = = 2 S« QO Sy
3=z 2 S S < =) << 2 s x =3
x = 5 = a [ o <X < 5 0 E<g
= u & 5 N o ¢ ® 3 S E x > w2 i < e |Wig E
Z . S < |.u S @ ZRe aZ =™ 2 Ecw
(e~ 2 < S = s E o SR O] = 0 =< = 3=
W < ~< | ,% <& = S5 =d . az
= = o < o E g > g0 w5
= | 3 . 3 3 2 S
1 [STROSVAYEROVA T ogiiek | 11721173 | M 542 1 10148 |08.01.2020.| 165,78 109,31 152 | 15390
2 |mTEPARADZKA2 | Osiek | 1595 M 139 1 14500 |29.01.2020.| 16578 109,31 152 | 21901
3 [ICOSMAYEROVA | osijek | 579 M 324 1 61,30 |05.102020.| 165,78 11945 | 1,39 | 8508
4 [FEOSMAYEROVA 1 osiek | 579 M 324 1 6519 [14.012021.| 16578 115,71 143 | 9340
6 [or COVAYERVA ) ogijek | 496 M 1253 1 89,66 |17.022021.| 16578 115,71 143 | 12846
7 |SROSMAYEROVA | oijek | 1542 M 1194 1 8041 |01.032021.| 16578 115,71 143 | 11520
g[S ROSMAYEROVA | ogijek | 76211 M 983 1 7900 [15.04.2021.| 16578 12217 | 1,36 | 107,32
10 |3 CMAYEROA 1 osiek | 51012 M 1315 1 151,86 |12.11.2021.| 165,78 12437 | 133 | 20242
13 DR OSMAYEROVA | oijek | 76413 M 242 1 5500 | 25.02.2022.| 165,78 132,32 125 | 6891
16 o SMAERYA N Osiiek | 49911,4002 | M 984 1 88,65 |[17.022021.| 165,78 115,71 143 | 127,01
18 [or CMATEROVA | osijek | 1615 M 961 1 16649 |02.002022.| 16578 13965 | 1,19 | 197,64
19 [ CMAYEROA T osijek 303 M 1012 1 12314 |29.042022.| 165,78 140,80 118 | 14499
20 [STROSMAYEROVA 1 ogje | 1277,1278 | M 977 1 9517 |30.03.2023.| 165,78 154,22 107 | 102,30
13435

48/53



Tablica 3.A INTERKVALITATIVNO IZJEDNACAVANJE, STATISTICKA OBRADA | IZRACUN

INTERKVALITATIVNO IZJEDNAGAVANJE JEDINIGNIH CIJENA w — STATISTIGKA OBRADA
<t ©) T =

= ] —_
& o = = |E |8 2/23 |3 =
3) = = o Y |2 = Z 2 |26 8 S
= Bl g |2 8= | 85 | s | 2 5SS |8 |8 |8 8|EgT|s | &%
= P ) &S =R == 2 2 = == |o 3 r < |32& |2 o ox
T L = -3 w3 = = [ Q x = O | Xw Z = == < QK E
4 = = s or w e oo O« [P < = o = < = T < = o =
z < o = o &5 N (G N N S w = EZ | <2 | 05w | EEZ | < o
o o % = oS SN > o <3 =5 EoS VEIEE | 228 |wed |5 o =
= W a 3 N E %,‘)o %8 2 el L = 35 ol | 632 Eo=2 << | aow
S S = < U} o) = 5 S o =2 S| 3|05 | 222|525 |92

& < < = < = = >z < s = @ S Wi | =w |4 | £33 w w
oM = O 2 w w = B K N O 22 NZ | W= n o w ~ 2 <
= 2 = | Sa S 2 5 g w X o= = ~ = o |zgo X <3
[ O O <] w = < Q MRZES o<
() > o = oW W = S = = Qo o = < o = e D 0
i 3 m m u & w3 o = = g o [ E o |@l8 | & = o
o = 28 o X ¢ 5 > |8 |8 T 5 |25 |2 A g

. ' [t (== =2 = n N o
[ = < O o Q L & = oL > o
] a (] § = o (@) |n = o o
= o = < 29 x 2
1 [SROSMAYEROVA L 50 10148 | 153,90 1,60 1,60 13 13 10 153,90 1 1 1,00 15390 | 52% | 15%
2 |ANTEPARADZIKAZ | 139 14500 | 219,91 1,60 1,60 13 13 10 219,91 1 1 1,00 21991 | 52% | 64%
3 [ OSMAYEROVA | 34 61,30 85,08 1,60 1,60 13 13 10 85,08 1 1 1,00 85,08 39% | -37%
4 |3 OSMATEROVA | 354 65,19 93,40 1,60 1,60 13 13 10 93,40 1 1 1,00 93,40 3% | -30%
6 |7 OSMAYEROVA 4953 89,66 128,46 1,60 1,60 13 13 10 128,46 1 1 1,00 12846 | 43% | 4%
7 [SROSMAYEROVASN 4194 | 8041 | 11520 | 160 1,60 13 13 10 115,20 1 1 100 | 11520 | 43% | -14%
g [ ROSWAYEROVA | gg3 79,09 107,32 1,60 1,60 13 13 10 107,32 1 1 1,00 10732 | 36% | -20%
10 [SROSMATEROVA Y 4315 | 15186 | 20242 | 160 1,60 13 13 10 202,42 1 1 100 | 20242 | 33% | 51%
13 [OIXOSMATEROVA 1 55 55,00 68,91 1,60 1,60 13 13 10 68,91 1 1 1,00 68,91 25% | -49%
16 [ SVAEROVA N gga | gges | 127,01 | 160 1,60 13 13 1,0 127,01 1 1 100 | 12701 | 43% | 5%
18 [0 KOSMATEROVA 1 g6 16649 | 197,64 1,60 1,60 13 13 10 197,64 1 1 1,00 19764 | 19% | 47%
19 [DIROMAYEROVA | 012 | 12314 | 14490 | 160 1,60 13 13 10 144,99 1 1 100 | 1449 | 18% | 8%
20 [STROSMAYEROVA 1+ g77 95,17 102,30 1,60 1,60 13 13 10 102,30 1 1 1,00 102,30 7% | -24%

prosjecna jediniCna vrijednost kupoprodajnih cijena nakon izjednacavanja i statisticke obrade : 134,35 €/m2

Poredbena nekretnina pod rednim brojem 13 isklju€uje se iz daljnjeg postupka jer jedini¢na cijena katastarske Cestica odstupa od prosjeka (odstupanje kupoprodajne cijene vece je od +30%
odnosno veéa je od +/- 40 % u odnosu na prosjeénu kupoprodajna cijena poredbene nekretnine nakon provodenja meduvremenskog i interkvalitativnog iziednagenja - Clanak 4. Pravilnika)
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9. ZAKLJUCAK - MISLJENJE

Nakon obavljenog oCevida, analize pribavljenih isprava i provedenog postupka
izraCuna, procjenitelj je misljenja da procijenjena vrijednost nekretnina koje Cine

dvoje funkcionalne cjeline prema slijedecem iznosi:

Katastarska opc¢ina u ZK: OSIJEK
Broj ZK uloska: 2012
Katastarska Cestica broj: 5299

PROCJENJENA VRIJEDNOST GRADEVINSKOG
ZEMLJISTA

PovrsSina katastarske Gestice

433,00 m2

Jedini¢na vrijednost katastarske Cestice

113,34 €/m2

Ukupna procijenjena vrijednost katastarske Cestice

49.076,15 €

PROCJENJENA VRIJEDNOST NEKRETNINE KAO
CJELINE KOJA PROCJENA OBUHVACA ULICNU |
DVORISNU ZGRADU | GRADEVINSKU CESTICU

Ukupna vrijednost nekretnine koju €ine obije funkcionalne
cjeline koje tvore uliénu i dvoriSnu (pomoc¢nu) zgradu s
katastarskom &esticom (zemljiStem)na kojoj su smjestene
zgrade

128.925,85 €

RAZGRANICENJE PROCJENJENE VRIJEDNOST
NEKRETNINE NA FUNKCIONALNE CJELINE S
PRIPADAJUCIM SUVLASNICKIM UDJELOM
KATASTARSKE CESTICE

Korisna povrsina funkcionalne cjeline 1 u vlasnistvu
TRANSADRIA d.d. u stecaju koja se sastoji od
poslovnog prostora smjestenog u uli¢noj zgradi i od
kotlovnice u podrumu kojem pripada tavanski prostor u
cjelini

95,80 m2

Jedini¢na cijena funkcionalne cjeline

744,29 €/m2 100,00%

Ukupna vrijednost funkcionalne cjeline s pripadaju¢im

. . . 71.301,67 €
suvlasniCkim omjerom zemljiSta
‘Suvlasnicki omjer = 553/1000 0,553
Pripadajuci dio procijenjene vrijednosti nekretnine koji 0
‘otpada na razmjerni dio katastarske Cestice 27.139,11 € 38,06%
Pripadajuci dio procijenjene vrijednosti koji otpada na 44.162,56 € 61.94%

poslovni prostor (gradevinu) bez zemljiSta
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Korisna povrsina funkcionalne cjeline 2 u vlasnistvu
Republike Hrvatske koja se sastoji od poslovnog
prostora smjestenog u dvoriSnoj (pomocnoj zgradi kojem
pripada tavanski prostor u cjelini i kojem pripada
spremiste u podrumu ulicne zgrade

77,42 m2

Jedini¢na cijena funkcionalne cjeline

744,29 €/m2

Ukupna vrijednost funkcionalne cjeline s pripadajuc¢im
suvlasnickim omjerom zemljista

57.624,18 €

Suvlasnicki omjer = 447/1000

0,447

T:’ripadajuéi dio procijenjene vrijednosti nekretnine koji
otpada na razmijerni dio katastarske Cestice

21.937,04 €

Pripadajuci dio procijenjene vrijednosti koji otpada na
poslovni prostor (gradevinu) bez zemljiSta

35.687,15 €

UKUPNA PROCJENJENA VRIJEDNOST
NEKRETNINE KOJU CINE DVIJE ZGRADE |
GRADEVINSKO ZEMLJISTE

Procijenjeni dio nekretnine u vlasnistvu Stecajne
mase iza TRANSADRIA d.d. u stecaju koji
suvlasnicki dio se sastoji od uredskih prostorija u
glavnoj zgradi u prizemlju i kojem pripada tavan i
kotlovnica u podrumu bez zemljista

Zaokruzeno prema pravilniku:
Procijenjeni dio nekretnine u vlasniStvu Republike
Hrvatske koji suvlasni€ki dio se sastoji od uredskih
prostorija u pomo¢noj (dvoriSnoj) zgradi smjestenih
u prizemlju i tavan kojem suvlasni€kom dijelu
pripada spremiste u podrumu uliéne (glavne) zgrade
s vlasnistvom kompletnog zemljista (katastarska
Cestica na koji su izgradene zgrade)

Zaokruzeno prema pravilniku:

Zagreb, 04.11.2023.g.

128.925,85 €

44.162,56 €

44.000,00 €

84.763,29 €

85.000,00 €

Procjenitelj: Andelko Vujeva, dipl.ing.grad.
Stalni sudski vjeStak za graditeljstvo
i procjenu nekretnina
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38,07%

61,93%

34,25%

65,75%



10. 1ZJAVA

Procjembeni elaborat o osiguranju dokaza o stanju i vrijednosti nekretnine
izraden je nepristrano i neovisno uz koristenje dostupnih podataka koristeci
se iskustvom i znanjem steCenim dugogodisSnjim radom na procjenjivanju
nekretnina te u skladu sa svim vazec¢im zakonima, propisima i pravilima
struke.

Zagreb 04.11.2023.g.

Andelko Vujeva, dipl.ing.grad.
Stalni sudski vjestak za graditeljstvo
| procjenu nekretnina

NAPOMENA:

Ovaj elaborat izradena je iskljucivo za potrebe Narucitelja i stranaka u
upravnom postupku radi utvrdivanja stanja i vrijednosti nekretnine za
sluznost vodova i ne moZe se koristiti u druge svrhe.

Procjembeni elaborat ili neki njegov dio ne smije se uciniti dostupan javnosti
putem vijesti, objavljivanjem, davanjem na uvid ili oglasavanjem druge vrste
bez prethodnog pisanog pristanka njegovog autora. S podacima koriStenim
u ovom Procjembenom elaboratu potrebno je postupati u skladu s
odredbama Zakona o zastiti osobnih podatak. Navedeno vrijedi kako za
Narucitelja tako i za stranke u upravnom postupku.

Posjedovanje ovog elaborata ili njegove preslike ne daje njenom posjedniku
pravo na objavljivanje niti na koriStenje u druge svrhe od izvorne
namijenjene.
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