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1ZVJESCE STECAIJNOGA UPRAVITELJA O STANJU $TECAINE EM{mEU
RAZDOBLJU OD 14.11.2017.g. DO 31.01.2018DVA &f SUE 1,

RIMLGE SO
v : -02- 204
Nadlezni trgovacki sud: TRGOVACKI SUD U OSIJEKU * 01-02- 20l
Poslovni broj spisa: 7 St-2927/2016 e
DuZnik (ime i prezime/tvrtkaili naziv, OIB, adresa/sjediste): A

Stecajna masa iza SVINJOGOJSKA FARMA ALBA & NIGRA d.0.0. u stecaju, Osijek,
Samacka 9/1, MBS: 030184760, OIB: 29161392952

I. STANJE STECAJNE MASE

U ovom izvjeStajnom razdoblju, a sukladno odluci skupstine vjerovnika s ispitnog i izvjeStajnog
ro¢iSta odrzanog dana 14.11.2017.g., izvrSena je procjena trZiSne vrijednosti dijela nekretnina
steajnog duznika. Kao najpovoljniju ponudu za procjenu trzisne vrijednosti same svinjogojske
farme ste¢ajnog duznika izabrala sam ponudu Obrta za vjeStaéenje u gradevinarstvu 1 ispitivanje
konstrukcija vlasnika Zvonimira Rogaca, dipl.inz.grad. koji je rjeSenjem Zupanijskog suda u
Osijeku broj: 4-Su-44/2017-4 od 30.01.2017.g. imenovan stalnim sudskim vjeStakom =za
gradevinarstvo i procjenu vrijednosti nekretnina.

Ponudu ovog vjestaka dostavila sam u spis zajedno s jo§ dvije prikupljene ponude i ista je ve¢ tada
bila najpovoljnija, a na moju zamolbu vjestak je istu snizio za jos$ tisu¢u kuna.

Stalni sudski vjeStak obiSao je svinjogojsku farmu polovinom mjeseca sijecnja 2018.g. jer zbog
vremenskih prilika nije bilo mogucée farmi pri¢i bez posebnog terenskog vozila s obzirom da se
farma nalazi oko dva kilometra od ceste, a do farme vodi samo prteni put koji je u ovo vrijeme pun
blata, rupa i vode.

Viestak Zvonimir Rogaé, dipl.inz.grad. sa¢inio je Elaborat o procjijenjenoj vrijednosti nekretnina na
k.&.br. 4614, k.o. Dalj, zk.ul. 6145, broj: 2018/23025 koji dostavljam u spis 1 dostavio mi racun za
izvr§enu procjenu.

Prilog: Elaborat o procjijenjenoj vrijednosti nekretnina broj: 2018/23025

Od Porezne uprave sam zatrazila podatke o vrijednosti poljoprivrednog zemljiSta na lokaciji na
kojoj se nalaze preostale nekretnine — poljoprivredno zemljiSte ste¢ajnog duznika na k.¢.br. 4611,
k.C.br. 4602, k.¢.br. 4620 1 k.¢.br. 4603, sve k.o. Dalj, ali do dana pisanja ovog izvje$¢a jos nisam
dobila odgovor.

Steajnu masu i dalje Cine slijedece nekretnine opterec¢ene razlu¢nim pravom:

- nekretnine upisane u zkulbr. 2159 k.o. Dalj, k.¢.br. 4611 u naravi oranica za
Susnjarom povrsine 8099 m?,

- nekretnine upisane u zk.ul.br. 3483 k.o. Dalj, k.¢.br. 4602 u naravi $uma za Susnjarom
povrsine 8932m?,

- nekretnine upisane u zk.ul.br. 3898 k.o. Dalj, k.¢.br. 4620 u naravi oranica za
S‘.\éénjarom povrsine 4935 m’te k.&.br. 4621 u naravi oranica za Sugnjarom povrsine 688
m°,

- nekretnine upisane u zk.ul.br. 4767 k.o. Dalj, k.¢.br. 4603 u naravi Suma za Sugnjarom
povrsine 2895 mz,

- nekretnine upisane u zk.ul.br. 6145 k.0. Dalj, k.¢.br. 4614 u naravi gospodarska zgrada
(reprocentar), gospodarska zgrada (gradevina za tov), upravna zgrada k.b. 16 (spremiste
i uprava), zemljiste pod gradevinama, zemljiste pod gradevinama, pomoc¢na zgrada



(hidroforska kucica), pomocna zgrada (kucCica za uginule Zzivotinje), spremiste
(sprem]ste alata), nadstresnica, nadstreSnica, nadstre$nica, gospodarsko dvoriste, rudina
za Sudnjarom, sve ukupne povrsine 16450 m?, od & Cega

O

gospodarska zgrada (reprocentar) povrsine 269 m?,
gospodarska zgrada (gradevina za tov) povrsine 269 m”,

(@]

upravna zgrada k.b. 16 (spremiste i uprava) povrsine 52 m?,
zemljiste pod gradevinama povrsine 57 m’,

zemljiste pod gradevinama povrsine 74 m’,

pomocéna zgrada (hidroforska kuéica) povrsine 8 m”,
pomoc¢na zgrada (kucica zauginule Zivotinje) povriine 5 m?,
spremiste (spremiste alata) povrsine 16 m”,

nadstreSnica povrsine 145 m?,

nadstreSnica povrsine 145 mz,

nadstreSnica povrsine 144 mz,

gospodarsko dvoriste povrsine 15266 m?,

0 0 0 Qg o000

II. POSTUPANJE SA STECAJNOM MASOM
Trenutno nema nikakvih aktivnosti sa ste¢ajnom masom.

I11. RADNJE KOJE CE SE PODUZETI U NAREDNOM RAZDOBLJU

Nakon pribave podataka o trZiSnoj vrijednosti poljoprivrednog zemljista, predlozit ¢u stecajnom
sucu zakazivanje roCista za utvrdivanje vrijednosti naprijed navedenih nekretnina ste¢ajnog
duznika.

U Osijeku 31.01.2018.g.
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| Narucitelj: | SVINJOGOJSKA FARMA ALBA & NIGRA d.0.0. u stecaju, Dalf i
OIB: 91395493512 7S - 7 5t-2927/16-4 |

Nekretnine: | GOSPODARSKI KOMPLEKS - SVINJOGOISKA FARMA

Lokacija nekretnine: | HR - j@g Dalj, RUDINA ZA SUSNJAROM
k.C.or. 4614, zk.ul. 6145 k.o: Dajj

Razina obrade: ELABORAT O PROCIJENJENOJ VRIJEDNOSTI
Z NEKRETNINA
{(prodaja stecajne mase)

Oznaka /broj efaborata: 2018/23025
Mjesto i vrijeme:  Osijek, sijeCanj 2018.god _

Stalni sudski vjestak:  |Rogac Zvonimir, diplinf.grad.
Broj: 45u-44/2017-4

Suradnik:
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SAZETAK PROCJENE
Narugitelj: ] SVINJOGOJSKA FARMA ALBA & NIGRA d.o.0. u stecaju, Dalj
Broj elaborata 2018/23025
Datum ofevida 09.01. 2018god.
Datum kakvoce 09.01. 2018ged.
09.01. 2018god.

Datum vrednovanja

Zupanija

1411 Osjecko-Baranjska

HR - 31226 Dalj, RUDINA ZA SU

Adresa Grad i poStanski broj
nekretnine Naziv ulica i k.b. r. ZA SUSNJAROM
Gradska Cetvrt
Procjenjena vrijednost predmetne nekretine iznosi : 289.800,00 EURA
2.156.000,00 hrk

Na temelju &l. 149, st. 1. Zakona o gradnji (NN 153/13), zabiliezuje se da je za spramidte povriine 16 m2
izgradeno na kébr. 4614 u A, za evidentiranje u katastru priloZzen akt za uporabu i to: potvrda Upravnog
odjela za prostorno uredenje i graditelistvo Osjetko-baranjske Zupanije od 22.05.2014. broj klasa: 361-
Legalitet: 05/14-01/19, urbroj: 2158/1-01-13-01/1-14-2 SK/RK, & za ostale gradevine izgradene na kébr. 4614 u A,
za evidentiranje u katastru priloZen akt za uporabu i to: potvrda Upravnog odjela za prostorng uredenje i
graditelistvo Osjedko-baranjske Zupanije od 30.10.2012. broj klasa: 361-05/12-01/182 urbroj: 2158/1-
Napomene 22/11-12:2 SK/RK
vezane uz
; ] 8 | G
rekeetnint dozvole: 1968g |._OK ] GD ] + | UPD | ] RIS
Uskladenost zemljisnih | Postojede stanje na terenu neodgovara upisu u zemljinim knjigama i katastarskom
Knjiga i katastarskog operatu.
operata:
Opc¢inski sud Osijek
=, Katastarska opéina Dalj
(KPU) Katastarska Cestica 4614
Zk uloZak / poduloZak 6145| -
Povréina zemljista {m2) 16.450
Vrsta nekretnine 22 Poslovni prostor - proizvodni |
Klasifikacija nekretnine 2 Nekretnina koju koristizauzima viasnik
Kategorija lokacije / tip lokacije | i c | | ECc | -
Gadina gradnje / rekonstrukcije 2012 I 0
; 2041,33
Povriina objekta bruto (m2)
netto (m2) 1106,93
Cijena/ m2 objekta 261,80
17,62

Procjenitelj

Cijena/ m2 zemljista

Naziv tvrtke:

R2 - obrt za vjestatenje u gradevinarstvu i ispitivanje konstrukcija

Zvonimir Rogad, dipl.ing.grad.

Procjenu izvrsio:

Napomena:

Predmetom elaborata nije imovinsko pravna i upravna provjera nekretnine
Podatci o vlasnitvu preuzeti su u dobroj vjeri od viasnika i javno dostupnim podatcima
Predgled nekretnine je izvréen na dan o&evida, te na temelju vizualne utvrdenih Cinjenica izradena je procjena vrijednosti

U izradunu vrijednosti nisu ukijueni porezi na promet nekretnina
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5.5. PROJEKTI, NADZOR| SL. - (Pr)

NOVA KOVNA
Br. Opis VRIJEDNOST Utelte (%) UKUPNO
{cijena izgradnie)
Objekt - PROIZVODNA GRABEVINA 369.260,88 2,70% 0.870.04 €
Pomocéni objekti 0,00% 0,00€
vanjsko uredenje 62.101.41 3,00% 1.863,04 €
SVEUKUPNO: 11.833,09 €
5.6. VANJSKO UREBENJE
Uc, pom Ppom x {Jc: pom ~ K)
; Povriina Jed. cijena
Br. Opis objekta (m®;| izgradnje |Korekcija (%) UKUPNO
R _m ()
1 [tampon sloj kamena + astalt 840,00 35,00 40,00% 17.640,00 €
2 jrubnjaci - parkovni 0,00 €
3 {bunar sa hidroforom 1,00 22.000,00 0,00% 22.000,00 €
4 |H- mreza 120,00 25,00 0,00% 3.000,00 €
5 |oborinska odvodnja 200,00 33,566 0,00% 6.711,41 €
6 {julazna vrata, ograda 510,00 25,00 0,00% 12.750,00 €
SVEUKUPNO: 62.101,41 €
5.7. REKAPITULACIJA GRABEVINSKE VRIJEDNOSTI NEKREFNINA
Br. - Opis Cijena (€)
1 |Zemijigte - 2) 9.079.51 €
2 |PRIKLIUCCI - (P) 7.353,66 €
3 |Objekt - PROIZVODNA GRABEVINA 199.400,87 €
4 |Pomocni objekti i vanjsko uredenje 62.101,41 €
5 |Konsulting, projekti, nadzor 11.833,09 €
Sav SVEUKUPNO: - 289.768,54 €
5.8. REKAPITULACIJA NOVE GRADEVINSKE VRIJEDNOSTI NEKRETNINA
TrZidna wrijednost gradevina (T,) : 273.335,37 €
TrziSna vrijednost zemiljista (T2) : 16.433,17 €
Ukupna trZi¥na vrijednost (T,) : 289.768,54 €
NGP = 111193 m? Tv/NGP = 260,60 € /m°
PZ = 16.450 m? Tv/PZ = 1762 €/m’

PROCJENA NEKRETNINA - GOSPODARSKI KOMPLEKS - 23025_18

18740
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MISLJENJE - ZAKLJUCAK

Fragjona je obavljena sukladno priznatim profesionalnim procienjivackim standardima i pozitivnim propisima RH,
pfovedenim u ovom elaborata.,

Hrimjonjene metode izracuna su sukladene sukladno Zakonu o procjeni vrijednosti nekretnina (NN78/15) i
Pravilniku o metodama prociene vrijednosti nekretnina (NN 105/15).

Ko procjene sam djelovac kao neovisna stranka, koristeéi se najbolje svim dostupnim podacima.

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

|} skladu s navedenom regulativom napominjemo da na temelju nesigurnosti pojedinih ¢imbenika koji utjecu na
procjenu, posebno potrebe za upotrebom vrijednosti prema iskustvu, rezultat procjene ne moze biti veli¢ina
ulvrdena s matematickom to€nosti.

|lvrdena trzisna vrijednost ne znadi nuzno da se u pojedinom slucaju u svako vrijeme na trzistu moZze ostvariti
ndgovarajuéa cilena i u sludaju jednakih vanjskih okolnosti, posebno kratkoro¢no. Procjena je izradena na
lomelju prilozene dokumentaciie | uz ukljucivanje cijena usporedivih ¢estica i gradevina, te posebnih okolnosti.
Posebna pozornost posvecena je lokacij, infrastrukturnoj opremijenosti, namjeni, moguénosti koristenja i
postojecoj izgradnji

Procjena je izvisena na okolnost potpuno legalne nekretnine, sa potrebitom dokumentaciiom, u potpunosti fe
dovréena, u funkciii, odrZavana primjereno nacinu i stilu gradnfe, a na dan vrednovanja, nisu potrebila ulaganja u
1sfu.

Na okolnost utrzivosti - Lokacija je idealna pri ovoj namjeni, sa potencijalom - moguénosti razvifanja dodatnih -
sadZaja, koju omogucava primjerenc prosirenje.

Prema trenutnim uvjetima poslovanja, karakteristikarma i obilieZijima nekretnine, smatram istu -

utrZivu u odredenom vremenu

Porezi za slu¢aj transakcije nisu obradunati niti U jednom obliku.
Nakon provedenog izraduna vrijednosti nekretnina za:
GOSPODARSK! KOMPLEKS - SVINJOGCJSKA FARMA
na adresi: HR - 31226 Dalj, RUDINA ZA SUSNJAROM
narucitelja SVINJOGOJSKA FARMA ALBA & NIGRA d.0.0. U stecaju,
OIB: 91395493512

utvrduje se vrijednost:
SVEUKUPNA TRZISNA VRIJEDNOST NEKRETNINE (trokovna metoda)

| 289.800,00€ | il | 2.156.000,00 kn |
/___h{a.dah. 30. sij‘géaﬂ; 2018,  prema te¢aju NBH - 1€= _I;ﬁjﬂL___..__________

SVINJOGOJSKA FARMAALBA & NIGRA doo u stecalu~ 1/1 dijela _.-
[ /280.800,00€ - | it | 2.156.000,00 kn |
| b

\ / S e @
S / i

il -

Osijek, 30. sije¢anj 2018. gedine
ROGAC ZVONIMIR, dipl. ing. grad.

stalni sudski viedtak za graditeljstvo
Broj: 4-Su-44/20

ZVONIMIR
ROGAC
dipl. Ing. grad.
% vatrogasha 73



