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PROCJENE TRZISNE VRIJEDNOSTI NEKRETNINE

Nekretnina: Peterosoban stan na lll. katu sa garaznim mjestom
prizemlju stambene zgrade

Trg Augusta Senoe 4
31000 Osijek

Narucitelj: KENTBANK d.d.

Gunduli¢eva ulica 1

10000 Zagreb
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1. SAZETAK PROCJENE

SaZetak procjene

OBILJEZJA PROCJENJIVANE NEKRETNINE

rb. |Naziv obiljeZja Vrijednost obiljeZja
1 |NARUCITELJ PROCJENE KENTBANK d.d.
2 |KORISNIK KREDITA KENTBANK d.d.
3 |ADRESA NEKRETNINE- MJESTO OSIJEK
4 |ADRESA NEKRETNINE- ULICA TRG AUGUSTA SENOE
5 |ADRESA NEKRETNINE- KUCNI BROJ 4
6 |TIP KOLATERALA STAMBENI OBJEKT - STAN
7 |VRSTA NEKRETNINE STAN, PARKIRNO MJESTO I GARAZA
8 |ZK.ULOZAK 4884
9 |ETAZA E-6
10 [KPU_PODULOZAK
11 [ZK.C.BR. 5256
12 |KATASTARSKA OPCINA OSIJEK
13 |[KORISNA VRIJEDNOST POVRSINA - KVP (M2) 352,34
14 |TRZISNA VRIJEDNOST € 730.000
15 [NOVA GRAPEVINSKA VRIJEDNOST ( NGV) 458.039
16 [GLAVNA METODA PROCJENE POREDBENA METODA
17 |LEGALITET DA
18 [LEGALITET NAPOMENA PRETPOSTAVKA
19 |GRAPEVINSKA DOZVOLA NE
20 |[UPORABNA DOZVOLA NE
51 |UVJERENJE IZ KATASTRA O STANJU NA DAN NE
15.02.1968. GODINE
22 |[NEPOSREDAN PRISTUP JAVNOM PUTU DA
23 |GODINA IZGRADNJE 2008
24 [GODINA OBNOVE
25 |ENERGETSKI CERTIFIKAT ( DA/NE) NE
26 |RAZRED - ENERGETSKI CERTIFIKAT NIJE PREDOCEN
27 |DATUM IZDAVANJA ENERGETSKOG CERTIFIKATA
28 [MIKROLOKACIJA NEKRETNINE DOMACA NIJE PRVORAZREDNA
29 |KATNOST ZGRADE PODRUM, PRIZEMLJE I DVIJE ETAZE
30 |POLOZAJ U ZGRADI ZADNJA ETAZA
31 [LIFT DA
32 |ODRZAVANJE ZGRADE DA
33 |ODRZAVANJE STANA DA
34 |STUPAN] DOVRSENOSTI 0,00%
35 [TRENUTNO STANJE NEKRETNINE NEKRETNINA NIJE U IZGRADN]JI NITI ADAPTACIJI
36 [DATUM VREDNOVANJA 5.6.2025
37 |[PROCIJENITEL]_TVRTKA NOED-PRO D.0.0.

w
(ee]

PROCIJENITEL]_OIB

66146103717
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2. UVOD

Na zahtjev narucitelja, potrebno je izraditi procjenu sadasnje trziSne vrijednosti nekretnine —
peterosoban stan na lll. katu sa garaznim mjestom u prizemlju stambene zgrade na adresi Trg
Augusta Senoe 4, Osijek, a koja je upisana kod Opé¢inskog Suda u Osijeku, ZK odjel
Osijek,zk.ul.br. 4884, podul. 6, na z.k.C.br. 5256, k.o. Osijek.

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

utvrdivanje slijedecih vrijednosti:

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

procjenjivanja

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

S upravno-pravnog naslova.
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3. NALAZ

3.1. Opis lokacije nekretnine

Predmetna nekretnina — Peterosoban stan na Ill. katu sa garaznim mjestom u prizemlju stambene

zgrade nalazi se u Osijeku, $iti centar grada, Trg Augusta Senoe 4.
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Predmetna lokacija ocjenjuje se trziSno atraktivnom s obzirom na to da se nalazi u urbaniziranom

dijelu grada, koji je u potpunosti infrastrukturno opremljen te obuhvacéa prisutnost svih relevantnih
javnih i usluznih sadrzaja. U neposrednoj blizini dostupne su obrazovne i zdravstvene ustanove,

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

Osim razvijene komunalne infrastrukture, lokacija se odlikuje i dobrom prometnom povezanoscu s
ostalim dijelovima grada Osijeka, osobito putem javnog gradskog prijevoza. Vazno je istaknuti i
blizinu drzavne ceste D2 (juzne obilaznice), koja omogucuje brzu i uinkovitu povezanost s glavnim
prometnim pravcima.

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

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

» zk.ul. 4884, podul. 6,

- Posjedovnica A (prvi odjeljak)

Brgj_ Povrsina
Rbr. | ZeMliista Oznaka zemljista Primjedba
 (kat. jutro| &hv m2
cestice)
1. 5256 STAMBENA ZGRADA | DVORISTE TRG AUGUSTA SENOE 883(VIDIA N
4
STAMBENA ZGRADA 425
DVORISTE 458
UKUPNO: 883
- Vlastovnica B
Rbr. | Sadrzaj upisa Primjedba

6. Suvlasnicki dio: 3142/10000 ETAZNO VLASNISTVO (E-6)

STAN 6 - nalazi se na 3.katu a sastoji se od:ulaza,hodnika,dnevne sobe,kuhinje,ostave,sobe,
kupaonice,sobe,garderobe,kupaonice,sobe,sobe,sobe,kupaonice,kupaonice,loggie,loggie,loggie,
loggie i bazena ukupne korisne povrsine 349,50m2 te sporednog dijela koji se sastoji od garaze br.
1 u prizemlju povrsine 35,80m2

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

na6(6.1)

ZABILJEZBA, RJESENJE ST-225/2024-9 07.05.2024, zabiljeZuje se zabranja raspolaganja
imovinom duznika, te isti mozZe raspolagati svojom imovinom samo uz prethodnu suglasnost
privriemenog stec¢ajnog upravitelja Mladena Beljo iz Vinkovaca, A. Mihanoviéa 1, OIB
76591147167, imenovan rieenjem ovog suda poslovni broj St-225/2024-7 od 16. travnja 2024.

Teretovno stanje je razvidno iz prilozenog teretnog lista
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3.3.

Komentar legaliteta

S obzirom na to da za predmetnu nekretninu nije prilozena dokumentacija kojom bi se
nedvojbeno dokazala njezina pravna legalnost, kao niti postoji upisana pozitivna zabiljezba
u zemljiSnim knjigama, ova procjena temelji se na pretpostavci da je nekretnina u cijelosti
legalna. Napominje se da je zateCena povrSina stana u potpunosti sukladna s upisanim
podacima, $to dodatno daje osnovu za prihvacanje navedene pretpostavke kao razumno

utemeljene.

Prema zateCenom stanju i korekciji sa odgovarajuéim koeficijentima sukladno Pravilniku o
procjeni nekretnina i normi HRN ISO 9836:2011 i evidentirana je povrSina stana sa
pripatcima od 352,34 m2, koja je manje od povrSine upisane u zk izvadak korigiranoj sa
koeficijentima za cca 15,06 m2 odnosno 4,28% a $to je vise od dozvoljenih 2%.m?. Kao
razlog takvoj razlici je €injenice da je u zemljiSniku upisana stvarana tlocrtna povrsina bez
primjene koeficijenata sukladno gore navedenoj normi. Za potrebe ove procjene ¢e se uzeti

povrsina iz zemlji$nih knjiga korigiranoj propisanim koeficijentima i to 352,34 mZ.

Stanje upisano u zemljiSniku i katastru je medusobno uskladeni.

Pristup javnoj prometnoj povrsini se moze smatrati neposrednom obzirom da se ona odvije
preko zajednic¢kih povrsina zgrade direktno na javnu prometnu povrsinu (z.k.C. 5249, k.o.

Osijek upisan kao Trg A. Senoe u vlasnistvu grada Osijeka).



N

Noed-Pro d.o.o.

3.4.

Tehnicki opis

Opéenito

Godina gradnje:
Godina adaptacije:
Katnost gradevine:
Kat:

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

Nosiva konstrukcija:

Medukatna konstrukcija:

Kroviste:

Pokrov:

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

Zidovi:

Stropovi:
Unutarnja stolarija:
Instalacije

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

Klimatizacija:

Grijanje:

2008

prizemlje i 3 etaza
3. kat

Stambena
Stambena

Armiranobetonski
Armiranobetonski
Armiranobetonski
Armiranobetonski ravni
Hidroizolacija

Opeka i gipskartonske ploce
PVC/ALU izo staklo
Izvedeno

Keramika, laminat i beton
Gletani i obojani, keramika
Gletani i obojani

Drvena i PVC
DA NE
O
O
O
O
O
O
O
O
O

Centralno na kotlovnicu
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Napomena:

Stan je ocijenjen kao vrlo dobro opremljen i uredno
odrzavan, $to pozitivno utje€e na njegovu trziSnu
vrijednost. Pristup garazi tijekom izvida nije bio

omogucen, stoga se za potrebe ove procjene njezina

povrsina uzima sukladno upisu u zemiljiSniku.

3.5. Iskaz povrsine
Korisna KO risna Bruto
. o o vrijednost o - Bruto volumen
Opis povrsina  Koeficijent - povrsina  Visina (m) 3
> povrsina 2 (m®)
(m) KvP (m? ™)
Stan 6
3. kat
ulaz i hodnik 11,85 1,00 11,85 13,63 2,70 96,96
hodnik 20,15 1,00 20,15 23,17 2,70 62,57
dnevni boravak 64,35 1,00 64,35 74,00 2,70 199,81
kuhinja 19,15 1,00 19,15 22,02 2,70 59,46
ostava 9,60 1,00 9,60 11,04 2,70 29,81
soba 14,35 1,00 14,35 16,50 2,70 44,56
kupaonica 6,65 1,00 6,65 7,65 2,70 20,65
soba 23,30 1,00 23,30 26,80 2,70 72,35
garderoba 10,15 1,00 10,15 11,67 2,70 31,52
kupaonica 6,65 1,00 6,65 7,65 2,70 20,65
soba 12,20 1,00 12,20 14,03 2,70 37,88
soba 12,20 1,00 12,20 14,03 2,70 37,88
soba 13,20 1,00 13,20 15,18 2,70 40,99
kupaonica 5,40 1,00 5,40 6,21 2,70 16,77
kupaonica 3,20 1,00 3,20 3,68 2,70 9,94
loda 41,75 1,00 41,75 48,01 2,70 129,63
loda 50,20 0,75 37,65 57,73 2,70 155,87
loda 5,75 0,75 4,31 6,61 2,70 17,85
loda 4,30 0,75 3,23 4,95 2,70 13,35
bazen 15,10 1,00 15,10 15,10 2,70 15,10
Ukupno 349,50 334,44 399,66 1.113,58
pripadak
Garaza 1 35,80 0,50 17,90 35,80 2,50 89,50
Ukupno 35,80 17,90 35,80 89,50
Ukupno 385,30 352,34 435,46 1.203,08
Upis u zemljiSnoj knjizi Korisna povrsina (m2) Koeficijent KVP (m2)

3. kat
Stan 349,50 1,00 349,50
Garaza 1 35,80 0,50 17,90
Ukupno_ 385,30 367,40
Usporedba upisanog i zate€enog stanja (prihvatljiva razlika do 2%) 4,28%
NAPOMENA: Prema zate€enom stanju i korekciji sa odgovarajuéim koeficijentima sukladno Pravilniku o procjeni
nekretnina i normi HRN ISO 9836:2011 i evidentirana je povrSina stana sa pripatcima od 352,34 m2, koja je
manje od povrsSine upisane u zk izvadak korigiranoj sa koeficijentima za cca 15,06 m2 odnosno 4,28% a $to je
viSe od dozvoljenih 2%.
Kao razlog takvoj razlici je Cinjenice da je u zemljiSniku upisana stvarana tlocrtna povrsSina bez primjene
koeficijenata sukladno gore navadenoj normi. Za potrebe ove procjene ¢e se uzeti povrsina iz zemljiSnih knjiga
korigiranoj propisanim koeficijentima i to: 352,34
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3.6. Procjena trziSne vrijednosti nekretnine

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

pravilnika i normativa i to:

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

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

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

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

- Zakon o zemljiSnim knjigama (NN 63/19)

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

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

- Zakon o gradevinskoj inspekciji (153/13)

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

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

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

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

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

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

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

- Podatak o etalonskoj cijeni gradnje (MGIPU)

- Pokazatelji troSkova gradnje (HKA 2017)

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

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

koriste se sljedece propisane metode:

e poredbena metoda,
¢ prihodovna metoda i

e troSkovna metoda.

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

metode sluze za potporu i provjeru rezultata.

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

uobi¢ajenom poslovnom prometu i to:

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

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

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

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

s obiljezjima uzor-Cestice.

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

jednak broju zemljiSnoknjiznih tijela.

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



N

Noed-Pro d.o.o.

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

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

svrha kojih je stvaranje prihoda.

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

nekretnine ostvaruje u toj nekretnini.

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

gradevnih Cestica na kojima se nalaze zgrade javne namjene i druge gradevine koje svojim
oblikovanjem nisu izgradene sa svrhom stvaranja prihoda, a posebno samostojeée, 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.

Za odredivanije trzisSne vrijednosti nekretnine primjenjuje se koeficijent za prilagodbu koji se izvode
iz odnosa prikladnih kupoprodajnih cijena i izraCunanih vrijednosti istih nekretnina, a obuhvacaju

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

Temeljem izradenog elaborata o procjeni vrijednosti nekretnine, utvrduje se trziSna vrijednost
nekretnine — Peterosoban stan na lll. katu sa garaznim mjestom u prizemlju stambene zgrade u
Osijeku, Trg Augusta Senoe 4, a koji je upisana kod Opéinskog Suda u Osijeku, ZK odjel Osijek,
zk.ul.br. 4884, podul. 6, na z.k.€.br. 5256, k.o. Osijek, u iznosu od:

METODA PROCJENE Psgﬁgss ;i’.‘:.A
Poredbena metoda (stan) 729.508 €
TRZISNA VRIJEDNOST (ZAOKRUZENO) 730.000 €
(2.072 €/m2)

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

razborito i bez prisile.

. . LVAK 2
izradio: <4

&
<
-
o

: \'\'.ﬂ.htt\j}(ﬂ
Neil Deutsch, dipl. ing. grad.

stalni sudski vjeStak za graditeljstvo i procjenu nekretnina
Broj rjeSenja: 4 — Su 1208/2022

Datum vrednovanja: 05.06.2025.
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5.

5.1.

PRILOZI
Foto dokumentacija
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5.2.

Poredbena metoda

Podaci o p!

stanu

Povrsina

Cjenovni Blok

Geografski poloZaj stan

Orijentacija stan

Polozaj stan

Smanjeni komfor (blizina kotlovnice, usjek i sl.)
Utjecaj okolisa

TVRDA - STAMBENO

ugaono-dvostrano
zadnja etaza

nije pod utjecajem
prosje¢ni standard

352,34 m?

jugo, jugozapad ili jugoistok

ID ZKC 1987895 1891236 1773971 2316883 2024540 1932937
Katastarska opéina OSIJEK OSIJEK OSIJEK OSIJEK OSIJEK OSIJEK
Katastarska ¢estica 6655/8 6028 6655/26 5478/2 5418/1 5388/3]
Povrsina stan 70,77 m?| 147,60 m? 72,64 m? 71,83 m? 93,28 m? 71,95 m?|
Kupoprodajna cijena €/m2 1.696 1.626 1.542 2.088] 1.769 1.911
Nadnevak sklapanja kupoprodajnog ugovora 21.08.2023. 05.01.2023. 10.08.2022. 14.02.2025. 13.09.2023. 28.04.2023.|
ke} y . GORNJI GRAD - GORNJI GRAD - GORNJI GRAD -
% Cjenovni blok TVRDA - STAMBENO | TVRDA - STAMBENO | TVRDA - STAMBENO MJESOVITO 3 MJESOVITO 1 MJESOVITO 1
a
E Geografski poloZaj stan jugo, juggzapad ili Jugo,'Jug(l)zapad ili jugo, juggzapad ili Jugoijugtl:)zapad ili jugo, juggzapad ili Jugoijugc')zapad ili
5 jugoistok jugoistok jugoistok jugoistok jugoistok jugoistok
Orijentacija stan ugaono-dvostrano ugaono-dvostrano ugaono-dvostrano ugaono-dvostrano ugaono-dvostrano ugaono-dvostrano
Polozaj stan zadnja etaza zadnja etaza zadnja etaza zadnja etaza zadnja etaza zadnja etaza
Smanjeni komfor (blizina kotlovnice, usjek i sl.) nije pod utjecajem nije pod utjecajem nije pod utjecajem nije pod utjecajem nije pod utjecajem nije pod utjecajem
Utjecaj okolisa prosjecni standard prosjecni standard prosjecni standard prosjecni standard prosjecni standard prosjecni standard
Grubo ¢iscenje
2 o |Ulazi uizracun DA DA DA DA DA DA
% § Razlog
g .8 |Meduvremensko izjednagavanje
§ g Bazni indeks na dan sklapanja kupoprodaje (A) 162,69 154,22 139,65 189,95 162,69 165,78
8 .g‘_’ Bazni indeks na dan vrednovanja (B) 189,95 189,95 189,95 189,95 189,95 189,95
= = [Korekcijski faktor (B/A) 1,17] 1,23 1,36 1,00 1,17 1,15
Med i izjed! cijena 1.979,75 2.002,73 2.097,20 2.088,26 2.065,26 2.189,67|
Geografski polozaj stan 100,00% 100,00% 100,00% 100,00% 100,00% 100,00%
Orijentacija stan 100,00% 100,00% 100,00% 100,00% 100,00% 100,00%
PoloZaj stan 100,00% 100,00% 100,00% 100,00% 100,00% 100,00%
Smanjeni komfor (blizina kotlovnice, usjek i sl.) 100,00% 100,00% 100,00% 100,00% 100,00% 100,00%
Utjecaj okolisa 100,00% 100,00% 100,00% 100,00% 100,00% 100,00%
Koeficijent povoljnost stambenog prostora 100,00% 100,00% 100,00% 100,00% 100,00% 100,00%
Prilagodena prodajna cijena po m2 1.979,75 2.002,73 2.097,20 2.088,26 2.065,26 2.189,67
Statisticka kontrola
S Odstupanje od prosjeka u % -4,38% -3,27% 1,29% 0,86% -0,25% 5,76%
% g Odstupanje od prosjecne vrijednosti Ne odstupa Ne odstupa Ne odstupa Ne odstupa Ne odstupa Ne odstupa
% § |Odstupanje od prosjeka (apsolutno) -90,73 -67,75 26,72 17,78 -5,22 119,19
@ ~ |Kvadratno odstupanje 8.231,84 4.589,40 714,13 316,27 27,29 14.206,70
Odstupanje od sigma -dva pravila Ne odstupa Ne odstupa Ne odstupa Ne odstupa Ne odstupa Ne odstupa
Konacna jediniéna prodajna vrijednost (€/m”) 1.979,75 2.002,73 2.097,20 2.088,26 2.065,26 2.189,67
Statisticka analiza
Prosjek 2.070,48
Standardno odstupanije (+): 68,42 3,30%]
Pravilo dva-sigma (+): 136,83
Mjerodavna prosje¢na vrijednost nekretnine (€/m2) 2.070,48]
Trzi$na vrijednost stana 729.507,79|
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5.3. Izvadak iz zemljiSne knjige

s

r
REPUBLIKA HRVATSKA
Opéinski sud u Osijeku
ZEMLJISNOKNJIZNI ODJEL OSIJEK

Stanje na dan: 20.05.2025. 12:05 Verificirani ZK uloZak
Katastarska opéina: 320668, OSIJEK Broj ZK ulo$ka: 4884
Broj zadnjeg dnevnika: Z-14167/2024 ETAZNO VLASNISTVO S ODREDENIM OMJERIMA

Aktivne plombe:
1ZVADAK I1Z ZEMLJISNE KNJIGE
POSEBNI IZVADAK: SUVLASNICKI UDIO REDNI BROJ: 6 (OSTALO KAO NEPOTREBNO IZOSTAVLJENO)

A
Posjedovnica
PRVI ODJELJAK

Br_qj' Povrsina
Rbr. | Zemljista Oznaka zemljista Primjedba
_ (kat. jutro| &hv m2
Cestice)
1. 5256 STAMBENA ZGRADA | DVORISTE TRG AUGUSTA SENOE 883|VIDIA Nl
4
STAMBENA ZGRADA 425
DVORISTE 458
UKUPNO: 883
B
Vlastovnica
Rbr. Sadrzaj upisa Primjedba

6. Suvlasniéki dio: 3142/10000 ETAZNO VLASNISTVO (E-6)

STAN 6 - nalazi se na 3.katu a sastoji se od:ulaza,hodnika,dnevne sobe,kuhinje,ostave,sobe,
kupaonice,sobe,garderobe,kupaonice,sobe,sobe,sobe,kupaonice, kupaonice,loggie,loggie,loggie,
loggie i bazena ukupne korisne povrsine 349,50m2 te sporednog dijela koji se sastoji od garaze br.
1 u prizemlju povrsine 35,80m2

ANCHOR AM D.0.0. U STECAJU, OIB: 20080494958, KAPUCINSKA ULICA 31, 31000 OSIJEK

6.2 Zaprimljeno 07.05.2024.g. pod brojem Z-7418/2024

na6 (6.1)
ZABILJEZBA, RJESENJE ST-225/2024-9 07.05.2024, zabiljeZuje se zabranja raspolaganja
imovinom duznika, te isti moZe raspolagati svojom imovinom samo uz prethodnu suglasnost
privremenog ste¢ajnog upravitelja Mladena Beljo iz Vinkovaca, A. Mihanovi¢a 1, OIB
76591147167, imenovan rieSenjem ovog suda poslovni broj St-225/2024-7 od 16. travnja 2024.

Cc
Teretovnica
Rbr. Sadrzaj upisa Iznos Primjedba
5. Na suvlasnicki dio: 6 (3142/10000)

5.1 Zaprimlieno 23.06.2023.g. pod brojem Z-10982/2023 2.700.000,00  vezanouzB6 (6.1)
EUR

UKNJIZBA, ZALOZNO PRAVO, SPORAZUM BR. 5027014942 O ZASNIVANJU
ZALOZNOG PRAVA NA NEKRETNINAMA, BR. OV-3154/2023 23.06.2023, na
nekretnine u A u iznosu od 2.700.000,00 EUR s kamatama, naknadama,
rokovima, troskovima i ostalim uvjetima iz Sporazuma, za korist:

KENTBANK D.D., OIB: 73656725926, GUNDULICEVA ULICA 1, 10000
ZAGREB

Zemljisnoknjizni izvadak (datum i vrijeme izrade) 20.05.2025. 12:05:46 Stranica: 1
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IZVADAK IZ ZEMLJISNE KNJIGE Verificirani ZK ulozak
Katastarska opéina: 320668, OSIJEK Broj ZK uloska: 4884
ETAZNO VLASNISTVO S ODREDENIM OMJERIMA

POSEBNI IZVADAK: (OSTALO KAO NEPOTREBNO IZOSTAVLJENO)

Cc
Teretovnica
Rbr. Sadrzaj upisa Iznos Primjedba
5.2 Zaprimljeno 23.06.2023.g. pod brojem Z-10982/2023 na5.1

ZABILJEZBA, GLAVNI ULOZAK, zk. ul. 16986, k.o. Osijek.
6. Na suvlasnicki dio: 6 (3142/10000)
6.1 Zaprimlieno 10.01.2024.g. pod brojem Z-476/2024 751.948,53 EUR vezano uzB 6 (6.1)

UKNJIZBA, ZALOZNO PRAVO, UGOVOR O ZASNIVANJU ZALOZNOG PRAVA
BROJ OV-123/2024, 10.01.2024, na nekretnine u A radi osiguranja novéane
trazbine u iznosu 751.948,53 EUR s kamatama i ostalim uvjetima iz ugovora, za
korist:

BALKIC WIDMANN JELENA, OIB: 77784075704, ULICA JELA 8A, 31000
OSIJEK

8. Na suvlasnicki dio: 6 (3142/10000)
8.1 Zaprimlieno 20.05.2024.g. pod brojem Z-8157/2024 vezano uz B 6 (6.1)

ZABILJEZBA, POKRETANJE POSTUPKA, ZAKLJUCAK BR. OVR-2280/2024-3
20.05.2024, zabiljeZuje se pokretanje ovr$nog postupka

9. Na suvlasnicki dio: 6 (3142/10000)
9.1 Zaprimlieno 22.05.2024.g. pod brojem Z-8335/2024 vezano uz B 6 (6.1)

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

Potvrduje se da ovaj izvadak odgovara stanju zemljiSne knjige na datum 20.05.2025.

Izvadak je upisan pod OSS evidencijskim brojem 415167/2025

Kontrolni broj: 31331804940b869

Zemljisnoknjizni izvadak (datum i vrijeme izrade) 20.05.2025. 12:05:46 Stranica: 2
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5.4. Izjava o neovisnosti i nepristranosti

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

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

kojoj radim.

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

mogu mijenjati samo uz pismenu suglasnost obiju stranaka.

Stalni sudski vjeStak za graditeljstvo i

procjenu nekretnina:
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5.5. RjesSenje o imenovanju stalnim Sudskim vjeStakom

\> =~

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

Predsjednik suda

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

RJESENJE

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

rijesio je

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

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

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

Nakon $to je utvrdeno da su ispunjeni uvjeti iz €l. 2. Pravilnika, rijeSeno je kao
u izreci. -

O tome obavijest:

1. Neil Deutsch

2. Ministarstvo pravosuda i uprave
3. U spis

i
~
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