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1. RJESENJE O IMENOVANJU

1.1. Rjesenje pravna osoba

REPUBLIKA HRVATSKA
MINISTARSTYO PRAYOSUDA, UPRAYVE
1 DIGITALNE TRANSFORMACLIE

KLASA: UP/1-710-03/25-01/451
URBROJ:  514-03-04-02/02-25-09

Zagreb, 25. studenog 2025.

Ministarstvo pravosuda, uprave i digitalne transformacije, OIB: 72910430276,
na temelju &lanka 127.b stavka 1. Zakona o sudovima (,,Narodne novine®, br. 28/13., 33/15.,
82/15., 82/16., 67/18., 21/22., 16/23., 36/24. i 136/25.), povodom zahtjeva pravne osobe DiT
GRUPA drujtvo s ograni¢enom odgovorno$éu za inZenjering 1 usluge, Osijek, Frankopanska
106, OIB: 74101705551, podnesenog po Jurici Vrdoljaku iz Osijeka, Frankopanska 106, OIB:
03671761040, osobi ovladtenoj za zastupanje, u postupku odobrenja obavljanja poslova
sudskog vjeStadenja, donosi

RIESENIE

L Pravnoj osobi DiT GRUPA druitvo s ograni¢enom odgovornoScéu za inZenjering i
usluge, Osijek, Frankopanska 106, OIB: 74101705551, odobrava se obavljanje
poslova sudskog vjeitatenja za podrucja gradevinarstva i procjene vrijednosti
nekretnina s danom 25. studenoga 2025.

1I. Danom izvrinosti ovog rjedenja pravna osoba ¢e se upisati u Popis pravnih osoba
kojima je dano odobrenje za obavljanje poslova vjeitadenja ovog Ministarstva.

ObrazloZenje

Jurica Vrdoljak iz Osijeka, osoba ovlaStena za zastupanje pravne osobe DiT
GRUPA drustvo s ograni¢enom odgovorno$éu za inZenjering i usluge iz Osijek, podnio je
zahtjev za davanje odobrenja pravnoj osobi za obavljanje poslova sudskog vjestacenja za
padruéja gradevinarstva i procjene nekretnina.

Uz zahtjev je priloZen dokaz o sklopljenom ugovoru o osiguranju od
odgovomnosti za obavljanje poslova sudskog vjeStadenja za pravnu osobu te dokaz o 2apo>len_|u
stalnog sudskog vjeitaka u pravnoj osobi za Juricu Vrdoljaka, diplomiranog inzenjera
gradevinarstva iz Osijeka, imenovanog stalnim sudskim vjeStakom za podrudja gradevinarstva
i procjene vrijednosti nekretnina rjeSenjem Ministarstva pravosuda i uprave, KLASA: UP/I-
710-03/23-01/37, URBRQJ: 514-03-03-02/02-23-08 od 1. kolovoza 2023,

Uvjeti za davanje odobrenja pravnoj osobi za obavljanje poslova sudskog
vjeStadenja propisani su u élanku 126.a stavku 4. Zakona o sudovima sukladno kojem poslove
vjeStadenja mogu obavijati | pravne osobe pod uvjetom ako su u svojoj djelatnosti registrirane

T
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i za obavljanje vjeStadenja za odredeno podrudje, ako su njihovi zaposlenici imenovani stalnim
sudskim vjestacima za podrudje zo koje se traZi odobrenje i ako dostave zaklju€en ugovor o
osiguranju od odgovornosti za obuvljanje poslova sudskog vjedtacenja na najnizu svotu
osiguranja od 65.000,00 cura.

Uvidom u sudski registar za pravnu osobu utvrdeno je da je u svojoj djelatnosti
registricana za obavljanje vieStacenja za traZeno podrugje vjedtatenja dok je provierom u
sluzbenim evidencijama ovog Ministarstva utvrdeno da je zaposlenik pravne osobe imenovan
stalnim sudskim vjestakom za podrugje za koje se traZi odobrenje.

U postupku davanja odobrenja za obavljanje poslova sudskog vjestacenja
pravnoj osobi zatraZeno je misljenje predsjednika Zupanijskog suda u Osijeku.

Slijedom navedenog, utvrdeno je da pravna osoba ispunjava uvjete iz &lanka
126.a stavka 4. Zakona o sudovima te je rijeSeno kao u izreci rjeSenja.

Danom izvrinosti ovog rjedenja pravna osoba ée se na temelju élanka 127.b
stavka 4. Zakona o sudovima upisati u Popis pravnih osoba kojima je dano odobrenje za
obavljanje poslova vieStagenja ovog Ministarstva te se obvezuje obavijestiti o svakoj promijeni
osobnih podataka koji se odnose na status pravne osobe i zaposlene sudske vjestake, a otisak
svog petata pohraniti u ovom Ministarstvu,

Uputa o pravnom lijeku:
Protiv ovog rjesenja nije dopudtena Zalba, ali se moZe pokrenuti upravni spor
pred Upravnim sudom u Osijeku roku od 30 dana od dana primitka ovog rje3enja. Tuzba se
podnesi sudu neposredno u pisanom obliku, usmeno na zapisnik ili se 3alje pojtom, odnosno
dostavlja u elektronickom obliku putem informacijskog sustava.

DOSTAVITI;

1. DiT GRUPA d.o.0., Osijek, Frankopanska 106
- n/r Jurice Vrdoljaka

2. Pismohrana-ovdje.

LTI R

03250145119
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1.2. Rjesenje fizicka osoba

REPUBLIKA HRVATSKA
MINISTARSTYO PRAVOSUDA I UPRAVE

KLASA: UP/I-710-03/23-01/37
URBROI: 314-03-03-02/02-23-08

Zagreh, 1. kolovoza 2023.

Ministarstve pravosuda i uprave, O1B: 72910430276, na temelju flanka 127.b
stavka 1. Zakona o sudovima (,Narodne novine®, br. 28/13., 35/15.. 82/15,, 82/16., 67/18,,
21/22., 16/23.), povodom zahtjeva Jurice Vrdoljaka, diplomiranog inZenjera gradevinarstva iz
Osijeka, Frankopanska 106, OIB: 03671761040, u postupku imenovanja stalnog sudskog
viedtaka, donosi

RIESENIE

L Jurica Vrdoljak, diplomirani inZenjer gradevinarstva iz Osijeka, Frankopanska 106,
OIB: 03671761040, imenuje se stalnim sudskim vieStakom za podméja
gradevinarstva i procjene vrijednosti nekretnina.

1L Danom izvrinosti ovog rjeienja imenovani ¢e se upisati u Popis stalnih sudskih
vjestaka ovog Ministarstva.

ObrazloZenje

Jurica Vrdoljak, diplomirani inZenjer gradevinarstva iz Osijeka, Frankopanska
106, podnio je zahtjev za imenovanje stalnim sudskim vjeStakom za podruéja gradevinarstva i
procjene vrijednosti nekretnina.

Imenovani je zahijevu priloZio Zivotopis, elektroniéki zapis iz Knjige drzavljana,
ovjerenu presliku diplome Gradevinskog instituta Zagreb, Fakulteta gradevinskih znanosti u
Osijeku o zavrienom studiju visoke stru€ne spreme, elektronicki zapis o radnopravnom statusu
Hrvatskog zavoda za mirovinsko osiguranje, potvide poslodavaca o vrsti poslova koje je
obavljao i trajanju radnog odnosa, dokaz ¢ sklopljenom ugovoru o osiguranju, uvierenje
opéinskog suda da se protiv njega ne vodi kazneni postupak za kazneno djclo za koje se
postupak pokreée po sluZbenoj dufnosti i popis predmeta u kojima je obavio vjestadenje.

Uvjeti za imenovanje za stalnog sudskog vjestaka propisani su u ¢lanku 126.
stavku 1. Zakona o sudovima sukladno kojem za stalnog sudskog vje$taka moZe biti imenovana
osoba drzavljanin Republike Hrvatske, drZavljanin dr#ave ¢lanice Europske unije ili drZavljanin
dr¥ave potpisnice Sporazuma o FEuropskom gospodarskom prostoru keoja ima zavrSen
preddiplomski i diplomski sveu&ilidni studij ili integrirani preddiplomski i diplomski sveudilidni
studij ili specijalistiki diplomski struéni studij odnosno zavrien preddiplomski sveudilifni
studij ili preddiplomski struéni studij odgovarajuéi podrudju vjeStacenja za koje se imenuje i
koja je nakon zavrienog preddiplomskog i diplomskog sveudilinog studija ili integriranog

AT VLA
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preddiplomskog i1 diplomskog sveucilisnog studija ili specijalistickog diplomskog struénog
studija radila na poslovima u struci najmanje osam godina, a nakon zavrsenog preddiplomskog
sveutiliSnog studija ili preddiplomskog struénog studija na poslovima u struei najmanje deset
godina, vlada hrvatskim jezikom. zdravstveno je sposobna za obavljanje poslova stalnog
sudskog vjeStaka, uspjesno je zavriila provjeru znanja iz ustrojstva sudbene vlasti. drzavne
uprave i pravnog nazivlja. ima sklopljen ugovor o osiguranju od odgovornosti za obavljanje
poslova stalnog sudskog viestaka i ima valjano odobrenje za samostalno obavljanje djelatnosti
(licenciju) ili polozen struéni odnosno specijalisticki ispit za obavljanje djelatnosti ako je to.
sukladno posebnim propisima, uvjet za obavljanje tih djelatnosti.

Uvidom u kaznenu evidenciju ovog Ministarstva utvrdeno je da imenovani nije
pravomo¢no osuden za kazneno djelo za koje se postupak pokrece po sluzbenoj duznosti te je
pribavljeno misljenje predsjednika Zupanijskog sudu u Osijeku.

Slijedom navedenog. utvrdeno je da imenovani ispunjava uvjete iz ¢lanka 126.
Zakona o sudovima te je rijeSeno kao u izreci rjeSenja.

Danom izvrinosti ovog rjesenja imenovani ¢e se na temelju élanka 127.b stavka
3. Zakona o sudovima upisati u Popis stalnih sudskih vjestaka ovog Ministarstva te je duzan
obavijestiti o svakoj promijeni osobnih podataka, a otisak svog pecata u skladu s podru¢jem
imenovanja iz izrecke ovog rjesenja i vlastoruéni potpis pohraniti u ovom Ministarstvu.

Uputa o pravnom lijeku:
Protiv ovog rjeSenja nije dopustena zalba, ali se moze pokrenuti upravni spor
pred Upravnim sudom u Osijeku u roku od 30 dana od dana pnmnka owg rthenJa Tuzba se
podnosi sudu neposredno u pisanom obliku. usmeno na zapisnik
dostavlja u elektronitkom obliku putem informacijskog sustay$

DOSTAVITIL:
1. Jurica Vrdoljak, Osijek, Frankopanska 106

2. Pismohrana-ovdje

hr5uZ0GnEXy MOpuNmA
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VRIJEDNOSTI GRADEVINSKOG ZEMLJISTA: Broj: E-103/2026

2. POPIS PRIMIJENJENE LITERATURE, PROPISA | IZVORI PODATAKA

Zakon o procjeni vrijednosti nekretnina (NN 78/15)
Pravilnik o metodama procjene vrijednosti nekretnina (NN 105/2015),
Zakon o gradnji (NN 155/25)

Zakon o prostornom uredenju (NN 155/25)

YV V. V V V

Prostorno planska dokumentfacija za lokaciju na kojoj se nalazi nekretnina. Generalni
urbanisticki plana grada Osijeka (sluzbeni glasnik Grada Osijeka broj 5/06, 12/06-ispr., 1/0%-
ispr., 12/10, 12/1, 12/12, 2/13-ispr., &/13-ispr., #/14, 11/15, 5/16-ispr., 2/1%, 6A/18-procisceni
tekst i 13A/20, 4/21, 24/22, L/24, 23/24 i #/25-procisceni tekst)

» Indeks cijena nekretnina preuzet sa www.dzs.hr

» Pravilnik o informacijskom sustavu trzista nekretnina (NN 68/2020, 12/24, 68/2020)

» 7. Uhlir i B. Majtica, Prirutnik za procjenu vrijednosti nekretnina, Zagreb: Druétvo gradevinskih
inZenjera Zagreb (DGIZ), 2016.

» Internetska aplikacija eNekretnine na internetskoj adresi https://nekretnine.mgipu.hr

> Podaci iz baze Ministarstva pravosu&a RH dostupni na portalu https://oss.uredjenazemlja.hr

> Podaci iz baze informacijskog sustava Ministarstva prostornog uredenja graditeljstava i

drzavne imovine RH dostupni na portalu https://ispu.mgipu.hr/#/
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3. OPCE | POSEBNE PRETPOSTAVKE

3.1. TrziSna vrijednost nekretnine

» Trzisna vrijednost Nekretnine je procijenjeni iznos za koji bi nekretnina mogla biti razmijenjena na
dan vrednovanja, izmedu voljnog kupca i voljnog prodavatelja, u transakciji po trzi$nim uvjetima
nakon prikladnog oglasavanja, pri cemu je svaka stranka postupila upuceno, razborito i bez prisile.
Einjenice iznesene u ovom procjembenom elaboratu iznesene su u dobroj vjeri, na temelju ocevida
na terenu, informacija dobivenih od narucitelja te na temelju dostupne dokumentacije. OCevidom na
terenu izvrsen je primarno vizualni pregled, bez obavljenih strukturalnih ispitivanja i istraznih
radova. Prilikom izrade ovog procjembenog elaborata nisu izradene nikakve analize tla, geoloske
studije ili ispitivanja vezana uz iskoristavanje resursa (poput minerala, ruda, vode, naffe i sl.),
kao niti posebne analize konstruktivne ispravnosti objekta te ispitivanja instalacija i ugradenih
sustava osim onih vidljivih vizualnim pregledom. Vjerodostojnost dobivenih informacija od
narutitelja, kao i vjerodostojnost kopija dostavljene dokumentacije nije predmetom utvrdivanja
ovog elaborata. Primijenjeno istraZivanje prikladno je svrsi, te u trenutku provodenja istog nisu
uoceni nedostaci koji bi mogli predstavljati razlog za izvodenje dodatne strutne ekspertize.

3.2 Predmet procjene

» Predmet procjene je katastarska Cestica ukljuCujuci sve ono Sto je s njom razmjerno trajno
povezano na njezinoj povrsini ili ispod ili iznad nje, a namijenjeno je da tamo trajno ostane ili je u
nekretninu ugradeno, njoj dogradeno, na njoj nadogradeno ili na bilo koji drugi nacin s njom trajno
povezano, koja ima status postojete gradevine u smislu Zakona o gradnji NN 155/25 te stvarna
prava koja su povezana s vlasnidtvom nekretnine npr. pravo gradenja i pravo sluznosti.

> Tehnitka oprema i oprema interijera (mobilijar, uredaji i dekori) nisu predmet procjene ovog
procjembenog elaborata, izuzev ako nije drugacije navedeno.

3.3. Provjera pravnog statusa

» Nekretnina koja je predmetom procjene ovog procjembenog elaborata, u svrhu provjere statusa
postojete gradevine u smislu primjenjivog Zakona o gradnji iskljufivo je internog karaktera, a sluzi
provjeri uskladenosti stanja u naravi s dostupnom dokumentacijom. Ova provjera pravnog statusa
ne moze se koristi u bilo kakve druge svrhe.
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3.4. Opce pretpostavke pod kojom je izraden ovaj procjembeni elaborat

» Ako u dostavljenoj dokumentaciji nije nedvojbeno razvidno postojanje nekog stvarnog prava na
nekretnini koja je predmet procjene (prava prolaska, sluznosti, obaveza tegobnog karaktera ili
drugih ogranicenja na koristenje), a koji bi imali stvarni utjecaj na vrijednost, smatra se da isti
ne postoje.

» Iskazana trziSna vrijednost ne sadrzi troskove prodaje i poreza u slucaju prijenosa vlasnistva.
> Na poredbenim nekretninama nema nedostataka i posebnih obiljeZja kao $to su zagadenje, izrazita
depresija, poplavljenost ili druga prirodna obiljeZja koja bitno ograniavaju moguénost gradenja.

> Poredbene nekretnine imaju status postojete gradevine u smislu primjenjivog Zakona o gradnji.

3.5. Posebne pretpostavke
Podrazumijeva se da fofokopije dosfavljenih dokumenata odgovaraju originalima.

Smatra se da su dobiveni podaci od narucitelja ili po njemu delegiranih osoba vjerodostojni.
Predmet ovog elaborata nije imovinsko-pravna provjera dokumentacije niti utvrdivanje vlasni$tva

YV V V

ili posjeda na nekretnini.

» Predmet elaborata nije postupak izvlastenja.

» Prilikom ocCevida narucitelj je duzan osigurati ulazak u nekretninu, a ako to nije moguce tada ce
se procjembeni elaborat napraviti temeljem vanjskog pregleda nekretnine i ostalih raspolozivih
podataka, primjenjujui pretpostavku prosjetnog stanja nekretnine i u nju ugradene opreme i
materijala uz redovno odrzavanje, uz napomenu da tako dobivena vrijednost nekretnine predstavlja
samo grubi okvir trzisne vrijednosti te utjeCe na pouzdanost procjembenog elaborata

» Vrijednosti iskazane u ovom procjembenom elaboratu mogu se promatrati iskljuCivo u kontekstu
gore spomenutfih opcih i posebnih pretpostavki, svako odstupanje od istih moze znacajno utjecati
na trzisnu vrijednost procjenjivane nekretnine.

OSIJEK, 24. SIJECANJ 2026. GODINE str. 9



O

PROCJEMBENI ELABORAT - PROCJENA TRZISNE H
VRIJEDNOSTI GRADEVINSKOG ZEMLJISTA: Broj: E-103/2026 DlT GRUPA doo
4. ZADATAK

4.1. Zahtjev i podaci za procjenjivanu nekretninu

4.1.1. Osnovne informacije

Od strane narufitelja Grada Osijeka, narufena je izrada procjena trZi$ne vrijednosti gradevinskog

zemljiSta:

> Buduca k.Cbr. 6004/5 k.o. Osijek nastat ce parcelacijom od postojete k.C.br. 6004/1 k.o Osijek,
prema prilozenom GEODETSKOM ELABORATU izradenom od NONIJ d.o.0. za projektiranje i geodetske
usluge, Lavoslava Ruzicke 10, Vukovar, od 4. prosinca 2025. (Broj elaborata 289/2025).

> Postojeta k.C.br 6004/1 od Cijeg se dijela planira formirat procjenjivana cestica upisana je u
zemljiSne knjige Opcinskog suda u Osijeka; Broj Zk uloska: 22091; kao ,Ulica Kneza Trpimira BB";
ukupne povrsine 6212 m? kao ,javno dobro u optoj uporabi s pravom vlasniStva za korist Grada
Osijeka”.

» Postupak ukidanja ,javnog dobra u optoj uporabi” je pokrenut u propisanoj proceduri. U daljnjoj
obradi nekretnine pretpostavlja se da Ce se isti postupak zavrsiti a nekretnina e se kao takva
promatrati kao trzisna i neopterecena istim.

Narucitelj u svom zahtjevu (Prilog 12. 5.) i naknadnoj komunikaciji, frazi da se procjena napravi sa

sljedetim elementima:

» Dan kakvoCe i dan vrednovanja utvrditi kao dan obavljenog ocevida

> U postupku izratuna ukljuéiti i vrijednost izgradenog parkiraliSnog prostora i manipulativne
povrsine na katastarskoj Cestici

> Svrha izrade procjembenog elaborata je utvrdivanje trZi$ne vrijednosti nekretnine u postupku
darovanje nekretnine.

Dan kakvoce: 19. 1. 2026. godine ‘ Dan vrednovanja: 19. 1. 2026. godine
Narutitelj: Grad Osijek, Kuhateva 9, Osijek
Katastarska cestica u gradevinskoj zoni
Nekretnina: k.€.br. 6004/5 k.o. Osijek
Optinski sud u Osijek, Zk odjel Osijek, k.o. Osijek
Datum procjene: 24. 1. 2026. godine

T g
| GEOPORTAL
-
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4.1.2. Dostavljena dokumentacija

- | Izvadak iz z.k.

Uporabna dozvola

Fotodokumentacija

Ugovor o pravu gradenja

Rjesenje o izvedenom

Postojeti Ugovori o najmu

Izvadak iz katastra

Troskovnici

Lista najmova

Posjedovni list

Glavni projekt

Gradevinska dozvola

Ugovor o osnivanju prava

Izracun povrsina

Lokacijska dozvola

Postojete procjene vrijednosti

Tehnicki opis objekta

Parcelacijski elaborat

Rjesenje o utvrdivanju gr.testice

Nacrti

Situacija Sireg podrutja

- | NarudZbenica

Atesti

Ostali dokumenti od znataja
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4.2, Prikaz lokacije procjenjivane nekretnine na karti

4.2.1. Makrolokacija procjenjivane nekretnine (lzv.: www.openstreetmap.org)
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4.2.2. Mikrolokacija procjenjivane nekretnine (lzv.: www.google.com/maps)

Adama Reisn,
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5. REZULTAT PRIPREME | OCEVIDA

Utvrdivanje trZiSne vrijednosti nekretnine izvrSeno je na temelju vanjskog ofevida nekretnine,
prikupljanja i analiticke obrade prikupljenih podatka aplikacije E-nekretnine i podataka dostavljenih iz
prilozenog izvadaka iz ZKC-a:

> ID lzvatka 73901 (KLASA: 940-01/26-03/1 i URBROJ: 2158-1-14-02/2-26-2 od 15. 01. 2026.
godine) (Prilog 12.4)

5.1. Podatci o ocevidu

OCevid na nekretnini je napravljen 19. 01. 2026. g. kada je izvrSen neposredni obilazak lokacije,
pregled nekretnine fe fofografiranje lokacije. Foftografiranje je napravljeno snimanjem nekretnine i
lokacije dronom iz zraka i neposredno sa zemlje. Ocevid je obavljen na temelju izdane narudzbenice
od 15. 01. 2026. godine.

5.2. Obiljezja procjenjivane nekretnine i okruzenja
5.2.1. Stvarno stanje procjenjivane nekretfnine

> procjenjivana nekretnina predstavlja zemljiste koje se, sukladno vaZeCoj prostorno-planskoj
dokumentaciji Grada Osijeka ( GUP GO IiD - 2025) se nalazi u gradevinskoj zoni - u zoni
rezerviranoj za M- mjesovitu izgradnju.

procjenjivana povrsina nastaje parcelacijom od dijela k.c.br. 6004/1 k.o. Osijek

> nekretnina je smje$tena poloZajno u zoni Gradske tetvrti ,Tvrda” i sredidnjem dijelu Grada

v

Osijeka.

> lokalno trziste nekretnina lokaciju nekreftnine prema realiziranim transakcijama drzi trzisno
aktivnom (vidljivo i u dostupnoj dokumentaciji E-nekretnina).

> u trenutku provedbe ofevida, povrina je dijelom u funkciji formiranog i izgradenog parkirali$ta
sa 12 PM i susjedne Cestice kao pjesacki prilaz .

> nekrefnina ima odlicnu polozajnu pogodnost i osiguranu pristupacnost.

> povrsina je u javnoj uporabi i u zemljiSnim knjigama evidentirana kao ,javno dobra u opcoj uporabi”
ali u postupku ukidanja istog.

5.2.2. Obiljezja okolnih nekretnina i lokacije

> sa sjeverne strane i istocne strane, procjenjivana Cestica granici s ostatkom k.C.br. 6004/1 k.o.
Osijek, a od koje je povrsina i nastala koja se u zemljisnim knjigama vodi kao ,Ulica Kneza Trpimira”
kao javno dobro u opCoj uporabi s pravom vlasnistva za korist Grada Osijeka.

> zapadno procjenjivana Cestica grani¢i sa k.C.br. 8946/49 k.o. Osijek, upisana kao ,Ulica Bartola
Kasita", koja se u zemljisnim knjigama vodi u vlasniStva Grada Osijeka. Nekretnina zapadno granici
i sa izgradenom Cesticom k.&.br 8935/15 koja je upisana kao ,Poslovna zgrada - hotel Mursa,
zgrada i dvoriste Ul.B.Kasica 2A" i koja se u zemljisnim knjigama vodi kao vlasnistvo Republike
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Hrvatske. Nekretnina prema zapadu granici i sa k.C.br. 8935/1 k.o. Osijek, koja se u zemljisnim
knjigama vodi kao ,zeljeznicka stanica trg L. Ruzicke” i koja se u zemljiSnim knjigama vodi kao
javno dobro u opCoj uporabi i vlasnistvu Republike Hrvatske a na upravljanju HZ infrastrukture.

> juzno procjenjivana cestica granici i sa izgradenom k.t.br. 8950/1 koja je upisana kao ,Zeljeznitka
pruga vukovarska cesta” i koja se u zemljisSnim knjigama vodi kao javno dobro u optoj uporabi i
u vlasnistvu Republike Hrvatske, a na upravljanju HZ infrastrukture.

5.2.3. Druge odlucne Cinjenice

> moguénost nove gradnje na $iroj lokaciji nije moguta, lokacija je u cijelosti izgradena. Moguée su
izgradnje objekata razlititih sadrZaja ali kao zamjenski objekti na izgradenim testicama.

A\

sva komunalna infrasfrukfura je dostupna na lokaciji.

» Uvidom u sredisnji informacijski sustav jedinstvena informacijska totka - sustava katastra
infrastrukture (DGU https://ski.dgu.hr/gis/map ) vidljivo je da Cestica opterecena polozajem dijela
vodova infrastrukture - EE kabel - srednjeg napona i IT kabelska insfalacija rubnim dijelom

Cestice (prilog 12.6). Vidljivo opterecenje nije evidentirano u zemljisnim knjigama sluznos¢u vodova.

5.2.4. Promefna povezanost

» procjenjivana Cestfica ima direktan izlaz na javnu povrSinu u naravi ulica Bartula Kasita (k.c.br
8946/1) k.o. Osijek kao asfaltirani, uredeni i opremljeni, prometni ulicni koridor

> nekretnina se nalazi u srediSnjem dijelu grada Osijek neposredno uz dva najznacajnija prometna
koridora Istok-zapad (Vukovarska ulica) i sjever-jug (ulica kneza Trpimira - drzavna cesta D18)
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5.25. Provjera pravnog statusa

> Kao novoformirana cestica k.C.br 6004/5 k.o. po provedenoj parcelaciji biti ¢e zemljiSnoknjizno i
katastarski uskladena i prema povrsinama i prema opisu.

> Vlasnistvo se prenosi sa Cestice k.c.br 6004/1 k.o. od koje se povrsina cijepa- Grada Osijeka.
Teret evidentiran u Teretovnici C (Broj Zk uloska 22091) za k.c.br 6004/1 Vodovod Osijek ne
odnosi se na povrsinu koja je predmet procjene.

5.3. Fotodokumentacija

5.3.1.  Fotografije snimljene iz sa zemlje u trenutku ocevida.

Slika 1. Slika za zemlje 1 Slika 2. Slika sa zemlje 2

r—

Slika 3. Slika za zemlje 3 Slika 4. Slika sa zemlje 4
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5.3.2. Fotografije snimljene iz zraka u trenutku ocevida.

Slika 6. Pogled na lokaciju iz zraka
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Slika 7. Pogled na lokaciju iz zraka

SIik 8. Pogle na lok/ju iz zraka .
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zraka

Slika 10. Pg/ed na lokaciju iz
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6. KAKVOCA PROCJENJIVANE NEKRETNINE

6.1. Tehnicke karakteristike procjenjivane nekretnine

OBILIEZJA PROCJENJIVANE NEKRETNINA - k.€.br. 6004/5 k.o. Osijek

VRSTA NEKRETNINE: | Gradevinska testica

Povrsina budute Cestice je dijelom izgradena kao parkiraliste a dijelom
STATUS | pjesacka staza . Ostali dio odrzavan kao zelena povrsina . U vrijeme

(zateceno stanje): | oCevida povrsina je dijelom uzurpirana i u uporabi kao parkiraliste za

javnu uporabu a drugim dijelom uzurpirana od susjedne Cestice

ZATECENO STANJE: Dijelom parkiralisni prostor, dijelom manipulativni prostor

OBLIK POVRSINE: | Povrina je izrazito razvedenog oblika.

Generalni urbanisticki plana grada Osijeka GUP iD 2025 (sluzbeni
v glasnik Grada Osijeka broj 5/06, 12/06-ispr., 1/0%-ispr., 12/10, 12/11,
KORISTENJE | NAMJENA | 19/17  2/13-ispr., 4/13-ispr., #/14, 11/15, 5/16-ispr., 2/17, 6A/18-

PROSTORA PREMA | o ozisteni tekst i 13A/20, 4/21, 24722, b/2k, 23/24 i 1/25-protisteni
PPUGO 1ID-2025: | ;o\ 1)

Povrsina Cestice 8946/49 k.o. Osijek nalazi se unutar zone M -
MjeSovita namjena - obiteljske viSestambene - 5 nadzemnih etaza "

Cestica pripada u | kateqoriju_gradevinskog zemlji§ta

Prva kategorija zemljiSta koja obuhvata katastarske Cestice na kojima
su ispunjeni uvjeti za izdavanje gradevinske dozvole prema posebnom
zakonu kojim se ureduju pitanja gradnje.

KATEGORIJA

Podaci o testici u gruntovnom i katastarskom prikazu su uskladeni

PRAVNI STATUS: .. . .
prema povrsinama i prema opisu

6.2. Pregled povrsina i identifikacijski podataka Cestice

Procjenjivana povrsina buduta k.Cbr. 6004/5 k.o. Osijek je u postupku parcelacije i nastaje od k.c.br.6004/1
k.o. Osijek

© Uskladenost | Povr$inaum? | Povrsina m?
— . . stanja u
. o= Posjedovni AL
zk.é.br k.o . o . : k.o zemlji$nim K (prema
zk ulozak o k.¢.br. list KAy anial (I?;‘;z\;ui posjedovnom
= katastru listu)
<
6004/5 Osijek g 6004/5 Osijek DA 609

PovrsSina ¢e po provedbi parcelacije biti uskladena u katastarskom i zemljiSnoknjiznom operatu prema povrsinama ali i
prema opisu

2. Vlasnistvo je utvrdeno uvidom u izvadak iz zemljiSne knjige za k.¢.br 6004/1 k.o Osijek od koje nastaje prcjenjivana povrsina
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6.3. Mikrolokacija od utjecaja na trziste nekretnina

Osijek (mad. Eszék, njem. Esseg an der
Drau) je grad u istocnoj Hrvatskoj.
Smjesten je u ravnici na desnoj obali rijeke
Drave izmedu 16-og i 24-og kilometra od
usta u Dunav. Najveti je grad u Slavoniji,
Cetvrti po veli¢ini grad u Hrvatskoj te
sjediste Osjecko-baranjske zupanije. Grad
je industrijsko, upravno, sudsko i kulfurno
srediste.

Osijek je i veliko cestovno srediste,
povezano drzavnim i europskim cestovnim
pravcima s ostatkom RH

Prikaz Grada Osijeka na karti osjecko baranjske
Zupanije

Prikaz osjecko baranjske Zupanije na karti RH

6.3.1. Demografski podaci mjesta:

Grad Osijek broji ukupno 96.848 stanovnika i to s naseljima: Brijest, Brijesce, Josipovac, Klisa, Nemetin,
Podravlje, Sarvas, Tenja, Tvrdavica i Visnjevac. Bez njih broj stanovnika u Osijeku je #5.916 stanovnika.

6.3.2. Gospodarski znacajni podaci lokacije:

OsjeCko-baranjska zupanija i Grad Osijek u protekloj godini biljeze pozitivne gospodarske trendove,
medu kojima i rast broja poduzetnika, rekordne prihode, porast zaposlenosti i smanjenje
nezaposlenosti te porast prosjetne mjesecne neto place.

Gospodarstvo grada Osijeka imalo je do sada osobine tradicionalne strukfture, fek s nekoliko
industrijskih grana koje imaju orijentaciju na trzista izvan lokalnog podrucja. Prema djelatnostima,
najvazniju ulogu imaju trgovina, preradivacka industrija i gradevinarstvo, i to po kriterijima ukupnog
prihoda, zaposlenosti i izvoznoj orijentiranosti.

Doing Business u Europskoj Uniji 2018" izvjestaj izradila je Grupa Svjetske banke na zahtjev i uz
financijsku potporu Europske komisije. Navedeno izvjesce prati poslovne propise koji utjecu na mala i
srednja poduzeta u 190 zemalja svijeta. Vodecu poziciju na rang listi koja se odnosi na domata mala
i srednja poduzeta ima Varazdin. Na drugom yisokom mjestu je Osijek, na trecem Rijeka, na cetvrtom
Zagreb, a Split na pefom mjestu..

» Indeks razvijenosti regije:

SKUPINA RAZVIJENOST!
.
.
[ 3
. -
| &

OSIJEK, 24. SIJECANJ 2026. GODINE str. 20



O

-
PROCJEMBENI ELABORAT - PROCJENA TRZISNE DiT GRU PA p
.0.0

VRIJEDNOSTI GRADEVINSKOG ZEMLJISTA: Broj: E-103/2026

7. PRIKAZ OPCIH VRIJEDNOSTI BITNIH ZA TRZISTE NEKRETNINA

123 °~o
106 o

8.9 \

72 .-"‘——./°\

.
55 .
.—
as uxc—O—‘\_.\. ./-..__‘\

21 —, e

04 — Al mmm 0w _ -.-__ e
13
o {é‘} & o q?‘b"' PRI s o L S

O
v vV P
MR @ F R DR N T T NN R L i S

Graf 1. Prikaz kretanja inflacije (Izv: www.dzs.gov.hr)
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Graf 2. Bruto domadi proizvod (realne stope rasta) (lzv: www.dzs.gov.hr)
Graf 4. Prosjecna cijena kupoprodaja zemiljiSta prema povrsini na podruéju Grada Osijeka ( Izvor godisnje izvieSce 2024 god)

Trziste nekretnina:

GZ — GRADEVINSKO ZEMUIISTE - KUPOPRODAJA PREMA POVRSINI

WPROSIEENA CLENA EVR/m2

Graf 3. Prosjec¢na cijena kupoprodaja zemljista prema povrsini na podrucju Grada Osijeka ( Izvor godisnje izvjes¢e 2024 god)
(Izvor: https://www.osijek.hr/urbanisticki-planovi/izvjesce-o-trzistu-nekretnina/izvjesce-o-trzistu-nekretnina-1/)

Izvod iz publikacije HNB-a*: Bilten 303 od studeni 2025., informacije o gospodarskim kretfanjima:

Mjesec¢ni podaci za hrvatsko gospodarstvo upucuju na usporavanje rasta gospodarske aktivnosti u treéem tromjesecju, nakon snaznog
intenziviranja u prethodnom tromjesecju. Anketni pokazatelji poslovnoga i potro$ackog optimizma upuéuju na povoljna kretanja na kraju
godine. Zaposlenost se u tre¢em tromjesecju nastavila blago povecavati, dok se rast pla¢a usporio u odnosu na drugo tromjesecje,
djelomiéno i zbog baznih u€inaka povezanih sa snaznim rastom pla¢a u travnju (jednokratne isplate u djelatnosti emitiranja programa).
Inflacija u Hrvatskoj u listopadu 2025. primjetno se usporila, ¢emu je poglavito pridonijelo snazno usporavanje rasta cijena hrane, dok
cijene usluga i nadalje znatno rastu. U rujnu su se u Hrvatskoj kamatne stope na novougovorene kredite poduzec¢ima smanijile, kao i
kamatne stope na gotovinske nenamjenske kredite stanovni$tvu, dok su se na stambene kredite zadrzale blizu razina iz kolovoza.
Kamatna stopa na prvi put oro¢ene depozite poduzeca u rujnu se smanjila u odnosu na kolovoz, dok se za stanovnistvo povecéala

OSIJEK, 24. SIJECANJ 2026. GODINE str. 21
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8. PROSTORNO-PLANSKA DOKUMENTACIA

Izvor podataka:
Generalni urbanisticki plana grada Osijeka (GUP IiD 2025) (sluzbeni glasnik Grada Osijeka broj 5/06,

12/06-ispr., 1/0%-ispr., 12/10, 12/1, 12/12, 2/13-ispr., &/13-ispr., #/14, 11/15, 5/16-ispr., 2/1F, 6A/18-
procisceni tekst i 13A/20, 4/21, 24/22, 4/24, 23/24 i 7/25-prodisceni tekst)
https://www.osijek.hr/urbanisticki-planovi/generalni-urbanisticki-plan-grada-osijeka/

» Kori$tenje i namjena povrsina
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MJESOVITA GRADMJA
(obiteljske i viSestambene zgrade
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9. PROCJENA NEKRETNINE

vrijednost , . . . .
9.1. Opdéenito obrazlozenje za odabir

metode

Mefoda se odabire prema zadatku i vrsti

Hipotekama  procjenjivane nekretnine, uzimajuci u obzir

srijednost postojece obicaje u uobicajenom

poslovhom promefu i druge okolnosti

--------------------------------------------------------------------- 60% - granica  pojedinog slucaja, osobito u odnosu na
raspolozive podatke.

Trzisna | hipotekarna vrijednost kredita i trZisna
vrijednost u trZiSnom ciklusu

Trzi$na vrijednost utvrduje se iz rezultata koriStene metode ili metoda, uz postivanje znataja koji
daje koristena metoda ili mefode. Ako se koristi vise propisanih metoda, jedna je osnovna, a ostale
metode sluze za potporu i provjeru rezultata.

vrijeme

Trzisna vrijednost nekretfnine je procijenjeni iznos za koji bi nekretnina mogla biti razmijenjena na dan
vrednovanja, izmedu voljnog kupca i voljnog prodavatelja, u transakciji po trzi$nim uvjetima nakon
prikladnog oglasavanja, pri cemu je svaka stranka postupila uputeno, razborito i bez prisile.

(cl.L. st t.41)

Izracun trzisne vrijednosti nekretnine se provodi metodama propisanim Zakonom o procjenama
vrijednosti nekretnina NN 78/15 - poredbenom metodom, prihodovnom metodom ili froSkovnom metodom,
ovisno o vrsti nekretnine i njezinim specificnostima.

POREDBENA METODA - primjerena za utvrdivanje trziSne vrijednosti neizgradenih i izgradenih
zemljista, samostojecih, poluugradenih i ugradenih obiteljskih kuta, obiteljskih kuta u nizu, stanova,
garaza kao pomocne gradevine, garaznih parkirnih mjesta, parkirnih mjesta i poslovnih prostora.
Poredbenom metodom trZisna se vrijednost odreduje iz najmanje tri kupoprodajne cijene (transakcije)
poredbenih nekretnina.

PRIHODOVNA METODA - primjerena za utvrdivanje trzi$ne vrijednosti izgradenih katastarskih cestica
na kojima se nalaze najamne nekretnine, gospodarske i druge nekrefnine svrha kojih je stvaranje
prihoda.

TROSKOVNA METODA - primjerena za utvrdivanje trzi$ne vrijednosti izgradenih gradevnih testica na
kojima se nalaze zgrade javne namjene i druge gradevine koje svojim oblikovanjem nisu izgradene sa
svrhom stvaranja prihoda, a posebno samostojete, poluugradene i ugradene obiteljske kute koje
prema svojim obiljezjima nisu usporedive. Troskovna metoda primjerena je i pri procjeni vrijednosti
$teta i nedostataka na gradevinama te naknadnih ulaganja u gradevine.
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9.2. Odabrana metoda:

Za izracun trzi$ne vrijednosti gradevinskog zemlji$ta kao metoda potpore primijenit ¢e se POREDBENA
METODA jer poredbeni pokazatelji poredbenih nekretnina svojim obiljezjem pokazuju dovoljnu
podudarnost s obiljezjima procjenjivane nekretnine.

Predmetna povrsina je dijelom izgradeno parkiraliSte i manipulativne povrSine u gradevinskoj zoni
te je kao metoda procjene vrijednosti tih poboljSnica nekretnine odabrana troskovna metoda. Pri
primjeni TROSKOVNE metode koriste se trogkovi gradnje, umanjenje vrijednosti zbog starosti i
tro$nosti, razina uredenja i odrzavanje te drugi elementi koji utjetu na vrijednost zgrade. Ovaj natin
procjene vrijednosti moze dati najtocnije rezultate uz korisStenje sluzbeno i javno dostupnih podataka
i sluzbeno objavljenih promjena cijena drzavnog zavoda za statistiku.

9.3. Izvor podataka potrebnih za izracun trzisne vrijednosti

Podaci Porezne uprave i Ministarstva graditeljstva i prostornog uredenja s eNekretnina dostupnih na
internetu https://ispu.mgipu.hr/ i dostavljeni izvadak iz zbirke kupoprodajnih cijena Osjecko-baranjske
Zupanije:

> D lIzvatka 73901 (KLASA: 940-01/26-03/1 i URBROJ: 2158-1-14-02/2-26-2 od 15. 01. 2026.
godine) (Prilog 12.4)
» U radu je koristena i baza E-nekretnine https://nekretnine.mgipu.hr/

i A %
Graficki

= e -

= .

prikaz lokacije i cjenvnog bloka ( TvrcT—mjéovi’ro 1) u kojem se nalazi procjenjivana ;lre’rn-ina

9.3.1. MSl indeksi (Hrvatski zavod za statistiku)

Meduvremenski indeksi (@ 2015. = 100)
Zagreb ‘ Jadran Ostalo

Godina 1 2 3 4 Godina 1 2 3 4 Godina 1 b 3 4
2022 2022 Lk 132,32 | 140,80 | 139,65 | 146,19
2023 203 | LU 15022 | 165,78 | 162,69 | 167,17
2024 2024 1288 170,84 | 180,96 | 189,95 | 189,84
2025 2025 ‘ 2025 ‘ 202,52 | 213,86 | 222,36 | 222,36
Tablica MSI indeksi (HZZS)
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9.4.1zratun trzidne vrijednosti gradevinskog zemljiSta k.E.br. 6004/5 k.o. Osijek - poredbena
metoda

9.4.1. Polaziste

» Katastarska Cestica se u zemljisnim knjigama je upisano kao "ulica Bartula Kasita- parkiraliSte”
u dostupnoj dokumentaciji u https://ispu.mgipu.hr/#/ (informacijski sustav prostornog uredenja
, Ministarstva prostornog uredenja graditeljstva i drzavne imovine) nije evidentiran akt kojim
se potvrduje legalnost izgradenih povrsina.

> lzgradena povrsina uredenih i stabiliziranih manipulativnih povrsina obradit ¢e se kao
"pobolj$nica” vrijednosti gradevinskog zemlji$ta izratunata poredbenom metodom.

» Postupak ukidanja ,javnog dobra u opCoj uporabi” je pokrenut u propisanoj proceduri. U daljnjoj
obradi nekretnine pretpostavlja se da te se isti postupak zavrsSiti a nekrefnina e se kao
takva promatfrati kao trzisna i neopterecena istim

» Novoformirana k.c.br 6004/5 k.o. Osijek ( povrsina 6.212 m2) je dio k.C.br 6004/1 k.o. Osijek.
Procjenjivana povrsina i polozaj budute povrsine k.C.br. 6004/5 k.o. Osijek, usvojen je iz
priloZenog GEODETSKOG ELABORATA izraden od NONIJ d.o.0. za projektiranje i geodetske
usluge, Lavoslava Ruzicke 10, Vukovar, od 4. prosinca 2025. (Broj elaborata 289/2025).

9.4.2. Obiljezja procjenjivane nekretnine
OBILJEZJA PROCJENJIVANE NEKRETNINE _ BUDUCE NOVOFORMIRANE k.&.br. 6004/5 k.o Osijek
i dlgg\r/]anja Cjenovni blok Grad ka}kc iSt Vrsta Povrsina Namjena g’:l:grj]e Kis Kzitri%%rtijaa
Tvrda- | k&.br6004/5; Gz- M- ovs
19.01.2026. MjeSovito 1 Osijek Ko. Osijek’ Grzaedrﬁﬁilgtseko 609 l\:;erﬁj_cg:t:l (5) 25 1.

Napomena: Kategorija zemljiSta usvojena kao 1. kategorija uzimajuéi u obzir kao pretpostavku provodenja prilozenog geodetskog

snimka

i uredno formiranje k.¢.br. 6004/5 k.o. Osijek prema njemu

R et Uica Bartuia KaS@

aMe
L
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9.4.3.

Prikaz i analiza pribavljenih podataka o kupoprodajnim cijenama

ID Izvadka 73901 (KLASA: 940-01/26-03/1, URBROJ: 2158-1-14-02/2-26-2 od 15.01.2026. godine.)

@ ZemljiSna knjiga % o 3 Katastar ‘E foet] = = .S,
< | e £ £ =R = | iskor. |’@ 5 Z < = £
x| 2 < £ 9 S E s | E 2|8 |8 S = ]
= 3 a ] N s~ (= [ o 3 a'g = < & o s 3
RB(Z] 2 o 3 =sE| 2E |23 El&lxl5[2 sS85 8 a8 3 @
Nle 2 s 9 S S=| 27 |22 ke K.0 s |5|8|eE|Edfe=|3| €2 2 2
ale 7 < < €3S |g s= ™ : 2lelels I3 | 2| 2 & kS
= = o % E AL K < g ' = a o
1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 1" 12 |13 14 15 16 17 18 19
AKMIOCICA, 50591, GORNJI GRAD - [PROVEDENA
1 KP OSIEK Gz 610 610 505013 OSIJEK M | 1.]25 7541 | NE | NE | 18.1.2024 MUESOVITO 1 |EVALUACIA
RIJECKA ULICA, DONJI GRAD - [PROVEDENA
2 KP OSWEK Gz 211 211 7331 OSIJEK M | 1.]25 77,73 | NE | NE | 19.9.2022 WIESOVITO 1 |EVALUAGLIA
5391/1; | OSMEK, 5391/1; | OSWEK,
I.GUNDULICA, 5390/2; | OSMEK, 5390/2; | OSWEK, GORNJI GRAD - [PROVEDENA
KP Gz 2147 | 2147 M | 1.]25 78,87 | DA | NE | 24.4.2023 .
3 OSIJEK 539111; | OSWEK, 5391/1; | OSWEK, MJESOVITO 2 [EVALUACIA
5423/1 OSIJEK 54231 OSIJEK
LJ.POSAVSKOG, RETFALA- PROVEDENA
4 KP OSUEK GZ | 76714 OSIJEK 112 112 767/4 OSIJEK M | 1.]25 104,03 NE [ NE | 19.1.2022 MIESOVITO EVALUACIIA
JJ.STROSSMAYERA 591/1; | OSMEK, 591/1; OSIEK, RETFALA- PROVEDENA
KP Gz 530 530 M | 1.]25 105,66 NE [ NE {18.12.2023( =~ _,
5 275, OSIJEK 592/1 OSIEK 592/1 OSIJEK ' ' MJESOVITO EVALUACIA
JJ.STROSSMAYERA RETFALA- PROVEDENA
6 KP 275, OSHEK Gz 679 679 260 OSIJEK M | 1.]25 109,33 NE [ NE | 29.4.2025 MIESOVITO EVALUAGHA
J.J.STROSSMAYERA 90, 1277, OSUEK, 1277, OSWEK, GORNJI GRAD- |PROVEDENA
7 KP OSUEK Gz 1978 OSUEK 1356 | 36562 1278 OSUEK M | 1.]25 110,62 NE [ NE | 11.7.2024 WIESOVITO7  |EVALUAGLIA
SVETE ANE 15/17, 191711, | OSWMEK, GORNJI GRAD- |PROVEDENA
8 KP OSUEK Gz 1495 1495 191812 OSUEK M | 1.]25 113,71 NE [ NE | 11.2.2025 MIESOVITo 4 |EVALUAGLIA
J.J.STROSSMAYERA RETFALA- PROVEDENA
9 KP 132, OSIEK 230 230 9121/40 |  OSNEK M | 1.]25 118,04 NE [ NE | 3.2.2025 STAVBENO 1 |EVALUAGLIA
SVILAJSKAUL 27, 9183/1; RETFALA- PROVEDENA
10 § KP OSUEK GZ 938 938 918344 OSIJEK M | 1.]25 119,94 DA | NE (29.11.2024 A | S om——"
1™
~ JJ.STROSSMAYERA RETFALA- PROVEDENA
1" =) KP 238, OSIEK Gz 303 OSMEK | 1012 1012 303 OSIJEK M | 1.]25 119,94 NE [ NE | 29.4.2022 MIESOVITO EVALUAGIIA
GORNJODRAVSKA GORNJI GRAD- |PROVEDENA
12 KP OBALA, OSIEK Gz 2501 2501 1366/5 | OSIJEK M | 1.]25 155,94 DA [ NE | 4.12.2024 ERes | EEe
LJ. POSAVSKOG , RETFALA- PROVEDENA
13 KP OSWEK GZ | 7676 OSIEK 78 78 767/6 OSIJEK M | 1.]25 158,28 NE [ NE | 22.2.2024 MIESOVITO EVALUACIIA
J.J.STROSSMAYERA RETFALA- PROVEDENA
14 KP 281, OSWEK GZ 1045 1045 578 OSIJEK M | 1.]25 159,49 NE [ NE | 18.3.2025 MIESOVITO EVALUACIA
JJ.STROSSMAYERA GORNJI GRAD- |PROVEDENA
15 KP 139, OSUEK GZ | 1615 OSIJEK 961 961 1615 OSIJEK M | 1.]25 166,49 NE | NE | 2.9.2022 Ee T | B
VUKOVARSKA83, 6744, DONJI GRAD-  |PROVEDENA
16 KP OSUEK GZ 1115 | 1115 674511 OSIJEK M | 1.]25 201,79( DA | NE | 13.2.2025 i | H—"
JJ.STROSSMAYERA RETFALA- PROVEDENA
17 KP 224, OSHEK GZ 407 407 291 OSIJEK M | 1.]25 221,13 NE | NE | 22.6.2022 MIESOVITO EVALUAGIIA
MARTINADIVALTA74, NOVI GRAD-  [PROVEDENA
18 KP OSIEK GZ 427 427 6313/3 | OSNEK M | 1.]25 234,19| NE | NE | 2.7.2025 SAEEN T
UL.SVETE ANE, 178305, GODNJI GRAD- |PROVEDENA
19 KP OSIUEK Gz 178308 OSIJEK 131 131 1783/5 | OSIEK M | 1.]25 259,54| NE | NE | 17.4.2025 MIESOVITo 4 |EVALUAGLIA
MARTINADIVALTA74, 63131, NOVIGRAD-  [PROVEDENA
20 KP OSIUEK GZ 400 400 63130 OSIJEK M | 1.]25 391,25| NE | NE | 2.7.2025 STAMBENO EVALUACIA
OSIJEK, 24. SIJECANJ 2026. GODINE str. 26
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Podravlje

:

GRUBO CISCENJE BAZE KUPOPRODAJNIH TRANSAKCIJA

Broj

transakcije Status Razlozi isklju¢enja

Transakcije se iskljuCuju jer predstavljaju ekstremne vrijednosti u skupu podataka — jednu s najvisom, a
drugu s najnizom iskazanom i meduvremenski izjednaenom cijenom. Takve ,strSece” vrijednosti statisticki

1,20 Iskljucujem odstupaju od prosjeka i mogu znacajno narusiti reprezentativnost i uravnotezenost analize. Njihovim
uklanjanjem dobiva se pouzdanija procjena trzi$nih vrijednosti koja bolje odrazava tipicne uvjete na trzistu.
Transakciju iskljuéujem , radi se dominantno o dvoriSnoj estici i kupoprodaji. Ista kao takva koja se pripaja
6,8,9 Iskljuujem | drugoj povrsini moze imati u trenutku kupoprodaje trZisne elemente kojim jediniéna cijena nije trzisna. (
kupoprodajom je postiZze ekonomski benefit na izvornoj Cestici kojoj se pripaja i postaje jedinstvena cjelina
14 Iskljuujem | Transakciju iskljucujem, jer je oblik Gestice bitno razlicit od procjenjivane i trzidno znatno nepovoljniji
3 Iskljuujem | Transakciju iskljucujem jer se radi o realizaciji kupoprodaje povezanih drustava

Transakcija je iskljucena jer se odnosi na Cesticu Cija je povrSina manja od minimalno propisane povrsine
prema vazecoj prostorno-planskoj dokumentaciji. Zbog nemoguénosti gradnje, nuznog ¢ekanja na
eventualno okrupnjavanje Cestice te suzenog kruga potencijalnih kupaca, ostvarena jedini¢na cijena ne
odrazava realnu trzi$nu vrijednost usporedivog gradevinskog zemljista

4,13,19 | Iskljuéujem

5.7 Transakcija zemljista na kojem je prethodno postojala kuca iskljucena je jer takva nekretnina ima

, 1, sy ) ) Ry .

11.17 IskljuCujem | ekonomske benefite (placen komunalni doprinos, postojeci prikljuéci, osigurana prikljuéna snaga EE), $to
’ utjeCe na vidu cijenu i nije usporedivo s procjenjivanim zemljiStem

ODABRANE POREDBENE NEKRETNINE

) K.0 ID PN sl?l:;t)l::ja Bl i Povrsina
t(|z ZKCq) Cjenovni blok K.G.BR. ID ZKC (PU) kupoprodajnog cijena Vrsta (m?)
ransakcije (€)
ugovora
1(2) Doniji grad - MjeSovito 1 Osijek_7331 1811747 4908579 19-ruj-22 16.400,59 GZ 21
Osijek_
2(10) Retfala -Stambeno 4 9183/119183/4 2265660 5495801 29-stu-24 112.500,00 Gz 938
3(12) Gornji grad -MjeSovito 4 Osijek_1366/5 2286025 5521719 4-pro-24 390.000,00 GZ 2.501
4(15) Gorniji grad -MjeSovito 7 Osijek_1615 1832958 4938246 2-ruj-22 160.000,00 GZ 961
5(16) Gornji grad -MjeSovito 1 Osijek_6744 2310489 5553610 13-vlj-25 225.000,00 GZ 1115
6(18) Novi grad -Stambeno Osijek_6313/3 2402747 5660376 2-srp-25 100.000,00 Gz 427

GZ - Gradevinsko zemljiste
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Informadije

Gradevinsko zemljiSte (GZ) - Zbirka kupoprodajnih djena

Naziv atributa
ID ZKC
Datum pragleda
Vrsta nekretnine
1D PN (PL)
Vrsta ugovora
Datum prvog evidentiranja ugovora u ZKC-u
Povriina u prometu
Vrijednast nekretnine (KN}
. | vrijednost nekretnine (EUR)
Datum ugovora
POREZT:

Vrijednost atributa
1811747
20.1.2026.
GRADEVINSKO ZEMLIISTE (GZ)
4908579
KP - KUPOPRODAJA
27.01.2023
211,00
123.570,25
16.400,59
19.09.2022

NAPOMENA: za kupoprodaje svih vrsta ljista u i j cijeni
neovisno o tome podiijeZe |i promet njegovoj naplati.

Promet podlijeZe placanju PDV-a

Stopa PDV-a (%)

PDV ukijucen u prikazanoj cijeni

Optiranje

Status podatka
Cjenovni blok
PreteZita namjena cjenovnog bloka

4 )

Informadije

p je wrij ine bez PDV-a,

NE
25
NE
NE

PROVEDENA EVALUACTIA
DONIT GRAD - MIESOVITO 1
M - MIESOVITA NAMIENA

Gradevinsko zemljite (6Z) - Zbirka kupoprodajnih cijena

MNaziv atributa
ID ZKC
Datum pregleda
rsta nekretnine
ID PN (PU)
Vrsta ugovora
Datum prvog evidentiranja ugovora u ZKC-u

PovrSina u prometu
Vrijednost nekretnine (KN)
Vrijednost nekretnine (EUR)
Datum ugovera

POREZI:

MNAPOMENA: za kupoprodaje svih vrsta zemljista u i i dijeni

Vrijednost atributa
2265660
20.1.2026.
GRADEVINSKO ZEMLIISTE (GZ)
5495801
KP - KUPOPRODAJA
04.03.2025
938,00
847.631,25
112.500,00
29.11.2024

neovisno o tome podlijeZe li promet njegovoj naplati.

« Promet podiijeZe placanju PDV-a
« Stopa PDV-a (%)

* PDV ukljucen u prikazanaj cijeni
« Optiranje

Status podatka
Cjenovni blok
PreteZita namjena cjenovnog bloka

P je wrijed bez PDV-a,

DA
25

NE
NE

PROVEDENA EVALUACIIA
RETFALA - STAMBENQO 4
S - STAMBENA NAMIENA

4

| | vrsta ugovora KP
Datum prvog evidentiranja ugovora u ZKC-u 04.

Datum ugovora 04.
POREZL:

neovisno o tome podiijeze i promet njegovo] naplati.

= Promet podiijeZe placanju PDV-a DA
= Stopa PDV-a (%) 25
+ PDV ukljucen u prikazanoj cijeni NE
= Optiranje NE

Vrijednost atributa

ID ZKC 2286025

Datum pregleda 20.1.2026.

Vrsta nekretnine GRABEVINSKO ZEMLIISTE (GZ)
ID PN (PU) 5521719

- KUPOPRODAJA
04.2025

Povréina u premetu 2.501,00

Vrijednost nekratnine (KN} 2.938.455,00
! | Vrijednost nekretnine (EUR) 390.000,00

12.2024

NAPOMENA: za kupoprodaje svih vrsta zemljista u iskazanoj dijeni prikazana je vrijednost nekretnine bez PDV-a,

Status podatka PROVEDENA EVALUACDA

Cjenovni blok GORNII GRAD - MJESOVITO 4

Pretefita namjena cjenovnog bloka M - MIESOVITA NAMIENA

x. )

*%a

v ]
Poredben

a transakcija 3 (12)

OSIJEK, 24. SIJECANJ 2026. GODINE

str. 28
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VRIJEDNOSTI GRADEVINSKOG ZEMLJISTA:

O

Broj: E-103/2026

DiT GRUPA...

ID ZKC

Datum pregleda

Vrsta nekretnine

1D PN (PU)

Vrsta ugovora

Datum prvog evidentiranja ugovora u ZKC-u
Povriina u prometu
Vrijednost nekretnine (KN}
Vrijednost nekretnine (EUR)
Datum ugovera

POREZIL:

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

= PDV ukljucen u prikazanoj cijeni
= Optiranje

Status podatka
Cjenovni blok
Pretefita namjena cjenovnog bloka

MNAPOMENA: za kupoprodaje svih vrsta zemljista u iskazanoj cijeni prikazana je vrijednost nekretnine bez PDV-a,
neovisno o tome podlijeZe i promet njegovo]j naplati.

Vrijednost atributa
1832958
20.1.2026,
GRABEVINSKO ZEMLIISTE (GZ)
4938246
KP - KUPOPRODATA
28.02.2023
961,00
1.201.600,00
160.000,00
02.09.2022

PROVEDENA EVALUACDIA
GORNJI GRAD - MIESOVITO 7
M - MIESOVITA NAMIENA

Poredbena transakcija 4 (15)

ID ZKC

Datum pregleda

Vrsta nekretnine

1D PN (PU)

Vrsta ugovora

Datum prvog evidentiranja ugovora u ZKC-u
Povrsina u prometu
Vrijednost nekretnine (KN}
Vrijednost nekretnine (EUR)
Datum ugovara

POREZI:

neovisno o tome padlijeZe li promet njegovoej naplati.

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

PDV ukljucen u prikazanoj cijeni
Optiranje

| Status podatka

Cjenovni blok
| PreteZita namjena cjenovnog bloka
|4

NAPOMEMA: za kupoprodaje svih vrsta zemljista u iskazanoj cijeni prikazana je vrijednost nekretnine bez PDV-a,

- =.*‘~ T

Pordea ransakcija 5 (16)

Vrijednost atributa
2310489
20.1.2026,
GRADEVINSKO ZEMLIISTE (GZ)
5553610
KP - KUPOPRODAIA
19.05.2025
1.115,00
1.695.262,50
225.000,00
13.02.2025

DA
25

NE
DA

PROVEDENA EVALUACLIA
DONJI GRAD - MJESOVITO 1
M - MJESOVITA NAMIENA

Ste (GZ) - Zbirka

MNaziv atributa
ID ZKC
Datum pregleda
Vrsta nekretnine
1D PN (PU)
Vrsta ugovora
Datum prvog evidentiranja ugovora u ZKC-u
Povriina u prometu
Vrijednost nekretnine (KN)
Vrijednost nekretnine (EUR)
Datum ugovora
POREZL:

Vrijednost atributa
2402747
20.1.2026.
GRABEVINSKO ZEMLIISTE (GZ)
5660376
KP - KUPOPRODAJA
27.10.2025
427,00
753.450,00
100.000,00
02.07.2025

NAP NA: 73 k

p daje svih vrsta jista u ish ] cijeni
neovisno o tome padiijeZe li promet njegovaj naplati.

= Promet podlijeZe pladanju PDV-a
= Stopa PDV-a (%)
s PDV ukljuéen u prikazanoj djeni
= Optiranje

Status podatka

Cjenovni blok

PreteZita namjena cjenovnog bloka

4

je vrijednost nekretnine bez PDV-3,

PROVEDENA EVALUACLIA
NOVI GRAD - STAMBENO
5 - STAMBENA NAMIENA
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PROCJEMBENI ELABORAT - PROCJENA TRZISNE

O

DiT GRUPA...

VRIJEDNOSTI GRADEVINSKOG ZEMLJISTA: Broj; E-103/2026
USPOREDNO OPISNO OBILJEZJE ODABRANIH POREDBENIH NEKRETNINA
Mikrolokacij T fij
rolokaclia | by ikka obiliezja | .. - o opogratia | o i status
nekretnine - 5 kis - koeficijent | Odnos Sirine i | denivelacija na = Spremnost za
A Cestice . A . 5 e (tereti i i Katnost
PROCJENJIVANA poloZzajna . izgradenosti dubine Cestice povrsini ) . gradnju
(povrsina n?) ogranic¢enja)
NEKRETNINA pogodnost (n?)
k.G.br 6004/5 RAZVIJ
k.o. Osijek ODLICNA 609 25 POVRSINA NE NEMA NE 5
POREDBENE
NEKRETNINE i 2 d 2 9 s u Gl
< [ 1 — — —
1(10) N — l — i = — — l
< — —— — —
2(12) “#‘ 1 = i E— [—] 1 I
3(15) P l — f o — ] =D
4(16) ﬁ‘—lf l C— i [—] —— [ — l
5(18) — i | i [—— ] ] N —
ZAKLJUEAK: N SLIENO
Analizom 8 kriterija odabranih poredbenih nekretnina u odnosu na prcjenjivanu nekretninu usvajam da < BOLJE
nekretnine imaju dovoljno podudarnosti za usporedbu i izracun jedini€ne cijene procjenjivane nekretnine. g
i
o
wm
2 —
U grafickom prikazu (Bolie _LoSije) prikazano je kakav je trziSni kvalitativni odnos poredbene transakcije u
odnosu na procjenjivanu ¢esticu.
l LOSIJE

Analiticki izracun:

OBILJEZJA POREDBENIH NEKRETNINA

R_edni broj ) ) sI?I:;t):r:j g Kupo_prodajna PovrEing ) ) Kategorija
t(|z ZKCe}? Cjenovni blok ID ZKC kupoprodajnog cuen2a (m?) Namjena Kis zemljista
ransakcije (€/m?)
ugovora
1(10) Retfala - 2065660 | 29-stu-24 11994 938 M-MieSovita |, g, 1.
Stambeno 4 namjena
Gornji grad - M - MjeSovita
2(12) Miesovio 4 2286025 4-pro-24 155,94 2501 namjena 2,50 1.
Gornji grad - ) M - MjeSovita
3(15) Miesovito 7 1832958 2-10j-22 166,49 961 namjena 2,50 1.
4(16) ﬁ‘.’r[”' grad - 2310489 134(j-25 201,79 1115 M-MieSovita |, 55 1,
jeSovito 1 namjena
Novi grad - M - MjeSovita
5(18) Stambeno 2402747 2-s1p-25 234,19 427 namjena 2,50 1.
| MEDUVREMENSKO IZJEDNACENJE |
A Nadnevak Bazni indeks . )
Redni broj A ! Bazni indeks . Meduvremenski
. . ) sklapanja Kupoprodajna nadan Korekcijski e -
(iz ZKCa?_) Cjenovni blok ID ZKC kupoprodajnog | cjena (€/m?) sklapanja nadan . faktor |§Jednacena
transakcije " vrednovanja ciiena (€/m?)
ugovora kupoprodaje
1(10) gg:ﬁ:feho ) 2265660 29-stu-24 119,94 189,84 1470 140,33
2(12) ﬁj’;‘gvﬁ{:i 2286025 4-pro-24 155,94 189,84 1,170 182,45
3(15) ,\Gﬂj’;‘gvgn’:‘; 1832958 2122 166,49 139,65 222,36 1,590 264,72
4(16) ,\Gﬂj’é;‘gvgn’ :‘1 - 2310489 13-vlj-25 201,79 202,52 1,100 221,97
5(18) gt"a"r:qg’eando 2402747 2-smp-25 234,19 222,36 1,000 234,19
str. 30

OSIJEK, 24. SIJECANJ 2026. GODINE



PROCJEMBENI ELABORAT - PROCJENA TRZISNE

O

DiT GRUPA...

VRIJEDNOSTI GRADEVINSKOG ZEMLJISTA: Broj: E-103/2026
INTERKVALITATIVNO IZJEDNACENJE |
Meduvremenski
Redni broj - Meduvremenski Kis Kis - i dijelom
(iz ZKCa) Cjenovni blok ID ZKC P0\r/Tr]sz|na izjednac¢ena poredbenih | procijenjivane Ir(eorzgi'farv;a.e interkvalitativno
transakcije cijena (€/m?) nekretnina nekretnine P ! izjednacena
cijena (€/m2)
1(10) | Sovea- 2265660 119,04 140,33 25 1,00 14033
2(12) ﬁggg\f{:‘i 2286025 155,94 182,45 25 1,00 182,45
3(15) ﬁj‘gggvgl{j‘; 1832958 166,49 264,72 25 25 1,00 264,72
4(16) ﬁggg\ﬁtfi : 2310489 201,79 221,97 25 1,00 221,97
5(18) g‘fa‘;'ngr:ndo' 2402747 234,19 234,19 25 1,00 234,19
Utjecaj sluznosti puta L . . .
Redn broj v Utjecaj spremnosti za gradnju (Prilog 4) Meduvremenski
i Utjecaj Utjecaj Kategorija L i dijelom
(12ZKCa) | Gienovniblok | IDZKC | prava prava zemljista Udio ol ',‘e",zfgf,"ni”v‘aﬁ‘e interkvalitativno
transakciie sluznosti sluznosti ovisna o vrijednosti(%) reraéun;van'a P ! izjednac¢ena
I puta vodova | spremnosti (Prilog 4) p ) cijena (€/m?)
(Prilog 2) (Prilog 3) za gradnju
1(10) gfat;i‘feho L | 226560 | 100 1,00 | 100 1,00 1,00 140,33
2(12) ﬁj’;‘é‘ﬁ{:i 2286025 | 1,00 1,00 [ 100 1,00 1,00 182,45
3(15) ﬁj";‘gvﬁt’:‘; 1832958 | 1,00 1,00 | 100 1,00 1,00 264,72
4(16) ﬁj";‘gﬁt’:‘: T 2310489 | 1,00 1,00 [ 100 1,00 1,00 221,97
5(18) gg"%ﬁ:ﬂo 2402747 | 1,00 1,00 [ 100 1,00 1,00 234,19
| STATISTICKA OBRADA
. . . Meduvremenski .
Ffedznligrq Meduvrgmensm Ukupni i potpuno Ze{atwnq Apsolutno Kvadrat
(i2ZKCa) | Gienovni blok DZKC | . - koeficiient | interkvalitativno | 20StUPaNie | 4 nanie | odstupanja
interkvalitativno biliei iziednad od prosjeka d iek [utnih
transakcije izjednac¢ena ootjezla lzje na€c/en2a (%) od prosjeka Epsaliily)
cijena (€/m?) el ()
1(10) Retfala -Stambeno 4 2265660 140,33 1,00 140,33 32,77% 68,41 4.679,54
2(12) Gornji grad MjeSovito 4 | 2286025 182,45 1,00 182,45 12,59% 26,29 690,92
3(15) Gornji grad MjeSovito 7 | 1832958 264,72 1,00 264,72 26,82% 55,99 3.135,10
4(16) Gomnji grad -Mjegovito 1 | 2310489 221,97 1,00 221,97 6,34% 13,24 175,32
5(18) Novi grad -Stambeno 2402747 234,19 1,00 234,19 12,20% 25,46 648,20
suma 1.043,66 9.329,07
prosjek 208,73 1.865,81
standardno odstupanje 43,20 20,69%

86,39

pravilo 2 - sigma (+/-) kao granica pojedina¢nog apsolutnog odstupanja

Zbog statistickih ograni¢enja propisanih u ¢lanku 4. Pravilnika o metodama procjene vrijednosti nekretnina (NN 105/2015)
iskljucuje se TRANSAKCIJA br. 1(10) iz daljneg izracuna.
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DiT GRUPA...

VRIJEDNOSTI GRADEVINSKOG ZEMLJISTA: Broj: E-103/2026
STATISTICKA OBRADA |
KONACNO g
. Meduvremenski .
Redni broj meduvr(iamenskl Ukupni i potpuno oZztlam;r:')e Apsolutno Kvadrat
(iz ZKCa) Cjenovni blok ID ZKC interkvalitati koeficijent interkvalitativno d Uee l]< odstupanje odstupanja
transakcije e |tvat|vno obiljezja izjednac¢ena odprosjeka od prosjeka (apsolutnih)
izjednacena iiena (€/m2 (%)
cijena (€/m2) cijena ( )
1(10) ﬁj’;‘gvﬁ{:‘i 2265660 140,33 1,00 140,33 27,9% 5441 2.960,36
2(12) ,\Gﬂj’;‘gﬁ{:‘; 2286025 182,45 1,00 182,45 6,3% 12,29 150,98
3(16) ﬁj"é;‘gv?t’ :‘]1' : 2310489 221,97 1,00 221,97 14,0% 2724 741,95
4(18) gg"%ﬁ:ﬂo 2402747 234,19 1,00 234,19 20,3% 3946 1.556,91
suma 778,94 5.410,20
prosjek 194,73 1.352,55
standardno odstupanje 36,78 18,89%
pravilo 2 - sigma (+/-) kao granica pojedinacnog apsolutnog odstupanja 73,55
1ZRACUN JEDINICNE VRIJEDNOSTI
Meduvremenski Ugese Jedini¢na
Redni broj i potpuno Odstupanje koizsé%%:q Ponderirana vrijednost
(iz ZKCa) Cjenovni blok ID ZKC interkvalitativno od prosjeka Rezultat ltat vrijednost procjenjivanog
transakcije izjednac¢ena (%) rezulatu (€/m?) zemljista
| (%)
cijena (€/m?) (€/m?)
1(10) C:A‘jgg(')gm 2265660 140,33 27,9% Zadovoljava 25,00% 35,08
2(12) ?,1(};2:)%?7 2286025 182,45 6,3% Zadovoljava 25,00% 4561
- 194,73
3(16) C:A‘j;”s’(')glrtzﬂ 2310489 221,97 14,0% Zadovoljava 25,00% 55,49
4(18) g‘t’;’:ngb’:go' 2402747 234,19 20,3% Zadovoljava 25,00% 58,55
Jedini¢na vrijednost zemljiSta po procjeni za k.¢.br. 6004/5 k.o. Osijek iznosi : 194,73 €/m?
OSIJEK, 24. SIJECANJ 2026. GODINE str. 32



O

-
PROCJEMBENI ELABORAT - PROCJENA TRZISNE DiT GRU PA p
.0.0

VRIJEDNOSTI GRADEVINSKOG ZEMLJISTA: Broj: E-103/2026
9.5.1zracun trziSne vrijednosti poboljSnica nekretnine k.c.br. 6004/5 k.o. Osijek - troskovna
metoda

TROSKOVNA METODA - UREDENA POVRSINA ZAPROMET U MIROVANJU

1ZRACUN UREDENE POVRSINE
Redni broj Opis povrsine | Povrsina (m2)
1. Stabilizirana povrsina za promet u mirovanju i pjeSacki promet 365,68
| Ukupan povrsina uredena pjesacki promet i promet u mirovanju | 365,68 |

IZRACUN JEDINICNE CIJENE GRADENJA

. - Jedini¢na cijena Sadasnija jedinicna
2
Obijekt Povrsina [m?] gradenja €/m? * XI1/2024 XI1/2026 cijena gradenja €/m2
Uredena i stabilizirana
povrsina 365,68 77,00 123,90 128,10 79,61

* Jedini¢na cijena gradenja usvojena je iz pokazatelja troSkova gradenja iz 2024. godine objavljenim od strane Hrvatske komore arhitekata (Klasa: 025-03/25-01/07,
Urbroj: 251-505-01-25-3 od 22.07.2025.godine. Za izgradeno na Eestici usvojena je vrsta objekta pod broj 24. - Asfaltirane povrsine. Prilikom usvajanja jedini¢ne cijene,
usvojila se minimalna ponudena vrijednost _ Usvojena je pretpostavka da je trzi$na vrijednost platoa sa Asfaltnim, zavr$nim parking segmentima i asfaltiranim pjeSackim
stazama i rampama priblizno jednaka
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VRIJEDNOSTI GRADEVINSKOG ZEMLJISTA: Broj: E-103/2026

IZRACUN JEDINICNE CIJENE GRADENJA

. . Sadasnja jediniéna cijena gradenja Sadasnja gradevinska
Objekt Povrsina [m?] 1al [e/m?] | 9 | vrijcla dg ost [€]
Uredena i stabilizirana povrsina 365,68 79,61 29.111,85
IZRACUN PREOSTALE SADASNJE TRZISNE VRIJEDNOSTI
Dan Godina izgradnije ili Starost zgrade, G Crtleetel) el Relativha
. N o, ’ Vrsta gradevine** koristenja, o
vrednovanja zadnje rekonstrukcije (god.) starost, Rs (%)
OVK [god.]
19.1.2026 1998 28 Asfaltirani kolnici 20 100,00%

* Godina izgradnje i zadnje rekonstrukcija usvojena godina 1998 kada je zgrada Zeljeznickog hotela "Mursa" obnovljena izgradnje i useljenja Zeljeznicarskog hotela
"MURSA" je bila 1982. godina.

“Qdrzivi vijek koristenja za ASFALTNE POVRSINE usvojen je iz "Tehnickog propisa za asfaltne kolnike NN 48/2021" &Inak 7 stavak 3 ."uporabni vijek kolnicke
konstrukcije s asfaltnim kolnikom je najmenje 20 godine". Za daljnji izradun usvaja se 20 godine

Faktor koriStenja nekretnine, FK matrica Ostatak odrzivog Zamjenska Lineqrni Preos}a_la
vijeka koristenja starost vrijzttliorllsosti sfrg?és:;a
Faktor (% i god.) zgrade (god.) o .
A B c koristenja (%) vrijednost (€)
60%
1 1 1 1 8 40,0% 17.467,11
12

PROCJENA UPLACENIH KOMUNALNIH | VODNIH DOPRINOSA

Predmet procjene kao otvorena povrSina nema obavezu komunalnog i vodnog doprinosa

PROCJENA UZGREDNIH TROSKOVA

Vrijednost Uzgredni
novogradnje (€) troskovi [%]

Opis Uzgredni troskovi (€)

Uzgredni troskovi - Uzgredni tro$kovi - Izrada tehni¢ke dokumentacije ( 1,5
%) , nadzor ( 1,5%) i konzalting ( 0,5 )% za ovakve gradevine iznosi cca 3,5 % 29.111,85 0 0,00
gradevinske vrijednosti objekta., dodatno na vrijednost novogradnje

Uvidom u dostupnu dokumenatciju https://ispu.mgipu.hr/#/ nije vidljivo da je za procjenjivanu nekretninu i izgradene povrsine izdan akt kojim se dokazuje legalnost te
iz istog se navedeni troSak nece ukljuciti u izraun.

REKAPITULACIJA TROSKOVNE VRIJEDNOSTI NEKRETNINE

Redni broj Trosak Troskovna vrijednost [€]
1. Preostala sada$nja trziSna vrijednost gradevine 17.467,11
2. Uzgredni troskovi 0,00
Sveukupno: 17.467,11

UMANJENJE VRIJEDNOSTI (CI. 61. Pravilnika o PVN) | DRUGE OKOLNOSTI ( Prema Cl. 62. Pravilnika o PVN)

" Vrijednost NP Ostale okolnosti -

Opis novogradnje [€] il e e umanjenje [€]

3 Umanijenje vrijednosti gradevine zbog gradevinskih 0.00% 0.00

. nedostataka i/ili §teta (CI. 61. Pravilnika o PVN) e ’
29.111,85
Druge okolnosti koje utje€u na vrijednost gradevine o

4. (¢1. 62. Pravilnika) 0,00% 0,00
Ukupn

o 0,00
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VRIJEDNOSTI GRADEVINSKOG ZEMLJISTA:

Broj: E-103/2026

O

DiT GRUPA...

PRIVREMENA VRIJEDNOST : 17.467,11 € |
KOEFICIJENT PRILAGODBE ( Prema Cl. 62. Pravilnika o PVN ) (7) [ 1,00
SADASNJA TRZISNA VRIJEDNOST PROSTORA : 17.467,11 €

Buduci da ne postoji uredena baza podataka s koeficijentima za prilagodbu koje Zakon o procjeni vrijednosti nekretnina (NN 78/15) (NN 105/15) i Pravilnik o metodama
procjene vrijednosti nekretnina propisuje, prilikom prilagodbe priviemene vrijednosti trziSnoj usvaja se i primijenit ¢e se koeficijent 1,0 .Isti koeficijent je primjenjiv kod
objekata za koje nema trzista ili je trziste vrlo "PLITKO"ili su kao vrlo rijetke najceS¢e dio kupoprodaje poduzece a rijetko zasebni objekti. Ocjenjujem isto i iz razloga

trziSnoj vrijednosti.

REKAPITULACIJA

. Jediniéna
1. ZEMLJISTE: Namjena Povrsina(m?) cijena Procijenjena vrijednost
(€/m?)
M -
k.€.br. 6004/5; k.o. Osijek MjeSovita 609 194,73 118.593,21 €
namjena
UKUPNO: 609 194,73 € 118.593,21 €

2. IZGRADENE MANIPULATIVNE POVRSINE

Ukupna stabilizirana
povrsina cestice
(m?)

Procijenjena vrijednost

Uredena i stabilizirana povrSina

365,68

17.467,11 €

UKUPNO:

17.467,11 €

V. PRIKLJUCCI

Nekretnina nema izveden zasebne prikljucke

SVEUKUPNO: 136.060,31 €
Zaokruzeno prema uputi o naginu zaokruzivanja procijenjenih vrijednosti povodom uvodenja eura kao

sluzbene valute u RH_ Ministarstva prostornog uredenja graditeljstva | drzavne imovine ( Klasa: 364-04/21- 136.000,00 €
01/2 i URBROJ: 531-04-1-2-1/1-23-31 od 08.05.2023.g )

Napomena:

1. Procijenjena trzisna vrijednost nekretnine predstavlja vrijednost koju je trenutno mogute postici na trzistu
2. Iskazani iznos je konacna trzisna vrijednost nekretnine, obzirom da nekretnina nije u sustavu PDV-a

3. Porez na promet nekretnina nije sadrzan u trziSnoj vrijednosti nekretnine
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VRIJEDNOSTI GRADEVINSKOG ZEMLJISTA: Broj: E-103/2026

10.POSEBNE NAPOMENE | IZJAVA O NEPRISTRANOSTI | NEOVISNOSTI

Ova procjena je izradena paznjom dobrog strutnjaka, sukladno pravilima struke, temeljem pregleda
dostupne dokumentacije, informacija prikupljenih od narucitelja i prikupljenih podataka o kupoprodajnim
cijenama fe temeljem odredbi vazeteg Zakona o procjeni vrijednosti nekretnina i Pravilnika o metodama
procjene vrijednosti nekretnina.

Narucitelj odgovara za pravovaljanost dostavljene dokumentacije koristene prilikom izrade ove
procjene. Procjena pretpostavlja da su sve naruciteljeve tvrdnje vezane uz izvanknjizna vlasnicka
prava i obaveze tocne i da ne postoje smefnje koje se ne bi mogle otkloniti zakonskim putem.

Utvrdivanje stanja i kvalitete gradevinskih elemenata gradevine (kao $to su temelji, zidovi, stropovi,
krovna konstrukcija) izvrseno je temeljem vizualnog pregleda, ako je pregled ucinjen, te bez uzimanja
uzoraka nosivih elemenata i detaljne strucne/laboratorijske analize tako da procjenitelj ne odgovara
za eventualna o$tetenja/nedostatke konstrukcije koji su mogli biti utvrdeni samo detaljnom analizom
kako je gore navedeno.

Iskazana vrijednosti nekreftnine moze biti potpuno shvactena samo nakon sveobuhvatnog Citanja svih
priloga u ovom elaboratu, podataka, preftpostavki i ogranicavajucih uvjeta koji su ovdje izneseni. U
elaboratu je naveden datum na koji se odnose izrazeni zakljucci i misljenja.

Ova procjena ni na koji nacin ne predstavlja nagovor i ne moze sluziti kao jedini element na osnovu
koje kupac donosi odluku o kupnji ili prodavatelj o prodaji. Kupac ili prodavatelj se ne moze pozivati
da je temeljem ove procjene doveden u zabludu ili da je na osnovu nje pretrpio stetu. Odluka o kupnji
je iskljucivo stvar kupca, a odluka o prodaji je isklju¢ivo stvar prodavatelja. Konacna cijena po kojoj
ce se zakljuciti transakcija je stvar dogovora kupca i prodavatelja kako je prije navedeno te moze
ukljucivati neke druge elemente poslovnog odnosa koji utjecu na konacan iznos transakcije. U slucaju
poremecaja na trzistu pridrzavamo pravo izmjene stajalista navedenih u ovom elaboratu.

Procjenifelj ovim putem izjavljuje da je prilikom izrade ove procjene postupao kao neovisan i neprisftran
strucnjak odnosno da nije imao nikakve imovinskopravne ili druge veze s predmetom procjene, da ne
postoje okolnosti koje dovode u sumnju njegovu nepristranost fe da su zakljucci u ovom elaboratu

izneseni neovisno o naknadi za obavljenu uslugu. ,/‘ffx PEBT Ry et

U Osijeku, 24. 01. 2026. godine

» N
Jurica Vrdoljak dipl. ing. grad. £ b
Stalni sudski vjestak za procjenu r)ekrf./fnina \ N /
DIT ﬁRUPA d.o.0. j
Osijek, Frankopanska 106

OIB; 74101705551

DIT GRUPA d.o.0. \ “;’)' 1\

\
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11. ZAKLJUCAK
BROJ ELABORATA: | E-103 /2026

DATUM OCEVIDA:

19. 01. 2026.

DATUM
VREDNOVANJA:

19. 01. 2026.

DATUM KAKVOCE

19. 01. 2026.

| » Lokacija nekretnine

ZUPANIJA: Osjecko — baranjska Zupanija

GRAD/OPCINA: Osijek

NASELJE: Osijek

ADRESA: Ulica Bartula Kasi¢a BB

| » Podaci o nekretnini

PREDMET PROCJENE:

Gradevinsko zemljiste

ZEMUISNO KNJIZNI ODJEL:

Osijek

ZEMUISNO KNJIZNI ULOZAK:

- dio ké.br. 6004/1 broj zk uloska 22091

ZK. CESTICA: 6004/5
KATASTARSKA OPCINA: Osijek

PROCJENJIVANA POVRSINA: 609 m?
UKUPNA POVRSINA: 609 m?

ZABILEZBE | TERETI:

» PROCJENA TRZISNE VRIJEDNOSTI NEKRETNINE

| k.6.br. 6004/5 | k.0. Osijek 136.000,00 € |
| » Podaci o naruditelju ‘
Narucitelj: | Grad Osijek | Adresa: Kuhaceva 9, Osijek |

Napomena: 1. uiskazanim trZiSnim vrijednostima nisu iskazani porezi;
2. u iskazanoj trzisSnoj vrijednost nije sadrzan PDV (ne obracunava se za zemljista)
Ovaj elaborat procjene izraden je za potrebe Narucitelja Grada Osijeka i mozZe se koristiti isklju¢ivo u svrhu koja

je navedena u elaboratu.

Svi podaci i informacije izneseni u ovom elaboratu su povjerljivi, a bilo kakva njihova distribucija, umnozavanje
ili koristenje od strane trecih osoba, u cijelosti ili djelomicno, strogo je zabranjena bez pisanog odobrenja VJESTAKA
VJESTAK ne preuzima odgovornost za bilo kakve postupke proizasle iz i u svezi s misljenjima iznesenim u ovom
elaboratu, au kOJIm bi postupcima Narucu |o stranka pred bilo kojim nadleznim tijelom te ne odgovara za

PROCIJENITEL):
Jurica Vrdoljak dipl.ing.grad.
Stalni sudski vjestak za procjenu nekretnine
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VRIJEDNOSTI GRADEVINSKOG ZEMLJISTA: Broj: E-103/2026

12. PRILOZI

12.1. Zklzvadak ( k.€.br. 6004/1 od koje nastaje k.¢.br. 6004/5 )

ﬁ NESLUZBENA KOPIJA
! L

REPUBLIKA HRVATSKA

Opéinski sud u Osijeku

ZEMLJISNOKNUJIZNI ODJEL OSIJEK

Stanje na dan: 24.01.2026. 10:41 Verificirani ZK uloZak

Katastarska opcina: 320668, OSIJEK Broj ZK uloska: 22091

Broj zadnjeg dnevnika: Z-303/2026
Aktivne plombe:

IZVADAK IZ ZEMLJISNE KNJIGE

A
Posjedovnica
PRVI ODJELJAK

Brgj' Povrsina

Rbr. | Zemiista Oznaka zemljista Primjedba

_ (kat. jutro | éhv m2

Cestice)
1. 6004/1 ULICA KNEZA TRPIMIRA 6212

UKUPNO: 6212
B
Vlastovnica

Rbr. SadrZaj upisa Primjedba
1. Vlasni¢€ki dio: 1/1
JAVNO DOBRO U OPCOJ UPORABI S PRAVOM VLASNISTVA ZA KORIST GRADA OSIJEKA, OIB:
30050049642, OSIJEK, KUHACEVA 9

C
Teretovnica
Rbr. | SadrZaj upisa lznos Primjedba
1.
1.1 Zaprimljeno 15.04.2019.g. pod brojem Z-6221/2019

UKNJIZBA, STVARNA SLUZNOST na k.&. 6004/1, USOVOR O OSNIVANJU
PRAVA SLUZNOSTI BR. OV-950/19 10.04.2019, uknjiZuje se pravo stvarne
sluZnosti radi izgradnje, odrzavanja, zamjene i rekonstrukcije sustava
vodoopskrbne mreZe i sustava odvodnje, za korist:

VODOVOD-0SIJEK D.0.0., OIB: 43654507669, POLJSKI PUT 11, 31000
OSIEK

Potvrduje se da ovaj izvadak odgovara stanju zemljiSne knjige na datum 24.01.2026.

ZemljiSnoknjizni izvadak (datum i vrijeme izrade) 24.01.2026. 10:50:02 Stranica: 1
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VRIJEDNOSTI GRADEVINSKOG ZEMLJISTA:

PROCJEMBENI ELABORAT - PROCJENA TRZISNE
Izvod iz katastarskog plana ( k.¢.br. 6004/1 od koje nastaje k.¢.br. 6004/5 )

NESLUZBENA KOPIJA

K.o. OSIJEK
k.¢.br.: 6004/1

12.2.

‘.

REPUBLIKA HRVATSKA
DRZAVNA GEODETSKA UPRAVA

PODRUCNI URED ZA KATASTAR
OSIEK
Stanje na dan: 24.01.2026.
I1ZVOD IZ KATASTARSKOG PLANA
Mjerilo 1:1000
Izvorno mjerilo 1:1000
60111 11695 O ———
6010 6007 6006
6002/6
0z
sposf2 o
6g07/5
6009
62 64 %6 |
6008/1
. L
A 9 6004/ 6003/1 5003/3
8946/1
g 3
63
8946/49 o
= s
N
[
c 6002/1 6002/9
X
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=
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8935/15

I
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12.3. Posjedovni list ( k.¢.br. 6004/1 od koje nastaje k.¢.br. 6004/5 )

W
NESLUZBENA KOPIJA
| N
I:I.l
L
REPUBLIKA HRVATSKA
DRZAVNA GEODETSKA UPRAVA
PODRUCNI URED ZA KATASTAR OSIJEK
Stanje na dan: 24.01.2026. 10:49
PRIJEPIS POSJEDOVNOG LISTA
Katastarska opéina: OSIJEK (Mbr. 320668)
Posjedovni list: 24667
Udio Prezime i ime odnosno tvrtka ili naziv, prebivaliSte odnosno sjediSte upisane osobe OIB
1/1 JAVNO DOBRO U OPCOJ UPORABI S PRAVOM VLASNISTVA ZA KORIST GRADA 30050049642
OSIJEKA, FRANJE KUHACA 9, 31000 OSIJEK, HRVATSKA (VLASNIK)

Podaci o katastarskim ¢esticama

Ll e Broj Adresa katastarske festice/Natin uporabe katastarske Povr¥ina/ Broj Posebni
ﬁ’ & | katastarske |Zestice/Nafin uporabe zgrade, naziv zgrade, kuéni broj m2 D .L] pravni Primjedba
testice zgrade : reZimi
6004/1 ULICA KNEZA TRPIMIRA 6212 68
ULICA 6212
Ukupna povriina katastarskih estica 6212

NAPOMENA: Ovaj prijepis posjedovnog lista nije dokaz o vlasnitvu na katastarskim ¢esticama upisanim u posjedovnom listu.
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12.4. Izvadak iz zbirke kupoprodajnih cijena (ID lzvadka 73901)
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VRIJEDNOSTI GRABDEVINSKOG ZEMLIJISTA: B I"Oj: E-103/2026
Nopomene:
w
=
1
) E K€ NAPOMENA
s
b
=z
k.L. 5058/1, 5059/3
: k.0. OSHEK 0OVS 4 NADZEWNE ETAZE
i 7331
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2 k.0, SIIER VS - 4-5 MADZEMN{H ETAZA
kit 767/4
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Ovaj izvadak izdaje se u svrhu utvrdivanja vrijednosti nekretnine na adresi ULICA BARTOLA KASICA BB , OSIEK odnosno na k.6, 8946/49; 6004/5 k.0,
OSIIEK, OSUEK; OSIEK, OSHEK.

Predmetna nekretnina se prema planu pribliznih vrijednosti nalazi u cjenovnom bioku .

5 osobnim podatcima iz ovoga izvatka procjenitelji su duini postupat: sukladno posebnim propisima kojima se ureduje podrudje zastite oscknih
podataka.

Podatci u eNekretninama koji nisu evaiuirani u JLP{R}S su informativni i prije koriitenja korisnik ih treba provjeriti.

Svaki Zahtjev, lzvadak i Obavijest iz eNekretnina pohranjuje se za potrebe eventualne rekonstrukcije predmeta.

KLASA: 940-01/26-03/1

URBROJ: 2158-1-14-02/2-26-2 IZRADIO/IZRADILA: ODCBRIO/ODOBRILA:

BRAEL&X{PELZER :\\ﬂ”) ;
g TN

T
A e —
P

OSIJEK, 15.1.2026.

PQIASNJENJA SKRACENIH NAZIVA:

VRSTA UGOVORA: KP — kupopratala, N —najam, Z — zakup, P5 — prave sluinosti, PG — prave gradenja, 25 ~ zakup uz pravo sluinosti, ZPG — zakup uz pravo gradenja

WRSTA NEKRETNINE: PZ — poljoprivredno zemljiste, GZ —gradevinsko zemijiste, 57 - Bumsko zemljifte, PNZ - priredno nepladno zemljiite, ST - stan/apartman, G —garata, PGM —parkirno
garaino mjesto, VPM — vanjsko-parkirno mfesto, OK — stambena zgrada-ohiteljska kuca, KPB = stambena zgrada-kuéa za povremeni boravak, PP = poslovni prostor, GZG — gospodarska
zgrada, PZG - poslovna zgrada, VZG - vifestambena zgrada, SKI, — skladi$te, SP— spremiste, RN — razlitite nekretnine , 0% — ostalo, RU — rudevine

NAMIENA: GF_IZGRADENQ - gradevinsko podrudje - izgradent dio, GP_NEIZGRAPENQ - gradevinsko podrudje - neizgradeni dio, | - gospodarska namjena, |1 - gospodarska namjena -
pretedito industrijska, 12 - gospodarska namjena - preteZito zanatska, E - povrdine za iskoridtavanje mineralnit sirovina {eksploatacijsko pelje), E1 - povriine za iskoriftavanje mineralnih
siravina — energetske, E2 - povrdine za iskori$tavanie minerakih sirovina - geotermalne vode, E3 - powrdine za iskoristavanje mineralnih sirovina - ostale, H - powrgine uzgajalidta
{akvakultura), £ - poslovna namjena, K1 - paslovna namjena - pretefite ushiina, K2 - poslovna namjena - preteiito trgovacka, K3 - poslovnz namjenz - komunalng servisna, 7 -
ugostitelsko turistitka namjena, T1 - ugostitelisko turistitka namjena - hotel, T2 - ugastiteljsko turistitka namjena - turistitke naselje, T3 - ugostiteijska turistitka namjenz — kamp, R -
$portske - rekrearijska namjena , R1 - $portsko - rekreacijska namjena - golf igralidte {PPZ FPGZ,PPPPO,PPUD/G), R2 - 5portska - rekreacijska namjena - jahagki centar/hipodrom
{PPZ,PPGZ,PPPPO,PPUC/G) , R3 - $portsko - rekreacijska namiena - centar za zimske Sportove {PPZ,PPGZ,PPPPO,PPUG/G), R4 - sportsko - rekreacijska namijena - teniski centar
{PPZ,PPGZ,PPPPO,PPUG/G), RS - iportsko - rekreacijska namjena - centar za vodene Sportove (PPE,PPGZ,PPPPO,PPUO/G), P - paljoprivredna the iskljufiva osnavne namjene, P1 -
pelioprivredno tlo - oscbito vrijedno obradive tia, P2 - poljoprivredne tho - vrijzdne obradiva tle, P3 - paljoprivredno tho - ostala abradiva tla, & - Suma iskijudive osnovne namjene, 31 -
Lurna - gospodarska, 52 - fuma - zadtitna fuma, 33 - fuma - 3uma posebne namjene, P - ostalo poijoprivredno tlo, Sume | Sumsko zemljite, ¥ - vodne povrdine {vodotoc, jezera,
akumulacije, retencije, ribrjaci), N - posebna pamijena, 15 - poviriine infrastrukturnib sustava, G — groblje, 5 - stambena namijena, M - mjefovita namjena, M1 - mjelovita namjena -
pretezito stambena, M2 - mjedavita namjena - pretefito paslovna, M3 - mjeSovita namjena - povrernenc stanovanje, M4 - mjefovita namjena - pretefito poljoprivredna gospedarstva, D
- javna i dry$tvena namjena, D1 - javna | druitvens namjena — upravna, D2 - javna i druktvena namjena - socijaina, D3 - javna i dru§tvena namjena — zdravstvena, D4 - javna | drustvena
namjena — predékolska, DS - javna | drudtvena namjena — $kalska, D6 - javna | drudtvena namjena - visoko udiliste, D7 - javna | drustvena namjena — kultura, DB - favna | drultvens
namjena = vjerska, L - turistifka - luka posebne namjene, L1 - tristitka - luka posebne namjene — privezidte, L2 - turisticka - luka posebne namjene - turistiéka luka, 13 - Turistiéka - luka
posebne namjens — marina, 44 - turistitka - luka posebne namjene - nautiki centar, R1 - fportsko rekreacijska namjena - ipore {GUP, UPU, DPU), R2 - fportska rekreacijska namjena -
rekrearija [GUP, UPU, DPUJ, R3 - $portsko rekreacijska namjena - kupaliste (GUP, UPU, DPU), Z - zadtitne zelene povriine, Z1 - javne zelene povriine - javni park, Z2 - javne zelene
povriine = igrali{te, 73 - javne 2elene povriine - odmoridte, urt, { — (2G) profzvodna namijena (GUP, UPY, DPU), G — (ZG) gospodarska namiena (GUP, UPU, DRU), 22 — (ZG) gradske park-
Sume {GUP, UPU, DPU), 23~ [2G] tematski park (GUF, UPY, DPU), Z4 = [2G] javne gradske povriine - tematske zone (GUP, UPU, DPU), GB = (ZG] gicblje

d4odd
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VRIJEDNOSTI GRADEVINSKOG ZEMLJISTA: Broj: E-103/2026

12.5. Zadatak

Narugitelj: Procjenitelj:

GRAD OSIJEK DiT Grupa d.o.o

Kuhateva 9 Jurica Vrdoljak dipl.ing.grad

31 000 Csijek Ovlasteni sudsku viestak za procjenu rZisne vrijednosti
nekretnina
Frankopanska 108
31 000 Osijek

ZADATAK NARUCITELJA:

Za izrady procismbenog elaborata u skladu sa Elankem 67 stavkom 2 Pravilnika ¢ metodama procjene vrijadnosti nekratnina (NN
105/2015) i u skladu sa Zakonom o procjeni ¥rijeanosti nekretnina (NN 78/2015)

1. PODAC| O NEKRETNINI

1.1, Vrstalopis nekretnine: Zemljiste u gradevinskoj zoni

1.2. Broj kat. Cestice i katastarska opéina: e 6.904!5 Urgijeof dijala ko r. SO0AH
k.0. Osijek

1.3. Uticaftrg i kuéni broj: Ul.Bartola Kasica BB, 31000 Osijek

2. PODACI ZA IZRADU PROC.JENE

Svrha izrade ovog procjembenog elaborata je

2.1. Svrha izrade elaborata: utvrdivanje trZi§ne vrijednosti nekretnine u
postupku darovanje nekretnine
2.2. Datum vrednovanja: Dan kakvoce i dan vrednovanja {ako su

2.3, Datum kakvode: identi¢ni) definirati kao dan ofevida

2.4, Oslalo. -
2. OSTALI PODACI NEOPHODNI ZA IZRADU PROCJEMBENOG ELBORATA

1. U postupku izraéuna ukljuéiti i vrijednost izgradenog parkiraliSnog prostora i manipulativne povriing
na katastarskoj destici,

2. Procjembeni elaborat izraditi za novoformiranu bududu éesticu k.&.br 6004/5 koja nastaje od dijela

k.¢.br. 6004/1 uz koridtenje i indentifikaciju povréina iz GEODETSKOG ELABORATA broj 280/2025

izradenog od turtke NONIJ d.o.c .

Procjene dostavii u digitalnom obliku, digitaino potpisane,

4. Procjembeni elaborat izraditi prema Zakonu o progieni vrijednosti nekretnina (NN 78/15) i
pripadajutem Pravilniku (NN 105/2015).

(=

Mjesto i datum: U Osijeku, 16. sjeanj 2026. godine

Narucitelj

f.) , “ y“ Lu-é-l.
’f‘ 0. PRI S
X, e i r"usmu’\“‘\ &
5k L
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VRIJEDNOSTI GRADEVINSKOG ZEMLJISTA: Broj E-103/2026

12.6. Izvod iz katastra infrastrukture DGU

BEE
K.0. OSIJEK
Mjerilo: 1:500

REPUBLIKA HRVATSKA
DRZAVNA GEODETSKA UPRAVA
PODRUCNI URED ZA KATASTAR OSIJEK

KLASA: 938-09/2026-01/1
URBROJ: 541-25-01/6-26-2

Stanje na dan: 15.01.2026.
IZVOD IZ KATASTRA INFRASTRUKTURE

e
¢ rs;@ -

- AR i ; /

Sukladno Zakonu o upravaim pristojbama (3Narodne novines, br. 115/16 1 114/22) te Uredbi o tarifi upravnih pristojbi (»Narodne novine, br, 156/22 i 13(¢25), upravna pristojba po Tar. br. 1. ne naplacuje se.
Sluzbena osoba:
Antonio Jari¢

Ovlasteni geodetski referent I1L vrste

str. 46
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VRIJEDNOSTI GRADEVINSKOG ZEMLJISTA:

Broj: E-103/2026

12.7. Mjesetni indeks proizvodatkih cijena gradevnog materijala na domaéem trzidtu

1. MJESECNI INDEKSI PROIZVODACKIH CIJENA GRADEVNOG MATERIJALA NA DOMACEM
TRZISTU OD 2019. DO 2025.
2021.=100
I 96,3 97.5 97,7 104,2 114,6 119,3 125,0
I 96,5 97,4 98,0 105,0 115,2 120,1 125,8
I, 96,8 97,6 98,4 106,3 115,8 121,6 126,7
IV. 97,0 97,7 98,8 107,4 115,8 122,0 127,2
V. 97,1 98,1 99,4 108,6 115,8 122,7 127,4
VI. 97,1 98,0 99,5 109,1 116,0 123,0 127,5
VIL. 97.1 97,9 100,0 110,1 1172.5 123,3 127.5
VIIL. 97,3 98,1 100,6 110,5 117,8 123,7 128,3
IX. 97,5 98,1 101,0 110,9 118,3 123,7 1281
X. 97,5 98,2 101,6 11,2 118,2 123,8
XI. 97,4 97.5 102,5 111,6 118,3 123,7
Xl 97,2 97,5 102,6 112,2 118,3 123,9
12.8. Pokazatelji troSkova gradenja HKA
Pokazatelji troSkova gradenja — 2024. godina
Klasa: 025-03/25-01/07
Urbroj: 251-505-01-25-3
U Zagrebu, 22, srpnja 2025. g. 'A‘
Hrvatska komora " - . - - -
arhitekata @ s - b a =&
= ]
i ot 3 8
§25 | &3 T :
z 2 2532 33 $> 5
s g £ ol e ° [ 2
Vrsta zgrada = 'g S e=.2 S & == §_
22 28§ 2E 3 g oS
28 £ B3 §F = 5§
59 E 523 Em = & 5=
28 g 8<3 -4 £ -
8° B [ [ 2B %8
£5 o ¥ 3 8 ¥ S x <.Z
_l | o u grup ukupno u grup ukupno
300|Zgrada - gradevinska konstrukcija
310|Gradevna jama 1.9 1.4 11.2) 10.4
320|Temelienie 23.5] 16.3 191 17.49
330)Vanjski zidovi 29,0 20.2 16,5) 15.6
30|Unutamji Zidovi 11.3 7.9 5.9 5.4
350|Stropovi 7.4 5.0 - -
360|Krovovi 21.7] 15.4 30,6] 35.9
380|Gradevinske ugradnje 0.1 0.1 - -
390|Ostale gradevinske konstrukcije 5.1 3.9 7.7 7.0
Ukupnd 100.0) 69,7 100.0) 92,7
400(Instalacije
410{Cdvodnja, vodovod, plin 7.6 2.3 47 3 24
A20|Grijanje 0,6 2 - B
430|Instalacije za obradu zraka 17,6 5,0 20,4 2.0
440|.Jaka struja 31.8] 9.4 31,7 2.7
A50| Telekomunikacijske i informacijske instalacije 5,2 1,7] 0,6 0,1
A60[Transporini uredaji 6,5] 2 B |
470|Posebna postrojenja za koristenje 17,2 4.9 - -
A80|Automatika zgrade 4.0 1.4 — -
490|Ostale instalacije 0.5 0.2 - -
Ukum 100.0) 30.:& 100,0) 7.:&
TroSkovi gradenja iskazani u€/'m2 bruto £ € € € € i
Republika | povr§ine, bez PDV-a. Vanjsko uredenje od 1.309 736 76 56 197 i
Hrvatska iskazano u €'m2, bez PDV-a uredene srednjf 1.707 912 104 139 182 932
povrsine.
cIcI 2.571 1.089 132 222 567 107
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12.9. Geodetski elaborat

NONIJ d.o.0. za projektiranje | geodetske usluge

WUKCVAR, LAVOSLAVA RUZICKE 10

Va

bed - 032 442 300 | fax ;032 444 305 DIB 45476787073
Donjgeamail com
REPUBLIKA HRVATSKA : :
0SJECKO-BARANJSKA ZUPANIJA B’?;ﬁg"ga “
GRAD OSWEK
Katasiarsia opcina: DSLEK, MBR 320668
Eiroj katastarskog plana: S6 o DS,

Investitor; MINISTARSTVO HRVATSHH BRAMITELIA, TRG MEVENKE TOPALUSIC 1, ZAGRES, 10110 ZNGREE, Oi2: 05131524528

ZA KATASTAR
GEODETSKI ELABORAT

za potrebe provodenje promjena u katastru zemljigta izraden u svrhu:
- BE1 - dioka ili spajanje katastarskih cestica
- BE11 - evidentiranje, brisanje ili promjena podataka o zgradama ili drugim gradevinama
- BE14 - evidentiranje stvamog poloZaja pojedinadnih ved evidentiranih katastarskih Sestica

na k.¢. 60041, 893511, B935/15 u K.O. OSIEK

Waziv predmeta: Geodetzki elaborat dioke katastarskih estica temeliem clanka 25. stavak 3. Narodne
novine broj 16/07, 152/08, 124110, 5613, 12116917

. REFUBLIKA HRVATSKA
DRZAVNA GEODETSKA UPRAVA
PODRUCHI URED ZA KATASTAR OSIJEK
ODJEL 74 KATASTAR NEKRETHINA OSIWEK

Klasa:
Ur. broj:
Pobwrdiofa:
eradiala; Cdgovorna osoka za obavjanie sirucnik Odgovoma osoba pravme osole
Kosanavic Milan geodetskih poslova: Davorin Kosanovic

Kosanaovic Milan

VUKOVAR, 04. 12, 2025
Broj elaborata: 208/2025
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VRIJEDNOSTI GRADEVINSKOG ZEMLJISTA: BI"Oj: E-103/2026 DlT GRU PA d.o.o
K.o. OSLEK
ISKAZ POVRSINA
(katastarsko stanje)
STARC STAMJE NOVO STANJE
K2, Pk Pt lzmiera Mierilo K2, Magin rad. tzrad. pov. | Phkmova Mjerilo
= T~ T~ =

G004/4 62 12 &181.7300 GK 1000 | 6004 DORLINOM 56034913 5603 1000
GO0LS MEDQCRD. 6085087 &04 1

62 12 &181.7300 GH 6212.0000 62 12
i PE-Fi A dopkt i dop [EmjER
302700 551714 31080
B35 15 89 &1 | 1670085800 | oK 1000| @easM SOPUNOU "55'5'55-5'3 16 B8 67 1000
803520 MEQORD. 20744878 2074 1

16 B9 41| 167908.3600 GH 168841.000 | 16 B2 41
I Pk-Pt 1 dopkt B dop lEmjera
1032.4400 287.7470 BA4T 05
Ba35/15 22 76 2260 0600 GK 1000 | 283515 M EOORD. 2288 8237 22 8] 1

22 76 2290 0600 GH 7289 8237 72 o)
A Pk-Pt B dopkt & dop [zmjera
-14 0600 33.3952 113.80
Razlika Pik-Pm: -13.8237 113.80

Ikt uPMP (MKOORD): | 49728202
PMP (MEKOORD.): | 497282
MAI+-= 00000

EE)q 17 74 28| 176380.3500 IE) = (177442823 | 17 74 43
AT+ S 44| 10624737
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K.o. OSLEK
ISKAZ POVRSINA
(zemigEnoknijiino sianje)
STARO STANJE MNOWO STAMJE
KE Pk lzmijera Mjesilo K.E. Macin rat. Pk nova Mjerio
B4/ ~ . N
(2K 22091) B2 12 GK 1000 ED0&H DOPUNOM 5603 1000
BO0&S M.EOORD. B9 1
62 12 GE B2 12
A dop lzmier
310uB0
Bazan 16 8% 41 GH 1000 BaasH DOPUNOM 16 6B &7 1000
(ZKU 21279
383372 M.KQORD. 2074 1
16 88 41 GE 16 89 M
A dop lzmiera
BA4T .05
BE3SM3 -
22 7 G 5 2
(71 18763) 27 TE GK 1000 Ba3sM S M.EOORD. e 1| 1
22 B GE 22
A dop lzmier
113.80
& Pk-Pm: -14.00 113.80
I kg uPMP [M.KOORD.: 4573
PMP (M.KOORD 4972 831
AT+.= 01799
E(E) = 1T 74 29 TT) = 17 74 43
AT+ = 14
11
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VRIJEDNOSTI GRADEVINSKOG ZEMLJISTA: BI"Oj: E-103/2026 DlT GRU PA d.o.o
Broj: .
OPCINSKI SUD U OSKEKU PODRUCNI URED ZA KATASTAR OSKEK
ZEMLJIENOKMNJENI ODJEL OSIJEK ODJEL 24 KATASTAR NEKRETHINA OSLIEK
Kataztarcka opiina: OSLIEK Prijavni lict s3staviien: progsinac 2025

PRIJAVNI LIST
ZA ZEMLJISNU KNJIGU

Inwestitor: MINISTARSTVO HRVATSKIH BRANITELJA
TRG NEVENKE TOPALUSIC 1, ZAGREB, 10110 ZAGREB

QIB: 95131524528

Iradiada: . .
Kosanayic Milan Didgovoima asoba za cbadjanje strocnih geodetskin posiova:
Kipzanowic Milan
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VRIJEDNOSTI GRADEVINSKOG ZEMLJISTA: Broj: E-103/2026
2 ! 2
DOSADASNJE STANJE
Prezime i ime oanosno
| Mwika il . UKUpNG povrsing
naziv upizane osobe st Oenaka zemijsta katastarske Cestice
E| =i [;;:' PrecivaiSie oanosne  |Suvias.dio|  Broj Mref::jfe I'ler'-IHE [Macin upcrabe Peuring
T T B nadjels | @mstn |l e g | 297308 kucni b disiona katastarsks
i | veka | L | wica ikucni beoj upisane |Exadiudio| Zestice " Maziv 2grade, Pravo i
= asobe N gradenja)
g o | ha a m
1 2 3 4 o5 & 7 B o
1 | 2209 1M [JAWNO DOERO U OREOY G004 ULICA KNEZA G2 12
UPCRABI 5 PRAVOM TRPIMIFA
VLASMISTVA ZA KORIST
GRADA OSLIEKA, 0SLIEK,
KUHACEVA 9
OIS 30030045642
2 | 21279 | 11 | REPUBLIKA HRNATSEA Baasn ZELJEZNICKA. o ol 16 & 41
JANND DOSRO U OPCOJ STARICA TRG
UPORABI 5 FRAVOM LRUZICKE
UPRAVLIANIA HZ
INFRASTRUKTURA
D.0.0., ZAGREB, A
MEHANCVICA 12
3 | 18763 | 11 | REPUBLIKA HRWATSA, B83IEMS POSLOVNA 22 T8
. MINISTARSTVO ZGRADA -HOTEL
DRZAVME IMOVINE, Ulica MURSA, ZGRADA |
Ivana Deimana 10, 10000 DVORISTE UL. B.
Zagreb, Hvatska KASICAZ A
Cl5: 95555881475
| 1774
B[E}+= -14
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VRIJEDNOSTI GRADEVINSKOG ZEMLJISTA: Broj: E-103/2026
3 r 3
NOVO STANJE
2rezimei ime Dansng
- m | bl Macin uporabe katasiarske
a4 o MAzN UpEsans asobe Suvlas. E{-“ﬁ"! F"'Jr%iﬂi
® | 5 fralis . , CEEC
< | 8 me;jfnﬂ'ri;cmw GH?E’LG e Adresa katastarske Cestice Nafin uporabe zgrade, | KGlastrsks
. P I ' EN o Caslce
= = wlica  kuéni broj upisane | Emdni | Zestice [miaziv nuding, ulice, trga i sl) Adresa zgrade
g S osobe udio Nazv zgrade
= Pravo gradenja
OlE na @ me
10 11 12 13 14 15 16 i7
22081 | 11 |MAWNO DOBRO U OPCOY 60041 | OSIEK, LLICA KNEZA TREMIRA ULICA 55 03
UPORABI 5 PRAVOM
VLASMISTVA ZA KORIST
GRADA OSLEXA, 0SIIEK,
WUHACEVA T
0IB: 0050040642
55 03
22081 | 11 | 4AWMO DOBRO U OPCOJ 60045 | OSIEK, LLICA KNEZA TREBIRA IVORISTE 6 09
UPORABI 5 PRAVOM
VLASMISTVA ZA KORIST
GRADA DSLIEKA oSUEK,
WUHACEVAS
0IB: 30050040642
6509
2279 | 11 | REPUBLEA HRVATSKA, B935S | Tng Lavosiava Ruitke 2, Vrbaska ZELISTANICA 16 58 &7
JAVHO DOBRID U 0PSO 1E3F
UFORABI 5 PRAVOM
UPRAVLIANIA HZ
MFRASTRUKTURA D.0.0.
ZAGRER, A MEHANOVICA
12
16 58 &7
2279 | 11 | REPUBLEA HRVATSKA, E83520 | OSLEK, ULICA BARTULA KASICA TRAFOSTAMICA 13
JAVHO DOBRID U 0PSO
UFORABI 5 PRAVOM
UPRAVLIANIA HZ
MFRASTRUKTURA D.0.0.
ZAGREE, A MEANOVICA
12
OVORISTE 10 18
ZEMLISTE ZA SPORT | 10 48
REMREACLIU
20T
18763 | 11 | REPUBLES HREVATSHA ABISNS BARTULA KASICA POSLOVIA ZGRADA, 11 B0
MIMISTARSTVD DRZAVME OISIEK, ULICA BARTULA
MOVIME, Liica Ivana KASICA 2R
[Dedmana 10, 10000 Zagreh
Hrvatska
0IB: 35555551478
POMOCNA ZGRADA 16
OWORISTE 10 M
22 00
HE= 17 74 43

OSIJEK, 24. SIJECANJ 2026. GODINE
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