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SAZETAK PROCJENE

Narucitelj:

| OPEKA D.D. u ste¢aju, VUKOVARSKA 215, 31000 OSIJEK

Broj elaborata

2019/24322

Datum ocevida

22.11. 2019god.

Datum kakvocée

25.11. 2019god.

Datum vrednovanja

25.11. 2019god.

Zupanija Osjecko baranjska
Adresa Grad i postanski broj HR 31000 Osijek, Vukovarska br. 215
nekretnine Naziv ulica i k.b.
Gradska Cetvrt
Procjenjena vrijednost predmetne nekretine iznosi : 1.362.100,00 EURA
10.110.000,00 kn

Dokumentacija o legalnosti nedostupna - upis proveden u katastarski operat.
Stvarno stanje na terenu dijelomi¢no odgovara upisu u katastarski operat. / Prema

Legalitet: ocCevidu i povijesnoj analizi gruntovnice i katastra, na terenu su izgradene gradevine
koje nisu upisane, te pojedine su gradevine upisane i ucrtane, a iste su sruSene ili
legalno uklonjene.
Napomene
vezane uz
nekretninu
dozvole: 1968 |tok| eb | | wupb | | RIS
Uskladenost zemljiSnih Postoiee stani ) g ) tovnicy | katastarsk X
knjiga i katastarskog ostojecCe stanje na terenu odgovara upisu u gruntovnicu i katastarski operat.
operata:
OneciS¢éenja nisu primje¢ena i mala je vjerojatnost da postoje
Utvrdgno. Stanj.ev Zbog prometne frekventnosti uoceni vanjski izvori buke
nekretnine i okolisa ' - .
Nekretninu koristi viasnik
Opcinski sud Osijek
7K Katastarska opc¢ina Osijek
(KPU) Katastarska Cestica 9995/1, 9995/2, 9998/1, 9998/4, 9999, 9994/2
ZK uloZak / podulozak 79] -
Povrsina zemljista (m2) 108.660
\/rsta nekretnine PROIZVODNI KOMPLEKS |
Klasifikacija nekretnine 2 Nekretnina koju koristi/zauzima vlasnik
Kategorija lokacije / tip lokacije | v C | EC | ne
Godina gradnje / rekonstrukcije 1975| 1982
10889,72
Povrsina objekta bruto (m2)
netto (mz2) 9097,40
Cijena/ m2 objekta 149,72
Cijena/ m2 zemljista 12,54
Naziv tvrtke: R2 - obrt za vjeSta€enje u gradevinarstvu i ispitivanje konstrukcija
Procjenitelj L o
1 / Procjenu izvrsili: Zvonimir Rogag, dipl.ing.grad.
Napomena:

Predmetom elaborata nije imovinsko pravna i upravna provjera nekretnine

Podatci o viasniStvu preuzeti su u dobroj vjeri od vlasnika i javno dostupnim podatcima

Predgled nekretnine je izvrSen na dan oCevida, te na temelju vizualne utvrdenih €injenica izradena je procjena vrijednosti
U izraCunu vrijednosti nisu uklju¢eni porezi na promet nekretnina
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B 1. OPCENITO

Nekretnina: PROIZVODNI KOMPLEKS
Lokacija: HR 31000 Osijek, Vukovarska br. 215
K.C.br. 9994/2, 9995/1, 9995/2, 9998/1, 9998/4, 9999 zkul. 79 k.o. Osijek

... . OPEKAD.D. u stecaju, VUKOVARSKA 215, 31000 OSIJEK
Narucitel]:

Dan vrednovanja i dan kakvoce

Datum ocevida: 22.11.  2019god.
Datum kakvoce: 25.11. 2019god.
Datum vrednovanja: 25.11. 2019god.

Svrha procjene

Prema zahtjevu i usvojenoj ponudi, po predstavniku OPEKA DD u ste€aju, Osijek, potebito je izradiiti procjenjenu
trzne vrijednosti navedene nekretnine na dan vrednovanja a sve za potrebe prodaje - unovéenja nekretnina iz
ste¢ajne mase tvrtke - na dan vrednovanja.

Trzisna vrijednost je "Procijenjeni iznos koji bi nekretnina trebala posti¢i na dan vrednovanja, pogodbom
prodavatelja i kupca u transakciji nakon cjelovitog sagledavanja nekretnine u kojem stranke djeluju upucéeno,
razborito, i bez prisile"

Primjena propisa, literature i opée pretpostavke
Elaborat je izraden u skladu sa pozitivnim zakonskim napucima i normama koje reguliraju podrucje izracuna
vrijednosti nekretnina, literaturom, te izvorom podataka, i to osobito :

PROPISI
- Zakon o procjeni vrijednosti nekretnina (NN78/15)
- Pravilnik 0 metodama procjene vrijednosti nekretnina (NN 105/15)
-Zakon o vlasni$tvu i drugim stvarnim pravima
(NN 91/96; 68/98; 137/99; 22/00; 73/00; 114/01; 79/06; 141/06; 146/08 i 38/09)
-Pravilnik o nacinu utvrdivanja obujma gardevina za obrac¢un komunalnog doprinosa
(NN23/00; 136/06; 135/10; 14/11 1 55/12)
- Pravilnik o nacinu obraCuna izraCuna povrsina i obujma zgrada (NN 90/10 i NN 55/12)
- Podataka gradskih sluzbi o utvrdivanju poc¢etne cijene gradevinskog zemljista i komunalne infrastrukture
- PRAVILNIK o pocetnoj cijeni poljoprivrednog zemljista u viasnistvu RH (NN152/08)
- Odluka o utvrdivaniju visine slobodno ugovorene najamnine (NN 120/00)
- Zakon o komunalnom gospodarstvu (NN 26/03, 82/04, 178/04, 38/09, 79/09,49/11, 144/12)
- Zakon o zemlji$nim knjigama (NN 91/96, 68/98, 137/99, 114/01, 100/04, 107/07,152/08, 126/10, 55/13, 60/13)
- Pravilnik o mjernim jedinicama (NN 2/07)
- Zakon o izvlastenju (NN 74-2014)
- Pravilnik o jednostavnim gradevinama i radovima (NN 21/09,57/10,126/10,48/11, 81/12, 68/13)
- Zakon o gradniji (NN 153/13)
- Podatci o etalnonskoj vrijednosti gradenja za promatrani period
(NN 109/01; 82/04; 38/09 86/12)
- PRAVILNIK o pocetnoj cijeni poljoprivrednog zemljista u vlasnistvu RH (NN152/08)

LITERATURA

- 1. Uhlir, Majcica , Priru¢nik za procjenu vrijednosti nekretnina (2016)

- 2. Hanzek Z., Pokazatelji troskova gradenja — 2014 (I kvartal 2014. godine), HKA, Zagreb

- 3. Krtali¢ V., Nacela procjene trzisne vrijednosti nekretnina (svibanj 2007. godine), HDSV, Zagreb
- 4. Zarko Z., Procjena vrijednosti nekretnina (studeni 2004. godine), HGK, Zagreb
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IZVOR PODATAKA

- 1. Baza podataka o procjeni nekretnina, eNekretnine, R2 - PBZ ,Zg (2013 - 2019god.)

- 2. Standardne kalkulacije (IGH) (struktura i u¢escée radova)

- 3. DZS Zagreb - etalonska vrijednost izgradnje, te tablica strukture radova izradena na temelju podataka iz knjige
"Baukosten 2013" (Troskovi gradnje 2013), Baukosteninformationszentrum Deutscher Architektenkammern,
Stuttgart).

- 4. Drzavni zavod za statistiku (ISCN prema Uredbi Komisije (EU) br. 93/2013)

- 5. Preporuka HGK Zagreb o kretanju stopa kapitalizacije

- 6. Internetski portali agencija za promet nekretnina

OPCE PRETPOSTAVKE
a) Opce pretpostavke

* Informacije, ocjene i misljenja, koje sadrZi ovaj procjembeni elaborat odnose se isklju¢ivo na naruéenu procjenu
vrijednosti imovine i ne smije se upotrebljavati van konteksta

* Procjena vrijednosti vrijedi za dan vrednovanja koji je naveden u procjembenom elaboratu i samo za svrhu koja je
u njemu navedena

* Vrijednost imovine je ocjenjena kao da je imovina bez dugova i tereta, osim ako to nije posebno navedeno. U
smislu ¢l. 12. st. 3 Pravilnika 0 metodama procjene vrijednosti nekretnina (NN 105/2015) upisi hipoteka utje¢u na
financiranje, ali ne utje€u na vrijednost nekretnine

* Pretpostavlja se da je zemljiste u skladu s vazecom prostorno-planskom dokumentacijom i vaze¢im propisima iz
podrucja zastite okoliSa, osim ako iz izvjes¢a ne proizlazi drugacije

* U uobi¢ajenom zadatku procjenitelj ne mora imati saznanja o pravnim, stru¢nim i znanstvenim spoznajama u vezi
s opasnim i otrovnim tvarima ili drugim ¢imbenicima u okoliSu koji mogu utjecati na vrijednost nekretnine

* Pretpostavlja se da zemljiste ne sadrzi nikakve Stetne materije i/lli materijale. Procjenitelj nije kvalificiran za
otkrivanje takvih materijala koji su mozebitno skriveni pod zemljom

* Naruditelj jam¢i da su podaci i informacije koje je predao procjenitelju, to¢ni i potpuni. Procjenitelj vrijednosti ih je
provijerio u skladu s mogu¢nostima i upotrijebio u dobroj vjeri kao toéne i potpune

* Za podatke iz javnih evidencija se pretpostavlja da su pouzdani. Procjenitelj ne jamé&i za njihovu tocnost, odnosno
pravilnost te u vezi s tim ne preuzima nikakvu odgovornost

* Pri procjeni se pretpostavlja da se radi o odgovornom viasni§tvu i odgovornom upravljanju imovinom koja je
predmet procjenjivanja

b) Posebne pretpostavke i ograniCenja

* Procjena se temelji na ocjenjivanju podataka znanih u vrijeme izrade iste te procjenitelj nije duzan mijenjati niti
azurirati procjembeni elaborat ako nastupe drugacije okolnosti od tih koje su vrijedile na dan procjene, osim ukoliko
to nije posebno dogovoreno

* Procjenitelj nije duzan sudijelovati u sudskim postupcima, na sastancima ili pregovorima u vezi sa sadrzajem
procjembenog elaborata, ukoliko to nije posebno dogovoreno

* Procjembeni elaborat nije pravni dokument kojeg bi naruditelj odnosno vlasnik nekretnine morali u tom smislu
obavezno prihvatiti.

» Dokumentacija prava vlasnistva i posjeda se ne ocjenjuje ovim elaboratom $to su Klijenti, odnosno naruditelj duzni
postivati.

* Podaci u procjembenom elaboratu su izraCunati uz pomo¢ MS Exel. Odstupanja u izraunu su mogucéa pri
uporabi nekog drugog alata za pomo¢ u racunanju

» Ovaj procjembeni elaborat nije dozvoljeno umnoZzavati, reproducirati, objavljivati ili ga prenositi u cijelosti niti u
dijelovima bilo kakvim sredstvima, elektronskim, mehanickim, fotokopiranjem, ili na bilo koji drugi nacin, bez pisane
dozvole autora-procjenitelja. Takoder nije dozvoljeno javno pozivanje na procijenjene vrijednosti ili ime i struku
procjenitelja, bez pismene dozvole. Procjenitelj postupanjem po narudzbi ili zaklju€enjem ugovora sa naruditeljem,
prenosi materijalna autorska prava do te mjere da narucitelj moze koristiti procjembeni elaborat samo u svrhu za
koju je isti naru¢en

* Vrijede samo izvorno potpisani procjembeni elaborati i izvodi iz istih.

Procijenjena trziSna vrijednost nekretnina uvjetovana je trenutnim stanjem trZiSta nekretnina i podlozna je
promjenama. Navedena vrijednost procijenjena je na promatrani rok u trajanju Sest mjeseci do jedne godine i to
ukoliko ne dode do znaCajnih promjena na trziStu nekretnina uvjetovanih drugim parametrima, kao $to su
ekonomski, politicki i drugi, trenutno neprocjenjivi elementi.

Nakon svestranog razmatranja predmeta vjestacenja, pregleda nekretnine na licu mjesta daje se sljede¢i nalaz i
misljenje.
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2. IDENTIFIKACIJA

Z K. izvadak:

e- izvadak Opcinski Sud Osijek

Katastarska opcina: Osijek

UloZak broj:
Cestica:

Opis nekretnina:

Povrsina (m2) :
Vlasnik:
Teret:

Legalnost:

Napomena:

Danasnje stanje

Sadrzaj

) Pretraga -
Katastarski ured*

OSWEK plx
Katastarska opéina™

OSIJEK, 320668 Ll
Broj kat cestice™

9995/1

Mjerilo

Koordinate 674461, 5048389
HTRS96(E,N):

Mjerilo:

PROCJENA NEKRETNINA

79
6 parcela  9995/1, 9995/2, 9998/1, 9998/4, 9999, 9994/2

k&br. 9995/1
TUNELSKA PEC SA PRATECIM OBJEKTIMA, KOTLOVNICA, SUSIONA, HALA ZA
PROIZVODNJU STROPNIH GREDICA, PLINSKO REDUKCIONA STANICA, BAZEN ZA

ODLEZANJE GLINE | EKONOMSKO DVORISTE 38703m?2

kdébr. 9995/2

NEPLODNO 2719m2

9998/1

ORANICA VINOGRADI 33175m2

kdbr. 9998/4

ORANICA VINOGRADI 750m2

k&br. 9999

ORANICA 31874m2

kdébr. 9994/2

ORANICA 1439m2 - nije upisana u katastar
108.660 m2 (ekonomsko dvoriste 78.660 30.000 m2)

OPEKA DD u stec¢aju, Osijek 11 dijela

- Sukladno zapisima u izvodu na dana vrednovanja nema, a sve temeljem javno
dostupne, prileze¢e dokumentacije.

Dokumentacija o legalnosti nedostupna - upis proveden u katastarski operat.

Stvarno stanje na terenu dijelomi¢no odgovara upisu u katastarski operat. / Prema ocevidu i
povijesnoj analizi gruntovnice i katastra, na terenu su izgradene gradevine koje nisu upisane, te
pojedine su gradevine upisane i ucrtane, a iste su srusene ili legalno uklonjene.

Cjelokupno zemljiste nema 'trziSnu vrijednost gradevinskog" zemljista. Velicina
zemljiSta u procjeni je "izuzeta' kao potreba - tehnoloska cjelina, obracunata na
temelju "stvarnog koristenja" gradevinske parcele - pozajmiste (eksploatacijsko polje)
na dan vrednovanja, od cca 20,000m2. Dio zemljiSta je zagadeno gradevinskim i
inim otpadom. / Stanje na terenu dijelomiéno neodgovara upisu u gruntovnicu i
katastru. / k€br. 9994/2 nije evidentirana u DKP

po DKP-u

| Tragi (., PrikaZi k.o.
(T | (A9 Pk kio,

osuex

ilokadija

1:2000 %
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2.1. LOKACIJA

Makrolokacija:

Sl

’!"“ - ‘\ﬁ

Hrvatska (sluzbeni naziv: Republika Hrvatska) je europska drzava, zemljopisno smijestena na prijelazu iz Srednje u
Jugoisto¢nu Europu. Grani¢i na sjeveru sa Slovenijom i Madarskom, na istoku sa Srbijom, na jugu i istoku s Bosnom
i Hercegovinom i Crnom Gorom. S ltalijom ima morsku granicu. Tijekom hrvatske povijesti najznacajniji kulturologki
utjecaji dolazili su iz srednjoeuropskog i sredozemnog kulturnog kruga.

Prema popisu iz 2011. godine Hrvatska ima 4.284.889 stanovnika. Hrvati ¢ine 90,42% stanovnistva, a najznacajnija
nacionalna manjina su Srbi koji ¢ine 4,36% stanovnistva, dok svaka od ostalih nacionalnih manjina ¢ini manje od 1%
stanovnidtva. Kopnena povrsina iznosi 56.542 kmz, a povrSina teritorijalnog mora 31.067 km?2 §to Hrvatsku svrstava
medu srednjevelike europske zemlje. Glavni grad je Zagreb koji je gospodarsko, kulturno i politicko srediste zemlje.

Prema politiskom ustroju Hrvatska je parlamentarna demokracija. Clanica je Ujedinjenih naroda od 22. svibnja 1992.
Hrvatska je Clanica Vije¢a Europe, Svjetske trgovinske organizacije, Organizacije za europsku sigurnost i suradniju,
Organizacije Sjevernoatlanskog ugovora, Europske unije (od 2004. je bila kandidat za ulazak u Europsku uniju, a
proces pristupanja zemlje Uniji priveden je kraju 1. srpnja 2013. godine).

2.2. Mikrolokacija i osvrt na prostorno plansku dokumentaciju
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Procjenjivana nekretnina - UPRAVNA ZGRADA, GOSPODARSKA ZGRADA - RADIONICA, HALE, NADSTRESNICE,,
viSe gradevina-zgrada, sa pripadaju¢im povrSinama za ekonomsko dvoriste, te je primjereno poslovnoj namieni.
Temeljem planske dokumentacije lokacija se nalazi u zoni pretezito gospodarske namjene oznake “G” (ljubi¢astom
($rafurom) bojom) sa pristupom na asfalnu cestu u viasnistvu Z4068(D417) - Osijek - Klisa - Vukovar , te u sluéaju
pozara i spaSavanja ima propisani pristup iz ulice Vukovarska. Na lokaciji su izgradene gradevine - dovrSene (hale,
radionice, upravna zgrada, restoran i nadstresnica) sa uredenim dvoriStem (betonski plato).

Promatrana nekretnina je prikljuéena, na svu potrebitu, tj posjeduje infrastrukturu: elekto, voda, odvodnja i sustav
grijanja. Infrastruktura vlastita u dovoljnim koli¢inama energenata.

Nekretnina po svojoj namijeni je trenutno - gospodarska.

Nekretnina se nalazi u rubnom dijelu naselja.

Promatrane Cestice :

kébr 9999, 9995/2, 9995/1, 9998/4, 9998/1....nepravilna oblika, a u naravi ih je moguce spojiti ... te kcbr
9994/2..... nije upisana u katastar .

Dio zemljita nekad eksplotacijsko polje nad kojim je izvedeno nekontrolirano zatrpavanje procjenjene
veli€ine od 20.000 m2, bit ¢ée obracunato sa 50% vrijednosti usporedne jediniéne cijene gradevinskog
zemljista.

Prikazane parcele samo kao okrupnjena cjelina imaju potencijal, vrijednost, obzirom na geometriju
pojedinih zasebno.

U daljnjem prikazu opisuju se uvjeti i ograniCenje na lokaciji. Za slucaj rekonstrukcije, te prosirenja - potencijala
pacele na okolnost izgradnje parcela je definirana u podru¢ju gospodarske izgradnje, a uvijeti iste obrazlozeni su u
prilogu, koji bitno i uvjetno odreduju "potencijal' parcele, a time i njenu procjenu vrijednosti.

Namijena povrsina
S et ﬁmﬁﬁ”; :

- /\\ i ":‘ ~ [
2.3. Predmet procjene - OSVRT NA L
Nekretninu sam obi$ao sa korisnikom nekretnine.

Predmet procjene trzne vrijednosti u ovom elaboratu sve gradevine i prate¢i sadrzaji prema zk.ul. br.79, ko Osijek,
upisani u katastarski operat.

Temeljem pregleda i u dobroj vjeri koristit ce se geometrijski podaci, te tehniCki podaci o zgradi, kao i njihovoj
legalnosti iz dostupne dokumentacije.

Zgrada izgradena kvalitetnim materijalima i arhitektonskim karakteristikama.

NI
\ -

PREGLED LOKACIWJISKIH UVJETA | OGRANICENJA NA LOKACUI

Za zemljista zk.ul. 79 k.o. Osijek u Osijeku, ul. Vukovarska, mogu se iscitati sljiedece informacije.

1. Popis prostornih planova unutar Cijeg se obuhvata nalazi zemljiste

Utvrdeno je da se zemljiSte nalazi unutar obuhvata sljiedecih planova:

- Generalni urbanistiCki plan grada Osijeka (,Sluzbeni glasnik® Grada Osijeka — broj 5/06., 12/06., 1/07., 12/10.,
12/11.,12/12.,2/13., 4/13., 7/14. 1 11/15i 5/16 — ispr. 2/17. i 6A/18.)

- Cestica k.&.br. su GOSPODRSKE NAMJENE i nalaze se u gradevinskom podruéju (GP)
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3. GEOMETRISKI PODACI

Povrsine su reducirane s pripadajucim korekcijskim faktorima

PROIZVODNI KOMPLEKS
R.br. Opis kom NP vel/m® ™" KP
HALA | ANEKS TUNELSKE PECI
HALA ,
ANEKS TUNELSKE PECI
1931,14 1,00 1931,14
UKUPNO 1931,14 1.931,14
PROIZVODNA STROJARNICA
PROIZVODNA STROJARNICA
601,20 1,00 601,20
UKUPNO 601,20 601,20
HALA PRIMARNE PRERADE
HALA PRIMARNE PRERADE
336,88 1,00 336,88
336,88 336,88
LABORATORIJ
LABORATORIJ
101,70 1,00 101,70
101,70 101,70
RADIONICA | SKLADISTE
RADIONICA
SKLADISTE
534,47 1,00 534,47
UKUPNO 534,47 534,47
HALA ZA ODLEZAVANJE GLINE
HALA ZA ODLEZAVANJE GLINE
1128,92 1,00 1.128,92
1128,92 1.128,92
HALA SUSARA
HALA SUSARA
2149,48 1,00 2.149,48
2149,48 2.149,48
KOTLOVNICA
KOTLOVNICA
165,88 1,00 165,88
UKUPNO 165,88 165,88
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RESTORAN | GARDEROBA
RESTORAN
GARDEROBA
281,88 1,00 281,88
281,88 281,88
NADSTRESNICA
NADSTRESNICA
294,47 0,50 147,24
294,47 147 24
SKLADISTE
SKLADISTE
229,50 1,00 229,50
UKUPNO 229,50 229,50
HALA STROPNIH GREDICA
HALA STROPNIH GREDICA
986,53 1,00 986,53
086,53 986,53
NADSTRESNICA
NADSTRESNICA
124,33 0,50 62,17
124,33 62,17
STARA UPRAVNA ZGRADA
STARA UPRAVNA ZGRADA
342,19 1,00 342,19
342,19 342,19
POMOCNE ZGRADE
POMOCNE ZGRADE
08,23 1,00 98,23
08,23 98,23
[ UKUPNO : 9.306,80] (m?)  9.097,40|
VANJSKO UREDENJE (ograda, plato)
betonski plato 0,00 1,00 0,00
ograda 0,00 1,00 0,00
ulazna vrata 1,00 1,00 1,00
UKUPNO 1,00
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REKAPITULACIJA GEOMETRIJSKIH PODATAKA O ZGRADAMA

ETAZA Korisna povrzéina Bruto povréir;a VqumeSn (V) -
(KP) - (m”) (BGP) - (M%) (m")
HALA | ANEKS TUNELSKE PECI kg= 1,2 h= 6,45 m 1931,14 2317,37 14936,11
PROIZVODNA STROJARNICA kg= 1,2 h= 520 m 601,20 721,44 3751,49
HALA PRIMARNE PRERADE kg= 1,2 h= 580 m 336,88 404,26 2344,68
LABORATORIJ kg= 1,2 h= 3,50 m 101,70 122,04 427,14
RADIONICA | SKLADISTE kg= 1,2 h= 487 m 534,47 641,36 3123,44
HALA ZA ODLEZAVANJE GLINE kg= 1,2 h= 9,10 m 1128,92 1354,70 12332,68
HALA SUSARA kg= 1,2 h= 3,96 m 2149,48 2579,38 10214,33
KOTLOVNICA kg= 1,2 h= 6,10 m 165,88 199,06 1214,24
RESTORAN | GARDEROBA kg= 1,2 h= 5,65 m 281,88 338,26 1911,15
NADSTRESNICA kg= 1,1 h= 1,00 m 147,24 161,96 161,96
SKLADISTE kg= 1,2 h= 3,50 m 229,50 275,40 963,90
HALA STROPNIH GREDICA kg= 1,2 h= 8,50 m 986,53 1183,84 10062,61
NADSTRESNICA kg= 1 h= 1,00 m 62,17 62,17 62,17
STARA UPRAVNA ZGRADA kg= 1,2 h= 535 m 342,19 410,63 2196,86
POMOCNE ZGRADE kg= 1,2 h= 2,656 m 98,23 117,88 312,37
kroviste kg= h= 1,65 m 0,00 0,00 0,00
Vanjsko uredenje kg= h= 0,50 m 0,00 0,00
UKUPNO:| 9.097,40 | 10.889,72 | 64.015,12
REKAPITULACIJA GEOMETRIJSKIH PODATAKA O ZEMLJISTU
ZEMLJISTE - POPIS PARCELA Gz Pz namjena
K.o. zk.ul. ke.br. m2 m2
Osijek 79 9995/1, 9995/, 9998/1. 78.660 0 dvoriste
9998/4, 9999, 9994/2
0 30.000 eksp.polje
UKUPNO : 108.660
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-4. TEHNICKI OPIS NEKRETNINE

4.1. Prikljucci

Obijekt je priklju¢en na sliede¢e komunalne sustave:
elektri¢na energija +
vodovod - graski/vlastiti izvor +
kanalizacija - gradski/septik +
telefon -
plin +

4.2. Nekretnina -  PROIZVODNI KOMPLEKS
4.2.1. Nekretnina - PROIZVODNI KOMPLEKS

Godina gradnje: 1975 god. rekonstrukcija/dogradnja: 1982 god. 1982 god.
Katnost: Pr + I-kat

Polozaj: rubni dio naselja

Temelji: ab trakasti / samci / zidani

Nosiva konstrukcija: ab okviri + ispuna blok opeka / opeka NF

Medukatna konstrukcija: ab plo¢a / kod proizvodnog pogona nema

Krovna kon. + pokrov: dvrvena konstrukcija / metalna reSetka / pokrov - crijep, salonit

Limarija: pocinCana

Procelje: Zbukano neobojeno, desovano, ozbukano-+boja

Vanjska stolarija: bravarija - obloZena limom / PVC / drvena

Pregradni zidovi: opeka / betonski elementi

Obrada zidova: zbuka, boja/ker. Plocice

Obrada podova: beton

Unutarnja stolarija: metalna, drvena

Grijanje: plin, pe¢ na kruto gorivo

Dodatne instalacije: instalacije - elektro, NN, plin, klima uredaj

Stanje: Tehni¢ko-tehnoloska zastarjelost, nedovoljno odrzavanje kompleksa obzirom na

namjenu, dug prekid u radu, potrebita znacajna sredsstva za pokretanje
Linija pogona - osnove proizvodnje je devastirana, pokretanja pogona na dan
vrednovanija je upitna obzirom na stanje istoga

Ostalo: Ovisnos o koncesiji za iskop sirovine, a glede povrsine lokacije, upitno je otvaranje
pozajmista sirovine - za proizvodnju, Prenamijena lokacije - upitna(velika investicijska
ulaganja

4.3. Vanjsko uredenje

Lokacija je dovrSena. Parcela je prema susjedskim parcelama ogradena bravarskom ogradom na ab temelju.
ParkiraliSte osigurano na parceli i ispred parcele. Prema namjeni uredenje lokacije je dovoljno uredeno. Dio parcele
uredeno - betonski plato. Naseljena lokacija. Pristup sa prometnice, dovoljnih gabarita - pristupac¢no.

Lokacija s dostatnih infrastrukturnih potreba dovrsena.

Lokacija:

Uz sporednu slijepu prometnicu u neposrednoj blizni luke - rijeka Drava. Pristup nekretnini je omogucen iz ulice
Vukovarske - slijepi krak, neadekvatna prometnica, ali pri izlazu dobro prometno povezano sa ostalim dijelovima
grada. Lokacija je pretezito gospodarska visokom prometnom frekventnosti i razinom buke.

Tehnoloske cjeline : Gospodarske zgrade - hale s aneksom tunelske peci, proizvodna strojarnica, hale primarne
prerade, laboratorij, radionice i skladista, hale za odlezavanje, hala suSara, kotlovnica, restoran i garderoba,
nadstresnice, skladite, hala stropnih gredica, stara upravna zgrada, pomocne zgrade

Namjena nekretnine : gospodarska .

Etaznost gradevine :

Zgrade - Pri Pr+kat, ukupno BRP = 10.777,66m2

Pristup gospodarskoj zgradi osiguran sa JPP, ima ulaz i izlaz je osiguran kolnim i pjeSackim prilazom iz jednog
pravca. ParkiraliSte za na vlastitoj povrsini, na parceli.

Godina gradnje je - prosjecna 1940-1975-1989, namijena objekta je gospodarska .

Nekretnine su veéim dijelom ucrtane i upisane u gruntovnicu i katastarskom operatu .
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Kategorija zemljiSta

I- KAT Prva kategorija zemijiSta obuhvaca katastarske ¢estice na kojima su ispunjeni uvjeti za izdavanje
gradevinske dozvole prema posebnom zakonu kojim se ureduju pitanja gradnje.

Il - KAT Druga kategorija zemljiSta obuhvaca katastarske Cestice na gradevinskom zemljiStu za koje su doneseni
svi propisani prostorni planovi ali se zbog pravnih ili stvarnih razloga ne moze ishoditi gradevinska dozvola prema
posebnom zakonu kojim se ureduju pitanja gradnje

Il - KAT Treca kategorija zemljiSta obuhvaca katastarske Cestice na gradevinskom zemljiStu za koje nisu
doneseni svi propisani prostorni planovi
IV - KAT Cetvrta kategorija zemijista obuhvacéa ostalo zemijite izvan gradevinskog podrugja

1. kategorija
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I 5. PROCJENA VRIJEDNOSTI NEKRETNINA

5.1. Metode procjene nekretnine - odabir metode

A1/ POREDBENA METODA

Polazni izvori podataka su: e-Nekretnine, Drzavni zavod za statistiku i ostalih drzavnih institucija, te pomoéni izvori
arhivski podaci vjestaka, javno dostupni podaci.

Ova metoda se sastoji od usporedbe nekretnine, koja se procjenjuje, sa nizom sli¢nin nekretnina koje su bile
prodane na istom podrucju u vremenskom razdolju od 4 godine, temeljem Pravilnika. Prodajne cijene nekretnina,
koje se ocijene najslicnijima, daju spektar cijena u kojem ¢e biti odredena vrijednost nekretnine koja se procjenjuje.
U tu svrhu se uzimaju razliCiti elementi prije svega lokacija i stanje objekta i uredenost okolisa.

Kod nekih lokacija nekretnina gdje ne postoji aktivno trziste nekretninama se moze dogoditi da ima malo ili uopée
nema nekretnina za usporedbu. U tim slu€ajevima, najbolja procjena vrijednosti se dobiva uzimajuci u obzir korisnu
povrsinu, blizina ceste, prilaz ulici, pristup komunikacijama, uDraZenost od prodavaonica, neposredne ne
pozeljnosti (buka, prasina, zagadivaci i drugo),veli¢inu zgrade, povrsina za iznajmljivanje, volumen, visina zgrade,
visina plafona, broj katova; kvalitetu konstrukcije: kvaliteta materijala, izvedba, arhitektura; konstrukcijske materijale:
temelji, okviri, katovi, zidovi (unutarnji i vanjski), plafon, krov i ostale zna¢ajke zgrade: broj soba po tipovima,
grijanje, zastita od pozara; starost (vremensku uporabljivost): kronoloska starost, efektivna starost, ekonomski
vremenska uporabljivost, stanje nekretnine itd..

Nedostatak ove metode je sklonost trziSta promjenama u relativno kratkom vremenu, tako da podaci stari tek
nekoliko mjeseci ne mogu odrazavati trenutnu sliku stanja na trzistu nekretnina, ili da prilikom procjene nemamo
dovoljan broj kvalitetnin podataka o proslim prodajama nekretnina iste ili sliéne namjene, zato Sto je trziste
nekretnina radi loSe ekonomske situacije posve zamrlo, $to bitno otezava procjenu.

Procjena vrijednosti nekretnine metodom usporednih transakcija primjenjuje se u svim procjenama vrijednosti
stanova, uredskih prostora, lokala, jednostavnih (tipiziranih) ku¢a te zemljiSta, uz obaveznu primjenu dohodovne
metode, koje mogu ostavriti dobit, rentom i sli¢no.

A2/ TROSKOVNA METODA (TROSKOVA GRADNJE)
TroSkovna metoda je bazirana na razumijevanju da kupac i prodava¢ znaju vrijednost troskova, tj. na izraCunu
troSkova. Radi se o tome da kupac nikada nece platiti nekretninu viSe nego $to bi kostala izgradnja iste takve
nekretnine na istoj lokaciji.
U ovom se pristupu cijena nekretnina dobiva zbrojem vrijednosti zemljiSta sa trenutnim troSkovima konstrukcije,
reprodukcije ili zamjene onog $to je ve¢ na zemljiStu. Tako se utvrduje nova gradevinska vrijednost — NGV, koja
predstavlja cijenu po kojoj se moze izgraditi neki objekt, bez zemljiSta, troskova komunalne infrastrukture i ostalih
troSkova. Nadalje, tro8kovna metoda je pristup utvrdivanja fer vrijednosti, koji u skladu s t. B8. MSFl-ja 13, zahtijeva
da se fer vrijednost imovine procjenjuje na temelju troSka zamjene za imovinu koja ima jednaki usluzni kapacitet kao
i imovina Cija se vrijednost procjenjuje. Taj se pristup Cesto naziva i tekuci troSak zamjene.
Promatrano s motriSta prodavatelja, kao trziSnog sudionika ta vrijednost predstavlja tro8ak koji bi kupac kao trzisni
sudionik imao u nabavi ili izgradnji zamjenske imovine usporedive Kkoristi, uskladen za starost imovine.
Zastarjelost obuhvaca fizi€ko propadanje, funkcionalnu zastarjelost, te ekonomsku (vanjsku) zastarjelost.
Kod ove metode procjene fer vrijednosti, na primjeru nase gradevine , imamo slijededu situaciju:
ZemljiSte+ doprinosi+ uredenje lokacije komunalnom infrastrukturom = vrijednost zemljista
Zemljiste je u privatnom vlasnistvu , a poslovni subjekt plac¢a naknadu za koristenje zemljista.
Projekt + troSak gradnje gradevine + ostali troSkovi uredenja objekta = vrijednost objekta
Fer vrijednost po troSkovnoj metodi = a + b, uvazavajuci stvarno stanje i amortiziranost objekta

Fer vrijednost nekretnina troSkovnom metodom primjenjuje se za javne objekte, Skole i Skolske dvorane,
zdravstvene ustanove crkve i slicne objekte te objekte javne uprave, dakle za one za koje se ne ocekuje stvaranje
dobitka ili profita.

Nova vrijednost rauna se kao umnozak NKP i jedini¢ne cijene gradenja za tipski objekt.

A3/ PRIHODOVNA METODA (KAPITALIZACIJE PRIHODA)

Procjenom fer vrijednosti nekretnina na temelju kapitalizacije dobiti, nastoji se odrediti sadasnja fer vrijednost
nekretnine na temelju dobiti koju ona ostvaruje ili od dobiti koja se od nje o&ekuje u budué¢nosti.
Prihodovna metoda je pristup utvrdivanju trziSne vrijednosti nekretnine koji zahtijeva da trziSna vrijednost odrazava

sadasnju trziSnu vrijednost oCekivanja buducih svota, uvazavajuéi preostali korisni vijek upotrebe objekta kroz tzv.
miiltinlikatnr
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Osim bruto dobiti, koju nekretnina donosi, procjenitelj mora ocijeniti troskove vezane uz redovno upravljanje
nekretninom i njezino tekuce i investicijsko odrzavanie.

Rezultat procjene je ocjena Ciste dobiti od prodaje nekretnine kakva se o¢ekuje u sliedec¢oj prodaiji. Kapitalizacija
dobiti je modificirani prethodni postupak kojim predvidene prihode u buducénosti, uzimajuci u obzir moguce rizike,
pretvaramo u jedinstvenu vrijednost u sadasnjosti, svodenjem na danasnji dan.

Ovaj se postupak moze upotrijebiti samo kod vrednovanja nekretnina koje ostvaruju dobit. Za metodu kapitalizacije
prihoda mijeri se trenutna vrijednost buducih prihoda od nekretnine.

B1/ NEUOBICAJENE ILI OSOBNE OKOLNOSTI
Pri izraGunu trzne vrijednosti nekretnina i prikupljanja podataka koristene su ponudene javno dostupne cijene, kao i
drugi podaci kao Sto su najamnine, zakupnine i troSkovi gospodarenja koji nisu pod utjecajem neuobicajenih ili
osobnih okolnosti.
U samom postupku procjene vrijednosti nekretnina znac¢ajna odstupanja odnose se na pojedinacna odstupanja
kupoprodajnih cijena vec¢a od =30% od prosjecne kupoprodajne cijene (medijana) poredbenih nekretnina nakon
provodenja meduvremenskog i interkvalitativnog izjednacenja.Znadajno odstupanje moze se odnositi na
pojedina¢na odstupanja kupoprodajnih cijena koja su veéa od + dvostrukog standardnog odstupanja od prosje¢ne
kupoprodajne cijene (medijana) poredbenih nekretnina nakon provodenja meduvremenskog i interkvalitativnog
izjednadenja (pravilo 2-sigma).)
Kupoprodajne cijene i drugi podaci koji su pod utjecajem neuobiCajenih okolnosti, ne smatraju se transakcijama i
nisu uzimane kao relevantne za izradu procjene vrijednosti nekretnina.

Postupak prilagodavanja - odabir metode procjene:

Kako su nekretnine po svojoj prirodi heterogene, nije moguce provoditi direkinu medusobnu usporedbu, pa
se prilikom primjene ove metode nuzno vrse prilagodbe u usporedivanju, i to na osnovu podataka o:

- vremenskom periodu u kojem se usporedne nekretnine pokusavaju prodati;

- lokaciji, veli¢ini i obliku parcele,

- opremljenosti infrastrukturom,

- mogucnostima gradnje (zone);

- drugi dio korekcije se tice usporednih gradevina (ili: poslovnog/stambenog prostora), iz razloga sto se iste
razlikuju od predmetne nekretnine po npr. poloZaju, veliini, opremijenosti i drugim svojstvima.

Usporedbom svojstava cijena usporednih gradevina se prilagodava predmetnoj nekretnini, na nacin da
pojedine razlike proizvode pozitivan ili negativan ucinak na vrijednost.

OBRAZLOZENJE ODABIRA METODE

Odabrana metoda procjene je - poredbena metoda.

Odabrana metoda je izabrana obzirom da se vrsi procjena zemijista, te da ima dovoljno nekretnina za
poredbu svojstava i karakterstika sa kojima se unaprijed navedenu proceduru moZe provesti izradun
vrijednosti.

Na osnovu zemljisnoknjiznog i katastarskog stanja koji se vode za predmetnu nekretninu, kao $to je
navedeno u prethodnom poglaviju za ovu vrstu nekretnine, a prema odredbama Pravilnika o metodama
procjene vrijednosti nekretnina za izradun je primijenjena poredbena metoda.

Poredbena metoda obuhvaéa analiziranje trZisne vrijednosti nekretnina koje su medusobno
priblizno sli¢ne, iz istoga su ili usporedivoga cjenovnog bloka postignutih iznosa unatrag &etiri godine,
Sto jest jedan od postupaka za utvrdivanje trZisne vrijednosti nekretnina, koji daje srednju cijenu za
nekretninu na dan utvrdivanja iste. No, oéevidom je bilo potrebno utvrditi odgovaraju li predmetne
nekretnine.

ZemljiSta, koja su predmet ove procjene, prema opisu ovog nalaza, imaju sljedeée fizicke karakteristike:
smjestena su u istom cjenovnom bloku, istoj katastarskoj opcéini i karakteristi¢no je za njih da se nalaze u
ravnom prostoru.

Odabrana metoda procjene gradevina je - troSkovna. Odabrane su dvije metode koje nam omogucuje
pregled utjecaj ekonomskog stanja-koristenja u kojem se trenutno nalazi promatrana nekretnina,
temeljem svoje namjene, a veliéina vrijednosti ¢e se izabrati, da se predmetna nekretnina ne podcijeni,
koriStenjem ili nepostojanje dovoljno dobrih ili pouzdanih, potrebitih podataka u procjenjivanju
promatranih nekretnina.

Na specifi¢nost namjene gradevina, smatram postupak opravdan, a sve obzirom na tehni¢ko-tehnolosko
stanie kombleksa. pokretnanie osnovne proizvodnie ili bak brenamiene.
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5.2. POREDBENA METODA

Usporedne nekretnine (Temeljem ¢l. 57. ZPVN NN 78/15)

Za potrebe ove procjene izvrsili smo istrazivanje lokalnog trzista i prikupili podatke iz svih izvora koji su nam bili dostupni.
Koristili smo bazu podataka kupoprodajnih ugovora eNekretnina. U slu€aju da u samom naselju nema podataka o
prodaji nekretnina, usporedne nekrenine ¢e biti u rubnom dijelu naselja, te ¢e se izvrsiti prilagodba. Odabrana je
poredbena metoda procjene temeljem stvarnih i realiziranih kupoprodaja za predmetno podrucie.

Izabrano je po tri(3) nekretnine sli¢nih karakteristika u obje katastarske opcine, te odabrano za sveukupnu analizu tri(3)
jedinstvene, sa poblizim karateeristikama i obiljezjima Cestica.

OBILJEZJA PROCJENJIVANE NEKRETNINE:
Dan vrednovanja Cjenovni blok Vrsta nekretnine Zemljidte (m?)
25.11. DONJI GRAD - GOS 1 GRADEVINSKO ZEMLJISTE 108.660
UKUPNO: 108.660

Prodajne cijene sli¢nih nekretnina poznate su procjenitelju iz uredene baze podataka (eNekretning).

POREDBENE NEKRETNINE
Zemljista u .
5 Datum . . Kupoprodajna
R.br. Lokacija ID PU s pr;rqn;tu Kupoprodajna cijena (Kn) JC (Knjm?)
1 RETF-REKR 3985744 13.02.19. 24688 1.674.000,00 kn 67,81
2 IND.CET-INFR 4065535 08.04.19. 9181 791.450,00 kn 86,21
8 NEME - GOS 1058952 07.02.17. 8275 744.750,00 kn 90,00
4 RETFALA - ST 2 3436159 29.07.16. 7190 754.035,38 kn 104,87
5 DONJI GRAD -GO2 3513783 16.07.16. 2667 148.000,00 kn 55,49
6 DONJI GRAD -GO2 4041698 23.04.19. 3109 248.200,00 kn 79,83

Usporedba se vrsi prvenstveno prema dostupnim pokazateljima - podacima o prodaji sli¢nih nekretnina.

Iz statisti¢ke obrade i izracuna su izostavljene transakcije onih nekretnina koje svojim obiljezjima znacajno odstupaju
od procjenjivane nekretnine:

POREDBENE NEKRETNINE

2 poredbena nekretnina ... visoka cijena
3 poredbena nekretnina .. visoka cijena
4 poredbena nekretnina visoka cijena

Za daljnju statistiCku obradu i izradun odabrane su tri nekretnine, karakteristika pribliznih promatranoj - procjenjivanoj
nekretnini po svojim obiljezjima. Presudne karakrteristike su povrsina i oblik usporednih nekretnina, $to u ovom
sluCaju nije postignuto, te ¢e biti nuzno dodatno pronalaziti faktore - koeficijente prilagodbe. Ovo provenstveno
obzirom da je procjenjivana nekretnina trokutnog oblika, nepovoljna za razvoj sadrzaja odnosno potencijala
izgradnje i sliénnih zahvata.

ODABRANE POREDBENE NEKRETNINE
. Zemljista u ) .
. Br.kcbr. Datum Kupoprodajna | Kupoprodajn
Lok ID ZK

A.br. OFEClE ko Osijek ¢ kupoprodaje p r;)r;n;zu cijena (Kn) JC  (Kn/m?)

1 RETF-REKR 9121/1 3985744 13.2.2019 24688 1.674.000,00 kn 67,81

5 DONgngAD i 10240 3513783 16.7.2016 2667 148.000,00 kn 55,49

6 DONJC;SZRAD i 10421/2 4041698 23.4.2019 3109 248.200,00 kn 79,83

PROCJENA NEKRETNINA - UPRA -GOSP_ZGRADA_EL24322_19 16/36



PRIKAZ LOKACIJE - ODABRANIH POREDBENIH NEKRETNINA
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Odabrane nekretnine za poredenje nadalje se opisuju vrijednosno po svojim pogodnostima i teretima i to:

provodi se

- izradunska vrijednost po jedinici mjere, a provodi se kroz meduvremensko iziednacene putem indeksa kretanju

cljena,
- zatim kroz povoljnost koriStenja zemljista, te
- razli¢itost mjera koristenja temeljem prostornom planu,

- potom intrekvalitativno uredenje temeljem kategorizacije zemljista i konacno
- kavalitativno izjednaCavanje vrijednosti na okolnost tereta - sluZnosti puta - sluznost prolaza vodova (infrastruktura)
Interkvalitativno izjednaGavanja odabranih koeficijenta, korekcije povoljnosti su utvrdeni temeljem Pravilnika i priloga

u istom.
Zemljiste je zagadeno gradevinskim i inim otpadom.

Meduvremensko (intertemporalno) izjednacenije - prilagodba trzistu

MEBUVREMENSKO IZJEDNACAVANJE
Nekretnina Procjenjivana Usporedna 1 Usporedna 2 Usporedna 3
Grad/naselje Osijek Osijek Osijek Osijek
Lokacija DONJI GRAD - GOS 1 RETF-REKR DONJI GRAD -GO2 | DONJI GRAD -GO2
Nekretnina Gz grad. zemljiste grad. zemljiste grad. zemljiste
lzvor podataka nalog izvor PU izvor PU izvor PU
Vrsta podatka - eNekretnine eNekretnine eNekretnine
Datum transakcije 4Q2019 1Q2019 3Q2016 2Q2019
Povrina (m2) (G2) 78.660 30.000 24.688 2.667 3.109
Povrina (m2) (NKP) - 0 0 0
Cijena (€) - 225.606 19.946 33.450
Cijena po m2 - 9,14 7,48 10,76
interkavlitativno izjednjadenje - tablica podataka prilagodbe
Protok vremena 4Q2019 1Q2019 3Q2016 2Q2019
HNB hedonisti¢ki index 102,24 100,59 97,74 102,24
\remensko uskladenje - 1,6% 4,6% 0,0%
Korigirana vrijednost po/m2 - 9,29 7.83 10,76
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POVOLJNOSTI KORISTENJA ZEMLJISTA (Kp) - 1

OPIS CJENOVNI BLOK - DONJI GRAD - GOS 1
koeficijenti povoljnosti - K,
veli¢ina (-0,2-0,2) srednja 1,00[mala 1,00{mala 1,00]slicna 1,00
oblik  (-0,2-0,2) pravilan 1,00|pravilan 1,00|pravilan 1,00|nepravilan 1,00
pristup  (-0,1-0,1) ||ureden 1,00|ureden 1,00|ureden 1,00|ureden 1,00

Lll_J mikrolokacija(-0,2-0,2) ||u naselju 1,00|u naselju 1,00|u naselju 1,00]u naselju 1,00

>N 4 i

= [Konfiguracija terena ravan 1,00|ravan 1,00|ravan 1,00{ravan 1,00

_1 |I-0,2-0,2)

s )

H Egg?g;ﬂamfragmmra nedostupna 1,00|dostaupna 1,00|dostupna 1,00|dostupna 1,00
orjentacija  (-0,1-0,1) - 1,001- 1,00(- 1,001]- 1,00
zagadenje(-0,15 -0,0) umjerena 1,00{nema 1,00|umjerena 1,00[nema 1,00
buka (-0,15-0,0) ||umjerena 1,00|umjerena 1,00|umjerena 1,00|umjerena 1,00

A/ Koeficijenti za preracunavanije (KP) ovisno o koeficijentima iskoristivosti (ki) - STAMBENA NAMJENA........

B/ Koeficijenti za preracunavanije ovisno o koeficijentima iskoristivosti (ki) - OSTALA NAMJENA

IzraGunski koeficijenti

po povoljnosti karakteristi

ika zemljiSta i razlicitih mjera koristena - poredb

enih nekretnina.

Kp

1,00

1,00

1,00

1,00

Koef. korekcije (po kis)

1,00

1,00

1,00

1,00

Po vremenskom izjednaCavanju i kontroli, provodi se interkavlitativno izjednacavanje - izrauni na ogled, kategorije
zemljiSta, mjera koriSenja i dr.. Kvalitativni podatci koji navedeni, a nisu definirani koeficijeti regulativom, vrijednosti

su =1,0.
INTERKVALITATIVNO IZJEDNAGENJE (Kp) - 1
CJENOVNI BLOK - RETF-REKR
OPIS koeficijenti povoljnosti - K,
KATEGORIJA [ 100%][. 100% 1. 100% 1. 100%] 1.
prilog 4. Praviinika(NN105/15) [prilagodba 1,00(1,00 9,29(1,00 7,8311,00 10,76
MJERA KORISTENJA M 0,4 0.4 04 0.4
%1QA(NN10% 15) A ed) 0,661,00 066]100 0.6611.00 250
(k-0O) K/PNn 1,00 1,00 1,00
prilagodba) €/m? 9,29 7,83 10,76
ZONA 2|ista 2|ista 2[ista 2
prilagodba 1,00 9,29(1,00 7,83]1,00 10,76
LOKACIJA 1,00 slicna 1,00 sliéna 1,00 [sli¢na 1,00
prilagodba 1,00 9,29(1,00 7,83[1,00 10,76
PRILAGODBA - | | €/m> 9,29 7,83 10,76

Mijere razli¢ita koristenja zemljista (Kis)

prilog 11. Pravilnika (NN105/15)

(k-

S):

KP=0,6 x Vki+0,2 x ki + 0,2

(k - M):

(koeficijent linearne raspodiele)
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STATISTICKA OBRADA | IZRACUN
Meduvremenski Meduvremenski i
Cjenovni blok izjednacena Kp interkvalitativno Odstupanije od prosjeka Kvadratl
R.br. cilena X iziednadena cijena odstupanja
RETF-REKR €/m? Pk €/m? (%) (apsolutno) | (apsolutno)
o RETF-REKR 9,29 1,00 9,29 0% 0,00 0,00
g 2 RETF-REKR 7,83 1,00 7,83 16% 1,46 2,14
Q RETF-REKR 10,76 1,00 10,76 -16% 1,47 2,15
POREDBENE NEKRETNINE PROCJENJIVANA NEKRETNINA
Prosjek Odstupanje pr Vrijednost
€/m’ €/m’ % Fk €/m?
9,29 1,20 13% 1,00 9,29

Prolazom vodova kroz Eestice, proizvodi okrnjenost istih sa ve¢im ili manjim utjecajem temeljem PRILOGA 2 i 3, Pravilnika.

Za potrebe umanijenja koriste se tehnicki pravilinici o odrzavanju i izgradnji pojednih vrsta vodova(infrastrukture), odnosno njihovo
"zauzece u prostoru', a temeljem ocjene iz priloga izraCunava se ukupna suma umanijenja (vrijednost oknjenjosti).
Kvalitativna prilagodba razmatrana je za slucaj spajanja svih ¢estica, promatrano kao jedinstvena cjelina.

INTERKVALITATIVNO IZJEDNACENJE - 2 (Pravilnik &I. 8)
Opis Procjenjivana nekretnina Veli¢ina u prometu KONTROLA
Lokacija DONJI GRAD - GOS 1 108.660 (M2) 78.660 | 30.000 (m2)
koeficijenti povoljnosti - K,
Privremeno izjednadenje | €/m? | 9,29 |
UTJECAJ SLUZNOSTI PUTA | VODOVA prilog 2 - 3. Pravilnika (NN105/15)
Utjecaj prava sluznosti puta (Prilog 2) koeficijent utjecaja VELICINA (m2) vrijednost okrnjenosti
| nema utjecaj | 0,00 | 0,00 | 0,00
Utjecaj prava sluznosti vodova (Prilog 3) koeficijent utjecaja VELICINA (m2) vrijednost okrnjenosti
| nema utiecaj | 0,00 | 0,00 | 0,00
IZJEDNACENA CIJENA ZBOG UTJECAJA SPREMNOSTI ZA GRADNJU | PRAVA SLUZNOSTI
Interkvalitativno izjednac¢ena cijena zbog utjecaja I UKUPNA VRIJEDNOST | | €/m? | 0,00
PRIVREMENA VRIJEDNOST | 78.660 | m? | 9,29 I 731.013,60
| Konag&no izjednagena cijena | | em? | 9,29 |
ZEMLJISTE -(G2) | 78.660 X 9,29 731.013,60 €
ZEMLJISTE - (GZ) - EKSPLOATACIJSKO | 30.000 X 4,65 139.400,00 €
[UKUPNO ZEMLJISTE | 870.413,60 €|

Cjelokupno zemljiste nema "trzisnu vrijednost gradevinskog" zemljista. Veli¢ina zemljista u procjeni je "izuzeta" kao
potreba - tehnoloska cjelina, obracunata na temelju "stvarnog koristenja" gradevinske parcele - pozajmiste
(eksploatacijsko polje) na dan vrednovanja, od cca20,000mz2, te je ista obracunata sa 50% vrijednosti jedini¢ne

ciiene aradevinskoa zemlijista. Dio zemlijiSta ie zagadeno aradevinskim i inim otpadom.
Podaci upotrebljeni u odabranoj metodologiji i koeficijenti prilagodbe koriSteni su temeljem zakonske regulative, i to
iz iste ili navedenih, a dozvoljeni podataka kao $to su DZS.

Podaci upotrebljeni u odabranoj metodologiji i koeficijenti povoljnosti su uobic¢ajeni na lokalnom trzistu i utvrdeni su
iskustveno pra¢enjem stanja na trzistu nekretnina.

VRIJEDNOST ZEMLJISTA 1ZVAN POREBENJA:
ZEMLJISTE (prosjedno postignuta cijena - eNekretnine) | 139.400,00 €
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5.3. VRIJEDNOST - DOPRINOSI | PRIKLJUCCI

Vrijednost priklju¢aka procijenjena je prema vrijednosti koja odgovara trosku izgradnje komunalne infrastrukture po 1
m3 BV zgrade.

Br. Opis Je(i:l/fgs /;:Tl]j;)na V/(lr:nég/]::g)a Ukupno (€)
Komunalni doprinos 90,00 64015,12 776.463,76 €
Vodni doprinos 1,80 64015,12 15.529,28 €
Priklju¢ci (TC, voda, EL--kW) 12,00 10.889,72 17.611,41 €

UKUPNO: 809.604,45 €

UKUPNA VRIJEDNOST NEKRETNINE:

ZEMLJISTE (sa prikljuécima)

1.680.018,05 €
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5.4. TROSKOVNA METODA
Objekt —  PROIZVODNI KOMPLEKS

PROCJENA VRIJEDNOSTI GRADEVINE TEMELJEM TROSKOVA GRADNJE

Provodi se na stambenoj zgradi - djelomi¢nom obuhvatu bez bez uredenja okoliSa(pristupne ceste, parkiralista,
ograde i sl.). IzraGuna se temelji sa osnova troSkova gradnje - izraéun JC.

Uzimajuéi u obzir sve Cinjenice o nekretnini te trziSno dostupne podatke odlucili smo ovu procjenu napraviti
temeljem etalonske vrijednosti.

Jedini¢na cijena izgradnje ekvivalentnog objekta prema podatku o etalonskoj cijeni gradenja i pokazateljima
troskova gradenja (Tablica je izradena na temelju podataka iz knjige "Baukosten 2014" (Tro$kovi gradnje 2014),
Baukosteninformationszentrum Deutscher Architektenkammern, Stuttgart).

Izbor JC izveden u smislu kvalitete, a sve prema navedenoj navedenoj literaturi.

Podjela vrijednosti je provedena na tri osnovna pokazatelja - niska, srednja i visoka kvaliteta, ¢ime je zadovljena
postojeca regulativa.

Sadasnja vrijednost nove, zamjenske, zgrade proizlazi iz troSkova gradnje uzimajuéi u obzir umanjenje vrijednosti
zbog starosti zgrade. Prilagodba se izracunava matricom.

Ostala prilagodba nije dozvoljena.

IZRACUN VRIJEDNOSTI

ZGRADE koef. dowr Jc Kor(';r;? ??r‘:]rf)'”a UKUPNO
HALA | ANEKS TUNELSKE PECI ks= 1,00 385,00 1931,14 21,2% 743.488,90
PROIZVODNA STROJARNICA ks= 1,00 385,00 601,20 6.6% 231.462,00
HALA PRIMARNE PRERADE ks= 1,00 400,00 336,88 3,7% 134.752,00
LABORATORIJ ke= 0,75 400,00 101,70 11% 30.510,00
RADIONICA [ SKLADISTE ks= 0,75 250,00 534,47 5,9% 100.213,13
HALA ZA ODLEZAVANJE GLINE ks= 0,75 300,00 112892 12,4% 254.007,00
HALA SUSARA ke= 0,75 300,00 2149 48 23.6% 483.633,00
KOTLOVNICA ks= 0,75 250,00 165,88 1,8% 31.102,50
RESTORAN | GARDEROBA ks= 0,75 350,00 281,88 3,1% 73.993,50
NADSTRESNICA ks= 0,75 200,00 147,24 1,6% 22.085,25
SKLADISTE ke= 0,75 250,00 229,50 2,5% 43.031,25
HALA STROPNIH GREDICA ke= 0,75 300,00 986,53 10,8% 221.969,25
NADSTRESNICA ks= 0,75 200,00 62,17 0.7% 9.324,75
STARA UPRAVNA ZGRADA ke= 0,75 250,00 342,19 3,8% 64.160,63
POMOCGNE ZGRADE ke= 0,75 200,00 98,23 11% 14.734,50
09375 295 100,0%
Vanjsko uredenje kg= 1 0,00 1,00 0,00
|
UKUPNO:I 9.097,40 I 2.458.467,65
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Proracun sadasnje vrijednosti S, uzimajuci u obzir umanjenje zbog starosti:

R.br. Opis Osnovni objekt Rekonstrukqja/
dogradnja
1 |Godina procjene: 2019
2 |Godina izgradnje(zamjenska starosti): 1975 1982
3 [Starost zgrade - n: 44 37
4 |Odrzivi vijek koristenja (OVK): 50
5 |Preostali vijek koristenja: 6 13
6 |Faktor koristenja (Fk): A B C
5,0 2,5 3,0
odabrano: 5,0
7 |Relativna starost: 88,0% 74,0%
8 |Ostatak odrzivog vijeka koristenja (OOVK): 20% - 10 | 20% - 10
9 |Zamijenska starost zgrade: 40 40
10 [Linearni otpis vrijednosti: 80% - 0,20 | 80% - 0,20
Sadas$nja vrijednost objekta (Sy) 491.693,53 €
TABLICA IZRACUNA - KONTROLA
Nova vrijednost objekta
KP= | 900740 [m2 [cizg= 295 €/m2NGP NV— 2680701 €
Koeficjent dovr§enosti/kvalitete = 1,00 295| €/m2NGP
Godina procjene 2019 | Godina izgradnje 1979 Starost n= 41 |Trajnost N= 60
Umanjenje vrijednosti konstrukcije zbog starosti Uk=0,8*n/N*(n+N)/2N 45,2%
Nova vrijednost Umanijenje Sadasnja vrijednost
Vrsta radova
% €/m2NGP % €/m2NGP €/m2NGP
Konstrukcija 60% 177 45,2% 80 97
Obrtnic¢ki i zavréni radovi 25% 74 75% 55 18
Instalacije 15% 44 75% 33 11
Ukupno 100% 295 57,1% 168 126
Sada$nja gradevinska vrijednost zgrade (SGV) 1.149.082
Consulting usluge, sveukupno(od projekta do izgradnje) % od NV 0,0% 0
Okoli§ 0,00 € 25,0% 0
Sadasnja gradevinska vrijednost nekretnine (SGVn) € | 2.829.100
PREGLED KONTROLNIH ELEMENATA
Br. Opis Cijena (€)
1 [Zemljiste - (2) 870.413,60 €
2 [VRIJEDNOST - DOPRINOSI | PRIKLJUCCI 809.604,45 €
3 |Objekt - ZGRADE 491.693,53 €
4 |Vanjsko uredenje 0,00 €
5 |Konsulting, projekti, nadzor 0,00 €
Sgv SVEUKUPNO: 2.171.711,58 €
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5.7. Koeficijenti za prilagodbu

Opdi vrijednosni odnosi na trzistu nekretnina uzimaju se u obzir primjenom koefijenata za prilagodbu kojih vrstu i
veliCinu odreduju, temeljem iskustva i dostupnih podataka sa trzista. To nisu jedini moguci koeficijenti no oni
predstavijaju, prema nasem iskustvu, najvaZnije kriterije koje je moguce uociti i pratiti. Slijedom karakteristika naseg
prostora kao i poloZaja i veliine odabrali smo slijedece ulazne podatke :
Koeficjeniti priglagodbe ne utieCu na vrijednost zemijista i prikljucaka.

Koeficjenti za prilagodbu TF = (1 + Fz +Fst + Fv + Posl + FI) *Ft

lokacija starost veli¢ina poslovni legalnost trziste TF
Fz Fst Fv Fposl FI Ft
0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 1,00 1,00
IZRACUN VRIJEDNOSTI TROSKOVNOM METODOM
Br. Opis Cijena (€)
1 [Zemljiste - (2) 870.413,60 €
3 |Objekt - ZGRADE 491.693,53 €

1.362.107,13 €

NGP
Pz
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VRIJEDNOST NEKRETNINE TROSKOVNOM METODOM

9.097,40
108.660

m2
m2

1.362.107,13 €

TV / NGP
TZ/Pz

149,72 € / m2
12,64 €/ m2
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Bls.  MISLUENJE - ZAKLJUCAK

Procjena je obavljena sukladno priznatim profesionalnim procjenjivackim standardima i pozitivnim propisima RH,
provedenim u ovom elaborata.

Primjenjene metode izraCuna su sukladene sukladno Zakonu o procjeni vrijednosti nekretnina (NN78/15) i
Pravilniku o metodama procjene vrijednosti nekretnina (NN 105/15).

Kod procjene sam djelovao kao neovisna stranka, koristec¢i se najbolje svim dostupnim podacima.

Za potpuno razumijevanje izradena elaborata, nuzno je prouditi sve njegove sastavne dijelove.

U skladu s navedenom regulativom napominjemo da na temelju nesigumnosti pojedinih cimbenika koji utjecu na
procjenu, posebno potrebe za upotrebom vrijednosti prema iskustvu, rezultat prociene ne moze biti velic¢ina
utvrdena s matematickom tocnosti.

Utvrdena trziSna vrijednost ne znaci nuzno da se u pojedinom slucaju u svako vrijeme na trziStu moze ostvariti
odgovarajuca cijena i u slu¢aju jednakih vanjskih okolnosti, posebno kratkoro¢no. Procjena je izradena na temelju
prilozene dokumentacije i uz ukljucivanje cijena usporedivih Cestica i gradevina, te posebnih okolnosti. Posebna
pozornost posvecena je lokaciji, infrastrukturnoj opremljenosti, namjeni, mogucénosti koriStenja i postojeéoj

izAradnii

Procjena je izvrsena na okolnost potpuno legalne nekretnine, sa potrebitom dokumentacijom, u potpunosti je
dovrsena, nije u funkciji, prekinuta proizvodnja duZe vrijieme, nedovoljno odrZavana, obzirom na potrebe temeljem
namjene, a na dan vrednovanja, potrebita su znatna ulaganja u istu.
Na okolnost utrZivosti - Lokacija je idealna pri ovoj namjeni, bez razvijanjem dodatnih - sadZaja uvaZavajuci trenutni
prostorni plan, te upitne prenamjene koju omogucava isti, uz naprijed navedena ograni¢enja i uvjete koristenja
prostora osnovne namjene.
Prema trenutnim uvjetima poslovanja, karakteristikama i obiljeZijma nekretnine, smatram istu -

uvjetno utrZivu
Porezi ili davanja za slucaj transakcije, nisu obracunati niti u jednom obliku.

Nakon provedenog izraduna vrijednosti nekretnina za:
PROIZVODNI KOMPLEKS
na adresi: HR 31000 Osijek, Vukovarska br. 215
narucitelja OPEKA D.D. u ste¢aju, VUKOVARSKA 215, 31000 OSIJEK
OIB: 61547182596
utvrduje se vrijednost:
SVEUKUPNA TRZISNA VRIJEDNOST NEKRETNINE (poredbena + tro$kovna metoda)

| 1.362.107,13 € | il | 10.110.000,00 kn |
Na dan, 4. prosinac 2019. prema tec¢aju NBH 1€= 742kn
OPEKA DD u stecaju, Osijek 11 dijela
| 1.362.107,13 € | il | 10.110.000,00 kn |

Osijek, 4. prosinac 2019. godine
ROGAC ZVONIMIR, dipl. ing. grad.

stalni sudski vjeStak za graditeljstvo
Broj: 4-Su-44/2017-4
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B7. 1ZJAVA PROCJENITELJA

Izjava procjenitelja - pretpostavke i ograni¢enja

Usluga pruzena od strane vjeStaka je obavljena sukladno pozitivnim propisima RH ( sukladno Zakonu o procjeni
vrijednosti nekretnina (NN78/15) i Pravilniku o metodama procjene vrijednosti nekretnina (NN 105/15)), te etiCkim
kodeksima i predaje se u dva primjerka za potrebe Narucitelja, koji ga moze koristiti iskljucivo u svrhu za koju je
narucen i izraden. Vazedi su samo originalno ovjereni i potpisani primjerci elaborata

Posjedujem stru¢nu spremu, imenovanja i ovlastenja za izradu procjembenog elaborata za predmetnu nekretninu
Procjena vrijednosti je sacinjena objektivno i nepristrano.

Kod procjene sam djelovao kao neovisna stranka, koristeéi se stru¢no i nepristrano svim dostupnim informacijama i
podacima koji utje¢u na vrijednost nekretnine, s pretpostavkom njihove to¢nosti i istinitosti, bez posebne verifikacije.

U prociembenom elaboratu su prikazani podaci i informacije provjereni u skladu sa moguénostima i upotrijebljeni u
dobroj vjeri kao tocni.

Prikazane su moje osobne analize, mislienja i zakljucci, koji su ogranic¢eni samo pretpostavkama i posebnim
pretpostavkama opisanim u procjembenom elaboratu.

Nemam sadasnijih niti prethodnih interesa u vezi predmeta procjene u ovom elaboratu niti imam osobnih interesa te
sam nepristran u vezi osoba (fiziCkih i pravnih) na koje ima utjecaja ova procjena vrijednosti.

- Op¢i uvjeti
Podaci o vlasniStvu i legalnosti gradevine su u dobroj vjeri preuzeti od vlasnika i javno dostupne - sluzbene
dokumentacije.
Mislienja i zakljucke donosim na osnovu procjena podataka i zakljuCaka dostupnih u javnim informacijama
kao rezultat rada drugih osoba koji sudjeluju u prometu nekretnina, iako ih smatram istinitim ne snosnim
nikakvu odgovrnost za iste.

Svi fajlovi radni materijal i dokumentacija napravijeni za vrijeme trajanja zadatka biti ¢e moja imovina.
Podatke ¢u Cuvati najmanje pet godina.

Ovaj eleborat - procjena vrijedi samo za spomenutu namjenu. Bilo koje drugo koristenje ili pozivanje na nju
od strane vas ili tre¢ih je nevazec¢e. Ovo potpuno izvieS¢e mozete dati strankama u postupku ili drugim
zainteresiranim stranama izvan vase ustanove ili organizacije koje trebaju biti upoznate.

Sva konverzija u izvrSenju zadatka po pravnoj obvezi smatra se povijerljivom.
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8. PRILOZI

- fotografije

- izvadak iz zemljiSne knjige

- dozvole, rjeSenja , tlocrti i presjeci

- rjeSenje o imenovanju sudskog vjeStaka
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PRILOZI

ol NESLUZBENA KOPIJA

REPUBLIKA HEVATSEA

Dipéinski sud u Dsijekn
FEMLISNOKNIENT ODJEL OSITEK

Stanje na dan: 230102009, 12:45 Verificiran ZK ulozak
Katastarska opdina: 320668, OSLIEK Broj ZK uledka: 79
Brog zadnjeg dnevnika: Z-1065672019
Aktivie plombe:
IZVADAK 17 ZEMLJISNE KNJIGE
A
Posjedovnica
PRVI ODIELJAK
Broj Povriina
Rbr, | Zemljifta Ornaka zremljiita Primjedba
ikat ' jutre | &hy ml '
Lestice)
L Y42 ORANICA 1439
L R | TUNELSKA PEC SA PRATECIM OBJEKTIMA, KOTLOVNICA, RT3
SUSIONA, HALA ZA PROIZVODNIU STROPKNIH GREDIC A,
PLINSKO REDUKCIONA STANICA, BAFEN FA ODLEZANIE
GLINE 1 EKONOMSKO DVORISTE
EX YIRS NEPLODNO 2719
. YR ORANICA VINOGRADI 33175
5 WU ORANICA VINOGRADI TS50
. oy ORANICA 31874
UKL PMNO: 1iahl
DRUGI ODJELJAK
Rbr. | Sadr¥aj upisa |Primjedba
Faprimljeno 24.12 2018 g pod brojem Z-27335/2018
L1 ZABILIEZBA, RIESENIE MINISTARSTVA KULTURE, UPRAVE ZA ZASTITU KULTURNE
7 BASTINE, BR. KL: UP/I-612-0&10-06/0497; URBR: $32-04-001-03-0273-14-2 28 07 2014, zabiljefuje se
sviojstve kuliurnega dobra za Arheolodko nalazidte Ciglans - Zeleno polje u Osijelo, na kibe, 99935/1, 9903572
QORI | 9999 upisane u A

B
Viastovnica
Rbr. Sadraj upisa [Primjedna
1. Viasnickd dio: 1/1

OPEEA DLD. ZA PROIEVODMNIU T PROMET GRADEVINSKOG MATERLIALA, OIB: 615471825946,
DSLEE. VIIKOVARSKA 215

1.3 Zaprimljene 30.01.2019.g. pod brojem Z-1 350272019

na 1 {101}
ZABILIEZBA, Ma temelju Rjefenja Trgovadkog suda u Osijeku S-106W18-23 od 25012019, zabiljeiuje
¢ olvaranje stetajnog posiupka na nekretninama dudnika, OPEEA dionicko drufivo za proszvodnju i
promet gradevinskog materijala, OIB: 613547182506, Vukovarska cesta 215, 31000 O=ijek.

emljtmsknjidm irvadak  deum | vrigeme Erade 24012009 DI=XT:31 Stramica: |
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IZVADAK IZ ZEMLIIANE KNJIGE

Katastarska opdina: 320668, OSLIERK

C
Teretovnica

Verificimni ZK ulodak
Broj ZK ulodka: 79

Rbr. |

Sadriaj upisa

Lnes [Primjedba

L

Zaprimljeno 15102000, broj Z-9521/10

Temeljem Sporazuma od 2T.0E 20000 O 1408001000 Ow- 1408 1710 uknjiiuje se pravo
zaloga na nekretnine u A, u Enosu od 13.0000000,00 KM (slovima: petanest milijuna
kuna), za korisg:

HEP-PLIN DLOU,  O1B: 41317489366, OSLIER., CARA HADRLIANA T

15 (W0 0 M) BN

7.1

Zaprimljeno 101,00 2012, broj Z-207/12

Ma temelju sporazuma o usupe reds prvensiva od 2712 200 1. be. Ov-2543811, Ow-
2E53301 1, uknjifuje se usiup reda prvenstva hipoteke o immose od 1500000000 kn, =
korist HEP-plin duo.o., upisans pod C 2, stupa matrag u odnosu na hipoteku upisan o
izmou od 30109 440,60 kn, za korist Hypo Alpe-adris-hanke d.d.. upisane pod Crbe. 30
higoteke wrisann o iznosn od 2500000000 EUR za korist Zagrebacke banke dod., pod C
6, diok hipoteka upisana u izeosn od 2 2000000,00 EUR za korist Zagrebacke banke,
wpizana pod C 6, stupa naprijed u odsoso na hipoteke v iznosu od 30, 10944060 ko, za
korist Hypo Alpe-Adria-banke dod. i hipoteke u iznosa od 15000000000 ki, za korist
Hep-Flina d.o.o, tako da sada prvi teret na nekretnini bude u korist Zagrebacke banke d.
., w iznosw od 2 5000000, 00 EUR, drsgi teret u korist Hypo Alpe-Adria-banke dod. u
izmosu od 3010944060 kn, te redi teret u kosist HEP-Plin d.o.o. v iznosu od

1 500000000 k.

E1

B2

23

Zaprimljeno 20,12 2002 broj Z-11844112

Temeljem Lgovora o zalodnom prave od 181220012 Ov be- 10754712 uknjiZuje se
zalodno pravo o znosw od 2 500000000 EUR plative v kunskoj profusvrijednost po
srednjem tedéaju HNE na dan pladanja, uvedano za sve ugovorene kamate i rodkove 12
prema uvietima iz Ugovora, za korist:

B2 KAPITAL D00, ZA POSLOVNE USLUGE, OIB: 5TS09775367, RADNICKA
CESTA 41, 10000 ZAGRER

Zaprimljeno 20,12 2002 broj Z-11844512

Zabiljebuje se da je zalokno pravo pod C r.br. 8 uistom prvenstvenom redu zalofnog
prava pod Z- 1247311, Crbr. 6

Faprimljeno 20012 2002 broj Z-11844712

Zabiljeiuje se ogranicenje temeljem ¢L 348, st 2 Fakona o viasnidove § drogim stvammim
pravima, da fe nova hipoteka imati pravai ofinak jedine ako se brisanje stare hipoteke
pod Z- 1247311 provede u roku od godine dana od odobrenja upisa nove hipoteke

250 000,00 ELTR

a1

Faprimljeno 2808 2004, broj Z-6484/14

Faprimljeno: 201020010, be Z-99T010

Ma temelju ovosudnog rjedenja od 28 listopada 20000 br. Ove-327210-2, uknjiduje se
ovrEng pravo zaloga na nekretninama u A, v iznose od 30010944060 ko, ovedano za
ugovorene redovne | zatermne kamate od dana koridtenja do dana dospijeda i ostalim
pripadajudim zakonskim zateznim kamatama ia trodkovima uvedano #a ugovorens
rediovne i zaterne kamate od dana koridtenja do dana dospijeda § ostalim pripadajodim
zakonskim zaternim kamatama i trofkovima, sve prema dogovoro o kredita uz valuzng
ksl br, 101322152008 "program kreditiranja gospodarsova® Hrvatska banka za
obnova kao i troflova postuplka osiguranja o iznosu od SO000,00 kn, za korist

H-ABDUCO D00, OLBE: 13667108928, ZAGRER. SLAVONSEA AVENLIA 6-A

3010944060 KN MIESTLOU
PRYENSTVENOM
REDLU BRI

[ LIR

([N ]

Zaprimljeno 2808 2004. broj Z-6484/14
Faprimljeno: 29 10 3010, br. Z-99T0W10.
Zabiljebuje se ovrdivest gornje tradbine.

11.

FemljiEscknjitn vadak (o i de} 2401012009 1122731
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IZVADAK IZ ZEMLIIANE KNJIGE Verificirani ZK ulaiak

Katastarska opéina: 320668, OSLIEK Broj ZK ulodka: 79
C
Teretovnica
Rbr. Sadr¥aj uplsa | Lnes [Primjedba
11.1 Zaprimljeno 31.052016.2 pod brojem Z-13456/2016 §78.792,11 KN

UKNIZBA, ZALOZNO PRAVO, RIESENIE BR. 67 OVR-2(42/16-2 31.05 2016,
uknjifuje se prisilna hipoteka o ukupnom izeosn od BT8972.11 kn sa zateznim kamatama
tekudim od dana 31.05 2016 pa do isplate, prema prosjetng kamainog stopd na stanja
kredita odobrenih na razdoblje dulje od godine dana nefimancijskim trgovackim dmsivima
izratunate = referentno rexdoblje koje prethodi tekudem polugoditn uvedanoj 2a tri
posioma poena u korist:

GRAD OSLEK, UPRAVNI ODJEL ZA URBANIEAM | GRADITELISTV,
KOMUNALNO-STAMBENQ GOSPODARSTVO, PROMET I ZASTITU
OHOLISA TE MJESNU SAMOUPRAVU GRADA OSLJEK, |, OIB:
I050049642, 31000 OSLIER, F. KUHACA 9 HRVATSKA

112 Faprimljenc 31.052016.2 pod brojer Z-13456/2016 nall.l

ZABILIEZBA, OVESIVOST TRAZBINE, RIESENIE BR. 67 OVR-2042/16-2
IO 2006

1%
121 Faprimljenc 16.10201%.g pod brojer Z-2 1606/201%

ZABILIEZBA, Na temelju Rjesenja Troovadkos suda u Osijeku br. 6 Si-1069018-12 od
1210201 8. zabiljeduje we zabrana raspolaganja nekreminama u A, vlasnika Opeka dod.
OIR: 6154718299, Osijek. Vukovarska 215,

13
13.1 Zaprimljeno 21.03. 2009, pod brojem Z-46852019

UKNIIZBA, STVARNA SLUZNOST na k¢ 99095/1, Na temelju ugovora o ostivanja
prava sluFnost ma nekreming Ow-9890'1 3 od 05.02.2013., uknjiiape se pravo slulnost z
izgradnju Fotomaponske elektrane S0 podrazumijeva postavljanje foronaponskih modula
na krov predmetmnog objekia, oficavanje istih te integraciju i instalaciju prikljucnih
ormarsta i fotonaponskih izmjenjivada wnutar ili van objekia, za korist:

ESSEKER GRUPA DoOUO.L, OINB: 55606860500, DSLIEK, KAPUCINSKA 1572

Potvrduje se da ovaj izvadak odgovara stanjo remijiine knjige na datom 23112019,

demljidmoknjiim vedak {dwum | vigeme wradey 2401012009 1022731 Siranica: 3
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REPUBLIEA HREVATSKA

DREAVNA GEODETSKA UPRAVA
PODRUCNT URED A KATASTAR OSLEK

Stanje na dam: 23 112009, X245

NESLUZBENA KOPILJA

PRIJEFIS POSIEDOW NOG LISTA

Katastarska opdina: OSLIEK (Mbr. 320668)

Posjedovnd lisi: 5429

Udio Prezime i ime odnesno tvrika ili naziv, prebivalidie odnosno sjediBte upisane osabe B
11 OFER.A DO, Z4 PROIZVODNIU | PROMET GRAPEVINSEOG, MATERIJALA 61547182506
VUKOWVARSEA CESTA 215, OSUEK, HRVATSEA
Podaci o katastarskim éesticama
| = Broj Audlresa Iluullar!ke desthee™alin uporabe katastarske Povriina/ Broj Posehni
o | & | katastarske |festice/™Nadin uporabe rgrade. naziv sgrade, kudni broj mt DL pravoi Primjedba
testice zgrade rekimi

s VUKOVARSKA IRTOS] 14
POSLOVHA ZGRADA, VUEOVARSKA 215 T2
DVORISTE 11483

WS DONICE Ty 14
PUSTOS Ty

a1 DIONICE 4| 14
ORANICA e LIE

Lt DIONICE 77| 14
ORANICA 7

w0E VUKOVARSKA INTs| 14
ORANICA 313178

R4 DIONICE 7500 14
ORANICA T50

9999 DIONICE JIRT4| 14
ORANICA 11874
19302

Ukupna povriinag katastarskih Sestica

MNAPOMEMA: Ovaj prijepis posjedovmog lista nije dokaz o viasnidove na katastarskim Gesticama upisanim u posjedovoom liso.
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RJESENJE

REPUBLIKA HRVATSKA

ZUPANIJSKI SUD U OSIJEKU
URED PREDSJEDNIKA

Broj: 4-Su-44/2017-4.
Osijek, 30. sijecnja 2017.

Zupanijski sud u Osijeku po sucu oviastenom za obavljanje poslova
sudske uprave Anti Rasi¢u na temelju ¢l. 126. st. 4. Zakona o sudovima (NN br.
28/13, 33/15, 82/15. I 82/16) i ¢l. 12. Pravilnika o stalnim sudskim vjesStacima (NN
br. 38/14, 123/15. i 29/16), a povodom zahtjeva Zvonimira Rogaca iz Osijeka,
Vatrogasna 73, za ponovno imenovanje stalnim sudskim vjestakom, donosi

RJESENJE

ZVONIMIR ROGAC, dipl. ing. grad. iz Osijeka, Vatrogasna 73,
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
s danom 5. veljace 2017. godine.

ObrazloZenje

Zvonimir Rogac iz Osijeka, Vatrogasna 73, podnio je zahtjev Uredu
predsjednika Zupanijskog suda u Osijeku za ponovno imenovanje stalnim sudskim
vjestakom za gradevinarstvo i procjenu vrijednosti nekretnina buducé¢i mu s danom 4.
veljace 2017. godine istic¢e vrijeme na koje je imenovan ovosudnim rjeSenjem broj
4-Su-92/2013-4. od 1. veljace 2013. godine.

S obzirom da je imenovani podnio dokaze o ispunjavanju uvjeta za
ponovno imenovanje stalnim sudskim vjestakom iz ¢l. 2. st. 2. Pravilnika o stalnim
sudskim vjeStacima, to je sudac ovlasSten za obavljanje poslova sudske uprave
Zupanijskog suda u Osijeku na temelju odredbi citiranog Pravilnika donio rjesenje o
ponovnom imenovanju kao u izreci.

Sudska pristojba na rjesenje o imenovanju po Tar. br. 40.a. Zakona o
sudskim pristojbama (NN br. 74/95, 57/96, 137/02, 26/03, 125/11, 112/12, 157/13. i 110/15)
u iznosu od 200,00 kn je naplacena.

SUDAC . QVLASTEN ZA OBAVLJANJE
POSLQYA SUDSKE UPRAVE
“SAnto Rasic, v.r.

DOSTAVITI: 1y
.. Zvonimir Rogac | 5
\__/ Osijek, Vatrogasna 73 : Za tocnobt otpravka
2. Ministarstvo pravosuda Anda Gotal
3. Opéinski sud u Osijeku \3 A~V
4. Arhiva J MJ\J\
O\ \
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