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. IMENOVANJE PROCJENITELJA

REPUBIIKA HRVATSKA

ZUPANIISKE SUD U OSIJEKU
[IRED PREDSIEDNIKA

Broj:  4-Su-33172013-3
Osifek, 29, prasinca 2013,

Zupanijsks sud u ek po zampeniky predspecdniko ouda Zvonkn Yrianow
temeliu 2 136 Zakena o sudovime (NN br 2R3 3XAE RS, of Tooa s Freevifpd o
séalmim sudskim viestacima (NN br. 38714, 1 123413, povoedom zahijeve Sidpana Noroing o
Ceping, Vratnicka 19, za profirenje podrudia vieStadenja u avosudnem  riefeniy o
imenovariy sialnim Swdskim vieStakom za gradevinarstvo brof £-Su-812020010-3 ad 20
sijecnia i1 godine, donasi sijedece

RIESENJE

Dapunjave se refenje ouog sudo broj 3-Su-Rd2:2002-4 od 27 slfedvfa
2013, godine, take du dopuniena glasi:

STIEPAN MAROLIN iz Ceping Vramicka IV imenovan: shalni sudsk
viestak zo gradevingriivo, imemye se | procjeniieljerm vrijednost nmekretning sy podradiv
Zupanijskog vuda u OSijeky,

L7 precstalom dijelu riedenje ostare nezmipenfenc
tibrazlofenge

Shepan Marofin {2 Cepina.  Vregnicka (9, podme o prodspedeiks
Lupanijshog sudu w Osifeke sahtfex 2a dopunu rjesenju broj 4-51-512:2012-4 v 12 sjeldic
2014, godine. kofim je imenovan Sialnim sudskim yestakom o gradevingrsivo. foko do se
isto riefenje prodiri | na podrucie progjene vrifednosti nekreming.

U7 postipkie donofenm cvag reeienjo predipedink Zupirnigikee vuda @
Csijeku, sukiodng odredhs ¢ 120 Pravitmsiag o stalrim swdskim viesiacima. sairase o ol
odgoveraiute sirukowte udruge stalnih sudskih viefiaka misliente o LpumieRosti wiele co
projirenje podrucia vieltadenja. Svojom potvedom od 22 prosinca 2013, goctine Hrverikes
wdruga viestaka | peocienitelia Osijek dostavde ye mitljenje da Stjepan Mearoim rahziromt n
dugogodisnfe radno iskuwsivo ima potrebno maanie ra abavifarie pesfova procienc aekretning

K ohzirom na predae. a temeliem ciriranih zakons&nh odredin. sijviens o
kao u fzreci

Sudska prisiofha ma rieiemje & imenovergu oo Tar bro dla Fokono o
iompename i dopuncma Zakona o sudskim peistoibama (XN bro 123000, aznnsi 200 G0 i
Jje naplacena

FAMITENTE
PREDEFEDNIFG ST.0A
DOSTAVITL Fvopke Krdan v

! Syepan Marolin

Cepin. Vratnicha 19
2 Ministursive pravesuds
F Opdinski sud w Osife ke
4 Arhoa
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i.. POPIS PRIMJENJENIH PROPISA | STRUCNE LITERATURE

- Zakon o progjeni vrijednosti nekretnina (NN 78/15)
- Praviinik o metodama procjene vrijednosti nekretnina (NN 105/15)

Zakon o vlasnistvu i drugim stvarnim pravima (NN 91/96; 68/98; 114/01; 79/06; 141/06; 146/08;
38/09 153/09; 143/12)
- Zakon o gradnji (NN 153/13)

- Zakon o prostornom uredenju (NN 153/13)
- Zakon o postupanju s nezakonito izgradenim gradevinama (NN 86/12, 143/13)

- Uredba o visini vodnog doprinosa (NN 78/10; 76/11; 19/12; 151/13)

Pravilnik o utyrdivanju obujma gradevine za obraé¢un komunalnog doprinosa (NN 136/06;
135/10; 14/11; 55/12)

- HRN EN ISO 9836/2011 (izraéun povrsina zgrada)

- Prostorni planovi JLS

- Qdluke JLS o visini komunalnog doprinosa

- Normativi RH za gradevinarstvo

- Standardna kalkulacija (Bilten IGH)

- Podatak o etalonskoj cijeni gradnje (MGIPU)
European Valuation Standards (EVS).blue book 7. izdanje (TEGoVA)
Pokazatelji troSkova gradenja (HKA, 1/2014)

. ZADATAK

Na zahtiev OPCINSKOG SUDA, potrebno je izraditi elaborat procjene trzi§ne vrijednosti nekretnine,
u naravi:
(E1-E2-E3-E4) Poslovno-proizvodni pogon, na k.€.br. 9770/140, zk.ul. 19581, k.o. Osijek

Osijek, Vinkovacka cesta 68

DAN OCEVIDA: 04.11.2016. i 5.12.2016.
DAN VREDNOVANJA: 5.12.2016
DAN KAKVOCE: 5.12.2016

OSNOVICA ZA VREDNOVANJE: Trzidna vrijednost nekretnine

Trzisna vrijednost nekretnine je procijenjeni iznos za koji bi nekretnina mogla biti razmijenjena na dar
vrednovanja, izmedu volinog kupca i voljnog prodavatelja, u transakciji po trziSnim uvjetima nakor
prikladnog oglasavanja, pri ¢emu je svaka stranka postupila upuéeno, razborito i bez prisile
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PROSTORNA IDENTIFIKACIJA NEKRETNINE:
MAKRO LOKACIJA

3

Osjecko-baranjska zupanija je kontinentalna Zupanija u Panonskoj nizini na sjeveroistoku
Hrvatske, smjestena na povriini od 4.152 km? na plodnom tlu Panonske nizine izmedu rijeke
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Osijek je grad u istoénoj Hrvatskoj. Smjesten je u ravnici na desnoj obali rijeke Drave izmedL
sesnajstog i dvadesetletvrtog kilometra od usca u Dunav. Najvedi je grad u Slavoniji, éetvrt
po veliCini grad u Hrvatskoj te sjediste OsjeCko-baranjske Zupanije. Grad je industrijsko

upravno, sudsko i kulturno srediste.

Prometna povezanost je vrio dobro rijesena - autoput do Zagreba, zeljeznitka veza Osijek -
Zagreb, avionski prijevoz i plovni put rijgkom Dravom.

MIKRO LOKACIJA
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Predmetni

poslovni pogon se nalazi se u krugu prijasnje tvornice tekstila i koze IMk

Slavonija, na lokaciji u Osijeku, Vinkovacka cesta 68. Teren zemljista je ravan i slabije
odrzavan. Lokacija procjenjivane nekretnine okruzena je gradevinama gospodarske
stambene namjene. Procjenjivana nekretnina dobro je prometno povezana sa svim gradskin
prometnicama. Nekretnina je udaljena oko 2,0km od srediSnjeg gradskog trga
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ZK IZVADAK | OCJENA LEGALITETA

ZEMLJISNA KNJIGA:

Opéinski sud:
Katastarska opcina:
zk.ul:

k.C.br.

A posjedovnica:

| odjeljak

Il odjeljak

B viastovnica

Teretni list C:

Opcinski sud u Osijeku
Osijek

19581

9770/140

z k.C. br. 9770/140, Pogon koze i dvoriste, Vinkovacka cesta,
povrsina zemljista 3.359m2.

Zaprimljeno: 25. studenog 2008. Z- 13558/2008.

Uslijed upisa kcbr. 9770/140 na list A, iz zk.ul. 9237 k.0. iste prenos
se slijededi upis:

Primljeno; 28. veljace 2002. Z- 1508/2002.

Temeljem tabularne izjave od 19.12.2001. broj OV- 25859/01
uknjizuje se pravo sluznosti nuznog prolaza pjesice i provoza
osobnim i teretnim vozilom do k&br. 9770/140 upisana u A, na teret
kCbr. 9770/133 upisana u zk.ul. 9237 k.o. iste. . _
1. Suvlasniéki dio: 32358/100000 ETAZNO VLASNISTVO (E-1) -
1. POGON KOZE 1 - nalazi se u prizemlju, a koji se sastoji od
pogona ukupne korisne povrS$ine od 741,24 m2, vlasnistvo: Malton
d.o.o. Osijek, udio 1/1

2. Suvlasnicki dio; 16971/100000 ETAZNO VLASNISTVO__(EQT*
1. UREDI POGONA KOZE - nalaze se u prizemiju i na | katu, a
sastoji se od : u prizemlju: predprostora, sobe, Hodnika, hall, we-2,
wc-m, ostave, sobe 1, kotlovnice, kupaonice, sobe 2 i kupaonice 1,
ukupne korisne povrsine od 194,81 m?,

Na |. katu: hall, sobe, predprostora, sobe 1, sobe 2, sobe 3, sobe 4
sobe 5, ukupne korisne povrsine od 193,94 m?, viasnistvo: Molton
d.o.0. Osijek, udio 1/1

3. Suvlasniéki dio: 41810/100000 ETAZNO VLASNISTVO (E-3)
1. POGON KOZE 2 - nalazi se u prizemlju, a sastoji se od
pogona 4 i kotlovnice 2 , ukupne povrsine od 957,74 m?, vlasnistvo:

Molton d.o.c. Osijek, udio 1/1

4. Suvlasni¢ki dio: 8861/100000 ETAZNO VLASNISTVO (E-4)

1. POGON KOZE 3 -nalazi se u prizemlju objekta 3, a sastoji se o
pogona 2 i pogona 3, ukupne korisne povréine od 202,99 m2,
vlasnistvo: Molton d.o.o. Osijek, udio 1/1

Prema prilozenom zk. i1zvadku.
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STANJE U KATASTRU, USKLADENQST SA ZEMLJISNOM KNJIGOM:

U e - prerisu katastarskog plana ucrtane su ¢.zem. 9770/140, k.o. Osijek, sa predmetnim
pogonom.

GreG17

47707136

Stanje upisano u katastarskom i gruntovnom operatu je uskladeno.

LEGALITET NEKRETNINE:

Predmetne nekretnine su upisane u gruntovnom i katastarskom operatu bez zabiljezbi koje bi
utjecale na legalitet predmetne nekretnine. Vlasnik nije dostavio dokumentaciju kojom bi
dokazao legalitet.

6 116/16




nosno st
e, na pr
nih rashe
Zvrdavan|

: pbveza i
ugovorer
lu prorad
gre iz sta
hici drZas
ritva fin
[ .
a izraduj
dlevanje
ogapizacij
myaju se §
4 tijela na

1. ovoga &
. donodenj
provodenj
una driav
je u roku
réavanja d
proracun:
nama drZ
s¢ prihodi

mmjena i d
ija, ponov)
‘ili izdatal
ka na odg
e i podrix

EZA NA

Clanak 4
ici driavr
yraduna te
im prorac
Jisima- ut
pisano.

bk drzavr
ahtijevajp
1a prijedls
@ L. ovog
njem drz
! na temel
aze iz obv
ici drzavr
Jan u goc
<a na odg
ne (regio:

WEZA T
OJEKTI

Clamak 4
ci driav
jektima

-avdanos

'REZULTAT OCEVIDA | UTVRPIVANJE KAKVOCE

116/16




116416




116/16




TEHNICKI OPIS | STVARNO STANJE PROCJENJIVANE NEKRETNINE:

ISKAZ POVRSINA:

PROSTORIA

‘tiocrtna |
" povréina

()

koet.”

neto

" neto
korisna
- _povrdina

- koef. -

bruto

(m!) [ T

~ bruto
. povréina
)

h (m}.

BVO (m°)

kb=] 1,10

{E1)PGGDNKOZE1 T e i e I

Prizemie [ 7a124] 100 | 7A124] 100 | 81536 680 | 55448
(EZ/UREDPOGONAKOZER - - - . o 07070 n i
Prizemije 194,81] 1,00 194,81] 100 212.2] 285 510,73

Kat

193,94 ,

213,33] 385

Prizemlje | _ | 957,74 1,00 ] 1053,51] 6,80 | 7.163,90
202,99 202,99

Prizerﬁlje-

223,29

“500 |

1.116.45

UKUPNO ZA IZRACUN:

2.290,72

2.519,79

15.278,21

ek

kR

TEHNICKI OPIS:

iskaz povréina usvojen iz gruntovnog izvadka

koef. netto iz Pravilnika o metodama procjene vrijenosti nekretnina, Prilog 1

Predmetni poslovno-proizvodni prostori, nalaze se u sklopu prijasnje tvornice tekstila i koze
IMK Slavonija. Namjena prostora je proizvodno-poslovna. U okruzenju predmetne nekretnine
sagradene su poslovno-proizvadne gradevine, a u neposrednoj blizini stambene i javne
zgrade. Predmetni poslovni prostori smjesteni su u prizemlju i na katu poslovno-proizvodne
gradevine. Vertikalna komunikacija odvija se stubistem.

Jopis:

namiena:

katnost:

orijetacija:

godina izgradnje:
godina adaptacije:
temelji:

nosiva konstrukcija:

medukatna konstrukcija:

krov i pokrov:
procelje:

svijetla visina prostorija:

obrada podova:

obrada unutrasnjih zidova:

(E1-E2-E3-E4) Poslovno-proizvodni pogon, na k.€.br.
97701140, zk.ul. 19581, k.o. Osijek

poslovno-proizvodno-skladisna

prizemna gradevina sa sredisnjim aneks P+1 prostorom

istok-zapad
1970
2011

AB temelji

A konstrukcija

AB ploca u sredisnjem P+1 dijelu pogona

dvostresna, od bravarske konstrukcije, pokrov lim

ozbukano, bojano / ulazni dio sa juzne strane oblozen je

prizemije - h-5,65-8,0m, aneks - prizemlje h-2,65m, kat - 2,501

prema iskazu vlasnika
prema iskazu vlasnika

E1 - parket, E2 - brugeni teraco, keramika i parket, E3 - epok

podna obloga i laminat, E4 - epoksi podna obloga
oZbukan, bojani, djelom oblozeni keramikom

10 116/16
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prozori: crna bravarija i pvc stolarija
vrata: crna bravarija, podizna segmentna i bojana u uredu
instalacije: standardne instalacije elektri¢ne energije, dovoda i odvoda
vode, instalacije ventilacije i plina
grijanje: E2 - plinsko centralno grijanje, E3 - infra plinske grijalice,
preostali prostori nisu grijani
klimatizacija: ugradena
infrastruktura: zgrada je priklju¢ena na komunalne sustave:
- vodovodnu mrezu
- kanalizaciju
- niskonaponsku mrezu
- plin
zateCeno stanje: u funkciji namjene

OSTALE KARAKTERISTIKE LOKACIJE

Stetne imisije u okruzenju vizualnim pregledom nisu uocene
Karakteristike okolnih nekretnina javna i stambena namjena
Promet u mirovanju na predmetnoj parceli

11 116/16
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V. PROCJENA

OBRAZLOZENJE ZA ODABIR METODE

Za izradu procjene vrijednosti nekretnina na temelju Zakona o procjeni vrijednosti nekretnina koriste
se sliedede propisane metode:

POREDBENA METODA

Primjerena je za utvrdivanje trziSne vrijednosti neizgradenih i izgradenih zemlji$ta, a koristi se i za
procjenu vrijednosti samostojecih, poluugradenih i ugradenih obiteljskih kuéa, obiteljskih kuéa u
nizu, stanova, garaza kac pomoéne gradevine, garaznih parkirnin mjesta, parkirnih mjesta i
poslovnih prostora. Poredbenom metodom trzi$na se vrijednost odreduje iz najmanje tri
kupoprodajne cijene (transakcije) poredbenih nekretnina.

TrZisna vrijednost neizgradenih | izgradenih katastarskih ¢estica moze se utvrditi i iz priblizZne
vrijednosti zemljiSta ako obiljezja procjenjivane katastarske cestice 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 Gestice iz
samo jednoga zemljiSnoknjiznog tijela. U sluéaju da jedan kupoprodajni ugovor sadrzava
katastarske Cestice iz viSe zemljisnoknjiznih tijela, tada je broj kupoprodajnih cijena iz tog ugovora
jednak broju zemljiSnoknjiznin tijela.

PRIHODOVNA METODA

Primjerena je za utvrdivanje trzidne vrijednosti izgradenih katastarskih ¢estica na kojima se nalaze
najamne nekretnine, gospodarske i druge nekretnine svrha kojih je stvaranje prihoda.

TROSKOVNA METODA

Primjerena je za utvrdivanje trziSne vrijednosti izgradenih gradevnih gestica na kojima se nalaze
zgrade javne namjene i druge gradevine koje svojim oblikovanjem nisu izgradene sa svrhom
stvaranja prihoda, a posebno samostojece, poluugradene i ugradene obiteljske kuc¢e koje prema
svojim obiljezjima nisu usporedive. Trodkovna metoda primjerena je i pri procjeni vrijednosti Steta i
nedostataka na gradevinama te naknadnih ulaganja u gradevine.

Za odredivanje trziSne 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.

Odabir metode procjenjivanja

Procjenjivana nekretnina prema svom nacinu keristenja i obiliezjima predstavlja nekretninu koja je
pogodna i namjenjena za stvaranje prihoda. Moguc je zakup i stvaranje prihoda.

Temeljem prethodno navedenog, za procjenu objekta se odabire prihodovna metoda.

Zemljiste Ce biti procjenjeno poredbenom metodom.

12 116/16
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Prikaz i analiza podataka za zemljiste

Podaci iz baze e-nekretnina:

Poredba 1:

Obiljezja:

Poredba 2:

Obiljezja:

Poredba 3:

Obiljezja:

vrsta nekretnine
kategorija

mjera korist. zem.
k.0.

k.br.

povrsina zemljista
cijena:

datum ugovora:
ID ZKC

Osijek, Ulica Borova

gradevinsko zemljiste

Osijek
10774/44
4500 m?
122.000,00 kn
16.201,86 ¢
7.10.2013
288786

Osijek, Sv. L. Mandiéa

vrsta nekretnine
kategorija

mjera korist. zem.
k.o.

k.¢br.

povrina zemljista
cijena:

datum ugovora:
ID ZKC

gradevinsko zemljiste

Osijek
10845/1
3.752 m?
807.450,00 kn
107.231,08 £
14.12.2015
534075

Osijek, Sv. L. Mandiéa

vrsta nekretnine
kategorija

mjera korist. zem.
k.o.

k.&br.

povr$ina zemljista
cijena:

datum ugovora:
iD ZKC

gradevinsko zemijite

Osijek

9702/1

9.300 m?
1.723.033,73 kn
22882254 €
15.09.2016
610474

13

27,11 knfm?
3,60 €/m?

21521 kn/m?
28,58 €/m?

185,27 kn/m?
2460 €/m?
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Analiza sa isklju¢enjem neodgovarajuéih poredbi {cijena, koristenje, veli¢ina)

Interkvalitativno izjednaéenje

PREDMET PROCJENE:

Kategorija Miera koritenja (Kis) Velidina

Kategorija: 1 3359,00
Redni broj 1 2 3 4 5
Katastarska opéina: Osijek Osijek Osijek

Katastarska Sestica: 10774/44 10845 970211

Meduvrem. izjednad. cijena: 3,48 28,68 2480

Kategorija 1 1 1

Miera koristenja: - - -

Veligina: 4.500,00 3.752,00 9.300,00

Odstupanije (obiljeija) ne ne ne
INTERKVALITATIVNO

Mijera koristenja: 1,00 1,00 1,00

Kategorija 1,00 1,00 1,00

Veligina: 1,05 1,00 1,10

Fizi¢ke karakteristike 1,00 1,00 1,00

Zagadenja: 1,00 1,00 1,00

Uldanjanje objekata 1,00 1,00 1,00

Korigirana vrijednost: 3,65 28,68 27,07

STATISTIKA

Prosjek: 19,80 30,00% 5,94

Odstupanja od prosjeka: -18,32 8,88 4 80

Kvadrat odstupanja: 266,36 78,89 23,08

suma 368,33

Standardno odstupanje: 11,08 55,96%

Pravilo dva-sigma (&) 22,18

Odstupanja od dva-sigma: ne ne ne

PREDMET PROCJENE:

Prosjena vrijednost {eur/m2): 19,80

Prosjeéna vrijednost (kn/m2): 149,10
Viijednost zemfjiéta (eur) 66.509,77
Vrijednost zemljista (km) 500.818,56
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|VRIJEDNOST GRADEVINE

Faktor koristenja zgrade (FK)

A lokacijastriiste

B- zgrada opéenito

C-stanje zgrade

1 |Uporabljivost u potpunost] i
dugerotno dana / osigurana

aptim

skoro

alna lokacija, velika

potraZnja za vrstom objekta

nema ponude

vrlo dobra infrastruktura, vrio
dobre oblikovanje, dobra
prostoma organizacija, visoka
fleksibilnost

dalinfe kor

nema oStedernija; pua

2 |Uporabljivast dovolina i dugoroéna|dobra
dana /osigurana

skoro

lokacija, redovita

potraznja za vrstom objekta,

mala ponuda

vrio dobra infrastruktura, vrio
dobro oblikovanje, dobra
prostorna organizacija, dovoljna
fleksibilnost

mala oéteéenja', puna stabilnost,
jo§ dobra uperabivest, dalinje
koridtenje jedva smanjeno

3 jUporabljivost smanjena ali
srednjoreCne dana /osigurana

i7" {jasna oStecenja, smanjena

a|stabilnost, prosjedna

" Juperabivost, dalinje koristenje

smanjena

4 |Upcrabljivost ograniceno
dana/osigurana

‘t;!m'jérené‘ .Ibkacua, mala
potraZnja za vrstom objekta,
bogata ponuda

dovolina infrastruktura,
umjereno oblikovanje, umjerena
prostorna arganizacija, mala
fleksibilnost

jasna odtecenja, smanjena

stabilnost, smanjena
uporabivost, daljnje kariStenje
jasno smanjeno

5 |Uporabljivest kratkoroéne dana
losigurana

nezadovoljavajuée lokacija,
jedva postojifne postoji potraZnja
2a vrstom objekta velika ponuda

nedovoljna infrastruktura,
umijereno oblikovanje,
nedovoljna  prestorna
organizacija, bez fleksibilnosti

znatna oétedenja, smanjena
stabilnest,nedevoljna
uporabivost, daljnje keristenje
samo kratkoroefno

PODACI O NEKRETNINI

Starost objekta: 46

Tip nekretnine poslovne-preizvodno-skladisna
OCdrZivi vijek koritenja (granice) 40-60
Odrzivi vijek koridtenja (odabrano) 80
Faktor koristenja zgrade:

A - lokacija / trziste 3

B+ zgrada opéenito

C - stanje zgrade 1

FK odabrano: 3,0
Relativha starost 76.87%
OOVK (%) 41
OOVK (god) 24,60
Zamjenska starost zgrade 35,40
Linearno umanjenje vrijednosti zgrade 59,00%
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Poredbene nekretnine za odredivanie cijene zakupa:

POREDBA 1

Poslovni prostor u vlasnistvu grada Osijeka, na lokaciji u Osijeku, Prolaz J. Leovi¢a -
prema Rjesenju o zakupu od 21.04.2016.

vrsta nekretnine postovni prostor
prema riedenju: 21.4.2016
povrsina prostora 124,75 m?
cijena zakupa, bez
ukljucenog pdv 3.664,02 kn 29,37 kn/m?
486,59 € 390 €/m?
POREDBA 2

Poslovni prostor u viasnistvu grada Osijeka, na lokaciji u Osijeku, Prolaz J. Leoviéa -
prema Rjesenju o zakupu od 21.04.2016.

vrsta nekretnine poslovni prostor
prema riesenju: 28.10.2016
povrsina prostora 237,53 m?
cijena zakupa, bez
ukljucenog pdv 5.590,00 kn 23,53 kn/m?
74236 € 3,13 €/m?
POREDBA 3

Poslovni prostor u viasni$tvu grada Osijeka, na lokaciji u Osijeku, M. Divalda - prema
Rjesenju o odabiru od 16.09.2016

vrsta nekretnine paviljon gradski vrt

prema rjiesenju: 16.9.2016

povriina prostora 915,13 m?

cijena zakupa, bez

uklju€enog pdv 22.090,00 kn 24,14 kn/m?
293360 € 3,21 €/m?
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Meduvremensko izjednacdenje

Grad Isgred

Lify of
Zagref

Redni broj 1 2 3
Katastarska opcina: Osijek Osijek Osijek
Katastarska cestica: - - -
Datum transakcije: 21.4.2018 2810.2016 16.9.2016
Povrsina (m2) : 124,75 237,53 915,13
Prodajna vrijednost (€): 487 742 2.934
Cijena (€m2}: 3,90 3,13 3,21
Indeks / dan transakcije: 92,15 92,15 92,15
Indeks / dan vrednovanja: 9215 92,15 92,15
Kbrekcijski faktor: 1,00 1,00 1,00
Meduvrem. izjednac. cijena: 380 3,13 3,21
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Prociena cijene zakupa poredbenom metodom:

PREDMET PROCJENE: posl.objekt

Veligina (m2): 2.290,72

Stanje dobro

Namjena posiovno-preizvodn-skdadis

Redni broj 1 2 3
Cijena najma {eur/m2) 3,90 3,13 3,21
Datum ugovora 21.4.2016 28.10.2016 16.9.2016
|Lokacija/atraktivnost: bolja bolja bolja
[Pritagodba ~15% “15% -15%
[velicina (m2) 124,75 237,53 915,13
Prilagodba -15% -15% -5%
Polozaj u objektu bez uvida bez uvida P+1
Prilagodba 0% 0% 0%
Stanje objekta bez uvida bez uvida bez uvida
Prilagodba 0% 0% 0%
Mikrolokacija urbana zona urbana zona urbana zana
Prilagadba 0% 0% 0% ._
Moguénost parkiranja javna pavriina | javna povriina | javna povrdina |
Prilagodba 0% 0% 0%
Komunalna infrastruktura kompletna kompletna kompletna
Prilagodba 0% 0% 0%
Zagadenja: ne ne ne
Prilagodba 0% 0% 0%
Ostalo: ne ne ne
Prilagodba 0% 0% 0%
Kaorigirana vrijednost {%): -30% -30% -20%
QOdstupanja od prosjeka: ne ne ne
Korigirana vrijedn. {eur/m2): 2,73 2,19 2,56
STATISTIKA
|Prosjek: 2,49 30,00% 0,75
Odstupanja od prosjeka: 0,24 -0,31 0,07
Kvadrat odstupanja: 0,06 0,08 0,00

suma 0,15

Standardno odstupanje: 0,23 9,10%

Pravilo dva-sigma (%) 0,45

Odstupanja od dva-sigma; ne ne ne
PREDMET PROCJENE:

Presj. vrijednost najma {eur/m2): 2,49

Pros|. vrijednost najma (kn/m2): 18,78 bez pdv-a
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Analiza moguéeqg prihoda:

Prostor u zakupu povrsina u zakupu (m?) zakup €/m? zakup €/mj

(E1-E2-E3-E4) Poslovno-proizvodni pogon, na k.&.br.

9770/140, zk.ul. 19581, k.o. Osijek 22%0,72 2,49 5.713,54
Ukupno (€): 5.713,54
Ukupno (kn): 43.022,97

Poredbena metoda - izradun:

Opée karakteristike Stanje nekretnine QOrijentacijska Odabrana

nekretnine Korekcija stope korekcija

Palozaj nekretnine slab do dobar ed-0,5do1,0 0,5%

Kvaliteta gradevine prosjeéna od -0,5 do 1,0 0,5%

Gospodarska situacija prosjetna od-0,5do 1,0 1.0%

Razvojni potencijal nekretnine ne postaji od 0,0do-20 0,0%

2,0%

Opis prostora

Orijentacijska stopa

Odabrana stopa | Korigirana stopa

Poslovni proster, proizvodni

od 6,50% do 8,0%

7,0% 9,0%

Elementi izratuna:

| VRIJEDNOST (kn)

Mjeseéni bruto prihod 43.022 97
Godisnji brute prihod 516.275.,67
Rizik gubitka zakupa / najma 10,00% 51.627,57
Tro3kovi upravljanja 2,00% 10.325,51
Troskovi odriavanja 200 €m2KVP 34.498 24
Modernizacija 0,50% NV 2.581,38
Ukupni troskovi gospodarenja 99.032,70
Vrijegnost zemijista 500.818,56
Kamata na vrijednost zemiljista 45.073,67
Godi$nji neto prihod 372.169,30
Tr2i&na kamatna stopa na nekretninu 9,00%
OdrZivi vijek kerigtenja gradevine 35,40
Multiplikator 10,59
Prihodovna vrijednost zgrade 3.939.510,28
Vrijednost zemljista 500.818,56
Dodatni prihodi 0,00
Dodatni tragkovi 0,00
Prihodovna vrijednost nekrethine (kn) 4.440.328,84
Prihodovna vrijednost nekretnine (kn) - zaokruzeno 4.440.000,00
[Prihodovna vrijednost nekretnine (eur) 589.685,10
Prihodavna vrijednost nekretnine (eur) - zackruzeno 590.000,00
20 116/16
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U skladu sa ¢injenicama i pretpostavkama, koje su iznesene u ovoj procjeni, a nakon
obrade i provedenog izra¢una vrijednosti, utvrduje se da trziSna vrijednost nekretnine:

(E1-E2-E3-E4) Poslovno-proizvodni pogon, na k.€.br. 9770/140, zk.ul. 19581, k.o. Osijek

T e mctrie~ i SRR i Ly

Utvrdujem procjenjenu FER trZiSnu vrijednost nekretnine, pod uvjetom

da nekretnina posjeduje dokaz legaliteta, na dan: 5122016 god

Tv = 4.440.000,00 kn ili 590.000,00 €

napomena:

zaokruzene vrijednosti
U procjenjenu vrijednost nisu ukljuceni troskovi | porezi ked Kupoprodaje

Tedaj EUR-a obradunat je prema tecainoj listi HRVATSKE NAROOME BANKE
5.12.2016 god., iznosi 7.53 kn/€ isrednj tecaj)

Metoda procjenjivanja je odabrana temeljem karakteristika nekretnine, nadina koristenja,
analize koristenja okolnih gradevina i razvojnih moguénosti predmetne nekretnine. Takoder
je izvréena analiza opéih uvjeta na trzistu, kao i lokalnih trzisnih uvjeta na podrucju
predmetne nekretnine, kao i trzisna pozicija procjenjivane nekretnine.

U Osijeku 23. prosinca 2016. godine.
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Vil UPORABA DOKUMENTA

- lzvréen je vizuaini pregled nekretnine, sa fotozapisom

- U izvjestaju su koristeni podaci prikupljeni na ogevidu, te podaci iz dostavljenih dokumenata od
strane narutitelja / vlasnika / predstavnika vlasnika

- Nije izvr8ena posebna verifikacija dokumenata dostavljenih od strane naruéitelja / vlasnika /
predstavnika viasnika, kao niti dokumenata i podataka koristenih putem javnih Internet servisa (e-
zemljisne knjige, e-katastar, geoportal, prostorni planovi, podaci o vrijednostima komunainih
doprinosa i ostalih komunalnih prikljuc¢aka

- lzvjestaj je izraden sukladno vazec¢em Zakonu o procjeni nekretnina, Pravilniku © metodama
procjene nekretnina i medunarodnim standardima

- Procjenu sam izradio kao nezavisni, oviadteni procjenitelj vrijednosti nekretnina, sa potrebnim
znanjem i vjestinama, uz poznavanje lokalnog i nacionalnog stanja na trzi$tu nekretnina na kojem
se procjenjivana nekretnina nalazi.

Izjavljujem da nemam nikakve posiovne, pravne, vlasnitke, suvlasnitke ili sliéne interese na
predmetnoj imavini, te da nemam nikakve osobne ili poslovne interese vezane uz iznos
procijenjene vrijednosti nekretnine.

- Mislienje o procjenjenoj vrijednosti je izneseno temeljem navedenih podataka o nekretnini i trzistu.
Moguce je da netko iznese drugadije mislienje ili tumadenje navedenih podataka.

- Za potrebe ovog izvietaja nisu izradene geoloske ili neke druge analize tla, te nisu istrazivana
prava ili uvjeti iskoristavanja vode, nafte, plina ugliena ili drugih podzemnih minerala.

- Za potrebe ovog izvjestaja nisu radene posebne kontrole statike objekta, kao i kvalitete i stanja
instalacija osim onih koje su se mogle ustanoviti obi¢nim vizualnim pregledom.

- Vrijednost ili vrijednosti navedene u ovom izvjestaju temelje se na navedenim pretpostavkama i
vazece su jedino uz uvazavanje istih.

- U procjenjenu vrijednost nisu ukljuéeni troskovi i porezi kod kupoprodaje

- Informacije sadrZane u ovom izvjetaju su povjerljive. Namijenjene su za upotrebu Narucitelja
(sukladno svrsi i koridtenju izvjestaja), te se za bilo kakvu primjenu u druge svrhe ili od drugih
osoba ne prihvaéam nikakvu odgovornost. Bilo kakvo Sirenje, distribucija i kopiranje ovog
izvjestaja strogo je zabranjeno bez pismenog odobrenja od strane Procjenitelia.

- Ovaj izvjestaj je izraden za potrebe naruditelja i nije dozvoljeno koristenje u druge svrhe.

- Napomenama o legalitetu nekretnine se ne prejudiciraju odluke nadieznih tijela koje donose
odluke iz podrutja vlasni$tva nekretnine, ishodenja akata za gradenje i uporabu gradevina.
Midljenja o legalitetu su iskazana temeljem vizualnog pregleda gradevina, bez analize svih bitnih
elemenata i uvjeta za uporabljivost gradevine prema Zakonu o gradnji.
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VIil. PRILOZ|

1. lzvadak iz zemljisne knjige
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?% NESLUZBENA KOPI.

. .
v i
PUBEIKA HRVATSKA 1

(i inski sud u Osijeku
MLJSNOKNJIZNT ODJEL OSIJEK

atife na dan: 18.12.2016. 23:06 Verificirani ZK uls
atusinrska opcina: 320668, OSIJEK Broj ZK uloska: 1¢
ay sadnjeg dnevnika: Z-20728/2016 ETAZNQO VLASNISTVO S ODREDENIM OMJERI
LHvne plombe:

: IZVADAK I1Z ZEMLJISNE KNJIGE

i A
.i Posjedovnica
. PRVI ODIELJAK
’ Broj Povriina
Rbr. zemljiSta Oznaka zemljista Primjedh
(kat. jutro | €hv m2
i Lestice)
. 9770/140 |POGON KOZE | DVORISTE VINKOVACKA CESTA 68 3359 :?](I)gf(;zns-
' UKUPNO: 3359
DRUGI ODJELJAK
{br. SadrZaj upisa Primjedba

Zaprimljeno: 25. studenog 2008. Z- 13558/2008.

Uslijed upisa kebr. 9770/140 na list A, iz zk.ul. 9237 k.o. iste prenosi se slijedei upis:

Primljeno: 28. veljace 2002. Z- 1508/2002.

Temelijcm tabulame izjave od 19.12.2001. broj OV- 25859/01 uknjiZuje se pravo sluZnosti nuznog, prolaza

pjesice i provoza osobnim i teremim vozilom do k&br. 9770/140 upisana u A, na teret kcbr. 9770/133 upisana
u zk.ul. 9237 k.o. iste.

B
Viastovnica

. Sadrzaj upisa Primjedba
, Suviasni¢ki dio: 32358/100600 ETAZNO VLASNISTVO (E-1)

, POGON KOZE [ - nalazi se u prizemlju, a koji se sastoji od pogona ukupne Korisne povyiine od 741,24 m2

{OLTON D.0.0., OIB: 26660191167, OSLIEK, VINKOVACKA C.2

-

.3 Zaptimljeno 153.09.2016.g. pod brojem Z-20728/2016

ZABILIEZBA, Temeljem ZAKLIUCAKA Opéinskog suda u Osijeku br. 33 OVR-3581/16-3. od 241

14.09.2016. g. na nekretnine upisane u A, zabiljeZuje se rjeSenje o ovrsi Opcinskog suda u Osijeku br. 33
OVR-3581/2016-2. od 14. 09. 2016. g.

. Suvlasnicki dio: 16971/100000 ETAZNO VLASNISTVO (E-2)

,UREDI POGONA KOZE - nalaze se u prizemlju i na 1 katu, a sastoji se od :

prizemlju: predprostora, sobe, hodnika, hall, we-Z, we-m, ostave, sobe 1, kotlovnice, kupaonice, sobe 2 i
upacnice 1, ukupne korisne povriine od 194,81 m2, '

% [. katu: hall, sobe, predprostora, sobe 1, sobe 2, sobe 3, sobhe 4 i sobe 5, ukupne korisne povriine od 193,94
12

IOLTON D.0.0. ., O1B: 26660191167, OSLIEK, VINKOVACKA C. 2
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1ZVADAK 1Z ZEMLJISNE KNJIGE

¥

Verificirani 7K ul
tustarska opéina: 320668, OSIJEK Broj ZK ulofka: LY
ETAZNO VLASNISTVO S ODREDENIM Ohrﬁl

e
'B i
Vlastovnica
. Sadriaj upisa Primjedbua
21 Zaprimljeno 15.09.2016.g. pod brojem Z-20728/2016
na ! (1.2y, 241.2).
. n . .. , 12,4012
ZABILJEZBA. Temeliem ZAKLIUCAKA Opéinskog suda u Osijeku br. 33 OVR-3581/16-3. od (e At
14.09.2016. g. na neki zmine upisane u A, zabiljeZuje se rjeSenje o ovrsi Opéinskog suda 1 Osijeku br. 33
OVR-3581/2016-2. od 14. 09. 2016, g.
. Suviasnitki dio: 41810/100000 ETAZNO VLASNISTVO (E-3)
i POGON KOZE 2 - nalazi se u prizemlju, a sastoji se od : pogona 4 i kotlovnice 2, ukupne povriine od
$7,74 m2
'()LTON D.0.0., OIB: 26660191167, OSLJEK, VINKOVACKA C. 2
»
V.t Zaprimljeno 15.09.2016.g. pod brojem Z-2072872016 -
mal {12y 2ab
= - . b2y 412
ZABILJEZBA, Temeljem ZAKLIUCAKA Opéinskog suda u Osijeku br. 33 OVR-3581/16-3. od (hap it
14.09.2016. g. na nekretnine upisane u A, zabiljeZuje se rjelenje o ovrsi Opéinskog suda u Osijeku br. 33
OVR-3581/2016-2. od 14. 09. 2016. g.
Suviasnicki dio: 8861/100000 ETAZNO VLASNISTVO (E-4)
POGON KOZE 3 -nalazi se u prizemlju objekta 3, a sastoji se od pogena 2 i pogona 3, ukupne korisne
bvriine od 202,99 m2
|OLTON D.O.O. , OIB: 26660191167, OSLIEK, VINKOVACKA C.2
4.1  Zaprimijeno 15.09.2016.¢. pod brojem Z-20728/2016 L
na 2y Xih
- . . .. 1254000
7 ABILJEZBA, Temeljem ZAKLIUCAKA Opéinskog suda u Osijeku br. 33 OVR-3581/16-3. od (a4
14.09.2016. g. na nekretnine upisane u A, zabiljeZuje se rjesenje o ovrsi Opéinskog suda v Osijeku br. 33
OVR-3581/2016-2. od 14. 09, 2016. &.
C
Teretovnica
br. SadrZaj upisa Iznos Primjedbu
: —
Na suviasnitki dio: 1 (32358/100000)
} | Zaprimljeno 15.06.201 1. broj Z-6018/11 476.000,00 EUR

Temeljem Ugovora o kreditu sa sporazurom 0 osiguranju novéane trazbine od 20. 05.
2011. g, br. Ov- 5163/11, knjizuje s¢ pravo zaloga u iznosu od 476.000,00 EUR, sa svim
ugovorenim kamatama, naknadama i troskovima, u sklada sa svim ostalim odredbama
prilozenog ugovora, u korist
HYPO ALPE-ADRIA-BANK D.D., O1B: 14036333877, ZAGREB, SLAVONSKA
AVENLJA 6

2 Zaprimljeno 15.06.201 1. broj Z-6018/11
Zabiljexuje se ovriivosti trazbine pod Cr, br, 1.1,

} v Zaprimljeno 15.06.2011. broj Z-6018/11
: Zabiljezuje se obveza brisanja hipoteke pod Cr. br. I.1.

[-
[NH suvlasni&ki dio: 1 (32358/100900)

s | Zaprimljeno 16.11.2015. broj Z-8872/15 27135503 KN
: Na temelju rjedenja Opéinskog suda u Osijeku od 13.11.201 5. broj 36 OVR-4867/2015-2,

uknjizuje se pravo zaloga na nekretnine u A, u iznosu od 271.355,03 KN s kamatama u

skladu s rjeenjem, za korist:

REPUBLIKA HRVATSKA, MINISTARSTVO FINANCLJA, POREZNA UPRAVA,
PODRUCNT URED SLAVONIJA I BARANJA

Zaprimljeno 16.11.2015. broj Z-8872/15
Zabiljezuje se ovriivost trazbine

Y

Na suvlasnitki dio: 2 (16971/100000)

.

[

iy




IZVADAK [Z ZEMLJISNE KNJIGE Verilicirn ZK ul
ntunfarska opéina: 320668, OSIJEK Broj ZK ulofka: 14

_ ETAZNO VLASNISTVO S ODREDENIM OMJERI
k!

C

Teretovnica

Iznos Primjedba

;
Ellr. SadrZaj upisa
T 476.000,00 EUR

Zaprimljeno 15.06.2011. broj Z-6018/11
Temeljem Ugovoera o kreditu sa sporazamarn o osiguranju novéane trazbine od 20. 05,
2011. g. br. Ov- 5163/11, knjiZuje se pravo zaloga u iznosu od 476.000,00 EUR, sa svim

ugovorenim kamciama, naknadama i trofkovima, u skiadu sa svim ostalim odredbama
prilozenog ugovora, u korist '

HYPO ALPE-ADRIA-BANK D.D., O1B: 14036333877, ZAGREB, SLAYONSKA
AVENIIA 6
I bl

Y Zaprimljeno 15.06.2011. broj Z-6018/11
ZabiljeZuje se ovriivosti trazbine pod C r, br, 1.1.
I.3 Zaprimijeno 15.06.2011. broj Z-6018/11
Zabiljezuje se obveza brisanja hipoteke pod Cr.br. 1.1.

y Na suvlasni&ki dio: 2 {16971/100000)

1 Zaprimljeno 16.11.2015, broj Z-8872/15

Na temelju rjesenja Opéinskog suda u Osijeku od 13.11.2015. broj 36 OVR-4867/2015-2,
uknjizuje se pravo zaloga na nekretnine u A, u iznosu od 271.355,03 KN s kamatama u
skladu s rjesenjem, za korist:

REPUBLIKA HRVATSKA, MINISTARSTYO FINANCIJA, POREZNA UPRAVA,
PODRUCNI URED SLLAVONIJA T BARANJA

?2 Zaprimljeno 16.11.2015. broj Z-8872/15
Zabiljezuje se ovriivost trazbine

Na suvlasnicki dio: 3 (41810/100000)

271.35503 KN

{1 Zaprimljeno 15.06.2011. broj Z-6018/i 1
Temeljem Ugovora o kreditu sa sporazumom o osiguranju novéane trazbine od 20. 05.
2011, g. br. Ov- 5163/11, knjizuje se pravo zaloga u iznosu od 476.000,00 EUR, sa svim

ugovorenim kamatama, naknadama i troskovima, u skladu sa svim ostalim odredbama
prilozenog ugovora, u korist

HYPO ALPE-ADRIA-BANK D.D., O1B: 14036333877, ZAGREB, SLAVONSKA
AVENDJA 6

| 2 Zaprimljeno 13.06.2011. broj Z-6018/11
Zabiljezuje se ovriivosti trazbine pod C r, br, 1.1.
| v Zaprimijeno 15.06.201 1. broj Z-6018/11
Zabiljezuje se obveza brisanja hipoteke pod Cr. br. 1.1.

Nu suvlasnicki die: 3 (41810/100000)
»

476.000,00 EUR

i1 Zaprimljeno 16.11.2015. broj Z-8872/15
Na temelju riesenja Opéinskog suda u Osijeku od 13.11.2015. broj 36 QOVR-4867/20135-2,

uknjizuje se pravo zaloga na nekretnine u A, w iznosu od 271 355,03 KN s kamatama u
skladu s rjegenjem, za Korist:

REPUBLIKA HRVATSKA, MINISTARSTVO FINANCIJA, POREZNA UPRAVA,
PODRUCNI URED SLAVONIJA I BARANJA

Zaprimlieno 16.11.2015. broj Z-8872/15
Zabiljezuje se ovrsivost trazbine

u suviasnicki dio: 4 (8861/100000)

271.355.053 KN

-

PR o g

Zaprimljeno 15.06.2011. brej Z-6018/11
Temeljem Ugovora o kreditu sa sporazumom o osiguranju nov<ane trazbine od 20. 05,
2011. . br. Ov-5163/11, knjizuje se pravo zaioga u iznosu od 476.000,00 EUR, sa svim

ugoverenim kamatama, naknadama i trofkovima, u sktadu sa svim ostalim odredbama
priloZenog ugovora, u korist

HYPO ALPE-ADRIA-BANK D.D., OIB: 14036333877, ZAGREB, SLAVONSKA
AVENIJA 6

Zaprimljeno 15.06.2011. broj Z-6018/1 1

Zabiljezuje se ovriivosti trazbine pod C 1, br, 1.1.

} Zaprimljeno 15.06.2011. broj Z-6018/1 1

Zabiljezuje se obveza brisanja hipoteke pod Cr. br. 1.1

476.000,00 EUR

-y
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TZVADAK IZ ZEMLJISNE KNJIGE Verificirani ZK u]

Broj ZK ulodka: It
ETAZNO VLASNISTVO $ ODREDENIM OMJERI

¢ 1
Teretovnica '

Rbr. Sadrzaj upisa Iznos

3. Na suvlasnicki dio: 4 (8861/100000)

I Kutastarska opéina: 320668, OSLIEK

Primjedba

2.1 Zaprimljeno 16.11.2015. broj 72-8872/15 271.355,03 KN
Na teme!;u rjeSenja Opcinskog suda u Osijeku od 13.11.2015. broj 36 OVR.4867/2015-2,
uknjiZuje se pravo zaloga na nekretnine u A, u iznosu od 271.355.03 KN s kamatama u
skladu s rjefenjem, za korist:

REPUBI:IKA HRVATSKA, MINISTARSTVO FINANCIJA, POREZNA UPRAVA
PODRUCNI URED SLAVONIJA | BARANJA

2.2 Zaprimljeno 16.11.2015. broj Z-8872/13
Zabiljezuje se ovriivost trazhine

£

"utvrduje se da uvaj izvadak odgovara stanju zemlji¥ne knjige na datum 18.12.2016.




