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SAZETAK PROCJENE

Narugitelj: |

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

Broj elaborata

2019/24231

Datum ocevida
Datum kakvoce
Datum vrednovanja

19.9. 2019god.
9.10. 2019god.
9.10. 2019god.

Zupanija

Osjecko baranjska

Adresa
nekretnine

Grad i postanski broj
Naziv ulica i k.b.

- 31300 Beli Manastir, Bele Bartoka br. 31

Gradska Cetvrt

Procjenjena vrijednost predmetne nek

71.682,58 €
530.000,00  |KN

retine iznosi :

Legalitet: Dokumentacija o legalnosti nedostupna.
Napomene
vezane uz
nekretninu
dozvole: 19689 |LOK GD UPD RIS
Uskladenost zemljiSnih . ) . S .
L Postojece stanje na terenu odgovara upisu u gruntovnicu i katastarski operat.
knjiga i katastarskog
operata:
OneciScéenja nisu primjeéena i mala je vjerojatnost da postoje
Utvrdeno stanje Zbog prometne frekventnosti uo€eni vanjski izvori buke
nekretnine i okolia : P> :
Nekretninu koristi viasnik
Opcinski sud Beli Manastir
7K Katastarska opc¢ina Beli Manastir
(KPU) Katastarska Cestica 3051
Zk ulozak / poduloZzak 2059 -
Povrsina zemljista (m2) 3.997
Vrsta nekretnine Poslovna zgrada (uprava, skladiste) |
Klasifikacija nekretnine 2 Nekretnina koju koristi/zauzima vlasnik
Kategorija lokacije / tip lokacije] I D | | EC [ ne
Godina gradnje / rekonstrukcije 1975|1975
1019,18
Povrsina objekta bruto (m2)
netto (m2) 533,33
Cijena/ m2 objekta 134,40
Cijenal m2 zemljista | 17,93

Naziv tvrtke:

Procjenitelj
) : Procjenu izvrsili:

R2 - obrt za vje$tacenje u gradevinarstvu i ispitivanje konstrukcija

Zvonimir Rogag¢, dipl.ing.grad.

Napomena:

Predmetom elaborata nije imovinsko pravna i upravna provjera nekretnine
Podatci o vlasniStvu preuzeti su u dobroj vjeri od vlasnika i javno dostupnim podatcima

Predgled nekretnine je izvrSen na dan oc€evida, te na temelju vizualne utvrdenih Cinjenica izradena je procjena vrijednosti

U izraCunu vrijednosti nisu uklju¢eni porezi na promet nekretnina
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B 1. OPCENITO

Nekretnina: Poslovna zgrada (uprava, skladiste)
Lokacija: HR - 31300 Beli Manastir, Bele Bartoka br. 31
k&.br.3051; zk.ul. 2059 ko Beli Manastir

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

Dan vrednovanja i dan kakvoce

Datum ocevida: 19.9. 2019god.
Datum kakvoce: 9.10. 2019god.
Datum vrednovanja: 9.10. 2019god.

Svrha procjene

Svrha izrade ovog elaborata je utvrdivanje sadas$nje trziSne vrijednosti predmetne nekretnine - poslovnog
prostora ( u zgradi poslovne namjene sa viSe poslovnih prostora u zgradi) temelju pregleda i prikupljenih
podataka od naruditelja, za potrebe prodaje steCajne mase, a sve prema pismenom/usmenom zahtjevu
naruditelja, te prihvacenoj ponudi br. 2019/24230 od srpnja 2019 god

Ovim elaboratom ne utvrduje se pravo posjeda odnosno vlasni$tva nad predmetnim nekretninama, kao niti
eventualni neupisani tereti.

O upisanim teretima nec¢e se posebno provoditi osvrt sa opisima i komentarima.

Primjena propisa, literaturre i opée pretpostavke
Elaborat je izraden u skladu sa pozitivnim zakonskim napucima i normama koje reguliraju podrugje izraduna
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 vlasnistvu 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 obra¢un komunalnog doprinosa
(NN23/00; 136/06; 135/10; 14/11i55/12)
- Pravilnik o najmu stanova (NN )
- Pravilnik o nacinu obracuna izra¢una povrsina i obujma zgrada (NN 90/10 i NN 55/12)
- Podataka gradskih sluzbi o utvrdivanju pocetne cijene gradevinskog zemljita i komunalne infrastrukture
- PRAVILNIK o pocetnoj cijeni poljoprivrednog zemljista u viasnistvu RH (NN152/08)
- Odluka o utvrdivanju 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 zemljiSnim 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 gradnji (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 (| 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 (2015 - 2019god.)

- 2. Standardne kalkulacije (IGH) (struktura i u¢e$c¢e radova)

- 3. DZS Zagreb - etalonska vrijednost izgradnje, te tablica strukture radova izradena na temelju podataka iz
knjige "Baukosten 2015" (Troskovi gradnje 2015), 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) Opde pretpostavke

* Informacije, ocjene i misljenja, koje sadrzi ovaj procjembeni elaborat odnose se isklju¢ivo na naruenu
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 utjeCu na
financiranje, ali ne utjecu na vrijednost nekretnine

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

» U uobicajenom 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 moZzebitno skriveni pod zemljom

» Narucitelj jamc¢i da su podaci i informacije koje je predao procjenitelju, to¢ni i potpuni. Procjenitelj vrijednosti ih
je provjerio u skladu s moguénostima i upotrijebio u dobroj vjeri kao to¢ne i potpune

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

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

b) Posebne pretpostavke i ograni¢enja

* 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 sudjelovati 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 narucitelj odnosno vlasnik nekretnine morali u tom smislu
obavezno prihvatiti.

* Dokumentacija prava vlasni$tva i posjeda se ne ocjenjuje ovim elaboratom sto su klijenti, odnosno naruditel]
duzni postivati.

¢ Podaci u procjembenom elaboratu su izracunati uz pomoé¢ MS Exel. Odstupanja u izracunu su moguca pri
uporabi nekog drugog alata za pomo¢ u racunanju

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

* 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 znadajnih promjena na trziStu nekretnina uvjetovanih drugim parametrima, kao $to su
ekonomski, politicki i drugi, trenutno neprocijeniivi elementi.

Nakon svestranog razmatranja predmeta vijestacenja, pregleda nekretnine na licu mjesta daje se sliedeéi nalaz
i misljenje.
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2. IDENTIFIKACIJA

Z K. izvadak: e- izvadak Opcinski Sud Beli Manastir

Katastarska op¢ina: Beli Manastir

Ulozak broj: 2059

Cestica: 2 parcele 3051

Opis nekretnina: ULICA BELE BARTOKA / ZGRADA S POSLOVNIM PROSTOROM BR.31/2

SKLADISTA / 3 GOSPODARSKE ZGRADE / EKONOMSKO DVORISTE

PovrSina (m2) : 3.997 m2  (ekonomsko dvoriste 3.997 0 m2)

Vlasnik: OPEKA D.D. ZA PROIZVODNJU | PROMET 11 dilela
GRADEVINSKOG MATERIJALA, OSIJEK :

Teret: Sukladno zapisima, dok ostalih ograni¢enja i uvjeta na dana vrednovanja nema, a

sve temeljem javno dostupne, prileze¢e dokumentacije.

Legalnost: Dokumentacija o legalnosti nedostupna.

Napomena: -

Danasnije stanje po DKP-u
Sadrzaj +
48| Pretraga =18

Katastarski ured”:
l e
Katastarska opcina*:

Broj kat. cestice®

| &Tren | QL prkeziko. |

Pregledna karta

uc

SUMARINA

BELL MANASTIR

<8

Mjerilo i lokadija ¥
Koordinate 662422, 5071823
HTRS96(E,N):

Mijerilo: 1:500 2%
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2.1. LOKACIJA

Makrolokacija:

Viljan 2
Lipovo { Topolje

> 3 \
Madzarboja Sarok Draz Batina |

Branjina
Podolje
Popovac
llogac i Zmajevac
Branjin Vrh

Breme ( 4 \f L
—J  Lug S
. J Suza
{asa / llica Bele Bartoka 31 [212 ]
| & Kamenac
N N sko °

Sirine

517 ] BR Vinogradi
> 2= / €73 ]
Nove ———Novi Bezdan Mitkovae
Nevesinje
Jasenovac —
Bolman Zlatna Greda e
517 (
Mit
Jagodnjak (€73 |
trinc Grabo
I Geminac
Kozjak
Tikve:
Nard Lug
Uglje: 3
Valpovo :
jcarnica
34 ]
Podunavlj
Ladimirevc Darda Vardarac A
Satnica Petrijevei =
(€73 | )

lzvodi iz drugih publikacija - NBH - sektor nekretnina :

Hrvatska (sluzbeni naziv: Republika Hrvatska) je europska drzava, zemljopisno smjestena na prijelazu iz Srednje u
Jugoistocnu Europu. Granici 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
kulturoloski 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% stanovnistva. Kopnena povrsina iznosi 56.542 kmz?, a povrsina teritorijainog mora 31.067 km2 sto
Hrvatsku svrstava medu srednjevelike europske zemlje. Glavni grad je Zagreb koji je gospodarsko, kulturno i
politicko srediste zemlje.

Kretanje po uzlaznoj lijini u 2016/17. dobio ne$to na zamahu. Neznatno poveéanje BDP u 2015. oznadilo je kraj
jedne od najduzih i najdubljih recesija u EU-u.

Oporavak se u 2016. ubrzao po procijenjenoj stopi od 2,8 %. Povoljni utjecaji koji su pridonosili oporavku
posljednje dvije godine postupno slabe, no zamjenjuju ih povoljne nove okolnosti zbog kojih se u 2017.

predvida relativno snazan rast BDP-a od 3,1 % odnosno 2,5 % u 2018. Ekonomski oporavak pridonosi

smanjenju domadeg i vanjskog duga, no ranjivosti su jo$ prisutne. Dug privatnog sektora i dalje se smanjuje, a u
2016. poceo se smanijivati i udio duga opce drzave. Opcenito stabilan financijski sektor temelj je kontinuirane
makrofinancijske stabilnosti. No ranjivosti jo$§ postoje, osobito u pogledu visokih razina duga denominiranog u
stranoj valuti. Smanjuje se dug privatnog sektora, iako je i dalje visok, osobito u korporativnom sektoru, i znatno
izloZzen valutnom riziku. Dug korporativnog sektora i dalje je visok i koncentriran je u nekoliko sektora te svega
nekoliko poduzeca. Propisana konverzija kredita ku¢anstava u Svicarskim francima u eure pridonijela je smanjenju
zaduzenosti kuéanstava u 2016., no financijskom je sektoru uzrokovala znatne gubitke. Ocekuje se da ce
oporavku pridonijeti financijski sektor, koji je i dalje izlozen neizravnhom kredithom riziku. Unato¢ gubitcima
uzrokovanima konverzijom kredita u Svicarskim francima, financijski sektor i dalje je dobro kapitaliziran te je
tijekom 2016. ponovno postao profitabilan. O¢ekuje se da ¢e potraznja za kreditima biti potaknuta boljim
ekonomskim uvjetima i niskim kamatnim stopama.

Stopa nezaposlenosti brzo se smanjuje zahvaljuju¢i umjerenom otvaranju novih radnih mjesta, ali i smanjenju
radne snage. Medutim, viSse od polovine tog smanjenja posliedica je smanjenja radne snage, dok se vecina
novootvorenih radnih mjesta temelji na ugovorima na odredeno vrijeme. Nezaposlenost mladih i dugotrajna
nezaposlenost i dalje su na visokoj razini
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Ocekivana povoljnija kretanja na trzistu rada i rast raspolozivog dohotka zbog poreznih reforma s pocetka

2017. godine, u idu¢em bi razdoblju mogli pozitivno utjecati na agregatne pokazatelje financijske dostupnosti
stambenih nekretnina. Ipak, trenutatno se ne oc¢ekuje znatan rast cijena stambenih nekretnina

koji bi u dugom roku stvorio neravnoteze na trzistu. Mogudi rizici proizlaze iz neizvjesnosti vezane uz utjecaj
uvodenja poreza na nekretnine poc¢etkom sljedece godine te iz Nacrtom zakona o komunalnom gospodarstvu
predvidenog uvodenja gradevinske rente i doprinosa za gradenje komunalne infrastrukture,sto ¢e biti dodatni
troSak pri gradnji. S uvodenjem navedenih izmjena mozemo ocekivati rast poreznog optere¢enja i negativan
utjecaj na oporavak trziSta nekretnina.Rizici su prisutni i na komercijalnom segmentu trzista nekretnina.

Trazene i postignute cijene

°
) P
g ——t= " r

2.2. Mikrolokacija i osvrt na prostorno plansku dokumentaciju

Procjenjivane nekretnine -POSLOVNE ZGRADE - gradevine - zgrade sa pripadajué¢im povrsinama dvorista, te je
primjereno poslovnoj namjeni. Temeljem planske dokumentacije lokacija se nalazi u zoni gospodarske namjene
oznake "G’ (ljubi¢astom bojom) sa pristupom na asfalnu cestu/pjedadku stazu - JAVNU POVRSINU, te u sluéaju
poZzara i spasavanja ima propisani pristup iz ulice Bele Bartoka. Na lokaciji su izgradene gradevine - zapustene i
neodrzavane (Zgrada s poslovnim prostorom, 1 skladiste, 3 gospodarske zgrade).

Promatrana nekretnina je priklju¢ena, na svu potrebitu, tj posjeduje infrastrukturu: elekto, voda, odvodnja, te .
Infrastruktura vlastita u dovoljnim koli¢inama energenata.

Nekretnina po svojoj namjeni je trenutno - poslovna .

Nekretnina se nalazi u rubnom dijelu grada, postavljene uz mede parcele, prometno povezanim sa svim
dijelovima naselja.

Promatrana k&br 3051....pravokutna oblika vel. 39 x 100 m .

U daljnjem prikazu opisuju se uvjeti i ograni¢enje na lokaciji, slu¢aj rekonstrukcije, te prosirenja - potencijala
parcele na okolnost izgradnje parcela je definirana u podrucju "GP" izgradnje, nema uvjeta ograni¢enja, a time
njenu procjenu vrijednosti. Prema ZK izvatku upisana su dva skladista, s tim da je jedno prema povijesnom
nalazu smijesteno uz jugo-istoéni dio mede sruseno ili legalno uklonjeno.
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Namjena povrsina

g J w " y & 2 e : TUMAS PLANSKOG ZNAKOVLJA

ORANICAQBUNVAT PLAAI
GRABEVINSKOO PODRUCIA g

STAMBENA NAMJENA

PUESALKAZONATRG

SROMETHE POVRSINE

MUE SOVITA NAMUENA

PRETEZTO STAMBENA RUB KOLNIKA

5 :E 2 STAMBENO-POSLOWA 8a

JAVNA I DRUSTVE NA NANUENA

s prsosne
S e —
s Sov i
D7-WERSKA e B KORIDOR ZELL PRUGE S
A

e ‘GOSPODARSKA NANMJENA
ettt
I !G GOSPODARSKANAM JENA
:

USLUZN NAIENA

OUUNAINO-SEAVISUANAIENA
K3A - UREDAJ ZA PROCISCAVANJE OTPADNIH VODA
K38 - PRIVREMENA PRETOVARNA STANICA KOMUNALNOG OTPADA | RECIKLAING DVORISTE
TRZNICA NAMALO
____ 3PORTSKO REKREACUASKA NAMJENA
[G) ] orvsxo Rexne acuasa nausena

JAVNE ZELENE POVRSINE
-@- J2- JAWE ZELENE POVRSINE

F i an
ZASTITNE ZELENE POVRSINE

[ G) 1| zzesrmne zecene povrsine

POSEBNA NAMIENA

= 2.

"1|||||ﬂ‘ﬁ“||||| h

OSEBNANAMIENA

vooe
—— .
Y] oo rovaiine

GROBLIE

[y ] erosue

" apica

2.3. Predmet procjene - OSVRT NA LOKACIJU

Nekretninu sam obi$ao uz prisustvo stec¢ajnog upravitelja.

Predmet procjene trzne vrijednosti u ovom elaboratu sve gradevine i pratec¢i sadrzaji prema Zk.ul. br.2059 , ko
Beli Manastir, upisani u katastarski operat.

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

Zgrada izgradena kvalitetnim materijalima i arhitektonskim karakteristikama.

PREGLED LOKACIJISKIH UVJETA | OGRANICENJA NA LOKACLI

Za zemljiste k.¢. br. 3051 k.o. Beli Manastir u Belom Manastiru, Bele Bartoka ulica, dostavljene su sliedece
informacije.

1. Popis prostornih planova unutar Cijeg se obuhvata nalazi zemljiste
Utvrdeno je da se zemljiSte nalazi unutar obuhvata sljedecih planova:

- PPU grada Belog Manastira ("Sluzbeni glasnik" Grada Beli Manastir — broj 5/06)

2. Namjena prostora i drugi uvjeti za provedbu zahvata u prostoru
PPU grada Belog Manastira ("Sluzbeni glasnik" Grada Beli Manastir — broj 5/06)

Prema kartografskom prikazu 1. Koristenje i namjena povrsina
- Cestica k.¢. br. 3051 nalazi se u cjelosti u izgradenom dijelu gradevinskog podrucja naselja,
Generalni urbanisticki plan

Generalni urbanisti¢ki plan Beli Manastir ("Sluzbeni glasnik" Opdine Beli Manastir — broj 5/82, 3/90 i ,Sluzbeni
glasnik* Grada Belog Manastira — broj 7/04)

3. Obveze donoSenja urbanisti¢kog plana uredenja

UPU Belog Manastira - ( "Sluzbeni glasnik" grada Belog Manastira broj 2/06)
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3. GEOMETRIJSKI PODACI

Povrsine su reducirane s pripadaju¢im korekcijskim faktorima

[POSLOVNA ZGRADA |
R.br. Opis kom NP vel/m®™ KP
POSLOVNA ZGRADA [
Zgrada s poslovnim prostorom

hodnik 7,26 1,00 7,26
hodnik 9,09 1,00 9,09
ured 15,70 1,00 15,70
ured 10,81 1,00 10,81
ured 15,49 1,00 15,49
ured 17,01 1,00 17,01
ostava 7,30 1,00 7,30
sanitarni ¢vor 7,10 1,00 7,10
prostor 8,77 1,00 8,77
98,53 98,53
Skladiste
ostava 13,31 1,00 13,31
hala 194,04 1,00 194,04
nadstre$nica 43,40 0,50 21,70
skladiste 33,87 1,00 33,87
prodajni prostor 100,71 1,00 100,71
385,33 363,63
Gospodarska zgrada 1 - portirnica
portirnica 7,28 1,00 7,28
7,28 7,28
Gospodarska zgrada 2 - vaga
ured 8,54 1,00 8,54
8,54 8,54
Gospodarska zgrada 3 - spremiste
spremiste 22,44 1,00 22,44
spremiste 32,91 1,00 32,91
55,35 55,35

[ UKUPNO 55,35 153,88|

[VANJSKO UREBENJE (ograda, plato) |
plato 1770,00 0,20 354,00
nadstre$nica 0,00 0,50 0,00

| UKUPNO 354,00]

| SVEUKUPNO (m?) 153,88|

REKAPITULACIJA GEOMETRIJSKIH PODATAKA O ZGRADAMA

ETAZA Korisna povrzéina Bruto povréir;a Volumesn V) -
(KP) - (m") (BGP) - (m") (m”)
Zgrada s poslovnim prostorom ks=11,30 h=| 3,10/m 98,53 128,00 396,80
Skladiste kg=11,25 h=| 451m 363,63 454,53 2049,95
Gospodarska zgrada 1 - portirnica kg=1|1,2 h=| 2,70|m 7,28 8,74 23,59
Gospodarska zgrada 2 - vaga kg=1|1,2 h=| 2,70|m 8,54 10,25 27,69
Gospodarska zgrada 3 - spremiste kg=1|1,15 h=| 3,24|m 55,35 63,65 206,24
Vanjsko uredenje kg=1 h= 1,00/m 354,00 354,00
UKUPNO:l 533,33 1.019,18 3.058,26
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REKAPITULACIJA GEOMETRIJSKIH PODATAKA O ZEMLJISTU

|ZEMLJISTE - POPIS PARCELA | Gz | Pz | | namijena |
k.o. zk.ul. ke.br. m2 m2
Beli Manastir 2059 3051 3.997 0 dvoriste
| UKUPNO : [ [ 3997 ]
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B2 TEHNIGKI OPIS NEKRETNINE

4.1. Prikljuéci

Objekt je priklju¢en na sliede¢e komunalne sustave:

elektricna energija +

vodovod +

kanalizacija +

telefon -

plin -
4.2. Nekretnina - POSLOVNA ZGRADA

4.2.1. Nekretnina - Zgrada s poslovnim prostorom

Godina gradnje 1975

Godina obnove 1975

Katnost Pr

Svjetla visina etaze 3,10m

Polozaj uz glavu prometnicu / uli¢ni dio

Temelji ab - trakasti

Nosiva konstr. zidovi od opeka NF

Medukatna konstr. fert strop

Krovna k. + pokrov ravan krov + izo lim

Limarija pocintana

Procelje fasadna opeka

Vanjska stolarija metalna stolarija - obi¢no staklo

Prostorije Prizemlje: hodnik, hodnik, ured, ured, ured, ured, ostava, sanitarni ¢vor, prostor
Pregradni zidovi opeka

Obrada zidova Zbuka + disp.boja / ker. PloCice

Obrada podova ker.plogice, zaribani beton

Unutarnja stolarija drvena

Grijanje -

Dodatne instalacije -

Stanje: zapusteno i derutno, vidljiva o$teéenja, neodrzavano od strane viasnika
Ostalo: potreban kompletna sanacija/rekonstrukcija zgrade

4.2 1. Nekretnina - Skladiste

Godina gradnje 1978

Godina obnove

Katnost Pr

Svjetla visina etaze 3,0-6,10m

Polozaj uz glavu prometnicu / dvori$ni dio
Temelji ab - trakasti

Nosiva konstr. zidovi od opeka NF

Medukatna konstr. AB ploca

Krovna k. 4+ pokrov drvena + salonit ploce

Limarija pocin¢ana

Procelje ozbukano

Vanjska stolarija metalna stolarija - obi¢no staklo
Prostorije Prizemlje: hala, ostava, skladiste, nadstresnica, prodajni prostor
Pregradni zidovi opeka

Obrada zidova Zbuka + disp.boja / ker. Plocice
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Obrada podova ker.plocice, zaribani beton

Unutarnja stolarija drvena

Grijanje -

Dodatne instalacije -

Stanje: djelomi¢no u funkciji i odrzavano

Ostalo: ograni¢en pristup prodajnom prostoru i skladistu

4.2.1. Nekretnina - Gospodarska zgrada 1 - portirnica

Godina gradnje 1975
Godina obnove

Katnost Pr

Svjetla visina etaze 2,70 m

Polozaj uz glavu prometnicu / uliéni dio
Temelji ab ploca

Nosiva konstr. zidovi od opeka NF
Medukatna konstr. AB ploca

Krovna k. + pokrov ravan krov

Limarija -

Procelje fasadna opeka

Vanjska stolarija drvena tipska - obi¢no staklo
Prostorije Prizemlje: portirnica

Pregradni zidovi -

Obrada zidova Zbuka + disp.boja

Obrada podova ker.plogice

Unutarnja stolarija -
Grijanje =
Dodatne instalacije -

Stanje: zapusteno i neodrzavano od strane viasnika, vidljiva oste¢enja na krovu
Ostalo: B

4.2.1. Nekretnina - Gospodarska zgrada 2 - vaga

Godina gradnije 1975

Godina obnove

Katnost Pr

Svjetla visina etaze 2,70 m

Polozaj uz glavu prometnicu / dvori$ni dio
Temelj ab ploca

Nosiva konstr. zidovi od opeka NF
Medukatna konstr. AB ploCa

Krovna k. + pokrov ravan krov

Limarija -

ProCelje fasadna opeka

Vanjska stolarija drvena tipska - obi¢no staklo
Prostorije Prizemlje: portirnica

Pregradni zidovi -

Obrada zidova Zbuka + disp.boja

Obrada podova ker.plogice

Unutarnja stolarija -

Grijanje -

Dodatne instalacije -

Stanje: zapus$teno i neodrzavano od strane vlasnika, vidljiva oSte¢enja na krovu
Ostalo: -
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4.2.1. Nekretnina -

Gospodarska zgrada 3 - spremiste

Godina gradnje
Godina obnove
Katnost

Svjetla visina etaze
PolozZaj

Temeliji

Nosiva konstr.
Medukatna konstr.
Krovna k. + pokrov
Limarija

Procelje

Vanjska stolarija

Prostorije Prizemlje:

Pregradni zidovi

Obrada zidova
Obrada podova
Unutarnja stolarija
Grijanje

Dodatne instalacije

Stanje:
Ostalo:

4.3. Vanjsko uredenje

1975

Pr

3,20m

uz glavu prometnicu / dvoridni dio
ab plo¢a

zidovi od opeka NF

AB ploca

ravan krov

fasadna opeka

drvena tipska - obi¢no staklo
portirnica

Zbuka + disp.boja
ker.plocice

zapus$teno i neodrzavano od strane vlasnika, vidljiva oste¢enja na krovu

Lokacija je dovrSena. Parcela je ogradena ogradom. ParkiraliSte osigurano na parceli. Prema namijeni uredenje
lokacije je dovoljno uredeno. Dio parcele uredeno - plato. Naseljena lokacija. Pristup sa prometnice, dovoljnih
gabarita - pristupacno.

Lokacija s dostatnih infrastrukturnih potreba dovrsena.

Kategorija zemljista (€l. 9i 10 Pravilinka)

I - KAT Prva kategorija zemljiSta obuhvaca katastarske Cestice 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 ¢estice na gradevinskom zemljiStu za koje nisu
doneseni svi propisani prostorni planovi
IV - KAT Cetvrta kategorija zemljita obuhvaéa ostalo zemljiste izvan gradevinskog podrugja

1. kategorija
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B 5. PROCUENA 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 slicnih 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 okoli$a.

Kod nekih lokacija nekretnina gdje ne postoji aktivno trziSte nekretninama se moze dogoditi da ima malo ili
uopce nema nekretnina za usporedbu. U tim slu¢ajevima, najbolja procjena vrijednosti se dobiva uzimajuéi u
obzir korisnu povrsinu, blizina ceste, prilaz ulici, pristup komunikacijama, uDrazenost od prodavaonica,
neposredne ne pozeljnosti (buka, prasina, zagadivadi i drugo),veliCinu 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 znacajke 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 kvalitetnih 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 prodavac znaju vrijednost troskova, tj. na izratunu
troskova. Radi se o tome da kupac nikada nece platiti nekretninu vise nego Sto 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 $to je ve¢ na zemljistu. Tako se utvrduje nova gradevinska vrijednost — NGV, koja
predstavlja cijenu po kojoj se moze izgraditi neki objekt, bez zemljista, troSkova komunalne infrastrukture i ostalih
troskova. Nadalje, troSkovna metoda je pristup utvrdivanja fer vrijednosti, koji u skladu s t. B8. MSFl-ja 13,
zahtijeva da se fer vrijednost imovine procjenjuje na temelju troSka zamjene za imovinu koja ima jednaki usluzni
kapacitet kao i imovina Cija se vrijednost procjenjuje. Taj se pristup Cesto naziva i tekudi trosak zamjene.
Promatrano s motriSta prodavatelja, kao trziSnog sudionika ta vrijednost predstavlja troSak koji bi kupac kao
trzi$ni sudionik imao u nabavi ili izgradnji zamjenske imovine usporedive koristi, uskladen za starost imovine.
Zastarjelost obuhvaéa fizicko propadanje, funkcionalnu zastarjelost, te ekonomsku (vanjsku) zastarjelost.
Kod ove metode procjene fer vrijednosti, na primjeru nase gradevine , imamo slijededu situaciju:
Zemljiste+ doprinosi+ uredenije lokacije komunalnom infrastrukturom = vrijednost zemljista
ZemljiSte je u privatnom vlasnistvu , a poslovni subjekt placa naknadu za koriStenje zemljista.
Projekt + troSak gradnje gradevine + ostali troskovi uredenja objekta = vrijednost objekta
Fer vrijednost po troskovnoj metodi = a + b, uvazavajuéi stvarno stanje i amortiziranost objekta

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

Nova vrijednost racuna 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 buduénosti.

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. multiplikator.
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Osim bruto dobiti, koju nekretnina donosi, procjenitelj mora ocijeniti troSkove vezane uz redovno upravljanje
nekretninom i njezino tekuce i investicijsko odrzavanje.

Rezultat procjene je ocjena Ciste dobiti od prodaje nekretnine kakva se o¢ekuje u sliedecoj prodaji. Kapitalizacija
dobiti je modificirani prethodni postupak kojim predvidene prihode u buduénosti, uzimajuéi 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 mjeri se trenutna vrijednost buducih prihoda od nekretnine.

B1/ NEUOBICAJENE ILI OSOBNE OKOLNOSTI
Pri izracunu trzne vrijednosti nekretnina i prikupljanja podataka koristene su ponudene javno dostupne cijene, kao
i drugi podaci kao $to su najamnine, zakupnine i troSkovi gospodarenja koji nisu pod utjecajem neuobic¢ajenih ili
osobnih okolnosti.
U samom postupku procjene vrijednosti nekretnina zna¢ajna odstupanja odnose se na pojedina¢na odstupanja
kupoprodajnih cijena ve¢a od +30% od prosje¢ne kupoprodajne cijene (medijana) poredbenih nekretnina nakon
provodenja meduvremenskog i interkvalitativnog izjednaCenja.Znacajno odstupanje moze se odnositi na
pojedinacna odstupanja kupoprodajnih cijena koja su veéa od =+ dvostrukog standardnog odstupanja od
prosjecne kupoprodajne cijene (medijana) poredbenih nekretnina nakon provodenja meduvremenskog i
interkvalitativnog izjednacCenja (pravilo 2-sigma).)
Kupoprodajne cijene i drugi podaci koji su pod utjecajem neuobic¢ajenih 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 direktnu 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 ti¢e usporednih gradevina (ili: poslovnog/stambenog prostora), iz razloga Sto se
iste razlikuju od predmetne nekretnine po npr. poloZaju, veli¢ini, opremljenosti i drugim svojstvima.
Usporedbom svojstava cijena usporednih gradevina se prilagodava predmetnoj nekretnini, na nacin da
pojedine razlike proizvode pozitivan ili negativan uéinak na vrijednost.

OBRAZLOZENJE ODABIRA METODE  (&I. 29; 30 i 32 Pravilnika)

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

Na osnovu zemljisnoknjiznog i katastarskog stanja, te Prostornih planova podatci o zemljiStu su vjerodostojni,
koji se vode za predmetnu nekretninu, moguée je provesti izraéun prema odredbama Pravilnika o metodama
procjene vrijednosti nekretnina za izracun je primijenjena poredbena metoda.

Poredbena metoda obuhvaéa analiziranje trzisne vrijednosti nekretnina koje su medusobno priblizno
sliéne, iz istoga su ili usporedivoga cjenovnog bloka postignutih iznosa unatrag Cetiri godine, Sto jest jedan od
postupaka za utvrdivanje trziSne vrijednosti nekretnina, koji daje srednju cijenu za nekretninu na dan utvrdivanja
iste. No, ocevidom je bilo potrebno utvrditi odgovaraju li predmetne nekretnine.

ZemljiSta, koja su predmet ove procjene, prema opisu ovog nalaza, imaju sliedeée fizicke karakteristike:
smjeStena su u istom cjenovnom bloku, istoj katastarskoj opdini i karakteristiéno je za njih da se nalaze u
ravnom prostoru.

Odabrana metoda procjene gradevina je - troskovna. Odabrana metoda je odabrana prema pravilniku, a
iskljuena je poredbena metoda za gradevine - zgrade, obzirom da podatci nisu vjrodostojni (Gak i kod
provedene evaolucije) popuna podataka o korisnim veli¢inama zgrada, su veli¢ine zemijiSta, a time dovodi do
Zablude procjenitelja.
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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 sluaju 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 podrudije.
Izabrano je po tri(3) nekretnine sli¢nih karakteristika u obje katastarske opéine, te odabrano za sveukupnu analizu tri(3)
jedinstvene, sa poblizim karateeristikama i obiljezjima Cestica.

OBILJEZJA PROCJENJIVANE NEKRETNINE:

Dan vrednovanja Cjenovni blok Vrsta nekretnine Zemljiste (m?)
9.10. BELI MANASTIR - GRABEVINSKO GRADEVINSKO ZEMLJISTE 3.997
UKUPNO: 3.997

Prodajne cijene sli¢nih nekretnina poznate su procijenitelju iz uredene baze podataka (eNekretnine).

POREDBENE NEKRETNINE
Zemljista u .
. Datum . . Kupoprodajna
R.br. Lokacija ID PU T pr?mr);jtu Kupoprodajna cijena (Kn) JC (Knjm?)
1 BM - GRABEVINSKO 3822007 02.05.18. 1195 37.075,81 kn 31,08
2 BM - GRABEVINSKO 3492243 31.07.16. 4075 52.704,00 kn 12,93
3 BM - GRABEVINSKO 3313832 27.01.16. 2965 80.000,00 kn 26,98
4 | BRDO -GRABEVINSKO 3419866 14.06.16. 964 9.000,00 kn 9,34
5 KARANAC 3983718 25.02.19. 2034 41.250,00 kn 20,28
CEMINAC-
6 GRABEVINSKO 4079550 10.04.19. 968 22.276,54 kn 23,01

Usporedba se vrsi prvenstveno prema dostupnim pokazateljiima - podacima o prodaiji sli¢nih nekretnina.

Iz statistiCcke obrade i izraCuna su izostavljene transakcije onih nekretnina koje svojim obiljezjima znacajno
odstupaju od procjenjivane nekretnine:

POREDBENE NEKRETNINE
1 poredbena nekretnina ... visoka cijena

2 poredbena nekretnina .. niska cijena
niska cijena

4 poredbena nekretnina

Za daljnju statisticku obradu i izraCun 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, nepovoljina za razvoj
sadrzaja odnosno potencijala izgradnije i slicnnih zahvata.

ODABRANE POREDBENE NEKRETNINE

. Zemljista u ) .
; Br.kcbr. Datum Kupoprodajna | Kupoprodajn
R.br Lokacia ko Osijek b zKC kupoprodaje 2 r%jw cijena (Kn)  |JC  (Kn/m?)
BM -
3 GRABEVINSKO 1906/5 3313832 27.1.2016 2965 80.000,00 kn 26,98
5 KARANAC 819 3983718 25.2.2019 2034 41.250,00 kn 20,28
CEMINAC-

6 GRABEVINSKO 102/7 4079550 10.4.2019 968 22.276,54 kn 23,01
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PRIKAZ LOKACIJE - ODABRANIH POREDBENIH NEKRETNINA

517

Novi Bolman

Branjin Vrh

:a Bele Bartoka 31

Mitrovac

Odabrane nekretnine za poredenje nadalje se opisuju vrijednosno po svojim pogodnostima i teretima i to:

provodi se

- [zracunska vrijednost po jedinici mjere, a provodi se kroz meduvremensko izjednacene putem indeksa kretanju

clfena,

- zatim kroz povoljnost koriStenja zemijista, te
- razli¢itost mjera koristenja temeljem prostornom planu,
- potom intrekvalitativno uredenje temeljem kategorizacije zemlijista i konacno
- kavalitativno izjednacCavanje vrijednosti na okolnost tereta - sluZznosti puta - sluZznost prolaza vodova (infrastruktura)
Interkvalitativno izjednacavanja odabranih koeficijenta, korekcije povoljnosti su utvrdeni temeljem Pravilnika i priloga

u istom.

Meduvremensko (intertemporalno) izjednacenije - prilagodba trzistu

MEBUVREMENSKO IZJEDNACAVANJE

Nekretnina Procjenjivana Usporedna 1 Usporedna 2 UsPoredna 3
Grad/naselje Beli Manastir Beli Manastir Karanac Ceminac
Lokaoija BELI MANASTIR - GRABEVINSKO BM - GRABEVINSKO KARANAC CEMINAC-GRABEVINSKO
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 1Q2016 1Q2019 2Q2019
Povrsina (m2) (G2) 3.997 0 2.965 2.034 968
Povrsina (m2) (NKP) - 0 0 0
Cijena (€) - 10.782 5.559 3.002
Cijena po m2 - 3,64 2,73 3,10
interkavlitativno izijednja&enje - tablica podataka prilagodbe
Protok vremena 4Q2019 1Q2016 1Q2019 2Q2019
DZS - indeks cijena OK 102,24 100,21 100,59 102,24
Vremensko uskladenje - 2,0% 1,6% 0,0%
Korigirana vrijednost po/m2 3,71 2,78 3,11
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POVOLJNOSTI KORISTENJA ZEMLJISTA (Kp) - 1

OPIS

CJENOVNI BLOK -|BELI MANASTIR - GRABEVINSKO

koeficijenti povoljnosti - K,

veli¢ina (-0,2-0,2)
oblik  (-0,2-0,2)
pristup  (-0,1-0,1)
mikrolokacija(-0,2-0,2)

v

ZEMLJISTE

Konfiguracija terena
(-0,2-0,2)

Komunalna infrastruktura
(-0,2-0,2)

orjentacija (-0,1-0,1)
zagadenje(-0,15 -0,0)
buka (-0,15-0,0)

velika 1,00|srednja 1,00 srednja 1,00|srednja
pravilan 1,00|pravilan 1,00 pravilan 1,00/ nepravilan
ureden 1,00|ureden 1,00 ureden 1,00|ureden

u naselju 1,00|u naselju 1,00|u naselju 1,00|u naselju
ravan 1,00 ravan 1,00|ravan 1,00/ ravan
nedostupna 1,00|dostaupna 1,00 dostupna 1,00|dostupna
S-J 1,00/1-Z 1,00/S-J 1,00/S-J
umjerena 1,00/.nema 1,00|umjerena 1,00/nema
umjerena 1,00/ umjerena 1,00/ umjerena 1,00/ umjerena

Kp

Koef. korekcije (po kis)

1,00
1,00
1,00
1,00

1,00

1,00

1,00
1,00
1,00

Izracunski koeficijenti po povoljnosti karakteristika zemljista i razlicitih mjera koriStena - poredbenih nekretnina.
1,00 1,00 1,00 1,00
1,00 1,00 1,00 1,00

Po vremenskom izjednaCavanju i kontroli, provodi se interkavlitativno izjednaCavanje - izraCuni na ogled,
kategorije zemljista, mjera koriSenja i dr.. Kvalitativni podatci koji navedeni, a nisu definirani koeficijeti regulativom,

vrijednosti su =1,0.

INTERKVALITATIVNO IZJEDNACENJE (Kp) - 1

CJENOVNI BLOK - 0
OPIS — , .
koeficijenti povoljnosti - K,

KATEGORIJA 100%|1. 100% 1. 100% 1. 100% 1.
prilog 4. Pravilnika(NN105/15) - |prilagodba 1,00/1,00 3,71/1,00 2,78/1,00 3,10
MJERA KORISTENJA M 1,0 1,0 1,0 1,0
prilog 11. Pravilnika(NN105/15) | KP (k-9S) 1,00/1,00 1,00/1,00 1,00/1,00 1,00

(k- 0) K/PNn 1,00 1,00 1,00

prilagodba| €/m? 3,71 0,78 3,11

ZONA 1,00 ista 1,00 |ista 1,00 |ista 1,00

prilagodba 1,00 3,71/1,00 2,78/1,00 3,11
LOKACIJA 1,00 slicna 1,00 sli¢na 1,00 [sliéna 1,00

prilagodba 1,00 3,71/1,00 2,78/1,00 3,11

PRILAGODBA - | €/m? 3,71 2,78 3,11

Mijere razlicita koristenja zemljista (Kis) prilog 11. Pravilnika (NN105/15)

A/ Koeficijenti za preracunavanje (KP) ovisno o koeficijentima iskoristivosti (ki) - STAMBENA NAMJENA........ (k-S):
KP=0,6 x VKki+ 0,2 x ki + 0,2
B/ Koeficijenti za preradunavanje ovisno o koeficijentima iskoristivosti (ki) - OSTALA NAMJENA......(k - M):
(koeficijent linearne raspodjele)  kf = PN (ki)/UN (ki)
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INTERKVALITATIVNO IZJEDNACENJE - 2 (Pravilnik &I. 8)

Obis Procjenjivana Poredbena Poredbena Poredbena
P nekretnina nekretnina 1 nekretnina 2 nekretnina 3
Lokacila Carmorvinek | BM - GRABEVINSKO KARANAC SRABEVINGKO

koeficijenti povoljnosti - K
UTJECAJ SPREMNOSTI ZA GRABENJE (Prilog 4)

Kategorija zemljiSta ovisno o spremnosti za gradenje prilog 4. Pravilnika (NN105/15)

1 kategorija 1 kategorija 1 kategorija 1 kategorija
udio vrijednosti 100% 100% 100% 100%
koef. prerac¢unavanja 1,00 1,00 1,00

UTJECAJ SLUZNOSTI PUTA | VODOVA prilog 2 - 3. Pravilnika (NN105/15)
Utjecaj prava sluznosti puta (Prilog 2)
1,00 1,00 1,00 1,00
Utjecaj prava sluznosti vodova (Prilog 3)
1,00 1,00 1,00 1,00
IZJEDNACENA CIJENA ZBOG UTJECAJA SPREMNOSTI ZA GRADNJU | PRAVA SLUZNOSTI
Interkvalitativno |szjtjeedcr;zja;:ena cijena zbog 3.71 078 311
Konaéno izjednadena cijena (€/m2) 3,71 2,78 3,11

Izracunski koeficijenti po povoljnosti karakteristika zemljiSta i razli¢itih mjera koristena - poredbenih nekretnina.
Kp 1,00 1,00 1,00 1,00
Koef. korekeije (po kis) 1,00 1,00 1,00 1,00

IzvrSena je korekcija za oduzimanije dijela parcele za potrebe puta po prostornom planu (kao zamjenska okolnost
"sluznosti puta"

STATISTICKA OBRADA | IZRACUN
Meduvremenski Meduvremenski i
C . . " o) . . ) . Kvadrat
jenovni blok izjednacCena interkvalitativno Odstupanije od prosjeka odstupania
R.br. cijena X izjednacena cijena pan)
Beli Manastir €/m? Fk €/m? (%) (apsolutno) | (apsolutno)
5 1 BM - GRABEVINSKO 3,71 1,00 3,71 -16% -0,51 0,26
|_
S| 2 KARANAC 2,78 1,00 2,78 13% 0,42 0,18
o
o 3 CEMINAC-GRABEVINSKC 3,11 1,00 3,11 3% 0,09 0,01
POREDBENE NEKRETNINE PROCJENJIVANA NEKRETNINA
Prosjek Odstupanje Kp Vrijednost
X
€/m? €m? % Fk €/m’
3,20 0,39 12% 1,00 3,20
ZEMLJISTE -(G2) 3.997 X 3,2000 12.790,40 €
ZEMLJISTE - (G2 0,00 €
|UKUPNO ZEMLJISTE 12.790,40 €|

Podaci upotrebljeni u odabranoj metodologiji i koeficijenti povoljnosti su uobicajeni na lokalnom trzistu i utvrdeni
su iskustveno praéenjem stanja na trzistu nekretnina.

SVEUKUPNA VRIJEDNOST ZEMLJISTA:
ZEMLJISTE (1 parcele) 12.790,40 €
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5.3. VRIJEDNOST - DOPRINOSI | PRIKLJUCCI

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

, Jedini¢na cijena V/F zgrada

Uk €

Br. Opis (Knjm¥/m2) (m3/m2) upno (€)
1 |Komunalni doprinos 45,00 3058,26 18.547,42 €
2 |Vodni doprinos 10,05 3058,26 414226 €
3 |Prikljucci (TC, voda, EL--kW) 30,00 1.019,18 4.120,67 €
UKUPNO: 26.810,34 €

UKUPNA VRIJEDNOST NEKRETNINE:
ZEMLJISTE (sa prikljuécima) 39.600,74 €
21/33
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5.4. TROSKOVNA METODA

Objekt — Poslovna zgrada (uprava, skladiste)

PROCJENA VRIJEDNOSTI GRAPEVINE TEMELJEM TROSKOVA GRADNJE

Provodi se na stambenoj zgradi - cjelokupnom obuhvatu - zgradi, te uredenju okoliSa(pristupne ceste,
parkiraliSta, ograde).

Odabrana metoda izrauna trziSne vrijednosti predmetne nekretnine je metoda na temelju troSkova gradnje.
Uzimajuci u obzir sve cCinjenice o nekretnini te trziSno dostupne podatke odludili smo ovu procjenu napraviti
tro§kovnom metodom, obzirom da bi druge metode podcjenile vrijednost promatrane gradevine, iz razloga ne
postojanja podataka kojima bi se izvrsila prilagodba trzita.

U ovoj metodi utvrduje se trziSna vrijednost nekretnine (TV) iz trziSnog troska gradenja zamjenske nekretnine
(nove a ne reproduktivne) zgrade i vrijednosti zemljista, doprinosa, priklju¢aka, okolia i ostalih (intelektualnih)
usluga kod gradenja uz primjenu koeficjenata za prilagodbu.

Zamjenska zgrada, u smislu ove procjene, je nova zgrada koja po dimenzijama i namjeni odgovara
procjenjivanoj ali je radena prema vaze¢im standardima i zakonima. TroSak izgradnje zamjenske gradevine je
ujedno i iznos na koji ¢e se ona osigurati (Nova vrijednost-NV).

Sadasnja vrijednost nove, zamjenske, zgrade proizlazi iz troSkova gradnje uzimajuci u obzir umanijenije vrijednosti
zbog starosti zgrade. Prilagodba se izratunava matricom.

Na ovaj nadin izracuna se deprecirani troSak zamjene (sadasnja gradevinska vrijednost-SGV).

Zgrada s poslovnim prostorom KP = 98,53 (m°)
Skladiste KP = 43480  (m?)
Gospodarska zgrada 1 - portirnica KP = 7,28 (m?)
Gospodarska zgrada 2 - vaga KP = 8,54 (m°)
Gospodarska zgrada 3 - spremiste KP = 55,35 (m?)
VANJSKO UREDENJE (ograda, plato) KP = 354,00 (m?)

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" (Troskovi gradnje 2014),
Baukosteninformationszentrum Deutscher Architektenkammern, Stuttgart).

A1/ Zgrada s poslovnim prostorom Jo = 350 €/m? Nova vrijednost (N, 25.864,13 €
B1/ Skladiste Jo= 225 €/m’ Nova vrijednost (NV = 97.830,95 €
C1/ Gospodarska zgrada 1 - portimic ~ Je = 225 €/m? Nova vrijednost (Ny = 1.638,00 €
D1/ Gospodarska zgrada 2 - vaga Jo = 225 €/m? Nova vrijednost (N,) = 1.922,60 €
E1/ Gospodarska zgrada 3 - spremi¢ ~ Je = 225 €/m? Nova vrijednost (N,) = 9.340,65 €
F1/ VANJSKO UREPENJE (ograda, f  Jo = 75 €/m® Nova vrijednost (N, = 19.912,50 €
Keficijent (Jc) dovrSenosti/kvalitete objekta: Jo = 1,00 156.508,82 €

Je =075 J, = 1,00

Proracun sada$nje vrijednosti S, uzimajuci u obzir umanjenje zbog starosti:

R.br. Opis Osnovni objekt Rekonstruks:ua/
dogradnja
1 |Godina procjene: 2019
2 |Godina izgradnje(zamjenska starosti): 1975 1975
3 |Starost zgrade - n: 44 44
4 |Odrzivi vijek koristenja (OVK): 80
5 |Preostali vijek koristenja: 36 36
6 |Faktor koristenja (Fk): A B C
2,0 3,0 5,0
odabrano: 50
Relativna starost: 55,0% 55,0%
8 |Ostatak odrzivog vijeka koristenja (OOVK): 20% - 16 20% - 16
9 |Zamjenska starost zgrade: 64 64
10 |Linearni otpis vrijednosti: 80% - 0,20 | 80% - 0,20
Sada$nja vrijednost objekta (Sy) 50.002,48 €
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5.5. PROJEKTI, NADZOR I SL. - (Pr)

NOVA TROSKOVNA
Br. Opis VRIJEDNOST UceSée (%) UKUPNO
(cijena izgradnje)
1 |Objekt - ZGRADE 156.508,82 4,00% 6.260,35 €
2 |Uredenje okoli$a, 19.912,50 0,00% 0,00 €
SVEUKUPNO: 6.260,35 €
TABLICA IZRACUNA - KONTROLA
Nova vrijednost objekta 156.508,82 €
KP= 533,33 m2 Cizg= 293, €/m2NGP NV= 156,509 €
Koeficjent dovrSenosti/kvalitete = 0,75 220 €/m2NGP
Godina procjene 2017 Godina izgradnje {1975 Starost n= 42 Trajnost N= |80
Umanijenje vrijednosti konstrukcije zbog starosti Uk=0,8*n/N*(n+N)/2N 32,0%
Nova vrijednost Umanjenje Sadasnja vrijednost
Vrsta radova
% €/m2NGP % €/m2NGP €/m2NGP
Konstrukcija 55% 121 32,0% 39 82
Obrtnicki i zavrsni radovi 30% 66 10% 7 59
Instalacije 15% 33 10% 3 30
Ukupno 100% 220 22,1% 49 171
Sadasnja gradevinska vrijednost zgrade (SGV) 91.424
Consulting usluge, sveukupno(od projekta do izgradnje) % od NV 4,0% 6.260
Okoli$ 19.912,50 € 3,0% 597
Sadasnja gradevinska vrijednost nekretnine (SGVn) €

5.6. REKAPITULACIJA GRABEVINSKE VRIJEDNOSTI NEKRETNINA

| Br Opis Cijena (€) |
1 |Zemljiste - (2) 12.790,40 €

2 VRIJEDNOST - DOPRINOSI | PRIKLJUCCI 26.810,34 €

3 |Objekt - ZGRADE 50.002,48 €

4 |Vanjsko uredenje 0,00 €

5 |Konsulting, projekti, nadzor 0,00 €
Sgv SVEUKUPNO: (kontrola) 89.603,23 €

5.7. Koeficijenti za prilagodbu

Op¢i vrijednosni odnosi na trzistu nekretnina uzimaju se u obzir primjenom koefijenata za prilagodbu kojih vrstu i
veli¢inu odreduju, temeljem iskustva i dostupnih podataka sa trZiSta. To nisu jedini moguci koeficijenti no oni
predstavijaju, prema nasem iskustvu, najvaznije kriterije koje je mogucée uociti i pratiti. Slijedom karakteristika naseg
prostora kao i poloZaja i veli¢ine odabrali smo slijedece ulazne podatke :

Koeficijeniti prilagodbe ne utjecu na vrijednost zemijista i prikljucaka.

Koeficjenti za prilagodbu TF = (1 + Fz +Fst + Fv 4+ Posl + FI) *Ft

lokacija starost veli¢ina poslovni legalnost trziste TF
Fz Fst Fv Fposl FI Ft
0,00 -0,10 0,00 -0,10 0,00 1,00 0,80
VRIJEDNOST NEKRETNINE TROSKOVNOM METODOM 71.682,58 €
NGP = 533,33 m2 TV/NGP = 134,40 € / m2
Pz = 3.997 m2 TZ/Pz = 17,93 €/ m2
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PAls. 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 o0 metodama procjene vrijednosti nekretnina (NN 105/15).

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

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

U 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
utvrdena s matematickom to¢nosti.

Utvrdena trziSna vrijednost ne znaci nuzno da se u pojedinom slu¢aju u svako vrijeme na trziStu moze ostvariti
odgovarajuc¢a cijena i u slucaju jednakih vanjskih okolnosti, posebno kratkoro¢no. Procjena je izradena na
temelju prilozene dokumentacije i uz uklju¢ivanje cijena usporedivih Cestica i gradevina, te posebnih okolnosti.
Posebna pozornost posveéena je lokaciji, infrastrukturnoj opremljenosti, namjeni, moguénosti koristenja i
postojecoj izgradniji

Procjena je izvrSena na okolnost legalnosti nekretnine, sa potrebitom dokumentacijom, u potpunosti je dovrsena,
nife u funkciji, nedovoljno odrZavanje, a na dan vrednovanja, potrebita su znatna ulaganja u istu.

Na okolnost utrZivosti - Lokacija je idealna pri ovoj namjeni, bez razvijanja dodatnih - sadrZaja uvaZavajuéi trenutni
prostorni plan, te za prenamjenu koju omogucava veli¢ina, parking bez ogranicenja.
Prema trenutnim uvjetima poslovanja, karakteristikama i obiljezijma nekretnine, smatram istu -
utrZivu u odredenom vremenu
Porezi za sluCaj transakcije nisu obradunati niti u jednom obliku.
Nakon provedenog izratuna vrijednosti nekretnina za:
Poslovna zgrada (uprava, skladiste)
na adresi: HR - 31300 Beli Manastir, Bele Bartoka br. 31
Lo OPEKA D.D. u ste¢aju, VUKOVARSKA 215, 31000 OSIJEK
narucitelja

OIB: 61547182596

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

71.682,58 € ili 530.000,00 kn
Na dan, 9. listopad 2019. prema te¢aju NBH 1€= 740kn
OPEKA D.D. ZA PROIZVODNJU | PROMET GRABE AN dijela
71.682,58 € ili 530.000,00 kn
Osijek, 9. listopad 2019. godine

ROGAC ZVONIMIR, dipl. ing. grad.

stalni sudski vie$tak za graditeljstvo
Broj: 4-Su-44/2017-4
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7. 1ZJAVA PROCJENITELJA

Kratki osvrti na procjenu ili 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
narucéen i izraden. Vazeci 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, koristeci se stru¢no i nepristrano svim dostupnim informacijama i
podacima koji utjeCu na vrijednost nekretnine, s pretpostavkom njihove to¢nosti i istinitosti, bez posebne verifikacije.
U procjembenom elaboratu su prikazani podaci i informacije provjereni u skladu sa moguénostima i upotrijebljeni u
dobroj vjeri kao to¢ni.

Prikazane su moje osobne analize, miSljenja i zakljuCci, koji su ograniCeni samo pretpostavkama i posebnim
pretpostavkama opisanim u procjembenom elaboratu.

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

Opéi uvjeti

Podaci o vlasnistvu i legalnosti gradevine su u dobroj vjeri preuzeti od vlasnika i javno dostupne - sluzbene
dokumentacije.

Misljienja i zakljucke donosim na osnovu procjena podataka i zaklju¢aka 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 napravljeni za vrijeme trajanja zadatka biti ¢e moja imovina. Podatke ¢u
¢uvati najmanije pet godina.

Ovaj eleborat - procjena vrijedi samo za spomenutu namjenu. Bilo koje drugo koriStenje ili pozivanje na nju od
strane vas ili treéih je nevazece. Ovo potpuno izviesée 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 povjerljivom.
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s, PRILOZI

- fotografije

- izvadak iz zemljiSne knjige

- dozvole, riesenja, tlocrti i presjeci

- rjeSenje o imenovanju sudskog viestaka
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PRILOZI

o NESLUZBENA KOPIJA

REPUBLIEA HEVATSEA

Opéinski sud u Osijekn
ZEMLJISNORENJIZENTI ODJEL BELI MANASTIR

Stanje na dan: 18082019, 22:42 Verificirani ZK uloZak
Katastarska opdina: 300047, BELI MAMNASTIR Broj ZK wlsika: 2059
Broj zadnjeg dnevaika: Z-1419%2019
Alktivme plombse:
IZVADAK IZ ZEMLIJISNE KNJIGE
A
Posjedovnica
PREVI ODJELIAK
Bﬂﬂ Povriina
zemljidta
Rbr. i Oemnaka pemljiita Primjedba
(kat. i jutrs | Ehv m2 jed
Zestice)
1. 3051 ULICA BELE BARTORA 3997
ZGRADA S POSLOVNIM PROSTOROM BR. 31 128
2 SKLADMSTA 673
3 GOSPODARSKE ZGRADE 100
EKONOMSEO DVORISTE 3096
UKUPMNO: 3997

DEUGI ODIELJAK

Rbr. Sadriaj upisa |Primjedna

Primljenoc0d_ 112005, Z-4 12905,

Zabiljeuje se da je upis objekia na kébr. 3051 izvrien na temelju prijaveog lista Ureda za katastar Beli
Manastir i gedenja Ureda za gospodarstvo Beli Manastic od 04.11.2002. i od 12.07 2005, a bez uporabae
dorvole.

B
Viastovaica

Rbr. Sadriaj upisa |Primjedna

L. Viasaieki dis: 171

OPERA DD ZA PROLZVODNIU | PROMET GEAPEVINSKOG MATERLIALA, O0B: 61547182596,
VUKOVARSEA CESTA 215, 310400 OSLIEK

16  Zaprimljeno 2901 2009.g. pod brojem Z-14192019

ma 115}

ZABILIEZBA, OTVARANIE STECATNGG POSTUPK A, RIESENIE 6 ST-106918-23 2500 2019

C
Teretovnica

Rbr. SadrEaj upisa | Iznos |Primjedna

1.1 Primljeno: 22 102003 Z - 405303 170.000,00 ELTR
Ma temelju Ugovora o kreditu sa Sporasumom o osiguranju noviane irafbine uz vabuino
klazuly od 20.10.2003 uknjiduje se zalodno pravo na nekretnine u A 2a iznos od
1 T0.000,00 EUR-a protuvrijednost kuna sa promjenjivom kamatom za korist

FRIVREDNA BANKA ZAGREE DD, PODRUZNICA 12 OSLJEK
12 Zabiljeduje se zabrana onsdenja nekretning u -A- bez suglasnosts vierovaika.

Lemljemcknjiini izvadak | daum | vnijeme e ) TNE WIS, 941232 Stranica: 1
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SadrZaj [+]
48 Pretraga (=

Katastarski ured”:

I

Katastarska opcina*:

Broj kat. cestice™:

[ #&Traz | [ Q prikazi k.o. |

Pregledna karta

8

BELI MANASTIR

Mjerilo i lokacija ¥/

Koordinate 662422, 5071823 |
HTRS96(E,N):
Mjerilo: |1:500 v |
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£ -3 NESLUZBENA KOPILJA

R

REPUBLIKA HREVATSKA
DREAVNA GEODETSEA UPRAVA
PODRUCNI URED FA KATASTAR OSIIEK
ODJEL ZA KATASTAR NEKRETNIMA BELI MANASTIR

Stanje na dan: 18082019 2242
PRIJEPIS POSJEDOVNOG LISTA

Katastarska opéina: BELLI MANASTIR (Mbr. 300047y
Posjedovni list: 3523

LUdia Prezime i ime odnosno tvrika ili naziv, prebivaliSte odnosno sjedidte upisane osobe 0B

(] OPFEKA DD ZA PROIZVODMIU | PROMET GRADEVINSKOG MATERIJALA, GIE4TIZ2ES0
VUKEOVARSKEA CESTA 215, 31000 OSUEE, HEVATSEA (VLASNIK)

Podaci o katastarskim Cesticama

el = Broj Adresa katastarske festice/Nadin uporabe katastarske Povriinal Broj Poseboami
o | £ | katastarske |festice/Natin uporabe rgrade, naciv zgrade, kucni broj m? DL pravai Primjedba
festioe rgrade B rekimi
3051 BARTOKA BELE 31 3097 9

ERONOMSEO DVORISTE 3096

AGR. S POSL. PROST. 128

2 SKLADISTA 673

IGOSPODARSKE FGRADE 100

Ukupna povriina katastarskih Sestica 3997

NAPOMENA: Ovaj prijepis posjedovnog lista nije dokaz o viasnidtvo na katagrarskim Sesticama upisanim u posjedovnom lisow.
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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 ovlastenom za obavljanje poslova
sudske uprave Anti Rasi¢u na temelju ¢l. 126. st. 4. Zakona o sudovima (NN br.
28/13, 33715, 82/15. 1 82/16) i ¢l. 12. Pravilnika o stalnim sudskim vjestacima (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.

ObrazlozZenje

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 buduci mu s danom 4.
veljace 2017. godine istice 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 ovlaSten za obaviljanje 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
. POSLQYVA SUDSKE UPRAVE
“Auto Rasic, v.r.

DOSTAVITI: L
.. Zvonimir Rogac | .
\__/ Osijek, Vatrogasna 73 ' Za tocnobt otpravka
2. Ministarstvo pravosuda Anda Gotal
3. Opéinski sud u Osijeku \J X 0
4. Arhiva C\KL\
A \
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