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HR - 31000 Osijek, Vukovarska cesta

Gradska Cetvrt
Procjenjena vrijednost predmetne nekretine iznosi : 58.663,90 €
437.000,00 HRK
Legalitet: nema upisa
Napomene vezane
uz nekretninu
dozvole: 115/2/1968.9 | ILD. | GD. | | UPD. | ET-V

Uskladenost zemljisnih knjiga i
katastarskog operata:

Zgrada upisana i ucrtana u gruntovnici i katastarskom operatu.

Opéinski sud Osijek
7K Katastarska opcina Osijek
(KPU) Katastarska Cestica 9997/1; 9997/2; 10021

Zk ulozak / podulozak

6741; 1712; 1418 -

Povrsina zemljista (m2) 6.937
Vrsta nekretnine Neizgradeno gradevinsko zemljiSte (oranica r. Kréevine) |poslovna
Klasifikacija nekretnine 4
Kategorija lokacije / tip lokacije | 1] C | | EC | -
Godina gradnije / rekonstrukcije I -
.. ) bruto (m2) -
Povrsina objekta
netto (m2) -
Cijena/ m2 objekta (€/m2) -
Cijena/ m2 zemljista (€/m2) 8,46
Procienitel] Naziv tvrtke: R2 - obrt za vieStacenje u gradevinarstvu i ispitivanje konstrukcija
Procjenu izvrsio: Zvonimir Rogag, dipl.ing.grad.
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Predmetom elaborata nije imovinsko pravna i upravna provjera nekretnine

Podatci o vlasni$tvu preuzeti su u dobroj vjeri od vlasnika i javno dostupnim podatcima

Predgled nekretnine je izvr§en na dan oCevida, te na temelju vizualne utvrdenih Cinjenica izradena je procjena vrijednosti
U izracunu vrijednosti nisu ukljuceni porezi na promet nekretnina
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B . opéeniTo

Nekretnina: Neizgradeno gradevinsko zemljiSte (oranica r. Kréevine)
Lokacija: ~ HR-31000 Osijek, Vukovarska cesta

Naruditelj:  OPEKA D.D. u stecaju,
VUKOVARSKA 215, HR 31000 OSIJEK
Dan vrednovanja i dan kakvodée

Datum ocCevida: 15.01. 2020god.
Datum kakvoce: 15.01. 2020god.
Datum vrednovanija: 15.01. 2020god.

Svrha procjene

Prema zahtjevu, te prihva¢enoj ponudi br. 2020/25001 od sije¢nja 2020 god, po predstavniku OPEKA DD u
ste€aju, Osijek, potebito je izradiiti procjenjenu trzne vrijednosti navedene nekretnine na dan vrednovanja a sve
za potrebe prodaje - unovCenja nekretnina iz ste€ajne mase tvrtke - na dan vrednovanja.

Ovim elaboratom ne utvrduje se pravo posjeda odnosno viasniStva 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 podrucje
izraCuna vrijednosti nekretnina, literaturom, te izvorom podataka, i to osobito :

PROPISI

- Zakon o procjeni vrijednosti nekretnina (NN78/15)

- Pravilnik o 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 mjernim jedinicama (NN 2/07)

- Zakon o gradnji (NN 153/13)

-Posebni ZAKONI, PRAVILNICI | UREDBE, kojima je dozvoliena uporaba i koriStenje po: Zakon o procjeni
vrijednosti nekretnina (NN78/15) i Pravilnik o metodama procjene vrijednosti nekretnina (NN 105/15), a sve
temeljem odabrane metode ili viSe metoda koriStenih u predmetnom elaboratu o procjeni trziSne vrijednosti
nekretnine/a.

LITERATURA

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

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

3. Krtali¢ V., Nacela procjene trziSne vrijednosti nekretnina (svibanj 2007. godine), HDSV, Zagreb

IZVOR PODATAKA (za upotrebu temeljem regulative, te kontrolu )

1. Baza podataka o procjeni nekretnina, Zakon o procjeni vrijednosti nekretnina (NN78/15) ¢l. 57. stav 1 -7
3. DZS Zagreb - etalonska vrijednost izgradnje, te

4. Tablica strukture radova izradena na temelju podataka iz knjige "Baukosten 2013" (TroSkovi gradnje
2013), Baukosteninformationszentrum Deutscher Architektenkammern, Stuttgart).
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OPCE PRETPOSTAVKE
a) Opde pretpostavke

* Informacije, ocjene i misljenja, koje sadrzi ovaj procjembeni elaborat odnose se isklju¢ivo na naru€enu 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 o0 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 podru¢ja zastite okoliSa, osim ako iz izvie$¢a ne proizlazi drugacije

* U uobiCajenom zadatku procijenitelj 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
otkrivanije takvih materijala koji su moZebitno 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 vlasnistva i posjeda se ne ocjenjuje ovim elaboratom sto su klijenti, odnosno naruditel]
duzni postivati.

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

* Ovaj procjembeni elaborat nije dozvoljeno umnozavati, 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 procjenitelja, bez pismene dozvole. Procjenitelj postupanjem po narudzbi ili zaklju¢enjem ugovora sa
naruciteljem, prenosi materijaina autorska prava do te mjere da naruciteli 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 znacajnih promjena na trziStu nekretnina uvjetovanih drugim parametrima, kao $to su
ekonomski, politicki i drugi, trenutno neprocijeniivi elementi.
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B>, DENTIFIKACIA

Z K. izvadak: e - izvadak Opdéinski Sud Osijek
Katastarska opcina: Osijek
Ulozak broj: 6741;1712; 1418
PUloZak broj: -
Cestica: 1 parcele  9997/1; 9997/2; 10021
Opis nekretnina: KU(;A BR. 66 | DVOR. U DIONICAMA 759
VOCNJAK DIONICE 2.395
ORANICA VINOGRADI 3.783
Povrsina (m2) : 6.937 m2  (korisna veli¢ina - m2)
Vlasnik: OPEKA DD u stecaju, Osijek 11 dijela

Nema izgradenih zgada.

Energo certifikat - nepotrebno

Teret: sukladno upisu u ZK
Legalnost:
nema upisa
Napomena: ZABILJEZBA, Na temelju Rjesenja Ministarstva kulture, Uprave za zastitu kulturne bastine od
28.07.2014.

br. klasa UP/I-612-08/10--06/0497, Urbroj 532-04-01-03-02/3-14-2, zabiliezuje se na
nekretninama u A, da

arheolosko nalaziste Ciglana - Zeleno polie u Osijeku, Donji grad, ima svojstvo kulturnog
dobra;

Danasnje stanje po DKP-u
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2.1.  LOKACIJA1 OPCI VRIJEDNOSNI ODNOSI

Lokacija: Predmetna nekretnina nalazi na frekventnoj lokaciji u gospodarskoj zoni.
Mikrolokacija
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lzvodi iz drugih publikacija - NBH - sektor nekretnina :

Hrvatska (sluzbeni naziv: Republika Hrvatska) je europska drzava, zemljopisno smjestena na prijelazu iz Srednje
u Jugoistocnu Europu. Grani¢i na sjeveru sa Slovenijom i Madarskom, na istoku sa Srbijom, na jugu i istoku s
Bosnom i Hercegovinom i Crnom Gorom. S ltalijom ima morsku granicu. Tijekom hrvatske povijesti najznacajniji
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
najznacCajnija nacionalna manjina su Srbi koji ¢ine 4,36% stanovni$tva, dok svaka od ostalih nacionalnih manjina
¢ini manje od 1% stanovni$tva. Kopnena povrsina iznosi 56.542 km?, a povrsina teritorijalnog mora 31.067 km?
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 domaceg i vanjskog duga, no ranjivosti su jo$ prisutne. Dug privatnog sektora i dalje se smanjuje, a u
2016. poceo se smanjivati 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
izloZen valutnom riziku. Dug korporativnog sektora i dalje je visok i koncentriran je u nekoliko sektora te svega
nekoliko poduzeca. Propisana konverzija kredita kucanstava u Svicarskim francima u eure pridonijela je
smanjenju zaduzenosti ku¢anstava u 2016., no financijskom je sektoru uzrokovala znatne gubitke. O&ekuje se da
¢e oporavku pridonijeti financijski sektor, koji je i dalje izlozen neizravnom kreditnom riziku. Unato¢ gubitcima
uzrokovanima konverzijom kredita u Svicarskim francima, financijski sektor i dalje je dobro kapitaliziran te je
tijekom 2016. ponovno postao profitabilan. Ocekuje se da ¢e potraznja za kreditima biti potaknuta boljim
ekonomskim uvjetima i niskim kamatnim stopama.

Stopa nezaposlenosti brzo se smanjuje zahvaljujuéi umjerenom otvaranju novih radnih mijesta, ali i smanjenju
radne snage. Medutim, viSe od polovine tog smanjenja posljedica je smanjenja radne snage, dok se vedina
novootvorenih radnih mijesta 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 poc¢etka

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 pocetkom sliede¢e 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 ocCekivati rast poreznog optere¢enja i negativan
utjecaj na oporavak trziSta nekretnina.Rizici su prisutni i na komercijalnom segmentu trZista nekretnina.

Traiene i postign ute Cijene Graf pokazuje kretanje traZenih i postignutih cijena, od 1997.-2015.g., u HR za stanogradnju
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Proclenjlvana nekretnina - NEIZGRADENO GRADEVINSKO ZEMLJISTE

NEIZGRADENO GRADEVINSKO ZEMLJISTE nalazi se u gradu Osijeku, Vukovarska cesta, locirana u neposredno
uz luku na r. Dravi, izlaz na ZC4068, te DC417, odnosno DC2.
GUP-om grada Osijeka, zemljiste se nalazi u zoni namjene "G" - gospodarske namjene(pretezito)
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m:

GEOMETRIJSKI PODACI

Povrsine preuzete iz posjedovnog lista - vlasni¢kog lista- temeljem posebnih propisa o izratunu povrsina

3.1. Zemljista

Cestica se nalazi u zoni gospodarske namijene u promatranoj katastarskoj opéini.

ZEMLJISTE - POPIS PARCELA Gz Pz namjena
k.0. zk.ul. ke.br. m2 m2
Osijek 6741 9997/1 759 oranica
1712 9997/2 2.395
1418 10021 3.783
UKUPNO : 6.937
NEKRETNINA Neizgradeno poljoprivredno zemljiste(sa dozvoljenom gradnjom)

STATUS NEKRETNINE

NAMJENA NEKRETNINE

PREDHODNA NAMJENA

NACELO PRETHODNOG UCINKA

PROCJENA NEKRETNINA - GRAD. ZEMLJISTE GZe - 25001_20

U neizgradenom dijelu naselja, uz zupanijsku cestu do obilazne ceste naselja -
drzanu cestu.
Neizgradeno zemljiSte se nalazi u izvan gradevinske zone temeljem Prostorno
plana/GUP-a grada Osijeka iz 2007, sa zadnjim dodacima i izmjenama iz

2017.god.
oranica

Izgradeno/neizgradeno gradevinsko zemljiste, "G" gospodarske namjene
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B+ TEHNICKI OPIS NEKRETNINE

Vanjsko uredenje, okruzenje

Na lokaciji je izvrSena uredanja i sli¢ne aktivnosti. Lokacija se ureduje. Parcele nemaju izlaz na JP, Pristup
ogranic¢en
Lokcija s dostatnih infrastrukturnih potreba, ispred parcele.

lzvidom na terenu ustanovljeno je da parcele/a imaju ograni¢enja, pravilan do nepraviin oblik, dostupne
infrastrukturne sadrzaje za uredena zemiljista.

Zemljiste
Na parcelama je vr§eno rudarenije - izmjeSano zemljiste.

PrikljuGci
Parcela ima dostupne/ posjeduje potrebite infrastrukturne - prikljucke.

Zagadenie okoliSa
Prema dostupnim podacima na dan vredovanja ne postoje saznanja o zagadeniju tla, a geolo$ka istrazivanja nisu
provedena.

Vanjsko uredenije

Lokacija je ureden - tvorniCki krug, jedna parcela je neuredeno i zapusteno zemiljiSte. Upis u zemljiSne knjige
odogovara kulturi - u naravi. Na parceli opisa "kuca i dvor", je porusena bez dokumentacije.

Kategorija zemljiSta

| - 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 Cestice na gradevinskom zemljiStu za koje nisu
doneseni svi propisani prostorni planovi

IV - KAT Cetvrta kategorija zemljista obuhvaca ostalo zemljiste izvan gradevinskog podrugja
2. 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 pomo¢ni
izvori arhivski podaci vjeStaka, javno dostupni podaci.

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

Kod nekih lokacija nekretnina gdje ne postoji aktivno trZiSte nekretninama se moze dogoditi da ima malo ili
uopce nema nekretnina za usporedbu. U tim sluc¢ajevima, najbolja procjena vrijednosti se dobiva uzimajuci u
obzir korisnu povrSinu, blizina ceste, prilaz ulici, pristup komunikacijama, uDraZenost od prodavaonica,
neposredne ne pozeljnosti (buka, praSina, zagadivaci i drugo),veli¢inu zgrade, povrSina za iznajmljivanje,
volumen, visina zgrade, visina plafona, broj katova; kvalitetu konstrukcije: kvaliteta materijala, izvedba, arhitektura;
konstrukcijske materijale: temelji, okviri, katovi, zidovi (unutarnji i vanjski), plafon, krov i ostale znadajke 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 slicne 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) kuca te zemljista, uz obaveznu primjenu dohodovne
metode, koje mogu ostavriti dobit, rentom i sli¢no.

A2/ TROSKOVNA METODA (TROSKOVA GRADNJE)
Ovom se metodom procjenjuje visina reprodukcijskih troskova, odnosno troskova izgradnje
potpuno jednake nove nekretnine, a zatim se od tako dobivene vrijednosti oduzima iznos
amortizacije. Tom iznosu pribraja se cijena gradevinskog zemljiSta koje pripada predmetnoj nekretnini.
Metoda se moZe primjenijivati i za procjene nekretnina o kojima nema dovoljno podataka o
obavljenim transakcijama njima sli¢nih gradevina (npr. industrijski objekt)), ali i za nekretnine kojima
osnovna namijena nije ostvarivanje dobiti (npr. Skole, muzeiji itd).
Bit ove metode je da kod racionalnog kupca ne postoji interes za kupnju predmetne nekretnine ako se za nizu
cijenu moze izgraditi (pod)jednaka gradevina na zemljiStu odredene veli¢ine na istoj lokaciji i/ili u neposrednoj
blizini.. Nova vrijednost raduna 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 sadas$nju trziSnu vrijednost ocekivanja bududih svota, uvazavajuéi preostali korisni vijek upotrebe
objekta kroz tzv. multiplikator.
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 ocekuje u sliedeéoj 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
kapitalizaciie prihoda mieri se trenutna vriiednost 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 neuobicajenih ili
osobnih okolnosti.
U samom postupku procjene vrijednosti nekretnina znac¢ajna odstupanja odnose se na pojedinacna odstupanja
kupoprodajnih cijena veé¢a od =30% od prosje¢ne kupoprodajne cijene (medijana) poredbenih nekretnina nakon
provodenja meduvremenskog i interkvalitativnog iziednacenia.
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Znacajno odstupanje moze se odnositi na pojedina¢na odstupanja kupoprodajnih cijena koja su veéa od =
dvostrukog standardnog odstupanja od prosje¢ne kupoprodajne cijene (medijana) poredbenih nekretnina nakon
provodenja meduvremenskog i interkvalitativnog izjednacenja (pravilo 2-sigma).)

Kupoprodajne cijene i drugi podaci koji su pod utjecajem neuobiCajenih okolnosti, ne smatraju se transakcijama i
nisu uzimane kao relevantne za izradu procjene vrijednosti nekretnina.

Postupak prilagodavanja - odabir metode procjene:

Kako su nekretnine po svojoj prirodi heterogene, nije moguce provoditi 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, velicini i obliku parcele,

- opremljenosti infrastrukturom,

- mogucénostima 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, opremijenosti i drugim svojstvima.
Usporedbom svojstava cijena usporednih gradevina se prilagodava predmetnoj nekretnini, na nacin da
pojedine razlike proizvode pozitivan ili negativan ucinak na vrijednost.

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

Odabrana metoda procjene za vrijednost nekretnine - neizgradenog gradevinskog zemljiSta, je poredbena
metoda.

Odabrana metoda je izabrana obzirom da se vrSi zemljista, te da ima dovoljno nekretnina za poredbu svojstava i
karakterstika sa kojima se unaprijed navedenu proceduru moZe provesti izragun vrijednosti.

Poredbena metoda obuhvaéa analiziranje trZisne vrijednosti nekretnina koje su medusobno priblizno
sli¢ne, 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. Ocevid izvrsen u potpunosti zbog dostupnosti i kooperativnosti, te utvrdeno sukladnost predmetnih
nekretnina.

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 ugovora o najmu/zakupu eNekretnina. U slu€aju da u samom naselju
nema podataka o zakupu/najmu nekretnina, usporedne nekrenine ¢e biti u rubnom dijelu naselja, te ée se izvrsiti
prilagodba. Odabrana je poredbena metoda procjene temeljem stvarnih i realiziranih zakupa/najma za
predmetno podrudje.

Izabrano je po tri(3) nekretnine sli¢nih karakteristika u istoj katastarskoj opcini, te odabrano za sveukupnu analizu
tri(3) jedinstvene, sa poblizim karateristikama i obiljezjima Cestica.

OBILJEZJA PROCJENJIVANE NEKRETNINE:

Dan vrednovanja Cjenovni blok Vrsta nekretnine Veligina (m?)
NEIZGRADENO GRABDEVINSKO
15.01. DONJI GRAD - GOSPODARSKO 2 ZEMLISTE 6.937
UKUPNO: 6.937
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Prodajne cijene sli¢nih nekretnina poznate su procjenitelju iz uredene baze podataka (eNekretnine).

POREDBENE NEKRETNINE
R.br. Lokacija/cjenovni blok /?DZ/D(S / ku,oDoj)%n; aje \:3%2:;27%5 Zaf;;g;l:;/)'am cha;((:://r,:;/:g )
1 DONJI GRAD - GOSPODARSKO 1 910625 30.04.18. 233 23.300,00 kn 100,00
2 DONJI GRAD - GOSPODARSKO 1 910623 30.04.18. 946 94.600,00 kn 100,00
3 DONJI GRAD - GOSPODARSKO 2 116081 16.07.19. 882 70.300,00 kn 79,71
4 DONJI GRAD - GOSPODARSKO 2 1106996 23.04.19. 3109 248.200,00 kn 79,83
5 DONJI GRAD - GOSPODARSKO 1 1018023 02.08.18. 2128 150.000,00 kn 70,49
6 NEMETIN - GOSPODARSKO 784558 07.07.17. 8275 744.750,00 kn 90,00

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

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

POREDBENE NEKRETNINE

1 poredbena nekretnina ... priblizna cijena
3 poredbena nekretnina ... priblizna cijena

5 poredbena nekretnina ... priblizna cijena

Za daljnju statisticku obradu i izraun odabrane su tri nekretnine, karakteristika pribliznih promatranoj -
procjenjivanoj nekretnini po svojim obiljezjima. Presudne karakrteristike su povrsina i oblik usporednih nekretnina,
Sto u ovom slucaju je postignuto, te nece biti nuzno dodatno pronalaziti faktore - koeficijente prilagodbe. Ovo bi
bilo prvenstveno obzirom da je procjenjivana nekretnina razli¢itih karakteristika u odnosu na usporedne, te

nepovoljna za razvoj sadrzaja odnosno potencijala izgradnje i sli¢nih zahvata.

ODABRANE POREDBENE NEKRETNINE

. Veli¢ina u ) zakup/najam
R.br. Lokacija Br.:(c)br. ID ZKC UDZ%L prometu Zak(L;(ﬁ ///::{)am JC
o (m2) ¢ (Knimj/m?)
DONJI GRAD -
2 GOSPODARSKO 1 10158/1 910623 30.4.2018 946,00 94.600,00 100,00
DONJI GRAD -
4 GOSPODARSKO 2 10421/2 1106996 23.4.2019 3.109,00 248.200,00 79,83
6 NEMETIN - GOSPODARSKO 10440/16 784558 7.7.2017 8.275,00 744.750,00 90,00

Lokacije usporedivi i promatrane nekretnina:
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5.2.1. Meduvremensko (intertemporalno) i kvalitativno izjednacenije - prilagodba trzistu

tablica osnovnih podataka usporednih nekrretnina

Nekretnina Procjenjivana Usporedna 1 Usporedna 2 Usporedna 3
Grad/naselje Osijek Osijek Osijek Osijek
Lokacija DONJI GRAD - GOSPODARSKO 2 | DONJI GRAD - GOSPODARSKO 1 | DONJI GRAD - GOSPODARSKO 2| NEMETIN - GOSPODARSKO
Nekretnina GZe GZe GZe GZe
Izvor podataka nalog eNekretnine eNekretnine eNekretnine
Vrsta podatka - kupoprodaja kupoprodaja kupoprodaja
Datum transakcije/objave 4Q2020 2Q2018 2Q2019 3Q2017
Povrsina (m2) (GZ) 6.937,00 946,00 3.109,00 8.275,00
Povrsina (m2) (NKP)
Cijena (€) - 12.698 33.315 99.966
Cijena po m2 - 13,42 10,72 12,08
meduvremensko izjednaéenje - tablica podataka prilagodbe
Protok vremena 4Q2020 2Q2018 2Q2019 3Q2017
DzS 102,24 102,24 102,24 100,20
Vremensko uskladenje - 0,0% 0,0% 2,0%
Korigirana vrijednost po m2 - 13,43 10,72 12,33

interkavlitativno iziedna&enje - tablica podataka prilagodbe(trenutno nisu propisani; k - 1,0))

<« | Lokacija-kategorija dobra dobra dobra dobra
2 1,00 1,00 1,00 1,00
2 Starost nekretnine - - -
H 1,00 1,00 1,00 1,00
N | Veli¢ina - oblik 6.937 946 3.109 8.275
g 1,00 1,00 1,00 1,00
T Mikrolokacija dobra dobra dobra dobra
z 1,00/ 1,00 1,00 1,00
5 Buka nema nema nema nema
5 1,00 1,00 1,00 1,00
< |Infrastruktura - - -
= 1,00/ 1,00 1,00 1,00
Ukupno korekcija
Ukupna korekcija (Kp) 1,00 1,00 1,00 1,00
Faktor korekcije (Fk) 1,00 1,00 1,00 1,00

Podaci upotrebljeni u odabranoj metodologiji i koeficijenti prilagodbe su uobicajeni na lokalnom trzistu i rezultat su
iskustvenih saznanja procjenitelja.

INTERKVALITATIVNO IZJEDNACENJE (Kp) - 1
CJENOVNI BLOK -/ DONJI GRAD - GOSPODARSKO 2

OPIS koeficijenti povoljnosti - K, poredbene nekretnine
KATEGORIJA 70% 1. 100% 1. 100% 1. 100% 1.
prilog 4. Pravilnika(NN105/15) | prilagodba 1,00/0,70 9,40/1,00 7,50/0,70 8,46
MJERA KORISTENJA M 0,6 0,6 0,6 0,6
prilog 11. Pravilnika(NN105/15) | KP (k-9) 0,78/1,00 0,78/1,00 0,78/1,00 0,78
(k- 0) K/PNn 1,00 1,00 1,00
prilagodba €/m? 9,40 7,51 8,46
VELICINA 1 manja 1 sli¢na 1 veda 1
prilagodba 1,00 9,40/1,00 7,51/1,00 8,46
LOKACIJA 1,00 slicna 1,00 slicna 1,00 slicna 1,00
prilagodba 1,00 9,40/1,00 7,51/1,00 8,46
PRILAGODBA - | €/m? 9,40 7,51 8,46
Mijere razli¢ita 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 VKi + 0,2 x ki + 0,2
B/ Kosficijenti za preraunavanje ovisno o koeficijentima iskoristivosti (ki) - OSTALA NAMJENA.......(k - M):
(koeficijent linearne raspodijele)  kf = PN(ki)/UN(ki)
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PODATCI

STATISTICKA OBRADA I IZRACUN

Meduvremenski i
R.br. Cjenovni blok interkvalitativno Odstupanje od prosjeka Kvadrat odstupanja
izjednacena cijena
DONJI GRAD - GOSPODARSKO 2 €/m? PODJEDINO(30) (apsolutno) (apsolutno)
DONJI GRAD - GOSPODARSKO 1 9,40 -11% -0,94 0,89
2 DONJI GRAD - GOSPODARSKO 2 7,51 11% 0,95 0,90
3 NEMETIN - GOSPODARSKO 8,46 0% 0,00 0,00
POREDBENE NEKRETNINE PROCJENJIVANA NEKRETNINA
PrOijk . Odstupanije Kp x Fk Vrijednzost
€/m €/m GRUPNO (+ 30) €/m
8,46 0,78 9% 1,00 8,46
ZEMLJISTE -(G2) 6.937 X 8,4567 58.663,90 €
ZEMLJISTE - (GZ) (oranicai sl.) 0,00 €
UKUPNO ZEMLJISTE 58.663,90 €

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

Po vremenskom izjedna¢avanju i kontroli, provodi se interkavlitativno izjednacavanje - izraGuni na ogled, kategorije
zemljista, mjera koriSenja i dr.. Kvalitativni podatci koji navedeni, a nisu definirani koeficijeti regulativom, vrijednosti su

veli¢ine k =1,0.
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Blle.  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
odgovarajuca cijena i u sluéaju 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 iskljucivo
prema pravilniku, temeljem matematickih izracuna. Posebna pozornost posvecéena je lokaciji u mijeri dozvoljenoj
regulativom, infrastrukturnoj opremljenosti, namjeni, moguénosti koristenja i postojec¢oj izgradnii.
Nekretnina prema svom polozaju, geometriji nije djeljiva - moguénost geometrijske diobe - nije moguca.
Parcele nemaju izlaz na javnu ppovrSinu.

Nekretnina se nalazi u zoni dozvoljene gradnja(gradevinsko podrucje), prema GUP-u namjene - "G" -

gosspodarske, odrzavana i na dan vrednovanija nisu potrebita znacajna ulaganja u istu.

Na okolnost utrZivosti - nekretninu smatram - utrZivu u odredenom vremenu.
Navedeni iznos procjenjene vrijednosti ne ukljucuje davanja pri transakciji nekretnina.

Nakon provedenog izracuna vrijednosti nekretnina za:
Neizgradeno gradevinsko zemljiSte (oranica r. Kréevine)
na adresi: HR - 31000 Osijek, Vukovarska cesta
naruditelia;  OPEKA D.D. u stecaju,
VUKOVARSKA 215, HR 31000 OSIJEK
OIB: 61547182596
utvrduje se vrijednost:
- Ukupna trzi$na vrijednost (TV) iznosi:

58.663,90 € ili 437.000,00 kn
Na dan, 24. sije¢anj 2020.  sredniji te¢aj NBH 1€=745kn
ili po jedinici mjere €/m2 odnosno kn/m2
Pz = 6.937 m2
Vz/Pz = 8,4567 €/m2

63,0022 kn/m2
Raspodjela vrijednosti po zk.ul.

POPIS PARCELA namjena Gze vrijednost
k.o. zk.ul. | kE.br. PP m2 HRK
6741 | 9997/1 759 48.000,00
Osijek 1712 | 9997/2 2.395 151.000,00
1418 | 10021 3.783 238.000,00
UKUPNO : 6.937 437.000,00
Osijek,  24. sije¢anj 2020. godine ELABORAT IZRADIO

ROGAC ZVONIMIR, dipl. ing. grad.

stalni sudski vjestak za graditeljstvo
Broj: 4Su-44/2017-4
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B’  1ZJAVA PROCJENITELJA

Kratki osvrti na procjenu ili pretpostavke i ograniéenja

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 iskljuivo 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, koriste¢i 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 tocni.

Prikazane su moje osobne analize, mislienja i zaklju€ci, koji su ograni¢eni samo pretpostavkama i posebnim
pretpostavkama opisanim u procjembenom elaboratu.

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

Opéi uvjeti

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

Misljenja i zaklju¢ke donosim na osnovu procjena podataka i zakljuSaka 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 tre¢ih je nevazec¢e. Ovo potpuno izvieS¢e moZete dati strankama u postupku ili drugim
zainteresiranim stranama izvan vaSe ustanove ili organizacije koje trebaju biti upoznate.

Sva konverzija u izvrSenju zadatka po pravnoj obvezi smatra se povjerljivom.

ROGAC ZVONIMIR, dipl. ing. grad.

stalni sudski vjestak za graditeljstvo
Broj: 4Su-44/2017-4
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B s. PRILOZI

- fotografije

- izvadak iz zemljiSne knjige

- rjeSenje o imenovanju sudskog viestaka
- ostali prilozi
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PRILOZI

B NESLUZBENA KOPLJA

REPUBLIKA HRVATSEA

Opéinski sud u Osljekn
FEMLIISNOENJIZENT ODJEL OSLIEK
Stanje na dan: 19.001. 2020, 22:46

Katastarska opéina: 320668, OSUJEK

Broj zadnjeg dnevnika: Z-27355/2018
Aktivne plombse:

IZVADAK 17 ZEMLIISNE KNJIGE

WVernificirani ZK ulo¥ak

Broj ZK ulofka: 6741

A
Posjedovnica
PRVI ODJELIAK
Broj Povriina
R, | Zemili Oznaka zemljiita Primjedba
{kat. jutre | &hy m2
Lestice)
1. T KUCA BR. 66 I DVOR. U DIONICAMA T50
UKLUPNO: T59
DRELUGI ODJELTAK
Rbr. I Sadriaj upisa IPrimjedh:
Faprimljeno 24.12.2018_g. pod brojem Z-2T7355/2018
L FABILIEZBA, RIESENIE MINISTARSTVA KULTURE, UPRAVE ZA ZASTITU KULTURNE
7 BASTINE, BR. KL: UP/I-612-08/10-06/0497; URBR: 532-04-01-03-02/3-14-2 28.07_2014, zabiljeiuje sc
svojstvio kultumoga dobra za Arheolodko nalazifte Ciglana - Zeleno polje u Osijelu, na kébr. 999771, upizana
u AL
B
Viastovnica
Rhbr. ] Sadriaj upisa IPrImjedha
1. Viasnidki dio: 1/1
DPEKA DD ZA PROIZVODNIU I PROMET GRADEVINSKOG MATERLIALA, OIB: 61547 18325%,
OSTEK, VUKDOVARSKA 215
C
Teretovnica
Rbr. I Sadriaj uplsa lzmos Primjedha
1.
1.1 Zaprimljeno 05.11.2018.2. pod brajem Z-23 1842018 3000000, 0 KN
UKMIIZFBA, ZALOZNO PRAVO, Ma iemelju Okvimi wgovor o zajma i zasnivanio
zalodnog prava od 22.03.2001 8. broj OV- 22282018 wknjiduje sc zaloino pravo na
nckretninama wpisanim u A, radi osiguranja novéane traXbine u iznosu od 300000.000,00
kn (slovima: trideset milijuna kuna), uvetano za sve ugovorene kamate i trofkove te
prema wyjetima iz wgovora, za korist:
EUROKAMEN DoOLD., OIB: 05466936326, SVETOG PETEA 404, 31000 OSLIEK,
HEVATSRA
1.2 Zaprimljeno 05.11.2018.2. pod brajem Z-23 1842018 ma L.k
FABILIEZBA, GLAVNI ULDFAK, zabiljefuje s¢ da je kao glavna hipoteka odreden zk.
ul. 6741 k.o, Osijek, a kao sporedne hipoteke zkoul. 1712 i soul. 1418 ko, Osijek.
Lemiljsnoknjcni irvadak (davom | vrigeme orads) T0L 2020 1435 R Seranica: |
PRILOZI
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oAt NESLUZBENA KOPIJA

REPUBLIKA HRVATSHEA

Dpéinski sud u Osijekn
FEMLIAENOKNIIZNT ODJEL OSLIEK
Stanje na dan: 19.00 2020, 22:46 Verificirani ZK ulofak

Katastarska opéina: 320668, OSITEK Broj ZK ulofka: 1712
Broj zadnjeg dnevnika: Z-27355/2018

Aktivne plombe:
IZVADAK 17 ZEMLJISNE KNJIGE

A
Posjedovnica
PEVI OIDMELJAK
Broj Povriina
T B Oznaka zemljifta Primjedba
(. jutre | &hv m2
Eestice)
1. T2 VOONIJAK DIONICE 1395
UKLPNO: 2398

DRELUGI ODJELIAK

Rhr. I Sadriaj upisa Il‘rimjedha

Zaprimljeno 24.12_2015._g. pod brojem Z-27355/2018

L1 ZABILIEFBA, RIESEMIE MIMISTARSTVA KULTURE, UPRAVE ZA ZASTITU KULTURMNE
' BASTIME, BR. KL: UP/-61 2-08/10-06/0497; URBR: 532-04-01-03-023-14-2 28.07_2014, zahiliciuje se
swojstvo kultumaoga dobra za Arheolofko nalazifte Ciglama - Zeleno polje u Osijekw, na kébr. 9997/, wpisana

w AL
B
Viastovnica
Rhbr. ] Sadriaj upisa Il‘rimjedhn

1. Viasnitki dio: 11

OPEEA D.D. ZA PROIZVODNIU I FPROMET GRADEVINSKOG MATERLIALA, OIB: 6154718250,
OSLJER, VUKOVARSKA 215

C
Teretovnica

Rhr. Sadriaj upisa | FETIE Primjedha
I | I

.1 Zaprimlieno 05.11.2018.g. pod brojem Z-23184/2018 30.000.000,00 KN

UKMNIIZBA, ZALOFNO PRAVO, MNa temelju Okvimi ugovor o zajmu i zasnivanijo
zalodmog prava od 22.03.2018. broj OW- 22282018 uknjifuje se zalodno pravo na
nekreminama wpisanim u A, radi osiguranja novéane wraXbine o iznosu od 30000.000,00
kn (slowima: trideset milijuna kuna), uvetano za sve ugovorens kamate i mofkove te
prema wyjetima iz wgovora, =a korist:
EURODKAMEN DuOUCk., O1B: 05466036326, SYETOG PETEA 40A, 31000 OSLIEK,
HRVATSRA
1.2  Zaprimljeno 05.11.2018.g. pod brojem Z-23 1842018 ma L

ZABILIEFBA, SPOREDNI ULDFAK, zahiljiciuje se da je kao glavna hipoteka odreden
zhoul. 6741 koo Osijek, a kao sporedne hipoteke zkoul. 17020 1418 koo, Osijek.

ZemljEnoknjing izvadak {davem i vmjense rade) UL E020. 14:42:17 Saranica:

PRILOZI
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e NESLUZBENA KOPIJA

e
REPUBLIKA HRVATSKA

Dpéinski sud u Osljeku
FEMLIANOKNIIZENT ODJEL OSLIEK

Stanje na dan: 19,01 2020, 22:46 Verificirani ZE uloiak

Katastarska opéina: 3120668, OSLIEK Broj ZK ulofka: 1418

Broj zadnjeg dnevnika: Z-264602019
Aktivne plombe:
IZVADAK 1Z ZEMLJISNE KNJIGE

A
Posjedovnica
PENVI ODJELJAK

Broj Powriina
T B Oznaka zemljifta Primjedba

(kat. jutro | &hw m2

Cestice)
1. 121 ORANDCA VINOGRADI 3783
UKLFPNO: 3783

DRUGI ODJELIAK

Rhbr. I Sadriaj upisa IPrirl:ljﬂlha

Faprimljeno 19.02_.2019.2. pod brojem £-2646/2009

1.1 ZABILIEZBA, Na temelju Rjctenja Ministarstva kulure, Uprave za zatitn kultume basting od 28.07.2014.
bir. klasa URI-612-08f10—06/0497, Urbroj 532-04-01-03-023-14-2, zabiljefuje s¢ na nekreminama u A, da
arheolofko nalazifte Ciglana - Zeleno polje u Osijeku, Donji grad, ima svojstvo kultumog dobea;

B
Viastovnica

Rbr. Sadr#aj upisa |Primjedha

1. Viasnilki dio: 1/1

OPEKA DD ZA PROIZVODNIU I FROMET GRADEVINSKOG MATERLIALA, OIB: 61547182596,
OSLERE,VUKOVARSKA 215

C
Teretovnica

Rhbr. I Sadria] uplsa Iznos IPrirujedha

1.1 Zaprimljeno 05.11.2018_g. pod brojem Z-23 1842018 30,000 D00, 0 KN

UENIZFBA, ZALDFENO PRAVD, Ma iemelju Okvimi ugovor o zajmu i zasnivanju
zalodnog prava od 220320018, broj OW- 22282018 uknjifuje se zalofno pravo na
mekretninama wpisanim o A, radi osiguranja nov&ane tra¥bine o iznosu od 30.000.000,00
kn (slowima: tridescet milijuna kana), uwetano za sve ugovorene kamate i rofkove 1e
prema wvjetima iz wgovora, za korist:

EUROKAMEN DnOUO, OIB: 05466936326, SVETOG PETEA 404, 31000 OSLIEK,
HREVATSKA

1.2 Zaprimlieno 05.11.2018.g. pod brojem Z-23184/2018 m

FZABILIEFBA, SPOREDNI ULOFAK, zabiljciuje s da je kao glavna hipoteka odreden
zkoul. 6741 koo Osijek, a kao sporedne hipoteke zkoul, 17120 zkeol. 1418 ko, Osijek.

Lemljdnoknjcni ixvadak {daoem i yrigeme Grade) T 012020, 220854 Smanica: |

PRILOZI
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A NESLUZBENA KOPLIA

JREPUBLIKA HRVATSKA
DRLAVNA GEODETSKA UPRAVA
PODRUCNI URED ZA KATASTAR OSIIEK

Stanje na dan: 19.01.2020. 22:46

PRIJEPIS POSJEDOVMOG LISTA

Katastarska opdina: OSIJEK (Mbr. 320668)
Posjedowni list: 6235

= Prezime i ime odnosno tvrtka ili naziv, prebivaliste odnosno sjediste
Udio & 0OIB
upisane osobe
11 KOLAR GRETA,FERDIMANDA RNVELTMAN, CSLIEK, DOBRISE CESARICA 13

Podaci o katastarskim cesticama

Broj Adresa katastarske Cestice/Nacin

S = e . | Posebni
Zgr | Dio |katastarske uporabe katastarske_cestlcefhlaclp 3 Povrsina/ | Broj i | Pemredi
Zestice uporabe zgrade, naziv zgrade, kucni ma2 D.L. reSimi

broj zgrade

9997/1 |DIONICE 759
KLICA T DVMORISTE 755

Ukupna povrsina katastarskih cestica 759

3 MESLUZBENA KOPIJA
Emw

_

_REPUBLIKA HRVATSKA
DRZAVNA GEODETSKHA UPRAVA
PODRUCNI URED ZA KATASTAR OSIIEK

Stanje na dan: 19.01.2020., 22:46

PRIJEPIS POSIEDOVMNOG LISTA

Katastarska opdina: OSIJEK (Mbr. 320668)
Posjedowni list: 1695

: Prezime i ime odnosno tvrtka ili naziv, prebivaliste odnosno sjediste
Udio 2 018
upisane osobe
11 KOLAR OSEAR, ZAGREBACKA 26, OSLIEK, HRVATSKA

Podaci o katastarskim Cesticama

" Adresa katastarske Cestice/Nadcin 2
Heos uporabe katastarske Cestice/Nacin Povriina/ | Broj Posebni
Zgr | Dio | katastarske be 4 % de. kuncasi > D.L pravni | Primjedba
festice |UPorabe zgrade, naziv zgrade, kudni m L | reSimi
broj zgrade
goo7 2 DIONICE 2395 14
WOENIAK 2385
Ukupna povriina katastarskih cestica 2395

NAPOMEMA: Owvaj prijepis posisdovnog lista nije dokaz o vlasnigtve na katastarskim desticama upisanim u
posjedovnom listu,

PRILOZI
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3 MESLUZBENA KOPTIA
W

i
"
REPUBLIKA HRVATSKA

DRZAVNA GEODETSKA UPRAVA
PODRUCNI URED ZA KATASTAR OSIIEK

Stanje na dam: 19.01.2020. 22:46

PRIJEPIS POSIEDOVMNOG LISTA

Hatastarska opdina: OSIJEK (Mbr. 320668)
Posjedowni list: 5066

2 Prezime i ime odnosno tvrtka ili naziv, prebivaliste cdnosno sjediste
Udio = 018
upisane osobe
11 OPEEA DnO.0.ZA PROIZVODNIU 1 PROMET GRADEVINSKOG, MATERIJALA, 61547182596
VUKOWVARSKA CESTA 215, OSIIEK, HRVATSKA (WLASNIK)
Podaci o katastarskim Cesticama
iy (Mdrclelaciuckes St /ionts. | | s [pesat
Zgr | Dio | katastarske|UPOTaDE katastarske cestice;/ Nacin pdakinebo o | pravni | Primjedba
S uporabe zgrade, naziv zgrade, kucni ma2 D.L. A
cestice : reZimi
broj zgrade
10021 VINOGRADSKA 3783 14
ORAMICA 3783
Ukupna povrsina katastarskih Eﬂtical 3783

NAPOMENA: Owvaj prijepis posjedovnog lista nije dokaz o viasnittvu na katastarskim festicama upisanim u
posjedovnom listu.
Sadrzaj > = Lt b : w ;

E] Pretraoa i

Eatastarsla ured™:
Katastarska opdina®:
Broj kat. cestice®:

@Traii ] _J, Prikai k.o. ]

Pregledna karta

AVICA-PODRAVIIE

Mijerilo i lokacija

Koordinate 674823, 5048143
HTRS96(E,N):

Mijerilo; 1 :500

PRILOZI
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Sadriaj

@ Pretraga
Katastarski ured®:
Eastastarsks opéina®:

Broj kat. cestice™:

| Trasi ] ,;J,Prikaiik.u"]

Pregledna karta

AVICA-PODRAVLIE
KOPACEVC SIS

OSUER

Mijerilo i lokadija

Koordinate 674865, 5048172
HTRS96(E,N}:

Mijerilo: 11000 [~

Sadriaj e
@ Pretraga -
Katastarski ured*:

Katastarska opéina®

Broj kat. cestice®:

Blres || Qo |

Pregledna karta ¥
e ——

MICA-PODRAVLIE
HOPACEVD

OSIEK
Mierilo i lokadija ¥
Koordinats 675098, 5048390
HTRSO6(E,M): :
Mjerilo: 1:1000 B
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RJESENJE O IMENOVANJU

REPUBLIKA HRVATSKA

ZUPANIJSKI SUD U OSITEKU
URED PREDSTEDNTEA

Braf: S-Su-H4200 7-4
Clsifek, 30 sifecnfia 2017,

Zupanijski sud w Osifeku po sucu oviaftemom za abaviianje posiova
swdske wprave Anti Rafice na remelin & 126, 56 4. Zakong o sudovima (NI b
2R3, 33A0F, B2ALE F&206) 8 &I T2 Provilmika o stalmim sudskim vieftacima (NN
br. 384, 1237015 7 2906), a povodom zaltieva Zvonimira Rogafa iz Osifeka,
Fentrogasna 73, za pomovio imenovanfe stalnim sudskim veStakom, donasi

RIESENJIE

ZVONIMIR ROGAC, dipl. ing. grad. iz (Ixijeka, Vatrogasna 73,
podowvtg s¢ fmrenife stainim sudviim viesrakom Zupaniiskog suda n Osijekn za
gradevinarstvo [ prociena vrijednoasii nekretrina.

Sralrt swdski vieSlak imenuje se na veifeme od 4 (Jerirt) godine podevil
& danom 5. vefjade 201 7. godine.

Obraziofenfe

Zvonimir Rogad iz Osijeka, Vatrogasna 73, podnia fe zahifev Uredu
predsjednika Zupanijskog suda w Osifekn za ponoveao imenovarje sialnim swdsiim
vfeftakom sa gradevinarsivo § procieny vrifednasti nekretminag buduci w5 darmom .
velfade 2017, godine istide wrifeme na Roje e imenavan ovosudiim riefenfem brajf
F-Su-92200 3-4 nd 1. veljade 201 3. godine.

& obzirom da je imenovani podanic dokaze o ispunfavanio wvielta za
ponovig imenovanfe stalnim swdskim viestakom iz ¢l 2. st. 2. Pravilnika o stalmim
sudskive weStacima, fo fe sudac oviaften za obavijanje poslova sudske wprave
Zupanijskog suda u Osijeky na temeliu adredbi citiranog Pravilnika donio riefenje o
SRRV CIre ey i kao e Izrec.

Swdska pristofba na rjefenfe o imenovanje po Toar bro 0o Zakora o
sudlskim pristojBamc (NN b, T495 5T, 13702, 26703, 125700, 112002, FEFAR 0 FIOCLS)
u iznosy od 200, 0N kn fe nopladena,

SUDAC OVEASTEN ZA OBAVLJANIE
POSDRE A SUDSKE UPRAVE
: ; : iy Reafic. vor
DOSTAVITL: ' ¥
sdvonimir Rogad |
_ o Osijek, Varrogasng 73 Za radrokt olpravia
2. Ministarsivo pravostda Arder Kol
Fy [

Opdinski sud w Osijeku Wk ap o~ R
4 Arkiva Jﬁjﬁ ""a.a"“‘—'lh'.,
r

e
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