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42 Ovr-2392/16-14

REPUBLIKA HRVATSKA
Op¢inski sud u Osijeku - Stalna sluZba u Belom Manastiru
31300 Beli Manastir, Kralja Tomislava 53

RJESENJE

Op¢inski sud u Osijeku, po sucu Damiru Kedmencu, u ovr$no pravnoj stvari
ovrhovoditelja  Raiffeisenbank Austria d.d., Petrinjska 59, Zagreb, OIB:
53056966535, koga zastupa ZOU Zoran Sari¢ & Slavko Nedié iz Osijeka, protiv
ovrSenika RED MILL 1885 d.o.0., iz DraZa, Brace Radi¢ 52, OIB: 77286158974,
koga zastupa zakonska zastupnica Ivana Vujinovié iz Zagreba, Grada Chicaga 37,
radi ovrhe na nekretninama, dana 17. veljace 2017. godine

rijeSio je

I/ Odreduje se provodenje gradevinskog vjeStalenja radi utvrdivanja
vrijednosti nekretnina ovrSenika upisanih u:

- zkul.br. 809 k.o0. Dubogevica

ké.br. 257, u naravi elektri¢ni mlin ul. Braée Radié 52, ukupne povriine 2591
m2

I/ Za vjestaka se odreduje Ivan Bo2ié, stalni sudski vjestak, iz Seéerane, T.
ljeviéa 5.

11/ Vjestatenje se odreduje za dan 17. ozujka 2017. godine u 11:00 sati, pa se

pozivaju punomocénici stranaka i vijestak da u zakazano vrijeme budu u Dubosevici,
Braée Radi¢ 52.

IV/ Tro¥kovi vjeStadenja namirit ée se od iznosa koji je ovrhovoditelj
predujmio na ratun sudskog depozita.

U Belom Manastiru, dana 17. veljate 2017
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REPUBLIKA HRVATSKA

2UPANLISKI SUD U OSIJEKU
URED PREDSJEDNIKA

Broj.  4-Su-752/2016-4.
Oxijek, 30. sijecnja 2017.

Zupanijski sud u Osijeku po sucu ovlastenom za obavljanje poslova sudske
uprave Anti Rasicéu na temelju ¢l. 126. st. 4. Zakona o sudovima (NN br. 28/13, 33/15, 82/15.
1 82/16) i él. 12. Pravilnika o stalnim sudskim vjestacima (NN br. 38/14, 123/15. i 29/16), a
povodom zahtjeva Ivana Boziéa iz Belog Manastira, Secerana, T. Ujevica 5, za ponovno
imenovanje stalnim sudskim vjestakom, donosi

RJESENJE

IVAN BOZIC, ing. grad. iz Belog Manastira, Secerana, T. Ujevica 3,
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. veljade 2017. godine.

ObrazloZenje

Ivan Bozic iz Belog Manastira, Seéerana, T. Ujeviéa 5, podnio je zahtjev
Uredu predsjednika Zupanijskog suda u Osijeku za ponovno imenovanje stalnim sudskim
vieStakom za gradevinarstvo te proSirenje podrucja vjestadenja na procjene vrijednosti

nekretning buduéi mu s danom 4. veljace 2017. godine istiCe vrijeme na koje je imenovan
ovosudnim rjeSenjem broj 4-Su-81/201 3-4. od 1. veljade 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
te da je sukladno odredbi ¢l. 12.a Pravilnika o stalnim sudskim vjestacima od Hrvatske
udruge vjeStaka i procjenitelja dobiveno misljenje da Ivan BoZi¢ ispunjava uvjete za
profirenje podrudja vjeStacenja, 10 je sudac ovlasten za obavljanje poslova sudske uprave
Zupanijskog suda u Osijeku na temelju odredbi citiranog Pravilnika donio rjeSenje o
ponovnom imenovanju kao u izreci.

Sudska pristojba na rjeSenje o imenovanju po Tar. br. 40.a. Zakona o
sudskim pristojbama (NN br. 74/95, 57/96, 137/02, 26/03, 125/11, 112/12, 15 7/13. i 110/15)
u iznosu od 200,00 kn je naplaéena.

VASYUDSKE UPRAVE
nte Ragié, v.r.
DOSTAVITI:
-T) van BoZi¢
B. Manastir, Secerana, T. Ujevica 5
2. Ministarstvo pravosuda
3. Opéinski sud u Osijeku
4. Arhiva

A



TEHNICKI OPIS

I. OPCENITO

Na zahtjev Opéinskog suda u Osijeku ,stalna sluzba u Belom Manastiru
lzvriena je procjena trine vrijednosti elektriénog mlina i skladiita sa
prometnicama,a koji su izgradeni u Dubosevici ,Brace Radi¢ 52.

Ocevid je izvrien na licu mjesta 17.03.2017. godine. Svi objekti su
izmjereni i evidentirano je zatedeno stanje ,isto tako izmjerene su i povr§ine
prometnica kao i platoa. Elaborat je izraden sa svim zakonskim naputcima i
normama koje reguliraju podrudje vrijednosti nekretnina i to osobito:

- Zakon o vlasni$tvu i drugim stvarnim pravima NN 81/15

- Zakon o prostornom uredenju NN 153/2013

- Zakon o gradenju NN 153/2013

- Zakon o procjeni vrijednosti nekretnina 78/15

- Pravilnik o metodama procjene vrijednosti nekretnina 79/14

- Podatak o prosjeénim trogkovima gradnje 1 m® etal.vrijedn. 59/100
- Zakon o obavljanju geodetskih djelatnosti NN 152/08; 61/1 1; 56/13

- Uputstvo o nadinu utvrdivanja gradevinske vrijednosti ekspropriranih
objekata NN 52/84

- Podatak o vrijednosti cijene gradenja iz Biltena — IGH — 2016, god.

- U.C2.100 - standard za izraCunavanje povrsina i zapremnina zgrada

- Pravilnik o obratunu i naplati vodnog doprinosa NN 83/15

-~ Odluka opéine Draz o komunalnoj naknadi i komunalnom doprinosu

- Podatak o etalonskoj cijeni gradenja NN 100/12

- Zakon o zemljisnim knjigama

Nakon svestranog razmatranja predmeta vjeStatenja, pregleda nekretnina na licu
mjesta i njegove izmjere, daje se slijede¢i nalaz i misljenje:

2. PODACI O VLASNISTVU

Vjedtuk je pribavio vlasnigki list iz kojeg je vidljivo da se nekretnine nalaze u
k.o. DuboSevica, zk.ul.br. 809 ;ké.br 257, povrsine 2.591,00 m? . u naravi
izgradeno zemljiste(mlin,skladiste i prometnice). Koriste¢i podatke iz vlasnikog
lista utvrdujem da je vlasnik zemljiSta |

]
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” RKI) MILL. 1885 d.o.0., Draz,Brace Radié 52
£ Ol 77286158974 u cijelosti 1/1 dijela

B, OPIS OBJEKATA

P OWEK'T BROJ 1- Elektrigni mlin

 Ponloval objckt mlin je graden prema dostupnim podacima oko 1880.godine.
- Ul objekta su od kamena i peCene opeke zalivene vapnom.Nosivi zidovi

pnl su debljine 60 cm ,a pregradni 50 cm od pe€ene opeke.Stropne

drukelje su izvedene kao drveni grednik sa drvenim stepenistem i podovima.
n# konstrukcija je drvena sa pokrovom od biber crijepa.Vrata i prozori su u
binaciji bravarija i drvena.Sa unutarnje strane zidovi su ozbukani i
EPPn)ani. N objektu postoje rine i stali opSavi koji su dotrajali.U bjektu postoji
Vﬁn Mruja i kanalizacija.Unutar objekta postoji ugradena oprema za

.; w".mcljavu Zitarica na svim etazama i u tavanskom prostoru objekta. Kako
##8 raddl o strojarskoj opremi ista nije procijenjivana u ovom elaboratu.

£ Oko 1980.godine dozidan je sa sjeverne strane sanitarni &vor i hidroforska
E  Manlen.Za potrebe sanitarnog ¢vora izvedena je sabirna jama.

Bruto tlocrtne dimenzije mlina} su: 27,50 x 8,50 + 10,50 x 9,80 + 4,80 x 2,60
«Y4K,13 m2. Sveukupna bruto povrsina iznosi 1.153,28 m?

OBJEKT BROJ 2- SKLADISTE

Za potrebe mlina ,uskladistenje Zitarica i braSna izvedeno je skladiSte bruto
dimenzija 8,52 x 32,40 = 276,05 m?

Temelji objekta su od armiranog betrona , a nosivi zidovi od betonskih blokova
debljine 25 cm. Krovna konstrukcija je drvena sa pokrovom od rebrastog
lima.Vrata su izvedena kao bravarija .Na objektu su izvedene horizontalne i
vertikalne rine. U objektu postoje instalacije struje. Pristup objektu osiguran je
betonskim prometnicama.

| cgalnost izvedenih objekata nije predmet ovog elaborata.
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ISKAZ BRUTO I NETO POVRSINA SA KUBATUROM PROSTORA

I. Elektri¢ni mlin
27,50 x 8,50 = 233,75
10,50 x 9,80 = 102,90

480x2,60 = 12,48

348,13 m? tlocrtna bruto povr3ina
233,75x4= 935,00
= 12,48

102,90 x 2 = 205,80

1.153,28 m2ukupna bruto povrsina

Neto povriina:

(3,80 +14,25 +7,25) x 7,30 = 184,70 x 3 = 554,10 m?

Hidroforska stanica 2,38x 2,71= 6,45
Kupatilo 1,10x1,40= 154
Wc 0,90x2,22+093x140= 3,30
11,30 m?
Strojarnica 9,50x 9,30 = 88,35 m?
UKUPNA NETO POVRSINA MLINA = 653,75 m?

2. Skladiste
8,52 x 32,40 = 276,65 m?x 4.30 = 1.187,00 m?
8,00 x 31,90 = 235,00 m? neto povriina

3. Prometnice

(8,00 x 32,40)+(13,35 + 18,40):2 x 10,00+(3,00 x 9,15)+ 7,50 x 9,70 = 518,15 m?



R

/. potrebe izratuna vrijednosti gradevinskog zemljista koristili su se
uporedni podaci dobiveni iz porezne uprave ispostava Beli Manastir i E-
nekretnina.

I. ZEMLJISTE
Procjena zemljista izraCunata je na temelju podataka porezne uprave iz
Belog Manastira sa prosje¢nom cijenom gradevinskog zemljiSta u
posljednje tri godine iskazane na e-nekretninama.
Povrsina parcele ké.br. 257; K.o. DuboSevica = 2.591,00 m?

- Gradevinsko zemljiSte 2.591,00 m*x 7,00 = 18.137,00 Kn
Cz= 18.137,00 Kn

2. PRIKLJUCCI - ELEKTRICNI MLIN

Vrijednost priklju¢aka procijenjena je prema vrijednosti koja odgovara trosku
izgradnje komunalna infrastrukture po 1m? - BGV zgrade
Jedini¢na cijena komunalnog doprinosa za III zonu u op¢ini Draz iznosi 8,00
kn/m>(ostali poslovni objekti)

K1 = Komunalni doprinos

K1 =2.542,37 x 8,00 = 20.338,96 kn.

K1 =UKUPNO: 20.339,00 Kn

K2= vodni doprinos — poslovni objekt

2.542,37 x 0,60= 1.526,00 kn.

Prikljucak za infrastrukturu
- K3 =Elektri¢na energija 48,00 kw x 1.700,00 kn = 81.600,00 kn
- K4= Voda= 4.500,00 kn-izgradnja bunara i hidrofora
Kanalizacija je izvedena sa spojem na sabirnu jamu.

K=K1+ K2+ K3+K4 =20.339,00 + 1.526,00 + 81.600,00 + 4.500,00 =
K =107.965,00 Kn



-+ 3, ELEKTRICNI MLIN (BEZ OPREME I POSTROJENJA ZA
PRERADU)

NG = 653,75 m?

Jediniéna cijena ekvivalentnog prostora je 2.400,00 kn/m2.

Nova vrijednost :

NV 653,75 x 2.400,00 = 1.569.900,00 kn

I'roracun sada3nje vrijednosti SV — uzimajuci u obzir stanje i starost zgrade za koje
Je utvrdena godina izgradnje 1887. |

(iodina gradnje 1887 n = 150 godina

Vjerojatni vijek trajanja N =100 godina

U = umanjenje konstrukcije
U=0,80xn/Nx(ntN)/2xN

U=0,80x 130/150 x (130+100) / 2 x 100 =
U=0,80x0,87x115x100=80 %

Vrsta radova Nova vrijednost umanjenje sadaSnja vrijednost
Kn/m? % % Kn/m?*
Konstrukcija 1.440,00 60 80,00 288,00
Obrtnicki radovi 480,00 20 65,00 168,00
Zavrsni radovi 360,00 15 65,00 126,00
Instalacije 120,00 05 50,00 60,00
UKUPNO: 2.400,00 582,00 Kn

SV = 653,75 m? x 582,00 Kn = 380.482,50 Kn
Za izgradenost ovakvih sli¢nih objekata, a koji ima svojstvo kulturnog
dobra porezna ispostava nije istaknula podatke o cijeni ,na e-nekretninama
ta se procjena izradila troSkovnom metodom.



TRZISNA VRIJEDNOST

TV =8SGV x (1+Z+St+Pov+Os+Pos) x Ft
7. - zona lokacije -
St — starost objekta -
Pov — ukupna korisna povrSina -
Os — opce stanje objekta -
Pos — posebni elementi — kult.dobro -
It - faktor trzista -

N
\\D

+ 0,00
-0,50
+0,10
- 0,20
+ 0,50
0,80

TV =380.482,50 (1+0,10-0,50+0,10-0,20+0,50) x 0.80

TV - 380.482,50 x (1-0,10) x 0,80
1V =273.947,40 Kn

TV/NGP = 273.947,40 /653,75 = 419,04 Kn/m?

Ukupna trZiSna vrijednost iznosi

Uy = TV+K (prikljugci)= 273.947,40 + 107.965,00 =

VTV = 381.912,04 Kn.



4. SKLADISTE
s 4 IPRIKLIUCCE

Vrljednost priklju¢aka na komunalnu infrastrukturu procijenjena je prema
vrijednosti koja odgovara trosku izgradnje komunalna infrastrukture po 1m? -
BV zgrade. |

Jedini¢na cijena komunalnog doprinosa za I1I zonu u op¢ini DraZ iznosi 10,00
b kv,

L KI-1.187,00 x 10,00 = 11.870,00 kn

Initna cijena vodnog doprinosa za proizvodni objekt iznosi 0,60 kn/m?, a za
BMmetnice 0,23 kn/m?

F K2-  BVG = 1.187,00 mx 0,60 = 712,20 kn
PROMETNICE = 518,15x 0,23=__119.17kn
831,37 kn

K= K11 K2=11.870,00 +831,37 =
e K* 12.701,37 Kn

B3 PROMETNICE 1PLATOI
A. BIETONSKE PROMETNICE I PLATOI
518,15 % 170,00 = 88.085,50 kn

PROMETNICE UKUPNO : 88.085,50,00 Kn
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4.} POSLOVNI PROSTOR] - SKLADISTE

NGP - SKLADISTE = 235,00 mz

Vi

Jedinicna cijena ekvivalentnog prostora Proizvodne hale je 2.800,00 kn/m?.
Nova vrijednost :

NV =235,00 x 2.800,00 = 658.000,00 kn

Je utvrdena godina izgradnje 2006 god..

(iodina gradnje 2006 n = 11 godine
Vjcrojatni vijek trajanja N = 60 godina
Ul umanjenje konstrukcije

U=0,80xn/Nx(n+N)/2xN
U=0,80 x11/60 x( 11+60) / 2 x 100 =
U=0,80x0,18 x 35,5 x 100 = 5,11 %

Vrsta radova Nova vrijednost umanjenje sada$nja vrijednost
. Kn/m? % % Kn/m?
Konstrukcija 1.400,00 50 5,11 1.328,00
Obrtnicki radovi 700,00 25 10,00 630,00
Zavr$ni radovi 420,00 15 10,00 378,00
Instalacije 280,00 10 10,00 252,00
LIKUPNO: 2.800,00 2.588,00 Kn

SV = 23500 x 2.588,00 = 608.180,00 Kn

SADASNJA VRIJEDNOST = 608.180,00 Kn

Za izgradenost ovakvog objekta porezna ispostava nama podatke o cijeni ,a
kako nisu iskazani podsci na e-nekretninama ta se procjena izradila
troskovnom metodom. Za ovaj objekt ne postoje podaci a legalnosti i
ona ﬁ“e predlhet ovog elaborata.
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SVEUKUPNA REKAPITULACIJA VRIJEDNOSTI SKLADISTA

4.1 PRIKLJUCCI 12.701,37 Kn
4.2 PROMETNICE 88.085,50 Kn
4.3 SKLADISTE 608.180,00 Kn
SVEUKUPNO: 708.966,87 Kn

4. TRZISNA VRIJEDNOST
TV =SGV x (14+Z+St+Pov+Os+Pos) x Ft

Z — zona lokacije - +0,00
St — starost objekta - -0,10
Pov — ukupna korisna povrSina - 0,00
Os — opce stanje objekta—dovréénost - -0,10
Pos — posebni elementi — posl.prost. -  +0,20
Ft — faktor trziSta - 0,50

TV =696.265,50 (1+0,00-0,10+0,00-0,10+0,20) x 0,50
TV =696.265,50 x (1+0,00) x 0,50

TV =696.265,50 x 0,50

TV = 348.132,75 Kn

TV/NGP = 608.180,00x 0,5/235,00 = 1.294,00 Kn/m?

STV = Sada$nja trZi$na vrijednost prometnica i skladiSta
STV=TV+4.1

STV = 348.132,75 +12.701,37

STV =360.834,12 Kn

SVEUKUPNA REKAPITULACIJA

1. ZEMLIJISTE 18.137,00 Kn
2. MLIN 381.912,04 Kn
3. SKLADISTE SA PROMETNICAMA _ 360.834,12 Kn

UKUPNO : 760.883,16 Kn
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MISLJENJE - ZAKLJUCAK

Na promatranoj gradevinskoj parceli k&.br 257 u k.o.Dubo3evica ,povrine
2.591,00 m? je upisan elektri¢ni mlin i ima svojstvo kulturnog dobra.S obzirom da
Je upisano kao kulturno dobro i ukoliko dode do prodaje isti prvo treba biti
ponudeno RH,Zupaniji ili lokalnoj samoupravi. . Legalnost objekta nije predmet
ovog elaborata . Nakon uvida u svu dokumentaciju i izvrenog izraduna
vrijednosti nekretnine na trZistu utvrduju se slijededi elementi:

Nckretnine izgradene na adresi, DuboSevica, Brade Radi¢ broj 52. vode se u k.o.
Duboevica; zk.ul.br. 809; k€.br.257,povrsine 2.591,00 m? u vlasnistvu je Red Mill
d.0.0.iz DraZe,Brac¢e Radié 52.

Vrijednost gradevinskog zemljista iznosi : 18.137,00 Kn
Vrijednost elektricnog mlina bez opreme iznosi : 381.912,04 Kn
Vrijednost skladi$ta sa prometnicama iznosi:  360.834,12 Kn

Ukupna vrijednost nekretnina izgradenih na promatranoj gradevinskoj
destici iznosi : 760.883,16 Kn.

U/ Belom Manastiru, svibanj, 2017. godine

Sudski vjestak
za gradevinarstvo
Ivan Bozi¢ inZz. grad.

BEL} MANASTIR
SECEAANA R~/
T. Ujevica & 0\\
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