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1. RUESENJE O IMENOVANJU TVRTKE CENZOR MS d.o.o.

B -

%

REPUBLIKA HRVATSKA
TRGOVACKI SUD U OSIJEKU
URED PREDSJEDNICE SUDA
Broj: 4 Su-300/17-2

U Osijeku 14, studenog 2017.

Predsjednica Trgovackog suda u Osijeku mr. sc. Mirjana Baran, na temelju odredbe €l. 126.
st. 4. Zakona o sudovima (,,Narodne novine® broj:28/13, 33/15, 82/15 i B2/16) u vezi &l 4.
Pravilnika o stalnim sudskim vjeStacima (,Narodne novine® broj:38/14, 123/15, i 29/16),
donosi

RIESENIJE

Druftvo CENZOR MS d.o.o. za procjenu nekretnina i graditeljstvo, OIB:
73549749531, Cepin. Vratnitka 19, imenuje se stalnim sudskim vjeStakom za podrudje
procjene nekretnina i graditeljstvo, na vrijeme od &etiri godine, poevii od 14. studenog
2017.

ObrazlozZenje

Druitvo CENZOR MS d.o.o. za progjenu nekretnina i graditeljstvo, OIB:
73549749531, Cepin, Vratni¢ka 19, podnijelo je zahtjev za imenovanjem stalnog sudskog
vjestaka iz podrud&ja graditeljstva i procjene vrijednosti nekretnina.

Uz zahtjev za imenovanje podnositelj je dostavio: Izvadak iz sudskog registra,
rjeSenje Trgovadkog suda u Osijeku borj Tt-17/6617-2 od 16. listopada 2017. iz kojeg je
razvidno da je promijenjen druftveni ugovor u dijelu koji se odnosi na predmet poslovanja
drustva, rje¥enje Trgovakog suda u Osijeku broj 4 Su-360/17-3 od 16. listopada 2014. i broj
4 Su-255/17-3 od 3. listopada 2017., iz kojeg je razvidno da je DraZen Kapeter imenovan
stalnim sudskim vjeftakom za podruéje graditeljstva i procjene vrijednosti nekretnina, ugovor
o radu sklopljen izmedu drudtva i DraZena Kapetera, prijavu o poéetku osiguranja Hrvatskog
zavoda za mirovinsko osiguranje od 9. listopada 2017., policu Triglav osiguranja broj
990007041128 i broj 990007041080 od 27. listopada 2017., uvjerenje Opéinskog suda u
Osijeku da se ne vodi kazneni postupak od 8. studenog 2017.

Nakon provedenog postupka utvrdeno je kako nema zapreka za imenovanjem drustva
CENZOR MS d.o.0. za procjenu nekretnina i graditeljstvo, OIB: 73549749531, Cepin,
Vratniéka 19, stalnim sudskim vjeStakom iz podru&ja graditeljstva i procjene vrijednosti
nekretnina.

MNaime., odredbom &l 4. Pravilnika o stalnim sudskim vjeStacima propisano je da
pravne osobe ispunjavaju uvjete za obavljanje poslova sudskog vjestatenja:

- ako su u svojoj djelatnosti registrirane i za obavljanje vje§tatenja za odredeno podrudje, a
§to dokazuju rjefenjem iz nadleZnog sudskog registra,
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4 5u-300/17-2
- ako je utvrdeno da su njihovi zaposlenici imenovani stalnim sudskim vjedtacima, §to se

dokazuje rjeSenjem o imenovanju za stalnog sudskog vjeStaka za podrugje odredenog
Zupanijskog odnosno trgovackog suda,

- ako za zaposlenike koji su imenovani stalnim sudskim vjedtacima imaju zakljuéen ugovor o
osiguranju od odgovornosti za obavljanje poslova stalnog sudskog vjestaka.

Predsjednica suda je utvrdila kako podnositelj ispunjava sve propisane pretpostavke za
imenovanje za stalnog sudskog vjestaka iz podruéja graditeljstva i procjene vrijednosti
nekretnina, pa je zahtjev prihvaéen.

Podnositelj je platio sudsku pristojbu u iznosu od 300,00 kn, u skladu s Thr. 40.a
Zakona o sudskim pristojbama (Narodne novine broj 125/11)

Slijedom navedenoga odlugeno je kao u izreci.

U Osijeku 14. studenog 2017.

Predsjednica suda:

mr. sc. Mirjana Baran, v.r.

Uputa o pravnom lijeku:

Protiv ovog rjeSenja dopuStena je Zalba Ministarstvu pravosuda u roku 15 dana od dana
dostave rjeSenje. Zalba se podnosi putem ovog suda u dva pisana primjerka.

to¢nost otpravka-ovladteni sluzbenik:

/R L \ 5
6{:‘ % = Jasmina Bekavac
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2. POPIS PRIMIJENJENIH PROPISA | STRUCNE LITERATURE

Elaborat je izraden u skladu s pozitivnim zakonskim napucima i normama koje reguliraju podrucje
izracuna procjene vrijednosti nekretnina i to osobito:

e Gradevinski propisi:

Zakon o prostornom uredenju (NN 153/13)
Zakon o gradniji (NN 153/13)
Zakon o postupanju s nezakonito izgradenim zgradama (NN 86/12,143/13)

e Propisi o vrednovanju:

Zakon o procjeni vrijednosti nekretnina (NN 78/15)
Pravilnik o metodama procjene vrijednosti nekretnina (NN 105/15)
Podatak o etalonskoj cijeni gradenja (NN 100/12)
Podatak o prosje¢nim troskovima gradnje 1 m3 etalonske gradevine (NN 59/10)

e Propisi o vlasnistvu

Zakon o vlasnistvu i drugim stvarnim pravima

(NN 91/96, 68/98, 137/99, 22/00, 73/00, 129/00, 114/01, 79/06, 141/06, 146/08)
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)

e Pravilnik o energetskom pregledu zgrade i energ. certificiranju (NN 79/14, 48/2014)

e HRN ISO 9836:2002 Standardi za svojstva zgrada — definiranje i prorac¢un povrsina i prostora
HNORM U.C2.100 povrsine i zapremine zgrada

e Uredbao (NN 78/10, 76/11,18/12, 151/13, 83/15)

e Vazeci gradevinski normativi i propisi u RH

¢ Nacela procjene trziSne vrijednosti nekretnina, V. Krtali¢, Zagreb, 05.2007.

e Publikacija "Financijska stabilnost", br. 17 od srpnja 2016., HNB, www.hnb.hr
e Priruénik za procjenu nekretnina, Uhlir-Majcica, izdanje 2016.

e Posebni propisi jedinica lokalne samouprave

3. ZADATAK PROCJEMBENOG ELABORATA

Na zahtjev narucitelja, zadatak ovog procjembenog elaborata je utvrdivanije trziSne vrijednosti nekretnine,
na temelju pregleda predmetne nekretnine na terenu i podataka dobivenih od narucitelja.

Nekretnina: (E1-E2-E3-E4) Proizvodni pogon, na k.€.br. 9770/140, zk.ul. 19581, k.o. Osijek

Lokacija: Osijek, Vinkovacka cesta 68

DAN OCEVIDA: 27.12.2017.
DAN KAKVOCE: 27.12.2017.
DAN VREDNOVANJA: 27.12.2017.

TrziSna vrijednost nekretnine je procijenjeni iznos za koji bi nekretnina mogla biti razmijenjena na dan
vrednovanija, izmedu voljnog kupca i voljnog prodavatelja, u transakciji po trziSnim uvjetima nakon
prikladnog oglasavanja, pri éemu je svaka stranka postupila upuéeno, razborito i bez prisile.

(Definicija Europske organizacije udruzenja sudskih vjeStaka TEGoVA )
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4. LOKACIJA

MAKRO LOKACIJA

Polozaj: Osjecko-baranjska Zzupanija i grada Osijek

Osjecko-baranjska Zupanija je kontinentalna Zupanija u Panonskoj nizini na sjeveroistoku
Hrvatske, smjeStena na povrsini od 4.152 km? na plodnom tlu Panonske nizine izmedu rijeke

Save, Drave i Dunava

CENZOM MS d.o.o.
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Osijek je grad u istoénoj Hrvatskoj. SmijeSten je u ravnici na desnoj obali rijeke Drave
izmeduSesnajstog i dvadesetCetvrtog kilometra od us¢a u Dunav. Najveci je grad u Slavoniji,
Cetvrti po veli€ini grad u Hrvatskoj te sjediste OsjeCko-baranjske Zupanije. Grad je industrijsko,
upravno, sudsko i kulturno srediste.

Prometna povezanost je vrlo dobro rijeSena - autoput do Zagreba, zeljezni¢ka veza Osijek -
Zagreb, avionski prijevoz i plovni put rijekom Dravom.
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Predmetni proizvodni pogon nalazi se u krugu bivSe tvornice tekstila i koze IMK Slavonija, na
lokaciji u Osijeku, Vinkovacka cesta 68. Teren zemljiSta je ravan i slabije odrzavan. Lokacija
procjenjivane nekretnine okruzena je gradevinama gospodarske namjene. Procjenjivana

nekretnina dobro je prometno povezana sa svim gradskim prometnicama. Nekretnina je udaljena
oko 2,0km od srediSnjeg gradskog trga.

Procjembeni elaborat br. 30-17



5. PODACI O VLASNISTVU NEKRETNINA, KATASTRU | LEGALITETU

Z.K. IZVADAK:

Op¢inski sud:
Katastarska op¢ina:
zk.ul:

k.€.br.

A posjedovnica:
| odjeljak

Il odjeljak

B vlastovnica

Teretni list C:

CENZOM MS d.o.o.

E-izvadak iz zemljiSne knjige od 20.12.2017.g.

Opcinski sud u Osijeku
Osijek

19581

9770/140

z.k.€. br. 9770/140, Pogon koze i dvoriste, Vinkovacka cesta, povrsina
zemljista 3.359m2.

Zaprimljeno: 25. studenog 2008. Z- 13558/2008.

Uslijed upisa kébr. 9770/140 na list A, iz zk.ul. 9237 k.o. iste prenosi
se slijedeci upis:

Primljeno: 28. veljace 2002. Z- 1508/2002.

Temeljem tabularne izjave od 19.12.2001. broj OV- 25859/01 uknjizuje
se pravo sluznosti nuznog prolaza pjesice i provoza osobnim i teretnim
vozilom do kébr. 9770/140 upisana u A, na teret k€br. 9770/133
upisana u zk.ul. 9237 k.o. iste.

1. Suvlasni¢ki dio: 32358/100000 ETAZNO VLASNISTVO (E-1)

1. POGON KOZE 1 - nalazi se u prizemlju, a koji se sastoji od pogona
ukupne korisne povrsine od 741,24 m2, vlasnistvo: Molton d.o.o.
Osijek, udio 1/1

2. Suvlasnicki dio: 16971/100000 ETAZNO VLASNISTVO (E-2)

1. UREDI POGONA KOZE - nalaze se u prizemlju i na | katu, a
sastoji se od : u prizemlju: predprostora, sobe, hodnika, hall, wec-z, wc-
m, ostave, sobe 1, kotlovnice, kupaonice, sobe 2 i kupaonice 1,
ukupne korisne povrsine od 194,81 m2,

Na I. katu: hall, sobe, predprostora, sobe 1, sobe 2, sobe 3, sobe 4 i
sobe 5, ukupne korisne povrsine od 193,94 m2, vlasnistvo: Molton
d.o.o. Osijek, udio 1/1

3. Suvlasnicki dio: 41810/100000 ETAZNO VLASNISTVO (E-3)

1. POGON KOZE 2 - nalazi se u prizemlju, a sastoji se od : pogona
4 i kotlovnice 2 , ukupne povrsine od 957,74 m2, vlasnistvo: Molton
d.o.o. Osijek, udio 1/1

4. Suvlasnicki dio: 8861/100000 ETAZNO VLASNISTVO (E-4)

1. POGON KOZE 3 -nalazi se u prizemlju objekta 3, a sastoji se od
pogona 2 i pogona 3, ukupne korisne povrsine od 202,99 mz2,
vlasnistvo: Molton d.o.o. Osijek, udio 1/1

Prema prilozenom zk. lzvadku.
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KATASTAR: U e - prerisu katastarskog plana ucrtana je k.€.br. 9770/140, k.o.
Osijek, sa predmetnim pogonom.

97649/17

———
R@ E

9770140

9770136

izvor: http://www.katastar.hr/dgu/

LEGALITET NEKRETNINE:

Predmetna nekretnina je upisana u gruntovnom i katastarskom operatu, bez zabiljezbi
koje bi utjecale na legalitet predmetne nekretnine. Vlasnik nekretnine nije prilozio dokaz
legaliteta za predmetnu nekretninu.

Pristup parceli na JPP, je posredan, preko cestice k.¢.br. 9770/133, vlasnistvo Slavonija
modna konfekcija d.d. sa upisanom zabiljezbom prava sluznosti prolaza i provoza, te
k.€.br. 9770/137 k.o. Osijek, vlasnistvo: Conty Plus d.o.o. i k.¢.br. 9770/184 k.o. Osijek,
vlasnistvo Cres d.o.0., bez upisane zabiljezbe prava sluznosti.
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6. NALAZ NA OSNOVU OCEVIDA | FOTODOKUMENTACIJA

ZATECENO STANJE:

Oc¢evidom na licu mjesta dana 27. prosinca 2017. godine, identificirana je predmetna nekretnina:
(E1-E2-E3-E4) Proizvodni pogon, na k.€.br. 9770/140, zk.ul. 19581, k.o. Osijek
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(E1) POGON KOZE 1, u prizemlju

CENZOM MS d.o.o0. 10 Procjembeni elaborat br. 30-17



(E2) UREDI POGONA KOZE, u prizemlju

o
TR
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(E4) POONA KOZE 3, u prizemlju
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TEHNICKI OPIS NEKRETNINE

Predmetni proizvodni prostori sa uredskim prostorom, nalaze se u sklopu biv§e tvornice tekstila i
koze IMK Slavonija. U okruzenju predmetne nekretnine sagradene su poslovno-proizvodne
gradevine, a u neposrednoj blizini stambene i javne zgrade. Predmetni prostori smjesteni su u
prizemlju i na katu pogona. Vertikalna komunikacija odvija se stubistem.

OPCENITO

Namjena: proizvodna sa uredskim prostorom

Godina izgradnje: 1970 prema iskazu vlasnika

Adaptacija: 2011 prema iskazu vlasnika

Katnost: prizemna gradevina sa srediSnjim aneks P+1 prostorom
Vertikalna komunikacija: stubiste

KONSTRUKCIJA

Temelji: AB temelji

Nosiva konstrukcija: AB konstrukcija

Pregradni zidovi: opeka

Medukatna konstrukcija: AB ploc¢a u srediSnjem P+1 dijelu pogona

Kroviste i pokrov: dvostresSan krov, bravarska konstrukcija, pokrov lim

ZAVRSNI RADOVI | ZATVARANJA

Procelje: oZbukano, bojano / ulazni dio sa juzne strane oblozen je fasadnom
opekom / procelje je slabije odrzavano

Limarija: bojana

Obrada podova: E1 - parket, E2 - bruSeni teraco, keramika i parket, E3 - epoksi
podna obloga i laminat, E4 - epoksi podna obloga

Obrada zidova: ozbukani, bojani i djelomi¢no obloZeni keramikom

Obrada stropova: sredisnji dio - oZbukana, bojana

Unutarnja stolarija: pocin¢ana

Vanjska stolarija: prozori - crna bravarija i pvc stolarija

vrata - crna bravarija i podizna segmentna

INSTALACIJE 1 PRIKLJUCCI

Vodovod: instalacija i priklju€ak na mrezu

Kanalizacija: instalacija i priklju¢ak na mrezu

Struja: instalacija i priklju¢ak na mrezu

Plin: instalacija i priklju¢ak na mrezu

Telefon: instalacija i priklju¢ak na mrezu

Grijanje: E2 - plinsko centralno grijanje, E3 - infra plinske grijalice,

preostali prostori nisu grijani
Dodatne instalacije: uredski prostor - klima

STANJE - ODRZAVANJE
Unutrasnji prostori su redovno odrzavani, u funkciji namjene. Procelje zgrade potrebno je
obnoviti.

INFRASTRUKTURA

Gradevina je izgradena u sklopu bivse tvornice tekstila i koze IMK Slavonija, u komunalno
potpuno opremljenoj 2. zoni grada Osijeka. Prometna povezanost je dobra - blizina glavnih
gradskih prometnica i javhog gradskog prijevoza.

CENZOM MS d.o.o. 13 Procjembeni elaborat br. 30-17



7. PRIKAZ POVRSINA

ISKAZ POVRSINA: prema gruntovnom izvadku:

PovrSine su korigirane koeficijentima korisne vrijednosti povrsina (KVP), prema Pravilniku o metodama
procjene vrijednosti nekretnina (NN 105/15)

PROSTORIJA tlocrtna koef. [neto korisha| koef. bruto h (m) BVO (m3)
povrsina neto povrsina bruto povrsina
(m2) (m2) (m2)

Prizemlje 194,81 1,00 194,81 1,00 214,29| 2,85 610,73
Kat 193,94 1,00 193,94 1,00 213,33 3,95 842,6

7.163,90
Prizemlje 202,99 1,00 202,99( 1,00 223,29| 5,00 1.116,45
UKUPNO ZA IZRACUN: 2.290,72 2.519,79 15.278,21
i koef. netto iz Pravilnika o0 metodama procjene vrijenosti nekretnina, Prilog 1

dkkk

iskaz povrsina usvojen iz gruntovnog izvadka

REKAPITULACIJA GEOMETRIJSKIH PODATAKA OBJEKTA:

NKP = 2.290,72 m?
BRP = 2.519,79 m?
BVO = 15.278,21 m?3
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8. OPCI VRIJEDNOSNI ODNOSI NA TRZISTU

Gospodarsko stanje u RH

Oporavak je u 2016. dobio na zamahu. Neznatno poveéanje BDP u 2015. oznacilo 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
temel;j 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 korporativnhog 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 kuéanstava u 2016., no fine
Stopa nezaposlenosti brzo se smanjuje zahvaljujuc¢i umjerenom otvaranju novih radnih mjesta, ali i smanije
(lzvadak iz IzvjeS¢a Europske komisije za 2017.g. od 22.02.2017.9.)

Trziste nekretnina na podrucje RH

Izvod iz publikacije HNB-a*: Financijska stabilnost, br. 18. od svibnja 2017., sektor Nekretnine:

"Unato¢ poboljSanju pokazatelja financijske dostupnosti stambenih nekretnina potpuni oporavak trzista
nekretnina nije mogu¢ bez rasta potraznje za stambenim jedinicama, na $to bi utjecaj mogle imati i najavljene
intervencije drzave. Vi§egodiSnji trend razduZivanja sektora poduzeca i ku¢anstava povezanih s trziStem
nekretnina zapocet krajem 2012. godine nastavio se i tijekom 2016. Unato¢ poboljSanjima na trzistu rada i
rastu raspolozivog dohotka sektor kuéanstava i nadalje se suzdrzava od veéih dugoro¢nih ulaganja u
nekretnine.Naime, optimizam povezan

s planiranjem kupnje odnosno gradnje nekretnine, nakon solidnog porasta sredinom prosle godine, krajem
godine zabiljezio je novi pad (1,2% godisnje) upucujuci na to da se ku¢anstva i nadalje teZze odlu€uju na
dugoroéni oblik zaduZivanja u svrhu kupnje ili izgradnje stambenih nekretnina (Slika 4.2.)

4.2, Unatoed pozitivmim kretanjima na trzistu rada, kucanstva
se nastavljaju suzdrzavatl od dugorecnih ulaganja
Iadifenest bntanstye®

A Godénja siopa prompene indekaa planirani kupnjs il gradnge nekretning® = deme
Aristra sfopa nezaposienpsti bar secarskih ufmaks — desnn

A D€skivara prampna e ranine cjena fipsion slpdete godines = desma
F 43 0%
B
¥
4l 2
g p 4 4 10
.| i
n L e o 1 &
W AT TR T T TR R [ AT A TR TR AT Erg (ATATE] O
- - | - B
i5 =10

=
= DE=kivanye podiSnje pramine 2 ishs randable ideSe gadine |+ L7 mpetadi) procipniena n2 emefu modelsie ogene
wrimajssi pritam o aber HYB-gw= pojekdjs krefang relevantnih odredrica stambenih netietrica,
¥ indehs planicanz kopne i gradnie netestnine izeiunat o ra emel odgowasz ra pitanje pabedada o planovima kepnge
il gradnpe nehretrine u shedeGh 12 mpzseri iz HEE-aw= ankete powrdana patafaia
|zvar: HNE

Prosjecne cijene stambenih nekretnina nastavile su pozitivan trend godisnjih stopa rasta zapocet
pocetkom 2016. (Slika 4.3.), no primjetljiva je razlika u trendu kretanja prosjec¢nih cijena s obzirom na to
je li rije€ o novim ili postojecim stambenim objektima. Naime, za razliku od kretanja prosjec¢nih cijena
postojecih objekata koje neprekinuto rastu od posljednjeg tromjesecja 2015., prosjene cijene novih
stambenih objekata biljeze kontinuirani negativan trend zapoc¢et poc¢etkom 2012., te su krajem 2016. na
godisnjoj razini bile nize za 4,7%. Na korekciju je, medu ostalim, utjecala i promjena raspolozenja kupaca
pri kupnji. Naime, za razliku od pretkriznih godina, kad su kupci bili manje oprezni, danas se odluka o
kupnji ipak donosi opreznije s obzirom na kvalitetu gradnje, lokaciju te ostala kvalitativna obiljezja
nekretnine.

CENZOM MS d.o.o. 15 Procjembeni elaborat br. 30-17



e, i = |0

H‘\ w"ﬁ-—.—-
T

e ¥

|
-l
2008, 2004 Ao w1l Ml Ay 14, LN -1 o
Lporreriy: Fubeky Speny (tambend aewerinsy wamg o 0030 aabiaete ShiErr 0 Py i sl peircy
L= enosy novomSobremih stymtend wedrta shlipfens o rinenocana.
Levon: 075, Eorpatar. WM

Pokazatelji financijske dostupnosti stambenih nekretnina nastavljaju se poboljSavati (Slika 4.5.).
Agregatna financijska dostupnost nekretnina nastavila je u 2016. s pozitivnim trendom upucujuéi na
zaklju¢ak kako razdoblje povoljnijih kretanja za ulaganje na ovom trzistu jo$ traje.

Takvom je kretanju, medu ostalim, pridonio i nastavak pada kamatnih stopa na nove stambene kredite,
Sto je zajedno s nizom premijom za rizik drzave, krajem godine dovelo do smanjenja kamatne razlike.
Istodobno je rast raspolozivog dohotka, zajedno s aprecijacijom kune u odnosu na euro, pridonio
nastavku povoljne agregatne financijske dostupnosti stambenih nekretnina (Slika 4.5.).

Slika 4.5. Stambene nekretnine financijski su bitno dostupnije
Nego ranije
== [mjer indeksa cijssa nekneinin i preajeine naminzine nets plate
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refsaning u fom ramohis (kag == mjss indeksom cijema newsstnina).

|rearic DT%: imafun HHE-a

Premda spomenuti trendovi upucuju na pocetak stabilizacije trziSta nekretnina, snazniji oporavak nece
biti mogu¢ bez poveéanja potraznje za stambenim jedinicama, na §to bi utjecaj mogle imati i najavljene
intervencije drzave. DonoSenjem Zakona o subvencioniranju stambenih kredita10, koji ima za glavni cilj
pomoci pri kupnji prvog stana ili kuée mladima od 45 godina pod specifiénim uvjetima, mogao bi se
potaknuti rast aktivnosti na trziStu nekretnina s trenuta¢no vrlo niske razine, posebice nakon §to su cijene
novoizgradenih stanova dodatno spustene (Slika 4.3.). No, s druge strane, posljednjom poreznom
reformom od pocetka 2017., kada je smanjena stopa poreza na nekretnine s dosadasnjih 5% na 4%,
ukinuto je i oslobodenje pla¢anja poreza na osnovi kupnje prve nekretnine, $to povecava ukupan troSak
nekretnina za kupce prvih nekretnina koji su dosad bili barem djelomi¢no oslobodeni ovog poreza. Ipak,
agregatni utjecaj spomenutih zakonskih izmjena na kupce prve nekretnine mogao bi biti pozitivan uz
drzavne subvencije na kredite, iako one vjerojatno ne¢e obuhvatiti sva ku¢anstva koja kupuju svoju prvu
nekretninu.

*|zvor: Publikacija "Financijska stabilnost", br. 17 od srpnja 2016., HNB, www.hnb.hr
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9. ODABIR METODE PROCJENE TRZISNE VRIJEDNOSTI NEKRETNINA

Metoda se odabire prema vrsti procjenjivane nekretnine, uzimajuci u obzir postojece obi¢aje u
uobi¢ajenom poslovnom prometu i druge okolnosti pojedinog slu¢aja, osobito u odnosu na raspolozZive
podatke.

TROSKOVNA METODA

Koristeéi ovaj pristup, potrebno je utvrditi umanjenu zamjensku vrijednost, a zatim dodati vrijednost
zemljiSta na kojem je izgraden predmetni objekt kako bi utvrdili ukupnu vrijednost nekretnine. Ova
metoda je pogodna u situaciji u kojoj nema dostupnih informacija o postignutim transakcijama nekretnina
sliénih svojstava ili kada je teSko pretpostaviti potencijalne prihode od predmetne nekretnine.

U troSkovnoj metodi utvrduje se troSkovna vrijednost nekretnine iz troSkovne vrijednosti gradevina i
vrijednosti zemljiSta. Op¢i vrijednosni odnosi na trziStu nekretnina uzimaju se u obzir posebno primjenom
koeficijenata za prilagodbu troSkovne vrijednosti.

TroSkovna vrijednost gradevina (bez vanjskih uredaja) proizlazi iz troSkova gradnje uzimajuci u obzir
umanjenje vrijednosti zbog starosti gradevina.

TroSkovna vrijednost vanjskih gradevinskih uredaja i drugih vanjskih uredaja, ako nije uklju¢ena u
vrijednost zemljiSta, utvrdit ée se na temelju iskustvenih stopa ili na temelju normalnih troSkova gradnje.

POREDBENA METODA

Poredbena metoda u prvom je redu primjerena za utvrdivanje trziSne vrijednosti neizgradenih i izgradenih
zemljiSta, a koristi se i za procjenu vrijednosti samostojecih, poluugradenih i ugradenih obiteljskih ku¢a,
obiteljskih kuca u nizu, stanova, garaza kao pomoéne gradevine, garaznih parkirnih mjesta, parkirnih
mijesta i poslovnih prostora. Poredbenom metodom trziSna se vrijednost odreduje iz najmanije tri
kupoprodajne cijene (transakcije) poredbenih nekretnina.

Za izvodenje poredbenih cijena koriste se kupoprodajne cijene onih nekretnina koje sa procjenjivanom
nekretninom pokazuju dovoljno podudarna obiljezja.

PRIHODOVNA METODA

Prihodovna metoda u prvom je redu primjerena za utvrdivanje trziSne vrijednosti izgradenih katastarskih
Cestica na kojima se nalaze najamne nekretnine, gospodarske i druge nekretnine svrha kojih je stvaranje
prihoda.

U prihodovnoj metodi prihodovna vrijednost se utvrduje na temelju prihoda koji se postizu na trzistu
(odrzivi prihodi). Ako su prihodovni odnosi u dogledno vrijeme podlozni zna¢ajnim odstupanjima ili
znacajno odstupaju od prihoda koji se postizu na trzistu, prihodovna vrijednost moze se utvrditi i na
temelju periodicki razli€itih prihoda.

ODABIR METODE PROCJENJIVANJA:

S obzirom na vrstu nekretnine i dostupne podatke, vrijednost predmetne nekretnine utvrdit ¢e se u
nastavku procjene PRIHODOVNOM METODOM. Vrijednost zemljiSta i zakupa poslovnih prostora je
odredena POREDBENOM METODOM kupoprodajnih cijena dostupnih sa eNekretnina.

Pribavljeni su podaci iz isprava o kupoprodaji nekretnina iz evidencije o posredovanju u prometu
nekretnina prema Zakonu NN 78/15 i Pravilniku NN 105/15, odnosno podacima sa portala eNekretnine
Ministarstva graditeljstva i prostornog uredenja.
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10. PROCJENA TRZISNE VRIJEDNOSTI NEKRETNINE

- UTVRDIVANJE VRIJEDNOSTI ZEMLJISTA

P zemljista = 3.359
E1 udio 32358/100000
E2 udio 16971/100000
E3 udio 41810/100000
E4 udio 8861/100000

m2

P zemljista
P zemljista
P zemljista
P zemljista

1.087
570
1.404
298

m?2
m?2
m?2
m?2

PLANSKA IDENTIFIKACIJA NEKRETNINE:

izvor: http://www.prostorobz.hr/Planovi/

IZMJENE | DOPUNE GUP-a GRADA OSIJEKA - koriStenje i namjena prostora

Odluka o izmjenama i dopunama Odluke o donoSenju Generalnog urbanisti¢kog plana grada donesena na 32. sjednici Gradskog
vije¢a Grada Osijeka odrzanoj 10. veljace 2017.9. a koja je objavljena u Sluzbenom glasniku Grada Osijeka broj 2/17 od 13. veljace
2017.9. i stupa na snagu 21.02.2017.g.

1. KoriStenje i namjena prostora, na dostupnim e-stranicama, vidljivo je da se predmetno zemljiSte nalazi
u sklopu izgradenog grad. podrucja - gospodarske namjene.
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Pregled kupoprodajnih cijena usporedivih nekretnina - zemljiSte
Podaci o predbenim nekretninama preuzeti su iz informati¢ke baze podataka MGIPO RH - eNekretnine:

Poredba 1: Osijek, Bunska ul.
Obiljezja:  vrsta nekretnine gradevinsko zemljiste
kategorija zemljiSta 1.
k.o. Osijek
k.cbr. 9802/1
povrSina zemljista 1.389
cijena: 329.644,99
43.306,40
datum ugovora: 17.09.2014
ID Nekretnina: 3072941
Poredba 2: Osijek, Jadrovska ul.
Obiljezja:  vrsta nekretnine gradevinsko zemljiste
kategorija zemljiSta 1.
k.o. Osijek
k.cbr. 9795/9
povrSina zemljista 789
cijena: 252.000,00
33.198,35
datum ugovora: 29.05.2014
ID Nekretnina: 3010861
Poredba 3: Osijek, Sv. L. Mandi¢a
Obiljezja:  vrsta nekretnine gradevinsko zemljiste
kategorija zemljiSta 1.
k.o. Osijek
k.cbr. 9701/1
povrSina zemljista 9.300
cijena: 1.723.033,73
230.293,54
datum ugovora: 15.09.2016
ID Nekretnina: 3453722
CENZOM MS d.o.o. 19

m2
kn 237,24 kn/m?
€ 31,17 €/m?
srednji te€aj HNB na dan transakcije 1€ = 7,61 kn
m2
kn 319,39 kn/m?
€ 42,08 €/m?
srednji te€aj HNB na dan transakcije 1€ = 7,59 kn
m2
kn 185,27 kn/m?
€ 24,76 €/m?
srednji te€aj HNB na dan transakcije 1€ = 7,48 kn
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Meduvremensko (intertemporalno) izjednacenje - prilagodba trzistu

Prikazane transakcije odnose se na usporedive nekretnine na okolnim lokacijama. Takve nekretnine ¢e se, sukladno Pravilniku, prilagoditi promatranoj
nekretnini meduvremenskim izjedna¢avanjem putem indeksa cijena stambenih nekretnina (ICSN) i usporedbom njihovih poznatih svojstava kroz
tablicu interkvalitativnog izjednacavanja. Pri tome se uzima u obzir ¢injenica da sva obiljeZja poredbenih nekretnina nisu u cijelosti poznata.
Pretpostavka je da na poredbenim nekretninama nema neuknjizenih tereta, niti drugih nepoznatih nedostataka i posebnih obiljezja.

INDEKSI CIJENA STAMBENIH NEKRETNINA:

DREAVNI ZAVOD ZA STATISTIKU Indeksi (@ 2015, = 100)"
- § RI IKE HRYATSKE Indices (8 2045 = 100) ¥
CROATIAN BUREALN OF STATISTICN

Godina Tromjesedje
Quarter
2012, (#]] 11128 11541 108,58 11252 111,29 102,88
a2 109.88 114,15 107 8BS 11041 110,02 108,88
a3 10902 112,83 107,50 109 .44 108,21 108 67
[+ 10540 108,80 104,12 107 21 104,43 104,62
2013, a 105.28 110,72 102,60 105.31 105.73 103.60
2 104,62 10807 103,10 103.16 105,24 104,88
a3 104,87 109,24 103,05 103.12 106.89 101,84
a4 103,63 107.39 10201 102.38 104.13 104.00
2014. (#]] 10284 105,29 101,86 102 04 103,26 103,24
a2 103,82 106,19 102,83 10223 104,71 103,47
a3 103,00 107,84 100,87 10223 102,39 105,04
[+ 10214 106,36 100,07 10217 102,80 oR43
2015 at 101,05 100,87 101,12 101.62 101,00 10020
(3 00,12 08,87 2033 20,84 08,47 100,50
a3 B0.85 100,98 8037 Ba.82 100,01 99,14
o4 20,85 o043 100,18 BB, 82 100,51 100,16
2016. [#4] 101.21 280,07 101,73 100,43 101,77 100,21
az 100.28 05,30 101,23 20.81 100,33 100,52
a3 101.31 06,67 102,30 101,06 101.80 o774
a4 100.75 04,34 101,87 100.56 101,39 2826
2017. at 100.85 0236 10251 10072 102.25 8553
az 10455 BE,71 108,17 102 68 106,58 100,83
*izvor: www.dsz.hr
Redni broj 1 2 3 4 5
Katastarska op¢ina: Osijek Osijek Osijek
Katastarska éestica: 9802/1 9795/9 9701/1
Datum transakcije: 17.09.2014 29.05.2014 15.09.2016
Kvartal: 3Q2014 2Q2014 3Q2016
Povrsina (m?) : 1.389,48 789,00 9.300,00
Prodajna vrijednost (€): 43.306 33.198 230.294
Cijena (€/m?): 31,17 42,08 24,76
Cijena (kn/m?) : 237,24 319,39 185,27
Indeks / dan transakcije: 100,20 99,14 100,16
Indeks / dan vrednovanja: 100,93
Korekcijski faktor: 0,99 0,98 0,99
Meduv.izjedn.cij. (kn/m?): 235,53 313,73 183,86
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Interkvalitativno izjednacenje
Analiza sa isklju¢enjem neodgovarajuc¢ih poredbi (cijena, koristenje, veli¢ina)

PREDMET PROCJENE: Kategorija Koeficijent iskoristivosti (Kis) Veli¢ina

Kategorija: 1 2 3.359,00

R.B. 1 2 | 3 4 5

POREDBENE NEKRETNINE:

Katastarska opc¢ina: Osijek Osijek Osijek

Katastarska Cestica: 9802/1 9795/9 9701/1

Kategorija zemljista: 1 1 1

Koeficijent iskoristivosti (Kis) 2 2 2

poredbenih nekretnina

Veligina: 1.389,48 789,00 9.300,00

Meduvrem. izjednag. cijena: 235,53 313,73 183,86

INTERKVALITATIVNO IZJEDNACAVANJE

Kategorija zemljista (Pravilnik NN 105/15, C1.10.)

Kategorija 1. 1 1

koef. iz priloga 4. 1,00 1,00 1,00

Odstupanije zbog razli¢ite mjere gradevinskog koritenja (Pravilnik NN 105/15, C1.20.)

porecbanih norcinna 200 200 200

koef. iz priloga 11. 1,00 1,00 1,00

Korigirana vrijednost: 235,53 313,73 183,86

e woony e o 0% 0%

STATISTIKA

Prosjek: 244,37 30,00% 73,31

Odstupanja od prosjeka: -8,84 69,36 -60,51

Kvadrat odstupanja: 78,21 4.810,25 3.661,73
suma 8.550,19

Standardno odstupanije: 53,39 21,85%

Pravilo dva-sigma (+) 106,77

Odstupanja od dva-sigma: ne ne ne

PREDMET PROCJENE:

Prosje¢na vrijednost (kn/m2): 244,37

Prosje¢na vrijednost (eur/m?): 32,40

Vrijednost zemljista (kn) 820.842,97

Vrijednost zemljista (eur) 108.836,62

VRIJEDNOST ZEMLJISTA PREMA ETAZNIM CJELINAMA:

E1  udio 32358/100000 P zemljista = 1.087 m? 265.608,37 kn

E2 udio 16971/100000 P zemljista = 570 m? 139.305,26 kn

E3  udio 41810/100000 P zemljista = 1404 m? 343.194,45 kn

E4 udio 8861/100000 P zemljista = 298 m? 72.734,90 kn

SVEUKUPNO: 820.842,97 kn
CENZOM MS d.o.o. 21
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Faktor koriStenja zgrade (FK)

A lokacija/trziste

B- zgrada opcenito

C-stanje zgrade

Uporabljivost u potpunosti i
dugoro¢no dana / osigurana

optimalna lokacija, velika
potraznja za vrstom objekta
skoro nema ponude

vrlo dobra infrastruktura, vrlo
dobro oblikovanje, dobra
prostorna organizacija, visoka
fleksibilnost

nema ostecenja, puna stabilnost,
puna uporabivost, daljnje
koriStenje nije smanjeno

Uporabljivost dovoljna i dugoroéno
dana /osigurana

dobra lokacija, redovita potraznja
za vrstom objekta, skoro mala
ponuda

vrlo dobra infrastruktura, vrlo
dobro oblikovanje, dobra
prostorna organizacija, dovoljna
fleksibilnost

mala o$tecenja, puna stabilnost,
jo$ dobra uporabivost, daljnje
koriStenje jedva smanjeno

Uporabljivost smanjena ali
srednjoro¢no dana /osigurana

srednja lokacija, jo$ postoji
potraznja za vrstom objekta,
skoro dovoljna ponude

dovoljna infrastruktura, prosje¢no
oblikovanje, prosje¢na prostorna
organizacija, umjerena
fleksibilnost

jasna oStecenja, smanjena
stabilnost, prosje¢na
uporabivost, daljnje koristenje
smanjeno

Uporabljivost ograni¢eno
dana/osigurana

umjerena lokacija, mala
potraznja za vrstom objekta,
bogata ponuda

dovoljna infrastruktura, umjereno
oblikovanje, umjerena prostorna
organizacija, mala fleksibilnost

jasna oStecenja, smanjena
stabilnost, smanjena
uporabivost, daljnje koristenje
jasno smanjeno

Uporabljivost kratkoro¢no dana
/osigurana

nezadovoljavajuce lokacija, jedva
postoji/ne postoji potraznja za
vrstom objekta velika ponuda

nedovoljna infrastruktura,
umjereno oblikovanje,
nedovoljna  prostorna
organizacija, bez fleksibilnosti

znatna oStecenja, smanjena
stabilnost,nedovoljna
uporabivost, daljnje koristenje
samo kratkoro¢no

PODACI O NEKRETNINI
Starost objekta:

Tip nekretnine

Odrzivi vijek koritenja (granice)

47

poslovno-proizvodno-skladi§na

40-60

Odrzivi vijek koristenja (odabrano) 50
Faktor koristenja zgrade:

A - lokacija / trziste 3

B - zgrada opcenito 3

C - stanje zgrade 1

FK odabrano: 3,0
Relativna starost 94,00%
OOVK (%) 41
OOVK (god) 20,50
Zamjenska starost zgrade 30
Linearno umanjenje vrijednosti zgrade 59,00%

CENZOM MS d.o.o.
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Poredbene nekretnine za odredivanje cijene zakupa:

Podaci o predbenim nekretninama preuzeti su iz informati¢ke baze podataka MGIPO RH - eNekretnine:

Poredba 1: Osijek, M. Divalta
Obiljezja:  vrsta nekretnine poslovni prostor
vrsta ugovora zakup
k.o. Osijek
k.cbr. 6980/2
povrsina prostora 355
cijena, bez PDV-a: 7.500,00
1.002,12
datum ugovora: 16.08.2016
ID ZKC 813137

Poredba 2: Osijek, J.J. Strossmayera

Obiljezja:  vrsta nekretnine poslovni prostor
vrsta ugovora zakup
k.o. Osijek
k.cbr. 5171
povrsina prostora 153
cijena, bez PDV-a: 3.000,00
403,65
datum ugovora: 20.04.2017
ID ZKC 813083

Poredba 3: Osijek, Lipicka ul.
Obiljezja:  vrsta nekretnine poslovni prostor
vrsta ugovora zakup
k.o. Osijek
k.cbr. 9893/290
povrsina prostora 240
cijena, bez PDV-a: 4.500,00
599,55
datum ugovora: 16.10.2017
ID ZKC 813224
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m?2
kn 21,14 kn/m2
€ 2,82 €/m?
srednji te€aj HNB na dan transakcije 1€ =
m?2
kn 19,59 kn/m?2
€ 2,64 €/m?
srednji te€aj HNB na dan transakcije 1€ =
m?2
kn 18,75 kn/m?2
€ 2,50 €/m?

srednji te€aj HNB na dan transakcije 1€ =

7,48 kn

7,43 kn

7,51 kn
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Meduvremensko (intertemporalno) izjednacenje - prilagodba trzistu

Prikazane transakcije odnose se na usporedive nekretnine na okolnim lokacijama. Takve nekretnine ¢e se, sukladno Pravilniku, prilagoditi promatranoj
nekretnini meduvremenskim izjedna¢avanjem putem indeksa cijena stambenih nekretnina (ICSN) i usporedbom njihovih poznatih svojstava kroz
tablicu interkvalitativnog izjednacavanja. Pri tome se uzima u obzir €injenica da sva obiljeZja poredbenih nekretnina nisu u cijelosti poznata.
Pretpostavka je da na poredbenim nekretninama nema neuknjizenih tereta, niti drugih nepoznatih nedostataka i posebnih obiljeZja.

INDEKSI CIJENA STAMBENIH NEKRETNINA:

srarisTixy Indeksi (@ 2015, = 100)"
Indices (B 2045 = 100) ¥

2012 a 11138 115.41 100,50 11252 111,29 100,80
[#] 109.88 114,15 107.85 11041 110,02 108,88
Q3 109,02 112,33 107,50 10944 108,21 108,67
o4 105.40 108,60 104,12 107,21 104,43 104,62
2013, al 10528 110,72 102,60 10531 105,73 103,60
[#] 104,83 108,07 103,18 103,18 105,24 104,08
a3 104.97 100,24 103,05 102.12 106,99 101,84
[-*1 102,63 107,39 102,01 102.26 104,13 104,00
2014, al 102,84 105,29 101,86 102,04 103,28 103,24
Q2 103,82 106,19 102,83 10223 104,71 103,47
a3 102.00 107,34 100,67 10220 102,69 105,04
a4 102.14 106,36 100,07 10217 102,80 20,43
2015 m 101,05 100,37 101,12 101,82 101,00 100,20
az 0e.13 08,67 20,33 2054 08,47 100,50
a3 0,85 100,92 00.37 o082 100,01 00,14
o4 20,85 o043 100,18 88,62 100,51 100,16
2016. ai 10121 08,07 101.72 10043 101,77 100.21
a2 10028 05,30 101.23 00.81 100,32 100,52
a3 101.31 BE.87 102,30 10188 101.30 ar. T4
(v 100.75 B4.94 101,87 100.58 101,39 88,26
2017. ai 100.85 02,36 10251 100.72 102,25 2553
a2 104,55 BE,71 106,17 102,82 106,58 100,83
*izvor: www.dsz.hr
Redni broj 1 2 3
Katastarska opcina: Osijek Osijek Osijek
Katastarska cestica: 6980/2 517/1 9893/290
Datum transakcije: 16.08.2016 20.04.2017 16.10.2017
Kvartal: 3Q2016 2Q2017 4Q2017
Povrsina (m2) : 354,85 153,11 240,00
Ukupno zakup (eur): 1.002 404 600
Cijena (eur/m?): 2,82 2,64 2,50
Cijena (kn/m?): 21,14 19,59 18,75
Indeks / dan transakcije: 97,74 100,93 100,93
Indeks / dan vrednovanja: 100,93
Korekcijski faktor: 0,97 1,00 1,00
Meduv.izjedn.cij. (kn/m?): 20,47 19,59 18,75
STATISTIKA
Prosjek: 19,60 30,00% 5,88
Odstupanja od prosjeka: 0,86 -0,01 -0,85
Kvadrat odstupanja: 0,75 0,00 0,73
suma 1,48
Standardno odstupanje: 0,61 3,10%
Pravilo dva-sigma (&) 1,21
Odstupanja od dva-sigma: ne ne ne
PREDMET PROCJENE:
Prosj. vrijednost najma (kn/m?): 19,60
Prosj. vrijednost najma (eur/m2): 2,60 bez PDV
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(E1) POGON KOZE 1

Prostor: povrsina: (m2) zakup kn/m? zakup kn/mj
(E1) POGON KOZE 1 741,24 19,60 14.531,13
Ukupno (kn): 14.531,13
Ukupno (€): 1.926,70
Prihodovna metoda - izradun:
Opce karakteristike nekretnine Stanje nekretnine Orijentacijska Odabrana
korekcija stope (%) | korekcija
PoloZaj nekretnine slab do dobar od -0,5do 1,0 0,5%
Kvaliteta gradevine prosje¢na od-0,5do 1,0 0,5%
Gospodarska situacija prosje¢na od-0,5do 1,0 1,0%
Razvojni potencijal nekretnine ne postoji od 0,0 do -2,0 0,0%
2,0%

Opis prostora

Orijentacijska stopa

Odabrana stopa Korigirana stopa

Poslovni prostor, proizvodni od 6,50% do 8,0% 7,5% 9,5%

Elementi izracuna: VRIJEDNOST (kn)
Mjesecni bruto prihod 14.531,13
Godisnji bruto prihod 174.373,54
Rizik gubitka zakupa / najma 10,00% 17.437,35
Tro$kovi upravljanja 3,50% 6.103,07
TroSkovi odrzavanja 8,00% 13.949,88
Modernizacija 1,00% 1.743,74
Ukupni troskovi gospodarenja 39.234,05
Vrijednost zemljiSta 265.608,37
Kamata na vrijednost zemljista 25.232,80
Godisnji neto prihod 109.906,70
Trzi8na kamatna stopa na nekretninu 9,50%
Odrzivi vijek koriStenja gradevine 30
Multiplikator 9,80
Prihodovna vrijednost zgrade 1.077.372,91
Vrijednost zemljiSta 265.608,37
Dodatni prihodi 0,00
Dodatni troSkovi 0,00
Prihodovna vrijednost nekretnine (kn) 1.342.981,28
Prihodovna vrijednost nekretnine (kn) - zaokruzeno 1.343.000,00
Prihodovna vrijednost nekretnine (eur) 178.067,61
Prihodovna vrijednost nekretnine (eur) - zaokruzeno 178.000,00
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(E2) URED POGONA KOZE 2

Prostor: povrsina: (m2) zakup kn/m? zakup kn/mj
(E2) URED POGONA KOZE 2 388,75 19,60 7.620,98
Ukupno (kn): 7.620,98
Ukupno (€): 1.010,48
Prihodovna metoda - izradun:
Opce karakteristike nekretnine Stanje nekretnine Orijentacijska Odabrana
korekcija stope (%) | korekcija
PoloZaj nekretnine slab do dobar od -0,5do 1,0 0,5%
Kvaliteta gradevine prosje¢na od-0,5do 1,0 0,5%
Gospodarska situacija prosje¢na od-0,5do 1,0 1,0%
Razvojni potencijal nekretnine ne postoji od 0,0 do -2,0 0,0%
2,0%
Opis prostora Orijentacijska stopa Odabrana stopa Korigirana stopa
Poslovni prostor, proizvodni od 6,50% do 8,0% 7,5% 9,5%

Elementi izracuna:

VRIJEDNOST (kn)

Mjesecni bruto prihod 7.620,98
Godisnji bruto prihod 91.451,78
Rizik gubitka zakupa / najma 10,00% 9.145,18
Tro$kovi upravljanja 3,50% 3.200,81
TroSkovi odrzavanja 8,00% 7.316,14
Modernizacija 1,00% 914,52
Ukupni troskovi gospodarenja 20.576,65
Vrijednost zemljiSta 139.305,26
Kamata na vrijednost zemljista 13.234,00
Godisnji neto prihod 57.641,13
Trzi8na kamatna stopa na nekretninu 9,50%
Odrzivi vijek koriStenja gradevine 30
Multiplikator 9,80
Prihodovna vrijednost zgrade 565.033,69
Vrijednost zemljiSta 139.305,26
Dodatni prihodi 0,00
Dodatni troSkovi 0,00
Prihodovna vrijednost nekretnine (kn) 704.338,95
Prihodovna vrijednost nekretnine (kn) - zaokruzeno 704.000,00
Prihodovna vrijednost nekretnine (eur) 93.389,20
Prihodovna vrijednost nekretnine (eur) - zaokruzeno 93.000,00
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(E3) POGON KOZE 2

Prostor: povrsina: (m2) zakup kn/m? zakup €/mj
(E3) POGON KOZE 2 957,74 19,60 18.775,35
Ukupno (kn): 18.775,35
Ukupno (€): 2.489,45
Prihodovna metoda - izradun:
Opce karakteristike nekretnine Stanje nekretnine Orijentacijska Odabrana
korekcija stope (%) | korekcija
PoloZaj nekretnine slab do dobar od -0,5do 1,0 0,5%
Kvaliteta gradevine prosje¢na od-0,5do 1,0 0,5%
Gospodarska situacija prosje¢na od-0,5do 1,0 1,0%
Razvojni potencijal nekretnine ne postoji od 0,0 do -2,0 0,0%
2,0%
Opis prostora Orijentacijska stopa Odabrana stopa Korigirana stopa
Poslovni prostor, proizvodni od 6,50% do 8,0% 7,5% 9,5%

Elementi izracuna:

VRIJEDNOST (kn)

Mjesecni bruto prihod 18.775,35
Godisnji bruto prihod 225.304,24
Rizik gubitka zakupa / najma 10,00% 22.530,42
TroSkovi upravljanja 3,50% 7.885,65
TroSkovi odrzavanja 8,00% 18.024,34
Modernizacija 1,00% 2.253,04
Ukupni troskovi gospodarenja 50.693,45
Vrijednost zemljiSta 343.194,45
Kamata na vrijednost zemljista 32.603,47
Godisnji neto prihod 142.007,31
Trzi8na kamatna stopa na nekretninu 9,50%
Odrzivi vijek koriStenja gradevine 30
Multiplikator 9,80
Prihodovna vrijednost zgrade 1.392.042,83
Vrijednost zemljiSta 343.194,45
Dodatni prihodi 0,00
Dodatni troSkovi 0,00
Prihodovna vrijednost nekretnine (kn) 1.735.237,28
Prihodovna vrijednost nekretnine (kn) - zaokruzeno 1.735.000,00
Prihodovna vrijednost nekretnine (eur) 230.077,33
Prihodovna vrijednost nekretnine (eur) - zaokruzeno 230.000,00
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(E4) POGON KOZE 3

Prihodovnha metoda - izracun:

Prostor: povrsina: (m?) zakup kn/m? zakup €/mj

(E4) POGON KOZE 3 202,99 19,60 3.979,38
Ukupno (kn): 3.979,38
Ukupno (€): 527,63

Opce karakteristike nekretnine Stanje nekretnine Orijentacijska Odabrana
korekcija stope (%) | korekcija
PoloZaj nekretnine slab do dobar od -0,5do 1,0 0,5%
Kvaliteta gradevine prosje¢na od-0,5do 1,0 0,5%
Gospodarska situacija prosje¢na od-0,5do 1,0 1,0%
Razvojni potencijal nekretnine ne postoji od 0,0 do -2,0 0,0%
2,0%
Opis prostora Orijentacijska stopa Odabrana stopa Korigirana stopa
Poslovni prostor, proizvodni od 6,50% do 8,0% 7,5% 9,5%

Elementi izracuna:

VRIJEDNOST (kn)

Mjesecni bruto prihod 3.979,38
Godisnji bruto prihod 47.752,53
Rizik gubitka zakupa / najma 10,00% 4.775,25
TroSkovi upravljanja 3,50% 1.671,34
TroSkovi odrzavanja 8,00% 3.820,20
Modernizacija 1,00% 477,53
Ukupni troskovi gospodarenja 10.744,32
Vrijednost zemljiSta 72.734,90
Kamata na vrijednost zemljista 6.909,82
Godisnji neto prihod 30.098,40
Trzi8na kamatna stopa na nekretninu 9,50%
Odrzivi vijek koriStenja gradevine 30
Multiplikator 9,80
Prihodovna vrijednost zgrade 295.042,94
Vrijednost zemljiSta 72.734,90
Dodatni prihodi 0,00
Dodatni troSkovi 0,00
Prihodovna vrijednost nekretnine (kn) 367.777,84
Prihodovna vrijednost nekretnine (kn) - zaokruzeno 368.000,00
Prihodovna vrijednost nekretnine (eur) 48.764,13
Prihodovna vrijednost nekretnine (eur) - zaokruzeno 49.000,00
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11. MISLJENJE / ZAKLJUCAK

U skladu sa Cinjenicama i pretpostavkama, koje su iznesene u ovoj procjeni, a nakon obrade i
provedenog izracuna vrijednosti, za:

(E1-E2-E3-E4) Proizvodni pogon, na k.€.br. 9770/140, zk.ul. 19581, k.o. Osijek

na lokaciji:

Osijek, Vinkovacka cesta 68

vlasnistvo:

Molton d.o.o. Osijek, udio 1/1 dijela

Utvrdujem procjenjenu trzi$nu vrijednost nekretnine, na dan: 27.12.2017. g.
(E1) POGON KOZE 1 1.343.000,00 kn ili 178.000,00 EUR
(E2) URED POGONA 704.000,00 kn ili 93.000,00 EUR
KOZE 2

(E3) POGON KOZE 2 1.735.000,00 kn ili 230.000,00 EUR
(E4) POGON KOZE 3 368.000,00 kn ili 49.000,00 EUR
SVEUKUPNO: 4.150.000,00 kn ili 550.000,00 EUR
napomena:

zaokruzene vrijednosti
u procjenjenu vrijednost nisu uklju€eni porezi kod kupoprodaje

* TrziSna vrijednost je procijenjeni iznos za koji bi nekretnina mogla biti razmijenjena na dan procjene
vrijednosti izmedu zainteresiranog kupca i zaintersiranog prodavatelja, u transakciji pod trziSnim uvjetima,
nakon odgovarajuc¢eg marketinga, pri éemu je svaka strana bila dobro obavijeStena, te postupila
promisljeno i bez prinude.

(Definicija Europske organizacije udruzenja sudskih vieStaka TEGoVA )

U Osijeku, 27.12.2017.  godine

stalni sudski vjestak za gradevinarstvo i stalni sudski vjestak za podrucje procjene
procjenitelj vrijednosti nekretnina nekretnina i graditeljstvo

Drazen Kapeter d.i.g CENZOR MS d.o.0. Cepin

za procjenu nekretnina i graditeljstvo
direktor: Stjepan Marolin

CENZOR MS Joo.
za procjenu nekretnina i graditeljstvo
CEPIN, Vratni¢ka 19

73549749531

dipd, ing. grad
N 1IEK By
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12. IZJAVA O NEPRISTRANOSTI | NEOVISNOSTI

Procjena je izradena uvidom u dokumentaciju koja se nalazi u prilogu ovog elaborata. Prilikom
procjene koristeni su relevantni podaci za izradu ove procjene (portal eNekretnine Ministarstva
graditeljstva i prostornog uredenja, izvatci iz zbirke kupoprodajnih cijena, interna baza ugovora o
zakupu), internetske stranice: Katastarske uprave, ZemljiSnoknjiznog odjela Op¢inskog suda.
VjeStak ne garantira niti snosi odgovornost za toénost podataka, iako su prema nasim saznanjima
isti to¢ni. Utvrdeni iznos cijene zemljiSta procijenili smo u skladu sa vazeéim zakonima, propisima i
odredbama te pravilima struke.

Zadatak ovog elaborata nije uklju¢io provedbu posebnih istrazivanja predmetnog zemljista iz
aspekta: kontaminacije tla, ostataka ratnih djelovanja, arheolosSkih ostataka i sli¢nih elemenata koiji bi
utjecali na trziSnu vrijednost zemljista.

Zadatak ovog elaborata nije uklju€io provedbu posebnih mjerenja zagadenja zraka i utjecaja buke u
predmetnoj nekretnini i sli€nih utjecaja koji bi utjecali na trziSnu vrijednost nekretnine.

Procjena trziSne vrijednosti zemljista napravljena je pod pretpostavkom da na predmetnom zemljiStu
ne postoje elementi kontaminacije tla, ostataka ratnih djelovanja, arheolo$kih ostataka i sli¢nih
elemenata.

Potvrdujemo da procjenitelj osobno kao i potpisnik ovog elaborata (pravna osoba) nema nikakve
poslovne, pravne, vliasnicke, suvlasnicke ili sli¢ne interese na predmetnoj imovini, te da nema
nikakve osobne ili poslovne interese vezane uz iznos procijenjene vrijednosti nekretnine.

stalni sudski vjestak za gradevinarstvo i stalni sudski vjestak za podrucje procjene
procjenitelj vrijednosti nekretnina nekretnina i graditeljstvo
Drazen Kapeter d.i.g CENZOR MS d.o.0. Cepin

za procjenu nekretnina i graditeljstvo
direktor: Stjepan Marolin

e CENZOR MS Joo.

o NOg e 3 za progjenu nekretnina i graditeljstvo
T CEPIN, Vratni¢ka 19

’< DRAZEN %% \ 73549749531

=5 KAPETER T

dapd, arvg. grad

==

==
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<
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13. PRILOZI

e Popis prilozene dokumentacije:

Preslika E-izvadka iz ZK
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Preslika E-izvadka iz ZK

e NESLUZBENA KOPIJA
el
EEPUELIKA HEVATSKA

Opéinski sud u Osijekn
EEMIMISNOENJIINI ODJEL O5LIEE

Stanje na dan: 20.12.2017. 23:35 Vernficirani ZK ulozak
Katastarska opfina: 320668, OSLIEE Broj ZK uloika: 19581
Broj zadnjeg dnevnika: Z-2731672017 ETAZNO VLASNISTVO 5 ODREDENIM OMJERIMA
Aknvne plombe:

IZVADAK IZ ZEMLJISNE KNJIGE

POSEBNI IZVADAK: SUVLASNICKI UDIO REDNI BROJ: 1 (0STALO KAO NEPOTREBNO IZOSTAVLIENO)

A
Posjedovnica
PRVI ODJELJAE
Br\u! Peovriina
Rbr. | oTUEL Oznaka zemljists Primjedba
_(zat. jutro | fav m?2
cestice)
L oTT140 |POGON KOZE I DVORISTE VINKOVACKA CESTA 68 3350 |FEIPISIZ
TLOSKA 17345
TEUFNO: 3359
DRUGI ODJELTAK

Rbr. Sadrzaj wpisa Primjedba

Faprimljeno: 25 sndenogz 2008_ £- 135582008,

Uslijed upisa kébr. @770/140 na list A iz zkunl 9237 k o. iste prenosi se slijededi upis:

21 Primljeno: 28. veljace 2002. - 1508/ 2002.
7 Temeljern tabulame izjave od 19122001 broj OV- 23859/01 uknjisaje se pravo sluznost nuineg prolaza
pjesice i provoza osobnim i teretmim vezilom do kébr. 977001440 upissna u A, na teret kébr. 9770v133 upisana
uwzknl 9237 E_o. iste
B
I lastesmicn

Rbr. Sadriaj upisa Primjedba

1. Sovlasnicki die: 32358100000 ETAZNO VLASNISTVO (E-1)
1. POGON KOZE 1 - nalazi se n prizemlju, a koji se sastoji od pogona ukupne korisne povriine od 741,24 m2

MOLTON D.0.0. , OIB: 26660101167, OSILIEE, VINKOVACKA C. 2
13 Faprimljeno 1509 016 . pod brojem Z-Z0TIEZ016

ZABILTEFBA, Temeljem ZAKL MUCAKA Opéinskog suda u Osijelu br. 33 OVE-3581/16-3. od
14.09.20146. . na nekremine upisane u A, zabiljefuje se gesenje o ovrsi Opcinskog suda v Osijeku br. 33
OWVE-3581/2016-2. od 14. 09. 2014. g.

1.4  Zaprimljeno 03.05.2017 g. pod brojem Z-10076/2017

na 1 {1.2)
FABILIEFBA OTVARANTE STECATNOG POSTUPK A, RIESENTE BR. 7 ST-2682/16-30 28 042017
Zaprimljeno 24.11 2017_g. pod brojem Z-2731672017

Ln

ZABILTEZFBA Temeljem Bjesenja Trzgovackes suda u Osijeku od 27, listopada 2017, brog 7 5T-
2682/2016-50 pravomecno dana 15.11.2017. zabiljeZnje se rjesenje o prodaji nekremina stecajno g duinika
upizanihn A,

Zomlizanoknizmi jrvadak {Gatem i wrijoms izrada) 2117 W17, 17-10-02 Stranica: 1
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IZVADAK 1Z ZEMLIISNE ENJIGE
Katastarska opcina: 320668, OSLIEE

Verificirani ZE ulofak
Broj ZK uloika: 19581

ETAZNO VLASNISTVO 5 ODREDENIM OMJIERIMA

POSEENI IZVADARK

C
Teretovnica

Rbr. Sadriaj upisa

Irmos Primjedba

1. Na suviasnifki dio: 1 (32358/100000)

1.1 Zaprimljeno 15062011 broj Z-6018/11
Temeljem Ugovora o kredim sa sporazumom o osiguranju novane wazbine od 200. 05,
2011. g br. On- 5163/11, knjifuje se pravo zaloga u iznosu od 476.000,00 EUR, sa svim
ugovorenim kamatama naknadama i troskovima, n sklado sa svim ostalim odredbama
priloZenog ugovora, u korist
HYPD ALPE-ADRIA-BANK DD, OIE: 14036332877, ZAGRER, SLAVONSEA
AVENITA 6

1.2 Zaprimljeno 15.06.2011. broj Z-6018/11
Zabiljeruje se ovriivost wazbine pod C r, br, 1.1.

1.3 Zaprimljeno 15.06.2011. broj Z-6018/11
Eabiljefuje se obvera brizanja hipoteke pod C 1. br. 1.1,

476.000,00 EUR

2. Na suvlasnicki dio: 1 (32358/100000)

21 Eaprimljeno 16.11.2015_ broj Z-8872/15

Na temelju rjesenja Oplinskog suda u Osijekn od 13.11 2015 broj 36 OVE-4867/2015-2,
uknjifnje se pravo zaloga na nekremine u A u irnosu od 271 355 03 KN s kamatama u
skladu s fjefenjem == korist:

EEFUBLIKA HEVATSEA MINISTARSTVO FINANCITA, POREENA TPRAVA,
PODRUCNI URED SLAVONITAI BARANTA

Zaprimljeno 16.11.2015. broj Z-8872/15

Zabiljeruje se owriivost trazhine

[
[¥]

271.355,03 EMN

Potvrduje se da owvaj izvadak odgovara stanjuo zemljEne knjige na datum 2012 2017.

Zeemliznnolnizemi frvadak {darem i wrijens rada) 211 717 17-10-02
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it NESLUZBENA KOPIJA

EEPUBLIEA HEVATSEA

Opéinski sud u Osijekn
ZEMLJISNOENJIZNI ODJEL OSITEK

Stanje na dan: 20.12.2017. 23:35 arificirani ZK uloZak
Katastarska opdina: 320668, OSIJEEK Broj ZK ulezka: 19551
Broj zadnjez dnevmika: Z-27316/2017 ETAZNO VLASNISTVO S ODREDPENIM OMJERIMA

Akiivoe plombe:
IZVADAK IZ ZEMLJISNE KNJIGE

POSEBNI IZVADAK: SUVLASNICKI UDIO REDNI BROJ: 2 (OSTALO KAO NEPOTREENO IZOSTAVLJENO)

A
Posjedovnica
PEVT ODJELJAE.
Povriina
Ebr. Oznaka zemljizta Primjedba
jutre | ¢hv ml
Eestice)
1. 9770/140 [POGON KOZE I DVORISTE VINKOVACKA CESTA 68 3359 |FRIFISIZ
ULOSKEA 17245
UKUPNOD: 33s0
DRUGI ODIELJAK

ERbr. Sadriaj upisa Primjedba

Zaprimljeno: 25, studenog 2008. Z- 135582008,

Ushjed upisa kébr. 9770/140 na hist A iz zk ul. 9237 k.o 1ste prenosi se slijedeéi upis:

21 Primljenc: 28. veljace 2002. Z- 15082002,
= Temeljem tabularme zjave od 19.12 2001, broj OV- 23859/01 uknjifnje se prave shifnest muinog prolaza
pjeiice 1 provoza osobnim 1 tereinim vozilom do kébr. 9770/140 upisana u A, na teret kébr. 9770/133 upisana
uzkul 9237 k.o iste.
B
VYiastovimca

Ebr. Sadriaj upisa Primjedba

1. Suvlasniéki dio: 16971100000 ETAZNDO VLASNISTVO (E-2)
1. UREDI POGONA KOZE - nalaze se u prizemlju i na I katu, a sastojise od :

U prizemlju: predproztora, zobe, hodnika, hall, we-%, we-m, ostave, sobe 1, kotlovnice, kupaonice, sobe 2 1
kupaonice 1, ukupne korizne povriine od 194,81 m2,

Na L katu: hall, zobe, predprosztora, sobe 1, zobe 2, sobe 3, zobe 4 i zobe 5, ukupne korizne povriine od 193,94
ml

MOLTON D.O.0. , OIB: 26660191167, OSIJEK, VINKOVACKA C. 2

21 Zapnmljeno 15.09 2016 z. pod brojem Z-207282016

mal (12,2 (1.2, 3
= . (1.3}, 4 (1.2)
ZABMJEZBA, Temesljem ZAKT TITCAKA Opéinskog suda u O=syekn br. 33 OVE-3581/16-3. od (1. 202
14.09.2016. g. na nekretnine upisane u A, rabiljefuje se rjesenje o ovrst Opcinskog suda uw Osijeku br. 33
OWVE-35812016-2. od 14 09 2016 g
22 Zapnmljeno 03.05 2017 g. pod brojem Z-1007672017 e
ma 2 {1.3)
ZABILIEZBA, OTVARANIE STECATNOG POSTUPKE A, RIESENTE BR. 7 ST-2682/16-30 28.04.2017
Zemysmoknjimi vadak {datom 1 mijeme immade) 11122007 17:11:31 Stramica- 1
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Kataztarska opcina: 320668, OSIJERK

IZVADAK IZ ZEMLJISNE KNJIGE

Werificirani K ulozsk
) i Broj ZK uloika: 19581
ETAZNO VLASNISTVO § ODREDENIM OMJERIMA

POSEBNI IZVADAK
B
Vlastovnica
Rbr. Sadriaj upisa Primjedba
23 Zaprmljeno 24 11 2017 g. ped brojem Z-273162017
FABILIEZBA, Temeljem Rjeifanja Trgovatkog suda u Ozyeku od 27. hstopada 2017, broy 7 5T-
2682/2016-50 pravomoéne dana 15.11.2017. zabiljeZuje se fjelenje o proda)l nekretnina stedajnog dusmka
upisanih u A
C
Teretovnica
Ebr. Sadriaj upiza Irnos Primjedba
1. Na suvlasnicki dio: 2 (16971 100000)
1.1 Zaprimljeno 15.06.2011. broj Z-6018/11 476.000,00 EUR
Temeljem Ugovora o kreditu sa sporazumom o oslguranju novéane trazbine od 20. 05,
2011. g br. Ow- 5163/11, knjizuje s& pravo zaloga u nosu od 476.000, 00 EUE, za svim
ugoveorenim kamatama, naknadama i trofkovima, u skladu sa svim ostalim odredbama
priloZenog ngovera, u kerist
HYPO ALPE-ADRIA-BANK D.D., OIB: 14036333877, ZAGREB, SLAVONSEA
AVENIJA 6
1.2 Zaprimljeno 15.06.2011. broj Z-6018/11
Zabiljefuje se ovriivest trazbine pod Cr, br, 1.1,
1.3 Zaprimljeno 15.06.2011. broj Z-6018/11
Zabiljeruje se obweza brisanja hipoteke pod Cr br 1.1,
1. Na suvlasnickd dio: 2 (16971 100000)
21 Zaprimljeno 16.11.2015. broj Z-8872/15 271.35503 EN
MNa temslju rjeianyja Opcmskog suda v Osyjeku od 13112015, broj 36 OVR-486772015-2,
uknjizuje se pravo zaloga na nekretnine u A, uiznosu od 271,355,053 EN = kamatama u
skladu s fjeSenjem,_ za korisi-
REPUBLIKA HREVATSKA, MINISTARSTVO FINANCLJA, POREZNA UPRAVA,
PODRUCNI URED SLAVONIJA T BARANJA
22 Zaprimljeno 16.11.2015. broj Z-8872/15
Zabiljeimye 58 ovrilvost raZbine
Potvriuje se da ovaj izvadak odgovara stanju zemljitne knjige na datom 20.12.2017.
Femljicpoknjizmns rvadak (dabom § vrijems imade) 21122017 17-11:31 Stramica- 2
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o NESLUZBENA KOPILJA

REEPFUBLIEA HRVATSEA

Opéinski zud u Osijekun
ZEMLJISNOENJIZNI ODJEL OSITJEK

Stanje na dan: 20,12.2017, 23:35 WVerificiram ZE uloZak
Katastarska opcina: 320668, OSIJEK Broj ZK ulozka: 19581
Broj zadnjeg dnevnika: Z-27316/2017 ETAZNO VLASNISTVO S5 ODREBENIM OMJERIMA

Aktivne plombe:
IZVADAK IZ ZEMLJISNE KNJIGE

POSEBNI IZVADAK: SUVLASNICKI UDIO REDNI BROJ: 3 (OSTALO KAO NEPOTREBNO IZOSTAVLJIENO)

A
Posjedovnica
PENT ODJELJAK
Brl:tj: Povriina
Ebr. zemljitta Oznaka zemljizta Primjedba
(keat. i jutro | &hv m?2
cestice)
L 9770140 |POGON KOZE I DVORISTE VINKOVACKA CESTA 68 3359(FRIPISIZ
ULOSKA 17345
UKUPNO: 3359

DRUGI ODIELJAK
Rbr. Sadrzaj upisa Primjedba
Zaprnimljeno: 25. stndenag 2008. Z- 13558/2008.
Uszhjed upisa kébr. 9770/140 na hst A iz zk ul 9237 k. o_ 1ste prenosi se slyjededi upis:
Primljena: 28 veljaée 2002 Z- 1508/2002.
Temeljem tabulame rzjave od 19.12 2001 broj OV- 2585901 uknjifnje se prave shiimosh muinog prolaza
pjedice 1 provoza osobmim 1 teretmim vorilom do kébr. 9770/140 upizana u A na teret kébr. 37700133 upisana
uzkml 9237 ko 1ste.

B
Vlastovmica
Rbr. Sadrzaj upisa Primjedba
3. Suvlaznickd dio: 41810/100000 ETAZNO VLASNISTVO (E-3)
L. POGON KOZE 2 - nalaziseu prizemlju, a sastoji ze od : pogona 4 1 kotlovnice 1 , nkupne povriine od
957,74 m2
MOLTON D.0.0. , OIB: 26660191167, OSLJEK, VINKOVACKA C. 2
3.1 Zaprnmljeno 15.09.2016 g. pod brojem Z-2072872016 3
mal (L3, 2{1.2.3
& - (1.2), 4 (1.2)
ZABNLJEZBA, Temeljem ZAEKT TICAKA Opéinskog suda u Osijeku br. 33 OVE-3581/16-3. od it
14 09 2016. . na nekreinine upisane u A zabiljezuje se rjesenje o ovrst Opéinskog suda uw Osyeku br. 33
OVE-35812016-2. od 14 09_ 2016 .
3.2 Zaprnimbljeno 03 .05 2017 g. pod brojem Z-1007672017 T
ma s i)
ZABILIEZBA, OTVARANIE STECATNOG POSTUPKA, RIESENTE BR. 7 ST-2682/16-30 28.04.2017
33 Zaprnmljeno 24.11.2017 g. pod brojem Z-273162017
ZABILJEZBA, Temeljem Fjefenja Trgovaikog suda u Osyeku od 27. listopada 2017. broj 7 ST-
2682/2016-50 pravomodno dana 15.11.2017. zabiljesnje ze rjefanje o prodajl nekretning steéajnog duimka
upizamih u A
Zemljisnoknjimmi frvadak (datom § vrijeme immade) 21123007 17:13:32 Stramica- 1
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IZVADAK IZ ZEMLJISNE KNJIGE Werificirani ZF uloak
Katastarska opéina: 320668, OSITEK Broj ZK uloika: 19551
ETAZNOG VLASNISTVO 5 ODREDENIM OMJERIMA

POSEBNI IZVADAK
C
Teretovnica
Rbr. Sadriaj upisa Irnos Primjedba
1. Na suvlasnicld dio: 3 (418100100000
1.1 Zapnmljeno 15.06.2011. brog Z-6018/11 476.000,00 EUR

Temeljem Ugovora o kreditu 53 sporazumom o oslguranju novéane trazbine od 20. 05
2011. g br. Ow- 516311, knjituje se pravo raloga uw iznosu od 476 00,00 EUR, sa svim
ugovoremim kamatama naknadama 1 trefkovima, u skladu za svim ostalim odredbama
priloZenog ugovora, u korist
HYPO ALPE-ADRIA-BANK D.D., OIB: 14036333877, ZAGREB, SLAVONSKA
AVENIJA &

1.2 Zaprimljeno 15.06.2011. broj Z-6018/11
Zabiljeruje se ovriivost trazhine pod Cr, br, 1.1,

13 Zaprimljeno 15.06.2011. broj Z-6018/11
Zabiljafuje sa obvera brisanja hipoteke pod C r_br. 1.1.

1. Na suvlasni¢ka die: 3 (41310V100000)

21 Zaprimljeno 16.11.2015. broj Z-8872/15 27135503 EN
Na temelju rjeisnja Opéimskog suda uw Osijeku od 13.11.2015. broj 36 OVRE-4867/2015-2,

uknjifuje se pravo zaloga na nekretnine u A u irmosu od 27135503 EN s kamatama u

skladu s rjefenjem za konst

REPUBLIKA HRVATSEA, MINISTARSTVO FINANCIJA, POREZNA UPRAVA,

PODRUCNI URED SLAVONIJA I BARANJA

Zaprimljeno 16.11.2015. broj Z-8872/15

Zabiljeruje se eviiivost trazbine

=
=]

Potvriduje ze da ovaj izvadak odzovara stanju zemljitne knjige na datom 20.12.2017.

Zemlyicnoknjizns pvadak {datam 1 vrijems imrade) 21122017 17-13:32 Stramica- 1
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ot NESLUZBENA KOPIJA

REFUBLIEA HEVATSEA

Opsinzki sud u Osijekun
ZEMLJISNOENJIZNI ODJEL OSITJEK

Stanje na dam: 20.12.2017. 23:35 Vernficirani ZE ulozak
Katastarska opcina: 320668, OSITEK Broj ZK ulozka: 19581
Broj zadnjeg dnevmika: Z-27316/2017 ETAZNO VLASNISTVO 5 ODREBENIM OMJERIMA

Aktivne plombe:

IZVADAK IZ ZEMLJISNE KNJIGE

POSEBNI IZVADAK: SUVLASNICKI UDIO REDNI BROJ: 4 (OSTALO KAO NEPOTREENO IZOSTAVLIENO)

A
Posjedovnica
PEVI ODJELJAK
Povriina
Rhbr. Oznaka zemljisia Primjedba
jutre | éhv ml
cestice)
1. 9770140 |[POGON KOZE I DVORISTE VINKOVACKA CESTA 68 3359|FRFISIZ _
ULOSEA 17345
UREUPNOD: 3359
DRUGI ODJELJAK

Ehbr. Sadriaj upiza Primjedba

Zaprimljeno: 25, studenog 2008. Z- 135582008,

Ushjed upisa kebr. 9770140 na list A 1z zk ul. 9237 k.o. 1ste prenosi se slijedeci upis:

11 Primljena: 28. veljace 2002, Z- 1508/2002.
3 Temeljem tabularne izjave od 19.12.2001. broj OV- 2585901 uknjizaje se prave slnfnesti muineg prolaza
pjesice 1 provoeza osebnim 1 teretnim vorilom de kébr. 9770/140 upisana u A na teret kébr. 97700133 upisana
u zkul 9237 k.o. iste.
B
Vlastovnica

Ehbr. Sadriaj upiza Primjedba

4. Suvlasniéki dio: 8861L/100000 ETAZNO VLASNISTVO (E-4)

1. POGON KOZE 3 -malazizen prizemlju objekia 3, a sastoji se od pogona 2 i pogona 3, ukupne korisne
povrsine od 202,99 ml

MOLTON D.0.0. , OIB: 26660191167, OSLJEK, VINKOVACKA C. 2

4.1 Zapnmljeno 15.09 2016 g. pod brojem Z-207282016 o
na 1 (1.2, 3¢L.3), 3
= = (1.2).4 (1.2)
ZABILJEZBA, Temeljem ZAKLITUCAKA Opéinzkog suda n Osijeku br. 33 OVR-3581/16-3. od Loty
14.09.2016. g. na nekretmme uprsane u A, rabiljsfuje sa rjedsnje o ovrst Opéinskog suda u Osyeku br. 33
OVR-3581/2016-2. od 14. 09. 2016. 2.

432 Zaprnmljeno 03 052017 g pod brojem Z-100762017

na 4 (1.2)
ZABILIEZBA, OTVARANIE STECATNOG POSTUPKA, RIESENTE BR. 7 ST-2682/16-30 28.04.2017
43 Zapnmljeno 24.11 2017 _g. pod brojem Z-273162017

ZAB]IJ'EEBA: Temsljem Rjefenja Trgovackog suda n O=zpeku od 27. histopada 2017, broj 7 ST-
2682/2016-30 pravemocno dana 15.11 2017 zabiljeiuje se reienje o prodaji nekretmina stefajnog dufmka
uptzamih u A&

Zemljisnoknjizm mvadak {datorm @ vripemes imade) 21122007, 1T-15:02 Stramica- 1

CENZOM MS d.o.o. 38 Procjembeni elaborat br. 30-17



IZVADAK IZ ZEMLJISNE KNJIGE Verificirani ZI ulogak
Katastarska opéina: 310663, OSITEEK . } Broj ZK uloika: 19551
ETALNO VLASNISTVO 5 ODEEBDENIM OMJERINMA

POSEBNI IZVADAK
C
Teretovnica
Ebr. Sadriaj upiza Imnoz Primjedba
1. Na suvlasniclki dio: 4 (8861/100000)
1.1 Zaprmljeno 15.06.2011. broj Z-6018/11 47600000 EUR

Temeljem Ugovora o krediiu sa sporazumom ¢ osiguranju novéane trazbine od 20. 05.
2011. g br. On- 5163711, knjifuje =& pravo zaloga u tznosu od 47600000 EUR, za svim
ugovorsmm kamatama naknadama 1 trofkovima, u skladu za svim ostalim odredbama
priloZenog ugovora, u korist
HYPO ALPE-ADRIA-BANK D.D., OIB: 14036333877, ZAGRERB, SLAVONSEA
AVENIJA 6

1.2 Zaprimljeno 15.06.2011. broj Z-6018/11
Zabiljefuye se evriivost trazbine pod Cr, br, 1.1,

1.3 Zaprimljeno 15.06.2011. broj Z-6018/11
ZabiljeFuje se obvera brisanja hipoteke pod Cr br 1.1,

1. Na suvlasniclki dio: 4 (8861/100000)

21 Zaprimljeno 16.11.2015. broj Z-8872/715 27135503 KN
MNa temelju rjeSenja Opémskog suda u Osyjeku od 13112015 breoj 36 OVE-4367/2015-2,

uknjifuje se pravo zaloga na nekretnine u A uiznosu od 271.355,03 EN = kamatamau

skladu s yeienjem, za korist-

RFEPUBLIKA HRVATSEKA, MINISTARSTVO FINANCIJA, POREZNA UPRAVA,

PODRUCNI URED SLAVONIJAT BARANJA

Zaprimljeno 16.11.2015. broj Z-8872/15

Zabiljeiu)e s ovritvost ratbine

[
[

Potvrduje se da ovaj izvadak odgovara stanju zemljitne knjige na datam 20.12.2017.

Zemljisnoknjimi mvadak (datam i wrijeme immads) 21122017, 17:15:02 Stramica 1
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