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1. Opci uvjeti procjene

1.1.  Pregled

Za potrebe procjene ove nekretnine (Jednosoban stan na 1. katu stambene zgrade) izvrsili
smo primjereno istrazivanje te smo se kod izrade sluzili tako prikupljenim podacima kao i
podacima koje nam je dostavio Narucitelj.

Dostavljen je Procjembeni elaborat br. 30/2021 izraden od strane stalnog sudskog vjestaka i
procjenitelja Stjepana Marolina. Stecajni upravitelj Ante Gabelica je izvrSio obilazak i vizualni
pregled nekretnine te fotozapis. Za potrebe utvrdivanja veli¢ine nekretnine izvrsen je uvid u
ZK izvadak i dostavljeni procjembeni elaborat.

1.2. Suglasje sa standardima procjene

Potvrdujemo da je Procjena napravljena u skladu sa Zakon o procjeni vrijednosti nekretnina
(NN 78/15) i Pravilnikom o metodama procjene vrijednosti nekretnina (NN 105/15).

1.3.  Status procjenitelja

Procjenu su izradili neovisni, ovlastenii Procjenitelji te potvrdujemo da Procjenitelji i potpisnici
ove procjene nemaju nikakve stambene, pravne, vlasnicke, suvlasnicke ili slicne interese na
predmetnoj imovini te da nemaju nikakve osobne ili bilo kakve druge interese vezane uz
mogucu procijenjenu vrijednost nekretnina.

NEMA SUKOBA INTERESA

1.4.  Pretpostavke

Tijekom izrade procjene sluZili smo se razli¢itim izvorima podataka koji su navedeni u lzvjescu,
a na osnovu kojih smo stvarali pretpostavke koje su bitne za iskaz trZiSne vrijednosti
nekretnine. Kako smo razumjeli i u procjeni pretpostavili nema zapreke za normalnu, zakonski
omogucenu i osiguranu upotrebu nekretnine osim ako je u procjeni drugacije navedeno.

1.5.  TrZiSna vrijednost i trzisni uvjeti

Vrijednost izraZzena u ovom lzvjeS¢u predstavija naSe objektivno misljenje o TrZiSnoj
vrijednosti, i to na dan procjene.
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1.6. Ogranicenja

Ovim elaboratom se ne utvrduje posjedovno stanje kao ni vlasnistvo nad nekretninom.
Procjena pretpostavlja, ukoliko nije drugacije navedeno, da su vlasnikove ili po njemu
delegiranih osoba, tvrdnje valjane, imovinska prava su dobra i utrZiva te ne postoje smetnje
koje se ne mogu ukloniti normalnim putem u razumnom vremenu i prihvatljivom trosku
(BONA FIDES).

Pretpostavljeno je da postoji puno pridrZavanje propisa i odluka drzavne uprave i lokalne
samouprave, osim ako je drugacije navedeno, definirano i razmotreno u elaboratu.

Takoder je pretpostavljeno da postoje ili mogu biti obnovljene sve potrebne dozvole,
odobrenja i suglasnosti za bilo kakvo koriStenje nekretnine obuhvacene ovim elaboratom.

1.7. Poreziitroskovi kod kupoprodaje

Nisu ukljuceni u procjenu (porez na promet nekretnina).

1.8.  Povjerljivost

Popratne izjave, procijenjene pretpostavke i ograni¢enja sastavni su dio ovog elaborata.
Procjenitelji nisu odobrili reprint cijelog ili djelomi¢nog elaborata izvan dostavljenih
primjeraka.

Informacije sadrzane u ovom elaboratu su povlastene i povjerljive te predstavljaju
intelektualno vlasnistvo Procjenitelja. Namijenjene su za upotrebu samo osobama i tvrtkama
navedenim u ovom elaboratu kao i onima koji su posebno autorizirani od strane Procjenitelja,
te se za bilo kakvu primjenu u druge svrhe ili od drugih osoba ne prihvaca nikakva
odgovornost. Bilo kakvo Sirenje, distribucija i kopiranje ovog elaborata strogo je zabranjeno
bez pismenog odobrenja od strane Procjenitelja.
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2. Pojmovnik

Gradnja je projektiranje i gradenje gradevina te strucni nadzor gradenja

Gradevina je gradenjem nastao i s tlom povezan sklop, izveden od svrhovito povezanih
gradevinskih proizvoda sa ili bez instalacija, sklop s ugradenim postrojenjem, samostalno
postrojenje povezano s tlom ili sklop nastao gradenjem.

Zgrada je zatvorena i/ili natkrivena gradevina namijenjena boravku ljudi, odnosno smjestaju
Zivotinja, biljaka i stvari. Zgradom se ne smatra pojedinacna gradevina unutar sustava
infrastrukturne gradevine.

Odrzavanje gradevine je izvedba gradevinskih i drugih radova na postojecoj gradevini radi
oCuvanja temeljnih zahtjeva za gradevinu tijekom njezina trajanja, kojima se ne mijenja
uskladenost gradevine s lokacijskim uvjetima u skladu s kojima je izgradena.

Koristeni Pojmovi: Zakon o gradnji (NN 153/13); Izmjena i dopuna zakona o gradnji (NN
20/17); Ilzmjena i dopuna zakona o gradnji (NN 39/19); Izmjena i dopuna zakona o gradnji NN
125/2019

Pravo vlasniStva je stvarno pravo na odredenoj stvari koje ovlas¢uje svoga nositelja da s tom
stvari i koristima od nje Cini Sto ga je volja te da svakog drugoga od toga iskljuci, ako to nije
protivno tudim pravima ni zakonskim ograni¢enjima.

U granicama iz prethodnog ¢lanka vlasnik ima, medu ostalim, pravo posjedovanja, uporabe,
koriStenja i raspolaganja svojom stvari.

Kad postoji suvlasnistvo neke stvari, uzima se da je ta stvar pravno razdijeljena na sadrzajno
jednake dijelove (idealne dijelove), kojima je veli¢ina odredena veli¢inom suvlasnickih
dijelova. Idealni dio stvari je neodvojiv od suvlasni¢kog dijela koji ga odreduje. Stvar je u
zajedni¢kom vlasniStvu kad na nepodijeljenoj stvari postoji vliasnistvo dviju ili vise osoba
(zajednicara) koje sve u njemu imaju udjela, ali veli¢ina njihovih udjela nije odredena, bez
obzira na to $to je odrediva.

Vlasnistvo odredenog posebnog dijela nekretnine (etazno vlasniStvo) proizlazi i ostaje
neodvojivo povezano s odgovarajuc¢im suvlasnickim dijelom (idealnim dijelom) nekretnine na
kojem je uspostavljeno. VlasniStvo odredenog posebnog dijela nekretnine ovlaséuje suvlasnika
na cCijem je suvlasnickom dijelu uspostavijeno, da upravljajuc¢i tim posebnim dijelom
nekretnine umjesto svih suvlasnika izvrSava sve vlasnicke ovlasti i duznosti kao da je posebni
dio samo njegovo vlasnistvo, pa da, ako nije drugacije odredeno, Cini s tim dijelom i koristima
od njega Sto ga je volja te svakog drugog iz toga iskljuci.

Koristeni pojam: 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; 152/14; NN 81/2015; NN 94/2017)

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 strana postupala upuceno,
razborito i bez prisile.

Koristeni pojam: Zakon o procjeni vrijednosti nekretnina (NN 78/15)
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3. Popis primijenjenih propisa i strucne literature

Zakon o procjeni vrijednosti nekretnina (NN 78/15)

Pravilnik o energetskom pregledu zgrade i energetskom certificiranju (NN 88/17; NN
90/20)

HRN ISO 9836:2017 (Standardi za svojstva zgrada — Definicija i proracun pokazatelja
plostine i prostora)

Zakon o drZavnoj izmjeri i katastru nekretnina (NN 112/18)

Zakon o turistickom i ostalom gradevinskom zemljiStu neprocijenjenom u postupku
pretvorbe i privatizacije (NN 92/10; NN 50/2020)

Podatak o etalonskoj cijeni gradnje (MGIPU)

Normativi RH za gradevinarstvo

Standardna kalkulacija (Bilten IGH)

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

Zakon o financiranju vodnog gospodarstva (NN 153/09; 90/11; 56/13; 154/14; 119/15;
120/16; 127/17; NN 66/2019)

Pravilnik 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; 152/14; NN 81/2015; NN 94/2017)

Zakon o gradnji (NN 153/13); Izmjena i dopuna zakona o gradnji (NN 20/17); lzmjena i
dopuna zakona gradnji (NN 39/19); Izmjena i dopuna zakona o gradnji NN 125/2019
Pravilnik o jednostavnim i drugim gradevinama i radovima (NN 112/17, NN 34/18, NN
36/19, NN 98/2019, NN 31/20)

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

Zakon o gradevinskoj inspekciji: Zakon o gradevinskoj inspekciji (153/13), Zakon o
drzavnom inspektoratu (115/2018)

Zakon o zemljisnim knjigama (NN 63/19)

Zakon o sudovima (NN 28/13; 33/15; 82/15; 82/16; 67/18; 126/19)

Zakon o pomorskom dobru i morskim lukama (NN 158/03; 100/04; 141/06; 38/09;
123/11; 56/16; 98/19)

Uredba o visini vodnog doprinosa (NN 78/10; 76/11; 19/12; 151/13; 83/15; 42/19;
73/2020)

Pravilnik o utvrdivanju obujma gradevine za obra¢un komunalnog doprinosa (NN 15/19)
Uredba o nacinu i postupku procjene vrijednosti turistickog zemljista, odnosno gradevina
u kampovima, nacinu isplate kod civilne diobe, nadinu utvrdivanja trzisne cijene ostalog
gradevinskog zemljista za koje je na temelju posebnog propisa utvrdeno da sluzi za
redovitu uporabu gradevine (NN 12/11)

Uredba o nacinu postupku i uvjetima procjene vrijednosti i prodaje turistickog zemljista u
vlasnistvu jedinica lokalne samouprave te nacinu, postupku i uvjetima za dobivanje
koncesije na preostalom turistickom zemljistu u vlasnistvu jedinica lokalne samouprave
(NN 12/11; NN 41/2020)

Zakon o posredovanju u prometu nekretnina (NN 107/07; 144/12; 14/14; 32/19)

Prostorni planovi JLS

Odluke JLS o visini komunalnog doprinosa

Odluke JLS u vezi komunalnog opremanja gradevinskog zemljista i iznosa troskova
komunalne infrastrukture
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4. Status procjenitelja i sukob interesa

Procjenu su izradili nezavisni, ovlasteni procjenitelji koji su iskusni u izradi procjena trzisne
vrijednosti nekretnina.

Potvrdujemo da posjedujemo dovoljno znanja o lokalnom i nacionalnom stanju na trzistu
nekretnina na kojem se procjenjivana nekretnina nalazi kao i znanja, vjestine i sposobnosti da
napravimo kvalitetnu procjenu.

Potvrdujemo da Procjenitelji osobno i kao potpisnici ovog elaborata nemaju nikakve
stambene, pravne, vliasnicke, suvlasnicke ili slicne interese na predmetnoj imovini te da nema
nikakve osobne ili stambene interese vezane uz iznos procijenjene vrijednosti nekretnine.

Za potrebe realizacije ovog Naloga sproveli smo pregled dostavljene dokumentacije za
nekretninu te izvrsili istraZzivanje trzista kako lokalnog tako i Sireg okruzenja, prikupljene
podatke obradili i protumacili koristeéi zakonsku regulativu, standarde ali i vlastita znanja,
iskustvo i vjestine.

IzradivaC procjembenog elaborata Albert Botica iz Splita izjavljuje da je isti elaborat izraden
neovisno i nepristrano, te ne postoji moguci sukob interesa, a sve sukladno ¢lanku 9. stavak 2.
Zakona o procjeni vrijednosti nekretnina.
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5. RjeSenje o imenovanju vjestaka

o
Republika Hrvatska

Zupanijski sud u Splitu
Split, Gunduliceva 29a

URED PREDSJEDNIKA SUDA
Broj: 4 Su-156/2021-13
Split, 9. oZujka 2022.

Predsjednik Zupanijskog suda u Splitu Bruno Klein, odluéujuéi povodom
zahtjeva Alberta Botice iz Splita, Mazuranicevo Setaliste 55, za imenovanje stalnim
sudskim vjestakom za graditeljstvo i procjenu nekretnina, temelijem odredbe ¢lanka
126. stavak 4. Zakona o sudovima (Narodne novine broj 28/13, 33/15, 82/15, 82/16,
67/18, 126/19 i 130/20), te odredbe clanka 10. Pravilnika o stalnim sudskim
vjestacima (Narodne novine broj 38/14, 123/15, 29/16 i 61/19, dalje: Pravilnik)
donosi sljedece

RJESENJE

Albert Botica, dipl.ing.grad., iz Splita, Mazuranicevo Setaliste 55, OIB:
12874670621, imenuje se stalnim sudskim vjeStakom za graditeljstvo i procjenu
nekretnina na vrijeme od 4 (Cetiri) godine.

Obrazlozenje

1.Albetr Botica, dipl.ing.grad., iz Splita, MaZzuranicevo Setaliste 55, podnio je
zahtjev za imenovanje stalnim sudskim vjeStakom za graditeljstvo i procjenu
nekretnina.

2.U postupku imenovanja ispunjeni su uvjeti propisani odredbom ¢lanka 2.
Pravilnika o stalnim sudskim vjestacima, te je provjerom u Ministarstvu pravosuda i
uprave RH, Odjel kaznene evidencije utvrdeno da kandidat nije osudivan, a iz
izvjeSca Hrvatskog drustva sudskih vjestaka i procjenitelja, Zagreb, proizlazi da je
kandidat uspjesno obavio strucnu obuku, kao i da je dostavljen dokaz o sklopljenom
ugovoru o osiguranju od odgovornosti.

3.Imenovani je poloZio prisegu 9. ozujka 2022.

PREDSJEDNIK SUDA

Dokument je elektroni ki potpisan: ELE Bruno Klein
BRUNO KLEIN O= UPANJSKI SUD U SPUTU

Vrijeme potpisivanja: 2 5.4 BT MDHESIT 13197 BRI I MIETEM
10-03-2022 <]
10:14:47 TR

CN=BRUND KLEN
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6. Sazetak vaznih podataka

Tablica 1. — podaci za STAN E-11 na k. ¢. 6642/2, k.o. Osijek

PODACI

UTVRDENO

Narucitelj procjene:

STECAINI UPRAVITELJ ANTE GABELICA, SPLIT

Svrha procjene:

Utvrdivanje trziSne vrijednosti nekretnine - STAN

Dan kakvoce:

18.02.2024.

Dan ocevida: 18.02.2024.
Dan vrednovanja: 18.02.2024.
Adresa nekretnine: K.P. Svaci¢a 1B, 31000 Osijek
Tip nekretnine: Stan
Katastarska opcina: Osijek

PL: 21531
kat.Cest.zem.: 6642/2

z.k. uloZak: 20044
podulozak: -

Cest.zem.: 6642/2
povrsina zemljista (m?): -

Netto korisna povrsina (m?): 31,35
Pripadak (ostava u podrumu) (m?): 2,00
Ukupna netto korisna povrsina (m?): 31,74
Brutto razvijena povrsina (m?): 41,26
TrzisSna vrijednost nekretnine (€): 45.000,00

Legalitet:

Predmetni je stan je upisan u izvadku iz zemljisne knjige
kao etazno vlasnistvo s neodredenim omjerima.
Dokumentacija kojom se dokazuje zakonitost izgradnje
nije dostavljena, te je ova procjena izradena uz
pretpostavku zakonitosti izgradnje zgrade u kojoj se
nalazi procjenjivani stan.

Nekretnina je ucrtana u katastarskom operatu.

Upisana zabiljezba:

ZABILJEZBA, OTVARANJE STECAINOG POSTUPKA, Na
temelju rjeSenja Trgovackog suda u Zagrebu br. 59. ST-
4598/16 od 16.09.2019., zabiljeZuje se otvaranje
stecajnog postupka nad duznikom Gallo nekretnine
d.o.o., OIB: 71902562604, na E-11

Pristup javnoj povrsini:

Neposredan

Energetski certifikat:

Procjenitelji:

Albert Botica
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7. Zadatak

Postupajuci po zahtjevu stecajnog upravitelja ANTE GABELICA iz Splita, Ulica Domovinskog
rata 52, OIB: 68765596631, izvrsili smo istrazivanje kako bi izrazili misljenje o trzisnoj
vrijednosti nekretnine: jednosobni stan na 1. katu oznake E-1 na k.C. 6642/2 k.o. Osijek, u
svrhu rjeSavanja steCajnog postupka nad duinikom Gallo nekretnine d.o.o., OIB:
71902562604, sukladno rjesenju Trgovackog suda u Zagrebu br. 59. ST-4598/16.

Zadatak je napraviti procjenu trzisne vrijednosti na dan kakvoce, tj. 18/02/2024.
Dan kakvoce: 18.02.2024.
Dan ocevida: 18.02.2024.
Dan vrednovanja: 18.02.2024.

7.1. Opis nekretnine

Predmet procjene je stan u Osijeku na adresi K.P. Svaci¢a 1B, na k.¢. 6642/2 k.o. Osijek, a u
svrhu rjeSavanja steCajnog postupka nad duznikom Gallo nekretnine d.o.o., OIB:
71902562604, sukladno rjesenju Trgovackog suda u Zagrebu br. 59. ST-4598/16.

Predmetna viSestambena zgrada nalazi se u Osijeku, K. P. Svaci¢a 1b, u sklopu 2. gradska zona.
Rije¢ je o vrlo dobroj mikrolokaciji koju karakterizira izgradnja gradevina stambene i javne
namjene. Pristup na javnu prometnicu je neposredan, a parkiranje je omoguceno na javnim
povrSinama uz zgradu. Nekretnina je udaljena oko 2,40km od srediSnjeg gradskog trga. Stan
se sastoji od predprostora, sobe, kuhinje, kupaonice i lode, ukupne povrsine 31,35m? te
ostave u podrumu povrsine 2,00m?. Predmetni stan na 1. katu, sagraden je u sklopu
stambene Po+P+4 zgrade, na lokaciji u Osijeku, K.P. Svaci¢a 1b. Vertikalna komunikacija u
zgradi je rijeSena AB stubistem.

7.2. Osnovica za vrednovanje — trzisna vrijednost

Osobno smo obavili o¢evid nekretnine, te proucili lokalne i regionalne uvjete na trzistu uzevsi
u obzir:

- Lokaciju, veli¢inu, infrastrukturu i iskoristivost zemljista

- vrijednost zemljiSta kao da je dostupno za izgradnju sukladno najboljoj iskoristivosti,
prevladavajuce trendove, opce stanje i relativnu potraznju za nekretninama na trzistu

- kategoriju zemljista sukladno ¢lanku 10., Pravilnika o metodama procjene vrijednosti
nekretnina
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8. Lokacija

8.1. Makro

Osijek je grad u isto¢noj Hrvatskoj. Smjesten je u ravnici na desnoj obali rijeke Drave izmedu
16. i 24. kilometra od uséa u Dunav. Najvedi je grad u Slavoniji, Cetvrti po veli¢ini grad u
Hrvatskoj, te je industrijsko, upravno, akademsko, sudsko i kulturno srediste Osjecko-
baranjske Zupanije. Osijek je grad s najviSe zelenila i zelenih povrsina u Hrvatskoj - na podrucju
grada nalazi se 17 parkova u ukupnoj povrsini od 394 000 m?. Osijek je bio veliko hrvatsko
industrijsko srediste. Svojevremeno se moglo reci i da je bio industrijaliziraniji od Zagreba, a
nazivalo ga se i hrvatskim Manchesterom. Brojne poznate hrvatske robne marke, pocevsi od
sitnih potrepstina u domadinstvu, proizvode se u Osijeku.

U Osijeku je razvijena strojogradnja (poljodjelski strojevi), kemijska industrija (Saponia),
konditorska industrija (Kandit, Karolina), Sec¢erana (Tvornica Secera Osijek), proizvodnja piva
(Osjecko pivo) i dr. Poznata je bila tvornica Zigica Drava koja je ugasSena. lako je nekada
zastupljenost industrije bila mnogo veca zadnjih godina glavno obiljezje grada je velika
nezaposlenost mladih i duboka kriza gospodarstva.

Osijek se nalazi na medunarodnom prometnom koridoru Budimpesta-Sarajevo-Ploce. Usprkos
tome S$to koridor nema autocestu cijelom svojom duzinom, Osijek je spojen na mrezu
autocesta Hrvatske. Do njega se dolazi autocestom A5, tzv. Slavonikom. U Osijek se moze dodi
Zeljeznicom, koristedi usluge hrvatskih Zeljeznica, te zra¢nim putem preko Zracne luke Osijek.
Organizirani putnicki rije¢ni promet Dravom do Osijeka ne postoji.

Autobusne tvrtke Flixbus, Panturist, Polet, Autoprijevoz PoZega, Croatiatrans i druge manje
prijevoznicke tvrtke prometuju do Osijeka, a gradski prijevoz obavlja Gradski prijevoz putnika
Osijek. Osijek je jedini hrvatski grad osim Zagreba kojim prometuju tramvaji.

Tvrda je povijesna jezgra Osijeka, ostatak nekada$nje osjecke tvrdave koji je postupno
prerastao u gradski prostor. Podignule su je austrijske vojne vlasti nakon oslobodenja od
Turaka 1687. godine, kao sjediSte generalata i vaznu obrambenu tocku jugoistoc¢nog dijela
carstva. SrediSnji trg u Tvrdi je Trg sv. Trojstva na kojemu se isticu barokne zgrade.
Najznacajnija je palaca Slavonske Generalkomande, zdanje podignuto za sjediSte generalata i
Zemaljsku upravu Slavonije. Nije poznat arhitekt ove gradevine, ali se zna da je gradena po
nalogu kneza Eugena Savojskog od 1724. do 1726. godine. Zanimljivo je da je drugi kat zgrade
nadograden naknadno 1765. godine, ali je oblikovanje ponovljeno kao na donjim etazama.

S lijeve strane trga je zgrada Glavne straze (danas Muzej Slavonije), podignuta za tvrdavsku

strazu, i karakteristi¢na po zvoniku s terasom s koje se pruzao pogled na cijelu okolicu. S druge
strane trga uglovno je smjestena zgrada Gradskog magistrata iz 1702. godine, odnosno bivsa
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gradska vije¢nica, a danas Muzej Slavonije. Uz spomenute, cijelom Tvrdom dominiraju
jednostavne barokne zgrade 18. stoljeca, s nizovima prozora i arkadama prema dvoristu, koje
su sluZile kao vojarne i vojna spremista. Od manjih objekata nalazimo i nekoliko baroknih kuca
iz 18. stoljeca, medu kojima se narocito istice kuc¢a Plemi¢ (Franjevacka 5), s proceljem u
motivima rokajnih Skoljki, u duhu rokokoa.

Sredinom Trga sv. Trojstva uzdize se Kuzni pil, odnosno spomenik Presvetog Trojstva,
podignut u znak zavjeta protiv kuge koja je ranije Cesto pogadala Slavoniju. Spomenik se
sastoji od sredisnjeg dijela s kipovima svetaca zastitnika protiv kuge, sv. Sebastijana, sv. Franje
Ksavera, sv. Karla Boromejskog i sv. Rozalije, dok je na vrhu stupa Presveto Trojstvo s kipovima
Boga Oca i Krista te Duha Svetog prikazanog u liku golubice. Pil je obnovljen 1784. godine,
kada su mu dodana Cetiri vanjska kipa (sv. Katarina, sv. Marija Bezgresnog Zaceca, sv. Ivan
Nepomuk i sv. Josip), za koje se vjeruje da su izvorno stajali na nekim od gradskih vrata.
Spomenik predstavlja kvalitetno kiparsko djelo baroknog doba, a pripisuje se osjeckom kiparu
Josipu Gerupu. U Tvrdi se nalaze i dvije vazne sakralne gradevine. Zupna crkva sv. Mihovila
(1725. — 1748.) barokna je crkva s dva zvonika gradena za osjecke isusovce. U njoj su bogati
oltari i oltarne pale austrijskog slikara Franza Xavera Wagenschdna. Druga je franjevacka crkva
uz koju se nalazio i samostan, kasnije pretvoren u vojarnu. Samostan je znacajan po tome sto
je u njemu djelovali studiji filozofije i teologije (1709. — 1735.), nakon ¢ega je tu osnovana prva
visoka Skola u Slavoniji — teoloski fakultet, kao i prva tiskara.

Gornji grad je urbano srediSte Osijeka. Ondje je glavni gradski trg trokutnog oblika — Trg Ante
Starcevica. Gornji je grad izgraden najveéim dijelom krajem 19. i pocetkom 20. stoljeca, pa ga
karakterizira arhitektura historicizma. Najistaknutija gradevina je Zupna crkva sv. Petra i Pavla,
gradena 1894. do 1899. u neogotickom stilu, prema projektu njemackog arhitekta Franza
Langenberga, a na poticaj biskupa Josipa Jurja Strossmayera. U blizini je neoklasicisticka
Palaca Zupanije (1834. — 1846., arhitekt N. Hild), te Hrvatsko narodno kazaliSte s elementima
pseudomaurske arhitekture. Od baroknih gradevina moZe se istaknuti kapucinski samostan
(1706. — 1710.) s crkvom sv. Jakova (1723. — 1727.), te manja crkva sv. Roka, kojoj je
naknadno pocetkom 19. stolje¢a dodan procelni zvonik.

Osjecki se Gornji grad ponosi vrhunskom arhitekturom secesije. U tom je pogledu znacajna
Europska avenija, reprezentativna avenija s raskosnim secesijskim pala¢ama podignutima za
osjecke industrijalce i ugledne gradane pocetkom 20. stolje¢a. Od zgrada u blizini,
najoriginalnije secesijsko ostvarenje je Kino Urania, djelo arhitekata Viktora Axmanna iz 1912.
godine, te palaca Glavne poste iz iste godine. Europska avenija ima najdulji secesijski niz u
jugoistocnoj Europi.

Donji grad obuhvaca velik isto¢ni dio Osijeka. lako je zacet u ranije vrijeme, obiljeZila ga je
arhitektura 19. stoljeca. Znacajna je barokna crkva Preslavnog Imena Marijina podignuta
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izmedu 1758. 1 1775., koja predstavlja sa svojim tornjem jedinstveno djelo arhitekture druge
polovine 18. stoljeé¢a u Hrvatskoj. Tu je i kucéa kotlara Kragujevica, lijep primjer malogradanske
prizemnice s arkadama iz 18. stolje¢a. Na istom trgu nalazi se kapela sv. Roka (1742. — 1744.) i
barokni kip Blazene Djevice Marije (1757.). Barokna pravoslavna parohijska crkva Uspenja
Presvete Bogorodice (1743. — 1750.) u kojoj se nalazio reprezentativni visoki ikonostas
uniStena je u Drugom svjetskom ratu, a na njenom je mjestu podignuta manja i skromnija
neobizantska gradevina (1966. — 1979.). Na groblju u Donjem gradu podignute su katolicka
kapela svetog Kriza (1869. — 1870.) i pravoslavna kapela svetog Nikole (1894.), a na Trgu bana
Jelaci¢a nalazi se neogoticka kapela Majke BoZje Snjezne, podignuta po projektu Franza
Langenberga, istoga arhitekta koji je projektirao i gornjogradsku Zupnu crkvu. U Donjem gradu
se nalazi i jedina u potpunosti sacuvana historicistic¢ka sinagoga u Hrvatskoj, podignuta 1901. —
1903. prema projektu osjeckog arhitekta Wilhelma Carla Hofbauera.

Jedno od najduzih Setalista u Hrvatskoj je Osjecka promenada, a prema Time Out-u (vodedi
svjetski medij za turizam) u lipnju 2018. godine i najljepse. lznimno popularno medu
gradanima Osijeka kao i medu turistima koji dodu u grad. Nerijetko vikendom i do 10 000
Setaca. Nalazi se s obje strane rijeke Drave. Dugo je 3650 m na desnoj obali Drave. Od Moto-
nauti¢kog kluba Neptun do KBC Osijek. Duzina Setalista na lijevoj obali je 4300 m. Od ulaza u
ZOO vrt do kraja naselja Podravlje. Setali$te je na desnoj i lijevoj obali Drave povezano
mostovima, a ljeti i kompom. Tako da Osjec¢ani mogu neprekinuto Setati ukupno 7950 m. Dio
Setalista u Donjem gradu dug je dodatnih 1040 m. Dva dijela na desnoj obali Drave jo$ nisu
spojena. Nedostaje 700 m uz KBC Osijek. Promenada je trenutno s dijelom u Donjem gradu
duga 8990 m, a kada bude dovriena ukupna duZina bit ée 9690 m. Setaliite je osvijetljeno, sa
zelenim nasadima i klupama. Nasadi su posadeni u preko 570 Zardinjera u kojim se nalazi 212
biljnih vrsta. Cijelom duzinom SetaliSte prati i biciklisticka staza. Stoga je osim Setacima vrlo
popularno medu biciklistima, gradanima koji rekreativno trce, rolaju ili Se¢u kuéne ljubimce.
Osjecani Setaju promenadom svih 365 dana u godini, a najveéi broj Setaca je tijekom toplih
lietnih popodneva i veceri. S lijeve obale Drave pruza se pogled na panoramu grada koja je
posebno atraktivna nocu s osvijetlienom konkatedralom, hotelom Osijek, pjeSackim mostom i
Tvrdom.

Osijek je najvece kulturno srediste Slavonije i Baranje. Prve kazaliSne predstave odrzavale su
se u baroknom Osijeku jo$ u 18. stoljecu, a prva kazaliSna zgrada, Hrvatsko narodno kazaliste,
sagradena je 1866. godine. HNK je i danas najznacajnija kazaliSna ustanova u Slavoniji. Osim
nje, u gradu djeluje i Djecje kazaliste Branka Mihaljevi¢a u Osijeku.

U Osijeku je i muzej od nacionalnoga znacenja, Muzej Slavonije, u zgradi bivSeg Gradskog
magistrata u Tvrdi, gdje se ¢uvaju bogate zbirke predmeta vezanih za povijest Slavonije. Muzej
posjeduje i bogatu arheolosku zbirku, a smjeStena je u zgradi nekada$nje Glavne straze u
Tvrdi, te se cCesto, kolokvijalno, naziva arheoloskim muzejom jer je nekadasnji osjecki
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Arheoloski muzej 2012. godine pripojen Muzeju Slavonije. Tim je ¢inom osjecki Arheoloski
muzej prestao djelovati s radom, a Muzej Slavonije preuzeo je sve nekretnine, imovinu,
djelatnike, prava i obveze ArheoloSkoga muzeja.
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8.2. Mikro

Predmet procjene je stan na 1. katu visestambene zgrade.
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9. Identifikacija nekretnine

9.1. Zemljisna knjiga

Predmet procjene je jednosobni stan oznake E-11 na 1. katu visestambene zgrade katnosti
Po+P+4 na Cestici zemljista k. ¢. 6642/2, k.o. Osijek.

Vlasnik nekretnine je:

GALLO NEKRETNINE D.0.0. U STECAJU, OIB: 71902562604, Ulica Augusta Musi¢a 28, 10000 Zagreb

k.o.  Osijek
z.k.ul. 20044
z.k. . 6642/2

9.2. Katastar

Za k. ¢. 6642/2, k.o. Osijek, ZK 20044, postoji posjedovni list PL-21531. Podaci katastra i
zemljisnika su uskladeni.

e —izvod iz katastarskog plana, M 1:1000, 18.02.2024.

Uskladenost zemljisne knjige i katastra
Uskladeno.
Pristup nekretnine na JPP

Predmetna k. ¢. br. 6642/2, k.o. Osijek ima pristup na javno — prometnu povrsinu.
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9.3. Dokumentacija o gradnji

Prema postojecoj prostorno planskoj dokumentaciji, predmetna nekretnina — stan u
stambenoj zgradi je u izgradenom dijelu gradevinskog podru¢ja naselja. Cestica zemljita
6642/2, k.o. Osijek je u gradevinskom podrucju (GP), a sukladno Prostornom planu uredenja
grada Osijek, izmjene i dopune, Sluzbeni glasnik Grada Osijeka 20A/18.

— A s .
- OSIJEK 6642/2

PROSTORI / POVRSINE ZA RAZVOJ | UREBENJE

POSTOJECE PLANIRAMNOD
POVRSINA NASELJA — GRABEVINSKO PODRUCJE NASELJA

IZGRABENI DIO GRABEVINSKOG PODRUCJA NASELJA

VODNA POVRSINA
— |ZGRABENI DIO GRABEVINSKOG PODRUCJA NASELJA

NEIZGRABEN| DIO GRABEVINSKOG PODRUCJA NASELJA

NEUREBENI DIO GRABEVINSKOG PODRUCJA NASELJA

GOSPODARSKA NAMJENA
— |ZGRABENI DIO GRABEVINSKOG PODRUCJA NASELJA

UGOSTITELJSKO—TURISTICKA NAMJENA

(=)

POSEBNA MNAMJENA

IZDVOJENI DIO GRABPEVINSKOG PODRUCJA NASELJA
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10.

Opis nekretnine

10.1. Infrastruktura

Prikljucci na komunalne sustave, a prema dostavljenoj dokumentaciji:

Elektro energetska mreza:
Vodovodna mreza:
Odvodnja:

Plinske instalacije:

Centralno grijanje:

DA
DA
DA
DA
DA

Stan je useljen, slabije odrzavan. Parking je mogu¢ na javnim parkirnom povrsinama oko

zgrade. Gradevina je izgradena u komunalno potpuno opremljeno 2. gradskoj zoni. Prometna

povezanost je vrlo dobra - blizina glavnih gradskih prometnica i javnog gradskog prijevoza.

10.2.

10.3.

Stetne emisije u okruZenju:

Promet u mirovanju:

Karakteristike okolnih nekretnina:

Ostale karakteristike

Sadasnje koristenje nekretnine:

Mogucnost alternativnog koristenja:

Misljenje:

Vizualnim pregledom nije utvrdeno
Parking oko zgrade na javnoj povrsini

Zgrade slicne namjene

Analiza najbolje i najekonomicnije namjene

STAN
Apartman

Nekretnina se koristi u svojoj najboljoj
namjeni
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11. Opcivrijednosni odnosi na trzistu nekretnina

Nekretnine su tradicionalno najpopularniji investicijski izbor za vecinu ljudi kao alternativa
drzanju novca u banci ili riziénom ulaganju u dionice, fondove ili kriptovalute. Ovaj vid
ulaganja se dodatno intenzivirao tijekom zadnjih nekoliko godina kao rezultat niskih kamata
na Stednju i dostupnosti novca za kreditiranje.

Kupci se takoder ¢esto odlucuju na kupnju nekretnine kako bi od nje imali neku financijsku
korist, kroz dugorocni ili sezonski najam za turizam. Dodatno treba uzeti u obzir i to da
kvalitetnim nekretninama na atraktivnim lokacijama cijena s godinama samo raste, pa se
kupnja takve nekretnine ¢ini ekonomski opravdanom odlukom.

U pravilu takve kvalitetne nekretnine davale su povrat na investiciju na razini od 6% do 8% u
roku od 12 do 15 godina, no rastom cijena samih nekretnina kao i troska gradnje, taj se povrat
znacajno smanjio, te danas Cesto dolazimo do povrata investicija izmedu 20 do 25 godina.
Kako je cijena nekretnina rasla, sam iznos najma nije linearno pratio porast, a zbog ¢ega se i
povrat “jo§” ne moze oCekivati kao i u prijasnjim godinama.

Interes za nekretninama u Hrvatskoj se Siri i van granica Hrvatske, pa tako ¢ak Cetvrtinu
kupaca Cine stranci od kojih je najviSe iz Njemacke, Austrije i Slovenije. Hrvatska im je
privlacna zbog blage mediteranske klime i prirodnih ljepota, a ponajvise zbog umjerene
udaljenosti i lake dostupnosti autom.

Dodatno, doslo je do razvoja tzv. “second home” trzista, stambenih nekretnina za dulji
privremeni boravak. Pri tome su najpopularnije destinacije Istra, Kvarner, Crikvenica i otok Krk
koji su udaljeni samo nekoliko sati voznje od razvijenih europskih zemalja. Pojac¢ana potraznja
za nekretninama tijekom zadnjih nekoliko razdoblja dovela je posljedi¢no i do
eksponencijalnog rasta cijena nekretnina. Cinjenica je da su cijene stambenih nekretnina u
Hrvatskoj posljednjih godina rasle, a u nekim dijelovima Hrvatske ¢ak i dvoznamenkastom
stopom u odnosu na prethodnu godinu.

Tako je, prema statistickom izvjes¢u Drzavnog zavoda za statistiku, cijena stambenih objekata
tijekom prvih Sest mjeseci 2022. godine rasla za 13,6% u odnosu na isto razdoblje prethodne
godine. Pri tome su cijene u novogradnji rasle za ¢ak 15,9%, dok su cijene postojecih
nekretnina rasle nesto sporijim tempom, za 13,3%, Sto je i dalje dvoznamenkasti rast cijena.

S druge strane, Hrvatska je toliko geografski razlicita tako da nisu svi dijelovi jednako

popularni za investiranje u nekretnine. Unato¢ tome cijene nekretnina su u svim dijelovima
rasle visestruko. Tako je zabiljezen veci rast cijena u Zagrebu gdje su rasle za ¢ak 14,8%, dok
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su naJadranu cijene rasle po stopi 12,8%. Zanimljivo je da je ostatku Hrvatske zabiljezen
najvedi rast cijena nekretnina, za ¢ak 15,2%.

Bududi da je potraznja i dalje prisutna, naznaka za pad cijena joS nema. Kupnju nekretnina
razmatraju jednako i domadi i strani kupci, bilo za potrebe trajnog ili povremenog boravka, ali
i kao vid ulaganja. Svjedoci smo iznimnog interesa na strani potraznje i to ne samo od strane
domacih kupaca nego se javljaju i stranci zainteresirani za ulaganje u Hrvatsku zbog i dalje
nizih cijena u odnosu na okruzenje zapadne Europe. Uglavnom su traZeni stanovi, apartmani i
kuce u novogradnji, dok gradevinska zemljiSta na dobrim lokacijama postaju rijetkost.

S druge strane, pojacana potraznja je dovela i do rasta interesa kod investitora za gradnju i
razvoj novih stambenih projekata za prodaju. Tako je trzZiste stanogradnje dozZivjelo najvedi
rast tijekom posljednje dvije godine, kao posljedica pojac¢ane potraznje za novim
nekretninama.

Post-covid situacija pracena krizom u Ukrajini izazvala je preslagivanje na svim trzistima
ukljuéujudi i samo trziste nekretnina. Tako se posljednje dvije godine gradevinski sektor
suocava sa nizom poteskoca, a posebice tijekom zadnjih godinu dana od izbijanja rata u
Ukrajini. Rast cijena goriva i otezana distribucija doveli su do rasta cijena prijevoza. Dodatno,
poteskoce u opskrbnom lancu, nestasica materijala na trzistu i pojacana potraznja je dovela i
do velikog rasta cijena. Izmedu ostalog, pojavili su se i problemi sa nestasicom na trziStu radne
snage Sto je takoder izazvalo jake inflatorne pritiske na cijenu rada.

Posljedi¢no je rastao i troSak gradnje na svim razinama $to je dodatno guralo i prodajnu cijenu
nekretnina prema gore. Trenutno su se cijene gradevinskog materijala stale sa rastom, a
ocekuje se i odredeni pad cijena tijekom 2023. godine. To bi trebalo unijeti odredenu dozu
stabilnosti na trziste i olaksati planiranje novih buduéih projekata.

Unatoc rastu cijena i dalje se intenzivno gradi, a potraznja je i dalje u skladu sa ponudom.
Medutim, svjedoci smo takoder i da dolazi do rasta kamata, nakon dugogodisnje faze
negativnih kamata, pa su tako banke pocele jos u prvoj polovici 2022. godine mijenjati svoje
politike kreditnih rizika. Prvo su se skracivali rokovi za fiksiranje kamatnih stopa sa nekadasnjih
7 godina na trenutnih 3 godine.

Nakon toga se prestala uopce nuditi fiksna kamatna stopa, nego su se ugovarale varijabilne
kamatne stope. Uvodenjem eura ocekuje se i daljnji rast kamatnih stopa i povratak na
kamatne stope blize onima iz razdoblja prije prethodne krize. Obzirom na veliki rast cijena
tijekom zadnjih razdoblja, za ocekivati je usporavanje daljnjeg rasta cijena nekretnina i to
posebice zbog rasta kamatnih stopa.
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U drugoj polovici 2023. godine nastavlja se rast realiziranih cijena iz proteklog razdoblja, ali po
bitno manjim stopama. Uocava se pad prometa i to posebno zadnjih mjeseci. Promet
stanovima u prvih 6 mjeseci u odnosu na isto razdoblje lani ja pao za 13%. To je posljedica
usporavanja potraznje od strane stranih, ali i domacih drzavljana. Uzrok pada potraznje je
usporavanje ekonomija mnogih drzava u EU i rast kamatnih stopa, ali i previsoke trazene
cijene koje sve teze nalaze kupce.

Uocava se sve veca razlika izmedu traZzenih i realiziranih cijena $to oito ukazuje na nerealne
zahtjeve vecine prodavatelja.

Mozemo zakljuciti da trziste nekretnina ulazi u novi ciklus u kojem ¢e se promijeniti trendovi
koji su postojali zadnjih 8 godina. Nakon pada prometa koji o¢ekujemo zaklju¢no s 2023.
godinom, u sljedecoj godini se oéekuje i usporavanje rasta cijena, a nekim nekretninama i pad
cijena u realizaciji.

BN Index -

Lipicim
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12. Odabir metode procjenjivanja i obrazlozenje

Sukladno Zakonu o procjeni vrijednosti nekretnina ¢l. 23 propisane su tri metode procjena i to
poredbena, prihodovna i troskovna metoda. Izbor metode ovisi o vrsti nekretnine, uzimajuéi u
obzir postojece obicaje u uobi¢ajenom poslovnom prometu, kao i druge okolnosti pojedinog
slucaja.

poredbena metoda

Primjerena je za utvrdivanje trzisSne vrijednosti neizgradenih i izgradenih zemljista, a koristi se
i za procjenu vrijednosti samostojecih, poluugradenih i ugradenih obiteljskih kuéa, obiteljskih
kuc¢a u nizu, stanova, garaza kao pomocéne 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 zemljista, ako obiljeZja procjenjivane katastarske cestice pokazuju dovoljnu
podudarnost s obiljeZjima uzor-Cestice.

Broj kupoprodajnih cijena (transakcija) koje se koriste u poredbenoj metodi 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.

prihodovna metoda

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

troskova metoda

Primjerena je za utvrdivanje trZziSne 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 samostojece, poluugradene i ugradene obiteljske kuce
koje prema svojim obiljezjima nisu usporedive. Troskovna metoda primjerena je i pri procjeni
vrijednosti Steta i nedostataka na gradevinama te naknadnih ulaganja u gradevine.

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.
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12.1. Odabir metode procjenjivanja

Uzimajuci u obzir sve Cinjenice o nekretnini, te trziSno dostupne podatke, odlucili smo ovu
procjenu napraviti Poredbenom metodom.

Ova metoda zahtjeva analizu niza usporedivih provedenih transakcija. Ovaj pristup je
zasnovan na podacima sa trzista, ali se zasniva na dostupnosti novijih i izravno usporedivih
provedenih transakcija koje su javno dostupne.

12.2. Prikaz i analiza podataka poredbenih nekretnina

Za potrebe ove procjene izvrsili smo istraZivanje lokalnog trzista, te prikupili podatke iz svih
izvora koji su nam bili dostupni.

Jediniéna cijena kupoprodaje predmetne nekretnine — stana, odreduje se temeljem
pribavljenih podataka o kupoprodaji predmetnih nekretnina — stan/apartman dostupnih i
usporedivih u registru e-nekretnina. Koristene su nekretnine sa maksimalno sli¢nim ili istim
karakteristikama. Sve poredbene nekretnine su poloZene na etazi 1. kata, jednake povrsine,
jednake povrsine u prometu, isti cjenovni blok, na istoj anagrafskoj adresi kao i procjenjivana

nekretnina, te su evaluacije za poredbene neretnine provedene.

Vrsta ugovora Datum ugovora = Vrijednost nekretnir¢ Vrijednost nekretn| PovrSna u promett Ctadz (kat) Stetus podatka Cjznovni blok Stan (mz2)
KP - KLIPOPROMNATA 07.11.2023. 301.380,00 KN AN.000,00 FLIR F1ILAI M2 3 PROVFIFNE FVAL LACTIA WOWT GRAN - STAMABFRNN 29,31
KP - KUPOPROCAZA 24082023 376.725,00 KN 50.000,00 EUR. 3146 M 1 PROVECENS EVALACIIA WOWT GRAC - STAMBENO 25 46
KP - KUPOPRODAZA 31.05.2023. 414,397,50 KN 55.000,00 EUR 31,31 M* FR-PRIZEM.. PROVECEMNA EVALUACDIA WOWT GRALC - STAMBENG 25,31
KP - KUPOPROUA A 21.0/.4021. 225,000, LU KN SULLET, f4 BEUK 31,96 M 1 PRUVECEND EVALACLIA NOVL GHAL - 5IAMBEND 29,46
KP - KUPOPROLAA U8.0/.2021. 2349.101,61 EN 34.U00,00 EUK 311 M2 1 PROVELCEN® EVALUACLIA NWOWL GHAL - SINMBEND 29,16
KP - KUPOPROD/AZA 24.06.2021. 32576911 KN 43.500,00 EUR 3196 M2 1 PROVECENA EVALUACDOA  NOVI GRAC - STNMBENO 29,16
KP  KUPOPROCAZA 20.01.2021. 411.346,48 KN 54.500,00 EUR 4E0E M 2 PROVECENA EVALUACDA NOVI GRAC  STAMBEND 43,93
KP - KUPOPROCAZA 27.05.2020. 230.586,57 KN J1.500,00 CUR XIE M 2 PROVLCCNA CVALJACDIA NOWVI GRAC - S5TAMDCNO 31,35

Poredbena 1-4, k.¢. 6642/2
Lokacija nekretnine koja je predmet procjene i poredbenih nekretnina
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Poredba 1:

Stan povrsine 29,46 m?, povrsina u prometu 31,46 m?.

Cijena kupoprodaje na datum ugovora u ZKC-u 24.08.2023. za 376.725,00 kn ili 50.000,00 €.

Naziv atributa
1D ZKC
Datum pregleda
Vrsta nekretnine
ID PN (PU)
Vrsta ugovora
Datum prvog evidentiranja ugovora u ZKC-u
Povréina u prometu
Vrijednost nekretnine (KN)
Vrijednost nekretnine (EUR)
Datum ugovora
POREZI:

* Promet podlijeze placanju PDV-a
* Stopa PDV-a (%)

= PDV ukljucen u prikazanoj cijeni
* Qptiranje

Status podatka
Cjenovni blok
PreteZita namjena cjenovnog bloka

Poredba 2:

Stan povrsine 29,46 m?, povrsina u prometu 31,46 m?.

Vrijednost atributa
1987914
18.2.2024.
STAN/APARTMAN (ST/A)
5137256
KP - KUPOPRODAJA
13.11.2023
31,46
376.725,00
50.000,00
24.08.2023

NE
25
NE
NE

PROVEDENA EVALUACIIA
NOVI GRAD - STAMBENO
S - STAMBENA NAMIENA

Cijena kupoprodaje na datum ugovora u ZKC-u 21.07.2021. za 225.000,00 kn ili za 30.021,74£€.

Naziv atributa
ID ZKC
Datum pregleda
Vrsta nekretnine
ID PN (PU)
Vrsta ugovora
Datum prvog evidentiranja ugovora u ZKC-u
Povréina u prometu
Vrijednost nekretnine (KN)
Vrijednost nekretnine (EUR)
Datum ugovora
POREZI:

* Promet podlijeZe placanju PDV-a
* Stopa PDV-a (%)

* PDV ukljuéen u prikazanoj cijeni
+ (Optiranje

Status podatka
Cjenovni blok
PreteZita namjena cjenovnog bloka

Vrijednost atributa
1600011
18.2.2024.
STAN/APARTMAN (ST/A)
4669340
KP - KUPOPRODAJA
21.02.2022
31,46
225.000,00
30.021,74
21.07.2021

NE
25
NE
NE

PROVEDENA EVALUACIDIA
NOVI GRAD - STAMBENO
5 - STAMBENA NAMIENA
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Poredba 3:

Stan povrsine 29,46 m?, povrsina u prometu 31,46 m?.

Cijena kupoprodaje na datum ugovora u ZKC-u 08.07.2021. za 239.404,64 kn ili za 32.000,00 €.

Naziv atributa
ID ZKC
Datum pregleda
Vrsta nekretnine
ID PN (PU)
Vrsta ugovora
Datum prvog evidentiranja ugovora u ZKC-u
Povrdina u prometu
Vrijednost nekretnine (KN)
Vrijednost nekretnine (EUR)
Datum ugovora
POREZI:

Promet podlijeZe placanju PDV-a
Stopa PDV-a (%)

PDV ukljuen u prikazanoj cijeni
Optiranje

Status podatka
Cjenovni blok
PreteZita namjena cjenovnog bloka

Poredba 4:

Stan povrsine 29,46 m?, povr$ina u prometu 31,46 m?.

Vrijednost atributa
1530600
18.2.2024.
STAN/APARTMAN (ST/A)
4596075
KP - KUPOPRODAJA
05.11.2021
31,46
239.404,64
32.000,00
08.07.2021

NE
25
NE
NE

PROVEDENA EVALUACIIA
NOVI GRAD - STAMBENO
S - STAMBENA NAMIENA

Cijena kupoprodaje na datum ugovora u ZKC-u 24.06.2021. za 325.769,41 kn ili za 43.500,00 €.

Naziv atributa
ID ZKC
Datum pregleda
Vrsta nekretnine
ID PN (PU)
\/rsta ugovora
Datum prvog evidentiranja ugovora u ZKC-u
Povréina u prometu
Vrijednost nekretnine (KN)
Vrijednost nekretnine (EUR)
Datum ugovara
POREZI:

* Promet podlijeZe placanju PDV-a
* Stopa PDV-a (%)

* PDV ukljuen u prikazanoj cijeni
+ (Qptiranje

Status podatka
Cjenovni blok
Pretezita namjena cjenovnog bloka

Vrijednost atributa
1507556
18.2.2024.
STAN/APARTMAN (ST/A)
4566547
KP - KUPOPRODAJA
28.09.2021
31,46
325.769,41
43.500,00
24.06.2021

NE
25
NE
NE

PROVEDENA EVALUACIIA
NOVI GRAD - STAMBENO
S - STAMBENA NAMIENA
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12.3. Meduvremensko i interkvalitativno izjednacenje te statisticka obrada
podataka i izracun

INDEKSI CIJENA STAMBENIH OBJEKATA"

'l DRZAVNI Indeksi (@ 2015. = 100)*
ZAVOD & = — 10042
NN indices (@ 2015 = 100)
e novi postojeci

ukupno stambeni  |stambeni Grad Zagre y|Jadran
Godina Tromjesetje objekti objekti

Total New Existing City of Adriatic
Year Quarter dwellings dwellings Zagreb coast
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12.4. Poredbena metoda

Datum ugovora 24.08.2023. 21.07.2021. 08.07.2021. 24.06.2021.
e | ome | oge | omek | g
osobnih podataka) (k.¢. 6642/2) (k.. 6642/2) (k.. 6642/2) (k.. 6642/2)
lzvor podataka o cijeni eNekretnine eNekretnine eNekretnine eNekretnine
Kupoprodaja (kn) 376.725,00 225.000,00 239.404,64 325.769,41
Srednji te¢aj HNB-a na dan transakcije (kn/€) 7,534500 7,494569 7,481395 7,488952
Iznos kupoprodaje (€) 50.000,00 30.021,74 32.000,00 43.500,00
Povrsina (m2) 31,46 31,46 31,46 31,46
Cijena (€/m2) 1.589,32 954,28 1.017,16 1.382,71

o\ Bazni indeks na dan prodaje / ponude (A) 168,50 138,18 138,18 134,34

é ﬁcl Bazni indeks na dan vrednovanja (B) 168,50

£ § Koeficijent korekeije (B/A) 1,00 1,22 1,22 1,25

5 E Rezultat cijene nakon meduvremenskog

S N izjednacenja (€/m2) 1.589,32 1.163,68 1.240,35 1.734,30
ki - koeficijent katnosti stana 1,00 1,00 1,00 1,00

§ o ko - koeficijent orjentacije stana 1,00 1,00 1,00 1,00

E E kgps - koeficijent poloZaja stana 1,00 1,00 1,00 1,00

§ § kuo - koeficijent utjecaja okolisa 1,00 1,00 1,00 1,00

§ T K - koeficijent komfora stanovanja 1,00 1,00 1,00 1,00
Kp = 0,28 x ki + 0,09 X ko + 0,22 X Kgps + 0,27 X kuo + 0,14 X Ksks 100,00% 100,00% 100,00% 100,00%
Ukupna korigirana cijena (€/m?2) 1.589,32 1.163,68 1.240,35 1.734,30

Srednja vrijednost (€/m2) 1.431,91
Kontrola - Statisticka obrada i izracun radi iskljucivanja neuobicajenih okolnosti

Apsolutno odstupanje od medijana 174,49 -251,16 -174,49 319,47
Relativno odstupanje od medijana 12,33% -17,75% -12,33% 22,58%
Apsolutna vrijednost apsolut. odstupanja 174,49 251,16 174,49 319,47
Kvadrat odstupanja 30.445,02 63.078,83 30.445,02 102.057,89
Pravilo 2-sigma prihvatljivo prihvatljivo prihvatljivo prihvatljivo
Pojedinacno odstupanje od medijana prihvatljivo prihvatljivo prihvatljivo prihvatljivo
Medijan 1.414,84
Standardna devijacija 237,71
Dvostruka standardna devijacija 475,42
Prosjecno apsolutno odstupanje 229,90

Po provedenoj analizi trziSta, odredena je prosjec¢na jedini¢na cijena usporedive, odnosno
prikladne orijentacijske nekretnine na promatranoj makrolokaciji za predmetno podrucje:

Odabrano:

Jedini¢na cijena (TV) = 1.431,91 €/m? / 10.788,73kn/m? (1€ = 7,5345 kn/m?)

Jedini¢na cijena (TV - zaokruzeno) = 1.400,00 €/m?/ 10.548,30 kn/m? (1€ = 7,5345 kn/m?)
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13. ZakljuCak o procijenjenoj vrijednosti nekretnine

U skladu s Cinjenicama i pretpostavkama koje su iznesene u ovoj procjeni, a nakon obrade i
izracuna za STAN na Cestici zemljista 6642/2, k.o. Osijek na lokaciji Osijek.

na dan kakvoce: 18.02.2024.

na dan ocevida: 18.02.2024.

na dan vrednovanja: 18.02.2024.

Trzidna vrijednost (TV) nekretnine (stan povrsine u prometu 31,74 m?) na dan procjenjivanja
iznosi: 45.000,00 €/ 339.052,50 kn za jednosobni stan na 1. katu oznake E-11 smjesten u
visestambenoj zgradi na k. ¢. 6642/2, k.o. Osijek (zaokruZzeno temeljem Pravilnika ¢l.68.
stavak 5. — zaokruzivanje).

U NAVEDENIM IZNOSIMA NISU URACUNATI POREZI (PDV | POREZ NA PROMET NEKRETNINA).

Procjenu izradili i ovjerili:
Digitally signed by ALBERT

ALBERT BOTICA eorica

Date: 2024.02.19 16:00:16 +01'00'

Albert Botica, dipl.ing.grad.

Stalni sudski viestak za graditeljstvo i procjenu nekretnina
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14. Prilozi

14.1. Fotodokumentacija

s 25

BT ——

STAN E-11, k. ¢. 6642/2, k.0. Osijek, str. 30



Albert Botica dipl.ing.grad., OIB: 12874670621; mob 099 735 3431; e-mail: albert.botica.hdsv@mail.com
Stalni sudski vjestak za graditeljstvo i procjenu nekretnina; Mazuranicevo Setaliste 55, Split
Zupanijski sud u Splitu 4 Su-156/2021

14.2. Dokumentacija

e NESLUZBENA KOPIJA
REPUBLIKA HRVATSKA
Opcinski sud u Osijeku
ZEMLJISNOKNJIZNI ODJEL OSIEK
Stanje na dan: 07.02.2024. 17:11 Verificirani ZK uloZak
Katastarska opcina: 320668, OSWEK Broj ZK uloska: 20044
Broj zadnjeg dnevnika: Z-15207/2019 ETAZNO VLASNISTVO S NEODREDENIM OMJERIMA

Aktivne plombe:
IZVADAK IZ ZEMLJISNE KNJIGE

(SAMO ZA INTERNU UPORABU)
POSEBNI IZVADAK: SUVLASNICKI UDIO REDNI BROJ: 11 (OSTALO KAO NEPOTREBNO IZOSTAVLJENO)

A
Posjedovnica
PRVI ODJELJAK

Brgi' Povrsina
Rbr. [Zémiista Oznaka zemljista - ] Primjedba
_ (kat. jutro | chv m2
cestice)
1. |6642/2 |STAMBENA ZGRADA K.P.SVACICA 1B 359) Pripi iz ulogka
UKUPNO: 359

DRUGI ODJELJAK
Rbr. Sadrzaj upisa Primjedba

Zaprimljeno 28.08.2015, broj Z-6688/15.
Temeljem pravomocénog riedenja Ministarstva kulture, Uprave za zastitu kulturne bastine od 06.
studenog 2014. Klasa:Up/1°-612-08/14-06/0221, Urbroj:532-04-01-03-02/2-14-1, te u skladu &lanka

21 12. st. 2. Zakona o zastiti i oéuvanju kulturnih dobara (NN 69/99,151/03, 157/03, 97/09, 88/10,
61/11, 25/12., 157/13. i 152/14.) zabiljeZuje se svojstvo kulturnog dobra za arheolo3ku zonu
"Mursa, Pristaniste i Vijenac Ivana Mestrovi¢a" na kébr. 6642/2 upisanoj u A.
B
Vlastovnica
Rbr. Sadrzaj upisa Primjedba

11. Suvlasnicki dio s neodredenim omjerom ETAZNO VLASNISTVO (E-11)

Jednosobni stan na prvom katu desno, ukupne povrsine 31,35 m2, te ostava u podrumu povrsine
2,00 m2 - suvlasnicki udio koji je jednako velik kao i ostali suvlasnicki dijelovi
GALLO NEKRETNINE D.0.0. U STECAJU, OIB: 71902562604, ULICA AUGUSTA MUSICA 28, 10000
ZAGREB
51 Zaprimljeno 03.07.2013. broj Z-6661/13
Temeljem Rjesenja Zupanijskog suda u Zagrebu Broj: 1-Kir-Us-502/1301.07.2013.zabiljeZuje se
privremena mjera zabrane otudenja i opterecenja nekretnina na nekretnine upisane u A (E-11)
6.1 Zaprimljeno 16.05.2014. broj Z-3781/14
ZabiljeZuje se da je prijedlog pod Z- 3781/14 odbijen
7.1 Zaprimljeno 18.06.2014. broj Z-4709/14
Na temelju rje$enja Zupanijskog suda u Zagrebu od 12. 06. 2014. g. br. 14-KOV-US-3/14.
zabiljeZuje se privremene mjere zabrane otudenja i opterecenja nekretnina uknjizenog vlasnika
nekretnina.

11.1  Zaprimljeno 20.09.2019.g. pod brojem Z-15207/2019

ZABILJEZBA, OTVARANJE STECAJNOG POSTUPKA, Na temelju rje$enja Trgovaékog suda u
Zagrebu br. 59. ST-4598/16 od 16.09.2019., zabilieZuje se otvaranje stec¢ajnog postupka na d
duznikom Gallo nekretnine d.o.o., OIB: 71902562604, na E-11

Zemljisnoknjizni izvadak (datum i vrijeme izrade) 07.02.2024. 17:17:41 Stranica: 1
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IZVADAK 1Z ZEMLJISNE KNJIGE Verificirani ZK uloZak

Katastarska opcina: 320668, OSWEK Broj ZK uloska: 20044
ETAZNO VLASNISTVO S NEODREDENIM OMJERIMA
POSEBNI IZVADAK
Cc
Teretovnica

Rbr. Sadrzaj upisa lznos Primjedba
1.

1.1 Primljeno: 16. sijeénja 2003. Z-301/03
Na temelju ugovora od 28. lipnja 2002. br. Ov-13852/02, upisuje se zabiljezba
prava sluznosti radi izgradnje i odrzavanja sekundarne mreZe kableske televizije
na lokaciji I. G. Kovaci¢a i K.P.Svaéica, i to na kébr. 6642 upisanoj u A, za korist

DIGITAL CITY MEDIA D.O.O., OSIJEK

1. Na suvlasnicki dio: 11

1.1 Primljeno 16.11.1994. broj Zs-4654/99 23.712,00 KN
Na temelju ugovora o kupoprodaji stana od 15.11.1994. ugovora o koridtenju ili
potvrde od 10.05.1994. | punomoci od 19.11.1992. upisuje se pravo zaloga na
stan u All, uiznosu od 23.712,00 KN, ostatak cijene i kamate, za korist:
FOND ZA PROMET, STAMBENO | KOMUNALNO GOSPODARSTVO OPCINE
OSIJEK

Potvrduje se da ovaj izvadak odgovara stanju zemljiSne knjige na datum 07.02.2024.

Zemljisnoknjizni izvadak (datum i vrijeme izrade) 07.02.2024. 17:17:41 Stranica: 2
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ot NESLUZBENA KOPIJA
e

DRZAVNA GEODETSKA UPRAVA
PODRUCNI URED ZA KATASTAR OSLIEK

Stanje na dan: 18.02.2024. 17:27

PRIJEPIS POSJEDOVNOG LISTA

Katastarska opcina: OSIJEK (Mbr. 320668)
Posjedovni list: 21531
nekretnine na kojoj je uspostavljeno etazno vlasnistvo

Redni o e Prezime i ime odnosno tvrtka ili naziv, prebivaliSte odnosno .
broj dijela s dijcin sjediste upisane osobe T OIg
1 PETRINOVIC SINISA, OSIJEK, KRALJA P. SVACICA 1 B 11 97839004471
(VLASNIK)
4 REPUBLIKA HRVATSKA, (VLASNIK) 1/1
5 PULJAK MARIJA, OSIJEK, LABINSKA 34 (VLASNIK) 1/1 42822941522
14 GAL DUSANKA, ULICA ADOLFA WALDINGERA 11, 11 76721122229
31000 OSHLJEK, HRVATSEKA (VLASNIK)
17 SALOV MILKA, OSIJEK, VUKOVARSKA 91 (VLASNIK) 1/1 00123974692
26 MILKOVIC DANIJEL, ULICA KRALJA PETRA SVACICA /1 70547057147
1B, 31000 OSIJEK. HRVATSKA (VLASNIK)
32 LUCIC ANTO, PAVICICI 0, GORNIJE ZIVINICE (VLASNIK) 171 81471621057
7 CULIBRK GORDANA, OSIJEK, KRALJA PETRA SVACICA 11 36298571414
1 B (VLASNIK)
15 MARIC RUZICA, STARI MIKANOVCI, OSJIECKA 17 111 14516437702
(VLASNIK)
20 BOSNJAK MARTA, GRADISTE, KRALJA TOMISLAVA 7 11 13671588158
(VLASNIK)
6 GULDAN DAMIR, MOSTARSKA 31, 31000 OSLIEK, 1/1 72679634023
HRVATSKA (VLASNIK)
10 DUMENDZIC MARIJA, ULICA KRALJA PETRA SVACICA /1 66674379787
1B, 31000 OSIJEK. HRVATSKA (VLASNIK)
16 CATOVIC JASMINKA, OSIJEK, KRALJAP. SVACICA 1 B /1 18742759127
(VLASNIK)
28 PICHLER ZORICA, VIJENAC IVANA MESTROVICA 38, 11 58652325686
31000 OSIJEK, HRVATSKA (VLASNIK)
25 PERIC LUKA, PSUNJSKA 18, 31400 PAKOVO, HRVATSKA 11 79217241990
(VLASNIK)
2 MIKIC RANKO, POZEGA, IVANA MATKOVICA 5 1/2 54670830530
(VLASNIK)
POSPISIL JASNA, OSIJEK, KRAPINSKO NASELJE 27 B 1/2 01543928567
(VLASNIK)
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Redni o e Prezime i ime odnosno tvrtka ili naziv, prebivaliSte odnosno .
broj dijela sjediste upisane osobe Vilko fun
19 OZVAT PAVLE, BRACE RADIC 102, SOLJANI (VLASNIK) 1/1 64849637141
24 MUDRI DRAZEN, VIJENAC IVANA MESTROVICA 14A. 1/1 61375295282
31000 OSIJEK, HRVATSKA (VLASNIK)
30 RABBI KALMAN, SECERANA. IVE ANDRICA 4 1/1 96999765657
(VLASNIK)
3 KRALJ TATIANA, OSLJEK, STENJAK 3 (VLASNIK) 111 83415926819
11 GALLO NEKRETNINE D.0.0., ZAGREB, AUGUSTA 1/1 71902562604
MUSICA 28 (VLASNIK)
T2 RIARINCIC MITUANA, OSIER. 1. BARTORA 70 ™ BA02 350803 |
(VLASNIK)
13 RUSITI IRFAN, ULICA HRVATSKIH BRANITELJA 27, 1/1 85619625432
NUSTAR 32221 (VLASNIK)
22 VRANIJES STEFICA, ULICA KRALJA PETRA SVACICA 1B, 1/1 31077153570
31000 OSIJEK., HRVATSKA (VLASNIK)
27 REPUBLIKA HRVATSKA, (VLASNIK) 1/1 52634238587
8 SIMIC NEDJELJKA, SLAVKA TOMERLINA 20, 31400 1/1 18884865327
DAKOVO, HRVATSKA (VLASNIK)
18 BEUKOVIC RADE, OSIJEK. J.GOJKOVICA 8 A (VLASNIK) 1/1 93379410622
21 KRSTIC GORAN, IVE LOLE RIBARA 3E, LIPOVAC 32252 1/1 79959270660
OTOK, HRVATSKA (VLASNIK)
31 BANJAC NADA, OSIIEK, SJENJAK 42 (VLASNIK) 12 05420581223
BANIJAC VUJO, OSLJEK, SIENJAK 42 (VLASNIK) 1/2 12027888311
9 DREMPETIC IVANA, OSIJEK, FRANKOPANSKA 188 1/1 93083879714
(VLASNIK)
23 FARKAS GORDANA, OSIJEK. VIJENAC IVANA 1/1 95481994709
CESMICKOG 19 (VLASNIK)
29 USCUMLIC STEVO, OSIJEK, VIIENAC IVANA 1/1 30833879999
MESTROVICA 17 (VLASNIK)
Podaci o katastarskim Cesticama
| . Broj Adresa katastarske Cestice/Nacin uporabe katastarske Povrgina/ Broj Posebni
E’ & | katastarske |cestice/Nacin uporabe zgrade, naziv zgrade, kuéni broj moz'rsma DI’EJ pravoi Primjedba
Cestice zgrade R rezimi
6642/2 KRALJA PETRA SVAC 359| 67
STAMBENA ZGRADA, KRALJA PETRA SVAC 1B 359
Ukupna povriina katastarskih cestica 359

NAPOMENA: Ovaj prijepis posjedovnog lista nije dokaz o vlasnistvu na katastarskim ¢esticama upisanim u posjedovnom listu.
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;it':
REPUBLIKA HRVATSKA

DRZAVNA GEODETSKA UPRAVA
PODRUCNI URED ZA KATASTAR

OSLIEK

Stanje na dan: 18.02.2024.

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