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Nekretnine : Stambena zgrada u Osijeku, Zagrebacka 23 A,
z.k.ul.8519 k.o0. Osijek

Vlasnik: TIGNUM d.o.0.,Zagreb, Kolarova 17, OIB 32237082059.

Narucitelj: stec¢ajni upravitelj Marijan Drljanovéan
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SAZETAK PROCJENE

Narugditelj: ste€ajni upravitelj Marijan Drljanov€an
Adresa nekretnine: Osijek, Zagrebacka 23 A

Opis nekretnine: zgrada sa zemljistem

Vlasnistvo i identifikacija ¢estica:
Vlasnik:. TIGNUM d.o.0.,Zagreb, Kolarova 17, OIB 32237082059.

Navedena zgrada ima dijelom potreban legitimitet:

- gradevinska dozvola: nije stavljena na uvid procjenitelju

- uporabna dozvola: nije stavljena na uvid procjenitelju

- energetski certifikat: nije prilozen

- povrsina nekretnina u BZP: uskladena s upisom u katastar

- opis nekretnina u BZP: odgovara stanju na terenu
Datum procjene: rujan 2023.godine
Zadatak procjene: utvrdivanje trzidne vrijednosti nekretnine
Pretpostavka procjene: ponuda na otvorenom trzistu
Procijenjena trzi$na vrijednost: 230.833 €/1.739.211 kn

Procijenjena trzisSna vrijednost nekretnine uvjetovana je trenutnim stanjem na trzistu nekretnina kao i
propisanom metodologijom izraduna pa je stoga podloZna promjenama.

Navedena vrijednost procijenjena je na promatrani rok od 6 mjeseci do godine dana i to uz uvje t
relativne stabilnosti na trzistu nekretninama parametara poput politickih, ekonomskih, zakonodavnih i drugih
koji su trenutno nepredvidivi.

Ovim se elaboratom ne utvrduje posjedovno stanje niti vlasni§tvo nad nekretninom.

Za sve elemente prostorno-planskih uvjeta koriS§tene u procjeni potrebna je dodatna provjera kod
nadleznih tijela Grada Osijeka.

Elaborat je izraden u skladu sa pozitivhim zakonskim napucima i normama koje reguliraju podrucje
izraCuna vrijednosti nekretnina,i to osobito :

Gradevinski propisi:

- Zakon o gradnji (N.N.153/13)
- Zakon o prostornom uredenju (N.N.153/13 )
- Pravilnik o utvrdivanju obujma gradevine za obracun komunalnog doprinosa ( N.N. 136/06 )

Propisi o vrednovanju

- Zakon o procjeni vrijednosti nekretnina ( N.N. 78/2015)

- Uredba o procjeni vrijednosti nekretnina (N.N.74/14

- Pravilnik o metodama procjene vrijednosti nekretnina ( N.N.105/2015)

- Pravilnik o informacijskom sustavu trZista nekretnina ( N.N.114/2015. i 122/2015.)

- Podatak o etalonskoj cijeni gradenja (N.N.100/12)

- Vrijednosti cijena gradenja iz Biltena " Standardna kalkulacija" Gradevinskog instituta iz
2021.godine

- hedonisti¢ki indeks cijena prema ppodacima HNB
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Propisi o vlasnistvu

- Zakon o vlasni$tvu i drugim stvarnim pravima
(NN 91/96,68/98,137/99,22/00,73/00,129/00,114/01,79/06,141/06 ,146/08 )
- Zakon o zemlji§nim knjigama
(NN 91/96,68/98,137/99,114/01,100/04,107/07,152/08,126/10,55/13,60/13

Posebni propisi jedinica lokalne samouprave

GUP Grada Osijeka (GGZ 14/2019)
Odluka o komunalnom doprinosu Grada Osijeka

Predajom procjene narucitelju, vjeStak je izvrS§io naruCenu obvezu i svaki naknadni zahtjev za
izmjenom procjene predstavija novu narudzbu.

Elaborat se izraduje u elektronskom obliku i kao takav dostavija naruditelju.

Elektronski oblik elaborata ostaje u posjedu procjenitelja.

Elaborat se sastoji od ukupno 34 stranice ukljuéujuci i 9 stranica priloga.

stalni sudski vjeStak za graditeljstvo i procjenu nekretnina

DAMIR MILOBARA,dipl.inz.grad.

Nakon svestranog razmatranja predmeta vjesStacenja, pregleda nekretnine na licu mjesta i njegove
izmjere, pregleda raspolozive dokumentacije i usporedbe sa izvedenim stanjem, daje se sljede¢i nalaz i
misljenje:
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1.0PCI PODACI

PODACI O OCEVIDU | DOKUMENTACIJI

Datum ocevida 21.09.2023.
Datum procjene kvalitete 21.09.2023.
Datum procjene vrijednosti 21.09.2023.

Opseg obilaska

Vizualni pregled zgrade, okoliSa, polozaja u
odnosu na okolinu,pregled zgrade, uvid u sve
prostore i sadrZaje;

Izmjera potrebnih dimenzija i fotografiranje
bitnih detalja

Za dijelove poslovnog prostora i zgrade koji nisu
dostupni pri vizualnom pregledu pretpostavlja se
da nema nedostataka ili Stete

Nazocni pri oCevidu

Stecajni upravitel;,

Vjestak - procjenitel]

Dokumentacija koriStena pri o¢evidu

Podaci iz BZP, Geoportala,

OPCI PODACI
Vrsta gradevine Zgrada sa | Starost/godina | dovrSenost
zemljiStem izgradnje
Stanje nekretnine Cca djelomi¢na
1940/2005
Korisnik nekretnine nitko

Vlasnik nekretnine

TIGNUM d.o.0. Zagreb, Kolarova 17

NKP ( ukupno ) 144,00 m2

katastru

Prikljucci svi , izvan funkcije

Oneciséenja nema

Buka Gradski promet- manje znacajna

Alternativna upotreba

Moguca kao tihi poslovni sadrzaj

Zona gradnje

1

Plansko — prostorna dokumentacija

GUP grada Osijeka

Tip okolnih objekata

Stambeno - poslovni

Dodatne osobine

Ugradena gradevina sa zajedni¢kim ulazom (
pravo sluznosti prolaza )

PDV

Nije sadrzan

utrzivost

Moguca

Namjena procjene

Realizacija prodaje
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2.SKRACENI PRIKAZ STANJA U PREDMETU

LOKACIJA NEKRETNINE

Zgrada sa zemljistem koja se procjenjuje , nalazi se u Osijeku, Zagrebacka 23 A..

To je podrucje Sireg srediSta grada Osijeka, udaljeno od srediSta grada cca 500 — 1000 m
m, opremljeno je kompletnom gradskom infrastrukturnom mrezom, povezano glavnom
prometnicom sa ostalim dijelovima grada, prikljuécima na auto cestu te u nevelikoj
udaljenosti od svih vaznijih gradskih sadrzaja.

Zgrada koja se procjenjuje nalazi se na podru¢ju GENERALNOG URBANISTICKOG PLANA
GRADA ( SLUZBENI GLASNIK GRADA OSIJEKA BROJ 5/06, 12/06-ISPR., 1/07-ISPR., 12/10,
12/11, 12/12, 2/13-ISPR., 4/13-ISPR., 7/14, 11/15, 5/16-ISPR., 2/17, 6A/18-PROCISCENI TEKST |
13A/20, 4/21na podrucju koje je kartografskim prikazom 1.(B) Namjena i koristenje prostora
— Prostori za razvoj i uredenje — oznaceno kao stambena namjena.

IDENTIFIKACIJA NEKRETNINA

STANJE U KATASTRU — POSJEDOVNI LIST BR. 4353

Kat.op¢ina Osijek

z.k.ul.br.

Podulozak

z.k.C.br. 6096/1

Opis nekretnine Kuéa, Zagrebacka 23 a i dvije zgrade
Posjednik nekretnine TIGNUM d.o.0. Zagreb, Kolarova 17

STANJE U ZEMLJISNIM KNJIGAMA

Kat.opéina Osijek

z.k.ul.br. 8519

Podulozak

z.k.C.br. 6096/1

Opis nekretnine Kuéa, dvije zgrade i dvor,zagrebacka ulica
Vlasnik nekretnine TIGNUM d.o.o0. Zagreb, Kolarova 17

LEGALNOST NEKRETNINE

Procjenitelju nisu stavljeni na raspolaganje dokazi o legalnosti izgradenih gradevina na
Cestici.

Na temelju raspolozivih podataka i stanja na lokaciji, zaklju€io sam:

Uliéni dio zgrade, tlocrtno cca 12,00 x 10,00 m, etazno: podrum, prizemlje i potkrovlje,
izgraden je, po izjavama svjedoka, oko 1940 godine Sto odgovara nacCinu gradnje i koriStenju
materijala .
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Dio te zgrade je, u potkrovlju rekonstruiran na nacin da je s dvoriSne strane podignut vijenac
vanjskog zida i kroviste, s ublazenim padom prepusteno preko tog zida na dogradeni dio zgrade
prema dvoristu.

Dogradnja te zgrade s dvoriSne strane, u dimenzijama cca 10,00 x 6,00 m, etazno: podrum,
prizemlje i potkrovlje, izvedena je po izjavi svjedoka, oko 2005.godine.Ovaj je dio u potpunosti
dovrSen samo u prizemlju, dok su podrum i prizemlje izvedeni u ROH-BAU stupnju.

Ovaj dio je prostorno i funkcionalno spojen sa starijim dijelom zgrade.

Na zahtjev narucitelja procjena trzne vrijednosti nekretnine izvrSit ¢e se neovisno od statusa
legalnosti odnosno na zate€eno stanje na terenu.

Pitanje legalnosti i eventualne legalizacije potrebno je provjeriti kod nadleznih tijela Grada
Osijeka.

Dvije zgrade koje su zabiljeZene u katatsru i zemlji8nim knjigama ne postoje i uklonjene su.

TEHNICKI OPIS

Osnovno

Sva saznanja o gradevini temelje se na izvrSenom ocevidu i vizualnom pregledu te
podacima dobivenim od investitora.

Tehnicki je opis sacinjen u opsegu i na nacin da zadovoljava potrebe procjene trzisSne
vrijednosti nekretnine.

Za sve dijelove koji su nepristupacni vizualnom pregledu ( instalacije, izolacije, sastav zidova
i stropova i dr. ) pretpostavlja se da su uobi¢ajene kvalitete izvedbe i u punoj funkcionalnosti.

Osnovna obiljezja zgrade zgrade:
Namjena: nedefinirana ( posljednja namjena kao poslovni prostor - obrazovna

ustanova ) katnost: podrum, prizemlje i potkrovlje
Godina dovrsetka gradnje:  kao gore

Energetski certifikat: nije predocen
Vanjski izgled: proCelje izvedeno ozbukano i navu€en zavrsni sloj
Konstrukcija: temelji: kameni i armirano-betonski

Zidovi: puna opeka — starinski format, blok opeka i betonski blokovi i
Stropovi: drveni grednik, fert

Pregradni zidovi: puna i Suplja opeka

Krovna konstrukcija: dvostresni krov , glineni crijep

Limarija: aluminijska

Hidroizolacija: izvedena

Buka: od gradskog prometa
Zagadenije okolisa: nema izvora zagadenja

Osnovna obiljezja prostora:

Lokacija prostora: podrum,prizemlje, potkrovlje,

Orijentacija

poslovnog prostora: sjever - jug

Parkiranje : javni parking s naplatom

Obrada zidova: ozbukani i obojani, ker.ploCice u sanitarnom &voru
Obrada podova: keramicke ploc€ice , tapison, cem.glazura, beton
Stolarija: vanjska: PVC idrvo sa izo staklom

7
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unutarnja: drvena furnirana vrata starog tipa
Instalacije: elektriCna
odvodnja
vodovodna
plin
Sanitarije: keramicke
Odrzavanje: loSe — podrumski prostor pun vlage, otpala zbuka i boja, Suta na

podovima, prostor neupotrebljiv za koristenje;prizemni dio — vidljivi
tragovi vlage na zidovima uli¢nih prostorija;
Okolis: zapusten

3.LOKACIJA
Polozaj i prikaz

Navedena lokacija nalazi se se na uredenom gradevinskom zemljistu Grada Osijeka.

Cestica 6096/1 je izduzenog oblika, poloZena u smjeru istok — zapad, tlocrtnih dimenzija cca
12,00 x 45,00 m .

Nalazi se u sredidtu Osijeka u Zagrebackoj ulici, sa dobrim poloZzajem u odnosu na sve
bitne sadrzaje Grada Osijeka.

Cestica se nalazi unutar gradevinskog podruéja i u zoni stambene namjene ,ali se nalazi i u
zoni povijesne graditeljske cjeline — gradsko naselje.

Odredbama GUP-a u ¢lanku (6) propisano je da se, unutar zastiCenih cjelina i na
pojedinacno zasticenim gradevinama i pripadajuéim gradevnim ¢&esticama, kao i njihovoj
neposrednoj blizini, ne mogu se poduzimati nikakvi radovi niti mijenjati namjena gradevine bez
prethodnog odobrenja Konzervatorskog odjela.
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T T, 5] T

Clanak 27

(1) Vsestambene zgrade su zgrade s vise od i (3) slana, Visestambenom zgradom smatra
se | vidganamjenska 2grada ukolio j& udio stambene namjense veti od S0% gradevinskea
{bruto) pavréine zgrada.

2

U vitastambeno) zgradi, uz stanovanje, mogu se nafazitl | sijedecs diefatnostl:
- the | Giste elatnost gospodarske namjene

~ e | drudtvens gelatnost

- kulturme, zdravsivene | vierske gjalatmostl

3

Komunikacljski prostor za peistup stanovima maraju bitl potpuno oovojent od prosioea za
pristup ostalim ramjenama.,

4

Na gradevno) Ceslic viSestambene zgrade ne mogu se graditi pormocne gradevine s
prostorima za rad, spremista, nadstrednice 1 druge pomocne prostorge.

(S

Na gradewnoj Cestici visastambene zgrace dozvoljava 2 gradrga garanin gradevina

(6) Nagmarga povrsina gradewne Gestice za visestambene zgrade (znosi 700 m?

7

Gradevna Gestica 5 postojetim gradevinama kofa v pogledu najmanje povi$ine ne
wdovofava vjetima mo2e se smatrati gradevnom Gaslicom 2a rekonstrukciju posicjede
I gradn|u nove gradevine Iste namgene

(8) lznimno, visestambene zgrade koje se na karogratskom prikazu 4.3.2, Natin gradnge”
malaze na podrudiu za kofe & kao natin gradnje stambenin zgrada odredena gradnia
visestambenih zgrada (VS), mogu se gradill na gradavnim Cesticamsa, koja mogu imatl |
manju poviSinu od proplsang ako Su na susjednim grisdeviim Cesticama w2 uicy
lzgradene visestambens zgrade,

PovrSina parcela i stambene zgrade iz katastra i gruntovnice su istovjetne.

Parcela ima izlaz na Zagrebacku ulicu kroz haustor zgrade Sirine cca 1,60 m i pristup na pozadinski
dio Cestice nije omogucen vozilima.




Damir Milobara ,dipl. inZ .grad.stalni sudski vjestak za graditeljstvo i procjenu nekretnina
mail: milobara.damir@kc.ht..hr ; mob : 091 525 1877
procjena trZiSne vrijednosti nekretnina, Osijek, Zagrebacka 23A,k.¢.br.6096/1 k.o. Osijek

Regionalni poloZaj ( Makrolokacija )

Osjecko-baranjska zupanija je jedna od dvadeset hrvatskih Zupanija, smjeStena je na istoku Hrvatske.
Obuhvaca krajeve oko donjeg toka rijeke Drave prije njezinog utoka u Dunav kod Aljmasa, tj. cijelu hrvatsku
Baranju i dio Slavonije koji gravitira gradu Osijeku.

Karta
7 ( '*.\ | S
“\
)
.(‘; B \
v O
Op¢i podaci
Driava e Hrvatska
Sjediste Zupanije Osijek
Povrsina 4155 km?

Broj stanovnika (2021.) 259 481 stanovnikal!

Gustoéa stanovnistva 62,45 stan./km2

Broj gradova 7

Broj opcina 35

Broj naselja 263

1S0O 3166-2:HR HR-14
Pozivni broj +385 (0)31
Zupan lvan Anuic
SluZbene stranice www.obz_hr

Lokalni poloZaj ( Mikrolokacija )

Osijek je grad u isto€noj Hrvatskoj. Smjesten je u ravnici na desnoj obali rijeke Drave izmedu 16. i 24.
kilometra od us¢a u Dunav.

Najvedi je grad u Slavoniji, €etvrti 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 podru¢ju grada nalazi se 17 parkova u
ukupnoj povrsini od 394 000 m?2.
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- gradsko naselje 75 916 stan. ¢ 2 o
g 7
Broj stanovnika : B ¢ {
Osijek, Osjecko-baranjska [uredi] k*-\ N
v S o
Naselje 2001. 2011. 2021. A b
Popis naselja [rasiri] k{ /,.\;1\\
Ukupno 114616 108048 96313 B [ i
uredi NN
[ured] ¢, A
lzvor: Drzavni zavod za statistikuz RH

/
(4
Podatci sukladni popisu od 22. rujna 2022. Osijek na zemijovidu Hrvatske
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procjena trZiSne vrijednosti nekretnina, Osijek, Zagrebacka 23A,k.¢.br.6096/1 k.o. Osijek

Zemljiste

__ Podaci za odredivanje vrijednosti zemljista dobiveni su prema podacima iz IZVJESCA O
TRZISTU NEKRETNINA ZA 2022. GODINU ZA PODRUCJE GRADA OSIJEK sa stranica Grada

Osijeka.

£.2.13. GZ - GRAPEVINSKO ZEMLJISTE - KUPOFRODAJA PREMA FOVRESINI NEKRETNINE

VRUEDNOST | POVESINA U PROMETU
POVESINA GRADEVINSKOG ZEMLJISTA IZ ZK UL (a7 SLEBLILL m‘émlr - KUPOPRODATE (= [{u o) - suvianmithi udin kaii] PROSIECHA CIIENA EUR fm?
{brej lempopr} (o kem EUR) [ —

do 300 m* 56 4971916 % k= B39.BEA T2 EE45 BT m® 06,30 Eimer’

300 - 500 m* 23 TOE3 55235 km M40 146318 813500 o’ 161,52 £’

500 - 800 m* 19 BT A.06 1456269 € 12,794 1% m® 40,23 €

800 - 1000 m* 10 3134 181 M0 0m 4139H 05 € E.621.00 m® 40,18 €imer’

10080 - 1500 m® 11 B.668.E75. 57 km EES.11LERE 1540800 =° 65,01 €’

1500 - 2000 m* 7 137554545 km 1E2 566 26¢ 12.190.19 m® 14,08 €im’

vits od 2000 m* 11 13,146 098 58 ko 1744 TETIZE 9324500 m” 140,98 ko 18,71 €

Teren zemljista je vrlo blago poloZen, a pristup je omogucen za osobe kroz haustor izmedu
zgrada.Sa dvije strane je parcela ogradena zidanim ogradnim zidom dok je prema sjevernoj Cestici

otvorena meda.

Planski status

Cestica se nalazi unutar gradevinskog podrugja i u zoni stambene namjene ,ali se nalazi i u
zoni povijesne graditeljske cjeline — gradsko naselje.

Opremljenost ( prometnice, infrastruktura)

Kao $to je ve¢ prethodno opisano, procjenjivana lokacija nalazi se u centru Grada Osijeka ,
u neposrednoj blizini svih vaznijih sadrzaja Grada.

Buka, zagadenje

Na navedenoj lokaciji su buka i zagadenje izrazeni u mjeri koja zadovoljava postojece

propise za to podrucje.

Sadasnje koristenje i potencijal zemljista

Trenutno se zemljiSte koristi kao dijelom izgradeno gradevinsko zemljiSte sa zgradom s
nemogucnosSc¢u dodatne izgradnje sukladno prostornom planu

Vrsta izgradnje i koriStenje zemljiSta u okruzenju procjenjivane nekretnine

Iz odredbi prostornog plana vidljiva je moguca vrsta izgradnje kao i koriStenje zemljista u
okruzZenju procjenjivane nekretnine.

Specificnost lokacije

Lokacija predstavlja dobru lokaciju unutar velikog grada , ali uz znatna ogranicenja glede

mogucih prostornih zahvata.

12




Damir Milobara ,dipl. inZ .grad.stalni sudski vjestak za graditeljstvo i procjenu nekretnina
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4.0DREDIVANJE TRZISNE VRIJEDNOSTI
IZBOR METODE PROCJENJIVANJA S OBRAZLOZENJEM

Procjenjivana nekretnina je k.C.br. 6096/1 k.o. Osijek sa izgradenom zgradom, trenutno
nedefinirane namjene.

Sukladno odredbi Clanka 24. Zakona o procjeni nekretnina, za procjenu trzne vrijednosti
nekretnine — gradevinskog zemljista, odabrana je poredbena metoda.

Clanak 24.

(1) 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 pomocne gradevine, garaznih parkirnih
mjesta, parkirnih mjesta i poslovnih prostora. Poredbenom metodom trziSna se vrijednost odreduje
iz najmanije tri kupoprodajne cijene (transakcije) poredbenih nekretnina.

Podaci koriSteni u odabranoj metodologiji i koeficijent prilagodbe su uobi€ajeni na lokalnom trzistu i
rezultat iskustvenih saznanja procjenitelja.

Sukladno provedbenim odredbama Prostornog plana, procjenjivana nekretnina ( zemljista ) i
odabrane poredbene nekretnine su iste ili sli€ne iskoristivosti glede mogucée gradnje u odnosu na
jedinicu povrdine zemljiSta pa ¢e se poznate kupoprodajne cijene staviti u direktnu korelaciju sa
procjenjivanim zemljistem.

Obzirom na veliku bazu podataka kupoprodajnih cijena Grada Osijeka, za procjenu trzne vrijednosti
zemljiSta, koristit ¢e se prosjecna cijena ostvarenih transakcija u 2023. godini jer se ocjenjuje da
procjenjivana_parcela, sa svim svojim prednostima i nedostacima, ulazi u prosje€nu parcelu na
podru¢ju Grada Osijeka.

Za procjenu trzne vrijednosti zgrade odabrana je troSkovna metoda procjenjivanja.

4.1.UTVRDBIVANJE VRIJEDNOSTI ZEMLJISTA

5210 GZ - GRADEVINSKO ZEMIJISTE - KUPOPRODAJA PREMA POVRSINI NSEKRETNINE
VRLEDNORT POVRAINA € PROALTT
POVREENA GRADEVINSKOG ZEMLISTA 1Z ZXUL ') KEPOFROBAIA VRUEDROST w 2in [inwr- nags| PROSIECRA CURNAL oy 6 CHENA M3
(hreg kapepe ) bova nm?

s3I o 1T 96 336

Prema podacima iz lzvjeS¢a o trziStu nekretnina za 2022. godinu za podruCje Grada Osijeka,
prosjeCna ostvarena kupoprodajna vrijednost gradevinskog zemljiSta, za veli€inu parcela od 300 —
500 m2 iznosila je 101,83 E/m2.

Sukladno tomu, trzna vrijednost predmetne parcele 5096/1 k.o. Osijek , iznosi

502 x 101,83 = 51.118,66 E odnosno zaokruzeno 51.000 E.

13




Damir Milobara ,dipl. inZ .grad.stalni sudski vjestak za graditeljstvo i procjenu nekretnina
mail: milobara.damir@kc.ht..hr; mob : 091 525 1877
procjena trZiSne vrijednosti nekretnina, Osijek, Zagrebacka 23A,k.¢.br.6096/1 k.o. Osijek

5.GRADEVINE | VANJSKO UREDENJE
Osnovne napomene o gradevinama
Sva saznanja o gradevini dobivena su u okvirima obilaska terena.
Opis zgrade je izraden sukladno potrebama izvodenja zaklju€aka o vrijednosti zgrade.
Za sve dijelove objekta koji su ili zatvoreni ili vizualno nedostupni, procjenjuju se na temelju
pretpostavke da su uobi€ajene izvedbe i funkcionalno ispravni.
Osnovna obiljezja gradevine:
ZGRADA
Vrsta: poslovna zgrada ( prema zadnjoj poznatoj namjeni )
Godina gradnje :cca 1940. godina — uliéni dio; 2005. godina — dvorisni dio,
Energetski certifikat: nije prilozen
Vanjski izgled: ugradena zgrada s podrumom , prizemljem i potkrovljem
Procelje: izvedeno

Kroviste i pokrov: drveno, glineni crijep

Okolis, parkirne povrsine: zatravnjeno neodrzavano dvoriste, javni parking

14




Damir Milobara ,dipl. inZ .grad.stalni sudski viestak za graditeljstvo i procjenu nekretnina
mail: milobara.damir@kc.ht..hr ; mob : 091 525 1877
procjena trzisne vrijednosti nekretnina, Osijek, Zagrebacka 23A,k.¢.br.6096/1 k.o. Osijek

ISKAZ POVRSINA

ISKAZ POVRSINA | OBUJMA PREMA PRAVILNIKU O METODAMA PROCJENE VRIJEDNOSTI
NEKRETNINA (' N.N. 105/2012) - KOEFICIJENTI

R— NARODNE NOVINE —

SLUZBENI LIST REPUBLIKE HRVATSKE

PRILOG ). ————— b&oyﬂ){ﬁwvﬁle.ﬂ(umwwm
mnodi 075
KOEFICIJENTI KORISNE VRIJEDNOSTI POVRSINA z,ﬁ;,’,um,mzm 10 i it

A) KOEFICIJENTI ZA OBRACUN KORISNIH VRIJEDNOSTI mnofi sesk =

POVRSINA - STAMBENI PROSTORI I.aylrzthrﬂngm;da imajo uvedene instalacije
o Mhm(:vhm:l’eu:mwulm)m
STAMBENI PROSTOR bodicient | B et ‘N**h ‘o_l
|visina = 2,6 m < 5,0 m 1,00 Pﬂiﬂlﬂ!hns
| = 2L < 2.5 18 Lo dx.odmdme.mmlmgm(mpm)mm thﬁiun
visina > 15m<22m 075 rasvjete i uti¢nica), na postojeci koeficijent
visina > 030 m < L5 m 0.30 k=102
visina = 50 m 1,50
ija u stana (| olvoren ostatku stana)| 0,75 B) KOEFICIJENTI ZA OBRACUN KORISNII VRIJEDNOSTI
POVRSINA - L.OVNI PROSTORI
SPREMISTA koeficijent mmmmmmpmmm
visina =22 m <50 m 050
visina> 10m<22m 035 1m.pmlvﬂxm,balm1
visina > 0.30 m <10 m 0.15 uwmmﬂdnmmm&manem
visina = 50 m 0.75 hlhnhhlymmmmptdumhpmmtmnnpo

modelu kao parkiralidta i garaina mijesta stanova.

TERASE, PREDVRTOVI, BALKONI, LOGGIE koes L. POSLOVNI PROSTORI U STAMBENO-POSLOVNIM GRA-
terasa u zgradi, spojena na stan 0.25 DEVINAMA
terasa izvan sgrade - oplotana, u predvrtu il wz zgra- | 0.20 Poslovni prostori uredske imaju isti koefici
i, o s stan, 3 s e g o ko M‘@-EMLM
| strukeije zgrade visina >26m <40m 1,00
predvrt izvan 3 ol visina > 1,5 m < 26 m 075
Mlmt P'-'*m- Umr visina > 030 m < 15 m 030
tikultura) — — o visitia > 4,0 m 1,50
balkan, nesatkriven, spojen Galerija u posloviom prostoru (prostor otvoren prema) 0,75
balkon, natksiven AB plocom imad (npr. s gornjim| 0,50 m i
spojen na stan
sallon; forven metalaly, droenom I8 e der| 111625 I1. POSLOVNI PROSTORI U POSLOVNIM GRADEVINAMA
Py ILa. UREDSKA NAMJENA koeficijent
hxggl(mthivmnnﬁ.ipmdmqum mnog? 075 Msmz26m<50m | 10
il pecifitnih situacija — kombinacija ramih slucajeva: xi:;gumm<<2fnmm :’;5)
lhohhn;cmlknmnéo)cmlmanchdnm Visina > 50 m 150
#ida xgrade = mhdngnlh{mvu;ut&ﬁmmm
tioma, ralimi e theo] 12kn profeaitih poniine ILb. TRGOVACKO-UGOSTITELISKA NAMJENA. (ukfjucivo sve ko-
PARKIRALISTA | GARAZNA MJESTA (minimalne mercijalne sadrézje s javnim radom 2
svijetle visine > 2.2 m) koeficijent visina >26m < 60 m 150
parking mjesto na vanjskoj tkrivenoj ¥ 020 visina > 1,0 m < 2.6 m 1.00
| povrsini vising > 0,30 m < 1.0 m 0.50
mjesto na vanjskoy ofvorenoj povedini natkei-| 0,30 visina > 6,0 200
%iﬁmﬂnmmhm&ﬁm PN
parking mjesto u zajednickoj garafi u zgradi — neo-| 050 ILc SKLADISNA / SERVISNA / PROIZVODNA NAMJENA
gradeno L visina > 26m <50 m 050
wummnwrwr 050 vising > 1.0 m < 2.6 m 035
|6 el iiebien {1 ietataon jeviiacom visita > 030 m < 10 m 0.15
perkiog moiod jellclo) patl s ppad —ogile | 040 Visina 250 m <80 m 075
parking mjesto u zasebnoj garafi u zgradi - ogradeno|  0.60 visa > 80m 100
zidanim zidom s vratima kombiniranih sadrzzja - sanitarni évoro-

Poschni shuajevi za garaina parking mjesta — odstupanja od nave- ninvdﬂpmﬂmmwwwmmm
denih koeficijenata: obratunavaju se s istim koeficijentima kao 7a uredske prostare.
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procjena trZiSne vrijednosti nekretnina, Osijek, Zagrebacka 23A,k.¢.br.6096/1 k.o. Osijek

TLOCRTNO: 12,00 x 10,00 + 10,00 x 6,00 m2

ETAZA
PODRUM POVRSINA VISINA KOREKTIVNI OBRACUNSKA
PROSTORIJE PROSTORIJE KOEFICUENT POVRSINA
PROSTORIJA PREMA | 54,15 2,70 1,00 54,15
DVORISTU
HODNIK | STUBISTE 22,95 2,80 1,00 22,95
ULICNA PROSTORIJA 10,53 2,60-2,80 1,00 10,53
LIJEVO
SANITARNI CVOROVI | 9,12 2,60 — 2,80 1,00 9,12
KOTLOVNICA 28,64 2,60-2,80 1,50 28,64
125,39
legalno 71,24
PRIZEMUE POVRSINA VISINA KOREKTIVNI OBRACUNSKA
PROSTORUE PROSTORUE KOEFICUJENT POVRSINA
HODNIK | STUBISTE | 37,44 3,00 1,00 37,44
ULICNA SOBA 1 23,00 3,00 1,00 23,00
ULICNA SOBA 2 23,00 3,00 1,00 23,00
URED 1 23,20 2,80 1,00 23,20
PREDAVAONA 32,45 2,80 1,00 32,45
NENATKRIVENA 45,00 0,20 9,00
TERASA
ULAZNI HODNIK 14,62 3,50 0,70* -SLUZNOST | 10,23
DVORISNI IZLAZ | 4,08 0,25 1,02
STUBISTE
160,13
legalno 103,68
POTKROVLIE POVRSINA VISINA KOREKTIVNI OBRACUNSKA
PROSTORUE PROSTORUE KOEFICIJENT POVRSINA
HODNIK | STUBISTE 36,10 3,04 1,00 36,10
PROSTORIJA 1 - 24,44 1,20-3,80 0,65 15,90
ULICA
PROSTORIJA 2 - 24,44 1,20-3,80 0,65 15,90
ULICA
PROSTORIJA 1 - 28,80 2,80-3,80 1,00 28,80
DVORISNA STRANA
PROSTORIJA 2 — 28,80 2,80-3,80 1,00 28,80
DVORISNA STRANA
NENATKRIVENI 8,00 0,20 1,60
BALKON
127,10
legalno 67,90
sveukupno 412,62
Legalno 243,54
sveukupno
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GEOMETRIJSKI PODACI:

UKUPNO ZGRADA SA DOGRADNJOM:

NGP = 412,62 m2
BGP =500,42 m2
BGV =1524 m3

UKUPNO LEGALNI * DIO:

NGP = 243,54 m2
BGP = 297,53 m2
BGV =1008 m3

KONSTRUKCIJA, TEHNICKA OBILJEZJA | OCJENA STANJA

ZGRADA

Starost: uli¢ni dio izgraden oko 1940.godine,na njemu izvréena obnova sanitarnih ¢vorova u
podrumu, centralno grijanje s kotlovima, elektroinstalacija sa rasvjetnim tijelima i razvodnom
ploCom,instalacija vode i odvodnje;u potkrovlju izvrSena rekonstrukcija u smislu podizanja dvorisnog
vanjskog zida 2005.godine i sklopu zahvata na dogradenom dijelu .

Katnost podrum, prizemlje i tavan
Dovrsenost : djelomi¢na

Pristup: kroz pjesacki haustor
Namjena: poslovna ( zadnje poznato )
Tip zgrade: ugradena

Konstrukcija zgrade:

uliéni dio:temelji od kamena,, zidovi od pune i blok opeke,
medukatna konstrukcija — boltani strop i drveni grednik, drvena
krovna konstrukcija, pokrov od glinenog crijepa

dogradeni dio:ab temelji, zidovi od betonskih blokova i blok
opeke, stropna konstrukcija: FERT, drvena

krovna konstrukcija, pokrov od glinenog crijepa

Limarija: pocin¢ana

Prikljuéci: struja, voda,odvodnja,telefon,plin — sve otpojeno,
Odrzavanje zgrade : loSe

Procelje: izvedeno

Vanjska stolarija:

PVC, 1ZO — zamijenjeno na ulicnom dijelu,
drvena IZO na dogradenim dijelu
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Unutarnja stolarija i pregrade: drvena, puna opeka

Podovi: itison, keramika i beton

Zidovi: puna i blok opeka, zbuka, boja, keramika
Stropovi: boltani strop od opeke,drveni grednik, FERT
Visina prostora: opisano u iskazu koli€ina

Instalacija: elektrika, odvodnja, vodovod , plin,telefon,
Grijanje: plinski bojler, limeni radijatori

STANJE: vidljivi tragovi smanjenog odrzavanja i smanjenja

uporabivosti — vlaga sa otpalom zbukom u uliénim sobama i
cijelom podrumskom dijelu

5.1.UTVRDIVANJE VRIJEDNOSTI ZGRADE
Prije nego $to se pristupi procjeni vrijednosti zgrade vazno je istaci slijedece:

Procjena ¢e se, na zahtjev naruditelja, izvrSiti na zate€eno stanje na lokaciji, neovisno od statusa
legalnosti.

U odnosu na stanje po zemljiSnim knjigama, na lokaciji je zateCena samo jedna zgrada, prema
gornjem opisu pa Ce se procjena trzne vrijednosti izvrsiti na tu okolnost.

U obzir ¢e se uzeti i pravo sluznosti ulaznog haustora u svemu prema Pravilniku o metodama
procjene vrijednosti nekretnina (NN 105/2015).
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A/ PROCJENA VRIJEDNOSTI ZGRADE

Prema Pravilniku o metodama procjene vrijednosti nekretnina (NN 105/2015 ) odrzivi vijek
koriStenja odnosno uporabivosti gradevina iznosi :

PRILOG 9.

ODRZIVI VIJEK KORISTENJA GRADEVINA

Vrsta/koridtenje zprada Mapemena/primjer gad.

Lagane konstrokcije napuhane konstrukcije 5-15
Benzinske posiae 10 - 20
Spalionice otpada 15 - 25
Kontejnerske gradevine 15 - 30
Lagane konstrakeije nadsireinice 15 = 30
Lagane konstrakdije gpremifta od valovitog lima i@ drvene konstrukcije - 30
Crpne stanice, transformatorske 1 rasklapno-uklopne stanice 15 = A0
Uredsji za profiiéavanje komunalni 15 - 50
Sportake | pekreacijske gradevine otvareni bazenl ga skakaonloom M1 - 40
Gradevine za parkiranje motornih vozila parabe 5 pojedinacnim boksovima 30 =50
Sportake i rekreacijske gradevine Latvoreni bazeni, dvorane za klizanjedtenis 30 - 50
Prozevodne gradevine, rabionice (proizvednga, obrada, skladi- |masivie, wabiajene
Slenje) 0 =Gl
Hale masivie 30 - &0
Gradeving za parkiranje motarnih vozila shupne garade, podremne/nadzemne garahe 40 - &l
Domovi za starije osobe 41 -70
Zatvorene trinice ISV 4 - T
Sportske i rekreacijske gradevine gimnasticke i sportske dvorane 40 =70
Hoteli 40 - 80
Kamunalne :rgru].t r.il:mgilsn.i Ao, drudiven 1 omladimski domoa, dJeEJi wrtide,

centri 2a razanedu 40 - &}
Upravnie i uredske zgrade takoder i zgrade banaka, osiguravajucih druftava i sudeva, vi-

jeimice 40 - &b
Rohne kude 4 - R0
Bolnice, klinike, leéilista 51 -70
Mpesovite zgrade mjelavite koristene stambene | poslovoe zgrade s poslovnim

udjelam do &0% 50 - 70
Stambent i poslovne rgrade socijalna stanogradnga 51 =70
Jednoohizeljske i dvoobiteljske kude maontaine ke 50 - 80
.Rli(lll,‘. ik vrata &l - R
Stambene i mjciovite zgrade zgrade 5 pretefito najamnim stanovima i stanovima u vlasnis-

v &0 - B0
Criove, kapele &l - 10
Obiteliske kace gradnia na licu mjesta, masivoa gradnja 70 = 100
Ohiteliske kute reprezentativoa gradnja (vile] 10d - 120
Stambene i poslovie sgrade klagicna wrbana gradnja {uw gradovima 15, s1.) 1060 = 120

Opremljenost i ocjena stanja
ZGRADA

Vodovodne instalacije:pocinane cijevi,

Sanitarna oprema: WC Skoljka i umivaonik,

Kanalizacija: kanalske cijevi od PVCa

Elektricne instalacije:poddzemni prikljuCak, p/Zz instalacija, razvodna plo¢a s osiguraima i
zastitnom sklopkom, rasvjetna tijela prosje¢na

Ventilacija: prirodna

Opskrbatoplom vodom: el.bojler,

Energetski uc¢inkoviti izvori energije: nema

Stanje: loSe i odgovara dijelom etalonskom stanju odbitaka glede vremena koridtenja uz
odgovarajuée korekcije,posebno loSe stanje je u podrumskom dijelu koji je slabije ureden u osnovi i
nedovoljno odrzavan.
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UTVRDIVANJE VRIJEDNOSTI ZGRADE
Op¢enito:
Procjena vrijednosti gradevine tro8kovnom metodom

Prema podatku o etalonskoj cijeni gradenja iz Standardne kalkulacije radova u visokogradnji — IGH,
prosinac 2021. , etalonska vrijednost gradenja iznosi za Y4 2022. revalorizirano na 9/2023. iznosi
1.240 x 1,15 = 1.426 E/m2 te ¢e se koristiti u daljnjoj izradi ove procjene.

Tom vrijedno$cu je obuhvaceno:
A: cijena etalonske gradevine ( za stambenu zgradu )

Konstrukcija objekta s pokrovom:

Beton, armirani beton, zidovi glinena opeka sa bet.serklazima, stropovi puna ploc¢a ili PM
konstrukcija, kroviste drveno, pokrov Gerard ( novi )

Pregrade:Opeka 7 — 12 cm

Fasada:Toplinska ( okipor 5 cm ili tZ 6 cm ) i zavrsni sloj plasti¢ne zbuke

Vrata: Drveni sedvi¢ oblozen hrastovim furnirom, dovratnici lakirani

Prozori:Smreka | klase, izo staklo ( 5/12/5 ) li€eni lakom ili bojom, zastita pvc rolete
Limarija:pocin¢ana

zidna obloga:Zbuka i keramika

vodovod:pocin€ane cijevi, bijela keramika, standardna sanitarna oprema, limena kada, n/m
vodokotli¢

kanalizacija:temeljni razvod od pvc cijevi

elektroinstalacija:gpo,p/z vodi€i u cijevima, priklju€nice i razvodna mjesta po projektu
tv,zvono,portafon,telefon,gromobran,nulovanije

instalacija grijanja:Razvod crne pocinane cijevi,al.radijatori, kotao na kruto gorivo, loz ulje ili
plin,kotlovnica

Crvenom bojom oznaceni su elementi koji nisu izvedeni ili nisu u opisanom standardu
B: svi troSkovi u svezi gradnje

Geodetski elaborat
Projekti
Gradevinska dozvola
Geomehanicka ispitivanja
Nadzor
Osiguranje gradilista
vodni doprinos
PD

Vrijednost etalonske cijene gradenja iz tocke |. sadrzi sve troSkove izvedbe gradevinskih i
drugih radova (pripremni, zemljani, konstrukcijski, instalaterski, zavrsni te ugradnja gradevnih
proizvoda, oprema ili postrojenja) u vezi s gradenjem stanova, odnosno stambenih zgrada ukljucivo
porez na dodanu vrijednost, izuzev troSkova koji se odnose na zemljiSte, uredenje komunalne
infrastrukture i prikljucke gradevine na infrastrukturu.
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A/ CJELOVITA ZGRADA:

Izvedenost radova u odnosu na opis iz etalonske vrijednosti u SK iznosi: 0,50
VRIJEDNOST NOVOGRADNJE

Prema Pravilniku ( €l. 56. ) , procjena vrijednosti gradevine moze se utvrditi ili na temelju
gs;:jnn?::ih troSkova gradnje ( troSak prema jedinici povrsine ) ili prema stvarno nastalim troSkovima

CIJENA GRADENJA

NV 1 (zgrada): 1.426 x 412,62 x 0,50 = 294,198 E

KOMUNALNI | VODNI DOPRINOS

Komunalni doprinos predstavlja financijska sredstva kojima vlasnici gradevinskih Cestica
sudjeluju u financiranju gradnje objekata i uredaja komunalne infrastrukture na podruéju Opcine
Kalnik sukladno odluci o komunalnom doprinosu .

Vodni doprinos predstavlja financijska sredstva kojima vlasnici gradevinskih ¢estica sudjeluju
u financiranju gradnje objekata i uredaja vodnog gospodarstva, a obraCunava se temeljem Uredbe
0 visini vodnog doprinosa (NN 151/13).Vodni doprinos se ne uracunava posebno ako se u
proraCun uzima etalonska vrijednost jer je sadrzan u cijeni etalona.

Komunalni doprinos iznosi, za promatranu lokaciju : 60 kn/m3.

zgrada : 1524 x 60 = 981.440 kn/12.136 E.

PRIKLJUCCI NA KOMUNALNU INFRASTRUKTURU
PROCJENA TROSKOVA IZVEDENIH PRIKLJUCAKA

Gradevina je BILA priklju€ena na elektromrezu, plin, vodu, odvodnju i telefon.
Vrijednost priklju¢aka procjenjuje se na oko 4.000 E.
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UMANJENJE VRIJEDNOSTI ZBOG STAROSTI OBJEKTA

UMANJENJE GOSPODARSKE VRIJEDNOSTI

faktor koristenja zgrade ( FK)

A - lokacija/trzidte B - zgrada opcenito

C — stanje zgrade

1 Uporabivost u
potpunosti i
dugoroc¢no
dana/osigurana

vrlo dobra infrastruktura
« vrlo dobro oblikovanje
* dobra prostorna
organizacija

« visoka fleksibilnost

« optimalna lokacija*
« velika potraznja za
vrstom objekta

» skoro nema/nema
ponude

* nema ostecenja

* puna stabilnost

* puna uporabivost
« daljnje koriStenje
nije smanjeno

2 Uporabivost
dovoljna i
dugorocnije
dana/osigurana

vrlo dobra infrastruktura
+ dobro oblikovanje

* dobra prostorna
organizacija

* dovoljna fleksibilnost

* dobra lokacija*

* redovita potraznja za
vrstom objekta

* mala ponuda

* mala oStecenja

* puna stabilnost

* joS dobra
uporabivost

+ daljnje koristenje
jedva smanjeno

3 Uporabivost

* srednja lokacija* dovoljna infrastruktura

* jasna ostecenja

* mala fleksibilnost

smanjena, ali * joS postoji potraznja * prosjecno oblikovanje * smanjena
srednjoro¢no za vrstom objekta * prosjecna prostorna stabilnost
dana/osigurana * dovoljna ponuda organizacija * prosje¢na
» umjerena fleksibilnost uporabivost
« daljnje koristenje
smanjeno
4 Uporabivost * umjerena lokacija* dovoljna infrastruktura * jasna ostecenja
ograni¢eno * mala potraznja za * umjereno oblikovanje * smanjena
dana/osigurana vrstom objekta * umjerena prostorna stabilnost
organizacija * smanjena

uporabivost
» daljnje koristenje
jasno smanjeno

5 Uporabivost
kratkoro¢no
danal/osigurana

» nezadovoljavajuc¢a
lokacija*

* jedva postoji/ne
postoji potraznja za
vrstom objekta

* velika ponuda

nedovoljna infrastruktura
* umjereno oblikovanje

* nedovoljna prostorna
organizacija

* bez fleksibilnosti

* znatna ostecéenja
* smanjena
stabilnost

* nedovoljna
uporabivost

« daljnje koristenje
samo kratkoro€no

ODABIR KLASIFIKACIJE

ZGRADA

A 3

B 2

C 3
STAROST GRABEVINE — G 60*
ODRZIVI VIJEK KORISTENJA - OVK 100
FAKTOR KORISTENJA — FK 3
RELATIVNA STAROST — G/OVK 0,6
PREDVIDIVI OOVK ( iz tablice ) 43
ZAMJENSKA STAROST ( OVK-OOVK) 57
LINEARNI OTPIS 43%
TROSKOVNA VRIJEDNOST (1 -0,43) 0,57
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SADASNJA GRADEVINSKA VRIJEDNOST GRADEVINE
NV 1 ( zgrada): 294.198 x 0,57 =

Umanjenje vrijednosti zbog nedostataka, zapustenosti i Stete

Zapustenost i Steta ukljueni u prethodni obracun.

Troskovi vanjskog uredenja

Uklju€eni u izraCun

TROSKOVNA VRIJEDNOST GRADEVINE

167.693 E

1 SADASNJA VRIJEDNOST GRADEVINE 167.693 €
2 KOMUNALNI DOPRINOS 12.136 €
3 PRIKLJUCCI 4.000 €
4 UMANJENJE VRIJEDNOSTI 0€
UKUPNO 179.833 €
PRELIMINARNA / PRIVREMENA VRIJEDNOST
1 TROSKOVNA VRIJEDNOST GRADEVINE 179.833 €
2 ZEMLJISTE - k.¢.br. 6096/1 51.000 €
UKUPNO 230.833 €
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OPCI VRIJEDNOSNI ODNOSI NA TRZISTU

TrziSte u ovom dijelu regije pokazuje ograniceni interes za gradevine ovog tipa.

Zgrada je dobro orijentirana, s neodrzavanim okoliSem, s prikljuccima koji su izvan funkcije ali se
mogu aktivirati, sa dijelom gradevine koji je nezakonito izgraden i, po procjeni vieStaka se ne moze
ozakoniti, sa preostalim dijelom gradevine koji se po ocjeni vieStaka moze ozakoniti, sa esticom na
koju je ogranic¢en pristup i koja se nalazi u zoni posebnih uvjeta gradnje.

Kod utvrdivanja interesa na trziStu ne moze se odvojeno razmatrati element zemljista i zgrade jer
cijela nekretnina predstavlja jedno dvorno mjesto.

KOEFICIJENT PRILAGODBE TRZISTU

Na temelju poznatih odnosa na trzistu zemljiSta i poslovnih zgrada na drugim lokacijama, koristeci
opc¢e poznate pokazatelje trziSta Osjecko-baranjske Zupanije i dugogodisnje iskustvo u pracenju
prometa svih vrsta nekretnina te opisana obiljezZja procjenjivane nekretnine, odredujem koeficijent
prilagodbe Tf = 0,95 i to na gradevinu buduéi da je faktor prilagodbe trzistu u slu€aju zemljiSta ve¢
ukljuéen u izracun.

TRZISNA VRIJEDNOST NEKRETNINE

TrziSna vrijednost nekretnine u ovom slu€aju i ne uzimajuéi u obzir status zgrade obzirom na
legalnost utvrduje se jednaka:

al zgrada i gradevinsko zemljiSte na k.¢.br. 6096/1

Tv =179.833 x 0,95 + 51.000 = 230.833 €/1.739.211 kn

1 E = 7,5345 kn -jedinstveni te€aj na dan 27.9.2023.

Procijenjena vrijednost je bez PDV-a i bez poreza na promet.

stalni sudski vjestak za graditeljstvo
i procjenu nekretnina

DAMIR MILOBARA, dipl.inz.grad.
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6.PRETPOSTAVKE | OGRANICENJA
Usluga pruzena od strane ovog vjeStaka obavljena je sukladno pozitivhim propisima RH.

U postupku izrade nalaza i miSljenja procjene sudjelovao sam kao neovisna stranka, a naknada
vjeStaku ne ovisi o procijenjenom iznosu vrijednosti nekretnine.

Izradena nalaza i miSljenja s procjenom vrijednosti odnosi se isklju€ivo na procjenjivanu nekretninu i
svako drugo koristenje ili pozivanje na nju je nevazece.

7.1ZJAVA VJESTAKA

1. Usluga pruzena od strane vjesStaka obavljena je sukladno pozitivhim
propisima RH.
2. U postupku izrade vjeStva sudjelovao sam kao neovisna stranka koristeci se

dostupnim podacima

3. Nisam osobno zainteresiran za predmet vjestva
4, Naknada vjestaku ne ovisi o rezultatu vjeStva
5. Podaci koji su mi stavljeni na raspolaganje pretpostavljaju se kao to¢ni i istiniti

bez neovisne verifikacije
6. VjeStvo je izradeno u skladu sa kodeksom etike i vazec¢im standardima

7. Navedeno vjestvo izradio sam potpuno samostalno, po svom najboljem stru€¢nom znanju i uvjerenju
pa predlaZzem da ga se kao takvog i prihvati.

8. RjeSenjem Zupanijskog suda u Bjelovaru broj 4-Su-232/2020-6 od 05.sije¢nja
2021.godine imenovan sam za stalnog sudskog vjeStaka za graditeljstvo i
procjenu nekretnina na vrijeme od Cetiri godine

9. Clan Hrvatskog drustva sudskih vje$taka - broj znacke 0112

stalni sudski vjestak za graditeljstvo
i procjenu nekretnina

DAMIR MILOBARA, dipl.inZ.grad.
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8.FOTOELABORAT

PODRUM

DOGRADENI DIO

STARI DIO
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PRIZEMLJE STARI DIO
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PRIZEMLJE DOGRADENI DIO

POTKROVLJE

STARI DIO
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DOGRADENI DIO
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ULAZ
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ZGRADA IZVANA

STARI DIO

DOGRADENI DIO

DVORISTE
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e NESLUZBENA KOPIJA
REPUBLIKA HRVATSKA
Opéinski sud u Osijeku
ZEMLJSNOKNJIZNI ODJEL OSIIEK
Stanje na dan: 25.09.2023, 13:58 Verifciani 2¢ uo2ak
Katastarska opcina: 320668, OSIJEK Broj ZK ulofka: 3519
Broj zadnjeg dnavrrka: 2-0628/2023
Akivre plombe:
1ZVADAK 1Z ZEMLJISNE KNJIGE
POVIJESNI PRIKAZ
A
Posjedovnica
PRVI ODJELJAX
Broj Povrding
Rbr. “'('m“' Oznaka zemijiéta R z Prinjedba
Cestice) -
1. 609611 |KUCA BR.Z23.A, 2 ZGRADE | DVOR. ZAGREBACKA ULICA 502
UKUPNO: 502
B
Vlastovnica
Rbr. | Predmaet ispisa | Sadrza] upisa [Primjeata
*1. Viasnicki dio: 111 FRIENOS B
*PAVUICEVIC DAMIR. ZAGRES, ZELINSKA 7, OIB: Y7075278587 '.'..f[" “{{ 2
11 2433230007 224 ULOSKA PRENESEN VLASNICH
21 233432007 Zaprevijene 3010 2006, beoj 2-13338/2008
Temetiem zokfjuts Opdinskog sudks o Crsipeay o 20 102003, br -OVR-
2976, zablin2uje %o neéan o gwsi Kojim o odredena sudska prodaja
rreining upissnin g A
22 Zaprmijano 27 09 2007, beo| 21334207
"2, Viasmckl gso: 11 FRIJENOS B

'SOVA JEZICI D.0.0., ZAGRERB, SAVSKA CESTA 141

11 251252009 27 09 2007 txoj T-1334307

Whs o 21.00 2007 g 0r -Onr-2374
ra nakretnine Pavicevwe Camira, upisanmu A

3. Viasnitki dio: 1/1
TIGNUM D.0.0, ZAGREB, 0IB: 32237082059, ZAGREB, KOLAROVA 17

1.1 Zaperijeno 14 052008 beoj Z-5126/109
Na temedju Ugowora o kupeprodajl nekretnina od 30 3 2008, Ov-88654
ulribuge s pravo vasnilive e nelrentien u A 28 korist:

31 Zaprrijenc 13.05.2023.9 pod brojem Z-59282023

ZABILJEZBA, OTVARANJE STECAINOG POSTUPKA, RIESENJE
TRGOVACKOG SUDA U ZAGREBU 34 ST-30102021-20 18 05,2023

w3y

!

o TABY Zv800N (030091 | W{EMe Wa3e)

g
;i

POSJEDOVNI LIST
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|zradi javnu isprasy

kebe 0361 [ 9]

2): 502

‘dresa; ZAGREBACKA

OSLIEK, 320668

Mesluzbena javna isprava -

UPISANE OSOBE

Ime | prezime/Naziv

TIGNUM D.0.0.

VRSTA UPORABE

Vrsta uporabe

KUCA, ZAGREBACKA 23/A
DVORISTE

ZGRADA

ZGRADA

DETALJI

Broj zadnje promjene

462/2010

Posebni pravni rezim

NE

Plombe/Oznake

IDENTIFIKACIIA CESTICE

Glavna knjiga

OSIIEK

Adresa Udie
KOLAROVA 17, ZAGREB 11
Tipzgrade Povriina (m2)
Zgrada 144
262

70

26

Oznaka zadnjeg elaborata
126712003

Klasa zadnjeg upravnog riesenja

UP/1 932-07/2003-02/493

Pravo gradenja Broj detaljnog lista

NE 68
kébr. Zk.ul
£096/1 8519
RJESENJE O IMENOVANJU
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k2
oo
Republika Hrvatska
Zupanijski sud u Bjelovaru

Bjelovar, Josipa Jelagiéa |
Ured predsjednika

m.ne

Broj: 4 Su-232/2020-6
Bjelovar, S. sije¢nja 2021.

Zupanijski sud u Bjelovaru po predsjedniku suda Goranu Milakoviéu, na temelju &l
126. st 4. Zakona o sudovima ( Narodne novine, broj 28/13, 33/15, 82/13, 82/16, 67/18 i
126/19), te &l 12. Pravilnika o stalnim sudskim vjeStacima (,,Narodne novine” broj: 38/14,
123/15,29/16 1 61/19),

rijesioje

Damir Milobara, dipl. ing grad., rod. 29. svibnja 1957, u KriZevcima, Republika
Hrvatska, s prebivalidtem u KnZevcima , M.C. Nehajeva 32, OIB: 35313584048

ponovno se imenuje stalnim sudskim za graditeljstvo
i procjenu vrijednosti nekretnina
na vrijeme od 4 godine

ObrazloZzenje

Damir Milobara, podnio je zahtjev za ponovnim imenovanjem za stalnog sudskog
vjestaka za graditeljstvoi progjenu vrijednosti nekretnina

Zahtjev je osnovan

U postupku ponovnog imenovanja stalnim sudskim vjestakom utvrdeno je da
podnositelj zahtjeva ispunjava sve uvjete propisane &l. 2. Pravilnika o stalnim sudskim
vjedtacima

- daje drzavijanin RH 3to je utvrdeno uvidom u domovnicu,

- daje zavriio Gradevinski institut Fakultet gradevinskih znanosti u Zagrebu,
Sto je utvrdeno uvidom u diplomu od 14. veljade 1980,

- daje sposoban obavijati posiove sudskog vjestaka — potvrda lijeSnika od 27
kolovoza 2020

- daima sklopljen ugovor o osiguranju od odgovomosti i

- da ne postoje zapreke za prijam u drzavnu sluzbu, a 310 je utvrdeno izvodom
iz kaznene evidencije

Stalni sudski vjeStak Damir Milobara je pravov podnio zahtjev za ponovno
imenovanje uz koji je priloZio fjedenje Zupanijskog suda u Varazdinu broj: 4 Su-330/16-4 od
2. sijetnja 2017, popis predmeta u kojima je viedtadio i ostalu potrebnu dol

1ju
2
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