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Stecajni 1 zalozai vjerovnik:

Stecajni duznik:

Furopska avenyja 7
31 000 Ostjek

Poslovni broj: St-1250/2018

EOS MATRIX dodo. , Zagreb, Hotvatova 82, 10000 Zagreb,
OIB:76674680107

INSPEKT-ING d.o.0., Osijek, Ivana Gunduli¢a 5, OIB:
65016422359

PPODNESAK STECA]NOG VJEROVNIKA
PRIJEDLOG ZA PRODAJU NEKRETNINE

Moli se Naslovni sud donjjeti donijeti Rjesenje o pordaji nekretnine suglasno dostavljenoj procjent
nekretnine opisane kao k.o. 320668, OSIJEK, zkul. 16606, zkcbr. 5236/11, POSLOVNA ZGRADA I
EKONOMSKO DVORISTE ULICA L GUNDULICA, povtsine 646 m2 i to na:

Suvlasnickom dijeltu: 945/10000 ETAZNO VLASNISTVO (E-10), POSLOVNI PROSTOR 9

koji se sastoji iz kancelarije sa 36,74 m2, kancelarije sa 18,17 m2, kancelarije sa 18,24 m2, kancelarije

sa 17,89 m2, kancelarije sa 17
povtsine 146,20 m2;

,87 m2, kancelarije sa 18,62 m2, kancelarije sa 18,67 m2, ukupne

Suvlasnickom dijelu 238/10000 ETAZNO VLASNISTVO (E-11), POSLOVNI PROSTOR 10

koji se sastoji iz kancelarije sa 36,79 m2 ukupne povrsine 36,79 m2

Suvlasnickom dijelu 16,/10000 ETAZNO VLASNISTVO (E-12), POSLOVNI PROSTOR 11 koji

se sastoji od kancelarije povrsine 18,02 m2;

Suvlasnickom dijelu 119/10000 ETAZNO VLASNISTVO (E-13), POSLOVNI PROSTOR 12

koji se sastojt 1z kancelarije sa 18,36 m?2;

EOS Matrix d.o.o.

Horvatova 82 10010 Zagreb
Telefon +385 1 2016 160
Fax:  +38516407 109

MB: 02358212
MBS: 080649671
OIB: 76674680107

Direktort:
Barbara Cerinski
Bernhard Melischnig

X  huan

HEVATER A CHREGA AG VA 24 A TRATIVANIA

Drustvo je upisano pri
Trgovackom sudu u Zagrebu,
termetini-kapital 37.000,00kn
uplacen je u cijelosti.

WwWw.eos-matrixhr

Raiffeisenbank Austria d.d.:
IBAN:HR 342484008 1104720418 ——— —
SWIFT: RZBHHR2X



EOS Matrix d.o.0. - Horvatova 82 - 10010 Zagreb

- Suvlasnickom dijelu 121/10000 ETAZNO VLASNISTVO (E-14), POSLOVNI PROSTOR 13

koji se sastojt 1z kancelarije sa 18,70 m2;

- Suvlasni¢kom dijelu 116/10000 ETAZNO VLASNISTVO (E-15), POSLOVNI PROSTOR 14

koji se sastoji iz kancelarije sa 17,94 m2

Opreza radi, vjerovnik dostavlja nalaz i misljenje vjestaka prema kojoj procijeni predlaze utvrditi

vrtjednost iste.

Procjena je vec dostavljena vjestaku.

EOS Matrix d.o.0.

Horvatova 82 - 10010 Zagreb
Telefon +385 1 2016 160
Fax: +385 1 6407 109
www.eos-matrix.hr

MB: 02358212
MBS: 080649671
OIB: 76674680107

Drustvo je upisano pri

Trgovackom sudu u Zagrebu,
— temeljnikapital 37.000,00kn—1BAN; HR 3424840081104720418

uplacen je u cijelosti.
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‘Staini sudski vjetak i procjenitelj vrijednosti nekretnina DRAZEN e-mail: drazen.krajlah@gmail.com
‘KRAJLAH, mag.ing.aedif. ‘mob: 098 195 44 11
‘Uéka 1, 31000 Osijek »'
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PROCJEMBENI! ELABORAT %2

UREDSKI POSLOVNI PROSTOR

Zk. uloZzak 16606, suvlasnicki udio redni broj: 10, 11, 12, 13, 14, 15,

Op¢éinski sud u Osijeku, ZemljisSnoknjizni odjel Osijek, Katastarska opéina Osijek, k.¢.br.
5236/11

Lokacija: I. Gunduliéa 5, 31000 Osijek

Ovrhovoditelj: EOS MATRIX d.0.0., Zagreb, Horvatova 82

Ovrsenik: INSPEKT-ING d.0.0., Osijek, I. Gunduli¢a 5

Narugitelj: Opcinski sud u Osijeku

Svrha: odredivanje trzisne vrijednosti nekretnine u ovr§nom postupku

Drazen Krajlah, mag.ing.aedif.
stimi sudski viestak za gradevinarstvo

Ay
o . adif. % 7/ 1aski vjest . ‘
;35 mag(mgv-abdx “en /i pfocienitel] vrijednosti nekretnina
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PROCJENA VRIJEDNOST! NEKRETNINE

Stalni sudski vjestak: Drazen Krajlah, mag.ing.aedif. stranica 2
SAZETAK

Nekretnina: poslovni prostor, uredske namjene

Adresa. I. Gunduli¢a 5, 31000 Osijek

Op¢inski sud: u Osijeku

Zemljisnoknjizni odjel: Osijek

Zemlji$noknjizni uloZak: 16606

Zemljisnoknjizni podulozak: 10, 11, 12, 13, 14, 15
Zemljidnoknjizna cestica;  5236/11

Katastarska Cestica: 5236/11

Katastarska opcina: Osijek

Namjena: uredska

Povrsina zemijista: 646,00 m?

NKP gradevine: 256,01 m2

Vrijednost po m?NKP: 919,42 €/m?

Godina izgradnje: prije 1850. godine, rekonstruirano oko 1980. godine

Legalitet: - nekretnina je upisana u zemljiSne knjige i ucrtana u katastru,

- pozitivna zabiljezba o legalnosti nekretnine nije upisana,
- nekretnina ima direktan pristup na JPP.

Svrha procjenjivanja: odredivanje trziSne vrijednosti nekretnine u ovrsnom postupku
Dan kakvoce: 03. ozujka 2020.
Dan vrednovanja: 03. oZujka 2020.
Metoda progjene: prihodovna metoda
Trziéna vrijednost: 1.750.000,00 kn
235.300,00 €

POSLOVNI PROSTOR, Osijek, I. Gunduli¢a 5, Opéinski sud u Osijeku, z kul. 16606, k0. Osjek




PROCJENA VRIJEDNOST! NEKRETNINE

Stalni sudski vjeStak: Drazen Krajlah, mag.ing.aedif.

Sadrzaj

Imenovanje procjenitelja
Reference
1. ZADATAK
2. POLOZAJ|LOKACIJA
Makro lokacija
Mikro lokacija
Kartografski prikaz
3. PODACI O NEKRETNINI
Zemiji$ne knjige
lzvadak iz katastra
Opis zatedenog stanja
Legalni status
Pristup nekretnine javnoj prometnoj povrSini
Fotodokumentacija
Tehniéki opis objekta
Izradun povrsina i volumena prostora
4. 4. Prikaz i analiza opéih vrijednosnih odnosa na trzistu nekretnina
5. PROCJENA
Metode procjenjivanja
Prikaz i analiza pribavljenih podataka
Poredbene nekretnine
Meduvremensko i interkvalitativno izjednadenje
6. 1ZRACUN TRZISNE VRIJEDNOSTH
Izracun visine zakupa poredbenom metodom
Izradun vrijednosti nekretnine prihodovnom metodom
Trzi8na vrijednost nekretnine
7. ZAKLJUCAK
Posebne napomene
Izjava o nepristranosti i neovisnosti

stranica 3

POSLOVNI PROSTOR, Osljek, |. Gundulica 5, Opéinski sud u Osijeky, zk ul. 16606, k.o. Osllek




PROCJENA VRIJEDNOST! NEKRETNINE

Staini sudski vjestak: Drazen Krajlah, mag.ing aedif. stranica 4

Imenovanje procjenitelja

REPUBLIKA HRVATSKA

ZUPANIJSKI SUD U OSIJEKU
URED PREDSJEDNIKA

Broj.  4-Su-724/2016-4.
Qsifek, 24. sijednja 2017,

Zupanijski sud u Osijeku po sucy oviastenom za obavijanje poslove
studske uprenve Antl Rasiéu na temelju & 126, st 4. Zakona o sudovima (NN br,
28713, 33715, 82/15. 1 82/16) i ¢l 12, Pravilnika o stulmim sudskim vjeSiacima (NN
hr 38:/14, 123713, 1 29/16), a pavadom zahtjeva DraZena Krajlaha iz Osijeka, Uicka 1,
za ponovae imenovanie stalnim sudskim vjeStakom, danosi

RIESENJE

DRAZEN KRAJLAH, mag, ing. aedif. iz Osifeka, Ucka I, ponovno se
imenuje sialnim sudskim vjeStakom Zupanijskog suda w Osijeku za gradevinarstvo i
procienu vreijednosti nekretnina.

Staini sudski vieStak imenyje se na vrifeme od 4 (Setivi) godine pocevsi
s danom L veljale 20{7. godine.

Obrazlvienje

Drazen Krujlah iz Osijeka, Ulka |, podmio je zahijey Uredu
predsjednika Zupanijskog suda u Osijekt za ponovna imenovanje stalnint sudskim
vieSiakom za gradevinarstvo | procjenu vrijednosti nekretnina buduéi mu s danom 31,
sijecrja 2017, godine istice vrijeme na koje je imenovan ovosudmm riefenjem brof
A-Su-810712-4. od 22. sijecnja 2013, godine.

N obzirom da je imenovani podnio dokaze o bpunfavanju vvjeta za
ponoyno imenovanje stalnim sudskim viestakom iz ¢l 20 st 2. Pravilnika o stalnim
sudskim vjeStacima, to je sudac ovlasten za obavijanje poslova sudske uprave
Zupanijskog suda u Osifeku na temelju ndredbi citiranog Pravilnika donio rjesenje o
POROVROM Imenovaniy kao w izreci,

Suddska pristojha na rjefenje o imenavanju po Tar. br. d0.a. Zakona o
sudskim pristojbamea (NN br, 74795, $7/96, 137/02, 26/03, 125/11, 112212, 1377131 HIi3)
i iznosu od 200,00 kn je naplaéena.

DAC OV ASTEN Z4 OBAVLIANJE
,,VP()SI()?A SUDSKE UPRAVE
Ante RuSié, vr.

DOSTAVITT:
1. DraZen Krujlah
C (wijek, Ucka !

senost ()s;j; ravki

2. Ministarstve pravosuda nelit (JOZ & e i
3. Upéinski sud u Osijeku . ’ \ fm X
4. Arhiva 4

#t
%

POSLOVNI PROSTOR, Osijek, |. Gundulica 5, Optinski sud u Osijeku, z.k.ul. 16606, k.0. Osijek




PROCJENA VRIJEDNOSTI NEKRETNINE

Stalni sudski vjestak: DraZzen Krajlah, mag.ing.aedif. stranica §

Reference

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

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

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

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

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

- Pravilnik o jednostavnim i drugim gradevinama i radovima (NN 112/17, 34/18, 36/19)

- Bilten "Standardna kalkulacija radova u visokogradnji" Instituta gradevinarstva Hrvatske
- Podatak o etalonskoj cijeni gradenja

- Odluka o komunalnom doprinosu za predmetno podruéje

- Uredba o visini vodnog doprinosa i Uredba o izmjenama Uredbe o visini vodnog doprinosa (NN
78/10, 76/11, 19/12, 151/13, 83/15 i1 42/19)

Analiza trzi$nih cijena :

Podaci o cijenama gradevinskog zemljista / stanova / poslovnih prostora za adekvatnu lokaciju
pribavljeni su:

- iz zbirke kupoprodajnih cijena eNekretnina

TrZisna vrijednost nekretnine je "Procijenjeni iznos za koji bi nekretnina mogla biti razmijenjena
na dan vrednovanja, izmedu voljnog kupca i voljnog prodavatelja u transakciji po tr2i$nim
uvjetima nakon prikladnog oglasavanja, pri ¢emu je svaka stranka postupila upuéeno, razborito i
bez prisile."

1. ZADATAK
Naruéitelj: Opcinski sud u Osijeku
Datum: 12. veljace 2020.
Svrha: odredivanje trziSne vrijednosti nekretnine u ovr$nom postupku

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

Datum procjene
Dan kakvoée: 03. ozujka 2020.
Dan vrednovanja: 03. oZujka 2020.

Vrsta nekretnine:

poslovni prostor, uredske namjene
na adresi:

|. Gunduli¢a 5, 31000 Osijek

Opseg pregleda:

Obavljen je pregled objekta izvana i njegove okuénice, te pregled i izmjera unutrasnjosti objekta.
Za dijelove gradevine koiji nisu vizualno dostupni (instalacije, izolacije i drugo) steeni dojam o
gradevini tijekom obilaska prenosi se i na te dijelove.

POSLOVNI PROSTOR, Osijek, I. Gundulica 5, Opcinski sud u Osljeku,  k.ul, 16606, k.o, Osliek




PROCJENA VRIJEDNOST!I NEKRETNINE

Staini sudski vjestak: Drazen Krajlah, mag.ing.aedif. stranica 6

2. POLOZAJ | LOKACIJA

Makro lokacija

Makroekonomski indikatori - Republika Hrvatska
Povrsina; 56.594 km?

Populacija: 4,204 mil. stanovnika
Glavni grad: Zagreb

Poslovni jezik: Hrvatski

Ekonomski rast: BDP: 1,6%

Valuta; Kuna (100 Lipa)

Opis regije — Osjecko-baranjska Zupanija:

Povrsina: 4.155 km? (7,3%)

Populacija: 305.032 stanovnika (2011.)
Sjediste / stanovni$tvo:  Osijek / 107.784 (2011)

BDP - postanovniku: 61503 kn; 8.121EUR

BDP: 18.502 mil.kn, 2.433 mil. EUR

- OSJECKO-BARANISKA

Informacije o ekonomiji Zupanije:

Osjecko-baranjska Zupanija je kontinentalna Zupanija u Panonskoj nizini na sjeveroistoku
Hrvatske, smjestena na povréini od 4.152 km2 na plodnom tlu Panonske nizine izmedu rijeke
Save, Drave i Dunava. Podrugje Zupanije preteZito je ravniéarsko i pogoduje razvitku
poljoprivrede. Proizvodni kapaciteti u primarnom dijelu poljoprivrede svrstavaju Osjecko-
baranjsku Zupaniju u najkvalitetniji dio hrvatske Zitnice. Od ukupne povrsine Zupanije
poljoprivredne povrsine dine 58%, a $ume 20%. Obradive poljoprivredne povréine na podrudju
Zupanije omoguéuju intenzivnu poljoprivrednu proizvodniju, kao i proizvodnju na ekologkim
nacelima,

Od ukupno 23 djelatnosti industrijske proizvodnje na podrudju Zupanije, najvise je zastupliena
preradivacka industrija i to proizvodnja hrane i pi¢a, te proizvodnja celuloze, papira i proizvoda
od papira, a zatim slijedi proizvodnja kemikalija i kemijskih proizvoda.

U proizvadnji hrane i piéa znac¢ajni su kapaciteti u mlinsko-pekarskoj industriji, industriji $ecera,
proizvodnji sto€ne hrane, industriji mlijeka, klaoni¢koj industriji i preradbenim kapacitetima,
preradi voca i povréa, konditorskoj industriji, proizvodnji vina i piva.

Drvno-preradivacka i papirna industrija tradicionalno su izvozno orijentirani, te predstavijaju
radno intenzivnu proizvodnju koja zauzima znaéajno mjesto u gospodarstvu Zupanije. Osim
navedenog potrebno je istaknuti kemijsku industriju, industriju graditeljskih materijala, metalo-
preradivacku industriju.

POSLOVNI PROSTOR, Osijek, I. Gundulica 5, Opcinski sud u Osijeku, z.k.ul. 16606, k.o. Osijek




PROCJENA VRIJEDNOST! NEKRETNINE

Staini sudski vjedtak: Drazen Krajlah, mag.ing.aedif. stranica 7

Opsi grada - Grad Osijek

Stanovnistvo: 107.784 stanovnika
Povrsina grada: 171 km?
Gustoéa populacije: 630,30 stanovnika/km?

Osijek je smjesten u ravnici na desnoj oballi rijeke Drave izmedu 16-og i 24-og kilometra od udéa
u Dunav. Najvedéi je grad u Slavoniji, Cetvrti po veli€ini grad u Hrvatskoj te sjediste Osjecko-
baranjske 2upanije. Grad je industrijsko, upravno, sudsko i kuiturno srediste.

U sastavu grada Osijeka nalazi se 11 naselja (stanje iz 2006), to su: Brijest, Brije$ce, Josipovac,
Klisa, Nemetin, Osijek, Podravlje, Sarvas, Tenja, Tvrdavica, Vi§njevac.

Gospodarstvo

U Osijeku je razvijena strojogradnja (poljodjelski strojevi), kemijska industrija (deterdZenti),
prehrambena industrija (sladorane, proizvodnja vafela, keksa, proizvodnja piva).

Obrazovanje:

Sveudiliste sa 17 znanstveno-nastavnih sastavnica, 20 srednjoskolskih i 20 osnovnoskolskih
ustanova.

Kultura:

Hrvatsko narodno kazaliSte (1866.), Djecje kazaliSte Branka Mihaljevi¢a u Osijeku, Muzej
Slavonije, Arheolodki muzej, Drzavni arhiv u Osijeku, Galerija likovnih umjetnosti, Gradska i
sveudiliSna knjiznica Osijek, Kinematografi

Spomenici i znamenitosti:

Poviiesna iezara — Tvrda (1687.), Kuzni pil. Konkatedrala (19.st.). crkve, dvorci, palaée.
Opis prometa i prometna povezanost:

Autocesta D5 - Slavonika (Beli Manastir — Svilaj) povezuje Osijek prema jugu sa autocestom A3
(Bregana ~ Lipovac). Kroz Osijek prolazi lokalna zeljezni¢ka pruga Beli Manastir — Osijek —
Vinkovci i glavha medunarodna Zeljeznitka pruga Pecuh (Republika Madarska) — Osijek —
BDakovo ~ Sarajevo (Federacija Bosne i Hercegovine). U Osijeku se nalazi i medunarodna
zracna luka .

Udaljenost od vecih regionainih centara:
Zagreb 280 km Z

Vukovar 35 km Ji

Pozega 100 km JZ

Slavonski Brod 90 km J

POSLOVNI PROSTOR, Osijek, |. Gunduliéa 5, Optinski sud u Osijeku, zkul. 16606, ko. Osllek
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Stalni sudski vjestak: Drazen Krajlah, mag.ing.aedif. stranica 8

Mikro lokacija
Opis lokacije:
Siri centar grada Osijeka, unutar poslovnog kompleksa uredske namjene.

Opis pristupacnosti:
Osobni prijevoz, gradski prijevoz.

Opis infrastrukture:
Blizina sadrzaja svakodnevnih potreba.

Opis moguénosti za parkiranje:
Kratkoro&na parking zona uz naknadu.

Komunalna infrastruktura:

Vodovod, kanalizacija, struja, telefon, centralno grijanje.
Emitiranje:

Nema Stetnih emisija.

Pristup:

Putem javne povrsine, u zgradi kroz zajedni¢ki prostor.

Konkurencija na predmetnoj lokaciji:

Srednja.

Naslijedeno onecigéenje:

Procjenitelj nije utvrdio elemente oneciscenja, te se vrednovanje obavlja uz pretpostavku da
nema kontaminacije.

rafski prikaz

Karto

POSLOVNI PROSTOR, Osijek, |. Gundufi¢a 5, Opéihski sud u Osijeku, z.k.ul. 16606, k.o. Osijek
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Stalni sudski viestak: DraZen Krajlah, mag.ing.aedif.

PROCJENA VRIJEDNOSTI NEKRETNINE

3. PODACI O NEKRETNINI

ZemljiSne kniji

ot NESLUZBENA KOPIJA

REPUBLIKA HRVATSKA

Opcinski sad a Osijeka
ZEMLIISNOKNJIINI ODJEL OSLIEK

Stanje na dan: 04.03.2020. 00:13
Katastarska opcina: 320668, OSIJEK

Broj zadnjeg dnevadka Z-3805.2020

Aktivoe plombe:
1ZVADAK 1Z ZEMLJISNE KNJICE
POSEBNI IZVADAK: SUVLASNICKI UDIO REDNI BROJ: 10, 11, 12, 13, 14, 15 (OSTALO KAO NEPOTREBNO
IZOSTAVLJENO)
A
Posjedovnica
PRVIODIELIAK
Brg ! Povriina
Rbr. zemljiita " - g o
br ' (at. Omaka zemljista jtro| @y | m2 Primjedba
festice) 4 :

1 5236111 [POSLOVNA ZGRADA I EKONOMSKO DVORISTE VLICA L s 646

GUNDULICA

UKUPNO: ; ; ) : 646

DRUGI ODJELJAK

Rbr. Sadriaj npisa Primjedba

Primlfeno: 26.01.2000. br. Z-401:00,

Na temelju aneksa ugovora od 07.12.1099, br. OV-16229:00 \Lknpzu}e 38 pravo siainosn koluog prolaza
kroz zajednitki koim ulaz i dvoniite zgade zgradene na kamstarskoj destici 52384 koo, Osxjek upisana u
zemljisnokuiidni ulokak 15942 K.o. iste te pravo prikljuckas ¢ slainoss zajedmckih instalucija i infrastrukinire,
z3 korist katastarske Cestice 5236120, spojene sa katastrskom festicom $236°11, upisane u A, a na teret
katastarske Cestice 52364, u zemljiinoknjimom wosku 15042 k.o, Osijek.

Zaprimljeno 17.08.2009, broy Z-780500

N4 temeljn Rjedenja RH Ministarsva kulrare. Uprave za zadtim kalicoe badtine, Kouzervatonki o&jei u
Ostjeku od 31.3.2009. broj $32-04:00/1-08-01 - - zabiiljebuje se da te staviiaim pod prevestivan zaitin.do
donoienja fadenja o urvrdivanju svojstva kulturnog dobrs sekremine u A, a maiduze do 12:5.2012

Zaprimijeno 11.05.2010. broj Z-4614/10

Na emelju ugovors o/ ustasovijeniu pravasiunost ns nekremind, od 10.05.2010, broj OV-11135110,
uknjizuie se pravo shiZnosti postavljania, montaze, koriitenis i odriavanja plinske podstanice, stanice
hudrocelsi Ift stanice w 4 prizemue prostorije koje se nalaze izzradace na kbe, 52567 ua teret svsgdainjeg
viasnika posiuine pekrathive - k<o, 32367 w k. wl 16226, k0. iste. 2 23 Kotistsvagdadafeg viasnks
poviasne nekremine - kédr 523411 u A,

B
Vlastovnica

Rbr,

Sadriaj upisa Primjedba

10, Suvlasaicki dio: 94510000 ETAZNO VLASNISTVO (E-10)

POSLOVNIPROSTOR 9 kofi se sastoji iz kancelarije <2 36,74 m2, kancelarije 5a 18,17 m2, kancelarije 32
18,24 m2, kancelarijess 17,80 m2, kancelarije sa 17,87 m2, kancelarije sa 18,62 m2, kancelarije 32 18,67 m2,
akupae povrsine 146,20 m2

VINSPEKT-ING” D.0.0. , OSUIEK, GUNDULICEVA &

POSLOVNI PROSTOR, Osijek, I. Gunduli

stranica 10

Vesificirani ZK ulogak
Broj ZK uloska: 16606

ETAZNO VLASNISTVO S ODREDENTM OMIERIMA

'5, Opcinski sud u Osijeku, z k.ul. 16606, k0. Osijek
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IZVADAKIZ ZEMLJISNE KNJIGE Venficmag IK wozak

Katastarska opéina: 320668, OSIJEK Broj ZK ulotka: 16606

ETAZNO VLASNISTVO 5 ODREDENIM OMIERIMA

POSEBNI [ZVADAK.
B
Viastovnica
Rbr, Sadriaj upica } Primjadba

10} Zapranlieno 14.12.301 5. pod beojem Z. 101422015

ZABILJEZBA. Temeljem RIESENJE od 11 522015 Kosa: UP-U1100D15-01/8833 w be, 04-06-15-
883541 zabuljeduje se afvaringe postupka predatedane sagodbe nad duimikom - u&n3ziemxn viasekony
nekyetsing INSPEKT.ING d.0.0. OSIJEK
wa 16 1 T 1LY

102 Zaprimljens 19.07.2018.¢ pod broyern Z-15430/2018
ZABLIEZBA, oo temelju zakljn&a Opéinskog wuda u Outjeku. 14 OVR-1562:2018-3 od 18.07 2018 na H 125? 3}1 3; ;t §% &)

nekratnine u A, zabiljednje 1 tiefenje o svrst Opéinsleag suda v Osijsln brog 14. OVR-156272018.2 od 18
sfpma 2018 godine

163 Zapranlieno 28.06 2019 g pod brojemn Z- 106712019

a3 39 4351
ZABILJEZBA. Na temebu geienjs Trgovaclog sudat Osigeku broy 7 Sk-12503018-25 od 26.06.2019 .
zabiliehe se rabrama ofdenda 1 oplerecenia nekyetiuog g A
104 Zapnmbjeno 18.02.2020.g pod brojerm 2-3895:2020 w0

ZABILJEZBA. OTVARANIE STECAINGG POSTUPKA. RJESENTE 7ST-1250/18.45 26.02.2020
11, Suviasniéki die: 238/10000 ETAZNO VLASNISTVO(E.11)
POSLOVNI PROSTOR 10 koji se sastoji it Kaneelarije 5a 36,79 m? ukupne povriine 36,79 m?

"INSPEKT-ING” D.0.0., OSIJEK, GUNDULICEVA §
11 Zaprimijens 141220132 pod brojem Z. 101422083
ZABILJEZBA. Teuseljom RIESENJE od 11.12.2015. tasa: UP-I'HO07 15018835, w b 040615

883341 zabiliequje ¢ ofvartaje poupka predstedame nagodbe nad dudmikom - ulnyikenum visilom
askretoing INSPERT-ING d.oo, OSIEER
an 1 (LA 1T {1,

112 Zaprmbjeno 19.07 2018, pod brojem Z-13430:2018
ZABILIEZBA, na temelju 2akdjocka Opéinskog suds w Osijekns 14 OVR-15622018.3 0d 18.07 2018 ma /1 1 iy 0

selyetuine 3 A, zabilieduje. s rieSenje o ovrad Opdinskeg suda v Osijeku broy 14, OVR-156272018-2 od 18,
spnja 2018, godine

12, Suvlasnizki dio: 11610000 ETAZNG VLASNISTVO (E-1Y
POSLOVNIPROSTOR 11 kofi ve sastojf od kancelarije povriine 1802 m
“INSPEKT-ING” D.O.0., OSKEK, GUNDULICEVA §

121 Zaprimbeno 14.12.2015g, pod brojern Z.10142:2015

ZABILITETBA, rmmgmmmw 11222015 Kwsa: UPPILG0715-018835 we by, 0081 5
883541 zabtfjernje se ovameie postupka predstedajoe nagodbe sad dudnibons - ulnyidenm viasikon
oekretiina INSPERT-ING doo, OSUEK

122 Zaprimljeoo 19.07.2018 g pod brojern Z- 1543002018

o8 10 (133, 1171,
ZABILTEZBA. a2 temelj 22idjuces Opéinskog mda w Osigeln, 14 OVR-15622018-3 4 18.07 20180 11 P11 0
oekretine w AL zabidjeduje @ geienie o ove Opéinskog side & Osifeln broj 14, OVRBL15622018-2 od 18
srpuja 2018, podine
13. Suvlns nickd dio: 119/10000 ETAZNO VLASSISTVO (E-13)

POSLOVNIPROSTOR 12 koji se sastoji i kancelarije sa 1836 w2

“INSPEET-ING” D.O.O. , OSUEK, GUNDULICEVA.S

POSLOVNI PROSTOR, Osijek, . Gunduliéa 5, Opéinski sud u Osljeku, 2 k.ul. 16606, k 0. Osijek
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IZVADAK 1Z ZEMLJISNE KNJICE Varnificieant ZK wlodak:
Katastarska opéina: 320668, OSLIEK Broj ZK ulodka: 16606

ETAZINO VLASNISTVO S ODREDENIM OMJERDIA
POSEBNIIZVADAK
B
Viastovnica ,

Kbr, Sadrzaj upisa Primjedba

131  Zaprimlens 14.12 3015, pod brojem Z-10142.3013

ZABILJEZBA. Temeljen RIESENTE od ©1.12.2015, klasa: UPL 1100715018835 ur. br 04-06.15.
383541 zaviljeduje se otvaranje postupka predstedajae nagodbe uad dufrakom - ubnjizenin Wasnikont
wekreming INSPEKTING d.oo. OSUEK

132 Zaprimlieno 19,07 2018.p. pod brojem Z-15430/2013

wa 20013y 11 (L0,

p SO HIAL M
ZABILIEZBA, na temelju zaktjscka Opéinskog suda u Osijeky. 11 OVR 15622013 304 18072018 m ([ (10 i)

sekrewmine o A. zabilje2uie se rjedene o ovrsi Opéinskog suda # Osijekubroj 14, OVR-1362:2018-2 0d 18,
stpnja 2018; godine

M. Suvlasaicki dio: 121710000 ETAZNO VLASNISTVO (E-14)
POSLOVNI PROSTOR 13 koji se sastoji iz kancelarije sa 18,70 m2
"INSPEKT INC* D.0.O., CUNDULICEVA §
141 opnmbene 14121015 g pod drojem £-10142/201>
ZABILIEZRA. Temeliem RIESENTE od 11.12.2015 Kiasa: UP-F110/07-15-01.8835. ur, br. 04-06-33-
8833541 zabiljezuie se otvaranje postupka predstedaine nagodbe nad duznikom - uknjizemim wasaitkom
pekretnina NSPEKT-ING d.o.0, OSUEK.
42 Zapundjens 19.07.2018 ¢ pod brojemn Z-15430/2013

w2 30T TI(T )
DR 381
(SR RIS

ZABILIEZBA, ua temelju 2akljacka Opéinskog suda o Osijekn. 14 QUR-1562:2013-3 od 18.07.2018 a3
pekretnine 1 A, zabilieduie se riebenie o ovrsl Opdinskog sudns Ositekubrot 14, OVR-156272018-2 od 18,
srpoja 2018, godine

15. Suvlasnitki dio: 116710000 ETAZNO VLASNISTVO {E-15)
POSLOVNI PROSTOR 14 kaji se sastoiji iz kancelarije sa 17,94 m2
"INSPEKTJNG" DO.O., OSLIEK, GUNDULILEVA S
151 Zaprimijeno 14.12.2015.2. pod brojem Z-10142/2013
ZABILJEZBA, Temeljem RIESENIE od 11.12.2013. Kasa: UP-L 1100715018835, ur. by, 04-06-15-

§835-41 zabiljeluje se otvaranje postapkapredstedajne nagodbe nad dudrikom - ukajizenim viasnikom
tekremina INSPEKT-ING digo, OSHEK.

150 Zapnmbene 19.07.1018 g pod brojeny £-15450:2018

FIR AR RE NN

. . .. g Ly, AL
ZART IF7RA na temelin 7aklpicka Opciaskog sicda n Ostgelr 14 OVR-1562701-3 nd 1307 7018 m 3} éz Y 313}(; B-u

nekretninie u A. zabiljehuje se ricienie o ovrsi Opéinskog suda s Osijekn broj 14. OVR-1562:2018-2 od 18,
scpnja 2018, godine

C
Teretoyuiva
Rbr. | , Sadriaj upisa ) Lznos |Primjedba
4. Na suvlasnicki dio: 10 (945/10000)
4.2 Zapnmbjeno (8.03 2018 g. pod brejem 2-519072018 133 7S EUR matl

URNIZBA, ZALOZNG PRAVO, Nu tomehu Pgovon o prifons ov-135818 o
1X.02.3018. wongiduje se zalodno peave prijesosom hipotekame wadbine pod
pryenstyening redom zalozoog prava upisanog temeliens solemnizisanog Ugovorao
kredineod 2902 2012, ¢ br Ov-170712, u znosy od 113,324 7S EUR plative o kunskoj
promTijednosti uz sve Kamate. iroskove 1 uwjete Kako je 1o navedstiou citininom
Ugevoru ppisane pod peslovnim brojem Z-2300/ 123 (Z.3538/17) s tnens oviadtenilo
zalomog prava Rateffeisenbank Austria d.d. Zagreb, OB 53056966335, ga novog
ovlistenika zaloznog preva - zaloZnog vierownika,

POSLOVNI PROSTOR, Osijek, . Gunduliéa 5, Opéinski sud u Osijeku, z.k.ul. 16606, k.o. Osijek
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IZVADAK 1Z ZEMLJISNE KNJIGE Vendiciran ZK ulotak
Katastarska opéina: 310668, OSIJEK Broj ZK uloska: 16606

ETAZNO VLASNISTVO S ODREDENDIM OMJERIMA
FOSEBNLIZVADAK
C
Teretovnica ;

Rbr. Sadriaj upisa Lza0¢ Primjedba

EOS MATRIX D.0.0. ZA POSLOVNE USLUGE, OIB: 76674680107,
HORVATOV A 82, 10000 ZAGREB, HRVATSKA

3, Na suvlasnidki dio: 11 (23810000)
| 22 Zaprimbeno 08032018 g podbrojem Z-51902018 HIIISEUR =l

UKNJIZBA, ZALOZNO PRAVO, Na temelju Ugovora o prijenosu ov-1558.18 od
15.02.2018. ukrjizuje s2 zalozro pravo prijencsom hipotekame trazbme pod
proenstvenint redoin zaloZnog prava upisanog temeljen solemniziransg Ugovora o
freditu od 28 022012, 2 br. O7-1707:12. v iznosu 0d 113,324.75 CUR plativo u kunsko)
profuvri ednosti uz sve kamate, trofkove i uvjete kako je to navedens u cititanom
Ugovoru upisans pod poslovnim brojem Z-2300/12 (Z-2538/13) sa imena oviaéteniks
zalozaog prava Raieffeisenbank Austeis d.d. Zagreb, OIB 33056966335, na novog
ovlastenika zalcinog prava - zalomog vjerotmika,

EOS5 MAJIRIXD.O.0. ZA POSLOVNE USLUGE, OIB: 76674680107,
HUKVATOVA 82, 100 ZAGKEE, HRVAISKA

4. Na suvlasnidki dio: 12 (116/10000)
4.2 Zaprimleno 08032013 ¢ pod brojem Z-5190:2018 HIZHISEUR madl

UENJZBA. ZALOZNO PRAVO. Natemelju Ugovora o prijenosu ov-1358:18 od

15,02 2018, wkyjizuje 52 zalozno pravg pnjenc som hipotekarLe wazbme pod
procnstvenin redom zalonog pravy upisanog feowlica solenuizivansg Ugovora o
breding od 20022012 g by O 170712, w iznosn od 113.324.75 Mpbnm o bnsko
profuvirednosting svekaniite. troskove | nviete kako se to navedens u citisasom
Ugovors upisano pod postovnum brojem Z-2300:12 (2»2‘338512} 53 tnena oviasrenika
zaloznog prava Rajeffe;senbank Austris d.d. Zagreb, OIB 53056066535, na novag
oviastenika zaloznog prava - Zaloinog vierovaika,

LOS MALRIX D.0.0. ZA POSLOVNE USLUGL, O1B: 76674680107,
HORVATOVA 82, 10000 ZAGREB, HRVATSKA

4. Na suviasnicki die: 13 (119/10000)
4.1  Zaprimleno (803 2018.g. pod brojem Z-51902018 ' 33245 EUR m 4l

UKNJIZBA, ZALOZNG PRAVO, Nafemelju Ugovora o prijsnosu ov-155§:18 od
13.02.2018. vkgjituje sc zaloino pn\opnjum som hipotekaric grazbine pod
proenstuenim redom zalonog prava upmnwg temeljens solenpuizicansg Ugovora o
bredituod 2900 2012, ¢ br. Ov-1 7012, wiznosw od 11332473 EUR plativo u kuaskoi
pmmwwdﬂmtz wz-sve kanate, troskove 1 uvjete kako je to navedens 1 citirasom
Ugovor upisano pod postovnim brojem Z-2300/13 (Z-3538:12) s3 bmeda ovlastenikn
zalo2nog prava Raieffeisenbant Austria 4.4, Zagreh, OIB 53056946535 na sovog
ovlnitenika zaloinog prava - zalonog vicrovnika.

EOS MATRIX D.0.0; ZA POSLOVNE USLUGE, OIB: 76674680107,
HORVATOVA 82, 10000 ZACREB, HRVATSKA

4. Na suviasnitki dio: 14 {121/10000)
42 Zapriaubeno 08.03.2013.g. pod brojem Z-5190°2018 332475 EUR  wasd

URMIZBA, ZALOZNG PRAVO, Natemuclin Ugovorn. o prifruess ove 135818 od
13.02.2018. vkejizuie ve zalodns prave prijencson hipotekasre wabine pod
prvenstienim redom zaloznog prava upisanog temeljent solemmiziranog Ugovora o
fredite od 20022012 5. br. Ov-1707/12, 0 iznosss od 113,324,735 EURgiamu kunskoi
protvriednostiuz sve kanate, trofkove t uvjete kako je to.aavedenou citiranom
Ugdvor upising pod postovnim brojem Z-2300/12 ¢Z-2 538412y 3 imens oviasweniky
zaloznog prava Raicffeiscobank Austrs d.d. Zagreb, OIB 53058966535, na novog
aviadtenika ralo¥nag prava - »alndnog vireounika

EOS MATRIX D.O.O. ZA POSLOVNE USLUCE, OIB: 7667.{630107,
HORVATOVA 82, 10000 ZAGREB, HRVATSKA

POSLOVNI PROSTOR, Osijek, |. Gunduliéa 5, Opéinski sud u Osijeku. z.k.ul. 16606, k.o, Osijek
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IZVADAK IZ ZEMLJISNE KNJIGE Verificirani ZK wosak

Katastarska epéina: 320668, OSHEK Broj ZK ulodka: 16606
ETAZNO VLASNISTVO 5 ODREDENTM OMJIERIMA
POSEBNI IZVADAK
C
Teretovnica )
Rbr. Sadriaj upisa | mmes  |Primjedba
4. Na suvlasni¢ki dio: 15 (116/10000)
4.2 Zaprimbjens 08.03.2018 g pod brojem Z-3190:201% A3 75 EUR =&l

UKNJIZBA. ZALOZNOQ PRAVO. Na tenielju Ugovora o prijenosu ov-1358/18 od
13.02.2018. uknjthuje se zalotno prave prjenosom hipotelarme razbine pod
pryenstvenim redom zaloZnog prava upisanog temeliem solemnizitanog Ugovora o
kreditu od 29.02.2012. g br. Ov-1707:12. u {znosu od 113 32475 EUR plative u kunskoy
protuvrijednosti uz sve kamade, trofkove 1 sviete kako je to aavedeno v citiranon
Ugovom upisano pod postovain brojem Z-2300/12 (Z-2538/12) sa imena oviasteniki
zaloznog prava Raieffeisenbank Austria d.d. Zagreb, OIB 53056966535, na novog
oviaétenika zalonog prava - zalomog vierovmka,

EOS MATRIX D.O.0. ZA POSLOVNE USLUGE, O1B: 76674680107,
HORVATOVA 82, 16000 ZAGREB, HRVATSKA

50. Na suvlasnicki dio: 10 (945/10000)

S0.1 Zaprimljeno 18.01.2019.2. pod brojem Z-912:2019

ZABILIEZBA. ODBUENI PRUEDLOG ZA UKNIZBU, zalotnog pravana
nekreftiggama u A,

vesano w2 B 1041

51. Na suvlasnicki dio: 11 (238/10000)

511 Zaprimijeno 1801 7019.¢ pod brojem 2-812:2019

ZABILIEZBA, ODBUENI PRIEDLOG ZA UKNNZBU. zaloinog prava na

pekretninama o A

vapang uz B 3 (0 1Y

51, Na suvlasni¢ki dio: 12 {116/10000)

321 Zaprimljeno 18.01.2019,¢. pod brojems Z-912/2012

ZABILJEZBA, ODBUENI PRIEDLOG ZA UKNIZBU. zilokuog pravy an
nekretidama u A

vezamo uz B 17411

§3. Na suvlasnicki dio; 13 (119/10000)

53.1 Zaprimljeno 18012019 . pod brojem Z-912/2019

ZABILIFZBA, ODBUENI PRUEDLOG ZA UKNIZBU. zalognog prava na
nekreminama v A,

verage wr B 13111y

54. Na savlasnicki dio: 14 (121/10000)

$4.1 Zaprimljeno 18.01.2019.g. pod brojem Z-9122019

ZABILIEZBA, ODBUENI PRUEDLOG ZA UKNZBU. zalotnog prAVA U
nekyetninama u A

verann uz B M (L1

§5. Na suvlasnitki dio: 15 (116/20000)
55.1 Zaprimljeno 18.01.2019.¢. pod brojem Z-9122019

ZABILJEZBA ODBIFENI PRUEDLOG ZA UKNJIZBU. zaloznog prava na
nekreminama u A,

verane wx B 15 (01

Eventualno zalozno pravo nije ukljuéeno u procjenu.
Prava i tereti koji nisu upisani u zemlji$ne knjige nece se evidentirati.

POSLOVN PROSTOR, Osijek, I. Gundulita 5, Opéinski sud u Osijeku, z.k.ul. 16608, k.0. Osijek
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lzvadak iz katastra

lzvadak iz digitalnog katastarskog plana

'www‘geoportal.dgu.hr

Opis zateéenog stanja

Poslovni prostori uredske namjene, nalaze se na 1. katu poslovne zgrade u dvorisnoj
zgradi. Zgrada je sadrzaja P+2, poslovni prostori se nalaze na 1. katu. Pristup je izveden
zajednickim stubistem i dizalom, te sredi$njim hodnikom. Sanitarni &vor na katu je
zajednicki.

Legalni status
Nekretnina je upisana u zemljiSne knjige kao etazni dio.
Procjena je radena bez uvid u gl. projeki i dokaz legaliteta.

Pristup nekretnine javnoj prometnoj povrsini
Nekretnina ima pristup preko javne povrsinna k.€.br. 5236/1, k.o. Osijek, upisane u zk.ul. 18643
kao put u vlasnistvu Grada Osijeka

POSLOVNI PROSTOR, Osijek, I. Gundulica 5, Opéinski sud u Osijeku, z.k.ul. 16606, k.o. Osijek
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Staini sudski vjestak: Drazen Krajlah, mag.ing. aedif.

e

Fotodokumentacija

R

POSLOVNI PROSTOR, Gsijek, |. Gunduiita 5, Opéinski sud u Osijeku, z.k.ul. 166086, k.o. Osijek




Stalni sudski viestak: DraZen Krajlah, mag.ing aedif,

PROCJENA VRIJEDNOSTI NEKRETNINE

stranica 17

Tehnicki opis objekta

Namjena objekta:
Katnost;

Godina izgradnje:
Godina rekonstrukcije:
Temileji i podne ploge:
Nosiva konstrukcija:

Krovna konstr. i pokrov:

Progelje:

Unutarniji zidovi:
Vanjska stolarija:
Unutarnja stolarija:
Podne obloge:
Instalacije:

Grijanje:

Sanitarije / kupaonica:
Rasveja / el. oprema:
lzgradnja i odrzavanje:
Nedostaci gradevine:
Certifikat energetske
ucinkovitosti:

POSLOVNI PROSTOR, Osijek, |. Gunduli¢a 5, Opéinski sud u Osijeku, z k. ul. 16606, k0. Osijek

poslovni prostor, uredske namjene

P+2

prije 1950. godine, namjene podno skiadiste Zitarica

oko 1975. godine

armiranobeotnski

armiranobetonska monolitna skeletna konstrukcija, armiranobetonska
stropna ploca

drvena na dvije vode, pokrov crijep

uredeno, ozbukano i bojano

ozbukani i bojani, pregrade od gips ploca

eloksirana bravarija, izo ostakljena

drvena, tapacirana

tapson

elektro, vodovod, odvodnja, telefon, IT, vatrodojava, alarm
centralno na toplanu

nisu u etaznom dijeiu, zajedniéki su prostor

srednjeg standarda

stanje u odnosu na starost objekta je dobro, osnovno odrzavanije
nema vidljivih nedostataka

niie prezentiran
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Izracun povrsina i volumena prostora

PROSTORIA focrtna | g MeMtokorisna
povrsina m ' povrsina m
1. KAT h = 2,75 m (korisna visina prostora)
10. SUVLASNICKI DIO, ETAZA E-10, poslovni prostor 9
‘ured 36,74 1,00 36,74
ured 18,17 1,00 18,17
ured 18,24 1,00 18,24
ured 17 89 1,00 17,89
ured 17 87 1,00 17,87
ured 18,62 1,00 18,62
ured 18,67 1,00 18,67
E-10 UKUPNO: 148,20 146,20
11. SUVLASNICKI DIO, ETAZA E-11, poslovni prostor 10
ured 36,79 1,00 36,79
E-11 UKUPNO: - 36,79 ~ 36,79
12. SUVLASNICKI DIO, ETAZA E-12, poslovni prostor 11
‘ured 18,02 1,00 18,02
- E-12 UKUPNO: 18,02 18,02
13. SUVLASNICKI DIO, ETAZA E-13, poslovni prostor 12
ured : 18,36 1,00 18,36
E-13 UKUPNO: 18,36 18,38
14. SUVLASNICKI DIO, ETAZA E-14, poslovni prostor 13
ured , 18,70 -1,00: 18,70
E-14 UKUPNO: - 18,70 18,70
15. SUVLASNICKI DIO, ETAZA E-15, poslovni prostor 14
ured i 17,94 1,00 17,94
‘ E-15 UKUPNO: | 17,94 17,94
SVEUKUPNO: 256,01 ' 256,01
NKP: 256,01 m°
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)Cih vri

4. Prikaz i analiza o ednosnih odnosa na trziStu nekretnina

Cijene stambenih objekata, mjerene indeksom cijena stambenih objekata, u treéem tromjesedju
2019. u odnosu na drugo tromjesedje 2019. u prosjeku su vide za 0,6%, a u odnosu na treée
tromjesedje 2018, (na godi$njoj raziniy u prosjeku su vide za 8,0%.

Cijene novih stambenih objekata u odnosu na drugo tromjeseéje 2019. u prosjeku su vise za
2,4%, a u odnosu na trece tromjesecje 2018. u prosjeku su vide za 8,2%. Cijene postojeéin
stambenih objekata u odnosu na drugo tromjesedje 2019. u prosjeku su vise za 0,4%, a u
odnosu na trece tromjesedje 2018. u prosjeku su vide za 8,0%.

Cijene stambenih objekata u tre¢em tromjesedju 2019. u odnosu na drugo tromjesedje 2019. u
prosjeku su za Grad Zagreb vie za 1,8%, u prosjeku su za Jadran nize za 1,0% i u prosjeku su
za Ostalo vise za 1,7%. Cijene stambenih objekata u odnosu na trece tromjesedje 2018. (na
godiSnjoj razini) u prosjeku su za Grad Zagreb viSe za 12,2%, za Jadran za 5,2% i za Ostalo za
3.5%.

¥y

ulipno 3 i g srsc Z3 EOStaIO
Tromjesetje i !

& Yotat o i(‘)ther

94 96 4948 140,18 48 52 100,51 100,18

101,21 8907 101,73 100,43 101,77 100,21
100,28 95 .80 101,23 89 91 100,33 100,52
101,31 58,87 102,30 101,96 101,80 897,74
100,75 94 84 101 ,9?‘ 100,58 101,30 88,28
100,85 92,86 102,51 100,72 102,25 9563
104 55 98,71 108,17 102,69 10'6,58; 100,93
105,13 ’9?]8 106,65 106 45 10548 100,20
108,45 98,73 110,48 110,48 108,67 102,26
10944 8s,03 111,54 12,19 110,54 a3 57
108,28 38 51 11147 114,51 109,33 98,84
112,32 108,78 114,68 118,86 11220 100,51
113,54 10149 116,00 118,82 113,50 102,00
117,58 108,00 118,52 125,02 118,67 100,59
12080 108,55 12340 13115 118,24 102,24
121,38 10907 123,90 13346 18,05 103,98°

lzvor: Drzavni zavod za statlys/thuku sa Eﬁtamet stranice https://www.dzs hr/
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5. PROCJENA
Metode procjenjivanja

Metoda se odabire prema vrsti procjenjivane nekretnine, uzimajuéi u obzir postojeée obidaje u
uobi¢ajenom poslovnom prometu i druge okolnosti pojedinog slu&aja, osobito u odnosu na
raspoloZive podatke.

Trzi$na vrijednost utvrduje se iz rezultata koristene metode ili metoda, uz postivanje znagaja koji
daje koridtena metoda ili metode. Ako se koristi vi$e propisanih metoda, jedna je osnovna, a
ostale metode sluZe za potporu i provjeru rezultata. Metode procjene su: troskovna, poredbena i
prihodovna,

Tro$kovna metoda - zamjenska vrijednost

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

U troSkovnoj metodi utvrduje se troskovna vrijednost nekretnine iz trodkovne vrijednosti
gradevina i vrijednosti zemljista. Opéi vrijednosni odnosi na trzidtu nekretnina uzimaju se u obzir
posebno primjenom koeficijenata za prilagodbu troskovne vrijednosti.

Tro$kovna vrijednost gradevina (bez vanjskih uredaja) proizlazi iz troskova gradnje uzimajuéi u
obzir umanjenje vrijednosti zbog starosti gradevina.

Troskovna vrijednost vanjskih gradevinskih uredaja i drugih vanjskih uredaja ako nije uklju¢ena
u vrijednost zemljista, utvrdit e se na temelju iskustvenih stopa ili na téemelju normalnih troskova
gradnje.

Poredbena metoda

Poredbena metoda u prvom je redu primjerena za utvrdivanje trzi$ne vrijednosti neizgradenih i
izgradenih zemljidta, a koristi se i za procjenu vrijednosti samostojecinh, poluugradenin i
ugradenih obiteljskih kuca, obiteljskih kuéa u nizu, stanova, garaza kao pomoéne gradevine,
garaznih parkirnih mjesta, parkirnih mjesta i poslovnih prostora. Poredbenom metodom trzisna
se vrijednost odreduje iz najmanje tri kupoprodajne cijene (transakcije) poredbenih nekretnina.
Za izvodenje poredbenih cijena koriste se kupoprodajne cijene onih nekretnina koje sa
procjenjivanom nekretninom pokazuju dovoljno podudarna obiljeZja.

Prihodovna metoda

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

U prihodovnoj metodi prihodovna vrijednost se utvrduje na temelju prihoda koji se postizu na
trZi$tu (odrivi prihodi). Ako su prihodovni odnosi u dogledno vrijeme podloZni zna&ajnim
odstupanjima ili znaCajno odstupaju od prihoda koji se postiZzu na trZistu, prihodovna vrijednost
maZea se utvrditi | na temeliu neriadidki razliditih nrihada

Odabir metode procjenjivanja
Procjenjivana nekretnina je uredske namjene i prema svojim obiljeZjima moze generirati

prihode, te je za procjenu vrijednosti odabrana prihodovna metoda. Visina zakupa primijenjena
u prihodovnoj metodi, prethodno je utvrdena je poredbenom metodom.

POSLOVNI PROSTOR, Guiek. | Gundica ‘ Op(nnsk: wd uOsije kuzku{ 16606ko Osyjek et et
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Prikaz i analiza pribavljenih podataka

Za poredbu prihodovne metode, potrebno je utvrditi visinu zakupa koristenjem transakcija iz
baze podataka eNekretnine. Odabrane su zakupnine poslovnih prostora iste namjene.

Poredbene nekretnine

. predmetna nekretnina O poredbena nekretnina

Poredba 1:

Uredski prostor na 4. katu
Osijek, Vukovarska cesta 31
ID ZKC: 1151173

Katastarska Cestica: 5989/1 ~Katastarska opcina: Osijek
Obiliezja: povrsina u prometu: 134,54 m*
zakupnina; 7.946,25 kn

datum transakcije: 23.07.2019.

ik 2 * @

Naziv atributa Vrijednost atributa
¥ DIKC 1151173
< aiim ) o
. Vrstanelretnine PP - POSLOVNI PROSTOR
L DPN(PU)
 Vrsta ugovora Z - ZAKUP
Povriina u prometuy 134,54
‘Ugovorena mjesetna najamning/zakupnina (KN)  7.946,25
; Datum ugavora 23.07.2019
; Status podatka PROVEDEMA EVALUACLIA
“Cjenowni biok TVRDA - MIESOVITO 1
| ProteBita namjena cjenovnog bicks M - MIESOVITA NAMIENA

,,,0/ ;, o 5545
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Poredba 2:

Uredski prostor na 1. katu
Osijek, Hrvatske Republike 43
ID ZKC: 1130540

Katastarska Cestica: 5425/4 Katastarska opcina: Osijek
ObiljeZja: povrsina u prometu: 21,90 m*
zakupnina: 1.000,00 kn
datum transakcije:  01.07.2019.
Fnda nekremn:/ o ‘ ‘ T R
Naziv atributa Vrijednost atributs
D 2 1130540
vrsta momatmne PP POSLOVNI PROSTOR
1D PN (PU)
' Vrsta ugovira 2+ ZAKUR
 Povréing u prometu 21,50
: Ugovarena rgeseding najermnina/zakupning (KN)  1.000,00
Daturn ugovara 01.07.2019
Status padatks PROVEDENA EVALUACIIA
* Canawni blok GORNI GRAD - MIESOVITO 2
Pretefita namjena clenavnog bioka M - MIESOVITA NAMIENA
Poredba 3:

Uredski prostor na 2. katu
Osijek, I. Gunduli¢a 5
IDZKC: 1146729

Katastarska Cestica: 5236/4 Katastarska opcina: Csijek
Obiljezja: povrsina u prometu: 18,41 m*
zakupnina: 750,00 kn

datum transakcije:  30.05.2019.

Bl

Vrijednast atributa
1146729

Ay

PP - POSLOVNI PROSTOR

: Vrsta ugovora Z - ZAKUR

‘ Povriing u prometu 18,41

| - Ugovorena missedna nalamninafzskupring (KN) - 750,00
: Datuen ugovora 30.08.2019
Statug podatis PROVEDENA EVALUACHA
Aot tok GORNE GRAD - MIESOVITO t
Frakadits ramena cenovnog bioka M - MIEBOVITA NAMIENA
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Meduvremensko i interkvalitativno izjednacenije

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

Kamatne stope na nekretnine
Kamatne stope na nekretnine obuhvacaju opée vrijednosne odnose na tr#iétu nekretnina, a
utvrduju se na temelju prikladnih kupoprodajnih cijena i njima odgovarajucih &istih prihoda koji
se mogu ostvariti od najma ili zakupa nekretnine za istovrsno izgradene i kori$tene nekretnine
uzimajuci u obzir predvidivi ostatak odrzivog vijeka koristenja zgrade prema osnovama
prihodovne metode.

Prikladna kamatna stopa na nekretninu utvrduje se prema vrsti nekretnine (primjerice najamne
nekretnine, nekretnine mjeSovite namjene, trgovacke nekretnine, gospodarske nekretnine ili
sli¢no) i poloZaja na trZistu nekretnina. U sluéaju da se na lokalnom ili regionalnom trzitu
nekretnina ne mogu utvrditi kamatne stope na nekretnine, dopusteno je kori§tenje kamatnih
stopa iz drugih usporedivih podru¢ja. Kamatnom stopom na nekretnine uzimaju se opéenito u
obzir svi o€ekivani buduéi razvoji.

Orijentacijske vrijednosti kamatnih stopa na nekretnine koje se mogu koristiti u prijelaznom
razdoblju, do objave kamatnih stopa na nekretnine za lokalno trzite, propisane su u tablicom
(Priloga 13. Pravilnika o metodama procjene vrijednosti nekretnina):

stambena namjena: posebna namjena:

obiteliske kuce 20-30% hoteli 60-70%
visestambene zgrade 30-50% gastronomija 6,0-70%
posiovna namjena: rehabilitacija, domovi 80-70%
postovni prostor 45-60% klinike 65-75%
poslovne zgrade 5,0-6,0% sport, rekreacija, zabava 70-80%
trgovadki centri 50-60%

robne kuce 5,56-65%

javne garaze 60-70%

skladisne hale 680-70%

benzinske crpke 685-80%

fogistiki centri 65-80%

proizvodne gradevine 6,5-80%

Za nekretnine u velikim gradovima i na posebno dobrim poloZajima, s novouredenim prostorima:
stanovi 40 %

uredi 5,0 %
{okali 55%
robne kuce 55 %
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Kriteriji za ocjenu polozaja nekretnine (lokacija):

a) lzvrsna lokacija — ima karakteristike mirne stambene lokacije u sredi§tu grada ili u podrugjima
grada gdje su smjestena zemljidta s najvecom potraznjom. Lokacije na prestiznim adresama, tip
izgradnje stambene vile s dovoljno zelenila i kvalitetnom infrastrukturom.

b) Vro dobra lokacija — ima karakteristike mirne stambene lokacije u sredistu naselja ili na
lokaciji koja je na drugi nacin povoljna i ima veliku potraznju. Visestambene zgrade i obiteljske
kuce sa zelenilom i dobrom infrastrukturom.

¢) Dobra lokacija — ima karakteristike stambene lokacije u podruéju naselja s mje$ovitom
izgradnjom prema namjeni i obliku te osrednjom infrastrukturom, gdje jo$ postoji potraznja.
Djelomi¢no su moguce imisije uslijed prometa.

d) Loda lokacija ~ nalazi se u podrucju naselja s umjerenim ili bez drustvenih sadr2aja ilifi
nedovoljnom infrastrukturom, te jedva postoji potraznja. Moguce su imisije uslijed prometa ili/i
oroizvadnih boaona.

Kriteriji za ocjenu stanja nekretnine i kvalitetu izgradnje:

Nova ili rekonstruirana nekretnina vise vrijedi od nekretnine u koju nakon kupovine treba uloZiti u
rekonstrukciju. Nekretnine koje su u lo§em stanju imaju manju vrijednost po jedinici povrsine.
Kod usporednih poredbenih nekretnina treba uskladiti vrijednosti novih, renoviranih i nekretnina
koje treba renovirati.
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6. IZRACUN TRZISNE VRIJEDNOST!I NEKRETNINE

Izracun visine zakuuoredbenom metodom

Adresa Nekretnme Datum vrednovanja

Redni brog R

 Osijek, I. Gundulia 5

03 03 2020

. Ukupna prosjecna cijena

2 3
Datum transakcije 23072019, 101.07.2019. 30.05.2019.
Adresa nekretnine Owel;e\:;kg\:arska . O;fpkul::(veazs;e Osuek l. ?unduhca{
lzvor podataka o eNekremme eNekretmne : eNekretnme
1D ZKC - 1151173 1130540 1146729
Korisna povrsina m* 1345 2190 1841
Zakupnma kn 7 946 25 1 000 00 ' 750,00
Cuena kn/mz B R e i ‘,40,7,4
Meduvremensko izjednacenje (prema indeksu cijena stambenih nekretnina Drzavnog zavoda za statistiku)
Indeks / dan vrednovanja: | 103,98 103,98 103,98 o
5 . R AT o2 e e 24 N
| oo T 1?0% S
Meduvrem. i |Zjed cijena - knim? | 59,06 4844 41,43
Interkvalitativno |Zjednaéavanje
Lokacua nekretnme aobré - 'v”ﬁ'o“db/byrya débﬁér
dobra % 5% 0%
Stanje nekretnme IO hd&éhfééér&bwwMM . dom .
dobro R (IO ureaeno o -
Ukiona korekcua B 0 Go%“, V
Do arioirara viisdnasiT ™ e “ &3 R

42z

Kontrola - statisticka obrada

Konaéno IZJednacena cuena

56,11

Apsolutno odstup. od prosj. cuene

3, 1 0

Relatlvno odstup. od | pmSJ cijene

Apsolutna vrued aps odstupan]a

Kvadrat odstupanja

8.89
79,03

Pravilo 2-sigma

pnhvaﬂjivo

1883% ,//,‘ SRCP R . Y

Ff’oj”g dmaénoodstup ' od prosj. ¢ij,

prihvatfjive

Prosjecna kupoprodajna cijena
Standardna devijacija
Dvostruka standardna devijacija
Prosjecno apsolutno odstupanje

Vrijednost zakupa:

- 47.22
6,38
12,76
5,93

47 22 knim?
6,33 €/m°

42,26%

| ”””3349'” “
o prihvaﬁjivo ’
’ pnhvaﬂjm
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[zradun vrijednosti nekretnine prihodovnom metodom

Odredivanje ostatka odrZivog vijeka trajanja gradevine:
NACIN IZRACUNA - FK MATRICA

A LOKACIJAITRZISTE 8 ZGRADE OPCEN!TO C STANJE ZGRADE

FK MATR!CA

" Upotrebljivost u potpunosti i
© 1t dugoro&no dana/osigurana :

Uporabljivost dovoljna i
dugoroéno dana/osigurana

srednjoroéno
dapalosigurana

Uporabijivost ograniéeno
danafosigurana

Uporabljivost kratkoroéno
dana/osigurana

O ABIR KLASIFIKAC!JE
ol BRANI FK

- vrio dobra lokacija,
- redovita potraznja za
vrstom zgrade
- mala ponuda
. ; - dobralokacija,
porabljivast smanjena ali - jo8 pastojj potraznja za

- dovolne ponuda

- izvrsna lokacija,

i veltka potraZnja za vrstom |

‘zgrade

- skoro nema ponude

vstor zgrade

- umjerena lokacija,

~mala potraZnja za vrstom « 2"
i~ umjerena prostorna

i orgamzaci}

zgrade

- bogata ponuda

- lo$a lokacija,

- jedva postoji/ne postoji
potraZnja za vrstom zgrade |
~ velika ponuda

23

2- vrlo dobra mfrastruktura
-~ vrlo dobro oblikovanje,
- dobra prostorna

orgamzacua

[ wsoka fleksibilnost

 yro dobra anfrastrukfura

f- dobro oblikovanije,

.- dobra prostorna

: organizacija
dovoljna fleksibilnost

' :-dovoljna mfrastruktura

‘- prosjeéno oblikovanje,
- prosjeéna prostorna
{organizacija,

; umjerena ﬂekstbllnost

dovoljna mfrastruktura ”
i- umjereno oblikovanje,

: dovoljn lnfrastruktura,
umjereno oblikovanje,

- nedovolina prostorna

organlzacua

;- bez fleksibilnosti

23
25

smanjem

#. nema ostecema
‘- puna stabilnost,
i~ puna uporabivost,

.- daljnje koridtenje nije
smanjeno
i- mala ostecenja
‘puna stabilnost,
-~ jo$ dobra uporabivost,
- daljnje koritenje nije
smanjeno

i - jasna ostecen;a,

‘- smanjena stabilnost,

- prosjetna uporabivost,

- dalinje koristenje

'smanjeno

- jasna OSteGenja

- smanjena stabilnost,

- smanjena uporabivost,
- daljnje korigtenje jasno

~ znatna ostecenja

- smanjena stabilnost,

- nedovoljna uporabivost,
- daljnje koristenje samo
kratkoroéno

G - starost gradevine : 40
OVK - odrzivi vijek koristenja: (od 40 do 80 godina - prilog 9. Pravilnika) 80
FK - faktor koristenja: 2,5
relativna starost (G/OVK %) ; 50,0
OOVK - ostatak odrzivog vijek koridtenja (prilog 10. Pravilnika) = 51% x OVK = M
Odredivanja kamate na nekretnine:
pocetna orijentacijska kamatna stopa za poslovni prostor je 4,5-6,0% ‘,
Prilagodavanje kamatnih stopa na nekretnine
Poketno , . ;
odabrana polozaj kvaliteta gospodarska | 2o | Prilagodena
. ; ; y . potencijal
kamatna stopa nekretnine gradevine situacija | nekretnine. | - kamatna StOPB
(-1,0% do +1,0%) | (-0,5% do +1 o%) {-0,5% do +1,0%) | (0,0% do -2 0%)*
0,0% 00% 1,0% 0 o% 80%

Prtlog13Pravr[n|ka o metodarnwé procjene vruednosti nekrem'i'hév {NVNV{O‘SHS)
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Pnhodovna metoda
 PARAMETAR

ZAKUPNINA

prostor 256 01 m 47,22kn /r,ﬁ,z,,, Y 088 67 kn

okuPNo:. } 256 01 m?

- kn/m?2  12.088,6Tkn

UKUPNO GODISNJE:

145.064,02 kn

TROSKOVI

moguénost izostanka najma
TROSKOVI UKUPNO:
GODISNJI TROSKOV! UKUPNO:

2,00% | 241,77 kn
- 300% . 3628Bkn
1000% ,
5,00% 604,43 kn
2000% | 241773kn

mogucnostVn'eylznajtmljlvanja prostora

~ 1.208,87 kn

20.012,80 kn.

GODISNJI NETO PRIHOD

116.051,22 kn

kamatna stopa

6 OO% e e

preotal ek e T
Multiplikator - Faktor kapitalizacije

15,12

41god|

VRIJEDNOST OBJEKTA

1.754.705,65 kn

UKUPNA VRIJEDNOST:

1.754.705,65 kn |

Trzisna vrijednost nekretnine

zaokruzeno:

Trzidna Vrijednost po NKP = 6.855,20 kn/m?
919,42 €/m?

1.755.000,00 kn
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7. ZAKLJUCAK

Vrednovanje je obavljeno na temelju postoje¢ih dokumenata usporedivanjem cijena i
svojstva adekvatnih nekretnina, uzevsi u obzir posebne okolnosti. Posebno su uzeti u
obzir lokacija, razvoj, prostorno uredenje, moguénosti namjene i postojeéi sadrzaji.

Fer trziSna vrijednost na dan 03. ozujka 2020. godine (zaokruzeno):

1.750.000,00 kn il 235.300,00 €

Procijenjena trzisna vrijednost nekretnine predstavlja vrijednost koju je trenutno moguée
posti¢i na trZiStu te ova vrijednost predstavija poreznu osnovicu za obradun PDV-a ili
poreza na promet nekretnina (ovisno o poreznom statusu isporuditelja i nekretnine)
ukoliko dode do prodaje ili preuzimanja nekretnine.

Teéaj EUR-a obraCunat je prema tecajnoj listi HRVATSKE NARODNE BANKE na dan
03. ozujka 2020. godine iiznosi 7,456 kn/€ (srednji tecaj).

Osijek, 30. ozujak 2020. Elaborat izradio:
Drazen Krajlah, mag.ing.aedif.
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Posebne napomene

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

Misljenja o legalnosti nekretnine su pretpostavke iskazane temeljem dostupne dokumentacije i
vizualnog pregleda gradevina i ne mijenjaju odiuke nadieznih tijela iz podrucja viasnitva nekretnine,
ishodenja akata za gradenje | uporabu gradevina.

Vrednovanje vjedtaka ukljuduje samo objekt, dijelove objekta kao i elemente vanjskog uredenja.
Tehnitka oprema i namjestaj nisu predmet procjene.

Umanjenje vrijednosti zbog naslijedenih tereta zagadenja, npr. onedi$éenja tla ili zemljista i drugih
okolnosti koje obezvrjeduju nekretninu, nisu poznate u trenutku procjenjivanja.

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

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

Informacije sadrZzane u ovom elaboratu su povijerljive. Namijenjene su za upotrebu Naruditelja
(sukladno svrsi i koristenju elaborata), te se za bilo kakvu primjenu u druge svrhe ili od drugih osoba
ne prihvac¢am nikakvu odgovornost. Ovaj elaborat vrijedi iskljuivo kao cjeloviti elaborat, te izdvajanje
bilo kojeg dijela iz cjeline nema valjanost, njegovi pojedini dijelovi ili reference ne smiju biti objavijeni
kao dio bilo kojeg dokumenta, kao niti u komunikaciji sa tredim stranama bez prethodne pisane
suglasnosti Procjenitelja.

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

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

Izjava o nepristranosti i neovisnosti

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

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

Drazen
Wrailah
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