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Nekretnina: Poslovne zgrade i zemljiste
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k.C.br. 35/3 i 35/4, k.o. Donji Andrijevci; z.k.ul: 1337

Narucitel]: PAN - TVORNICA PAPIRA ZAGREB d.o.0. u stecaju,
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Izradio:
Zvonko Benjak, dipl.ing.grad.
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REPUBLIKA HRVATSKA

ZUPANIJSKI SUD U ZAGREBU

Zagreb, Trg Nikole Subi¢a Zrinskog 5
PREDSJEDNIK SUDA

Broj: 4 Su-814/17
Zagreb, 11. travnja 2017.

RIESENIE

Predsjednik suda Zupanijskog suda u Zagrebu, odlucujuéi povodom zahtjeva Zvonka
Benjaka, na temelju ¢lanka 126. stavak 4. Zakona o sudovima ( Narodne Novine br. 28/13,
33/15 i 82/15) u vezi s ¢€l. 12. Pravilnika o stalnim sudskim viedtacima (Narodne Novine br.

38/14. 123/15 i 23/16).

rijesioje

Zvonko Benjak, dipling.grad. iz Zaboka. Paviovec Zabocki 119a. ponovno se
imenuje stalnim sudskim vjeStakom za GRADITELJSTVO I PROCIENU

NEKRETNINA na vrijeme od Cetiri godine.
Obrazlozenje
Zvonko Benjak, podnio je zahtjev za ponovno imenovanje stalnim sudskim vjeStakom
za graditeljstvo i procjenu nekretnina, kojem zahtjevu je priloZio dokumente propisane ¢l. 12.

st. 3. Pravilnika o stalnim sudskim vje$tacima.

Nakon $to je utvrdeno da ne postoje zapreke iz 1. 12. st. 4. Pravilnika, rijeSeno je kao

u izreci.

O tome obavijest:
1. Zvonko Benjak
2. Ministarstvo pravosuda
3. U spis :




1. OPCENITO

Narucitelj: PAN - TVORNICA PAPIRA ZAGREB d.o.0. u stecaju,
10000 ZAGREB, Radnicka cesta 173.

Predmet procjene: Poslovne zgrade i zemljiste

Lokacija nekretnine: 35214 DONJI ANDRIJEVCI, Radnicko naselje bb,

k.¢.br. 32/5, k.o. Donji Andrijevci; z.k.ul: 1323
k.c.br. 35/3 i 35/4, k.o. Donji Andrijevci; z.k.ul: 1337

Svrha procjene: Utvrdivanje trzi$ne vrijednosti radi prodaje u stecajnom postupku
Datum kakvoce 7.12.2019. godine
Datum Vrednovanja 19.12.2019. godine

Elaborat je izraden u skladu sa pozitivnim zakonskim napucima i normama koje reguliraju podrucje izraduna vrijednosti
nekretnina, i to osobito:

al Gradevinski propisi:

Zakon o prostornom uredenju (N.N. 153/13, 65/17, 114/18, 39/19)
Zakon o gradnji : (N.N.  153/13, 20117, 39/19)
Zakon o postupanju s nezakonito izgradenim zgradama (N.N. 86/12, 143131 65/17)

b/ Propisi o vrednovanju:

Zakon o procjeni vrijednosti nekretnina (N.N. 78/15)
Pravilnik 0 metodama procjene vrijednosti nekretnina (N.N. 105/15)
Podatak o etalonskoj cijeni gradenja (N.N. 100112
Podatak o prosje¢nim troskovima gradnje 1 m3 etalonske gradevine (N.N.  5910)

¢/ Propisi o viasnistvu:
Zakon o viasnistvu 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, 38/09, 153/09, 143/12, 152/14)

d/ Ostali propisi

Zakon o zemljisnim knjigama (NN 91/96, 68/98, 137/99, 114/01, 100/04, 107/07, 152/08, 126/10, 55/13, 60/13)
Pravilnik o energetskom pregledu zgrade i energetskom certificiranju (NN 48/14, 150/14, 133/15)

Uredba o visini vodnog doprinosa (NN 78/10, 76/11, 18/12, 151/13, 83/15)

Posebni propisi jedinica lokalne samouprave

el Literatura
Ulhir, Majéica: Priruénik za procjenu vrijednosti nekretnina
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f/ Status procjenitelja i sukob interesa - izjava procjenitelja
Procjenu je izradio neovisni, ovlasteni procjenitelj - stalni sudski viestak za graditeljstvo i procjenu nekretnina Zvonko Benjak,
dipling.grad. koji je iskusan u izradi procjena trzi$ne vrijednosti nekretnina.

Potvrdujemo da Procjenitelj nema nikakve poslovne, pravne, viasnicke, suviasnicke ili slicne interese na predmetnoj imovini te da
nema nikakve osobne ili poslovne interese vezane uz iznos procijenjene vrijednosti nekretnine.

Usluga pruzena od strane procjenitelja obavliena je sukladno priznatim profesionalnim procjenjivackim standardima, Zakonu o
procjeni vrijednosti nekretnina (NN 78/15) i Pravilniku metodama procjene vrijednosti nekretnina (NN 105/15).

Procjenitelj djeluje kao neovisna stranka Gija naknada ni na koji nacin ne ovisi o zakljuccima o vrijednosti nekretnine.

Procjenitelj:
Zvonko Banjak, dipl.ing.grad.

Ogranicenja

Ovim elaboratom ne utvrduje se posjedovno stanje kao ni viasnitvo nad nekretninom.

Procjena predpostavlja, ukoliko nije drugacije navedeno, da su tvrdnje viasnika ili po njemu delegiranih

osoba valjane, imovinska prava su dobra i utrZiva, te da ne postoje smetnje koje se ne bi mogle otkloniti

normalnim putem.

Za izradu ove procjene dijelom je koristena pripadna tehnicka dokumentacija jer kompletna nije dostupna prema izjavi predstavnika
narucitelja te nisu dostavljeni na uvid dokazi o legalnosti za sve zgrade.

Za ovo izvjesée nisu naruceni niti su u svezi s njim izradene bilo kakove analize tla ili geoloske studije, te nisu istraZivana
prava ili uvjeti iskoristavanja vode, nafte, plina, ugliena ili drugih podzemnih minerala.

Predpostavljeno je da postoji puno pridrzavanje propisa i odluka drZavne uprave i lokalne samouprave, osim ako je
drugacile navedeno, definirano i razmotreno u izvjescu.

Takoder je utvrdeno da ne postoje potrebne dozvole, odobrenja i suglasnost za bilo kakvo koristenje koje je pokriveno ovim
izvieséem.

Vrijednost ili vrijednosti navedene u ovom izvje$cu temelje se na navedenim postavkama i vaze jedino za navedenu nekretninu.

Nakon svestranog razmatranja predmeta vjestacenja, pregleda nekretnine na licu mjesta i njegove izmjere, daje se sliedeci
nalaz i misljenje.
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2. OPCI VRIJEDNOSNI ODNOSI NA TRZISTU

2.1. Op¢i uvjeti - gospodarsko stanje RH

Nakon vrhunca u ciienama i kolicini transakcija na trzi$tu nekretnina u Hrvatskoj koji je zabiljeZen u periodu 2008-2009,
cijene nekretnina, a posebno utrZivost, su zabiljezili osjetni pad buduci da ponuda uvelike nadmasuje potraznju.

Uslijed nekretninske i financijske krize koja je uslijedila potraznja od domacih ali i stranih kupaca je na vrlo niskoj razini i

to ponajvise zbog niske likvidnosti na trzistu ali i viSegodiSnjeg pada BDP-a u RH. Iz tog razloga domaci kupci imaju sve

manije raspoloZivog iznosa za kupnju i investiranje. Takoder zbog neizvjesnosti oko oporavka domace ekonomije te zbog
opéeg dojma da nije dobro ulagati u nekretnine domaci kupci nisu skloni ulaganjima $to posljedi¢no rezultira smanjenom
potraznjom za nekretninama i padom cijena.

Strani kupci nekretnina u RH, koji uglavnom dolaze iz zemalja EU, prosli su kroz ekonomsku krizu u svojim domicilnim
ekonomijama koje su se u meduvremenu uglavnom oporavile no to nije imalo bitniji utjecaj na prodaju nekretnina u RH te
povecanje potraznje po tom osnovu jos uvijek nije zabiliezen tako da oni nemaiju bitniji utjecaj na kretanje cijena
nekretnina. Kad se i pojavljuju kao kupci to je uglavnom na trZi$no vrlo atraktivnim podru¢jima i atraktivnim nekretninama.

Zbog relativno nepovoljne poduzetnicke klime u RH uslijed visokih poreza te regulatorne i pravne nesigurnosti domaci i
strani investitori trenutno nisu skloni ulaganjima u nove nekretninske projekte.

lako se oéekivalo da ¢e ulazak RH u EU imati pozitivne efekte na hrvatsku ekonomiju i na trziste nekretnina, zbog
stukturnih problema ti efekti se jo$ ne osjecaju na trZistu. Zadniji izvjestaji o stanju ekonomije upuéuju na blagi oporavak
ali smo misljenja da ¢e biti potrebno izvjesno vrijeme da potraznja poraste i da se trziSte nekretnina stabilizira te da dode
do pozitivnog utjecaja na vrijednosti nekretnina.
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2.2. Trziste nekretnina

S obzirom na lokaciju i vrstu nekretnine koja je predmet vjestacenja, vjestak prikazuje statisticke podatke o kretanjima na
trziStu nekretnina za podrucje Hrvatske.

Podaci su preuzeti s web stranice: http://www.burza-nekretnina.com

BN indeks je u prethodnih godinu dana narastao za skoro 4,50 % i dalje je u rastu koji ipak usporava posljednjih mjeseci,
tj. rast je usporen u odnosu na pocetak godine. Optimizan vlasnika stanova i povetana potraZnja za stanovima nisu bili
dugogo vijeka. Cijene stanova su najvise rasle u novogradnjama, pa je to pratilo i rast stanova u rabljenim nekretninama.

BN indeks je u odnosu na isto razdoblje prosle godine narastao za vise od 4,0 %, a od poCetka godine Cak 2,66 %.
Cijene nekretninama rastu i dalje,iako sporije i posebno je bitno da ne rastu sve nekretnine i na svim lokacijama.

Rast je evidentan u manjem broju Zupanija, dok u ve¢em broju rast stagnira.
Evidentna je razlika izmedu trazenih i realiziranih cijena na trzistu.

Smatra se da su trenutne trazene cijene na svom vrhu, da ne postoji prostor za njihov rast, dok se prostor realizacije
moze povecati. Tako da se predvida daljnji rast BN indeksa iako ne jednakog intenziteta kao s pocetka godine.

Realno je za ocekivati stabilizaciju cijena i priblizavanje traZenih i realiziranih vrijednosti.
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BN indeks je jedinstveni indeks koji prati kretanja cijena stambenih nekretnina na podrucju Republike Hrvatske.
BN indeks se temelji na podacima postignutih cijena tipicnih nekretnina na tipi¢nim lokacijama iz baze Burze
nekretnina. BN indeks se objavljuje jednom mjesecno.
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3. IDENTIFIKACIJA | LOKACIJA

Opéinski sud:
Z.K. izvadak:
Katastarska opéina:

Z K. izvadak: al

Cestica k.¢.br.
Opis nekretnine:
Povrsina cestice:

Povrsina zemljista ukupno:
Vlasnik:

Teret:

Z K. izvadak: b/

Cestica k.¢.br.
Opis nekretnine:
Povrsina cestice:
Cestica k.é.br.
Opis nekretnine:
Povrsina cestice:

Povrsina zemljista ukupno:
Viasnik:

Optinski sud u Slavonskom Brodu, zemljisno knjizni odjel Donji Andrijevci,
E-izvadak od 19.12.2019.
Doniji Andrijevci

1323

3215

SKLADISTE | EKONOMSKO DVORISTE SELO
450 m2 125 ¢hv

450 m2
PAN PAPIRNA INDUSTRIJA-TVORNICA PAPIRA ZAGREB DOO, DAKOVO, Pape Ivana
Pavla Il br. 10
ima teret prema upisu u zemljisne knjige

1337

35/3

SKLADISTE SELO

3510 m2 976 ¢hv
35/4

DVORISTE SELO

2068 m2 575 ¢hv

5578 m2
PAN-TVORNICA PAPIRA ZAGREB d.0.0., ZAGREB, Radnicka cesta 173

Teret: ima teret prema upisu u zemljidne knjige

Povrsina zemljista sveukupno: 6028 m2

Legalitet: Za zgrade nije predogen dokaz legalnosti. Zgrade su izgradene prije 1968. godine te se
smatraju legalnim u smislu €. 184 Zakona o gradnji (NN 153/13, 20/17 i 39/19).
Zgrade su dijelom ucrtane u katastarskom operatu.

Opis lokacije: Nekretnina se nalazi u Brodsko-posavskoj zupaniji, u Donjim Andrijevcima, u Sirem sredistu

naselja, uz Zeljeznicku prugu i neizgradeno zemljiSea. Lokacija je uz javnu prometnu

povrinu, u naravi mjesnu ulicu. Nekretnina je dijelom izgradeno gradevinsko zemljiste, u
cjelosti nepravilnog oblika. Na svakom zemljistu je izgradena jedna zgrada.

Predmetne Gestice su dijelom u koridoru brze transeuropske Zeljeznicke pruge.
Lokacija je slabije uredena, prometne povrsine su neodrzavane, zelene povrsine su slabije
odrzavane, lokacija nije ogradena.
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4. PROCJENA VRIJEDNOSTI NEKRETNINA

4.1. Odabir metode procjenjivanja

Temeljem €l. 23. Zakona o procjeni vrijednosti nekretnina propisane su tri metode procjena i to: poredbena, prihodovna i
troSkovna metoda. |zbor metode ovisi o vrsti nekretnine, uzimajuci u obzir postoje¢e obicaje u uobicajenom poslovnom
prometu kao i druge okolnosti pojedinog slu¢aja, osobito u odnosu na raspoloZive podatke.

S obzirom da ne postoji uredena baza podataka sa vrijednostima i koeficiientima koje Zakon o procjeni  vrijednosti
nekretnina i Pravilnik o metodama procjene vrijednosti nekretnina propisuju, a to su:

priblizne vrijednosti zemljista,
priblizne vrijednosti nekretnina,
pregledi trzista nekretnina,
poredbeni pokazatelji,
koeficijenti za prilagodbu,
koeficijenti za preracunavanje

kod procjene ove nekretnine sluziti cemo se slijede¢im dostupnim podacima:

Kod procjene trzisne vrijednosti predmetne nekretnine - ZEMLJISTA koristiti éemo poredbenu metodu s obzirom na
dostupnost podataka o trzistu nekretnina iz Informacijskog sustava E-Nekretnine, pri cemu su u obzir uzeti podaci o
realiziranim transakcijama sa navedene stranice Ministarstva graditeljstva i prostornog uredenja:
https:/inekretnine.mgipu.hr/.

Kod procjene trziSne vrijednosti predmetne nekretnine (zgrada) koristiti éemo trogkovnu metodu.

Razlog je kriza trzista nekretnina kao i cijelog gospodarstva, uslijed ega ne postoje usporedivi podaci o cijenama sliénih
nekretnina na bliskim lokacijama u okruZenju. Lokacija je specificna, ne koristi se duZe vrijeme, a zbog svojeg stanja
objekti ne mogu sluziti za stjecanje prihoda pa se ne moze koristiti prihodovna metoda.
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4.2. Vrijednost zemljista -  odreduje se poredbenom metodom

4.2.1. Status zemljista prema prostorno planskoj dokumentaciji

Predmet procjene su zemljisne Gestice k.¢.br. 32/5, 35/3 i 35/4, k.o. Doniji Andrijevci, koja se prema Prostornom planu
uredenja Opcine Donji Andrijevci, nalazi unutar gradevinskog podrucja poslovne namjene (pretezito usluzna), oznake K1.

lzvor podataka: WERB stranica Ministarstva graditeljstva i prostornog uredenja
https://nekretnine.mgipu.hr/Auth/

LEGENDA

POVRSINE IZVAN NASELJA

GOSPODARSKA NAMJENA - PROIZVODNA
1-preteZito industrijska  2-preteZito zanatska

POSLOVNA NAMJENA
preteito usluZna - K1

ZELJEZNICKI PROMET
cmmen BRZA TRANSEUROPSKA ZELJEZNICKA PRUGA
------ (KORIDOR / TRASA)
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4.2.2. Pregled aktualnih transakcija iz Informacijskog sustava trzista nekretnina e-Nekretnine
- GRADEVINSKO ZEMLJISTE

Za potrebe odredivanja cijene zemljista koriste se podaci na web stranici Ministarstva graditeljstva i prostornog uredenja
E- nekretnine za zemljiSte na sliénim lokacijama.
(https:/nekretnine.mgipu.hr/Auth/)

USPOREDBA 1
Lokacija:

Vrsta nekretnine
ID PN (PU)

Vrsta ugovora
Povrsina u prometu

Vrijednost nekretnine (KN)

Datum ugovora
Status podatka

USPOREDBA 2
Lokacija:

Vrsta nekretnine

ID PN (PU)

Vrsta ugovora

Povrsina u prometu
Vrijednost nekretnine (KN)
Datum ugovora

Status podatka

Cjenovni blok

USPOREDBA 3
Lokacija:

Vrsta nekretnine

D PN (PU)

Vrsta ugovora

Povrsina u prometu
Vrjednost nekretnine (KN)
Datum ugovora

Status podatka

Donji Andrijevci

Jaruge

Zadubravlje

GZ - GRADEVINSKO ZEMUISTE
3729840

KP - KUPOPRODAJA

735,00

25.000,00

27.12.2017

PROVEDENA EVALUACDA

Vrijeme transakcije: 4Q2017
Povr§ina: m2 735,00
Cijena: EUR 3.364,74

GZ - GRADEVINSKO ZEMLIISTE
3304887

KP - KUPOPRODAJA

1.138,00

57.225,00

29.12.2015

PROVEDENA EVALUACDA
JARUGE - GRADEVINSKO

Jaruge

Vrijeme transakcije: 4Q2015
Povr§ina: m2 1.138,00
Cijena: EUR 7.701,88

GZ - GRADEVINSKO ZEMUISTE
3775027

KP - KUPOPRODAJA

4.178,00

195.000,00

22.03.2018

PREUZETO OD PU

Zadubravije

Vrijeme transakcije: 1Q2018
Povrsina: m2 4.178,00
Cijena: EUR 26.244,95
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Mjesto opis / namjena Cijena( eur ) povrsina (m?) eur/m?
Donji Andrijevci grad. zemljiste 3.364,74 735,00 458
Jaruge grad. zemljiste 7.701,88 1.138,00 6,77
Zadubravlje grad. zemljiste 26.244,95 4.178,00 6,28
PROSJECNO: 12.437,19 2.017,00 5,88

PRIKAZ USPOREDNIH NEKRETNINA

procjenjivana nekretnina

usporedna 1

usporedna 3 usporedna 2
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4.2.3. Meduvremensko izjednagenje - GRADEVINSKO ZEMLJISTE

Pomoc¢u indeksnih nizova uredujemo meduvremensko izjednacenje kuporodajnih cijena poredbenih nekretnina koje su
vremenski blize danu vrednovanja ( do 4 godine od dana vrednovanja).

13.1.3.

INDEKSI CIJENA STAMBENIH OBJEKATA"

HOUSE PRICE INDICES "

Molimo korisnike da pri koristenju podataka navedu izvor.

Users are kindly requested to state the source.
~ X I - indeksi (@ 2015.= 100)7

(i)

.#T ~ _\;

jodin. cijona iz : bazni indeks - | bazni indeks -
redni Lokacija povisina (m2) ugovora dan sklapanja dan dan faktor korekc.
broj ugovora ugovaranja vrednovanja 21
eur/m2 1 2
1; Doniji Andrijevci 735,00 4,58 4Q2017 102,26 102,24 1,00
2 Jaruge 1.138,00 6,77 4Q2015 100,16 102,24 1,02
3. Zadubravlje 4.178,00 6,28 1Q2018 99,57 102,24 1,03
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Meduremensko izjednacavanje cijena pomocu
hedonistickih indeksa

1. 4,58
2 6,91
3. 6,45
| prosjeéna vrijednost eurim2 5,98
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4.2.4. Interkvalitativno izjednacenje

INTERKVALITATIVNO IZJEDNACENJE je postupak preragunavania razlika u vrijednosti poredbenih cijena katastarskih destica,
pribliznih vrijednosti zemljiSta odnosno poredbenih pokazatelja katastarskih ¢estica do kojih dolazi do razlike u njihovim
kvalitativnim obiljezjima u odnosu na katastarsku cesticu koja je predmet procjene vrijednosti (odstupanja u kakvoéi). Postupak se
provodi pomocu koeficiienata za preraunavanije.

P::E:;j; ‘_:::a Usporedba 1 Usporedba 2 Usporedba 3
OSNOVNI ULAZNI PODACI
- prodajna cijena (€) 3.364,74 7.701,88 26.244 95
- neto povrsina (m2) 450-3510 735,00 1.138,00 4.178,00
- cijena zemljista eur/m2 4 58 6,91 6,45
- datum transakcije 4Q2019 4Q2017 4Q2015 1Q2018
|EKONOMSKI ASPEKTI
1. vrsta transakcije prodaja prodaja prodaja
- prilagodba 1 1 1
2. prilagodba trznim uvjetima
- prilagodba 1 1 1
3. vlasnicka prava
- prilagodba 1 1 1
FIZICKI ASPEKTI
1. oblik pravokutni pravokutni pravokutni pravokutni
- prilagodba 1 1 1
2. kakvoéa pristupa dobra sliéna sli¢na sliéna
- prolagodba 1 1 1
3. izgradivost kis
- prilagodba 1 1 1
4. veli€ina 450-3510 735 1138 4178
- prilagodba 1 1 1
5. mikrolokacija slicna slicna sliéna
- prolagodba 1 1 i
¢ |6. Buka nema nema nema nema
! - prilagodba 1 1 1
7. Komunalna infrastruktura na lokaciji na lokaciji na lokaciji na lokaciji
-prilagodba 1 1 1
|8. Konfiguracija terena ravno ravno ravno ravno
- prilagodna 1] 1 1
|9. Orijentacija slicna slicna slicna
- prilagodba 1 1 1
10. Zagadenje okolisa nema nema nema nema
- prilagodba 1 1 1
KOEFICIJENT PRILAGODBE 1,00 1,00 1,00
[PRILAGODENA VRIJEDNOST 4,58 6,91 6,45
[PROSJEENA VRIJEDNOST 5,98
ZAOKRUZENA VRIJEDNOST I 6,00 | eur/m2
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4.2.5. Neuobicajene i osobne okolnosti

al Gl 4. st. 1. Pravilnika

Utiecaj neuobicajenih okolnosti prepoznaje se ako kupoprodajne cijene ili drugi podaci znacajno odstupaju od kupoprodajnih cijena
i drugih podataka u usporedivim slucajevima. Zna¢ajna odstupanja odnose se na pojedinacna odstupanja kupoprodajnih cijena
veta od +30% od prosjecne kupoprodajne cijene poredbenih nekretnina nakon provodenja meduvremenskog i interkvalitativnog
izjiednacenja.

prosjecna A
jedin. cijfena | yypoprodajna odstupanje odstupanje €l. 4. st.1.
€/m2 cijena €/m2 €/m?2 % Pravilnika
4,58 6,00 -1,42 -23,70 zadovoljava
6,77 6,00 0,77 12,80 zadovoljava
6,28 6,00 0,28 4,70 zadovoljava

b/ Cl. 4. st. 2. Pravilnika

Znagajno odstupanje moze se odnositi i na pojedinacna odstupanja kupoprodajnih cijena koja su veta od + dvostrukog
standardnog odstupanja od prosjene kupoprodajne cijene poredbenih nekretnina nakon provodenja meduvremenskog i
interkvalitativnog izjednacenja (pravilo 2-sigma).

Jediniéne cijene nakon prilagodbe 4,58 l 6,91 I 6,45
prosjeéna kupoprodajna cijena 6,00

Standardna devijacija 1,01

Dvostruka standardna devijacija 2,02

Apsolutno odstupanje od pros. cijene -1,42 0,91 0,45
Relativno odstupanje od pros. cijene -23,72% 15,14% 7,50%
Aspolutna vrijedn. aps. odstupanja 142 0,91 0,45
Pravilo 2-sigma zadovoljava | zadovoljava | zadovoljava
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4.3. lzracun vrijednosti zemljista

44. Pregled objekata na lokaciji

broj broj oznaka povrsina povrsina Jediniéna vrijednost zemljista
z.k.Cest. z.k.ul. zemljista (m2) (€hv) vrijednost eur/m2 eur
SKLADISTE |
32/5 1323 EKONOMSKO 450 125 6,00 2.700,00
DVORISTE SELO
35/3 1337 SKLADISTE SELO 3510 976 6,00 21.060,00
35/4 1337 DVORISTE SELO 2068 575 6,00 12.408,00
6028 1676 UKUPNO eur: 36.168,00
UKUPNO kn: 268.728,24

84-2019-2 PAN - TVORNICA PAPIRA ZAGREB d.o.0. u ste¢aju, DONJI ANDRIJEVCI, Radni¢ko naselje bb,
poslovne zgrade i zemljiSte.xlsx

E

15



5. Zgrada1 Jednokatno skladiste

51. TEHNICKI OPIS NEKRETNINA

5.1.1. Opcenito

Zgrada je katnica, zidana, starije godine gradnje, neodrzavana, u losem stanju, ne koristi se.

5.1.2. Prikljucci

vodovod - nema
kanalizacija - nema
toplovod - nema
| telefon - nema
el. struja - nema
plin - nema

51.3. Zgrada1  Jednokatno skladiste

Godina gradnje 1940

Katnost P+1

Namijena: poslovna

Polozaj: k.C.br. 32/5, k.0. Donji Andrijevci
Temelji trakasti temelji

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

Procelje

Vanjska stolarija
Unutarnja stolarija
Bravarija
Pregradni zidovi
Obrada zidova
Obrada stropova
Obrada podova
Grijanje

Instalacije
Posebno:

Stanje:

zidana punom opekom,

drveni grednik

drvena, pokrov glineni crijep, sve dotrajalo
nema

produzna zbuka, dotrajala

betonska, drvena, dotrajala,

nema

nema

nema

ozbukano i obojeno, sve dotrajalo,

nema

beton,

nema

nema

nema

objekt je u loSem stanju, neodrzavan, ne koristi se.
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5.1.4. Nacin koriStenja

Objekt je graden kao poslovna zgrada, te se tako i koristio. Ne koristi se ve¢ duZe vrijeme.

5.1.5. Mogucénost prenamjene
Objekt je u loSem stanju, prenamijena nije racionalna pa je malo vjerojatna.

Prenamjena je moguca unutar postoje¢ih gabarita, uz znatna ulaganja, ne postoji potraznja za sli¢nim prostorima na
bliskim lokacijama.

5.1.6. Utrzivost gradevine

Lokacija zgrade je uz Zeljeznicku stanicu, ne koristi se, zgrada je u cijelosti dotrajala.
I UtrZivost je slaba.

§.2. GEOMETRIJSKI PODACI

Zgrada1  Jednokatno skladiste

zgrada
prizemlie 327152 «x 1,00 = 32752 m’
kat 32752 1,00 - 32752 m’
= 655,04 m’
Netto gradevinska povrsina (NKP) = 655,04 m2
Brutto gradevinska povrsina (BKP) = 728,00 m2
Volumen objekta (BV)=BKPx 9,0 = 3.276,00 m3

84-2019-2 PAN - TVORNICA PAPIRA ZAGREB d.o0.0. u ste¢aju, DONJI ANDRIJEVCI, Radnitko naselje bb,
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5.3. PROCJENA VRIJEDNOSTI NEKRETNINA

5.3.1. Odabir metode procjenjivanja

Temeljem ¢l. 23. Zakona o procjeni vrijednosti nekretnina propisane su tri metode procjena i to: poredbena, prinodovna i
troSkovna metoda. Izbor metode ovisi o vrsti nekretnine, uzimajuci u obzir postojece obicaje u uobi¢ajenom poslovnom
prometu kao i druge okolnosti pojedinog slu¢aja, osobito u odnosu na raspoloZive podatke.

S obzirom da ne postoji uredena baza podataka sa vrijednostima i koeficijentima koje Zakon o procjeni  vrijednosti
nekretnina i Pravilnik o metodama procjene vrijednosti nekretnina propisuju, a to su:

priblizne vrijednosti zemljista,
priblizne vrijednosti nekretnina,
pregledi trziSta nekretnina,
poredbeni pokazatelji,
koeficijenti za prilagodbu,
koeficijenti za preracunavanje

kod procjene ove nekretnine sluZiti éemo se sa dostupnim podacima:

Kod procjene trzisne vrijednosti predmetne nekretnine - ZEMLJISTA koristiti éemo poredbenu metodu s obzirom na
dostupnost podataka o trziStu nekretnina iz Informacijskog sustava E-Nekretnine, pri Cemu su u obzir uzeti podaci o
realiziranim transakcijama sa navedene stranice Ministarstva graditeljstva i prostornog uredenja:
https:/inekretnine.mgipu.hr/.

Kod procjene trzisne vrijednosti predmetne nekretnine (zgrade) koristiti éemo troSkovnu metodu.

Razlog je kriza trzista nekretnina kao i cijelog gospodarstva, uslijed ¢ega ne postoje usporedivi podaci o cijenama
slicnih nekretnina na bliskim lokacijama u okruzenju. Nekretnina se ne koristi duze vrijeme te zbog svojeg stanja ne
moze sluZiti za stjecanje prihoda pa se ne moze koristiti prihodovna metoda.
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5.3.2. Procjena vrijednosti nekretnine troSkovnom metodom

Kao osnovna metoda koristiti ¢e se troskovna metoda izrauna vrijednosti nekretnine.

U ovoj metodi utvrduje se trzisna vrijednost nekretnine (TV) iz trzi$nog troSka gradenja zamjenske nekretnine (nove)
zgrade i vrijednosti zemljista, doprinosa, prikljucaka, okolisa i ostalih usluga kod gradenja uz primjenu koeficienata za
prilagodbu.

Zamijenska zgrada, u smislu ove procjene, je nova zgrada koja po dimenzijama i namjeni odgovara procjenjivanoj a
radena je prema vazeéim standardima i zakonima. Tros$ak izgradnje zamjenske gradevine je ujedno i iznos na koji Ce se
ona osigurati (Nova vrijednost-NV).

Sadasnja vrijednost nove, zamjenske zgrade proizlazi iz troskova gradnje uzimajuci u obzir umanjenje vrijednosti zbog
starosti zgrade. Umanjenje se racuna odvojeno za konstrukciju, gradevinske radove vanjskog zatvaranja (krov, fasada,
vanjska stolarija), zavr$ne radove i instalacije. Postotak u¢e$¢a pojedine vrste radova odreduje se ovisno o konstrukciji
vrsti i namjeni zgrade.

Op¢i vrijednosni odnosi na trzitu nekretnina uzimaju se u obzir primjenom koefijenata za prilagodbu kojih vrstu i
veli¢inu, temeljem iskustva i dostupnih podataka sa trzista, odreduje procjenitelj. Oni nisu jedino moguci, no oni
predstavljaju, prema iskustvu procjenitelja, najvaznije kriterije koje je moguce uociti i pratiti.

([Vrijednost prikljucaka
BGP = | 72800 [m2 [ Cp= | 000[ €&m2BGP | | Kp= 000[ €
rijednost prikljucaka 0,00 €
[Komunalni / Vodni doprinos
Kd= 0,94 €/m3BV Kd= 308641 €
= RO 135]  €m3BV Kv= 443120 €
7.517,60f €
[Nova vrijednost objekta
NGP= 655,04 |[m2 |[Cizg= 500] €/m2NGP i
HKoeficjent dovrléenosiifkvalitetla: 0,50 250 €/m2NGP i R | €
Godina procjene 2019 || Godinaizgradnje 1940 Starost n= 79 [ TrajnostN= [80
umanijenje u= 98,8%
\iita radive Nova vrijednost Umanjenje Sadasnja vrijednost
% €/m2NGP % €/m2NGP €/m2NGP
Konstrukcija 85% 212,5 98,8% 210 3
Obrtnicki i zavrsni radovi 15% 37.5 100,0% 38 0
Instalacije 0% 0,0 0,0% 0 0
Ukupno 100% 250 98.9%| 247,34 2,66
Sadasnja gradevinska vrijednost zgrade (SGV) 1.739,95 €
Projekti i nadzor gradnje (Intelektualne usluge) % od NV 2,0% 3.27520 €
[lOkolig % od NV 0,0% 0,00 €
Sadasnja gradevinska vrijednost nekretnine (SGVn) 12.532,75| €
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5.4. FOTOGRAFIJE

pogled jugozapad pogled sjeveroistok

unutrasnjost unutrasnjost

unutrasnjost
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6. Zgrada?2

Limeno skladiste

6.1. TEHNICKI OPIS NEKRETNINA

6.1.1. Opcenito

Zgrada je prizemna, éeliéna konstrukcija, oblozena valovitim pocinéanim limom, neodrzavana, u losem stanju, koristi se

kao skladiste.

6.1.2. Prikljuéci

vodovod
kanalizacija
toplovod
telefon

el. struja
plin

6.1.3. Zgrada 2

- nema

nema
- nema
nema
nema
nema

Godina gradnje
Katnost

Namjena:

Polozaj:

Temelji

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

Procelie

Vanjska stolarija
Unutarnja stolarija
Bravarija
Pregradni zidovi
Obrada zidova
Obrada stropova
Obrada podova
Grijanje
Instalacije
Posebno:

Stanje:

Limeno skladiste

1940

P

skladiste

juzni dio k.¢.br. 35/3, k.. Donji Andrijevci
trakasti temelji

celicna konstrukcija

nema

¢eliéna resetka, pokrov valoviti lim,
nema

valoviti lim,

metalna vrata,

nema

nema

nema

nema

nema

beton,

nema

nema

nema

objekt je u losem stanju, neodrzavan, koristi se kao skladiste.
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6.1.4. Nacin koristenja

Objekt je graden kao skladiSte za, te se tako i koristi.

6.1.5. Moguénost prenamjene

Objekt je u loSem stanju, prenamijena nije moguca niti racionalna.

Prenamjena je malo vjerojatna zbog stanja objekta, i velikih ulaganja, ne postoji potraznja za sli¢nim prostorima na
bliskim lokacijama.

6.1.6. Utrzivost gradevine

' Lokacija zgrade je uz Zeljezni¢ku stanicu, ne koristi se, zgrada je u cijelosti dotrajala.
| UtrZivost je slaba.

'[62. GEOMETRIJSKI PODACI

Zgrada2  Limeno skladiste

| PRIZEMLJE
skladiste 160868  x 1,00 = 1608,68 m’
= 160868 m’
Netto gradevinska povrsina (NKP) = 1.608,68 m2
Brutto gradevinska povrsina (BKP) = 1.656,20 m2
Volumen objekta (BV)=BKPx 6,0 = 9.937,20 m3
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6.3. PROCJENA VRIJEDNOSTI NEKRETNINA

6.3.1. Odabir metode procjenjivanja

Temeljem &l. 23. Zakona o procjeni vrijednosti nekretnina propisane su tri metode procjena i to: poredbena, prihodovna i
trokovna metoda. Izbor metode ovisi o vrsti nekretnine, uzimajuci u obzir postojece obicaje u uobic¢ajenom poslovnom
prometu kao i druge okolnosti pojedinog sluaja, osobito u odnosu na raspolozive podatke.

S obzirom da ne postoji uredena baza podataka sa vrijednostima i koeficijentima koje Zakon o procjeni  vrijednosti
nekretnina i Pravilnik o metodama procjene vrijednosti nekretnina propisuju, a to su:

priblizne vrijednosti zemljista,
priblizne vrijednosti nekretnina,
pregledi trziSta nekretnina,
poredbeni pokazatelji,
koeficijenti za prilagodbu,
koeficijenti za preracunavanje

kod procjene ove nekretnine sluziti cemo se sa dostupnim podacima:
kod procjene trzisne vrijednosti predmetne nekretnine - ZEMLJISTA koristiti ¢emo poredbenu metodu s obzirom na
dostupnost podataka o trzistu nekretnina iz Informacijskog sustava E-Nekretnine, pri cemu su u obzir uzeti podaci 0

realiziranim transakcijama sa navedene stranice Ministarstva graditeljstva i prostornog uredenja:
https://nekretnine.mgipu.hr/.

Kod procjene trzine vrijednosti predmetne nekretnine (zgrade) koristiti éemo troSkovnu metodu.
Razlog je kriza trzista nekretnina kao i cijelog gospodarstva, uslijed cega ne postoje usporedivi podaci o cijenama slicnih

nekretnina na bliskim lokacijama. Nekretnina zbog svojeg stanja ne moze sluziti za stjecanje prihoda pa se ne moze
koristiti prinodovna metoda.
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6.3.2. Procjena vrijednosti nekretnine troSkovnom metodom

Kao osnovna metoda koristiti e se troSkovna metoda izracuna vrijednosti nekretnine.

U ovoj metodi utvrduje se trzi$na vrijednost nekretnine (TV) iz trzinog troska gradenja zamjenske nekretnine (nove)
zgrade i vrijednosti zemijista, doprinosa, prikljucaka, okoli$a i ostalih usluga kod gradenja uz primjenu koeficjenata za
prilagodbu.

Zamjenska zgrada, u smislu ove procjene, je nova zgrada koja po dimenzijama i namjeni odgovara procjenjivanoj a
radena je prema vazeéim standardima i zakonima. Troak izgradnje zamjenske gradevine je ujedno i iznos na koji ce se
ona osigurati (Nova vrijednost-NV).

Sadasnja vrijednost nove, zamjenske zgrade proizlazi iz troSkova gradnje uzimajuci u obzir umanjenje vrijednosti zbog
starosti zgrade. Umanijenje se ratuna odvojeno za konstrukciju, gradevinske radove vanjskog zatvaranja (krov, fasada,
vanjska stolarija), zavrne radove i instalacije. Postotak uce$¢a pojedine vrste radova odreduje se ovisno o konstrukciji,
vrsti i namjeni zgrade.

Opéi vrijednosni odnosi na trzistu nekretnina uzimaju se u obzir primjenom koefijenata za prilagodbu kojih vrstu i velicinu,
temeljem iskustva i dostupnih podataka sa trZista, odreduje procjenitelj. Oni nisu jedino moguci, no oni predstavijaju,
prema iskustvu procjenitelja, najvaznije kriterije koje je moguce uoCiti i pratiti.

[Vrijednost priklju¢aka
BGP = | 166620 [m2 | Cp= | 0,00] €m2BGP | |  Kp= 000 €
/rijednost priklju¢aka 0,00 €
[Komunalni / Vodni doprinos
Kd= 0,94] €/m3BV Kd= 9.362,10] €
lov- e A T 135]  €maBv Kv= 13441,30] €
22.803,40| €
Nova vrijednost objekta
NGP= 160868 |m2 [Cizg= 150| €/m2NGP ~
IllKoeﬁcjent dovrléenosth’kvalitetL= 1,00 150] €/m2NGP e o
Godina procjene 2019 || Godinaizgradnje 1940 Starostn=  [79 ||  TrajnostN= |80
umanjenje u= 98,8%
Siotn s Nova vrijednost Umanijenje Sadasnja vrijednost
% €/m2NGP % €/m2NGP €/m2NGP
Konstrukcija 85% 127,5 98,8% 126 2
ObrtniCki i zavr$ni radovi 15% 225 100,0% 23 0
Instalacije 0% 0,0 0,0% 0 0
Ukupno 100% 150 98,9%| 148,41 1,59
Sadasnja gradevinska vrijednost zgrade (SGV) 256383 €
[Projekti i nadzor gradnje (Intelektualne usluge) % od NV 2,0% 482604 €
lOkolis % od NV 0,0% 000 €
Sadasnja gradevinska vrijednost nekretnine (SGVn) 30.193,27] €
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6.4. FOTOGRAFIJE

unutrasnjost

unutrasnjost unutrasnjost
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. Zgrada3  Betonski bunker

.?f -yl

71. TEHNICKI OPIS NEKRETNINA

7.1.1. Opéenito

Zgrada je vojni bunker, neodrzavana, u loSem stanju, ne koristi.

74.2. Prikljuéci

vodovod - nema
kanalizacija - nema
toplovod - nema
Eeion - nema
el. struja - nema
plin - nema

143. Zgrada3  Betonski bunker

Godina gradnje 1940

Katnost P

Namjena: vojni bunker
Polozaj: zapadni dio k.¢.br. 35/4, k.. Donji Andrijevci
Temelji armiranobetonski
Nosiva konstr. armiranobetonska
Medukatna konstr. armiranobetonska
Krovna k. + pokrov ravni krov, puna AB plo¢a
Limarija nema

Procelje nema

Vanjska stolarija nema

Unutarnja stolarija nema

Bravarija nema

Pregradni zidovi puna opeka
Obrada zidova neobradeno
Obrada stropova nema

Obrada podova beton

Grijanje nema

Instalacije nema

Posebno: nema

Stanje:

objekt je stariji, u loSem stanju, neodrzavan, ne koristi se. Vidijiva znacajna
oStecenja konstrukcije koje utje¢e na smanjenje vrijednosti zgrade (pukotine).

- TVORNICA PAPIRA ZAGREB d.0.0. u ste¢aju, DONJI ANDRIJEVCI, Radnitko naselje bb,
e | zemljiste. xIsx 26




7.4.4. Nadin koristenja

Objekt je graden kao vojna utvrda, te se tako i koristio.

7.4.5. Moguénost prenamjene

Objekt je u losem stanju, prenamijena nije moguca.

7.4.6. Utrzivost gradevine

Lokacija zgrade je uz Zeljeznicku stanicu, ne koristi se, zgrada je u cijelosti dotrajala.
UtrZivost je slaba.

72. GEOMETRIJSKI PODACI

Zgrada3  Betonski bunker

zgrada
prizemlje 3821 x 1,00 = 38,21 m’
kat 3481 x 1,00 = 381 m
7302 m
Netto gradevinska povrsina (NKP) = 73,02 m2
Brutto gradevinska povrsina (BKP) = 101,20 m2
Volumen objekta (BV) = BKPx 10 = 101,20 m3

84-2019-2 PAN - TVORNICA PAPIRA ZAGREB d.0.0. u ste¢aju, DONJI ANDRIJEVCI, Radni¢ko naselje bb,
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7.3. PROCJENA VRIJEDNOSTI NEKRETNINA

7.3.1. Odabir metode procjenjivanja

Temeljem €l. 23. Zakona o procjeni vrijednosti nekretnina propisane su tri metode procjena i to: poredbena, prihodovna i
troskovna metoda. Izbor metode ovisi 0 vrsti nekretnine, uzimajuéi u obzir postojece obicaje u uobicajenom poslovnom
prometu kao i druge okolnosti pojedinog slucaja, osobito u odnosu na raspoloZive podatke.

S obzirom da ne postoji uredena baza podataka sa vrijednostima i koeficiientima koje Zakon o procjeni vrijednosti
nekretnina i Pravilnik 0 metodama procjene vrijednosti nekretnina propisuju, a to su:

priblizne vrijednosti zemljita,

priblizne vrijednosti nekretnina,

pregledi trzista nekretnina,

, poredbeni pokazatelji,
koeficijenti za prilagodbu,

koeficijenti za preracunavanje

kod procjene ove nekretnine sluziti cemo se sa dostupnim podacima:

kod procjene trzisne vrijednosti predmetne nekretnine - ZEMLJISTA koristiti cemo poredbenu metodu s obzirom na
dostupnost podataka o trzistu nekretnina iz Informacijskog sustava E-Nekretnine, pri gemu su u obzir uzeti podaci 0
realiziranim transakcijama sa navedene stranice Ministarstva graditeljstva i prostornog uredenja:
https://nekretnine.mgipu.hr/.

Kod procjene trzi$ne vrijednosti predmetne nekretnine (zgrade) koristiti éemo troskovnu metodu.

Razlog je kriza trzista nekretnina kao i cijelog gospodarstva, uslijed cega ne postoje usporedivi podaci o cijenama sliénih
nekretnina na bliskim lokacijama. Nekretnina zbog svojeg stanja ne moze sluZiti za stiecanje prihoda pa se ne moze
koristiti prinodovna metoda.
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7.3.2. Procjena vrijednosti nekretnine troSkovnom metodom

Kao osnovna metoda koristiti ¢e se trokovna metoda izracuna vrijednosti nekretnine.

U ovoj metodi utvrduje se trzisna vrijednost nekretnine (TV) iz trziSnog troska gradenja zamjenske nekretnine (nove)
zgrade i vrijednosti zemljista, doprinosa, prikljucaka, okolisa i ostalih usluga kod gradenja uz primjenu koeficjenata za
prilagodbu.

Zamijenska zgrada, u smislu ove procjene, je nova zgrada koja po dimenzijama i namjeni odgovara procjenjivanoj a
radena je prema vaZecim standardima i zakonima. Trosak izgradnje zamjenske gradevine je ujedno i iznos na koji ce se
ona osigurati (Nova vrijednost-NV).

Sadasnja vrijednost nove, zamjenske zgrade proizlazi iz troskova gradnje uzimajuéi u obzir umanjenje vrijednosti zbog
starosti zgrade. Umanjenje se ratuna odvojeno za konstrukciju, gradevinske radove vanjskog zatvaranja (krov, fasada,
vanjska stolarija), zavr$ne radove i instalacije. Postotak uéesca pojedine vrste radova odreduje se ovisno o konstrukciji,
vrsti i namjeni zgrade.

Opéi vrijednosni odnosi na trzistu nekretnina uzimaju se u obzir primjenom koefijenata za prilagodbu kojih vrstu i veli¢inu,
temeljem iskustva i dostupnih podataka sa trzista, odreduje procjenitelj. Oni nisu jedino moguci, no oni predstavijaju,
prema iskustvu procjenitelja, najvaznije kriterije koje je moguce uoiti i pratiti.

—alii

[Vrijednost prikljuéaka
BGP= | 10120 [m2 [ Cp= | 0,00] €m2BGP | |  Kp= 000] €
rijednost prikljucaka 0,00 €
[Komunalni / Vodni doprinos
Kd= 0,94 €/m3BV Kd= 95,34 €
lov- AR e 1,35 €ma3Bv K= 136,89] €
23223| €
[Nova vrijednost objekta
NGP= 7302 |m2 |Cizg= 1.000] €/m2NGP -
I[[Koeﬁcjent dovrléenosti!kvaﬁletL = [ 1,00 1.000[ €/m2NGP i o .
lGodina procjene 2019 || Godina izgradnje 1940 Starost n= 79 " Trajnost N= 80
umanjenje u= 98,8%
Uit carbons Nova vrijednost Umanjenje Sadasnja vrijednost
% €/m2NGP % €/m2NGP €/m2NGP
* Konstrukcija 100% 1.000,0 98,8% 988 13
Obrtnicki i zavrsni radovi 0% 0,0 100,0% 0 0
Instalacije 0% 0,0 100,0% 0 0
Ukupno 100% 1.000 98,6%| 987,50 12,50
|lSadasnja gradevinska vrijednost zgrade (SGV) 912,75 €
[Projekti i nadzor gradnje (Intelektualne usluge) % od NV 0,0% 0,00 €
[Okolis % od NV 0,0% 000 €
Sadasnja gradevinska vrijednost nekretnine (SGVn) 114498] €
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7.4. FOTOGRAFIJE
pogled sjever
pogled na k.¢.br. 35/4 unutrasnjost
a'r \
\
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12. REKAPITULACIJA

Sadasnja gradevinska vrijednost (SGV) zgrada i zemljista

Vrijednost zemljista 36.168,00 €
Zgrada 1 Jednokatno skladiste 1253275 €
Zgrada 2 Limeno skladiste 30.193,27 €
Zgrada 3 Betonski bunker 114498 €
| ukupna vrijednost (SGV): 80.039,01 €

Op¢i vrijednosni odnosi na trzi$tu nekretnina uzimaju se u obzir primjenom koefijenata za prilagodbu kojih vrstu i
veliinu, temeljem iskustva i dostupnih podataka sa trzista, odreduje procjenitelj. Oni nisu jedino moguci, no oni
predstavijaju, prema iskustvu procjenitelja, najvaznije kriterije koje je moguce uoCiti i pratiti.

* Trzina vrijednost TV.= SGV x (1 + Kl + K st + Kv + Kpos + Kleg+ Kst) * FT
lokacija-KI starost- Kst veligina- Kv | poslov.- Kpos | legalitet- Kleg | stanje obj. Kst [Stanje trziSta FT] TV
-0,05 -0,10 -0,05 0,00 0,00 -0,10 0,85 47.623,21

Trisna vrijednost TV = [ 4762321€

VRIJEDNOST NEKRETNINE TROSKOVNOM METODOM : = 47.623,21 |€

|
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13. MISLJENJE - ZAKLJUCAK

Nakon provedenog izracuna vrijednosti ~ Poslovne zgrade i zemljiste

na adresi: 35214 DONJI ANDRIJEVCI, Radnicko naselje bb,
k.¢.br. 32/5, k.o. Donji Andrijevci; z.k.ul: 1323
k.c.br. 35/3 i 35/4, k.o. Donji Andrijevci; z.k.ul: 1337

predioZenih od : PAN - TVORNICA PAPIRA ZAGREB d.o.0. u stecaju,
10000 ZAGREB, Radnicka cesta 173.

utvrduje se da:

Q - Trzisna vrijednost (TV) objekata i zemljiSta upisanih u z.k.ul. 1323 i 1337, k.o Donji Andrijevci, iznosi:

4762321 € i [GS0MA0ARKA | €= 743 kn

POKAZATELJ VRIJEDNOSTI NEKRETNINE:

TVINGP

20,38 EUR/M2

NAPOMENA: POREZI | DOPRINOSI VEZANI UZ PROMET NEKRETNINA NISU UKLJUCENI U CIJENU

Trzisna vrijednost predstavlja iznos za koji bi nekretnina mogla biti razmijenjena na datum procjene izmedu
voljnog kupca i voljnog prodavatelja u transakciji koja se realizira po trziSnim uvjetima nakon odgovarajuceg
marketinga, pri cemu je svaka strana dobro obavijestena o svim relevantnim &injenicama te je postupila
razborito i bez prisile.

Izradio:
U Zaboku, 19. prosinca 2019 godine Zvonko Benjak; dipl.ing.grad.

14-2019-2 PAN - TVORNICA PAPIRA ZAGREB d.o.0. u ste¢aju, DONJI ANDRIJEVCI, Radnitko naselje bb,
poslovne zgrade i zemljiSte.xIsx 32

—




Q 14. PRILOZI

1 E - kopija katastarskog plana
2 E - Izvadak iz zemljiSne knjige
3 E - posjedovni list

84-2019-2 PAN - TVORNICA PAPIRA ZAGREB d.o.0. u ste¢aju, DONJI ANDRIJEVCI, Radnic¢ko naselje bb,

poslovne zgrade i zemljiste.xIsx 33

e



i

ol

N J N RZ1)
REPUBLIKA HRVATSKA NESLUZBENA VE -
DRZAVNA GEODETSKA UPRAVA

IZVOD 1Z KATASTARSKOG PLANA
Pribline mperilo wmpiss 12 1000

Datum ispisa- 19.12 2019
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e NESLUZBENA KOPLJA

REPUBLIKA HRVATSKA

sud o Slavonskom Bredu
ZEMLIISNOKNJIZNT ODJEL SLAVONSKI BROD

Stanje na dan: 19.12.2019. 00:17 Verificirani ZK uloZak
Katastarska opéina: 328251, DONJI ANDRIJEVCI Broj ZK ulofka: 1323
Broj zadnjeg dnevnika: Z-7612/2018
Aktivae plombe:
IZVADAK 1Z ZEMLJISNE KNJIGE
' A
[ Posjedovnica
PRVI ODJELJAK
Broj Povriina
Rbr. "::_" Oznaka zemljista Primjedba
jutro | &hv m2
Eentice)
E 3us SKLADISTE 1 EKONOMSKO DVORISTE SELO 450
‘ UKUPNO: 450
B
Viastovnica
Rbr. Sadriaj upisa |Primjedba

2. Viasniéki die: 1/1

PAN PAPIRNA INDUSTRIJA-TVORNICA PAPIRA ZAGREE DOO, OIB: 48630586213, DAKOVO, PAPE
IVANA PAVLA 11 BR. 10

3.1  Zaprimljeno 18.09.2014. broj Z-6879/14 ZABILIEZBA
Temeljem Rjesenja FINA, Regionalni centar Zagreb od 15. rujna 20144. br. KI: UP-I/1 1007/14-01/6%33, OTVARANIA
WMMIWHI.MRMWMWMMMPAN- PREDSTEC AINE
PAPIRNA INDUSTRUA-TVORNICA PAPIRA ZAGREB d.o.0. Zagreb, Radnitka cesta 173, OIB NAGODBE

48630586213, na nekretninama upisanim u A.
23 Zaprimljeno 19.07.2018 g pod brojem Z-T6122018 ZABILIEZBA

ZABILJEZBA, OTVARANIE STECAINOG POSTUPKA, RIESENJE TRGOVACKOG SUDA U
ZAGREBU. STALNA SLUZBA U KARLOVCU, BROJ ST-3415/17 16.07.2018, zabiljeZuje se otvaranje
stefajnog postupka na nekretinama PAN - PAPIRNA INDUSTRUA - TVORNICA PAPIRA ZAGREB,
d.o.o_ OIB: 48630586213, Dakovo, Pape Ivana Pavia I br. 10.

C
Teretovnica

[wpr. | SadrZaj upisa 1zmos |Primjedba
1.

| 1.1 Zasprimljeno 14.03.2011. broj Z-2017/11 2.073.096,80 KN
TandjanRjdﬂjaooﬁmlmqupéiutngndauslu‘Modm_ahjhmll_ br.

Ovr-548/11, uknjifuje sc pravo zaloga na nekremine u A, za ukupan iznos od
m3mnqmmﬁm-mmm¢n&mmimm;
mmuwmmmm,:nnm

naknadama i troskovima odredenim Rjcienjem o osiguranju br. Ovr-548/11, sukladno £L

| 16. Zakona o zemljiSnim knjigama (N.N. 91/96, 68/98, 137/99, 114/01, 100/4, 10707,

- 152/08) - u korist

REPUBLIKA HRVATSKA - MINISTARSTVO FINANCHJA, POREZNA

UPRAV A, PODRUCNI URED SLAV. BROD

12 nhiljdujtncmﬁivmhnﬂrin:osi;u‘mcnhgmpodz-mnﬂ L ZABILIEZBA
OVREIVOSTE
s
| Zomijinoknim wvadsk (dstum § vijeme radc) 19123019, 02 7:18 Ty |
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IZVADAK 1Z ZEMLJISNE KNJIGE
Katastarska opéina: 328251, DONJI ANDRLIEVC]

C
Teretovnica

n
Al
)

Verificiran ZK ulodak
Broj ZK ulofka: 1323

Rbr. | SadrZaj upisa

[ tzmes  [Primjedna

5.1 Zaprimljeno 18.01.2013. broj Z-467/13
Temeljem rjcsenja o osiguranju Opéinskog suda u Slavonskom Brodu od 16. sijeénja
2013. br. Ovr-96/13 na nekretnine upisane u A uknjiZuje se pravo zaloga u ukupnom
iznosu od 25.804.406.19 KN sa pripadajuéom zakonskom zateznom kamatom koja na isti
iznos tele od 05. listopada 2012. po stopi od 15 % godisnje i dalje po godiinjoj stopi u
visini eskontne stope HNB uveéanc za 8%-tnih poena do isplate, kao i rodkova ovog
postupka sa zakonskom zateznom kamatom po godidnjoj stopi koja odgovara visini
eskonine stope HNB uvetanih za 5%-mih poens od donodenja gedenja o osiguranju do
isplate za korist:
REPUBLIKA HRVATSKA, MINISTARSTVO FINANCUA, POREZNA UPRAVA,
PODRUCNI URED OSLIEK, ISPOSTAVA PAKOVO

52 Zaprimljeno 18.01.2013. broj Z-467/13
Temeljem rjcienja o osiguranju Opéinskog suda u Slavonskom Brodu od 16. sijelnja
2013. br. Ovr-96/13 zabilje?uje se ovriivost ra¥bine uknjizene pod Z-467/13 radi ijeg
osiguranja je uknjizba dopusicna.

25,804 406,19 KN

ZABILIEZBA
OVRSIVOSTI

Potvrduje se da ovaj izvadak odgovara stanju zemljiSne knjige na datum 19.12.2019.

Zembjiknoknjitm rvadsk (datum § vijeme radc) 19.12.3019. 0R:27:18

184-2019-2 PAN - TVORNICA PAPIRA ZAGREB d.o.0. u ste¢aju, DONJI ANDRIJEVCI, Radnicko naselje bb,
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ghtes NESLUZBENA KOPLJA
||
L
- ' r
_REPUBLIKA HRVATSKA
DREZAVNA GEODETSKA UPRAVA
PODRUCNI URED ZA KATASTAR SLAVONSKI BROD

Stanje na dan: 19.12.2019. 00:17
PRLIEPIS POSJEDOVNOG LISTA

Katastarska epéina: DONJI ANDRIJEVCI (Mbr. 328251)
Posjedovni list: 1932

Udie Pr i ime od tvrika ili naziv, prebivalilte od sjeditte upi b OIR

(1) PAN D.0O.0.PAPIRNA INDUSTRUA TVOR.KART.I KART.AMBALAZE, DONJI 21056005908
IANDRUEVCI, GROBLJANSKA BB (VLASNIK)

Podaci o katastarskim esticama

Q Broj Adresa katastarske Eestice/Naéin uporabe katastarske Broj Posebni
5| £ | satastarske |Eestice/Natin uporabe zgrade, naziv zgrade, kuéni broj _2""“”‘ b1, | prawmi | Primjedba
estice zgrade rekimi

14

s SELO
SKLADISTE, SELO
GOSPODARSKO DVORISTE 85

Ukupna povriina katastarskih festica 450

218

NAPOMENA: Oujpﬁj:phpmjndwmglﬁiﬁjcMomﬂmmumﬁmmMummm
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ghnas NESLUZBENA KOPILJA
Bl
Rllﬂ.!l_.,l;n.: I-:R\'ATSIL-\

Opéinski sud u Slavonskom Brodu
ZEIHLIGNOK_\JI?.\I ODJEL SLAVONSKI BROD

Stanje na dan: 19.122019. 00:17 Verificiram ZK ulo2ak
Katastarska opéina: 328251, DONJI ANDRIJEVCI Broj ZK uloika: 1337
Broj zadnjeg dnevnika: Z-76122018
Aktivoe plombe:
IZVADAK 1Z ZEMLJISNE KNJIGE
A
Posjedovnica
PRVI ODJELJAK
Broj Povriina
Rbr. !(-1;2?. Oznaka zemljista Primjedba
jutro | Ehv m2
S
1 3573 SKLADISTE SELO 3510
’ 2 3574 anm:&n: SELO 2068
UKUPNO: 5578
B
Viastovnica

3. Viasmiéki die: 1/1
PAN-TVORNICA PAPIRA ZAGREB D.0.0., OIB: 48630586213, ZAGRER, RADNICKA CESTA 173

6.1 Zaprimljeno 06.02.2012. broj Z-984/12 ZABILJEZBA SPORA
mmﬁMWwaM-TvmmimMMnu
wmmpmmmm&.mmnnwpm&imw
Tmm“ZWdSI.ﬁmlmllwommww

itel) j m-&ogmdnulnnhnh.ﬁl-lﬂﬂnodﬂl_mmll.l.zdﬁﬁdnj:m
wMPMMTmmiMMMA u stelaju, Zagreb,
Miramarska IIBGBZIOWWMVMIPANWMTWanun
Bakovo Pape Ivana Pavia 11 br.10 OIB 48630586213,

11.1 Zaprimljeno 13.02.2014. broj Z-1202/14. ZABILIEZBA SPORA

Temeljem Rjcicnja Opéinskog suda u Slavonskom Brodu br. P-1331/12-16 od 11. veljate 2014. zabilickuje
se spor tuditelja Ivana iz Slav. Broda, Lj. Gaja 7 protiv tuZeniks PAN-Papima industrija-Tvomica
Ephm,z-mmulnom:mmsmuumﬂ' uA

‘i 131 Zaprimljeno 18.09.2014. broj Z-6879/14 ZABILIEZBA
Temeljem RicSenja FINA, Regionalni centar Zagreb od 15. rujna 20144. br. K1: UP-U/110007/14-01/6833, ey
Ur br- 04-06-14-6833-41, zsbilje2uje se otvaranje postupka predstelajne nagodbe nad duznikom PAN- PREDSTECAME
PAPIRNA INDUSTRIA-TVORNICA PAPIRA ZAGREB d.0.0. Zagreb, Radnicka cesta 173, OIB NAGODBE
48630586213, na nckretninama upisanim u A

1mij 16. jem Z- ZABILJEZBA
33 Zaprimijeno 16.09.2015. g pod brojem 75012015 2

ZABILJEZBA, ODBACENI PRIGOVOR protustranke PAN - tvornica papira d.0.0. Zagreb, Radnicka g’y '] v
cesta 173, izjavijen protiv rjcienja ovog suda br. Z-1202/14
34 Zaprimljeno 19.07.2018.g. pod brojem Z-7612/2018 ZAHILIEZBA

ZABILIEZBA, OTVARANJE STECAINOG POSTUPKA, RIESENJE TRGOVACKOG SUDA U
ZAGREBU. STALNA SLUZBA U KARLOVCU, BROJ ST-3415/17 16.07.2018, zabiljeZuje s otvaranje
stecajnog postupka na nekretminama PAN - TVORNICA PAPIRA ZAGREB, d.o.0. DIB: 48630586213,
Radnitka cesta 173, 10000 Zagreb.

e ik (A T v Teedd) L E TR TR S— Y
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IZVADAK 1Z ZEMLIISNE KNJIGE
Katastarska opéina: 328251, DONJI ANDRIJEVCI

C
Teretovnica

Venficiram ZK ulodak
Broj ZK uloika: 1337

Rbr. l Sadriaj upisa

lznos Primjedba

1.1 Zaprimljeno 14.03.2011. broj Z-2017/11
Temeljem Rjcienja o osiguranju Opéinskog suda u Slav. Brodu od 09. ofujka 201 1. br.
Ovr-548/11, uknjizuje se pravo zaloga na nekretine u A, za ukupan iznos od
2.073.096,80 Kn (dva milijuna sedamdesettri tisuée devedesetiest kuna i osamdeset lipa)
zajedno sa pripadajucom zakonskom zateznom kamatom , te svim trazbinama,
naknadama i troikovima odredenim Rjeienjem o osiguranju br. Ovr-548/11, sukladno &L
16. Zakona o zemljisnim knjigama (N.N. 91/96, 68/98, 137/99, 114/01, 10044, 10707,
152/08) - u korist
REPUBLIKA HRVATSKA - MINISTARSTVO FINANCLIA, POREZNA
UPRAVA, PODRUCNI URED SLAV. BROD

1.2 zabiljeluje se ovrSivost traZbine osigurane zalogom pod Z- 2017/11.

2.073.096,80 KN

ZABILIEZBA
OVRSIVOSTI

7.1 Zaprimljeno 18.01.2013. broj Z-467/13
Temeljem rjesenja o osiguranju Opéinskog suda u Slavonskom Brodu od 16. sijetnja
2013. br. Ovr-96/13 na nckremine upisanc u A uknjiZuje se pravo zaloga u ukupnom
iznosu od 25.804.406,19 KN sa pripadsjuéom zakonskom zateznom kamatom koja na isti
iznos tefe od 05. listopada 2012. po stopi od 15 % godisnje i dalje po godisnjoj stopi u
visini eskontne stope HNB uvetanc za 8%-tnih poena do isplate, kao i troskova ovog
anmmmmpdhjujmpimj:odgmm
ﬁkﬁmsﬁpﬁ}“nﬂa&nﬂlnmmoﬂmjﬂjdaljanmjudo
isplate za korist:
REPUBLIKA HRVATSKA, MINISTARSTVO FINANCUIA, POREZNA UPRAVA,
PODRUCNI URED OSUEK, ISPOSTAVA DAKOVO

25.804.406,19 KN

72 Zaprimljeno 1£.01.2013. broj Z-467/13 ZABILIEZBA
Temeljem rjcenja o osiguranju Opéinskog suda u Slavonskom Brodu od 16. sijeénja OVEAIVOSTI
2013, br. Ovr-96/13 zabiljeiuje se ovrtivost trazbine uknjizenc pod Z-467/13 radi tjeg
osiguranja je uknjitba dopudiena.
Potvrduje se da ovaj izvadak edgovara stanju zemljne knjige na datum 19.12.2019.
Zemljidmoknjitm urvadal (d 1 v wrnde) 19.12.2019. 08:28:12 Stranaca: 2
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£ NESLUZBENA KOPUJA
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REPUBLIKA HRVATSKA
DRZAVNA GEODETSKA UPRAVA
PODRUCNT URED ZA KATASTAR SLAVONSKI BROD
Stanje na dan: 19.12.2019. 00:17
PRUIEPIS POSJEDOVNOG LISTA
Katastarska opéina: DONJI ANDRIJEVCI (Mbr. 328251)
Posjedovni list: 1983
Udio Prezime i ime odnosne tvrtka ili naziv, prebivaliSte odnosno sjedifte upisane osobe oiB
1/1 PAN-TVORNICA PAPIRA ZAGREB D.O.O., RADNICKA CESTA 173, ZAGREB 48630586213
(VLASNIK)
Podaci o katastarskim Eesticama
‘-' Broj Adresa katastarske festice/Nafin uporabe katastarske | ., Broj Posebni
E é katastarske |Cestice/Nadin uporabe zgrade, naziv zgrade, kuéni broj o pravai Primjedba
Gestice  |zgrade D.L. rezimi
3573 ZELJEZNICKA 3510| 10B
SKLADISTE, ZELJEZNICKA 3s1o
354 ZELJEZNICKA 2068| 10B
SKLADISTE, ZELJEZNICKA 2068
444 SELO 97R| 14
ORANICA 978
181872 SELO 2457 14
GOSPODARSKA ZGRADA, SELO 1964
DVORISTE 493
18251 SELO 2977| 14
SKLADISTE, SELO 1725
DVORISTE 1252
Ukupna povriina katastarskih Gestica 11990

NAPOMENA: Ovaj prijcpis posjedovnog lista nije dokaz o viasnistvu na katastarskim éesticama upisanim u posjedovnom listu_
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