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1. SAZETAK

Nekretnina: (E-11) Jednosoban stan na 1. katu, stambene zgrade
Adresa: 31000 Osijek, K. P. Svagica 1b

Opcinski sud: Opcinski sud u Osijeku

ZemljiSnoknjizni odjel: Osijek

ZemljiSnoknjizni ulozak: 20044
ZemljiSnoknjizna Cestica: 6642/2 k.o. Osijek

Katastarska op¢ina: Osijek

Namjena: stambena

NKP stana (E-11): 31,74 m?

Vrijednost po m2NKP: 1.022,79 eur/m2

Godina izgradnje: 1965-67

Legalitet: Predmetni je stan je upisan u izvadku iz zemljiSne knjige kao etazno

vlasnistvo s neodredenim omjerima. Dokumentacija kojom se
dokazuje zakonitost izgradnje nije mi dostavljena, te je ova procjena
izradena uz pretpostavku zakonitosti izgradnje zgrade u kojoj se
nalazi procjenjivani stan.

Nekretnina je ucrtana u katastarskom operatu.

Stanje u zemljiSnim knjigama i katastarskom operatu uskladeno je sa
stanjem u naravi.

Pristup JPP je neposredan.

Svrha procjenjivanja: Procjena trziSne vrijednosti nekretnine, u svrhu prodaje u St-
4598/2016

Dan kakvoce: 04.05.2021.

Dan vrednovanja: 04.05.2021.

Metoda procjene: Poredbena metoda

Trzisna vrijednost: 245.000,00 kn

32.460,84 eur
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2. RJESENJE O IMENOVANJU STALNOG SUDSKOG VJESTAKA

REPUBLIKA HRVATSKA
ZUPANIJSKI SUD U OSIJEKU
URED PREDSJEDNIKA
Broj: 4-Su-753/2016-17.

Osijek, 4. prosinca 2019.

Predsjednik Zupanijskog suda u Osijeku Zvonko Vrban, na temelju
Clanka 126. stavak 4. Zakona o sudovima ("Narodne novine”, broj 28/13, 33/15, 82/135,
82/16. i 67/18) i clanka 12. Pravilnika o stalnim sudskim vjestacima ("Narodne
novine", broj 38/14, 123/15, 29/16. i 61/19), a povodom zahtjeva Stjepana Marolina,
gradevinskog tehnicara iz Cepina, Vratnicka 19, za ponovno imenovanje stalnim
sudskim vjestakom, donosi

RJESENJE

STJEPAN MAROLIN, gradevinski tehnicar iz Cepina, ponovno se imenuje
stalnim sudskim vjestakom Zupanijskog suda u Osijeku za gradevinarstvo i procjenu

vrijednosti nekretnina.

Stalni sudski vjestak imenuje se na vrijeme od 4 (Cetiri) godine pocevsi 4.
prosinca 2019. godine.

ObraziloZenje

Stjepan Marolin, gradevinski tehnicar iz Cepina, stalni sudski vjestak za
gradevinarsivo Zupanijskog suda u Osijeku podnio je zahtjev predsjedniku suda za ponovno
imenovanje, buduci mu je dana I. veljace 201 7. istekao rok na koji je imenovan stalnim sudskim
vjestakom rjesenjem ovog suda broj 4-Su-812/2012-4. od 22. sijecnja 2013. i dopunjeno
rjeSenjem broj 4-Su-531/2015-5. od 29. studenoga 2015.

Rjesenjem Zupanijskog suda u Osijeku broj 4-Su-753/2016-4. od 10. veljace
2017. odbijen je zahtjev imenovanog za ponovnim imenovanjem. Podnositelj zahtjeva podnio
Jje Zalbu na citirano rjesenje Ministarstvu pravosuda koje je potvrdilo odbijajuée rjesenje
Zupanijskog suda u Osijeku, a na koje je podnositelj zahtjeva podnio upravnu tuzbu Upravnom
sudu u Osijeku. Upravni sud u Osijeku presudom odbija tuzbeni zahtjev za ponistenje rjesenja

Ministarstva pravosuda i rjesenja Zupanijskog suda u Osijeku.

Na presudu Upravnog suda u Osijeku podnositelj zahtjeva podnosi Zalbu
Visokom upravnom sudu Republike Hrvatske.

Visoki upravni sud Republike Hrvaiske svojom presudom broj Us2-4542/18-3.
od 18. travnja 2019. ponistava presudu Upravnog suda u Osijeku i za navedeno sudi da se
ponistava rjesenje Ministarstva pravosuda KLASA: UP/II-71 0-06/17-02/3, URBRO.J: 514-03-
02-02-02-17-02 od 17. oZujka 2017. i rjesenje Zupanijskog suda u Osijeku broj 4-Su-753/2016-
4. od 10. veljace 2017.
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Slijedom navedenog, a wuvidom u priloZenu dokumentaciju podnositelja
zahtjeva za ponovno imenovanje stalnim sudskim vjestakom utvrduje se da je Stjepan Marolin,
gradevinski tehnicar iz Cepina, ispunio uvjete iz ¢lanka 12. i 12.a Pravilnika o stalnim sudskim
vjestacima za ponovno imenovanje stalnim sudskim vjestakom za gradevinarstvo i procjenu

vrijednosti nekretnina.

Ministarstvo pravosuda, Uprava za organizaciju pravosuda, KLASA: 710-
06/17-01/792, URBROJ: 514-04-02-03-01/1-19-10 od 21. studenoga 2019. dostavilo je ovom
sudu spis uz obavijest na nadleino postupanje radi ponovne provedbe postupka i donosenja
zakonite i pravilne odluke.

Kako se navodi u obavijesti Zupanijski sud u Osijeku donio je predmetno
rjesenje, ali u momentu dono$enja nije izvrio wvid u spis poslovni broj 4-Su-753/2016. buduci
se isti nalazio u Ministarstvu pravosuda, pa se nije moglo utvrditi ispunjava li podnositelj
uvjete za imenovanje, neovisno o obvezi postivanja pravnog shvaéanja Visokog upravnog suda
Republike Hrvatske izrazenog u presudi Usz-4542/1 8.

Radi utvrdenja cinjenica Zupanijski sud u Osijeku donio je predmemo rjesenje
na temelju uvida u spis koji se u preslici nalazio u omotu spisa i presudi Visokog upravnog

suda RH.

Postupajuci po obavijesti Ministarstva pravosuda od 21. studenoga 2019.
rijeseno je kao u izreci.

UPUTA O PRAVNOM LIJEKU:

Protiv ovog rjesenja dopustena je Zalba Ministarstvu pravosuda u roku 15
dana od dana dostave rjesenja.

DOSTAVITI:
“I1, Stjepan Marolin
" Cepin, Vramicka 19
2. Ministarstvo pravosuda
3. Arhiva.
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3. POPIS PRIMIJENJENIH PROPISA | STRUCNE LITERATURE

Procjena trziSne vrijednosti nekretnina izraduje se u skladu sa pozitivnim zakonskim propisima i
normama koje reguliraju podrucje izrade elaborata procjene nekretnina i to osobito:

e Zakoni:

Zakon o procjeni vrijednosti nekretnina (NN 78/15)
Zakon o gradniji (NN 153/13, 2017, 39/19)
Zakon o prostornom uredenju (NN 153/13, 65/17, 39/19)
Zakon o postupanju s nezakonito izgradenim zgradama (NN 86/12,143/13, 65/17, 14/19)

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, 38/09, 153/09, 143/12,
152/14, 81/15, 94/17)

Zakon o zemljiSnim knjigama (NN 63/19)
e Podzakonski akti:

Pravilnik o metodama procjene vrijednosti nekretnina (NN 105/15)
Pravilnik o jednostavnim i dr. gradevinama i radovima (NN 112/17, 34/18, 36/19, 98/19, 31/20)
Pravilnik o energetskom pregledu zgrade i energ. certificiranju (NN 88/17, 90/20, 1/21)
Pravilnik o naginu izraduna gradevinske (brutto) povrsine zgrade (NN 93/17)
Uredba o visini Vodnog doprinosa (NN 78/1 0,76/1 1, 19/12, 151/13, 42/1 9, 73/20)
Podatak o etalonskoj cijeni gradenja (NN 59/20)

e Strucna literatura:

Nacela procjene trzidne vrijednosti nekretnina, V. Krtali¢, Zagreb, 05.2007.

Bilten 263, Hrvatska narodna banka, 13.11.2020.

Priruénik za procjenu nekretnina, Uhlir-Maj€ica, Zagreb, 2016.

Pregled trzista nekretnina Republike Hrvatske 2019., Ministarstvo graditeljstva i prostornog uredenja i
Ekonomski institut, Zagreb, lipanj 2020.

Indeksi cijena stambenih objekata za ¢etvrto tromjesecje 2020. Drzavni zavod za statistiku, Zagreb,
12.04.2021.

4. ZADATAK PROCJENITELJA

Na zahtjev ste¢ajne upraviteljice gosp. Duske Dunje Ivancevic¢ za tvrtku Gallo nekretnine d.o.0. u
stecaju, Zagreb, Augusta Music¢a 28, OIB: 71902562604, zadatak ovog procjembenog elaborata je
utvrdivanje trziSne vrijednosti nekretnine, u svrhu prodaje stana u St-4598/2016, na temelju pregleda
nekretnine i dostavljene dokumentacije.

Nekretnina: (E-11) Jednosoban stan na 1. katu, stambene zgrade

Lokacija: 31000 Osijek, K. P. Svacdi¢a 1b

DAN OCEVIDA: 04.05.2021.
DAN KAKVOCE: 04.05.2021.
DAN VREDNOVANJA: 04.05.2021.

Trzi$na vrijednost nekretnine je procijenjeni iznos za koji bi nekretnina mogla biti razmijenjena na dan vrednovanja, izmedu
voljnog kupca i voljnog prodavatelja, u transakciji po trziSnim uvjetima nakon prikladnog oglaSavanja, pri é¢emu je svaka stranka
postupila upuceno, razborito i bez prisile.

(Definicija Europske organizacije udruzenja sudskih vjeStaka TEGoVA )
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5. IDENTIFIKACIJA | OBILJEZJA NEKRETNINE

5.1. LOKACIJA

MAKRO LOKACIJA Polozaj: Osjecko-baranjska zupanija i grad Osijek

Osjecko-baranjska zupanija je kontinentalna Zzupanija u Panonskoj nizini na sjeveroistoku Hrvatske,

smjestena na povrsini od 4.152 km2 na plodnom tlu Panonske nizine izmedu rijeke Save, Drave i
Dunava
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izvor: https://karta-hrvatske.com.hr/karta-zupanija
Osijek je grad u isto¢noj Hrvatskoj. Smjesten je u ravnici na desnoj obali rijeke Drave izmeduSesnajstog
i dvadesetéetvrtog kilometra od us¢a u Dunav. Najvedi je grad u Slavoniji, Cetvrti po veli¢ini grad u

Hrvatskoj te sjediste Osjecko-baranjske zupanije. Grad je industrijsko, upravno, sudsko i kulturno
srediste.
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izvor: https://www.google.hr/maps/plac

Predmetna viSestambena zgrada nalazi se u Osijeku, K. P. Svaci¢a 1b, u sklopu 2. gradska zona. Rije¢
je o vrlo dobroj mikrolokaciji koju karakterizira izgradnja gradevina stambene i javne namjene. Pristup

na javnu prometnicu je neposredan, a parkiranje je omoguéeno na javnim povrSinama uz zgradu.
Nekretnina je udaljena oko 2,40km od srediSnjeg gradskog trga.
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5.2. ZEMLJISNE KNJIGE | KATASTAR

Osnovni podaci o nekretnini prema stanju u zemljiSnim knjigama i katastru:

Izvadak iz KPU:

Opcinski sud:
Katastarska opcina:
zk.ul:

podulozak:

k.C.br.

A - Posjedovnica: prvi
odjeljak:
drugi odjeljak:

B - Vlastovnica:

Teretni list C:

Katastar:
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izvadak od 02.05.2021.g. nesluzbena kopija

Op¢inski sud u Osijeku
Osijek

20044

11

6642/2 k.0. Osijek

Stambena zgrada u Osijeku, K.P. Svaci¢a 1b, sagradena na k.¢.br. 6642/2
k.o. Osijek

Zaprimljeno 28.08.2015. broj Z-6688/15.

Temeljem pravomoénog rjeSenja Ministarstva kulture, Uprave za zastitu kulturne bastine od
06. studenog 2014. Klasa:Up/1°-612-08/14-06/0221, Urbroj:532-04-01-03-02/2-14-1, te u
skladu ¢lanka 12. st. 2. Zakona o zastiti i o€uvanju kulturnih dobara (NN 69/99,151/03,
157/03, 97/09, 88/10, 61/11, 25/12., 157/13. i 152/14.) zabiljeZuje se svojstvo kulturnog
dobra za arheolosku zonu "Mursa, Pristaniste i Vijenac lvana MeStrovi¢a" na kébr. 6642/2
upisanoj u A.

Jednosoban stan na 1. katu, koji se sastoji od predprostora, sobe, kuhinje,
kupaonice i lode, ukupne povrsine 31,35m2 te ostave u podrumu povrSine
2,00m?

vlasnistvo: Gallo Nekretnine d.o.0. Zagreb 1/1

Prema prilozenom zk. Izvatku

Predmetna zgrada je ucrtana u katastarskom operatu.

LUELH

o456\ | amem R osss/gs

izvor: http://www.katastar.hr/dgu/
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5.3. FOTOGRAFIJE NEKRETNINE

Ocevidom na licu mjesta dana 04. 05. 2021. godine, identificirana je predmetna nekretnina:

zajednicki prostor

Stalni sudski vjestak i procjenitelj: Stjepan Marolin 9 Procjembeni elaborat br. 30/2021



kupaonica soba
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5.4. TEHNICKI OPIS

Predmetni stan na 1. katu, sagraden je u sklopu stambene Po+P+4 zgrade, na lokaciji u Osijeku, K.P.

Svacica 1b. Vertikalna komunikacija u zgradi rijeSena je AB stubiStem.

OPCENITO

Namjena:

Klasifikacija nekretnine:
Orijentacija:

Energetski certifikat:
Godina izgradnje:
Adaptacija:

Kat / Katnost:
Vertikalna komunikacija:

KONSTRUKCIJA
Temelji:

Nosiva konstrukcija:
Pregradni zidovi:
Medukatna konstrukcija:
Kroviste i pokrov:

stan
stambena
jednostrana, zapad
1965-67 g.
2005 g. zamjenjena vanjska stolarija

1/3
AB stubiste, teraco obrada

AB temelji

AB konstrukcija sa ispunom od opeke
opeka

AB stropna plo¢a

kosi krov, pokrov lim

ZAVRSNI RADOVI | ZATVARANJA

Procelje:

Limarija:

Obrada podova:
Obrada zidova:
Obrada stropova:
Unutarnja stolarija:
Ulazna vrata:
Vanjska stolarija:

INSTALACIJE | PRIKLJUCCI
Vodovod:

Kanalizacija:

Struja:

Plin:

Grijanje:

Dodatne instalacije:

STANJE - ODRZAVANJE

ozbukano, hirofa, bojano

pocin¢ana
parket i keramika

ozbukani, bojani i dijelom obloga od keramike i lamperije

ozbukani, bojani
bojana

bojana

PVC, izo

instalacija i priklju¢ak na mrezu
instalacija i priklju¢ak na mrezu
instalacija i priklju¢ak na mrezu
instalacija i priklju¢ak na mrezu
centralno grijanje, kombi bojler

Stan je useljen i slabije odrzavan.
Parkiranje je omoguéeno na javnim parkirnim povrS§inama oko zgrade.

INFRASTRUKTURA

Gradevina je izgradena u komunalno potpuno opremljeno 2. gradskoj zoni. Prometna povezanost je
vrlo dobra - blizina glavnih gradskih prometnica i javnog gradskog prijevoza.
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5.5. GEOMETRIJSKI PODACI

Iskaz povrSina predmetnog stana prema izmjeri na o€evidu. PovrSine su korigirane koeficijentima
korisne vrijednosti povrSina (KVP), prema Pravilniku o metodama procjene vrijednosti nekretnina
(NN 105/15)

o Korisha
PROSTORIJA podnan;:g)vrsma koef.| vrijednost | brutto povr. m2| BVO m’
povrsine m?

Stan na 1. katu zgrade h = 2,45 m (korisna visina prostora)
predprostor 2,45 1,00 2,45
soba 14,10 1,00 14,10
loda 2,45 0,75 1,84
kuhinja+blagovaona 9,55 1,00 9,55
kupaonica 2,80 1,00 2,80
1. kat - ukupno prema izmjeri: 31,35 30,74
podrum - ostava 2,00 0,50 1,00
ukupno: 2,00 1,00
sveukupno: 31,74 41,26 111,40

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

REKAPITULACIJA GEOMETRIJSKIH PODATAKA

NKP = 31,74 m?
BRP = 41,26 m?
BVO = 111,40 m3

6. ZAKONITOST IZGRADNJE

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

Nekretnina je ucrtana u katastarskom operatu.

Stanje u zemljiSnim knjigama i katastarskom operatu uskladeno je sa stanjem u naravi.

Pristup JPP je neposredan.
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7. PRIKAZ OPCIH VRIJEDNOSTI ODNOSA NA TRZISTU NEKRETNINA

7.1. GOSPODARSKO STANJE U RH

U tre¢em tromjesecju 2020. ostvaren je djelomican oporavak realne gospodarske aktivnosti, nakon
snaznog pada realnog BDP-a u prethodna tri mjeseca uzrokovanog globalnom pandemijom
koronavirusa i mjerama uvedenim za njezino suzbijanje. Realni BDP tako je porastao za 6,9% na
tromjesecnoj razini, nakon pada od 15,0% tri mjeseca prije. Na godi$njoj razini realni BDP bio je u
trecem tromjesecju za 10,0% manji u odnosu na isto razdoblje proSle godine.

Realni BDP bi se mogao smanijiti za 8,9% u 2020. godini, a zatim porasti za 4,9% u 2021.
Ocekivani gospodarski rast u 2021. ne¢e omoguciti povratak na razinu gospodarske aktivnosti prije
izbijanja pandemije, jer bi pandemija mogla ostaviti i neke dugorocne posljedice.

Rastu investicija mogla bi pogodovati vec¢a raspoloZivost sredstava iz fondova EU-a, iz Eega ¢e se
financirati i znatne nove investicije radi obnove Zagreba nakon potresa.

Model brze procjene BDP-a upucuje na rast gospodarske aktivnosti u trecem tromjesecju 2020. u
odnosu na prethodna tri mjeseca, ali taj rast necée biti dovoljan da nadoknadi pad iz prethodnog
tromjesedja (Slika 1.)

Unato¢ oporavku obujma gradevinskih radova u srpnju i kolovozu 2020. bio je na razini prosjeka
posljednjeg tromjesecja 2019. (Slika 3.)

Kamatne stope na prvi put ugovorene kredite uglavnom pokazuju ista kretanja (Slika 4.)

I1zvor: HNB, Makroekonomska kretanja i prognoze, 9/2020, str. 3; HNB, Bilten br. 263, str. 3i 4

7.2. GRADEVINSKI SEKTOR

Ukupan broj izdanih gradevinskih dozvola od sije€nja do listopada 2020. u usporedbi s istim razdobljem

2019. manji je za 7,4%.
Izvor: DZS, Izdane gradevinske dozvole u listopadu 2020., 15. prosinca 2020.

Slika 1. Tromjese¢no bruto domaci proizvod Slika 2. Zaposlenost po djelatnosti NKD-a
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Napomena: Podatak za trede tromjesedje 2020. odnosi se na Mjese&ni pokazatelj I [T sektor i posiovne usluge (J, M, N} — Zaposlenost — desno
realne gospodarske aktivnosti HNB-a. procijenjen na osnovi podataka objavijenih do
31. listopada 2020.
Slika 3. Fizicki obujam gradevinskih radova Slika 4. Kamatne stope na prvi put ugovorene stamb. kredite
stanovnistvu
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Napomena: Podatak za trece tromjesegje 2020. odnosi se na srpanj i kolovoz.
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7.3. TRZISTE NEKRETNINA NA PODRUCJU RH

Ukupna vrijednosti prodanih nekretnina u 2019. iznosila je 39,8 milijardi kuna, $to u odnosu na 2018.
godinu predstavlja povecanje od 23,7 %.

Najznacajniji udio u vrijednosti transakcija na trziStu nekretnina u 2019. godini biljeZe stanovi na koje se
odnosi 41,9 posto vrijednosti ugovorenih transakcija, zatim slijede gradevinska zemljista s udjelom od
21,1 posto te obiteljske kuc¢e s udjelom od 19%.

Izvori: Pregled trzista nekretnina Republike Hrvatske 2019., Ministarstvo graditeljstva i prostornog uredenja i Ekonomski institut Zagreb i
istrazivanje HPB-nekretnine d.o.o.

7.3.1 STANOVI

Do pocetka koronakrize, rezidencijalno trziste nekretnina bilo je u silovitom usponu. Naime, krajem
2019. i poCetkom 2020. godine cijene rezidencijalnih tj. stambenih nekretnina dosegle su rekorde iz
nikad ponovljene 2008. godine. Za to je trebalo dugih 12 godina. Pritom je vazno je napomenuti da je u
2019. godini i BDP dostigao razinu iz 2008. lako s krajem 2019. Hrvatska ima niz od 23 uzastopna
kvartala rasta BDP-a, gotovo svi smo svjesni da ¢e se niz zaustaviti u 2020. Kako nam povijesni podaci
pokazuju, u 19 kvartala s padom BDP-a cijene nekretnina padale su u 17 kvartala, a u 48 kvartala rasta
BDP-a (razdoblje od 2003. do 2019.), cijene su rasle u njih 40. Ovo su snazni indikatori da ¢e cijene
nekretnina za stambenu namjenu padati. Kako kroz sljedecih 2-3 godine necemo dosegnuti BDP iz
2008. (to smo upravo postigli u 2019. godini), vrlo je vjerojatno da ¢e doc¢i do korekcije cijene nekretnina.

U prvom polugodistu 2020. prosje¢na cijena 1 m2 novih stanova koje su prodavala trgovacka drustva i
druge pravne osobe, bez POS-a, iznosila je 12 939 kuna. Ta cijena veca je za 2,2% u odnosu na drugo
polugodiste 2019. i za 4,6% u odnosu na prvo polugodiste 2019.

U istom razdoblju ukupna prosjecna cijena po 1 m2 svih prodanih stanova (bez obzira na prodavatelja)
iznosila je 12 824 kune.

Izvori: https://lider.media/poslovna-scena/hrvatska/trziste-nekretnina-promatrajte-i-ne-kupuijte-nekretnine-po-trenutno-trazenim-cijenama-131523
i DZS, Cijene prodanih novih stanova u prvom polugodistu 2020., 8. rujna 2020.

Slika 5. indeks cijena stambenih objekata

1 INDEKSI CLJENA STAMBENIH OBJEKATA, STOPE PROMJENE
HOUSE PRICE INDICES, RATES OF CHANGE

VL — (%2030 2 VIL = [ 2020 VIL - X 2020
15 V. — V. 2020. VI 1X 2018
Indeks cijena stambenin objekata - ukupno 12973 08 63 House price index - total

Nowi stamioeni cojekt 110,33 05 16 New dwellings
Postojedi stsmoani cbjskti 13335 07 76 Sdsting dwellings
Grad Zagrea® 141,09 10 57 City of Zagreb®
Jadran®! 12691 05 75 Adific coasf
Ostalo® 13,35 22 90 Othert!

Stambenin objekata moZete preuzet na povE2nici Statslics u nzu

Slika 6. Godi$nje stope promjene cijena stambenih objekata u 2019. i 2020.

1313
INDEK SI CIJENA STAMBENIH OBJEKATA"
HOUSE PRICE INDICES ™

Molimo korie pri koristonju podataka navodu izver.
Users are kindly
Indeksi (@ 2015. = 100"
|Indices (@ 2015 = 100) ¥

Tromjesedje

Quarter

140,79 125,39 109,31
142,54 126,30 115,90
141,09 126,91 113.35
145,45 127 61 119,45
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7.3.2 KUCE
S viSe od 1.000 transakcija obiteljskih ku¢a u 2019. predvode Grad Zagreb, Osjecko-baranjska i
Zagrebacka Zupanija. Nakon njih slijede Splitsko-dalmatinska, Istarska, Primorsko-goranska i Zadarska
zupanija. U Gradu Zagrebu od katastarskih opéina u kojima je zabiljezen rast cijena ku¢a u 2019.,
najvecdi rast ostvaren je u opc¢ini Maksimir, od 101% i op¢ini Granesina, od 85,1%.
Izvori: Pregled trzista nekretnina Republike Hrvatske 2019., Ministarstvo graditeljstva i prostornog uredenja i Ekonomski institut Zagreb
Slika 8. Broj kupoprodajnih transakcija i vrijednost prodanih obiteljskih kué¢a u milijunima HRK u 2018. i 2019

a) Broj kupoprodajnih transakcija obiteljskih kuéa b) Vrijednost prodanih obiteljskih kuéa

B000

h transakeija
W
]
i

Vrijednost u milijunima HRK
4,000

2018 2019, 2018 2019,

Izvor: EIZ i MGIPU

7.3.3 ZEMLJISTE

Broj kupoprodajnih transakcija gradevinskog zemljista je u 2019. porastao za 8,6% u odnosu na
prethodnu godinu, a vrijednost prodanih gradevinskih zemljista za 10,7%.

2019. godine ostvareno je ukupno 38.315 kupoprodajnih transakcija poljoprivrednog zemljista, $to u
odnosu na prethodnu godinu predstavlja smanjenje od 0,4%.

Medu zupanijama Kontinentalne Hrvatske najvisa medijalna cijena poljoprivrednog zemljista zabiljezena
je u Vukovarsko-srijemskoj zupaniji, u visinu od 4,2 kune po m2. U ostalim se kontinentalnim
zupanijama medijalna cijena m2 poljoprivrednog zemljista kretala u rasponu od 1 kn u Sisacko-
moslavackoj do 3,3 kn u Krapinsko-zagorskoj zupaniji. Iznimka je Grad Zagreb s ostvarenom
medijalnom cijenom poljoprivrednog zemljiSta od 21,7 kn/m2.

Izvori: Pregled trziSta nekretnina Republike Hrvatske 2019., MHIPU | HIZ

7.4. AKTUALNI RIZICI
Prema grafu na slici 9. poslovna su se o€ekivanja na mjesec¢noj razini poboljSala u gradevinarstvu i
uslugama, u industriji su se zadrzala na razini rujna, a u trgovini pogorsala. Poslovni je optimizam u
listopadu u svim djelatnostima bio bolji od prosje¢ne razine iz prethodna tri mjeseca, ali i dalje znatno
ispod razine s pocetka 2020. godine. Pritom je najsnaznije pogorSanje optimizma zabiljezeno u trgovini i
uslugama.
Ocekuje se da ¢e u Hrvatskoj pandemija utjecati na segmentaciju cijena nekretnina te na smanjenje
potraznje i pad cijena nekretnina ukoliko se ova situacija produzi u duzem vremenskom roku, a koja
uvelike ovisi 0 psiholoSkom momentu jer je optimizam gradana nuzan za oporavak trzista nekretnina.
Izvor: HNB, Bilten br. 263, str. 3

110 n‘f\‘ W%b%?ﬁ' K

2013. 2014, 2015. 2016, 2017. 2018. 2019. 2020.

—— Poslovni optimizam u gradevinarstvu Poslowni optimizam u industriji
—— Poslovni optimizam u trgovini na malo —— Dugoro&ni prosjek — 100
Poslowni optimizam u usluZnim djelatnostima —— Indeks pouzdanja potroSata

Slika 10. Pokazatelji potroSackog i poslovnog optimizma
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8. PROCJENA VRIJEDNOSTI NEKRETNINE

8.1. METODE PROCJENE

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

* poredbena metoda,

* prihodovna metoda i

« troSkovna metoda.

TrziSna vrijednost utvrduje se iz rezultata koristene metode ili metoda, uz postivanje znacaja koji daje
koristena metoda ili metode. Ako se koristi viSe propisanih metoda, jedna je osnovna, a ostale metode
sluze za potporu i provjeru rezultata. Metoda se odabire prema vrsti procjenjivane nekretnine, uzimajuci
u obzir postojece obi¢aje u uobi¢ajenom poslovnom prometu.

8.1.1 POREDBENA METODA

Ova metoda se koristi uglavnom za utvrdivanje vrijednosti neizgradenih i izgradenih zemljista,
apartmana, stambenih jedinica, obiteljskih ku¢a, garaza, parkirnih mjesta i poslovnih prostora. U slu¢aju
izgradenih Cestice, poredbena metoda se koristi za odredivanje vrijednosti zemljiSta kod troSkovne i
prihodovne metode.

Kod poredbene metode, vrijednost nekretnine odreduje se usporedivanjem stvarno postignutih otkupnih
cijena usporedivih nekretnina u fer transakcijama. To zahtijeva detaljnu analizu trzi§ analiziraju se
nekretnine koje su prodane ili se nude na trziStu uz odgovarajucu korekciju i usporeduju se njihova
svojstva i svojstva nekretnine koja se procjenjuje. Metoda usporednih transakcija temelji se na nacelu
supstitucije, tj. da racionalni kupac nece htjeti za neku nekretninu platiti viSe nego $to stoji neka druga
nekretnina sli¢nih svojstava.

Poredbenom metodom se trziSna vrijednost odreduje iz najmanje tri kupoprodajne cijene (transakcije)
poredbenih nekretnina.

Koristene poredbene cijene, priblizne vrijednosti zemljista i poredbeni pokazatelji izgradenih katastarskih
Cestica, svojim obiljezjima dokazuju dovoljnu podudarnost s obiljezjima procjenjivane katastarske
Cestice, ako razlike u vrijednosti koriStenih dodataka i odbitaka za interkvalitativno izjednacenje ne
prelazi 40% izlazne vrijednosti.

8.1.2 PRIHODOVNA METODA

Ovaj se pristup moze upotrijebiti samo kod vrednovanja nekretnina koje ostvaruju dobit. Kapitalizacija
dobiti je postupak kojim predvidene prihode u buduénosti, uzevsi u obzir moguce rizike, pretvaramo u
jedinstvenu vrijednost u sadasnjosti. S pristupom procjeni nekretnina na temelju kapitalizacije dobiti
utvrduje se sadasnja vrijednost nekretnine na temelju dobiti koja se od nje ocekuje u buducnosti. Osim
bruto dobiti, koju nekretnina donosi, potrebno je ocijeniti troSkove vezane uz upravljanje nekretninom i
njezino odrzavanije. lzracun trziSne vrijednosti nekretnine metodom kapitalizacije dobiti temelji se na
¢istom ostvarivom godiSnjem prihodu gradevine, kojeg treba umanijiti ukamacivanjem vrijednosti
zemljista. Cisti prinod kapitalizira se faktorom kapitalizacije koji proizlazi iz kamatne stope za nekretnine
i preostalog odrzivog vijeka koriStenja gradevine.

Prihodovna vrijednost izgradenih zemljiSta obuhvaca vrijednost zemljista, vrijednost gradevine i
vrijednost uredaja, odnosno ugradene, funkcionalne opreme. Op¢a prihodovna metoda primjenjuje se
kad treba izracunati vrijednost gradevina odvojeno od vrijednosti zemljista na temelju buduceg prihoda.
U tom slucaju vrijednost zemljista se utvrduje primjenom poredbene metode. Vrijednost zemljista i
vrijednost gradevine zajedno daju prihodovnu vrijednost izgradene gradevne Cestice.
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8.1.3 TROSKOVNA METODA

To je vrijednost dobivena zbrojem sadasnje gradevinske vrijednosti nekretnine, vrijednosti zemljista,
komunalnog i vodnog doprinosa, prikljuéaka te svih zavisnih troSkova nastalih pri ishodenju dozvola
temeljem kojih se gradi gradevina. Ova metoda koristi se kod procjena vrijednosti nekretnina za
nekretnine koje Narugitelj procjene vrijednosti koristi za vlastite potrebe ali i uz primjenu ostalih metoda
procjenjivanja (ili primjenom faktora korekcije kojim se izrac¢unata zamjenska vrijednost nekretnine
obradunata troSkovnom metodom svodi na trziSnu vrijednost). Pri procjeni vrijednosti nekretnine
troSkovnom metodom, procjenjuje se visina reprodukcijskih troSkova, 1. troSkova izgradnje potpuno
jednake nove nekretnine. Od te vrijednosti odbija se iznos amortizacije, pribraja cijena gradevinskog
zemljista koje pripada nekretnini. Pristup na temelju troSkova u pravilu se upotrebljava za procjene
nekretnina o kojima nema dostupnih podataka o obavljenim transakcijama njima sli¢nih gradevina.
SADASNJA GRADEVINSKA VRIJEDNOST

U slu€aju da se radi o starijim gradevinama vrijednost istih se utvrduje umanjenjem u odnosu na starost.
Umanjenje vrijednosti zbog starosti gradevine utvrduje se uzimanjem u obzir odnosa izmedu
predvidivog ostatka odrzivog vijeka koriStenja gradevine i odrzivog vijeka koriStenja za pojedinu vrstu
gradevine, pri ¢emu se kao osnovica uzima ravnomjerno umanjenje vrijednosti kao postotak troska
gradnje. Odrzivi vijek koriStenja gradevine je kod pravilnog gospodarenja gradevinom gospodarski vijek
koristenja gradevina, odnosno broj godina tijekom kojih se pretpostavlja da ¢e biti moguce gospodarski
opravdano koristenje gradevine sukladno njezinoj namjeni uz primjereno i redovito odrzavanije.

8.2. ODABIR METODE

S obzirom na vrstu procjenjivane nekretnine, kao i dostupne podatke, u ovome ¢ée se elaboratu
vrijednost stana utvrditi:

POREDBENOM METODOM
Podaci nuzni za izradu procjene pribavljeni su iz isprava o kupoprodaji nekretnina iz evidencije o
prometu nekretnina prema Zakonu o procjeni vrijednosti nekretnina (NN 78/15) i Pravilniku o metodama

procjene vrijednosti nekretnina (NN 105/15), odnosno podacima s portala eNekretnine Ministarstva
prostornoga uredenja, graditeljstva i drzavne imovine.
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8.3. PROCJENA VRIJEDNOSTI NEKRETNINE
8.3.1 PREGLED POREDBENIH NEKRETNINA

Podaci o poredbenim nekretninama preuzeti s portala eNekretnine i arhivi sudskog vje$taka (procjenjenih nekretnina), a sukladno stanju,

odnosno kakvodi i sliénim obiljezjima procjenjivane nekretnine.

Poredba 1: Osijek, K. P. Svaci¢a

Obiljezja:  povrsina (NKP) 33,35 m?
Soomz0s0e 3235 m?
namjena: stambena
polozaj u objektu: 2/3
orijentacija: jednostrana l ili Z
god. gradnje / adaptacije: 1965-67 / -
datum ugovora: 27.05.2020
ID PN (PU) 4347828
k.C.br. 6642/2  k.o. Osijek
cijena: 238.586,57 kn

31.500,00 (€)

Poredba 2: Osijek, K. P. Svaci¢a

Obiljezja:  povrsina (NKP) 29,46 m?
namjena: stambena
polozaj u objektu: -/3
orijentacija: jednostrana lili Z
god. gradnje / adaptacije: 1965-67 / -
datum transakcije: 25.02.2021
ID PN (PU) 4453774
k.C.br. 6642/4  k.o. Osijek
cijena: 227.072,07 kn

Informaciie

Vrijednost atributa
1420501
4.5.2021.
STAN/APARTMAN (ST/A)
4453774
KP - KUPOPRODAIA
15.04.2021
29,46
227.072,07
25.02.2021

EVALUACDA U TUEKU
NOVI GRAD - STAMBENO
S - STAMBENA NAMIENA

Stalni sudski vjestak i procjenitelj: Stjepan Marolin
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srednji te¢aj HNB na dan transakcije 1€ = 7,57418 kn

srednji te¢aj HNB na dan transakcije 1€ = 7,56907 kn
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Poredba 3:
Obiljezja:

Poredba 4:

Obiljezja:

Osijek, K. P. Svaci¢a

povrsina (NKP) 29,46 m?2

namjena: stambena

polozaj u objektu: -/3

orijentacija: jednostrana l ili Z

god. gradnje / adaptacije: 1965-67 / -

datum ugovora: 29.10.2019

ID PN (PU) 4195487

k.C.br. 6642/4  k.o. Osijek

cijena: 219.614,90 Kn srednji tedaj HNB na dan transakcije 1€ =

29.500,00 (€)

4195487
KP - KUPOPRODAJA

20,46
219.614,90
20.10.2019

25

PROVEDENA CVALUACIA
NOVI GRAD - STAMBENO
S - STAMBENA NAMIENA

Osijek, K. P. Svaci¢a

povrsina (NKP) 29,46 m?2

namjena: stambena

polozaj u objektu: -/3

orijentacija: jednostrana Z ili |

god. gradnje / adaptacije: 1965-67 / -

datum ugovora: 09.10.2019

ID PN (PU) 4125731

k.C.br. 6635/54  k.o. Osijek

cijena: 192.400,00 kn srednji te¢aj HNB na dan transakcije 1€ =
25.962,58 (€)

Naziv atributa Vrijednost atributa

1 27k 1171061 e
Datum pregleda 4.5.2021. »
Vrsta nekretnine STAN/APARTMAN (ST/A)

D PN (PU) 4125731

Vrsta ugovora KP - KUPOPRODAIA
a

29,46
192.400,00
09.10.2019

« Promet podijere placanju PDV-2
« Stopa PDV-a (%) 25
« PDV ukjucen u priazancj cieni
Optiranje
Status podatka PROVEDENA EVALUACA
Genovni blak NOVI GRAD - STAMBENO

Pretesia namjena genovnog bioka S - STAMBENA NAMIENA

G

7,44457 kn

7,41067 kn
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8.3.2 PREGLED PREDMETNE NEKRETNINE | POREDBE

P1-P4 - lokacija poredbenih nekretnina
- lokacija stana

Tvrdavica

Vidnjevac
Retfala

Livana

Brijesce

Brijest

izvor: https://www.google.hr/maps/plac

8.3.3 INDEKS CIJENA STAMBENIH NEKRETNINA

NIH NEKRETNINA NA KARTI

Podravlje,
Osijek

TVRDA

Osije%l

kralja Petra Svacica
31000, Osijek

JUG 11

Indeks cijena stambenih objekata mjeri kretanje trzisnih cijena stambenih objekata koja su kupila ku¢anstva neovisno o prethodnom

vlasniku ili svrsi upotrebe. Vrijednost zemljista uklju¢ena je u trzi$nu cijenu.

Indeks obuhvaéa sve raspolozive podatke o

transakcijama stambenih objekata (ku¢a i stanova/apartmana) izrazene u kunama na podrucju Republike Hrvatske, dostavljene od
Porezne uprave Ministarstva financija prema unaprijed definiranim rokovima.
Izracun indeksa cijena stambenih objekata u skladu je s metodolo$kim smjernicama Eurostatova priru¢nika "Priruénik o indeksima

cijena stambenih nekretnina”.

Indeksi (@ 2015. = 100)”
Indices (@ 2015 = 100} ¥

nowvi postojedi
- ukupno stambeni [stambeni Jadran
Tromjesecje objekti
Quarter e 5::17 ::ngs ?:;I;trc
2017 Q1 100,85 92,86 102,51 100,72 102,25 95,53
Q2 104,55 96,71 106,17 102,69 106,58 100,93
Q3 105,13 97,76 106,65 106,45 105,46 100,20
Q4 108,45 98,73 110,46 110,46 108,67 102,26
2018. Q1 109,44 99,03 111,59 112,19 110,54 99,57
Q2 109,26 98,51 111,47 114,51 109,33 98,94
Q3 112,32 100,78 114,68 118,96 112,20 100,51
Q4 113,54 101,49 116,00 119,82 113,50 102,00
2019. Q1 117,55 109,00 119,52 125,02 118,67 100,59
Q2 120,60 106,55 123,40 131,15 119,24 102,24
Q3 121,36 109,07 123,90 133,46 118,05 103,98
Q4 124,90 108,49 128,08 137,38 120,35 109,64
2020. Q1 128,25 107,69 132,12 140,79 125,39 109,31
Q2 130,57 111,34 134,23 142,54 126,30 115,90
Q3 129,75 110,83 133,35 141,09 126,91 113,35
Q4 132,95 108,66 137,45 145,45 127 .61 119,45

*izvor: www.dsz.hr
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8.3.4 ANALIZA POREDBENIH NEKRETNINA

Analiza odabranih poredbenih nekretnina obuhvaca postupake identifikacije, meduvremenskog i interkvalitativnog izjednacavanja te

statisticku analizu i kontrolu.

Poredbene nekretnine ¢e se, sukladno Pravilniku, prilagoditi promatranoj nekretnini meduvremenskim izjedna¢avanjem putem indeksa
cijena stambenih nekretnina (ICSN) DZS-a i usporedbom njihovih poznatih obiljezja kroz tablicu interkvalitativnog izjedna¢avanja. Pri
tome se uzima u obzir ¢injenica da sva obiljezja poredbenih nekretnina nisu u cijelosti poznata. Pretpostavka je da na poredbenim
nekretninama nema neuknjizenih tereta, podzemnih objekata, niti drugih nepoznatih nedostataka i posebnih obiljezja.

8.3.4.1 OBILJEZJA PREDMETNE NEKRETNINE

Vrsta nekretnine:

Povrsina (m?)

Grad:

Naziv ulice i k.br.:
Cjenovni blok:

Podrucje INDEKSA cijena:

Godina izgradnje:

Kat / etaza:
Orijentacija:
Geografski polozaj:

Utjecaj okolisa:

Godina adaptacije: zamjenjena vanjska stolarija

STAN
31,74
Osijek

K.P. Svaci¢a 1b

Novi grad - stambeno

Ostalo
1965-67
2005
1/3

jednostrana, zapad

zapad

prosjecni standard

nije pod utjecajem

Smanijeni komfor (blizina kotlovnice, usjek i sl.)
Dan kakvoce: 04.05.2021.
8.3.4.2 OBILJEZJA POREDBENIH NEKRETNINA
Redni broj 1 2 3 4
ID PN (PU) 4347828 4453774 4195487 4125731
Katastarska opc¢ina: k.o. Osijek k.o. Osijek k.o. Osijek k.o. Osijek
Lokacija: Osgek,wl'(. P. Osijek,wl'(. P. Osijek,wl'(. P. Osijek,wl'(. P.
vacica Svaci¢a Svaci¢a Svaci¢a
Povrsina (m2) : 33,35 29,46 29,46 29,46
Prodajna vrijednost (€): 31.500 30.000 29.500 25.963
Cijena (€/m?): 945 1.018 1.001 881
Cijena (kn/m?) : 7.129 7.686 7.558 6.652
Kat / etaza: 2/3 -3 -3 -3
Orijentacija: jednostrana liliZ | jednostranaliliZ | jednostranaliliZ | jednostrana Zilil
Geografski polozaj: zapad bez uvida bez uvida bez uvida
Utjecaj okolisa: prosje¢ni standard | prosjecni standard | prosjecni standard | prosjecni standard
Smanjeni komfor: nije pod utjecajem nije pod utjecajem nije pod utjecajem nije pod utjecajem
8.3.4.3 MEDUVREMENSKO IZJEDNACAVANJE
Redni broj 1 2 3 4 5
ID PN (PU) 4347828 4453774 4195487 4125731
Datum kupoprodaje: 27.05.2020 25.02.2021 29.10.2019 09.10.2019
Kvartal: 2Q2020 1Q2021 4Q2019 4Q2019
Indeks / dan transakcije: 115,90 119,45 109,64 109,64
Indeks / dan vrednovanja: 119,45
Korekcijski faktor: 1,03 1,00 1,09 1,09
Meduv.izjedn.cij. (kn/m?2): 7.347,23 7.685,90 8.234,04 7.246,67
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8.3.4.4 INTERKVALITATIVNO IZJEDNACAVANJE

o (q @ Aednacena 7.347,23 7.685,90 8.234,04 7.246,67
Kp - Koeficijenti povoljnosti:

ki = koeficijent katnosti stana

Katnost: 1/3 2/3 -3 -3 -3
Predmet procjene: 1,08 1,08 1,08 1,00 1,00

ko = koeficijent orijentacije stana

Orjentacija: jednostrana, zapad | jednostrana lili Z jednostrana lili Z jednostrana lili Z jednostrana Z ili |
Predmet procjene: 0,92 0,92 0,92 0,92 0,92

kqgs = koeficijent geografskog poloZaja stana (dnevnog boravka)

Geo polozaj: zapad zapad bez uvida bez uvida bez uvida
Predmet procjene: 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00

kuo = koeficijent utjecaja okoliSa (pogled na zelenilo, urbani okolis)

Utjecaj okolisa: psrtc;?j;a; prosjecan standard | prosje¢an standard | prosjecan standard | prosje¢an standard
Predmet procjene: 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00

ksks = koeficijent utjecaja smanjenog komfora stanovanja (prolaz ispod zgrade, blizina kotlovnice, trafostanice, susjedne grad.)

Smanjeni komfor ne

ne

ne

ne

ne

Predmet procjene: 1,00

1,00

1,00

1,00

1,00

K,= koeficijent povoljnosti stambenog prostora K,= 0,28xk,+ 0,09xK,+ 0,22xKgps+ 0,27xK"*+ 0,14xXKgs

Koef. povoljnosti: 1,02 1,02 1,02 0,99 0,99
Korekcijski faktor: 1,00 1,00 1,02 1,02
Korigirana vrijednost (kn): 7.347,23 7.685,90 8.419,82 7.410,17
Prosjecna cijena (kn/m?) 7.715,78
Kontrola - statisticka obrada
Kona¢no izjednacena cijena 7.347,23 7.685,90 8.419,82 7.410,17
éiﬁ)::(lautno odstup. od prosje¢ne -368,55 -29.88 704,03 -305,61
ggiﬂ"”" odstupanje od prosjecne -4,78% -0,39% 9,12% -3,96%
Apsolutna_ vrijednost apsulutnog 368,55 29.88 704,03 305,61
odstupanja
Kvadrat odstupanja 135.828,17 892,74 495.664,71 93.395,71
Pravilo 2-sigma prihvatljivo prihvatljivo prihvatljivo prihvatljivo
Poje.di?aénc_a_ odstupanje od prihvatljivo prihvatljivo prihvatljivo prihvatljivo
prosjecne cijene
Prosjec¢na cijena (kn/m?) 7.715,78
Standardna devijacija 425,96
Dvostruka standardna devijacija 851,93
Prosje¢no apsolutno odstupanje 367,49
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8.3.4.5 TRZISNA VRIJEDNOST

Nakon provedene analize, odnosno postupaka identifikacije, meduvremenskog i interkvalitativhog
izjednaCavanja te statisti¢ke analize i kontrole, utvrduje se trziSna vrijednost nekretnine:

PovrSina stana (m?) 31,74

TRZISNA VRIJEDNOST NEKRETNINE (kn): 244.879,60 kn
TRZISNA VRIJEDNOST NEKRETNINE (kn): zaokruzeno 245.000,00 kn
TRZISNA VRIJEDNOST NEKRETNINE (eur): 32.460,84 €
TV VRIJEDNOST (kn/m2) 7.719,57

TV VRIJEDNOST (eur/m2) 1.022,79
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9. MISLJENJE / ZAKLJUCAK

U skladu sa cCinjenicama i pretpostavkama, koje su iznesene u ovoj procjeni, a nakon obrade i
provedenog izrac¢una vrijednosti POREDBENOM METODOM, za:

(E-11) Jednosoban stan na 1. katu, stambene zgrade

na lokaciji:
31000 Osijek, K. P. Svacica 1b
vlasnistvo:

Gallo Nekretnine d.o.0. Zagreb 1/1

Utvrdujem procjenjenu trziSnu vrijednost nekretnine, na dan: 04.05.2021. g.

Tv = 245.000,00 kn ili 32.460,84 eur

- ,Iskazana trziSna vrijednost predstavlja osnovicu za obraéun PPN-a (Poreza na promet nekretnina) sukladno Zakonu o
porezu na promet nekretnina (NN 115/16, 106/18), a ukoliko se na nekretninu obradunava PDV (Porez na dodanu vrijednost)
sukladno Zakonu o porezu na dodanu vrijednost (NN 73/13, 99/13, 148/13, 153/13, 143/14, 115/16, 106/18), tada je iznos
PDV-a sadrzan u iskazanoj trzi§noj vrijednosti.”

Nova vrijednost za potrebe osiguranja iznosi:

NV= 192.000,00 kn
25.390,00 €

Cepin, 04. svibnja 2021.g.

stalni sudski vjestak za gradevinarstvo i
procjenitelj vrijednosti nekretnina

Stjepan Marolin

'&’STIEPAN 2
MAROLIN
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10. IZJAVA O NEPRISTRANOSTI | NEOVISNOST!

Izjavljujem da sam povjereni zadatak utvrdivanja trziSne vrijednosti predmetne nekretnine izvrsio
u potpunosti nepristrano i neovisno, pridrzavajuéi se svih standarda i pravila struke uz postivanje
Etickog kodeksa strukovnih udruzenja sudskih vjestaka i procjenitelja.

Potvrdujem da osobno nemam nikakve poslovne, pravne, vlasnic¢ke, suvlasnicke ili slicne
interese na predmetnoj nekretnini, da nemam nikakve osobne ili poslovne veze s Naruciteljem i/ili
vlasnikom nekretnine, te interese vezane uz iznos procijenjene vrijednosti nekretnine.

stalni sudski vjestak za gradevinarstvo i
procjenitelj vrijednosti nekretnina

Stjepan Marolin

¥ §TIEPAN 7
MAROLIN
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10.1. OPCI UVJETI | NAPOMENE

1. TrziSna vrijednost je procijenjeni iznos za koji bi nekretnina mogla biti razmijenjena na dan procjene
vrijednosti izmedu zainteresiranog kupca i zainteresiranog prodavatelja, u transakciji pod trziSnim uvjetima,
nakon odgovarajuéeg marketinga, pri ¢emu je svaka strana bila dobro obavijeStena, te postupila promisljeno
i bez prinude. (Definicija Europske organizacije udruZenja sudskih vjeStaka TEGoVA).

2. Priizradi Procjembenog elaborata koritena je dokumentacija dostavljena po narucitelju i javno dostupna
dokumentacija na sluzbenim mreznim stranicama tijela drzavne vlasti, jedinica podru¢ne (regionalne) i
lokane samouprave, tijela sudbene vlasti, pravnih osoba s javnim ovlastima, strukovnih udruzenja, instituta,
obrazovnih ustanova i sl. Pretpostavka procjene je ispravnost i to€nost koristenih i u procjeni primijenjenih
dokumenata, podataka i informacija.

3. Predmet ovog Procjembenog elaborata nije provjera imovinsko-pravnog stanja, niti provjera s upravno-
pravnog naslova. Ovim se elaboratom ne utvrduje posjedovno stanje niti vlasniStvo nad nekretninom.

4. U Procjembenom se elaboratu pretpostavlja da predmetno zemljite nije zagadeno, kao i da se ne nalazi
u zoni netolerantne razine buke - ne vrsi se posebna stru¢na analiza zagadenja i buke.

5. Zadatak ovog elaborata nije ukljucio provedbu posebnih istrazivanja predmetnog zemljista iz aspekta:
kontaminacije tla, ostataka ratnih djelovanja, arheoloskih ostataka i sli¢nih elemenata koji bi utjecali na
trziSnu vrijednost zemljista.

6. TrziSna vrijednost, iskazana u ovome Procjembenom elaboratu, uvjetovana je trenutnim stanjem na
trziStu nekretnina i podlozZna je promjenama. Navedena je vrijednost procijenjena na promatrani rok od Sest
mjeseci do jedne godine, uz uvjet da se ne dogode znacajne promjene na trzi§tu nekretnina uvjetovane
drugim parametrima, kao S$to su ekonomski, politicki i drugi, trenutno neprocjenjivi parametri.

7. Potvrdujem da ispunjavam uvjete, odnosno da posjedujem potrebna ovlastenja za sudska vjestac¢enja u
svojstvu Procjenitelja, sukladno Zakonu o procjeni vrijednosti (NN78/15), a temeljem RjeSenja o imenovanju
sudskim vjesStakom iz podrucja graditeljstva i procjene nekretnina.
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11. PRILOZI

e Popis priloZzene dokumentacije:

Preslika izvadka iz z.k.
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Preslika izvadka iz z.k.

NESLUZBENA KOPIJA

L]
L

REPUBLIKA HRVATSKA
Opcinski sud u Osijeku
ZEMLJISHNOKNJIZNI ODJEL OSILIEK

Stanje na dan: 02.05.2021. 22:48 Werificirani ZK uloZak
Katastarska opcina: 320668, OSIJEK Broj ZK uloska: 20044
Broj zadnjeg dnevnika: Z-15207/2019 ETAZNO VLASNISTVO S NEOCDREPEMIM OMJERIMA

Alktivne plombe: .
IZVADAK IZ ZEMLJISNE KNJIGE

POSEBMNI IZVADAK: SUVLASNICKI UDIO REDNI BROJ: 11 (OSTALO KAO NEPOTREBNO IZOSTAVLJENO)

A
Posjedovnica
PRVI ODJELJAK
Broj Povréina

Rpr, | ZEMiista Oznaka zemljista Primjedba

_ (kat. jutro | Ehw m2

cestice)
1. 664272 [STAMBEMNA ZGRADA K.P. SVACICA 1B 359 Té'ﬂi iz ulodka

UKUPNO: 359

DRUGI ODJELJAK
Rbr. Sadrzaj upisa Primjedba
Zaprimljeno 25 082015, broj Z-5688/15.
Temeljem pravomoénog fesenja Ministarstva Kulture, Uprave za zaétitu kultume bagtine od 06.
4 studenog 2014. Klasa:Up/I°-612-08/14-06/0221, Urbroj-532-04-01-03-02/2-14-1, te u skiadu Elanka
: 12. st. 2. Zakona o zadtiti i ofuvanju kulturnih dobara (MM 6099, 151/03, 157/03, 97/09, 85/10,

61711, 2512, 157M3. i 152/14.) zabiljeZuje se svojstvo kulturmeog dobra za arheoclodku zonu
"Mursa, Pristanidte i Vijlenac lvana Mestroviéa™ na kibr. 6642/2 upisano] u A

B
Viastovnica
Rbr. Sadriaj upisa Primjedba
11. Suvlasnicki dio s neodredenim omjerom ETAZMO VLASNISTVO (E-11)
Jednosobni stan na prvom katu desno, ukupne povriine 31,35 m2, te ostava u podrumu povriine
2,00 m2 - suvlasnicki udio koji je jednako velik kao i ostali suvlasnicki dijelovi
GALLO NEKRETHINE D.0.0. , DIB: 71902562604, ZAGREB, AUGUSTA MUSICA 28
5.1 Zaprimljenc 03.07.2013. broj Z-6661/13

Temeliem RjeSenja Zupanijskog suda u Zagrebu Broj: 1-Kir-Us-502/1301.07.2013 . zabiljeZuje =

privrernena mjera zabrane otudenja | optereéenja nekretnina na nekretnine upisans u A (E-11)
6.1 Zaprimljeno 16.05.2014. broj Z-3781/14

ZabiljeZuje se da je prijediog pod Z- 3781/14 odbijen

7.1 Zaprimljeno 18.06.2014. broj Z-4709/14
Ma temelju rjesenja Zupanijskog suda u Zagrebu od 12 06. 2014, g. br. 14-KOWV-US5-3/14.
zabiljefuje se priviemens mjere zabrane otudenja i opteretenja nekretnina uknjizenog viasnika
nekretnina.

111  Zaprimljenoc 2009 2019 9. pod brojem Z-15207/2019

ZAE!nIL..IIiEIA, OTVARANJE STECAJNOG POSTUPKA, Na temelju rjegenja Trgovatkog suda u
Zagrebu br. 59. ST-4598/16 od 16.09.2019., zabiljefuje se otvaranje ste¢ajnog postupka na d
duznikom Galle nekretnine d.o.o., OIB: 71902562604, na E-11

Zemijrsnoknjzni izvadak (datum | vrjeme izrade) 03052021, 22-18:02 Stranica- 1
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IZVADAK IZ ZEMLJISNE KNJIGE Verificirani ZK uloZak
Katastarska opcina: 320668, OSILIEK Broj ZK uloSka: 20044

ETAZNC VLASNISTVO § NEODREDENIM OMJERIMA
POSEEBMNI IZVADAK

C
Teretovnica
Rbr. SadrZaj upisa lznos Primjedba
1.
1.1 Primljeno: 16. sijetnja 2003. Z-301/03

Ma temelju ugovora od 28. lipnja 2002. br. Ov-13852/02, upisuje se zabiljeZba

prava slufnosti radi izgradnje | odrZavanja sekundame mreze kableske televizije

na lokaciji |. &. Kovatica i K_P_Svacita, i to na kébr. 6642 upisanoj u A, za korist:

DIGITAL CITY MEDIA D.0.0., OSLIEK

1. Ma suvlasnicki dio: 11

1.1 Primljenco 16.11.1994. broj Ze-4654/99 23.712,00 KN
Ma temelju ugovora o kupoprodaji stana od 15111994 ugovora o koriStenju il
potvrde od 10.05.1994. i punomodi od 19.11.1992. upisuje = pravo zaloga na
stan u All, u iznosu od 23.712,00 KM, ostatak cijene | kamate, za korist:

FOND ZA PROMET, STAMBENO | KOMUNALNO GOSPODARSTVO OPCINE
OSLIEK

Potvrduje se da ovaj izvadak odgovara stanju zemlji#ne knjige na datum 02.05.2021.

Zemijisnoknjizni izvadak [datum i vrjeme izrade) 03052021, 22-18:02 Stranica- 2
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