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SAZETAK

‘Nekretnina: stan na 1. katu

#}d[esam V E[gr)_!g\/ua;cka5 31000 Osuek_: B w jﬁﬁﬁ 7?7
'Opcmsklsud - uOsueku T

;Zemljlsnoknjlznl 6&j€i 7 Osuek
Ka?agszfa?ska opcma T osijek T -
Podulozak KPU: 18638 )
‘”Z:émljiénoknjriﬂrfir; T R e —
Zemljlsnoknjlzna cestica: 5784 T - 7

Katastarska Gestioa: 15784 T
Namjena

NR?’ stana T o i

Vl"ljednost pO m NKP » 1 053 91 €/m2 S T
na nzgradnje o oko 1720. godlne T .
ST T  stan je upisan u knjizi pologenih ugovora, zgrada je ucrtana u katastru, |
- stan ima pristup na zajednicki hodnik, ’
- nekretnina ima direktan pristup na JPP, E
- legalna nekretnina o
' 6dre&|vanje trzigne v vruednostl nekretnlne u ovrsnom postupku

‘Danodevidar ‘14112024 o E

i‘Dz-;rnﬁkakvocga: ” 14 11 2024 7 ) -
ISan vrecinovénja T 14 11 2024 ) R

:Metoda proqene 7 N S
;Tmsna vruednost ‘ 52.200,00 €

NAPOMENA: Nekretnina je pregledana sa vanjske strane, ulazak i detaljni pregled
stana nije omogucen.
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Imenovanje procjenitelja

REPUBLIKA HRVATSKA
ZUPANLISKI SUD U OSIJERU
LURED PRED;WEJJMIK&

: 12030-3,

ﬂx;;;i; 22 'aue&‘me 2021

Predsjednik Zupanijskog suda w Osijeku Zvonke Vrban, na temelin

Sanka 126 stavak 4. Zakona o sudavime (*Narodne novirie” broj 2813, 33/15, 82415,
216, 67/18, 126419, i 130020} i clanka 12, Pr cavilnika o sialnim sudsking vieStacima
"Narodne nowine” brof 38414, 123715, Wﬁﬁ i 61719}, a povodom zahijeva Drafend
hmﬁa}w iz Qageka, Licka 1, za ponovho imenovanje stabiim swudskim vjestakon,

dannsi
RIESENJE

DRAZEN KRAJLAH, magistar intenjer gradevinarstva, iz Osijeka,
Ucka 1, OIB: 22762063375, ponovno se imemife stalnim sudskim viestakom
_ ﬁupm’.g’;’smg suda w Osijeku ga gradevinarsive i procjenu vrijedmosti nekretning.

Staini sudsks viestak imenufe se na vrijeme ad 4 {Cetir) godine podevsi
1, véljade 2021,

ObragloZenge

Drazen Kraflah iz Osijeka. Ucka 1, podniv je sahtjev predsjedniki
zupanm&og suda u mwnim iw ponovne imengvarye stadnim sudskim veStakom za
eradevinarstvo § prociens vrifednosti nekretning buduci mu s danom 31, siieénja 2021,
istice vrijeme na koje je imenovan rjeSenjem ovag suda braj 4-Su-724¢2016-4, od 24.
Agf&cﬂjﬁ 2017, Uz zahijev za ponovae imenovanfe dostavio je uvjerenje da se protiv
njega we vodi kazneni postupak, potvrdu o zaposlenju, popis predmera w kojima je
obavljene viestadenje, te palicu osiguranja od odgovernosti za obavijanje poslova
Statnog sudskog vieStaka.

U postupku povoviag imenovanjo staliim sidskim viefiakom imenavani
e podnie dokumentaciiv propiseny v clanku 12, stavak 3. Pravilnika o stainim sudskim
vieStacima te je uhwdeno da mé postoje zapreke iz ﬁm&u 2. stavak 3. citiranog
Pravilnika za ponovao imenovanje.

& obzirom na naprifed navedeno, ;medsj&dmk Zupanijskog suda
Osifeku donio je riesenje o ponovnom imenovaniu kao u igreci.

O_VR—3022-2024 RH, Porezna uprava - Castellum Art d.o.o., Osijek, Franjevacka 5, stan
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2

Sudska pristajba na riefenfe o imenovanfu po Targfnam braju 36,
Uredbe o Tarifi sudskih pristojbi ("Navodne novine” broj 53/19) u iznosw od 200, 00 ki
Je napladena.

UPUTA O PRAVNOM LIJEKU:

Protiv oveg riesenja doputena je Zalba Minisiarstvi pravosuda u roku
15 dana od dana dosiave rjefenja

PREDSJEDNIK SUDA
o ZVORKO Vrban, vr.

%
%

AL Drawr: Kmﬂah
1 Oskiek, Ucka- I
2. Ministarstvo pravosuda i uprave
3. Opcinski sud u Ostjeku
4, Opéinski sid u Dakovy
5. Arkiva

QOVR-3022-2024 RH, Porezna uprava - E)astellum Art d.oI)., Osijek, Franjevacgka 5, stan -
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Popis primjenjenih propisa i struéne literature

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

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

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

- Zakon o prostornom uredenju (NN 153/13, 65/17, 114/18, 39/19, 98/19, 67/23)

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

- Pravilnik o jednostavnim i drugim gradevinama i radovima (NN 112/17, 34/18, 36/19, 98/19, 31/20,
74/22, 155/23)

- Indeks cijena nekretnina preuzet sa www.dzs.hr

- Pravilnik o informacijskom sustavu trzi§a nekretnina (NN 68/20), Pravilnik o izmjenama i
dopunama Pravilnika o informacijskom sustavu trZista nekretnina (NN 12/24)

- Podaci iz baze Ministarstva pravosuda RH, dostupni na portalu https://oss.uredjenazemlja.hr
- Baza podataka eNekretnine, dostupna na portalu https://nekretnine.mgipu.hr

Analiza trziSnih cijena :
Podaci o cijenama stanova za adekvatnu lokaciju pribavljeni su iz zbirke kupoprodajnih cijena
eNekretnina.

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 upuéeno, razborito i bez prisile."

1. ZADATAK
Narugitelj: Opcéinski sud u Osijeku
Datum: 14. listopada 32024, godine
Svrha: odredivanje trZi$ne vrijednosti nekretnine u ovr$nom postupku

Ovim elaboratom se ne utvrduje posjedovno stanje, niti viasnigtvo nad nekretninom.

Datum procjene

Dan ogevida: 14.11.2024.
Dan kakvoce: 14.11.2024.
Dan vrednovanja:  14.11.2024.

Vrsta nekretnine:

stan na 1. katu

ha adresi:

Franjevacka 5, 31000 Osijek

Opseg pregleda:

Nekretnina je pregledana sa vanjske — uliéne strane, te hodnik 1. kata, ulazak i detaljni pregled nije
omoguden.

OVR-3022-2024 RH, Porezna uprava - Castellum Art d.o.o., Osijek, Franjevatka 5, stan
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2. POLOZAJ | LOKACIJA

Makro lokacija

Osijek je smjesten u ravnici na desnoj obali rijeke Drave izmedu 16-0g i 24-0g kilometra od udéa u
Dunav. Najveci je grad u Slavoniji, Eetvrti po velicini grad u Hrvatskoj te sjediste Osjecko-baranjske
Zupanije. Grad je industrijsko, upravno, sudsko i kulturno srediste.
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Mikro lokacija

Predmetni stan se nalazi u Osijeku u starom dijelu grada Tvrdi, u Franjevackoj ulici. U
blizini se nalaze osnovni sadrZaji svakodnevnih potreba.

* ok e
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3. PODACI O NEKRETNINI

ZemljiSne knjige

Prema izvatku iz knjige polozenih ugovora Opéinskog suda u Osijeku, Zk. Odjel Osijek
Katastarska opdina: Osijek

PoduloZak KPU: 18638
ZemljiSnoknjizni uloZak: 3921
ZemljiSnoknjizna Cestica: 5784

lzvadak iz katastra

Izvadak iz digitalnog katastarskog plana

www.geoportal.dgu.hr

Opis zate¢enog stanja

Predmetni stan se nalazi na 1. katu stambene zgrade sadrzaja podum, prizemlje i kat. Zgrad aje

izgradena oko 1720. godine. Zgrada je u lodem stanju, osim kroviéta. Stanovi na 1. katu su u fazi
rekonstrukcije.

Ulazak i pregled stana nije omoguéen, te predmetni stan na 1. katu nije identificiran.

Legalni status

Stan je upisan u knjigu poloZenih ugovora. Zgrada je ucrtana u katastru, izgradena je prije 15.
veljaCe 1968. godine, te se smatra legalnom.
Pristup nekretnine javnoj prometnoj povrsini

Nekretnina ima pristup sa javne povrsine na k.&.br. 5781, k.o. Osijek, upisane u zk.ul. 22062 kao
ulica u vlasnistvu Grada Osijeka, javno dobro u opéoj uporabi.

OVR-3022-2024 RH, Porezna uprava - Castellum Art d.o.o., O_sijek, Franjevacka 5, stan
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Fotodokumentacija

Osijek Franjevacka ulica Osijek Franjevacka ulica

—‘.‘ Lo—— =

1. kat, zajednicki hodnik

1. kat, zajednicki hodnik

OVR-:522—_2024 RH, Porezna uprava - Castellum Art d.o.o., Osljek, Franjevacka 5, stan
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Tehnicki opis objekta

Namjena objekta: ~stan -

‘Katnost: 7 ‘podrum, prizemlje i kat, stana na katu zgrade

‘Godina izgradnje: \oko 1720. godine '

‘Godina adaptacije: uadaptactii

Temelji i podne ploce: ‘temelji od opeke, podna plo¢a je betonirana

Nosiva konstrukcija: ~ masivni zidovi od opeke

'Krovna konstr. i pokrov: ,;drvena wsestresna  pokrov cruep -

]Proc':elje' ‘ozbukano i bo;ano devastirano, do dvorita neozbukano |
Unutarnji zidovi: bez uwda

'Vanjska stolarua stara drvena. |
‘Unutarnja stolarija: bez uvida )
Podne obloge: _bezuvida

Instalacije: :bez uvida

‘Grijanje: ‘bez uvida

‘Sanitarije / kupaomca ~bez uvida

‘Rasvjeta / el. oprema: bez uvida

|lzgradnja i odrZavanje:  stanovi na 1. katu su zapocete rekonstrukcue (nije poznato kada)ﬂ )
Nedostaci gradevine: fasada zgrade je ulogem stanju

Energetski certifikat: nije prezentiran

Izra¢un povrsina i volumena prostora

Pregled i izmjera stana nije omogucen. Prema upisu u KPU, povrsina stana je 49,53m?2,

NKP: 49,53 m?

OVR-3022-2024 RH, Porezna uprava - Castellum Art d.o.o0., Osijek, Franjevac':ka 5, stan
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4. Prikaz i analiza opéih vrijednosnih odnosa na trzi§tu nekretnina

Cijene stambenih objekata, mjerene indeksom cijena stambenih objekata, u drugom tromjesecju

13.1.4.
INDEKSI CIJENA TI\JBEIH OBJEKATA"
- Indekst (@ 2015, = 100)°

Indices (@ 2015 = 100) %

g«;‘.}mm novi postojeci
ukupno stambeni stambeni Grad Zagreb |Jadran Ostalo
Tromjesetje )
2020. Q3 y 12875 11_0,83& i 13335 141,09 126,91 113,35
Q4 13295 10886 13745  14545' 12761 11945

L

2021 Ql | 13419 11337 138200 14543 132,80 115,71
Q2 | 13908 11877' 44300 16255  13434| 12247
Q3 14144 120300 14556 15460 138,18 12262

Q4 14490 12498) 14807 1532 14281

SIS

e G mE e wem ess | imm

Q2 | 1s7e4l  dares 16201 17512 15152 14080
6244, 1123 tee0 18231 15580 13965
17001, 1565 17495 15304, 16087 14619

|
.
i
i
:
|
i

2023, “lat 17356 146,93 17882 19334 166,65 154,22
: Q2 17963 15470, 18458 19962  17086| 16578

Q3 | 18009 15663 18439 20440  1esso| £6308

@4 | tee2a 15109 19311 20083 17904 16717
O soma Qi tesm] dmsod] 152 2100 isi4r 17084
‘ L Q2 | 19’7,533 163,11 i 204,12 218,40 188,98 180,96

lzvor: https:/iwww.dzs.hr/
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Trziste nekretnina — Burza nekretnina

15.10.2024.

Pocetkom 2024. godine doslo je do bitnog usporavanja prometa nekretninama, iako je vec u 2023. godini broj
transakcija stambenim nekretninama bio manji za 6,9% u odnosu na 2022.

Cijene i dalje rastu, ali usporeno. U oZujku ove godine realizirane cijene su rasle svega 3% u odnosu na isto
razdoblje lani. Manje kupuju strani drzavljani, ali i domadi. Standardni uzroci za smanjenje potraznje su
previsoke traZene cijene, rast kamatnih stopa na kredite i smanjeni utjecaj inflacije s rastom kamata na
depozite.

MoZemo zakljuciti da je trZiste uslo u novi ciklus u kojem ée se trendovi mijenjati nakon 8 godina uzastopnog
rasta trzista i cijena. Tijekom 2024. oéekujemo, osim pada prometa do &ega je veé doslo, posljedi¢nu korekciju
cijena.
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|
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BN indeks 09/2024 Promjena u odnosu na prosli mjesec  Promjena u odnost na godinu dana U ednosu na potetak godine ‘

2848 6,254 | (5,301

| Traiene i pusti gn ute cij ene Graf pokszuje kretanfe trazenihi postignutih djena uHR za stanogradju - na termelji

podatakaiz baze Burze nekiatning.

3000

2750 /.
2500 /
2250 A

. o o
f::g ~ ./"—e\\g /'/. -/
. jsstionsss @i B ivrmioa 5
1500 i 3 Nﬁ:::‘“ﬂ\.__,—q——;’::;’__w"/ :
1250 , ‘4 »/'/ S S

1000 W,,.-s.._-—-,__‘ =
750 ¢
500 -
250 .

1999 2000 2001 2002 20032004 2005 2006 2007 2008 2008 2070 2011 2043 2013 3014 2015 2016 2017 2018 2019 2020- 2021 2022 2023

© Tresens cijere & Paslignute cijene

lzvor; www.burza-nekretnina.com
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5. PROCJENA
Metode procjenjivanja

Metoda se odabire prema vrsti procjenjivane nekretnine, uzimajuci u obzir postojece obitaje u
uobic¢ajenom poslovnom prometu i druge okolnosti pojedinog sludaja, 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 vi§e propisanih metoda, jedna je osnovna, a ostale
metode sluZe za potporu i provjeru rezultata. Metode procjene su: troskovna, poredbena i
prihodovna.

Troskovna metoda — zamjenska vrijednost

Koristeci ovaj pristup, potrebno je utvrditi umanjenu zamjensku vrijednost, a zatim dodati vrijednost
zemljista na kojem je izgraden predmetni objekt kako bi utvrdili ukupnu vrijednost nekretnine. Ova
metoda je pogodna u situaciji u kojoj nema dostupnih informacija o postignutim transakcijama
nekretnina sli€nih svojstava ili kada je tesko pretpostaviti potencijalne prihode od predmetne
nekretnine.

U troskovnoj metodi utvrduje se troskovna vrijednost nekretnine iz trokovne vrijednosti gradevina i
vrijednosti zemljiSta. Op¢i vrijednosni odnosi na trzitu nekretnina uzimaju se u obzir posebno
primjenom koeficijenata za prilagodbu troskovne vrijednosti.

TroSkovna vrijednost gradevina (bez vanjskih uredaja) proizlazi iz troskova gradnje uzimajuci u
obzir umanjenje vrijednosti zbog starosti gradevina.

Troskovna vrijednost vanjskih gradevinskih uredaja i drugih vanjskih uredaja, ako nije ukljuéena u
vrijednost zemljidta, utvrdit ¢e se na temelju iskustvenih stopa ili na temelju normalnih troSkova
gradnje.

Poredbena metoda

Poredbena metoda u prvom je redu primjerena za utvrdivanje trzigne vrijednosti neizgradenih i
izgradenih zemljista, a koristi se i za procjenu vrijednosti samostojecih, poluugradenih i ugradenih
obiteljskih kuca, obiteljskih ku¢a u nizu, stanova, garaZa kao pomoéne gradevine, garaznih
parkirnih mjesta, parkirnih mjesta i poslovnih prostora. Poredbenom metodom trzigna se vrijednost
odreduje iz najmanje tri kupoprodajne cijene (transakcije) poredbenih nekretnina.

Za izvodenje poredbenih cijena koriste se kupoprodajne cijene onih nekretnina koje sa
procjenjivanom nekretninom pokazuju dovoljno podudarna obiljezja.

Prihodovna metoda

Prihodovna metoda u prvom je redu primjerena za utvrdivanje trzigne vrijednosti izgradenih
katastarskih Cestica na kojima se nalaze najamne nekretnine, gospodarske i druge nekretnine svrha
kojih je stvaranje prihoda.

U prihodovnoj metodi prihodovna vrijednost se utvrduje na temelju prihoda koji se postizu na trZistu
(odrZivi prihodi). Ako su prihodovni odnosi u dogledno vrijeme podlozni zna€ajnim odstupanjima ili
znacajno odstupaju od prihoda koji se postizu na trZi§tu, prihodovna vrijednost mozZe se utvrditi i na
temelju periodicki razlicitih prihoda.

Odabir metode procjenjivanja

Uzimajuci u obzir sve Cinjenice o nekretnini, te trzi$no dostupne podatke oducio sam ovu procjenu
napraviti Poredbenom metodom.

U bazi podataka eNekretnine nalazi se dovoljan broj prodanih nekretnina u blizini predmetne
nekretnine, sa dovoljno podudarnih obiljeZja kao $to su starost, nagin izgradnje i opremljenost.
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Prikaz i analiza pribavljenih podataka

Poredbene transakcije stanova

. predmetna nekretnina O poredbena nekretnina !
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Poredba 1:

Stan u stambenoj zgradi
Osijek, Franjevacka 4
Katastarska Cestica: 5768

ID ZKC: 2074028

Katastarska opéina: Osijek

FITPRE T PR v . 2
Obiljezja:  povrsina u prometu: 68,00 m
cijena: 77.000,00 € 1.132,35 €/m?
datum transakcije: 05.01.2024.
kat: 1. kat
P el = G SRS NS S| R
Informacije
| Stan/apartman {ST/A) - Zbirka kupoprodajnsh cijena
; Naziv atributa vrijednost atributa
1t ZKE 2062493
| Daturn pregleds 15.12.2624, N
Wrstd pelaetniie STAN/APARTMAN (ST/A}
{1D PN.(PU} 5218513 )
iMrsta ugovora i KP- KUPOPRODAJA
: Datum prvog ‘evidentiranja LUgovora i ZKC:4 27,@;420_24
{ Povrdina u prometu _ 88,00
i Yrjednost nekretning (KN} 580.156,50
| Vijednost nekretning (EUR} #7.000,00
{Datum ugovora 05.01.2024
;POREZI:,
¢ s Promet poditere placanu POV-4 NE
¢ ».5topa PDV-E (%) 23
| * PRV uldincen v prikazanoj cieni NE
! + Optirarje ' NE
i+ Status podatia PROVEDENA EVALUACDA
i "Glenovni biok TVRDA - MIESOVITO 2

M's MIESOVITA NAMIENA

[ Pretedita namjena genovriog bloka

Opis stana: stan je upisan u knjigu poloZenih ugovora.

Poredba 2:

Stan u stambenoj zgradi
Osijek, F. Kuhaca 15
Katastarska ¢estica: 5814/1

ID ZKC:

1804076

Katastarska op¢éina: Osijek

e e v, A 2
Obiljezja: povrsina u prometu: 59,85 m
cijena: 45.000,00 € 751,88 €/m?
datum transakcije: 06.09.2022,
kat: 1. kat
Informacije ‘ 5 '
| Stan/apartman (ST/A) - Zbirka kaepoprodajnih ciena
; Naziv atributa Vrijednost atributa
'mazxe 1804076
{ Daturri greglads isgz2024,
" Vesta nekrething BTAN/APARTMAN (5T/4)
£1D BN (P} 4901090
{ Vrsta ugovora KP - KUPGPRODAIA
, Datum'priog evidentiranja ugovora u-ZKGH 26,._12.2022
:Povrdina u prometu 50,85
i Vrfedriost nekretnine (KN} 339,052,50
! ¥rjednost nekrething (EUR) 45.000,00
* Datumn Lgovora 06.09.2022
! POREZY:
1 + Promet podiieZe placaniu POV NE
» Stopz POV-3 (%) 25
* POV ikliugen u prikazanod cjeni ME
+ Dptifanje e NE
| statis podatia BROVEDENA EVALUAGIA
‘Genowni blok TVRBA - MIESOVITO 2
?retefi@ narfiena genoynog bloka M= M;’{E§‘OVITANPMJENA_

Opis stana prema upisu u zemljidne knjige: ZK tijelo Il - 7. Suviasnicki dio s neodredenim omjerom ETAZNO
VLASNISTVO (E-7) Stan D koji se sastoji iz sobe sa 43,44 m2, kupaonice sa 3,36 m2, kuhinje sa 13,05 m2, te
tavana iznad stana
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Poredba 3:

Stan u stambenoj zgradi
Osijek, F. Kuhaca 2
Katastarska Cestica: 5754

ID ZKC: 1630266

Katastarska opcina: Osijek

T v, . 2

Obiljezja: povrsina u prometu: 64,24 m
cijena: 46.500,00 € 723,85 €/m?
datum transakcije: 11.02.2022.
kat: 1. kat

i sz atibuta - Vrijednost atsbuta

D ZKe. 1630266

| Dattinn pregleda 15.12,2024.

¢ Wrsta Hektatning STAN/APARTMAN (ST/A)

Lo pn o) 4708340

{ Vrsta ugovora KP - KUPOPRODAJA

“Datum priog evidentiranja Ugovera wZKCu 07.04.2022

U Povriing 1 prometi 64,24

* Vrjédnost Aekretnine (KN} 349,0500,27

‘Mrjednost nekretnine (EURY 46.500,006°

| Datum ugovora 11,02.2622

 POREZL;

; + Promet padijese plecanju POV NE

i » Stopa PDV-a (%) 25

* POV ukjuten u prikazanoj cieni NE..

] <. Optiranje NE:

!

i Status podatks PROVEDENA EVALUACIA

“Genovniblok
| Pretefita namiena génovnog:bioka:

TVRBA - MIESOVITO S
M = MIESOVITA NAMIENA

13

Opis stana: stan je upisan u knjigu poloZenih ugovora.

Odabrane poredbene nekretnine su meduvremenski izjednagene prema danu prodaje na dan
procjene prema Indeksu cijena stambenih nekretnina, Drzavnog zavoda za statistiku.

OVR-3022-2024 RH, Porezna uprava - CZst;IIum Art d.o.o., Osijek, Franjevatka 5, sta_n




PROCJENA VRIJEDNOSTI NEKRETNINE
Stalni sudski vjestak: Drazen Krajlah, mag.ing.aedif.

stranica 17

Izra€un vrijednosti stana poredbenom metodom

Fsims Neto povr§ina’ i

| & 2 Adresa nekretnine elo powrsina Starost Godina
E £ o m adaptacije

o "3\ { i
o

E o g | Franjevacka 5, 31000 Osijek 49,53 304,00 u adaptaciji
. Usporedbe . 1 2 3

Datum transakcije 05.01.2024. _ 06.09.2022, 11.02.2022.

Adresa nekretnine Osijek, Frfnjevacka Osijek, F. Kuhata 15| Osijek, F. Kuhaéa 2

:Izvor podataka eNekretnine ' eNekretnine eNekretnine

ID ZKC | 2074028 ‘ 1804076 1630266

Korisna povr§ina m? | 68,00 . 59,85 _ 64,24

fBruto prodajna cijena - € . 77.000,00 45.000,00 46.500,00

Cijena - €/m? | 1.132,35 _ 751,88 _ 723,85

Meduvremensko izjednagenje (prema indeksu cijena stambenih nekretnina Dravnog zavoda za statistiku)
|Indeks / dan vrednovanja: _ 180,96 _ 180,96 . 180,96
|Indeks / dan fransakcije: | 170,84 139,65 . 132,32
|Korekcijski faktor: | 5,92% 29,58% 36'76%;,_.“,“
|Meduvrem.izjed.cijena (€/m?) 1.199,43 _ 974,29 989,93
:Ukupna prosjeéna Eijena (€/m?) i 1.054,55
Kontrola - statisticka obrada
|Konagno izjednatena cijena | 1.199,43 | 974,29 989,93
:Apsolutno odstup. gd prosj. cijene | 144,88 | -80,2_6 -64,62
Relativno odstup. od prosj. cijene 13,74% j_ -7.61% -6,13%

Apsolutna vrijed. aps. odstupanja | 144,88 _ 80,26 64,62
_ Kvadrat gdstupanja _ 20.989,79 | 6.441,24 | 4.175,90

Pravilo 2-sigma _ prihvatljivo | prihvatljivo ) prihvatljivo

Pojedinaéno odstup. od prosj. cij. prihvatljivo prihvatlivo prihvatljivo

Prosjecna kupoprodajna cijena 1.054,55

Standardna devijacija 102,64

Dvostruka standardna devijacija 205,29

Prosje¢no apsolutno odstupanje 96,59

TrziSna vrijednost nekretnine
TV= 49,53 m? x  1.054,55 €/m?

52.231,92 €
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7. ZAKLJUCAK

Vrednovanje je obavljeno na temelju postojeéih dokumenata usporedivanjem cijena i
svojstva adekvatnih nekretnina, uzevsi u obzir posebne okolnosti. Posebno su uzeti u
obzir lokacija, razvoj, prostorno uredenje, moguénosti namjene i postojeci sadrzaiji.

TrziSna vrijednost (zaokruzeno):
na dan 14.11.2024.

52.200,00 €

NAPOMENA: Nekretnina je pregledana sa vanjske strane, ulazak i detaljni pregled
stana nije omogucen.

Iskazana trZiSna vrijednost sadrZi PDV i predstavlja osnovicu za obragun Poreza na promet
nekretnina.

Osijek, 16. prosinca 2024. Elaborat izradio:

Drazen Krajlah, mag.ing.aedif.
stalni sudski vjestak za gradevinarstvo
i procjenitelj vrijednosti nekretnina

- " Digitalno potpisao:
DRAZE N DIF?;I\;ENOK%AJPL'AI-?
~ | Datum: 2024.12.16

KRAJ LA'HogAusrg 4 +01'00'
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Posebne napomene

Ova procjena je izradena paznjom dobrog struénjaka, sukladno pravilima struke, temeljem pregleda
dostupne dokumentacije, informacija prikupljenih od narucitelja i prikupljenih podataka o kupoprodajnim
cijenama te temeljem odredbi vaZeéeg Zakona o procjeni vrijednosti nekretnina i Pravilnika o
metodama procjene vrijednosti nekretnina.

Mislienja o legalnosti nekretnine su pretpostavke iskazane temeljem dostupne dokumentacije i
vizualnog pregleda gradevina i ne mijenjaju odluke nadleznih tijela iz podrudja viasnistva nekretnine,
ishodenja akata za gradenje i uporabu gradevina.

Vrednovanje vjestaka ukljuéuje samo objekt, dijelove objekta kao i elemente vanjskog uredenja.
Tehnicka oprema i namjestaj nisu predmet procjene.

Nekretnina je pregledana sa vanjske — uli¢ne strane, ulazak i detaljni pregled nije omoguéen.
Umanjenje vrijednosti zbog naslijedenih tereta zagadenja, npr. oneciséenja tla ili zemljista i drugih
okolnosti koje obezvrjeduju nekretninu, nisu poznate u trenutku procjenjivanja.

Izgradnja i stanje objekta su navedeni i klasificirani od strane Procjenitelja. Troskovi izgradnje /
nedostaci, obnavljanje i sanacija nedostataka ukljuéeni su u postotak umanjenja. Nisu radene posebne
kontrole statike objekta, kao i kvalitete i stanja instalacija osim onih koje su se mogle ustanoviti obiénim
vizualnim pregledom.

Zbog nepouzdanosti faktora koji su zastupljeni u procjeni, narogito potrebe za uskladivanjem sa
iskustvenim podacima, rezultati procjene ne mogu biti fiksne vrijednosti matematicke tocnosti te mogu
biti podloZne promjenama vrijednosti.

Informacije sadrzane u ovom elaboratu su povjerijive. Namijenjene su za upotrebu Narugitelja
(sukladno svrsi i koristenju elaborata), te se za bilo kakvu primjenu u druge svrhe ili od drugih osoba ne
prihvacam nikakvu odgovornost. Ovaj elaborat vrijedi isklju¢ivo kao cjeloviti elaborat, te izdvajanje bilo
kojeg dijela iz cjeline nema valjanost, njegovi pojedini dijelovi ili reference ne smiju biti objavljeni kao
dio bilo kojeg dokumenta, kao niti u komunikaciji sa treéim stranama bez prethodne pisane suglasnosti
Procjenitelja.

Svjestan sam svoje duZnosti da informacije o klijentu tretiram kao povijerljive obzirom da su te
informacije dobivene kao rezultat poslovnog odnosa i nisu javno dostupne. Takve informacije mogu se
koristiti u onoj mjeri u kojoj je to razumno potrebno za pruzanje usluga, te biti otkrivene ukoliko se klijent
slaZe ili zahtijeva da se to ugini zbog zakona, propisa ili zahtjeva drugih nadleznih tijela.

Nisam odgovoran za proizvode ili usluge za koje je opravdano potrebno da budu dobivene od drugih u
svrhu pruZanja usluga. Mogu delegirati treéim stranama pruZanje bilo kojeg dijela usluge. Ukoliko to
ucinim bez suglasnosti Klijenta, odgovoran sam za sadrzaj koji su isporudile treée strane, odnosno,
ukoliko sam to ucinio uz suglasnost klijenta ili na njegov zahtjev, nisam odgovoran za sadrZaj usluge
koje su isporugile treée strane.

Izjava o nepristranosti i neovisnosti

Izjavljujem da nemam nikakve imovinskopravne ili druge veze sa predmetom procjene, da nemam
osobne ili posiovne interese vezane uz iznos procijenjene vrijednosti nekretnine, te da ne postoje
okolnosti koje dovode u sumnju moju nepristranost i neovisnost.

DraZen Krajlah, mag.ing.aedif.
stalni sudski vjestak za gradevinarstvo
i procjenitelj vrijednosti nekretnina
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Dokumentacija
W NESLUZBENA KOPIJA
La
e
REPUBLIKA HRVATSKA

Opéinski sud u Osijeku
ZEMLJISNOKNJIZNI ODJEL OSIJEK
Stanje na dan: 14.11.2024 18:56 Verificirani poduloZak

Knjiga PU: OSIWEK Broj podulosSka: 18636 / zk. ulozak: 3921

Broj zadnjeg dnevnika: Z-17625/2024
Aktivhe plombe:

IZVADAK IZ KNJIGE POLOZENIH UGOVORA

A
Posjedovnica
PRVI ODJELJAK
Redni broj | Sadraj upisa |Primjedba
11 Zgrada u OSIJEK, FRANJEVACKA 5, sagradena na kébr. 5784

DRUG! ODJELJAK
Redni broj | SadrZaj upisa |Primjedba
1.1 Stan br. 3, ulaz 1, kat 1., ukupne povrsing 49,53 m2.

B
Vlastovnica
Rednti broj Sadrzaj upisa Primjedba
CASTELLUM ART D.0.0., OIB: 64111076900, ULICA STJEPANA RADICA 44, 31000 OSIJEK 1M1
| Zaprimijeno 02.07.2024.g. pod brojem Z-10851/2024

ZABILJEZBA, POKRETANJE POSTUPKA, ZAKLJUGAK OVR-3022/2024-2 02.07.2024

2.1 i €l. 90 Zakona o zemljiSnim knjigama (NN 63/19, 128/22), zabiljezuje se pokretanje ovrSnog na 1.3
postupka ovrhovoditelja Republike Hrvatske OIB 52634238587 Ministarstvo financija,
Porezna uprava, Podruéni ured Osijek, 31000 Osijek, Zupanijska 4, protiv ovrienika
CASTELLUM ART d.o.0. za ugostiteljstvo i usluge, OIB: 64111076900, Kapucinska ulica 31,
Osijek 31000, radi ovrhe na nekretninama.

Zaprimijeno 25.10.2024.g. pod brojem Z-17625/2024

ZABILJEZBA, RJESENJE TRGOVACKOG SUDA U OSIJEKU, BR. ST-404/2024
3.1 25.10.2024 na1.3

zabilieZuje se zabrana raspolaganja imovinom duZnika bez prethodne suglasnosti
priviemenog stedajnog upravitelja.

C
Teretovnica

Redni broj ] Sadrzaj upisa Iznos tereta Primjedba
Zaprimljeno 12.04.2024.g. pod brojem Z-6063/2024

UKNJIZBA, ZALOZNO PRAVO, RJESENJE OPCINSKOG SUDA U
11 OSIJEKU, BR. OVR-1809/2024 12.04.2024 308.091,70 EUR
radi osiguranja novéane traZbine u iznosu od 308.091,70 EUR, kao i
troSkova postupka osiguranja u iznosu od 4.658,00 EUR uveano za sve
ugovorene kamate i troSkove te prema uvjetima iz rjeSenja, za korist:

Prikaz k.p.u podulodka (datum i vrijeme izrade) 14.11.2024. 19:08:31 Stranica: 1
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IZVADAK 1Z KNJIGE POLOZENIH UGOVORA Verificirani poduloZak
Knjiga PU: OSIJEK Broj poduloska: 18636 / zk. ulozak: 3921
C
Teretovnica
Redni broj | Sadrzaj upisa |Iznos tereta |Primjedba

RH, MINISTARSTVO FINANCIJA, POREZNA UPRAVA, PODRUCNI
URED OSHEK, OIB: 52634238587

Zaprimljeno 12.04.2024 g. pod brojem Z-6063/2024
1.2 na 1.1
ZABILJEZBA, OVRSIVOST TRAZBINE

Zaprimljeno 10.09.2024.g. pod brojem Z-14483/2024

ZABILJEZBA, OVRHA, RIESENJE SA ZAKLJUCKOM OPGINSKOG
21 SUDA U OSIJEKU OVR-3022/2024-16 10.09.2024
s danom 3. srpnja 2024. buduéi da je tog dana pod brojem Z-10851/2024
zabiljezeno pokretanje ovrinog postupka, na temelju zakljuka ovog suda
pod brojem Ovr-3022/2024-2 od 2. srpnja 2024.

~

Potvrduje se da ovaj izvadak odgovara stanju knjige polozenih ugovora na datum 14.11.2024.

Prikaz k.p.u poduloska (datum i vrijeme izrade) 14.11.2024. 19:08:31 - Stranica: 2
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REPUBLIKA HRVATSKA
DRZAVNA GEODETSKA UPRAVA
PODRUCNI URED ZA KATASTAR
OSLIEK

Stanje na dan: 14.11,2024.

IZVOD IZ KATASTARSKOG PLANA
Mijerilo 1:1000
Izvorno mjerilo 1:1000

stranica 22
NESLUZBENA KOPILJA
K.o. OSUEK
k.&br.: 5782
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