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1 SAZETAK PROCJENE:

Podaci

Zabiljezba

OPCA OBILIEZJA PROCJENJIVANE NEKRETNINE (PN)

Naruditelj procjene

ESSEKER GRUPA d.o.0.,
OIB: 55606860500, OSIJEK, KAPUCINSKA 25/2

Adresa nekretnine

Ruzina ulica, Osijek

Vrsta nekretnine

Stambeno-poslovna zgrada

zk.ul.br. 16364
zk.C.br. 3670
k.o. Osijek
Posjedovni list broj 20547
k.C.br. 3670
k.o. Osijek
Povrsina zemljista 2.954,00 m2
Korisna vrijednost povrsina - KVP 9.048,56 m2

Obujam

33.932,10 m3

TrziSna vrijednost nekretnine kn

31.210.000,00 kn

TrziSna vrijednost nekretnine €

4.135.364,90 €

Troskovi gradenja i opremanja 4.080,00 kn/m?
(kn/m2) (6.000,00 kn/m?)
Legalitet DA
Gradevinska dozvola DA

Uporabna dozvola

NE, nije zavrSena gradnja

Neposredan pristup javhom putu

DA - neposredan pristup na javnu prometnu
povrsinu k.¢.br. 2066 k.o. Osijek, Ruzina ulica

Uskladenost katastra i gruntovnice

DA

Uskladenost katastra i gruntovnice
sa stanjem u naravi

NE - GRADNJA NIJE ZAVRSENA TE NIJE UPISANA

Godina izgradnje

2010 ZAPOCETA GRADNJA

Energetski certifikat

Nije dostavljen

DALINJA OBILJEZJA PROCJENJIVANE NEKRETNINE (PN)

Polozaj (Lokacija) Dobra
Katnost Po + pr + 5 katova
Suvlasnicki udio: 1/1 100,00%
OdrzZavanje nekretnine Smanjeno

Kategorija zemljiSta

| Kategorija zemljista

Vrijednosni odnos spremnosti
zemljista za gradnju

100,00%

Namjena zemljista

Stambena - S

Datum vrednovanja 08.10.2020
Datum kakvoée 08.10.2020
Indeks na dan procjene - DZS 109,31
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2 Uvod

Na zahtjev narucitelja, ESSEKER GRUPA D.0.0., OIB: 55606860500, OSIJEK, KAPUCINSKA 25/2,
potrebno je izraditi procjenu vrijednosti nekretnine stambeno poslovne zgrade na katastarskoj
Cestici 3670 katastarske opcine 320668, Osijek zemljiSno knjiznog odjela Osijek, broj Z.K.
uloSka 16364. Adresa nekretnine je RuZina ulica, Osijek.

U izrazenoj vrijednosti nisu ukljuCeni porezi na promet nekretnina.

Preuzeta obveza pretpostavlja izradu procjembenog elaborata temeljem pregleda predocene
dokumentacije i ofevida u stvarno stanje nekretnine na licu mjesta. Ovom procjenom
vrijednosti utvrduje se:

TrziSna vrijednost nekretnine — stambeno poslovne zgrade, nezavrSena gradanja.

3 Metoda procjene
3.1 Procjena vrijednosti nekretnine poredbenom metodom

Metoda procjene temeljena je na Zakonu o procjeni vrijednosti nekretnina (NN 78/15), i
Pravilniku o procjeni nekretnina (NN 105/15 ).

Osnova proracuna je plostina povrsine nekretnine Cija se vrijednost procjenjuje, te jedinicna
cijena 1 m? korisne povrsine iste.

Poredbena metoda u prvom je redu primjerena za utvrdivanje trziSne vrijednosti neizgradenih
i izgradenih zemljista, a koristi se i za procjenu vrijednosti samostojeéih, poluugradenih i
ugradenih obiteljskih kuc¢a, obiteljskih ku¢a u nizu, stanova, garaza kao pomoc¢ne 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.

Ako se na podrucju u kojem je smjeStena procjenjivana nekretnina ne pronalazi dovoljan broj
kupoprodajnih cijena tada se za izvodenje poredbenih cijena mogu koristiti kupoprodajne
cijene iz drugih poredbenih podrucja koje sa procjenjivanom nekretninom pokazuju dovoljno
podudarna obiljezja.

3.2 Procjena vrijednosti nekretnine na temelju prihodovne metode

Prihodovna metoda u prvom je redu primjerena za utvrdivanje trzisne vrijednosti izgradenih
katastarskih ¢estica 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
trziStu (odrzivi prihodi). Ako su prihodovni odnosi u dogledno vrijeme podloZni znacajnim
odstupanjima ili znacajno odstupaju od prihoda koji se postizu na trziStu, prihodovna
vrijednost mozZe se utvrditi na temelju periodicki razlicitih prihoda.

Prihodovna vrijednost izgradenih zemljiSta obuhvaca vrijednost zemljiSta, vrijednost
gradevine i vrijednost uredaja.

Prihodovna vrijednost moze se utvrditi na temelju:

Opce prihodovne metode (tzv. dvotracna prihodovna metoda), Pojednostavljene prihodovne
metode (tzv. jednotracna prihodovna metoda) i Prihodovne metode na temelju periodicki
razlicitih prihoda.
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3.3 Procjena vrijednosti nekretnine na temelju troSkovne metode

TroSkovna metoda u prvom je redu primjerena za utvrdivanje trziSne vrijednosti izgradenih
gradevnih Cestica na kojima se nalaze zgrade javne namjene i druge gradevine koje svojim
oblikovanjem nisu izgradene sa svrhom stvaranja prihoda, a posebno samostojece,
poluugradene i ugradene obiteljske kuce koje prema svojim obiljezjima nisu usporedive.
TroSkovna metoda se moze koristiti kao potpora prihodovnoj metodi pri ¢emu se mora uzeti
u obzir ogranic¢enja gospodarska iskoristivost nekretnina putem gospodarskog zastarijevanja.
To vrijedi osobito za koriStenje bivsih nekretnina javne namjene, primjerice koriStenje vojnih
gradevina u poduzetnicke svrhe.

TroSkovna metoda moze se koristiti kod starijih gradevina kojima je potrebno intenzivno
odrzavanje i koje zahtijevaju visoke troskove rekonstrukcije i modernizacije ako troskovna
metoda vodi do ostatka vrijednosti nakon odbitaka troSkova navedenih radova, kao i kod
procjene vrijednosti naknadnog ulaganja u gradevine.

Prilikom primjene troskovne metode uzimaju se u obzir normalni troskovi gradnje, umanjenje
vrijednosti zbog starosti, nedostaci i Stete na gradevini kao i druge okolnosti koje su od utjecaja
na vrijednost.

Ako se u primjeni pojedine metode procjene vrijednosti nekretnina koristeni podatci ne mogu
uzeti u obzir na zadovoljavajuci nacin zbog odstupanja u obiljezjima koja utje¢u na vrijednost
nekretnine u odnosu na obiljeZja procjenjivane nekretnine, potrebno je u procjembenom
elaboratu obrazloziti stanje ponude i potraznje i provesti korekcije privremene vrijednosti
putem druge metode za potporu primjenom odgovarajuéih dodataka i odbitaka.

Rezultat primijenjene metode treba kriticki razmotriti prema kriteriju visine provedene
korekcije za prijelaz s privremene vrijednosti na trziSnu vrijednost. Visoke korekcije za
prilagodbu trzistu u smislu najvisih razlika u vrijednosti koristenih dodataka ili odbitaka govore
protiv prikladnosti koriStene metode i takvi procjembeni elaborati nece se uzeti u obzir.

S obzirom da je troSkovna metoda u prvom redu primjerena za utvrdivanje trziSne vrijednosti
izgradenih gradevinskih Cestica na kojima se nalaze zgrade javne namjene i druge gradevine
koje svojim oblikovanjem nisu izgradene sa svrhom stvaranja prihoda nije koriStena ova
metoda u izra¢unu procjene.

3.4 ObrazloZenje za odabir metode

Prilikom izrade ovog procjembenog elaborata koriStena je troskovna metoda za procjenu
predmetne zgrade i poredbena metoda za izracun vrijednosti zemljiSta a sve u skladu s
Zakonom o procjeni vrijednosti nekretnina (NN 78/15) i Pravilnikom o procjeni nekretnina (NN
105/15).

Za potrebe izrade procjene koristeni su podaci dostupni na Internet portalu
http://nekretnine.mgipu.hr.
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4 0oPCl PODACI

4.1 Lokacija nekretnine

Osijek je grad u isto¢noj Hrvatskoj. Smjesten je u ravnici na desnoj obali rijeke Drave izmedu
16-0g i 24-og 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 podrucju
grada nalazi se 17 parkova u ukupnoj povrsini od 394.000 m?.
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U prerisu katastarskog plana je ucrtana k.¢.zem. 3670 k.o. Osijek.
4.2 Dokaz vlasniStva

Kao dokaz vlasnistva nad predmetnom nekretninom predocen je izvadak iz zemljiSne knjige,
prilog broj 2, prijepis posjedovnog lista prilog broj 3 i Gradevinska dozvola, prilog broj 5.

4.3 Osvrt na prostorno plansku dokumentaciju

Procjenjivana nekretnina nalazi se unutar izgradenog dijela gradevinskog prostora Prostornog
plana OSIJEK.

Vrsta plana: PPUG

Naziv revizije plana: PPUG Osijek - IV. ID

Ime Zupanije/RH: Osjecko-baranjska

Ime grada/opcine: OSIJEK

Oznaka plana: HR-ISPU-PPGO-03123-R05

Namjena plana:

Povrsina na kopnu (ha):

Napomena: Odluka o izradi SLG 11/16., JR 18.05.-01.06.2018., Procisc¢eni tekst SLG 8A/19.
Datum objave plana: 11/20/2018 00:00:00

Naziv glasnika cijelog plana: "Sluzbeni glasnik Grada Osijeka" broj 8/05., 5/09., 17A/09. - ispr.,
12/10.,12/12., 20A/18. i 8A/19 - prociséeni tekst

Adrese izvora podataka: http://www.prostorobz.hr/planovi.htm
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Tumaé  Sastaveica
GRATEVINSKO PODRUCK ~ NEIZGRAGEN! DIO

_ GRABEVINSKO POORUCSE ~ NEUREEENI OO

PROSTORI / POVRSINE ZA RAZVOJ | UREBENJE

POSTOLEE MANRANO

POVRSINA NASELJA — GRABEVINSKO PODRUCJE NASELJA
12GRAGEN! DI0 GRABEVINSKOG POORUCJA NASELJA

VOONA POVRSINA
= IZCRAGENS DIO GRABEVINSKOG PODRUCJA NASELJA

NEIZGRAGEN! DIO GRABEVINSKOG PODRUCJA NASELJA
NEUREBEN! DIO GRABEVINSXOG POCRUCIA  NASELJA
GOSPODARSKA NAMJINA
~ IZGRADENI DIO GRABEVINSKOG PODRUCJA  NASELJA
UGOSTITELJSKO- TURISTICKA NAMJENA

POSEBNA NAMJENA

HeeQOMMM

1ZOVOEN D10 GRABEVINSKOG PODRUCJA NASELJA

IZDVOJENA CRABEVINSKA PODRUCJUA IZVAN NASELJA
[ (&) GOSPODARSKA NAMJENA

Predmetna nekretnina se nalazi u izgradenom dijelu gradevinskog podrucja naselja.

4.4 Komentar legaliteta

Uvidom u priloZeni ZK izvadak broj 16364 k.o. 320668, OSIJEK utvrdeno je kako je predmetna
nekretnina:

Broj zemljista 3670 DVORISTE RUZINA ULICA povrsine 2954 m? upisana s vlasnitvom:
Vlasnicki dio: 1/1, HUMANITAS D.D., OIB: 53790654948, IVANOVAC, DUGA 53.

Uvidom u prijepis posjedovnog lista broj 20547 k.o. OSIJEK (Mbr. 320668) utvrdeno je da se
radi o katastarskoj ¢estici 3670 na adresi RUZINA, s na¢inom uporabe DVORISTE. Povriina
katastarske Cestice iznosi 2954 m?. Vlasnistvo 1/1 HUMANITAS D.D., DUGA 53, IVANOVAC,
HRVATSKA (VLASNIK) OIB: 53790654948.

4.5 Nacin koristenja

Poslovno -stambeni objekt je trenutno u zastoju gradnje. Kada se gradnja zavrsi koristiti ¢e se
kao stambeno poslovni prostor.
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5 TEHNICKI OPIS

5.1 Nalaz zatecenog stanja i opis nekretnine

NKP: 10.126,02 m?

Namjena: STAMBENO POSLOVNA

Godina izgradnje: 2011 trebalo biti gotovo jos ne zavrsena gradnja

Katnost: Po + pr + 5 katova

Prometne veze: uz prometnicu

Parkiranje: podzemna garaia

Konstrukcija: Temelji: betonski
Nosiva konstrukcija: betonski okviri
Medukatna konstrukcija: betonska
Pregradni zidovi: opeka
Krovna konstrukcija: ravni krov
Limarija: nije izvedeno
Hidroizolacija: da

Procelja: nije izvedeno

Obrada zidova: nije izvedeno

Obrada podova: nije izvedeno

Stolarija: Unutrasnja: nije izvedeno
Vanjska: izo staklo-pvc

Instalacije: Elektricne: predvideno- nije jos izvedeno
Telefon: predvideno- nije jos izvedeno
Vodovod: predvideno- nije jos izvedeno
Kanalizacija: predvideno- nije joS izvedeno
Plin: predvideno- nije jo$ izvedeno
Hladenje: '. predvideno- nije jos izvedeno
Grijanje: predvideno- nije jos izvedeno

Sanitarije: predvideno - nije jos izvedeno

Odrzavanje: odrzavano

Okolis: uredan

Op¢i dojam: dobar

Procjenjivana nekretnina nije useljiva jer gradnja nije zavrsena.

5.2 lzracun KVP-a
Korisna povrsina

Za potrebe procjene vrijednosti gradevina, povrSine prostora u gradevinama se definiraju i
proracunavaju prema postupcima sadrzanim u hrvatskoj normi HRN ISO 9836:2011. Za
potrebe obracuna korisnih povrsina te za izra¢un odnosa vrijednosti povrsina pojedinih
samostalnih uporabnih jedinica u zgradama, koristi se korisna povrSina proracunata prema
tocki 5.1.7. norme HRN ISO 9836:2011 i koeficijenti korisne vrijednosti povrsina iskazani u
Prilogu 1. Pravilnika o metodama procjene nekretnina.

Prilikom obracuna povrsina, dozvoljena su odstupanja +2% samostalne uporabne jedinice.
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KORISNA VRIJEDNOST POVRSINA

Visina Tlocrtna Koeficijent Korisna koeficijent BRP BV
povrsina korisne vrijednost bruto
STAMBENI vrijednosti povrsine
OBJEKT KP povrsina KVP
m m? m? m? m3

podrum 3,00 2154,92 0,75 1616,19 1,25 2693,65 8080,95
prizemlje 3,00 1110,95 1,00 1110,95 1,25 1388,69 4166,06
1 kat 3,00 1439,19 1,00 1439,19 1,25 1798,99 5396,96
2 kat 3,00 1455,76 1,00 1455,76 1,25 1819,70 5459,10
3 kat 3,00 1455,76 1,00 1455,76 1,25 1819,70 5459,10
4 kat 3,00 1455,76 1,00 1455,76 1,25 1819,70 5459,10
5 kat 3,00 1053,68 1,00 1053,68 1,25 1317,10 3951,30
UKUPNO: 10.126,02 9.587,29 12.657,53 | 37.972,58

6 Prikaz op¢ih vrijednosnih odnosa na trzistu nekretnina i utrzivost nekretnine

Nakon Sto su prikupljeni svi podaci o transakcijama u 2019., moZzemo konacno i donijeti
zakljuéak za tu najdinamicniju godinu na trzistu nekretnina od 2008. godine. Prva polovica
godine je bilo polugodiste s najveéim rastom cijenom od osamostaljenja Hrvatske. BN indeks
je u tom razdoblju narastao gotovo 6%, cijela godina se zakljucila sa godiSnjim rastom od 9,2
%.

Jasno se uocava i usporavanje prometa na trzistu uslijed, vrlo ¢esto, nerealnog rasta trazenih
cijena. Realizirane su vrijednosti ipak nize. UocCava se i sve veda razlika izmedu traZenih i
realiziranih cijena koja je sada gotovo 10% dok je pocetku 2019. godine razlika iznosila 7%.
Treba upozoriti da se trziste nekretnina ne moze jednako promatrati na cijelom teritoriju RH,
jer su razlike zaista velike kao i uzroci koji utjecu na trziste.

Osim niske kamate na kredite, nikakvih prinosa na Stednju, i slabog oporezivanja turistickog
iznajmljivanja sto potice kupnju nekretnina pogodnih za turisti¢ko iznajmljivanje, na rast cijena
jasno utjecu i drzavne subvencije. To se dobro vidi na rastu cijena u mjesecima prije samog
isteka roka za prijavu na koristenje istih. Nastavit ¢e se i dalje rast cijena, ali po bitno manjoj
stopi, Sto se posebno odnosi na rabljene nekretnine. TrzZiste ¢e se u 2020. godini ipak
usporavati i polako grabiti ka novom trziSnom ciklusu. Predvida se usporen rast cijena u
narednim mjesecima.

BN Index
BN indeks je jedinstveni indeks koji prati kretanja cijena stambenih nekretnina na podrudju
Republike Hrvatske. BN indeks se temelji na podacima postignutih cijena tipi¢nih nekretnina
na tipi€nim lokacijama iz baze Burze nekretnina. BN indeks se objavljuje jednom mjesecno.
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BN indeks 12/2019 Promjena u odnosu na prosli mjesec  Promjena u odnosu na godinu dana U odnosu na pocetak godine

2015 | 0,384 | 5.20% | 9,201 |
Trazene i postignute cijene

Graf pokazuje kretanje traZenih i postignutih cijena, od 1997.-2018.g., u HR za
stanogradnju
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Prosjeéno postignute cijene

Graf prikazuje odnos izmedu realiziranih cijena stambenih nekretnina za Grad Zagreb,
Jadran i cijelu Hrvatsku, a na temelju podataka iz baze Burze nekretnina.
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Stanje trziSta prema podacima DZS-a

Cijene stambenih objekata, mjerene indeksom cijena stambenih objekata, u tre¢em
tromjesecju 2018. u odnosu na drugo tromjesecje 2018. u prosjeku su viSe za 2,8%, a u odnosu
na trece tromjesecje 2017. (na godisSnjoj razini) u prosjeku su vise za 6,8%. Cijene novih
stambenih objekata u odnosu na drugo tromjesecje 2018. u prosjeku su vise za 2,3%, a u
odnosu na trece tromjesecje 2017. u prosjeku su vise za 3,1%. Cijene postojecih stambenih
objekata u odnosu na drugo tromjesecje 2018. u prosjeku su vise za 2,9%, a u odnosu na trece
tromjesecje 2017. u prosjeku su vise za 7,5%. Cijene stambenih objekata u tre¢em tromjesecju
2018. u odnosu na drugo tromjesecje 2018. u prosjeku su za Grad Zagreb vise za 3,9%, za
Jadran za 2,6% i za Ostalo za 1,6%. Cijene stambenih objekata u odnosu na treée tromjesecje
2017. (na godisnjoj razini) u prosjeku su za Grad Zagreb viSe za 11,8%, za Jadran za 6,4% i za
Ostalo za 0,3%.

Za utvrdivanje opcih vrijednosnih odnosa u ovoj procjeni koristeni su indeksni nizovi objavljeni
na Drzavnom zavodu za statistiku, sukladno ¢lanku 6. ZPVN-a.

INDEKSI CIJENA STAMBENIH OBJEKATA"
HOUSE PRICE INDICES "

Molimo korisnike da p nju potlataka navedu izvor.

Tromjesecne stope promjene, % (prethodno tromjesecie = 100y Godi3nje stope promjene, % (isto tromjesedje prethodne godine = 100)”
Quarteriy rates of change, % (previous quarter = 100) ¥ | Annual rates of change, % (same quarter of previous year = 100)¥
o6 novi postojedi novi postojedi
s eni ;T‘vieb Jadran  |Ostalo  |ukupno  |stambeni [stambeni ;’a'a':eb Jadran  |Ostalo  |ukupno  |stambeni [stambeni ;’a'a"’eb Jadran  |Ostalo
2 objekti |objeki £ objeki |objekt =
Existing  |Gityof  |Adriatic INew Existing  |Gityof  |Adriatic INew Existing |Gityof  |Adriatic
dwelings_|dwelings |Zagreb |cosst 0" [T welings_|dwelings |2agreb |comst |OM" |70 dwellings _|dwalings |zagred |coast |7
2015. a1 10105 10087 10112 10162 10100 10020 A1 56 10 05 8 08 8 42 08 04 22 29
a2 9913 9367 9933 9934 9347 10050 EE) 22 18 13 25 03 45 74 34 23 50 29
Q3 9986 10098 9937 9992 10001 9914 07 23 0.0 0.1 16 14 30 64 15 23 26 56
ad 99,96 9948 10018 9862 10051 10016 01 15 08 13 05 10 21 59 01 a5 22 07
2016 at 10121 9907 10173 10043 10177 10021 13 04 15 13 13 00 02 18 05 12 03 00
@ 10028 9580 10123 9991 10033 10052 00 33 05 05 4 03 12 29 10 01 19 00
a3 10131 9567 10230 10196 10180 o774 10 02 11 24 15 28 15 43 29 20 13 4
a4 10076 9484 10107 10056 10138 0826 08 1.9 03 14 04 05 08 47 18 20 09 19
2017. a1 10085 9288 10251 10072 10225 0553 01 21 05 02 08 28 04 63 08 03 05 47
a2 10455 9571 10617 10269 10858 10093 37 41 38 20 42 57 43 09 49 28 62 04
a3 10513 9776 10865 10645 10546 10020 06 11 05 37 = 07 38 11 43 24 36 25
a4 10845 9873 11046 11046 10867 10226 32 10 38 38 30 24 76 41 83 98 7.2 41
2018 a1 10944 9903 11150 11213 11054 0957 09 03 10 16 17 26 85 66 8.9 14 81 42
a2 10026 9851 11147 11451 10033 0894 02 5 01 21 =] 08 45 10 50 115 26 20
a3 11232 10078 11468 11896 11220 10051 28 23 29 39 26 16 68 31 75 118 64 03
a4 11354 10149 11800 11982 11350 10200 11 07 12 % 12 15 47 28 50 85 44 03
2019 a1 11766 10000 11952 12502 11867 10050 38 74 30 43 46 14 74 101 74 14 74 10
Q2 12060 10655 12340 13115 11924 10224 26 22 32 49 05 15 104 82 107 145 9.1 33
a3 12136 10007 12300 13346 11805 10388 06 24 04 18 10 17 30 82 80 122 52 35
Q4 12490 10849 12808 13738 12035 10964 29 5 34 29 19 54 100 69 104 147 60 75
2020. a1 12825 107,69 13212 14079 12539 109,31 27 7 RS 25 42 03 9.1 12 105 126 57 87

6.1 Nova gradevinska vrijednost

Nova gradevinska vrijednost izraCunava se kao umnoZak neto korisne povrSine (NKP) i
jedini¢ne cijene gradenja za 1,00 m? ekvivalentnog objekta. Jedini¢na cijena objekta dobivena
je prema standardu gradnje u odnosu na etalonsku cijenu gradenja za tipske objekte u RH na
prosjecnoj lokaciji i prema trznim cijenama ekvivalentnih objekata na predmetnoj lokaciji.
Vrijednost etalonske cijene gradenja sadrZi sve troskove izvedbe gradevinskih i drugih radova
(pripremni, zemljani, konstrukcijski, instalaterski, zavrSni te ugradnja gradevnih proizvoda,
opremaiili 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. Etalonska cijena gradenja za primjenu
u drugim propisima utvrduje se u iznosu od 6.000,00 kuna po m? korisne povrsine.

Ng= NKP x Cj

Nova gradevinska vrijednost stambenog objekta iznosi 9.587,29 m? x 6.000
Kn/m?=57.523.740,00 kn (7.621.969,08 €).
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6.2 Koristena dokumentacija i regulativa pri procjeni

Ovaj procjembeni elaborat nekretnine izraden je temeljem ocevida na nekretnini i temeljem
dostavljene dokumentacije od strane Narucitelja procjene.
Prilikom izrade ovog procjembenog elaborata primjenjivale su se odgovaraju¢e odredbe i
smjernice odgovarajucih zakona, podzakonskih akata, propisa, odluka i normativa i to kako
slijedi:
- Zakon o procijeni nekretnina (NN 78/15)
- Pravilnik o metodama procjene nekretnina (NN 105/15)
- Pravilnik o stalnim sudskim vjestacima (NN 38/14)
- Zakon o vlasnistvu 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 zemljisnim knjigama (NN 91/96, 68/98, 137/99, 114/01, 100/04, 107/07,
152/08, 126/10)
- Zakon o prostornom uredenju (NN, 153/13, 65/17, 114/18, 39/19, 98/19)
- Zakon o gradnji (NN 153/13, 20/17, 39/19)
- Vladimir Krtali¢: Nacela procjene trziSne vrijednosti nekretnina (HDSV 2007.)
- Gradevinska regulativa i ostala pravila struke
- http://nekretnine.mgipu.hr.

7 Procjena trzisSne vrijednosti zemljiSta - analiza usporednih zemljista
7.1 Podaci za procjenu vrijednosti zemljista

Podatke o kupovinama zemljiSta u okruZzenju pribavljene su na portalu
https://nekretnine.mgipu.hr.

Podaci za procjenu vrijednosti temelje se na dostupnim kupovinama koje sukladno ¢l. 4.
Pravilnika o metodama procjene vrijednosti nekretnina pojedina¢no ne odstupaju vise od 30%
od prosje¢ne kupoprodajne cijene poredbenih nekretnina.

Kako je trziste nekretninama na podrucju grada Novi Vinodolski relativno malog intenziteta za
izraCun sam uzeo podatke o kupinama gradevinskog zemljista blizeg okruZenja koje sa
procjenjivanim nekretninama imaju dovoljno podudarnih obiljeZja (¢l. 35. stavak 2. Uredbe o
procjeni vrijednosti nekretnina, NN 105/15), sa sve kako slijedi.
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8.1 Meduvremensko i interkvalitat
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8.2 Procjena trziSne vrijednosti zemljista — rezultat
8.2.1

Procjena trZisne vrijednosti zemljista — k.¢. 3670 upisano u ZK 16364

NEKRETNINA ZEMUISTE
Prosjecna cijena 560,00 kn/m2
Ukupna povrsina zemljista 2954,00 m2
Dio zemljista u osnovnoj kategoriji zemljista 100,00% 2954,00 m2
Dio zemljista u drugoj kategoriji zemljista:
Il Kategorija zemljiSta 0,00% 0,00 m2
Vrijednosni odnos u odnosu na prosjecnu cijenu 100,00% | 560,00 kn/m?2
Suvlasnicki udio 1/1 (100 %) 100,00%
VRUEDNOST PRIJE KOREKCUE 1.654.240,00 kn
DODATNA OBILIEZJA ZEMUISTA IZNOS
Teret sluznosti Nema 0,00 kn
Troskovi ruSenja, odvoza i Cis¢enja 0,00 kn
UKUPNO DODATNA OBILEZJA ZEMUISTA 0,00 kn
TRZISNA VRIJEDNOST ZEMUISTA 1.654.240,00 kn

ZAOKRUZENO

1.654.000,00 kn

JEDINICNA CIJENA ZEMUISTA

559,92 kn/m2

NAPOMENE:
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8.3 Informacije o poredbenim nekretninama zeml;jista

Nekretnina 1

Podaci o nekretnini 20/
Gradevinsko zemljiste (GZ) - Zbirka kupoprodajnih cijena Y s

Naziv atributa Vrijednost atributa
D ZKC 1127681
Datum pregleda 29.9.2020
Vrsta nekretnine GRADEVINSKO ZEMUIISTE (GZ)
D PN (PU) 4066765
Vrsta ugovora KP - KUPOPRODAJA
Datum prvog evidentiranja ugovora u ZKC-u
Povriina u prometu 894,00
Vrijednost nekretnine (KN) 150.000,00
Datum ugovora 07.05.2019

POREZL:
NAPOMENA: za kupoprodaje svih vrsta zemljista u iskazanoj cijeni prikazana je
viijednost nekretnine bez PDV-a, neovisno o tome podijeZe li promet njegovoj naplati.

« Promet podieZe placanju PDV-a

« Stopa PDV-a (%) 25

« PDV ukfjuéen u prikazanoj cijeni

« Optiranje
Status podatka PROVEDENA EVALUACDIA
Cjenovni blok ‘GORNJI GRAD - STAMBENO
Pretefita namjena Gjenovnog bloka S - STAMBENA NAMIENA

Nekretnina 2

Podaci o nekretnini NEIE
i ljiste (GZ) - Zbirka jnih cijena =
Naziv atributa Vrijednost atributa

¢ 1289276

tum pregleda 29.9.2020.
sta nekretnine GRADEVINSKO ZEMLIISTE (GZ)

PN (PU) 4283353
sta ugovora KP - KUPOPRODAJA
tum prvog evidentiranja ugovora u ZKC-u 17.07.2020
vrdina u prometu 101,00

jednost nekretnine (KN) 65.000,00
tum ugovora 27.05.2020

JREZIL:

APOMENA: za kupoprodaje svih vrsta zemljiéta u iskazanoj cijeni prikazana je vrijednost
kretnine bez PDV-3, neovisno o tome podiijeZe i promet njegovoj naplati.

« Promet podiijeze placanju PDV-a NE

« Stopa PDV-a (%) 25

« PDV ukljucen u prikazanoj cijeni NE

« Optiranje NE
stus podatka PROVEDENA EVALUACDIA
2novni blok GORNJI GRAD - STAMBENO

2teFita namjena cjenovnog bloka S - STAMBENA NAMJENA
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Nekretnina 3

Podaci o nekretnini 2
| Gradevinsko zemljiste (62) - Zbirka kupoprodajnih cijena

Naziv atributa Vrijednost atributa
1D ZKC 1270984
Datum pregleda 29.9.2020,
Vrsta nekretnine GRADEVINSKO ZEMUISTE (G2)
1D PN (PU) 4257228
Vrsta ugovora KP - KUPOPRODAJA
Datum prvog evidentiranja ugovora u ZKC-u
Povrina u prometu 379,00
| Vrijednost nekretnine (KN) 193.264,70
Datum ugovora 06.12.2019

POREZI:

| NAPOMENA: 23 kupoprodaje svih vrsta zemljita u iskazanoj cijeni prikazana je vrijedno
nekretnine bez PDV-a, neovisno o tome podiijeZe li promet njegovoj naplati.

« Promet podijeZe placanju PDV-a

« Stopa PDV-a (%) 25
« PDV ukljuZen u prikazanoj cijeni
« Optiranje
| status podatka PROVEDENA EVALUACDIA
Cjenovni blok GORNJI GRAD - STAMBENO
Pretefita namjena cjenovnog bloka S - STAMBENA NAMJENA

Nekretnina 4

Podaci o nekretnini B - 2l@)x
| Gradevinsko zemljidte (GZ) - Zbirka kupoprodajnih cijena

Naziv atributa Vrijednost atributa

D ZKC 1009549 Tyrdavics
Datum pregleda 20.9.2020.

Vrsta nekretnine GRADEVINSKO ZEMUJISTE (GZ)

1D PN (PU) 3927664

Vrsta ugovora KP - KUPOPRODAJA
| Datum prvog evidentiranja ugovora u ZKC-u

Povréina u prometu 464,00

Vrijednost nekretnine (KN) 95.000,00

Datum ugovora 05.10.2018

POREZI:

NAPOMENA: za kupoprodaje svih vrsta zemljista u iskazanoj cijeni prikazana je vrijedno
nekretnine bez PDV-3, neovisno o tome podiijeZe li promet njegovoj naplati.

« Promet podiijeZe placanju PDV-a

« Stopa PDV-a (%) 25

« PDV ukijuéen u prikazanoj cijeni

« Optiranje
Status podatka PROVEDENA EVALUACDA
Cjenovni blok GORNJI GRAD - MIESOVITO 4
Pretezita namjena cjenovnog bloka M - MJESOVITA NAMIENA
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Nekretnina 5

Podaci o nekretnini

i ) - Zbirka
Naziv atributa Vrijednost atributa
D 2KC 1177452
Datum pregleda 29.9.2020.
Vrsta nekretnine GRAPEVINSKO ZEMLIISTE (GZ)
1D PN (PU) 4134970
Vrsta ugovora KP - KUPOPRODAJA
Datum prvog evidentiranja ugovora u ZKC-u
Povriina u prometu 237,00
Vrijednost nekretnine (KN) 100.000,00
Datum ugovora 21.06.2019

POREZI:
NAPOMENA: za kupoprodaje svih vrsta zemljista u iskazanoj cijeni prikazana je vrijedno
nekretnine bez PDV-a, neovisno o tome podiijeZe i promet njegovoj naplati.

+ Promet podiijeZe placanju PDV-a

« Stopa PDV-a (%) 25

« PDV ukljucen u prikazanoj cijeni

« Optiranje
Status podatka PROVEDENA EVALUACDIA
Cjenovni blok GORNJI GRAD - STAMBENO
PreteZita namjena cjenovnog bloka 5 - STAMBENA NAMIENA

Nekretnina 6

Podaci o nekretnini 2

| Gradevinsko zemljiste (GZ) - Zbirka kupoprodajnih cijena

Naziv atributa Vrijednost atributa

| 1D ZKC 1169285

Datum pregleda 3.10.2020

Vrsta nekretnine GRADEVINSKO ZEMUIISTE (GZ)
1D PN (PU) 4123720

Vrsta ugovora KP - KUPOPRODAJA

Datum prvog evidentiranja ugovora u ZKC-u

Povrsina u prometu 79,00
| Vrijednost nekretnine (KN) 36.960,43

Datum ugovora 30.08.2019

| POREZI:
NAPOMENA: za kupoprodaje svih vrsta zemljiéta u iskazanoj cijeni prikazana je
vrijednost nekretnine bez PDV-a, neovisno o tome podijeZe Ii promet njegovoj naplati.

- Promet podiijeZe placanju PDV-a

« Stopa PDV-a (%) 25

« PDV ukijuéen u prikazanoj cijeni

« Optiranje
| Status podatka PROVEDENA EVALUACDIA
| Cjenovni blok RETFALA - STAMBENO 2
| Pretezita namjena cjenovnog bloka S - STAMBENA NAMJENA
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9 Procjena trziSne vrijednosti nekretnine — troSkovna metoda

VRIJEDNOST ZEMUISTA

Povrsina zemljista Pz = 2.954,00 m?
Jediniéna cijena zemljita lez = 560,00 kn/m? 74,20 €/m? NKP
Prometna vrijednost zemljista Vz = 1.654.240,00 kn 219.188,91 €
KOMUNALNI DOPRINOS
Bruto volumen Bv = 37.972,58 m?
Jedini¢na cijena komunalnog Jokd = 80,00 kn/m? 10,60 €/m?
doprinosa
Vrijednost komunalnog
. Vkd = 3.037.806,00 kn 402.513,18 €
doprinosa

VODNI DOPRINOS Kako je ovaj doprinos obuhvacden Jcg to se ne obracunava kako bi se
izbjeglo duplo obrac¢unavanje.

TROSAK PRIKLJUCENJA NA KOMUNALNU INFRASTRUKTURU % OD NGV

Troskovi prikljucaka

1%

60,00 kn/m?

7,95 €/m?

Vrijednost priklju¢aka

391.161,43 kn

51.829,39 €

TEHNICKA DOKUMENTACIJA | KONZALTING % OD NGV -

Obuhvaéen Jcg to se ne obracdunava kako bi se izbjeglo duplo obradunavanje.

TAKSE, DOPRINOSI % OD NGV —
Obuhvaéen Jcg to se ne obradunava kako bi se izbjeglo duplo obradunavanie.

NOVA GRADEVINSKA VRIJEDNOST

68,00% (sukladno
TroSkovi gradenja i izvedenom stanju) 5 ,
opremanja 0,68 x 6.000 = 4.080,00 kn/m* NKP 540,61 €/m* NKP
4.080,00 kn/m?
Korisna vrvl.Jednost KUP = 6.587 29 m?
povrsina
NOVA GRADEVINSKA
VRIJEDNOST Ng 39.116.143,20 kn 5.182.938,98 €

Evidencijski broj pohrane: 20-07
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UMANIJENJE VRIJEDNOSTI ZBOG STAROSTI | NEZAVRSENOSTI

(100%-LO(%))

GODINA PROCIJENE 2020 godina
Predvideni
GODINA IZGRADNIJE 2011 godina zavrsetak gradnje
ali jos nezavrseno
STAROST OBJEKTA -G 9 godina
ODRZIVI VIJEK KORISTENJA OVK 100 godina Prilog 9. Pravilnika
PREOSTALI VIJEK KORISTENJA (OVK-G) 91 godina
Lo'lf‘a;i'a B - Zgrada | C- Stanje
FK MATRICA /triiétje opcenito zgrade
1,5 2,0 2,0
Odabrani faktor koristenja 2,0
Relativna starost G/OVK (%) (G/OVK) 9,00%
Predvidivi ostatak OVK u % OVK-a - o Prilog 10. Pravilnika
PoOVK(%) 73,00%
OOVK (OVK*PoOVK) 73 god
Zamjenska starost - ZS (OVK - O0VK) 27 god
(godine)
Linearni otpis - LO (ZS/OVK) % 27,00%
Ostatak nakon linearnog otpisa (%) 73,00%

REDUCIRANA VRIJEDNOST ZBOG STAROSTI

28.554.784,54 kn

3.783.545,45 €

ZAOKRUZENO

28.555.000,00 kn

3.783.574,00 €

TROSKOVI UKLANJANJA NEDOSTATAKA 1/ILI STETA % OD N

GV

Troskovi uklanjanja nedostataka i/ili Steta ‘ 2,0%

120,00 kn/m? NKP

15,90 €/m?2 NKP

Vrijednost troskova 782.322,86 kn 103.658,78 €
POCETNA VRIJEDNOST NEKRETNINE: HKN EUR
Reducirana vrijednost objekta zbog starosti = 28.555.000,00 kn 3.783.574,00 €
Vrijednost zemljista = 1.654.240,00 kn 219.188,91 €
Vrijednost komunalnog doprinosa = 3.037.806,00 kn 402.513,18 €
Vrijednost prikljucaka = 391.161,43 kn 51.829,39 €
Troskovi uklanjanja nedostataka i/ili Steta = 782.322,86 kn 103.658,78 €

UKUPNO =

32.855.884,57 kn

4.353.446,71 €

KOREKCIJA NA TRZISNU VRIJEDNOST

PARAMETRI PRILAGODBE | Utjecaj Utiecaj Polozaj/ . )
TRIETU: buke zagadenja el Odrzavanje Zavrsenost
zraka
Raspon parametra: Neznatan: Nema: Dobra lokacija: Smanjeno: | Nezavrseno:
0% 0% 0do +5% do-5% do -5%
Odabrani iznos parametra: 0,00% 0,00% 0,00% -2,50% -2,50%

Koeficijent prilagodbe trzistu — Fp =0,95

TRZISNA VRIJEDNOST NEKRETNINE:

31.213.090,34 kn

4.135.774,37 €

ZAOKRUZENO:

31.213.000,00 kn

4.135.762,40 €

Jedinicna cijena:

3.255,66 kn/m?

431,38 €/m?”

Evidencijski broj pohrane: 20-07
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10 ZAKUUCAK

Temeljem izradenog procjembenog elaborata utvrdena je trZiSna vrijednost nekretnine
stambeno poslovne zgrade u izgradnji odnosno dvorista na katastarskoj cCestici 3670
katastarske opcine 320668, OSIJEK zemljiSno knjiznog odjela Osijek, broj Z.K. uloSka 16364 u
vlasnistvu 1/1 HUMANITAS D.D., OIB: 53790654948, IVANOVAC, DUGA 53. Broj posjedovnog
lista 20547 Katastarska opcina: OSIJEK (Mbr. 320668), udio 1/1 HUMANITAS D.D., DUGA 53,
IVANOVAC, HRVATSKA (VLASNIK), OIB: 53790654948.

Ovim procjembenim elaboratom vrijednost nekretnine utvrduje se trZiSna vrijednost

nekretnine:
TRZISNA VRIJEDNOST STAMBENO
POSLOVNE ZGRADE 31.213.090,34 kn 4.135.774,37 €
ZAOKRUZENO 31.210.000,00 kn 4.135.364,90 €
JEDINICNA CIJENA STAMBENOG OBJEKTA 3.255,35 kn/m2 431,34 €/m?

NAPOMENA: Upisi hipoteka utjecu na financiranje ali ne utje€u na vrijednost nekretnine.

U Zagrebu, 8. listopad 2020.

11 PRILOZI:

Prilogbr.1  Fotografije

Prilog br. 2 Izvadak iz zemljisne knjige

Prilog br.3  Prijepis posjedovnog lista

Prilog br. 4  lzvod iz katastarskog plana

Prilogbr.5  Gradevinska dozvola

Prilog br.6 lzjava o neovisnosti i nepristranosti
.7

Prilog br RjeSenje o imenovanju
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Prilog br. 1 — Fotografije
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Prilog br. 2 — Izvadak iz zemljiSne knjige

e NESLUZBENA KOPIJA
B I.:
w...r
REPUBLIKA HRVATSKA
Opéinski sud u Osijeku
ZEMLJISNOKNJIZNI ODJEL OSIJEK
Stanje na dan: 28.09.2020. 23:44 Verificirani ZK ulozak
Katastarska opé¢ina: 320668, OSIJEK Broj ZK uloska: 16364
Broj zadnjeg dnevnika: Z-15131/2019
Aktivne plombe:
IZVADAK 1Z ZEMLJISNE KNJIGE
A
Posjedovnica
PRVI ODJELJAK
Broj Povrsina
Rbr. zemljista Oznaka zemljista Primjedba
(kat. jutro [ &hv m2
Cestice)
1. 3670 DVORISTE RUZINA UL. 2954
UKUPNO: 2954
B
Vlastovnica
Rbr. Sadrzaj upisa Primjedba
3. Vlasnicki dio: 1/1
HUMANITAS D.D., OIB: 53790654948, IVANOVAC, DUGA 53
5.1 Zaprimljeno 04.09.2015. broj Z-6863/15
Na temelju zakljucka Opéinskog suda u Osijeku od 03.9.2015. broj 14 OVR-3859/2015-3, zabiljcZujc sc
rjeSenje o ovrsi Opcinskog suda u Osijeku, broj OVR-3859/2015-2, od 03.9.2015. kojim je odredena
sudska prodaja nekretnina u A.
3.2 Zaprimljeno 12.07.2019.g. pod brojem Z-11396/2019 -
na J .
ZABILIEZBA, OTVARANIJE STECAINOG POSTUPKA, Temeljem rjcienja Trgovadkog suda u Osijcku
br. St-415/19 od 10.07.2019. zabiljeZuje se otvaranje ste¢ajnog postupka na nekretninama u A
C
Teretovnica
Rbr. SadrZaj upisa Iznos Primjedba
1.
1.1 Zaprimljeno 23.01.2008. broj Z-849/08
Primljeno: 14. prosinca 2005.g. br. Z-10463/05
Na temelju ugovora o pravu sluznosti prolaza od 08.12.2005.g. br. Ov-25138/05,
uknjizuje se pravo sluznosti prolaza preko kébr. 3621, ( sada spojena u ¢kbr. 3670 ) ,
upisane u A, za korist kébr. 3623/1 upisane u zk.ul. 3147 k.o. iste.
7.
7.1 Zaprimljeno 16.12.2013. broj Z-11203/13 3.700.000,00 EUR
Temeljem Ugovora o kreditu br. 21-231/13, od 04.12.2013. br. Ov-11269/13, uknjizuje se
zalozno pravo na nckretnine upisanc na A, u iznosu od 3.700.000,00 EUR za obrtna
sredstva, uz uvjete iz Ugovora za korist:.
ESSEKER GRUPA D.0.0., OIB: 55606860500, OSIJEK, KAPUCINSKA 25/2
Zemljignoknjizni izvadak (datum i vrijeme izrade) 29.09.2020. 19:37:24 Stranica: |
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IZVADAK 1Z ZEMLJISNE KNJIGE
Katastarska opéina: 320668, OSIJEK

C
Teretovnica

Verificirani ZK ulozak
Broj ZK uloska: 16364

Rbr. SadrZaj upisa | Iznos

Primjedba

7.3 Zaprimljeno 19.09.2019.g. pod brojem Z-15131/2019

ZABILJEZBA, SPOR, Na temelju ¢lanka 86 u svezi s Elankom 150 st. 3 ZZK-a (NN
63/2019) na nekretninama upisanim u A, zabiljezuje se spor koji se vodi pred Trgovackim
sudom u Osijeku pod brojem P-255/2019, izmedu Teziste projekt d.o.o. Ivanovac i Essekr
Grupa d.o.0. Osijek, radi upisa promjene vjerovnika kod ve¢ upisanog prava zaloga pod
brojem Z- 11203/2013, upisanog pod ovosudnim brojem Z- 9762/2019.

na7.1

8.1 Zaprimljeno 16.04.2015. broj Z-3101/15
Temeljem rjesenja ovog suda od 13.04.2015. br. 36 Ovr-437/2015-4 , uknjiZzuje se
zalozno pravo na nekretnine upisane na A, u iznosu od 340.514,92 kn, u iznosu od
32.076,50 kn i u iznosu od 6.111.643,23 kn za korist:

TEZISTE-PROJEKT D.0.0., OIB: 78998058983, IVANOVAC, DUGA 53

9.

9.1 Zaprimljeno 16.04.2015. broj Z-3101/15
Zabiljezuje sc ovrsivost gornje trazbine.

Potvrduje se da ovaj izvadak odgovara stanju zemlji¥ne knjige na datum 28.09.2020.

Zemljignoknjizni izvadak (datum i vrijeme izrade) 29.09.2020. 19:37:24
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Prilog br. 3 —

Prijepis posjedovnog lista

B

REPUBLIKA HRVATSKA

DRZ'AVNA GEODETSKA UPRAVA
PODRUCNI URED ZA KATASTAR OSIJEK

Stanje na dan: 28.09.2020. 23:44

NESLUZBENA KOPILJA

PRIJEPIS POSJEDOVNOG LISTA

Katastarska opéina: OSIJEK (Mbr. 320668)

Posjedovni list: 20547

Udio Prezime i ime odnosno tvrtka ili naziv, prebivali§te odnosno sjediSte upisane osobe OIB
/1 HUMANITAS D.D., DUGA 53, IVANOVAC, HRVATSKA (VLASNIK) 53790654948
Podaci o katastarskim Cesticama

‘. Broj Adresa katastarske ¢estice/Nadin uporabe katastarske ’ . | Poscbni
Bl 2 K N e ) L. . |PovrSina/ Broj . -
NERS atastarske |Cestice/Nacin uporabe zgrade, naziv zgrade, kuéni broj m2 D.L pravni Primjedba

Cestice zgrade : reZimi

3670 RUZINA 2954 56
DVORISTE 2954

Ukupna povriina katastarskih ¢estica

2954

NAPOMENA: Ovaj prijepis posjedovnog lista nije dokaz o vlasni$tvu na katastarskim ¢esticama upisanim u posjedovnom listu.
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Prilog br. 4 — Izvod iz katastarskog plana

08/10/2020 Zajednicki informacijski sustav zemljisnih knjiga i katastra - javna aplikacija

§

W

REPUBLIKA HRVATSKA
DRZAVNA GEODETSKA UPRAVA

NESLUZBENA VERZIJA

1ZVOD 1Z KATASTARSKOG PLANA

Priblizno mjerilo ispisa 1: 1000

Datum ispisa: 08.10.2020

https://oss.uredjenazemlja.hr/public/cadServices.jsp?action=publicCadastreParcel 17
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Prilog br. 5 — Gradevinska dozvola

/
/
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B l‘l 4 .
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W
nc. Yo Innc
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Oeien 22 Us . 2008 codine
Popis

REPUBLIKA HRVATSKA .
OSJECKO-BARANJISKA ZUPANIJA g
GRAD OSIJEK
UPRAVNI ODJEL ZA PROVEDBU DOKUMENATA
PROSTORNOG UREDENJA | GRADNJE

Klasa: UPA™-361-03/08-01/4
Urbroj: 2158/01-12-02/03-08-8 JF
Osijek. 25.03. 2008, godine

Upravmi odjel za provedbu dokumenaia prostormog wredenja | gradme Grada Osifeka
povodom zahijeva investitora Nucleus do.o. &= Osijeka, Dakovitina 3, putem punomocnika SIRRAH
projekt do.o. iz Osijeka, Dakevdtina 3, u predmety izdavanja gradevinske dorvole na temelju
Slanka 85. Zakona o gradnji ("Narodne novine® broj 175/03 i 100/04). a u svezi clanka 323, stavka
1. Zakona o prostornom wredenfu i gradnji ("Narodne novine” broj 76:07), izdaje

GRADEVINSKU DOZVOLU

1. DOZVOLIAVA SE investitoru Nuclews d.o.o. iz Osijeka, da maze izgraditi
stumbeno-poslovau gradevipu s 82 stambene jedinice, 6 poslovnih prosiora &isre i tihe dijelatnosii i
rafostanicu (postovni prosiori | irafostanica izvode se do stupnja dovr$enosti gruba gradnja - roch
hau) wkupnie gradevinske bruto povriine 12.788,56 m® ma k.é.br. 3670 i kolno-pjesacke pristupe
preko javaih povrSina na k.& br, 2066, 3662/2 i 3671, sve k.o. Osijek w Osijeku. Ridina wlica 63-71

2, Izgradnja gradevine iz rocke 1 dispozitiva ove gradevinske dozvole dozveljava
se prema glavanom projekiu gradevine kofi je sasiavni dio ove gradevinske dozvole, a koji se sastoji
od dever knjiga projekata zajednicke oznake Z-85-05 i 1o:

knjiga 1 - ; : : A -
Projeki izraden u SIRRAH projeki d.o.o. Osijek, u kolovazu 2007. godine:
glavni projekt — arhitekionski projekt, broj: 85/05
glavai projekiant: Damir Vujcic, dipl.ing grad.
projektant: ms.sci. Drazen Arbwrina, dipl.ing.arh.

knjiga I!
Projeki izraden u SIRRAH projeki d.o.o. Osijek, u kolovazw 2007. godine:
1. glavni projekt - gradevinski projekt konstrukcije visokogradnje, broj: 85/05
glavni projektant. Damir Vujcic, dipl.ing.grad,
projektant: Zorislav Durasevié, dipl.ing grad.
2. glavni projeki - gredevinski projeki manipulativnih povr$ing, broj. 85405
glavni projektant: Damir Vuiéic. dipl.ing grad,
projektant: Zovislay Durasevié, dipl.ing.grad.

knjiga 111

Prajeke izraden u SIRRAH projekt d.o.o. Osijek, u kolovaze 2007 godine:
glavni projeki — telmicki elaborat gradevinske fizike, broj: 85/05
glavni projektant: Damir Vujcic, dipl ing grad
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knjiga IV

Projekt izraden u Uredu oviasrenog inZenjera strojarsva 1= Osijeka, u kolovezu 2007 godine
glavni projekt - projeki instaluciju vodoveda, kanalizacije | hidraniske mreie, broj: (13408
glavni projekiant: Damir Vigéic, dipl.ing grad
projekiant Zeljko Tomin, dipl ing straf

knjiga |

Projeks izraden u SIRRAH projekt d o.o. Qsijek, w kolovozu 2007. godine
glavni projeki — tebinicki elaborat protupoZarne zastite | zastite na radu, braj: 83403
glavni profekiant: Damir Vijéié, dipling grad
profekiant: Tvrtko Salirrefic, dipl.ing.grad.

knjiga VI
Projekt izraden u BELISCE d.d — Tvornica elektro opreme iz BeliSéa, w prosineu 2007, godine.
glavni pm_]ukl - elyldm proje-h bruj O-IoOI 08-56293

prorektons: Josip Ilplr ing el

knjiga Vil
Projekt izraden u Uredu oviaSienog inenjera strojarsva iz Osifeka, u kolovozu 2007. godine:
glavni projekt — projekt strojarskih instalaciza, broj: 02/08
glavmi prajcklanl Damir Vigcié, dipl ing grad
projektant: Zeliko Tomin, dipl.ing.stroj.

kajiges VIII
Projekt izraden u OTIS DIZALA d o.0. iz Zagreba, u kolovozu 2007. godine:
1. glavni projekt — projekt dizala, broj: GSNEI768K
vlavni projektant: Damir Vigéié. dipling grad
projektant; Viadimir Barad, dipl.ing.stroj
2. glavni projekt — projekt dizala, broj: GSNE!769K
glavnl projektant: Damir Vigdic. dipling. grad.
projeRieni: Vigitmir Barad, dipl ing siry).
3. glavni projekt - projekt dizala, broj: GSNEIT70K
glavni projektant: Damir Vujéic, dipl.ing.grad
projektant: Viadimir Barac, dipl ing.stroj.

knjiga IX
Georelmicki elaborat izraden u GEOLAR do.o. lam:dm u knlom"u 2007, gnd/nc broj: 08-
0372007, tzradio Predrag Simendi¢, ing.geot.

3. Gradenju se moZe pristupiti na temelju pravomocne gradevinske dozvole, a
invesiitor na vigstitu odgovornost i rizik moZe pristupiti gradenju na iemelju konacne grodevinske
dozvole.

Gradenje se obavlja prema odredbama Zakona o gradnji i drugik propisa
donesenih na temelju Zakona te prema odredbama posebnih zakona i propisa donesenih na remelju
tih zakona. hrvatskih novmia i praviia strike.

4. Investitor je duZan tijelu graditeljstva i gradevinskoj inspekciji t inspekeifi rada,
najkasnife w roku od 8 dana prije pocetka gradenja ili nastavka izvodenja gradevinskih radova
naken prokida dideg od tri mjcscoa. pisane prijaviti podeiak gradenja, odnosmo nastavak radova te
u prijavi navesti isvodaca

3. U slucaju prekida gradenja investitor je duian podaceti mjere radi osiguranja
gradevine 1 susfednih gradevina, zemijisia i drugik stvari

6. [nvestitor je duzan najkasnije do dana pocetka radova imati elaborut iskoléenja
gradevine kojeg je izradila osoba registrirana za obavijanje tog posla prema posebnom zakony

7 Investitor je digan osigurali serucnt nadzor gradenja

"~

Evidencijski broj pohrane: 20-07 Stranica 31/37


mailto:antun.stefanic@gmail.com

STEFANIC vjestacenja j.d.o.o. za gradevinska vjestacenja !

i, dipl. i i i vjestak i procjenitelj
Antun Stefanié¢, dipl. ing. grad., stalni sudski vje$ N ' ‘
Zagreb, Savska 'cesta 81; tel.: 01/611 19 94, mob. 099/56 55 101, e-mail: antun.stefanic@gmail.com

N Ako se w tijeku gradenja promijeni investitor, novi tvestitor dicam je uoroku 5
dane od nastale promjene od lifela graditelistva zamraziti Emjenu gradevinske dosvole u vesi
promjencim imena, odnosno tirike fnvestitora

9. Investitor je duzan ishoditi i=mjenu i/ili doprnu gradevinske dozvole ako lijekom
gradenja namjerava na gradevini wlinit Emjene kojima se mifenja uskludenost gradevine s
utvrdenim lokacijskim wyetima, odwosno dican jo ishodit rotvrdu ukoliko tijekom graderiyg
RAMFErava uCinii izmjens kajima e uifece na ispunjavanje bilo kojeg hitnog wjeta za gradevinu, o
kofima s ne mijenja uskladenost gradevine s uvrdenine lokacijskin uvietima

10. Ova dozvola prestaje vaditi ako se s radovime na gradevinl ne zapodne u roku
od dvije godine od dana pravomocnosi dozvole,

H. Vazéme gradevinske dazvole maie xe na zahtjev investitora Jjednom prodizii za
Jos dvije godine ako se nisu promienili wyjeti unvrdeni u skladu s odredbama Zakona o gradnji i
drugi uvjeti u skiadi s kojima je izdana gradevinska do=voia,

12. zgradena gradevina smife se pocett koristiti, odnosno staviti u pogon nakon Sto
tijelo graditefistva i=da wporabnu dozvelu.

13 Investitor je dican i=vriiti uklanjamje postojecih gradevina najkasnije do
pocetka uporabe novoizgradene gradevine.

Obrazloienje

Nucleus d.o.o. iz Osijeka, Dakoviting 3, putem punomoénika SIRRAH projeky o
T Csijeka, Bakoviti 3, puinio Je dana 13, 02 2006, godine zahijev Uredu driavne uprave u
Osjecko-baranjskoj Supaniji, Shizbi za prostorno wrednje, zastitu okolisa, graditeljsivo § imovinshe-
pravre postove Osijek, kojim trasi izdavanje gradevinske do=vole za izvodenje radova navedenil u
dispezitivu ovog rjesenjo,

iz zuhtjev je pritozena sliedeca dokumentacija

1. doka: da investitor ima pravo graditi na velredsnoy nekremini-.

- i=vadak iz zemifiSne knjige Opéinskog suda w Osijeku, zk ul br. | 6364 k.o, Osijek, broj K-

290/08 od 24.01. 2008, godine
- ixvadak iz zemljitne knjige Opéinskoe suda v Ocipeka, ok ad biey 18554 Au Osijek, dro) K1-
290.// 2008 od 23.01. 2008, godine
- izvadak iz zemijisne knjige Opéinskog sude u Osijeku, zk.ul br 18437 ko, ¢ Isijek, broy Ki-
24662008 od 25.01.2008. godine - . ¥ ' 4
- irvadek iz comijiine Knjive ¢ Ipetnskog suda w Oslieku, =k ul br. 3804 ko. Osijek, broj K-
3362803 od 24.11.2005 godine
- rjesenje o suglasnosti Upravnog odjela za kommalns — stambeno gospodarstvo prome;
Grada Osijeka za izgradnju § odriavanje kolno-pjesackik pristupa na k.c.br. 2066, 36622 ;
3671 ko, Osijek u Osijeku, Ulica Ruzing, Klasa: 944- 15/08-01/4, Urbroj- 215807-06.
01/03-08-02 od sijecnja 2005 godine

2. tri primjerka glavnog projekia navedenog u tocki 2 dispezitiva s fokacifskom
dozvolom Ureda driavne uprave u (sjecko - baranjskoj Supanifi, Slizbe za prostorno
wredenje, zastitu okolisa, graditelfsivo i imovinsko wravne poslove Osijek, klasa: {iP/1-350.
05/05-01/947, wrbroj: 2158-03-1--05.77 MM ad 12.61 2006, pmime

3. pisano izvjesée o obavijeno) konwrali glavnog projckia;
- svjesce o konmrol glavnog projekia glede mehanicke ofpornosii i Stabilnosti hetonskik |
zidanih konstrukeija gradevine broj: Rev-211295 o 20,12, 2007, gocline, oviasteni reviden
mr. s¢. Zorislav Despot, dipl ing grad,
- Izvjesée o kontroli glavnog projekia glede witede energlfe i toplinske zasire broj: 02704 5-
2ad 25.09.2007. godine. oviasteni revident mr < Ranke Keindi, dipy, ing. wrad.

‘e
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- izvjesce o kantroli glavnog projekta glede zaitite od buke broj: 0270451 od 25 19.2007
godine, oviedtent revident mr.s¢. Ranko Keindl, dipd.ing grad

4. suglasnosii, potvrde ili misljenja nadleznik tijele ili podizeda na glavai projeki
- zapisnitk Driavnog inspekiorata, Podrik'ne jedinice Osijek, Odsjeka za nadzor u podrudju
zaltite na roadu Klasa: 115-02/08-04/5, Urbroj: 336-74-02-02°01-08-02 od 19.03.2008
godine
- aditovanje o uskladenosti glavnog projekia Ministarstva zdravsiva i socijalne skrbi
Zagreb, na rapisnik Klasa: UP/1-361-03/08-014. Ur.broj! 2158/0i<12-02/03-05-7 JF od
21.02.2008. godine
- potvrda Minisiarsiva wmutarnjih poslova, Policiiske uprave Osjecko-baranjske, Sektora
upravaih, inspekcijskil | poslove civiine zastire, Inspektorata wmuarnjih posiova od
17.03.2G08. godine
- prethodna  elekiroenergetska  suglasnost HEP  Disiribucije  do.o. Zagreh, DP
"Elektrasiavonija” Osijek, broj: J00801-G51431-001 | od 20.12.2005. gedine

3. ostala dokumentacija:
- rjefenje Grada Osijeka, Upravnog odjela za komunalno — stambena gospodarstve i
promer o komunalnom doprinosu Klasa: UP/I-415-03/05-01/22, Urbroj: 213%01-06-
01/01-08-01 od 28.0].2008. godine
- potwda Grada Ostjeka, Upravnog odjela za komunalne — stambeno gospodarstvo i
promet o uplacenom komunalnom doprinosu Klasa: UP/AI-415-03/08-01:22, Urbroj:
2138701-06-01/01-08-012 od 29.01.2008. godine
- kopija katastarskog plama od 25.01 2008. godine
» pumomos Nuclews do.o od 26102005 godine

U provedenom postupku ove tijelo je suklagno Eanku 95, 1 96, Zakona o graduji,
izlaganjem paziva na gradevnoj éestici i aglasnof pioci Grada Osizeka. pozvala viasnike | nositelie
APUZIH SIVarnih prava ReRremIne =a koju ve izdafe dozvolu |viasnike | noxhelfe dragih sivarnih
prava na nekreinini koja neposredno granicl s predmemom nekreminom te fedinicu lokaine
samouprave na ifem se podrucju nekretning nalazi, da izvese wid u glavni projekt vadi izjasujenja
o planiranom zahvatu u prosioru. Kako se nitko od pozvanih mije oduzveo, a dosiava poziva
izvriena je na prethodno opisan nadin, smaira se da je strankama pricena moguénost wvida u
glavni projekt radi izjasnjenja u svesi predmenog zakvala w prosiori,

Etalonska cijena gradenja iznosi 67.096.714.67 kuna.

Buduéi da je u postupku izdavamja gradevinske dozvole utvedeno da su ispunjeni wvieri
propisani odredbom clanka 90. Zakona o gradnji, to je zuhtjeva vatjalo wdovolfiti i danijeti rjesenje

" kao udispozitivu.

Upravna prisiofta po Thr | | 03, ZOUF-a w znosu od 10,794 18 ki fe napiladen

UPUTA O PRAVNOM LIJEKU:

Protiv ovog rjesenja dozvoljena je Zalba Ministarsivu zastite okolisa, prostornog uredenju |
graditeljstva Zagreb. Zalba se podnosi putenr ovog Upravnog odiela pismeno ifi usmeno na
zapisnik it preporuceno putem poste u roku od 15 dana od dana prifema rieSenja, a plata se¢ po
Thr. 3. Zakona o upravmim pristojhama sa 30,00 kn upravisih biljega.

ISTAVITI: v.d PROCELNIKA:
1) SIRRAH projekid.o.o., N
(za Nucleus d.o.o. Osijek) Vo 1 inoNav Pleéas. dipl.ing grad
Osijek. Dakovstina 3
Oglasna ploéa, ovdje
3. Odjel inspekcijskog nadzora u Osifeku
(po konacnosti rjeSenja)
4. Sheba za gospodarsivo
(po konatnosti rjesenjal
5. Evidenrija, ovelje
6. Arhiva

o
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Osijek. 25.03. 2008. godine

Upravni odjel za provedbu dokumenata prostornog uredenja i pradnje Groda Osijeka
povodom zahijeva investitora Nucleus d.o.o, iz Osijeka, Dakavstina 3, purem punomocnika SIRRAI
projekt do.o. iz Osijeka. Dakovitina 3. u predmetu izdavanja gradevinske dozvole na temelju
clanke 85. Zakona o gradnji ("Narodne novine" brof 175/03 1 100/04), a w svezi anka 325 stavka
! Zakona o prosiornom uredenju i gradnji ("Narodne novire” braj 76:07), izdaje

GRADEVINSKU DOZVOLU

1. DOZVOLIAVA SE iwvestitoruy Nucleus doo. iz Osijeka, da moze izgradin
stambeno-posiavnu gradevinu s 82 stumbene jedinice. 6 pastovnih prostora éiste t tihe djelatnosti i
trafostanicu (poslovai prostori | rrafostanica izvode se do seupnja dovrsenosti gruba gradnja — rock
baw) ukupne gradevinske bruto povriine 12.788,.56 m* nar K.dbr. 3670 i kolno-pjesacke pristupe
preko javaih povr§ina na k.£&.br. 2066, 3662/21 3671, sve k.o, Osijek u Osijeku, Ricina ulica 63-71

2. Lgradnja gradevine iz tocke 1. dispozitiva ove gradevinske dozvele dozveljava
se prema glavnom projekiu gradevine koji je sastavni dio ove gradevinske dozvole, a kaji se sastoft
od dever knjiga projekata zajednicke ozmake Z-85-05.i10:.

knjiga l

Projekt izraden u SIRRAH projekt d.o.o. Osijek,  kolovozu 20017 godine
glavai projekt — arhiteksanski projeki, broj: 85/05
glavni projektani. Damir Vigcic, dipl ing grad
projektant: ms.sci. Drazen Arbutina, dipl.ing.arh

knjiga I!
Projekt izroden u SIRRAH projekt d.o.o. Osijek, u kolovozw 2007, godine:
1. glavni projekt — gradevinski projekt kanstrukcije visokogradnje. broj 4503
glavni projekiant: Damir Vijcic, dipl.ing grad
projektant; Zorislav Durasevic, dipl.ing. grad
2. plavni projekt — gradevinski prajekt manipulativail povrsina, brop: 85 05
glavni projektant. Damir Vujcic, dipl.ing grad
projektant: Zoristay Durasevic, dipling.grad

knjiga 11

Projeki izraden u SIRRAH projekt d.o.o. Osijek. u kolovozu 2007. gadine:
glavni projekt — tehnicki elaborat gradevinske fizike. broj: §5/05
glanai projekiant: Damir Vujéié, dipling grad
projektant: Damir Vigcic. dipl ing grad.
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HUMANITAS do.o iz Donjeg Miholjca, Kolodvorska 103. podnio je dama 29.05.2008
godine zalijev za jzdavame izmjene cifirane gradevinske dozvole u svesi s promjencm iniena

investitara.

Uz zakijev za izdavanje izmjene gradevinske dozvole prilozeno je
‘zvadak iz zemljisne knjige Opéinskog suda v Osijeku, kulbr. 16364 ko. Osijek, broj K1
1363872008 od 29.05.2008. godine,
- gradevinska dozvola Klaxa: UP/T'-361-03/08-014, Urbroj: 213801-12-0203-08-8 JF od
25.03.2008. godine.

Tockem & dispozitiva cilirane gradevinske dozvole od 25.03.2008. godine odredetio je da
ako se u tijeku gradenja promijeni investitor. novi invesitor duzan je u roku od 13 dana od nastale
promjene od jela graditelfsiva zatraiiti izmjenu gradevinske dozvole u vezi s promjenom imena.
odnasno tvrtke investitora.

Kako su ispunjeni uvjeti propisani odredbom éianka 237, Zakona o prostornom wredenju |
gradnji ("Narodne novine " broj 76/07), rije3enc je kao u dispazitiva,

Upravna prisiojba po Thr. 1. i 63. ZOUP-a v iznosu od 220,00 kuna je naplaéena

UPUTA O PRAVNOM LIJEKU:

Protiv ovog rjesenja dozvoljena je alba Ministarsivu zastite okolisa, prasiormog uredenja i
graditeljstva Zagreb. Zalba se podnosi putem avog Upravnog odjela pismeno ili usmeno na zapisnik
ii preparucenc putem poste u roku od 15 dana od dana prijema rjesenja, a pluca se po Thr 3
Zakona o upravaim pristojbama sa 30,00 Kn upravail biljega.

DOSTAVITI. vd PROXCELNIKA:

(&) nuspaNITAS doo.,
Denyi Miholjoc, Kolodvorska 105
2. Nucleusd.o.o,
Osijek, Dakovitina 3
3. Odjel inspekeijskog nadzora u Osijeku
¥ Arkiva - ’ ’
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Prilog br. 7 — Izjava o neovisnosti i nepristranosti
Izjava o neovisnosti i nepristranosti

Ovaj nalaz i misljenje odnosno procjena vrijednosti nekretnine sacinjena je sukladno priznatim
profesionalnim procjenjivackim standardima, Zakonu o procjeni vrijednosti nekretnina (NN
78/15), i Pravilniku o procjeni nekretnina ( NN 79/14 ).

Djelujem kao neovisna stranka te moja naknada ni na koji nacin ne ovisi o zaklju¢cima o
vrijednosti. Pretpostavljam, bez neovisne verifikacije, to¢nost podataka koji su mi predoceni.
Sav radni materijal i dokumentacija napravljeni za vrijeme trajanja ovog zadatka biti ¢ée
pohranjena u arhivi vjestaka.

Moje potpuno izvjesS¢ée moZete dati zainteresiranim tre¢im stranama izvan vase organizacije
koje trebaju biti upoznate. Zadrzavam pravo ukljucivanja vaseg poduzeca u listu klijenata. Ja
¢u, po pravnoj obvezi, smatrati povjerljivom svu konverzaciju, povjerene mi dokumente te
moje izvjesSée. Ovi uvjeti se mogu mijenjati samo uz pismenu suglasnost obiju stranaka.

gy Stefanic, dipcf.’.d'
dip

.
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Prilog br. 8 — RjeSenje o imenovanju
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REPUBLIKA HRVATSKA
ZUPANILJSKI SUD U ZAGREBU
Zagreb, Trg Nikole Subica Zrinskog 5

PREDSJEDNIK SUDA

Broj: 4 Su-1218/2019
Zagreb, 25. listopada 2019.

RJESENJE

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

rijeSio je

Antun Stefani¢, dipling.grad. iz Zagreba, Savska 81, ponovno se imenuje stalnim
sudskim vje$takom za GRADITELJSTVO I PROCJENU NEKRETNINA na vrijeme od
Cetiri godine.

ObrazloZenje

Antun Stefanié, podnio je zahtjev za ponovno imenovanje stalnim sudskim vjestakom
za graditeljstvo, kojem zahtjevu je prilozio dokumente propisane ¢l. 12. st. 3. Pravilnika o
stalnim sudskim vjestacima.

Nakon §to je utvrdeno da su ispunjeni uvjeti iz ¢l. 2. Pravilnika, rijeSeno je kao u
izreci.

PREDSJERDNIK SUDA
Ivan Turudig, h{]iv.spec,crim.

O tome obavijest:

1. Antun Stefani¢

2. Ministarstvo pravosuda
3. U spis
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