PROCJENA TRZISNE VRIJEDNOSTI NEKRETNINE

PREDMET PROCJENE: Nekretnine u Viadislavcima upisane u zk.ul 405
k.o. Vladislavci
MJESTO | ADRESA: Vladislavci

NARUCITELJI PROCJENE: OPEKA d.d. u stecaju, Osijek, Vukovarska 215,
OIB:61547182596

PROCJENJENA TRZISNA VRIJEDNOST NEKRETNINE

48.700,00 kn
ILI 1EUR = 7,434067

6.550,92 EUR

Elaborat izradio:
Stalni sudski vjestak za gradevmarstvo i procjenltelj

U Osijeku, listopad 2019.
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Na temelju zahtjeva stecajne upraviteljice, gde. Blanke Gambiraze potrebno je odrediti trzinu
vrijednost nekretnina u viasnistvu drustva Opeka d.d. u ste€aju upisanog u zemljiSnoknjizni ulozak br.
405 ((.o, Vladislavci, i to: k.C.br. 447, kuca, dvor, oranica, E. KiSa 36, povrsine 1859m? i k.&.br. 548/2,
oranica kod ciglane, povrsine 5179m2.
Svi potrebni podaci za procjenu vrijednosti nekretnina dobiveni su obilaskom lokacije i snimanja
postojeceg stanja objekata i zemljista.

Procjena vrijednosti nekretnina izvrSena je na temelju ovih propisa:

. Zakona o prostornom uredenju (NN 153/13)
o Zakona o gradnji (NN 153/13)
o Zakona o postupanju s nezakonito izgradenim zgradama (NN 86/12, 143/13)

o Zakona o procjeni vrijednosti nekretnina (NN 78/15)

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

o Podatak o etalonskoj cijeni gradenja (NN 100/12)

o Podatak o prosje¢nim troskovima gradnje 1m® etalonske gradevine (NN 59/10)

o Zakona o vlasnistvu i drugim stvarnim pravima (NN 91/96, 68/98, 137/99, 22/00,
73/00, 129/00, 114/01, 79/06, 141/06, 146/08)
Zakona 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)
I Pravilnikom o energetskom pregledu zgrade i energetskom certificiranju
(NN 79/14, 48/14)
Uredbe o visini vodnog doprinosa (NN 78/10, 76/11, 18/12, 151/13)
Uputstvo o nacinu utvrdivanja gradevinske vrijednosti ekspropriranih objekata

(NN 52/84)

vazecih gradevinskih propisa i normativa RH

Sve vrijednosti nekretnina izrazene su u kunama (kn) i preraéunate u eure (EUR) prema srednjem
te€¢aju HNB-a na dan procjene.

Zadatak ovog vjestadenja je utvrdivanje trziSne vrijednosti nekretnina, na temelju pregleda prikupljenih
podataka od predlagatelja.

Ovim elaboratom ne utvrduje se posjedovno stanje, niti viasnistvo nad nekretninom.
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Il. PODACI O OCEVIDU

Datum procjene vrijednosti: 23. listopada 2019.
Datum procjene kvalitete: 23. listopada 2019.
Datum ocevida: 23. listopada 2019.

Ocevid je obavljen u naseTju Vladislavci gdje se nekretnine nalaze. Na lokaciji je obavljen vanjski
pregled objekata i okolista (dvorista). U unutrasnjost objekta se nije ulazilo zbog jako lo$eg stanja i
narusene statike. PovrSine nekretnine su mjerene na licu mjesta. Za dijelove gradevina koji nisu
vizualno dostupni (instalacije, izolacije i sl.) ste¢eni dojam o gradevini tijekom obilaska prenosi se i
na te dijelove, te se pretpostavlja da ne postoje nedostaci i Stete. Povr§ina zemljista se nije mjerila
na licu mjesta, ve¢ su za izraéun koristeni podaci javno dostupnih internetskih preglednika
Drzavnog geodetskog ureda.

Na oc€evidu su bili prisutni procjenitelj Marko Milas.

Koriﬁtena slijedeéa dokumentacija:
- izvod iz zemljisne knjige,
- preslika katastarskog plana.



lll. OPIS ZEMLJISTA
II.1. OPCE INFORMACIJE O LOKACIJI | NEKRETNINAMA

Procjenjivane katastarske Cestice nalaze se u naselju Viadislavci u Osje¢ko-baranjskoj Zupaniji.

&

https://www.google.hr/maps/place/Vladislavci/@45.5209899,18.4334469,9.61z/data=!4m5!3m4!1s0x47

5ce4ba22315157:0x39b09a59042b985318m?213d45.460471514d18.5723375

Op¢ina Vladislavci je smjeStena u jugoistoénom dijelu OsjeCko-baranjske Zupanije. U sastavu
opcine se nalaze 3 naselja: Vladislavci, Dopsin i Hrastin. Prema popisu stanovnistva iz 2011.
godine u Opcini je ukupno Zivjelo 1882 stanovnika, od toga 1073 u opéinskom sredistu,

Vladislavcima.

Naselje Vladislavci je udaljeno 19km od Zupanijskog sredista Osijeka, te 27km od grada Dakova.
Kroz op¢inu prolazi drzavna cesta D7 (Osijek-Dakovo) i magistralna pomocéna zeljezni¢ka pruga
MP13 (drzavna granica - Beli Manastir - Osijek - ViSkovci - Strizivojna - Vrpolje). Najbliza zraéna

luka se nalazi u Osijeku (Klisa) udaljena je 32km.

Gospodarstvo Opcine Cine braniteljska zadruga, proizvoda¢ pogrebne opreme, manja privatna
poduzeéa, te obrtni¢ke, ugostiteljske, prijevozni¢ke i trgovacke radnje. U Opéini se nalazi jedna

osnovna $kola, ne djeluje ni jedan vrti¢. Takoder djeluje i 14 udruga (sportskih, kulturnih,...).



lll. 2. OPIS LOKACIJE

Procjenjivanje Cestice se nalaze na dvije lokacije u Vladislavcima.

|

https://www.google.hr/maps/place/Vladislavci/@45.458 933,18.5383491,132/da§x!3m1 14b1!4m5!13m4!
1s0x475ce4ba22315157:0x39b09a59042b9853!8m2 !3d45\,4604715 14d18.5723375

k.C.br. 548/2
k.C.br. 447

k.C.br. 447 k.o. Vladislavci

Obiteljska kuca s okucnicom i dvoriStem se nalazi u ulici Erene Kisa br. 26:

Vrsta izgradnje i koriStenja zemljiSta u okruzenju procjenjivane nekretnine
U neposrednoj blizini k.€.br. 447 nalaze se izgradene s obiteljskim ku¢ama i neizgradene
katastarske Cestice.

Komunalna infrastruktura

Objekt je bio prikljuéen na javnu elektricnu mrezu. U blizni Cestice se nalaze svi i drugi komunalni
prikljuéci (vodovod). Nema podataka da je objekt bio prikljuéen na javnu vodovodu mrezu. Plin i
kanalizacija nisu provedeni u naselju Vladislavci.

Prometna povezanost
Katastarska €estica ima izlaz na lokalnu prometnicu.

Kategorija zemljisSta

Dio k.¢.br. 447 je kategorizirana kao |. kategorija zemljista (obuhvaéa katastarske Cestice na
kojima su ispunjeni svi uvjeti za izdavanje gradevinske dozvole prema posebnom zakonu koji
odreduje pitanja gradnje), a ostatak je poljoprivredno zemljiSte (vidljivo iz preslike prostornog
plana).

Stetne emisije u okruzenju
Vizualno nisu uo¢ene bilo kakve Stetne emisije, tj. iste je nemoguce utvrditi.



Prema Prostornom planu uredenja opc¢ine Vladislavci (http://opcina-viadislavci.hr/prostorni-plan/)
K.C.br. 447 se nalazi dijelom u gradevinskom, a dijelom u poljopriviednom podrugju.

https://nekretnine.mgipu.hr/Auth/

POLIPRIVREDNG TLO ISKLM VD
CENCVNE RAMWENE

1.1. RAZVOJ | UREDENJE POVRSINA
TONAsELRAT

k.&.br. 548/2 k.o. Vladislavci

K.E.br. 548/2 je izduZzenog oblika u smjeru sjever-jug. (izmedu 12 i 13m1 Sirine i oko 400m duzine).
Sa zapadne strane cijelom duzinom granicki s k.&.br. 541/8 (ribnjak u privatnom vlasnistvu, do
2007. godine ¢Eestica bila u viasnistvu Opeke d.d. - prodana), a s isto€ne strane s k.¢.br. 927
(zeljezni¢ka pruga - javno dobro). S istoéne i zapadne strane se nalaze kanal upisan kao
drustveno vlasnistvo, te poljoprivredno zemljiSte u viasnistvu Republike Hrvatske dano u
viSegodisnji zakup. :

Vrsta izgradnje i koriStenja zemljiSta u okruzenju procjenjivane nekretnine
Procjenjivana Cestica se nalazi uz ZeljezniCku prugu (cijelom duzinom granicki s k.C.br. 927 -
Zeljezni¢ka pruga, javno dobro) i ribnjak. U okolini su obradive povrSine, te industrijska zona.

Komunalna infrastruktura
Na samoj Cestici ne postoje priklju€ci za komunalnu infrastrukturu.

Prometna povezanost
Katastarska ¢estica nema izlaz na javnu povrsinu.



Kategorija zemljista

Dio k.C.br. 548/2 je kategorizirana kao IV. kategorija - ostalo zemljiSste izvan gradevinskog
podru¢ja, odnosno IV.1. kategorija - "poljoprivredne i Sumske povrSine koje ¢e na temelju
objektivnih znacajki u dogledno vrileme iskljuéivo Kkoristiti za poljoprivredno i Sumsko
gospodarenje. Tu se ubrajaju i zemljiSta za koja postoje ograni€enja u postupku njihove obrade i
koriStenja (primjerice zemljiSta u vodozastitnim podru¢jima), Sume s ograni€enim nacdinom
koristenja (primjerice zastitne Sume i Sume u parkovima prirode i nacionalnim parkovima),
neplodne i neobradene poVréine" (&l. 10. Pravilnika o metodama procjene vrijednosti nekretnina,
NN 105/2015).

Stetne emisije u okruzenji
Vizualno nisu uo€ene bilo kakve Stetne emisije, tj. iste je nemogucée utvrditi.

Grafi€ki izvadak iz prostornog plana Op¢ine vladislavci (http://opcina-viadislavci.hr/prostorni-plan/):

https://nekretnine.mgipu.hr/Auth/

FPOLPRIVREDNG TLO ISKLANIVO
QENOWVHRE NEAUENE
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IV. IDENTIFIKACIJA

Obje Cestice se nalaze na podruéju naselja Vladislavaca. 1zduZzenog su, pravilnog oblika. Na k.¢.br.
447 je izgradena stara obiteljska kuéa sa zapusStenom i zaraslom okucnicom, a k.C.br. 548/2 je
neizgradena, zapustena i obrasla Sikarom.

&>
IV.1. GRUNTOVNICA
Red. Gruntovnica o .
= e Oznaka zemljista Vlastovnica .
br. |Ké&br.|Zku.| Ko. J Povrgina (m?)
1. 447 ~|Kuéa, dvor.oranica, E. Kisa 36 Opeka d.d, OIB: 1.859
405 | Vladislavci 61547182596, Osijek,
2. 548/2 Oranica kod ciglane Vukovarska 215 5.179
UKUPNO: 7.038

Teretovnica: Pod C upisano zalozno pravo Banco populare Croatia d.d. Zagreb i Eurokamen
d.o.o. Osijek, te zabrana raspolaganja nekretninama (vidljivo u zk ulo$ku u privitku)

IV. 2. KATASTAR

https://oss.uredjenazemlja.hr/public/cadServices.jsp?action=publicCadastreParcel

Stanje u katastru je uskladeno sa stamenjm u ZemljiSnim knjigama.




V. TEHNICKI OPIS OBJEKTA - k.2.br. 447

Procjenjivani objekt je samostoje¢a gradevina - obiteljska kuéa s jednom etazom prizemljem.
Zgrada je zidana punom opekom na temeljima od zbijenog betona. Pregradni zidovi izvedeni su
od pune opeke. Zidovi su Zbukani kre¢om i prebojani. Stropna konstrukcija je od drvenih greda
u podgledu- izvedena kao "Stukatura". Krovna konstrukcija je dvostresna drvena konstrukcija,

pokrivena crijepom. Vanjska stolarija je drvena.

Uz pjesacku stazu dvoriste je ogradeno metalnom ogradom (kapijom), bez izvedenog ¢vrstog
kolnog prilaza.

Objekt je izgraden prije 15. veljate 1968. godine. Tlocrtne dimenzije objekta 5,50m x 19,00m,

korisne visine 2,90m i visine do sljemena 5,45m.

Objekt je u jako loSem stanju, trajno narusene statike i nije siguran za koridtenje, te se u ovoj
procjeni ne procjenjuje njegova gradevinska vrijednost.

Za potrebe procjene ¢e se izracunati vrijednost komunalnog doprinosa, prikljuéka na elektri¢nu
energiju i troSkovi uklanjanja objekta.

i
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V. ODABIR METODE ZA PROCJENU VRIJEDNOSTI NEKRETNINA

Za odabir metode procjene mjerodavna je namjena i buduée koriStenje nekretnine. Buduce
koriStenje nekretnine se odabire prema koriStenju koje se uobi¢ajeno ostvaruje ako je pravno
dopustivo i gospodarski opravdano. Procjenjivane nekretnine su neizgradeno zemljiste (k.¢.br.
548/2) i gradevinsko zemljiSte s kuéom za rusenje (k.C.br. 447). Za utvrdivanje vrijednosti
neizgradenih zemljista, a prema &l. 24. Zakona o procjeni vrijednosti nekretnina, koristi se
poredbena metoda. i

Neizgradené gradevna Cestica je pojedinaéna nekretnina, oblikovana na temelju prostornog plana
i/ili izvrSnog akta kojim se odreduje oblik i veli¢ina gradevne Cestice, koja uklju€uje i sve ono §to je
s njom trajno povezano na njezinoj povrsini ili ispod nje.

Poredbenom metodom se trziSna vrijednost odreduje iz najmanje tri kupoprodajne cijene
(tranfﬁakcije) poredbenih nekretnina. Za izvodenje poredbenih cijena koriste se kupoprodajne
cijene onih nekretnina koje pokazuju dovoljno podudarnih obiljeZja s procjenjivanom nekretninom.

Poredbenom metodom je posebno izracdunata vrijednost gradevinskog, a posebno
poljoprivrednog zemljiSta. Zbog razlicite namjene zemljiSta potrebno je u procjeni Kkoristiti
razliite poredbene nekretnine.

Vrijednost zemljiSta dobivena poredbenom metodom za k.C.r. 447 ¢ée se uvecati za
vrijednost komunalnog doprinosa za izgradeni objekt i prikljuéka na elekto mrezu. Da bi
kasniji investitor mogao iskoristiti vrijednost komunalnog doprinosa potrebno je izraditi
projekt rusenja nekretnine koji mora dobiti dozvolu odgovarajuceg Gradskog ili
Zupanijskog ureda. Vrijednost zemljiSta se, ukoliko se ocekuje uskoro uklanjanje
gradevina, a prema. Clanku 36. Pravilnika o procjeni vrijednosti nekretnina (NN 105/15),
umanjuje za uobicajene troskove rusenja, odvoza i ¢iSéenja.

Ako se u primjeni pojedine metode procjene vrijednosti nekretnina koristeni podaci ne mogu uzeti
u obzir na zadovoljavajuci nacin zbog odstupanja u obiljezjima koja utje€u na vrijednost nekretnine
u odnosu na obiljezja procjenjivane nekretnine, potrebno je u procjembenom elaboratu obrazloZiti
stanje ponude i potraZznje i provesti korekcije privremene vrijednosti.

U Hr}vatskoj ne postoji uredena baza podataka sa vrijednostima i koeficijentima koje Zakon o
procjeni nekretnina i Pravilnik o metodama procjene vrijednosti nekretnina propisuju, a to su:

- priblizne vrijednosti zemljista

- priblizne vrijednosti nekretnina

- poredbeni pokazatelji,

- koeficijent za prilagodbu,

- koeficijenti za preracunavanje i

- indeksni nizovi

Za procjenu vrijednosti poredbenom metodom koristit ¢e se podaci iz aplikacije eNekretnine.
Aplikacija nudi samo neto vrijednost kupoprodaje (bez poreza), prodajnu povrsinu, cjenovni blok i
datum kupoprodaje, te oznaéenu lokaciju na karti. Takoder ne nudi ni druga obiljezja koja su
potrebna za interkvalitativno izjednagavanje kupoprodajne cijene.

Za vremensko izjednaCavanje kupoprodajnih cijena nekretnina koristi se Indeks stambenih cijena
objekata kojeg objavljuje Drzavni zavod za statistiku.

Ll



VI. PROCJENA VRIJEDNOSTI

V1.1 PROCJENA VRIJEDNOSTI ZEMLJISTA

Za procjenu vrijednosti poredbenom metodom Kkoristit ée se podaci iz aplikacije eNekretnine.
Aplikacija nudi neto vrijednost kupoprodaje (bez poreza), prodajnu povrsinu i datum kupoprodaje, te
oznadenu lokaciju na karti s katastarskom &esticom i moguénost uvida u prostorne planove i
cjenovni blok.

Poredbene C&estice su intervremenski i interkvalitativno izjednaene primjenom odgovarajuéih
koeficijenata.

s

Polozaj poredbenih Cestica je prikazan na priloZenoj karti koja je preuzeta iz aplikacije eNekretnine.
Na karti je ozna€en poloZaj katastarskih éestica koje su u procjeni uzete kao poredbene nekretnine.
Procjenitelju su poznate i k.€.br. koje su prikazane kao poredbene kupoprodaje, ali one nisu dane u
procjeni radi zastite osobnih podataka.

Gradevinsko zemljisSte

Uvidom u aplikaciju utvrdeno je da u naselju Vladislavci ima viSe kupoprodaja gradevinskog
zemljista, medutim vecina njih ne udovoljava vremenski kriterijima za poredbu (da nije starija od 4
godine od dana procjene). Uvidom u aplikaciju eNekretnine utvrdeno je da se procjenjivana Cestica
nalazi u cjenovnom bloku Vladislavci - gradevinsko. Od C&estica koje vremenski udovoljavaju
kriterijima, tri su uzete kao poredbene Eestice iako su povrS§inom znaéajno manje od procjenjivane,
ali su jedine kupoprodaje u istom cjenovnom bloku. Takoder je kao poredbena &estica uzeta i
kupoprodaja iz naselja Hrastin koje se takoder nalazi na podrucju Op¢ine Vladislavci

Osiecko-

baranjska

Dopsin

1ZVOR: eNekretnine Poredba 1 Poredba 2 Poredbe 5, 6i7
Poredba 4

12



Poljoprivredno zemljiSte

Procjenjivano zemljiste, k.¢.br.548/2 k.o. Vladislavci se nalazi uz ribnjak i uz magistralnu pomocnu
Zeljezniéku prugu, u cjenovnom bloku Vladislavci - vrijedno obradivo 1. U blizini procjenjivanog
zemljidta, u istom cjenovnom bloku postoji dovoljan broja kupoprodaja, odnosno poredbenih
nekretnina za izracun procijene vrijednosti nekretnina.

Kao poredbene nekretnine su uzete sve nekretnine vidljive na grafickom prikazu koje se nalaze u
cienovnom bloku Vladislavci - vrijedno obradivo 1, gruntovno su provedeni i vremenski
zadovoljavaju kriterije procjene (nisu stariji od 4 godine).

Poredba 8

/. »Poredba 7

Poredba 6

Poredba 5

1ZVOR: eNekretnine Poredba 4

Poredba 1 Poredba 2

i3



INDEKSI CIJENA STAMBENIH OBJEKATA"
HOUSE PRICE INDICES?

lzvor: Drzavni zavod za statistiku

14
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VI.1.b ISKAZ VRIJEDNOSTI GRADEVINSKOG ZEMLJISTA

MEDUVREMENSKO | MEDUKVALITATIVNO IZJEDNACAVANJE - gradevinsko zemljiste

REDNI BROJ TRANSAKCIJA

K.C.BR.

K.O.

Vladislavci

Vladislavci

Hrastin

Vladislavci

Vladislavci

Vladislavci

Vladislavci

VRSTA;NEKRETNINE

Gradgvinsko
zemljiste

Gradevinsko
zemljiste

Gradevinsko
zemljiste

Gradevinsko
zemljiste

Gradevinsko
zemljiste

Gradevinsko
zemljiste

Gradevinsko
zemljiste

L
POVRSINA (m?)

718,00

8.150,00

922,00

'2.051,00

461,00

541,00

657,00

PORSINA KOJA SE PRODAJE (m?)

359,00

8.150,00

922,00

2.051,00

461,00

541,00

657,00

UKUPNA CIJENA

19.000,00 kn

38.000,00 kn

16.000,00 kn

30.000,00 kn

6.638,40 kn

7.790,40 kn

9.460,00 kn

JEDINICNA CIJENA

~ 52,92kn

4,66 kn

17,35 kn

14,63 kn

14,40 kn

14,40 kn

14,40 kn

DATUM SKLAPANJA UGOVORA

31.10.2016.

18.05.2016.

05.03.2019.

28.10.2016.

29.06.16.

30.08.16.

28.06.16.

PROSTORNI PLAN

Vladislavci

Vladislavci

Vladislavci

Vladislavci

Vladislavci

Vladislavci

Vladislavci

NAMJENA

GP - izgradeni
dio

GP - izgradeni
dio

GP - izgradeni
dio

GP - izgradeni
dio

GP - izgradeni
dio

GP - izgradeni
dio

GP - izgradeni dio

URBANA PRAVILA

NE

NE

NE

NE

NE

NE

NE

KATEGORIJA ZEMLJISTA (&l. 10.
Pravilnika)

CJENOVNI BLOK

Vladislavci -
gradevinsko

Vladislavci -
gradevinsko

Hrastin -
gradevinsko

Vladislavci -
gradevinsko

Vladislavci -
gradevinsko

Vladislavci -
gradevinsko

Vladislavci -
gradevinsko

ULAZI U PRORACUN

NE

NE

DA

NE

DA

DA

DA

RAZLOG ISKLJUCENJA 1Z
USPOREDBE

na Cestici
izgradena stara
kuéa

nema pristup
na javnu
povrsinu,
oranica

nema izlaz na
javnu povrsinu

MEDUVREMENSKO IZJEDNACAVANJE

INDEKS NA DAN TRANSAKCIJE

117,55

100,28

101,31

100,28

INDEKS NA DAN PROCJENE

117,55

117,55

117,55

117,55

KOREKTIVNI FAKTOR

1,17221779

1,160300069

1,17221779

INTERK}VALITATIVNO IZJEDNACAVANJE

T
KATEGORIJA ZEMLJISTA

ODNOS KATEGORIJE ZEMLJISA

KOREKCIJA ZA VELICINU/POLOZAJ

INTERKVALITATIVNO
1ZJEDNACAVANJE

JEDINICNA CIJENA NAKON
1IZJEDNACAVANJA

1,000

1,160

1172

7,35

Odstupanje u odnosu na cijenu prije
interkvalitativnog izjednacenja manje
od 40% (Pravilnik: €I. 19)

0,00

16,71

16,88

-17,22

-16,03

-17,22

PROSJECNA IZJEDNACENJA
CIJENA

16,96 kn

Neuobiajene okolnosti (odstupanje
veée +30% od prosjecne kupoprodajne
cijene nakon provodenja
izjednacavanija

-17,74

-17,74

-17,75

ULAZI U PRORACUN

DA

DA

DA

PROSJECNA IZJEDNACENJA CIJENA

ODSTUPANJE U APSOLUTNIM IZN

OSIMA

0,08

0,25

l

0,08|

STANDARDNO ODSUPANJE

0,277609641

PRAVILO DVA SIGMA

0,555219283

ZADOVOLJAVA

Procijenjena vrijednost gradevinskog zemljista upisanog u

k.C.br. 447 k.o. Vladislavci

1.859,00

m? iznosi

31.519,51 kn
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VI.2. KOMUNALNI DOPRINOS

Visina komunalnog doprinosa odredena je Odlukom o izmjenama i dopunama Odluke o
komunalnom doprinosu opé¢ine Vladislavci od 06. lipnja 2018. godine i za ulicu Erne Kisa za
stambeni prostor iznosi 12,00kn/m3 (http://opcina-viadislavci.hr/).

Volumen objekta 303,05 m® x 12,00 kn
(korisnha visina x $irina x duzina)

3.636,60 kn

VI.3. PRIKLJUCAK NA ELEKTROENERGETSKU MREZU

Objekt je priklju¢en na elektroenergetsku mrezu. Za eventualnu gradnju novog objekta HEP
odobrava snagu prema "naslijedenom pravu" potro$aca, odnosno minimalnu prikljuénu snagu u
iznosu od 4,6kW. Naknada za priklju€enje na elektroenergetsku mrezu izraunava se po jedini¢noj
cijeni po kW po kW priklju€ene struje. Jedini¢na cijena je 1.350,00kn/kW.

Prikljuéak na elektroenergetsku mrezu  4,60kWx1.350,00kn/kW: 6.210,00 kn

VI.4. TROSKOVI UKLANJANJA GRADEVINE

Troskovi uklanjanja gradevine su iskazani u jediniénoj cijeni rusenja, odvoza i zbrinjavanja kuc¢e po
m? povrsine po trenutaénim trziSnim cijenama.

; .

Povrsina obiteljske kuée iznosi 104,50m>.

104,5 m* x 120,00 kn = 12.540,00 kn

IZRACUN VRIJEDNOSTI K.C.BR. 447 k.o. Vladislavci

VI.1.b Vrijednost gradevinskog zemljista 81.519,51"kn
VI.2. Vrijednost komunalnog doprinosa 3.636,60 kn
VI3, Priklju¢ak za elektroenergetsku mrezu 6.210,00 kn
V1.4 TroSkovi uklanjanja gradevine -12.540,00 kn
UKUPNO 28.826,11 kn
Zaokruzeno 28.800,00 kn

17



REKAPITULACIJA

1 K.¢.br. 447 k.o. Vladislavci povrsine 1.859,00m2 28.800,00 kn
2. K.¢.br. 548/2 k.o. Vladislavci povrsine 5.179,00m? 19.900,00 kn
UKUPNO: : 48.700,00 kn

Procijenjena vrijednost nekfetnina upisanih u z.k. ulozak 405 k.o. Vladislavci iznosi 48.700,00kn
(slovima: Getrdesetosamtiuséasedamsto kuna), $to po srednjem te¢aju HNB za EUR na dan 23.
listopada 2019. (1kn=7,434067UR) iznosi:

6.550,92 EUR  (pettisucasedamstoSesnaest eura i devedeetdva eurocenta)

Prociijenjena trziSna vrijednost nekretnina ne uzima u obzir terete (upisane u zemljiSnim
knjigama i eventualne neupisane) kojima su optere¢ene nekretnine. Upisi hipoteka utjecu na
financiranje, ali ne utje€u na vrijednost nekretnine.

Tereti na katastarskoj Eestici mogu promijeniti njenu kakvocéu. Prava i tereti koji utjeCu na vrijednost
katastarske Cestice utje€u i na cijenu i na financiranje.

Prema Zakonu o porezu na dodanu vrijednost koji je na snazi, procjenjivane nekretnine imaju
status oslobodene isporuke u sustavu Poreza na dodanu vrijednost. Prodavatelj moZe izabrati
nacin oporezivanja.

Vil. 1ZJAVA PROCJENITELJA

ik Usluga pruzena od strane procjenitelja je obavljena sukladno priznatim profesionalnim
procjenjivackim standardima i pozitivnim propisima RH.

2 Kod procjene smo djelovali kao neovisna stranka, koriste¢i se najbolje svim dostupnim
podacima.

8

; U slugaju novonastalih é&injenica ili okolnosti zadrzavamo pravo izmjene ili nadopune
procjene. Postoje¢a procjena temelji se na dostupnim dokumentima ili informacijama.

4. Nismo osobno zainteresirani za predmet procjene.

5. Na$a naknada ni na koji nacin ne ovisi o zakljuécima vrijednosti.

6. Pretpostavljamo, bez nedvisne verifikacije, toénost podataka koji su nam predoceni.
7 Procjena je naéinjena u skladu s kodeksom etike i vaZzecim standardima.

8. Proéjenitelj ispunjava struénu spremu i ima ovlastenje za obavljanje ove procjene.

U Osijeku, listopad 2019. VALORIS d.o. o. OSIJEK%W 6

STALNI SUDSKI VJESTAK ZA GRADEVIN&RSTM
PROCJENITELJ VRIJEDNOSTI NEKF?cE’TNINA Nos

Marko Milas, dipl.inz.grad// f; i
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- FOTODOKUMENTACIJA
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- IZVADAK 1Z KATASTARSKOG PLANA
- TECAJNA LISTA
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iy

. 7L Marko Milas
“_./ Ivemovac, Duga 33

_ REPUBLIKA HRVATSKA
ZUPANIJSKI SUD U OSIJEKU
URED PREDSJEDNIKA

Broj:  4-Su-178/2017-4.
Osijek, 7. ozujka 2017.

Zupanijski sud u Osijeku po sucu oviaSienom za obavijanje poslova sudske
uprave Anti Rasicu na temelju ¢l. 126. st. 4. Zakona o sudovima (NN br. 28/13, 33/15, 82/15.
i 82/16) i &. 12. Pravilnika o stalnim sudskim vjestacima (NN br. 38/14, 123/15. i 29/16), «
povodom zahijeva Marka Milasa iz Ivanoveca, Duga 33, za ponovno imenovanje stalnim
sudskim vjeStakom, donosi

RJESENJE

MARKO MILAS, dipl. ing. grad. iz Ivanovca, Duga 33, 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 18. oZujka 2017. godine.

ObrazloZenje

Marko Milas iz Ivanovea, Duga 53, podnio je zahtjev Uredu predsjednika
Zupanijskog suda uw Osijeku za ponovno imenovanje stalnim sudskim vjeStakom za
gradevinarstvo i procjenu vrijednosti nekretnina buduci mu s danom 17. oZujka 2017. godine
istice vrijeme na koje je imenovan ovosudnim rjeSenjem broj 4-Su-165/2013-4. od 1. ozujka
2013. godine.

S obzirom da je imenovani podnio dokdze o ispunjavanju uvjeta za ponovno
imenovanje stalnim sudskim vjeStakom iz ¢l. 2. st. 2. Pravilnika o stalnim sudskim vjeStacima,
to je sudac ovlasten 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, 112712, 157/13. i 11 0/15)
u iznosu od 200,00 kn je naplatena.

UPUTA O PRAVNOM LIJEKU:
Protiv ovog rjesenja dopustena je Zalba Ministarstvu pravosuda u roku 15

dana od dana dostave rjesenja.

C OVLASTEN ZA OBAVLJANJE

lé &

; A
;a to¢nost gipravka
Anda @F{a/ 2
L

Fody

DOSTAVITI:

2. Ministarstvo pravosuda
3. Opéinski sud u Osijeku
4. Arhiva

i
.



REPUBLIKA HRVATSKA n N

Op¢inski sud u Osijeku
ZEMLJISNOKNJIZNI ODJEL OSIJEK
Stanje na dan: 01.11.2019. 22:47

Katastarska op¢ina: 320757, VLADISLAVCI

Broj zadnjeg dnevnika: Z-1502/2019

Verificirani ZK ulozak

Broj ZK uloska: 405

Aktivne plombe:
IZVADAK I1Z ZEMLJISNE KNJIGE
A
Posjedovnica
PRVI ODJELJAK
Broj Povrsina
Rbr. oy Oznaka zemljista Primjedba
(kat. jutro | ¢hv m2
Cestice)
1. |447 KUCA, DVOR. ORANICA, E.KISA 36 1859
2. 548/2 ORANICA KOD CIGLANE 5179
UKUPNO: 7038
B
Vlastovnica
Rbr. SadrzZaj upisa Primjedba
2. Vlasnicki dio: 1/1
OPEKA D.D. ZA PROIZVODNJU I PROMET GRADEVINSKOG MATERIJALA, OIB: 61547182596,
OSIJEK, VUKOVARSKA 215
2.3 Zaprimljeno 12.10.2016.g. pod brojem Z-22909/2016
ZABILJEZBA Temeljem ovosudnog ZAKLJUCKA broj: 33 OVR- 3735/16-4 0d 11.10.2016 Zab11]62UJe .
se rje§enje o ovrsi na nekretninama ovrienika Opeka d.d. Osijek - ‘
2.5  Zaprimljeno 30.01.2019.g. pod brojem Z-1502/2019
na?2(1.1)
ZABILJEZBA, Na temelju Rjesenja Trgovackog suda u Osijeku St-1069/18-23 od 25.01.2019. zabiljezuje
se otvaranje steajnog postupka na nekretninama duznika, OPEKA dioni¢ko drustvo za proizvodnju i
promet gradevinskog materijala, OIB: 61547182596, Vukovarska cesta 215, 31000 Osijek.
C
Teretovnica
Rbr. Sadrzaj upisa Iznos Primjedba
2.
2.1 Zaprimljeno 21.01.2010. broj Z-604/10 690.000,00 EUR
Temeljem Sporazuma radi osiguranja nov¢ane trazbine zasnivanjem zaloznog prava na
nekretninama i ugovora o kreditu br.00000007804 od 18.01.2010.br.Ov-423/10.uknjizuje
se zalog na nekretnine u A,u iznosu od 690.000,00 EUR s pripadaju¢im kamatama,
naknada i troSkovima na navedeni iznos i drugim uvjetima sukladno ugovoru o kreditu br.
00000007804 za korist:
BANCO POPOLARE CROATIA D.D., OIB: 51129133900, ZAGREB,
PETROVARADINSKA 1
4.
Zemljisnoknjizni izvadak (datum i vrijeme izrade) 02.11.2019. 10:35:00 Stranica: 1



1ZVADAK 1Z ZEMLJISNE KNJIGE

Katastarska op¢ina: 320757, VLADISLAVCI

Teretovnica

Verificirani ZK ulozak
Broj ZK uloska: 405

Rbr.

SadrZaj upisa

Iznos

Primjedba

4.1

43

Zaprimljeno 04.05.2010. broj Z-4389/10

Temeljem &lanka 342. stav. 11 2 i€lanka 347 ZPP-a, a u vezi sa ¢lankom 91. st. 1. ZZK-a
ispravlja se upis pod C rbr.3.1. tako da isti glasi:

Zaprimljeno 28.01.2010. broj Z-849/10

Temeljem Sporazuma o osiguranju br. 0851 8020010 stjecanjem zaloznog prava na
nekretninama od 25.08.2008. br. OV-13284/08., koji se nalazi u ovosudnoj zbirci isprava
pod br. Z-10190/08., dodatka I. Sporazumu o osiguranju br. 08518020010 stjecanjem
zaloznog prava na nekretninama od 24.11.2009. br. OV-15350/09., uknjizuje se zalozno
pravo na nekretnine upisane u A za iznos od 5.000.000,00 EUR u kunskoj
protuvrijednosti po prodajnom tecaju Raiffeisenbank Austria d.d. vaze¢em na dan
dospijeéa mjenica, sa zakonskom zateznom kamatom , koja u trenutku sklapanja ovog
sporazuma iznosi 17 % godisnje, promjenjiva, radunajuci od dana dospijeca pa do
namirenja i ostalim troskovima sukladno Sporazumu i Dodatku sporazuma I. Sporazumu,
za korist:

Zaprimljeno 31.10.2018.g. pod brojem 7-22937/2018

UKNJIZBA, USTUPANIJE ZALOZNOG PRAVA, Temeljem potvrdnog ugovora o
ustupu od 10.10.2018. br. OV-13479/18. br. OV--9404/18. mijenja se vjerovnik kod
tra¥bine u iznosu od 5.000.000,00 EUR uknjiZenog u korist Ddm invest 1II AG temeljem
ovosudnog rjesenja br. Z-849/10. opisanog pod C rbr. 1.1. na novog vjerovnika za Korist:
EUROKAMEN DRUSTVO S OGRANICENOM ODGOVORNOSCU ZA

TRGOVINU I USLUGE, OIB: 05466936326, SVETOG PETKA 40A, 31000
OSIJEK, HRVATSKA

5.000.000,00 EUR

na 4.1

5:1

Zaprimljeno 16.10.2018.g. pod brojem Z-21606/2018

ZABILJEZBA, Na temelju Rjesenja Trgovackog suda u Osijeku br. 6 St-1069/18-12 od
12.10.2018. zabiljeZuje se zabrana raspolaganja nekretninama u A, vlasnika Opeka d.d.
OIB: 61547182596, Osijek,Vukovarska 215.

Potvrduje se da ovaj izvadak odgovara stanju zemljisne knjige na datum 01.11.2019.

Zemlji$noknjizni izvadak (datum i vrijeme izrade) 02.11.2019. 10:35:00

Stranica: 2



NESLUZBENA VERZIJA

REPUBLIKA HRVATSKA
DRZAVNA GEODETSKA UPRAVA K.o. VLADISLAVCI, 320757
PODRUCNI URED ZA KATASTAR OSIJEK k.g. br.: 447
= 4

IZVOD 1Z. KATASTARSKOG PLANA
Jipra. Priblizno mjerilo ispisa 1: 2000
Izvorno mjerilo plana 1:1000

Datum ispisa: 07.10.2019



REPUBLIKA HRVATSKA
DRZAVNA GEODETSKA UPRAVA
PODRUCNI URED ZA KATASTAR OSIJEK

@~

IZVOD IZ KATASTARSKOG PLANA

0 Priblizno mjerilo ispisa 1: 5000
Izvorno mjerilo plana 1:2000

NESLUZBENA VERZIJA

K.o. VLADISLAVCI, 320757
k.¢. br.: 548/2

Datum ispisa: 07.10.2019



Tecajna lista

HRVATSKA NARODNA BANKA

Tecajna lista broj 204, utvrdena na dan 22.10.2019., primjenjuje se od 23.10.2019.

Tecajevi u kunama — kn
i

Drzava Sifra valute Valuta Jedinica Kupovni za devize  Srednji za devize  Prodajni za devize
Australija 036 AUD 1 4,563333 4,577064 4,590795
Kanada 124 CAD 1 5,084212 5,099511 5,114810
Ceska 203 CZK 1 0,289873 0,290745 0,291617
Danska 208 DKK 1 0,992125 0,995110 0,998095
Madarska 348 HUF 100 2,244697 2,251451 2,258205
Japan 392 JPY 100 6,125932 6,144365 6,162798
Norveska 578 NOK 1 0,728214 0,730405 0,732596
Svedska 752 SEK 1 0,690366 0,692443 0,694520
Svicarska 756 gHF 1 6,727571 - 6,747814 6,768057
Velika Britanija 826 GBP 1 8,604324 8,630215 8,656106
SAD 840 usD 1 6,652096 6,672112 6,692128
Bosna i Hercegovina 977  BAM 1 3,789575 3,800978 3,812381
EMU 978 EUR 1 7,411765 7,434067 7,456369

_Polgka - - - 985 BN AN : - 4,731680- - 1,736891 _ - - 1,742102
Napomena: :

Za 21.10.2019. te¢aj 1,00 XDR iznosi 9,215619 kn.
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