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1.

SAZETAK
PODACI UTVRDENO
Zadatak: Procjena trziSne vrijednosti nekretnine
Svrha: procjena za potrebe ste¢ajnog postupka

Narugcitelj procjene

OTP BANKA D.D.
Split, Domovinskog rata 61

Adresa nekretnine

32 237 LOVAS, Ulica kralja Tomislava 7

Tip nekretnine

POSLOVNA ZGRADA | DVORISTE

katastarska opc¢ina Lovas

z.k. ulozak 1198
podulozak -

zemljiSno knjizna €estica 1379
povrsina zemljista (m?) 804,00
Neto korisna povrsina (m?) 790,16
Brutto gradevinska povrsina (m?) 848,94
Trzi$na vrijednost nekretnine (kn) 1.406.000,00
Trzisna vrijednost nekretnine (€) 185.506,65
Legalitet DA
Upisana pozitivna zabiljezba DA
Moguénost upisa pozitivne zabiljezbe -

Prilaz javnoj povrsini DA

Energetski certifikat

nije dostavljen

Procjenitelj:

Daria Halbauer, d.i.a.
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REPUBLIKA HRVATSKA

ZUPANIJSKI SUD U ZAGREBU

Zagreb, Trg Nikole Subi¢a Zrinskog $
PREDSJEDNIK SUDA

Broj: 4 Su-81/17
Zagreb, 30. sije¢nja 2017.

RJESENJE

Predsjednik Zupanijskog suda u Zagrebu, odludujuéi povodom zahtjeva Darie
Halbauer, na temelju ¢lanka 126. stavak 4. Zakona o sudovima ( Narodne Novine br. 28/13,
33/15 1 82/15) u vezi s ¢l. 12. Pravilnika o stalnim sudskim vje3tacima (Narodne Novine br.
38/14, 123/15 23/16),

rijesioje

Daria Halbauer, dipling.arh. iz Zagreba, Bosiljevska 45, ponovno se imenuje
stalnom sudskom vjestakinjom za GRADITELJSTVO I PROCJENU NEKRETNINA na

vrijeme od ¢etiri godine.
Obrazlozenje

Daria Halbauer, podnijela je zahtjev za ponovno imenovanje stalnom sudskom
vjestakinjom za graditeljstvo i procjenu nekretnina. kojem zahtjevu je prilozila dokumente
propisane ¢l. 12. st. 3. Pravilnika o stalnim sudskim vjestacima.

Nakon $to je utvrdeno da ne postoje zapreke iz ¢l. 12. st. 4. Pravilnika, rijeseno je kao
u izreci.

PREDSM:DNIK SUDA
Ivan Turudié‘. univ.spec.crim.,

s,

O tome obavijest:

I. Daria Halbauer
2. Ministarstvo pravosuda
3. U spis

44 05 2020 TRIKO d.o.0. u ste€aju Lovas Kralja Tomislava 7



POPIS PRIMJENJENIH PROPISA | STRUCNE LITERATURE

Zakon o procjeni vrijednosti nekretnina (NN 78/15)
Pravilnik o metodama procjene vrijednosti nekretnina (NN 105/15)

Zakon o vlasnistvu i drugim stvarnim pravima — procCis¢eni tekst (NN 81/15, 94/17)
Zakon o gradnji (NN 153/13, 20/17, 39/19)

Zakon o prostornom uredenju (NN 153/13, 65/17, 114/18, 39/19, 98/19)

Zakon o gradevinskoj inspekciji (153/13)

Zakon o zemljiSnim knjigama (NN 63/19)

Zakon o drzavnoj izmjeri i katastru nekretnina (NN 112/18)

Zakon o posredovanju u prometu nekretnina (NN 107/07, 144/12, 14/14, 32/19)

Zakon o postupanju s nezakonito izgradenim gradevinama (NN 86/12, 143/13, 65/17, 14/19)

Zakon o financiranju vodnog gospodarstva (NN 153/09, 90/11, 56/13, 154/14 , 119/15, 120/16,
127/17)

Zakon o turistickom i ostalom gradevinskom zemljiStu neprocijenjenom u postupku pretvorbe i
privatizacije (NN 92/10)

Zakon o pomorskom dobru (158/03, 100/04, 141/06, 38/09, 123/11, 56/16, 98/19)

Uredba o visini vodnog doprinosa (NN 78/10, 76/11, 19/12, 151/13, 83/15i 42/19)

Pravilnik o utvrdivanju obujma gradevine za obracun komunalnog doprinosa (NN 136/06;
135/10; 14/11; 55/12; 93/2017; 15/19)

Uredba o nacinu i postupku procjene vrijednosti turistiCkog zemljista, odnosno gradevina u
kampovima, nacinu isplate kod civilne diobe, nacinu utvrdivanja trziSne cijene ostalog
gradevinskog zemljiSta za koje je na temelju posebnog propisa utvrdeno da sluzi za redovitu
uporabu gradevine (NN 12/11)

Uredba o na€inu postupku i uvjetima procjene vrijednosti i prodaje turistiCkog zemljista u
vlasnistvu jedinica lokalne samouprave te nacinu, postupku i uvjetima za dobivanje koncesije
na preostalom turistiCkom zemljiStu u vlasnistvu jedinica lokalne samouprave (NN 12/11)
Pravilnik o energetskom certificiranju zgrada (NN 113/08; 36/10; 135/11; 81/12; 29/13; 78/13)

HRN EN ISO 9836/2011 (izraCun povrSina zgrada)

Prostorni planovi JLS

Odluke JLS o visini komunalnog doprinosa

Odluke JLS u vezi komunalnog opremanja gradevinskog zemljista i iznosa troSkova komunalne
infrastrukture

Normativi RH za gradevinarstvo

Standardna kalkulacija (Bilten IGH)

Podatak o etalonskoj cijeni gradnje (MGIPU)

European Valuation Standards (EVS).blue book 7. izdanje (TEGoVA)

Pokazatelji troSkova gradnje (HKA 2017)
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3. ZADATAK

Postupajuci po zahtjevu: OTP BANKA D.D.
Split, Domovinskog rata 61
izvrSili smo istrazivanje kako bi izrazili naSe misljenje o trziSnoj vrijednosti

nekretnine: POSLOVNA ZGRADA | DVORISTE

na lokaciji: 32 237 LOVAS, Ulica kralja Tomislava 7
dan kakvoce: 26.05.2020.

dan vrednovanja: 26.05.2020.

Opis nekretnine:  Nekretninu ¢ini gospodarska zgrada i pripadajuée zemljiste.

Osnovica za vrednovanije: TrziSna vrijednost

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

Osobno smo obavili oevid nekretnine, te proudili lokalne i regionalne uvjete na trZidtu uzevsi u obzir:

- lokaciju, veli¢inu, infrastrukturu i iskoristivost zemljista

- vrijednost zemljista kao da je dostupno za izgradnju sukladno najboljoj iskoristivosti,
prevladavajucée trendove, opce stanje i relativhu potraznju za nekretninama na trzistu

- kapitalizaciju oCekivanih prihoda kao indikator vrijednosti za objekt koji ¢e generirati prihode
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4, MAKRO LOKACIJA

Polozaj grada / opéine
Lovas je najistoCnija opcina u Hrvatskoj. Nalazi se u Vukovarsko-srijemskoj Zupaniji.
Naselja u sastavu opcine su: Lovas i Opatovac. Opcina je smjeStena na obroncima Fruske gore.
Naselje Lovas se nalazi izmedu prometnica koje povezuju Sotin i llok te Sotin i Tovarnik, a Opatovac
na prometnici Sotin - llok.
Udaljenost od vecih regionalnih centara: Zagreb 315 km, Vinkovci 42 km, Osijek 58 km.
Prometna povezanost je dobra.

Vukovar®

Vinkovci =

OPCINA LOVAS

| NS 2

Otok ’
Sid
E70] Lina
\ \ ‘éu\ anja
Samac han) E70 | ¢
\v, | E70 | Batrovci E-70
3| Orasje BaTpoBLK

izvor: https://www.google.hr/maps

5. MIKRO LOKACIJA

Polozaj u gradu / naselju
Predmetna nekretnina je izgradena je na uredenom i komunalno potpuno opremljenom
gradevinskom zemljiStu, u srediSnjem dijelu naselja Lovas, Ulica kralja Tomislava 7. Nekretnina se
nalazi u neposrednoj blizini osnovne skole i mjesne crkve, a udaljena je oko 21,50 km od
srediSnjeg dijela grada Vukovara. U okolici procjenjivane lokacije nalaze se svi bitni sadrzZaiji.

X 7 = AT ,3?"' \
: > e .. : o - § ) (Ko \NZ.
-’ %d R L & 3 B 't
- G,

lzatblli_‘éka crkva Svetog
-M‘ih{aela Arkandela

izvor: https://www.google.hr/maps
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U e-prerisu katastarskog plana evidentirana je k.€.br. 1379 k.o. Lovas s ucrtanom poslovnom zgradom.

izvor: https://geoportal.dgu.hr/

6. IDENTIFIKACIJA NEKRETNINE
6.1. ZemljiSna knjiga

Prema lzvatku iz ZemljiSne Knjige Op¢inskog suda u Vukovaru, ZK Odjel llok
k.o. Lovas

zk.ul.br. 1198

datum: 30.05.2020.

U popisnom listu Al upisano je:
zk.6. 1379 poslovna zgrada k.b. 7, Sivaona povrsine 683,00 m2
dvoriste povrsine 121,00 m2
Sveukupno: 804,00 m2

U popisnom listu Al upisano je:

Zaprimljeno 03.06.2016. broj Z-764/16

Na temelju €l. 149. st. 1. Zakona o gradnji (NN 153/13) u povodu obavijesti katastra od 27. svibnja
2016.g., zabiljezuje se da je za evidentiranje u katastru poslovne zgrade (Sivaona) upisane u A |
(jedan) na k&.br. 1379 prilozena Uporabna dozvola za zgrade ¢iji je akt za gradenje unisten ili
nedostupan izdana od Vukovarskosrijemska Zupanija, Upravni odjel za prostorno uredenje, gradnju i
zastitu okolisa, Klasa: UP/I°-361-05/14-01/162, Urbroj: 2196/1-14-01-15-3, Vukovar, 05. veljace

2015. aodine.

Upisi koji vrijede za sve udjele na B listu:

Zaprimljeno 06.03.2020.g. pod brojem Z-1224/2020

ZABILJEZBA, OTVARANJE STECAIJNOG POSTUPKA, RJESENJE TRGOVACKI SUD U OSIJEKU,
POSL.BR. ST-802/19-10, OD 02.03.2020, nad ste¢ajnim duznikom Triko d.o.o. llok

U viasni¢kom listu B upisano je:

1. Vlasnicki dio: 1/1
"TRIKO D.0.0.", ILOK, A. 1 S. RADICA 29

U teretnom listu C upisano je:
Prema ZK izvatku u privitku procjene.
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6.2. Katastar

Prijepis posjedovnog lista broj 538 k.o. Lovas - preuzeto sa www.katastar.hr
Stanje na dan: 30.05.2020.

Kopija katastarskog plana - preuzeto sa www.katastar.hr
Datum ispisa: 31.05.2020.

6.3. Dokumentacija o gradnji

Uporabna dozvola za gradevinu ¢iji je akt za gradenje unisten ili nedostupan

Klasa: UP/I-361-05/14-01/162
Urbroj: 2196/1-14-01-15-3
Izdana: Vukovar, 05. veljaCe 2015. godine

6.4. Legalitet i napomene o nekretnini

Uskladenost zemljiSne knjige i katastra
Stanje prema upisu je uskladeno.

Uskladenost izvedenog stanja i katastra / zemljiSne knjige

Izvedeno stanje u naravi za koje je ishodena Uporabna dozvola za gradevinu &iji je akt za gradenje
unisten ili nedostupan uskladeno je sa stanjem evidentiranim u ZK i katastru.

Pristup nekretnine javnoj prometnoj povrsini
Nekretnina ima pristup na javno prometnu povrsinu - Ulicu kralja Tomislava (k.€. 2732 k.o. Lovas).

Legalitet nekretnine
Za dokaz legaliteta nekretnine priloZzena je dokumentacija:

- Uporabna dozvola za gradevinu Ciji je akt za gradenje unisten ili nedostupan
- Snimka postojeéeg stanja broj 06/04-V-2014 izradena u travnju 2014. godine po ZLIBINA d.o.0.,
ovlasteni inZzenjer Damir Batrnek, mag.ing.aedif.

Uvidom u dostavljenu dokumentaciju i vizualnim pregledom nekretnine moze se potvrditi
legalitet.

Upis pozitivne zabiljezbe
Temeljem priloZzene dokumentacije upisana je pozitivna zabiljezba u ZemljiSnoj Knijizi.
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7. OPIS NEKRETNINE

7.1. Iskaz povrsina

tIocrvt.na koef. koef.
PROSTORIJA povrsina neto KVP bruto BGP h BV
m? m? m? m m?

POSLOVNA ZGRADA
PRIZEMLJE
Sivaona 199,03 1,00 199,03 1,08 214,11 4,50 1.101,63
Kancelarija 9,59 1,00 9,59 1,08 10,32 3,70 38,17
WC / sanitarni &vor 7,62 1,00 7,62 1,08 8,20 3,70 30,33
Kompresorska stanica 7,87 1,00 7,87 1,08 8,47 3,70 31,32
Garderoba 14,60 1,00 14,60 1,08 15,71 3,70 58,11
Hodnik 6,37 1,00 6,37 1,08 6,85 3,70 25,35
Menza 48,78 1,00 48,78 1,08 52,47 3,70 194,16
Kancelarija 24,44 1,00 24,44 1,08 26,29 3,70 97,28
Skladiste 170,78 1,00 170,78 1,08 183,72 3,50 643,01
Skladiste 141,29 1,00 141,29 1,08 151,99 3,70 562,37
Stubiste 9,25 1,00 9,25 1,08 9,95 3,70 36,82
UKUPNO PRIZEMLJE : 639,62 639,62 688,07 2.818,55
KAT
Sivaona 150,54 1,00 150,54 1,07 160,87 3,00 482,61
UKUPNO KAT : 150,54 150,54 160,87 482,61
SVEUKUPNO : 790,16 790,16 848,94 3.301,16

BGP = 848,94 m?

KVP = 790,16 m?

BV = 3.301,16 m?3
Napomena: PovrSine poslovne zgrade preuzete su iz snimke postojeceg stanja broj 06/04-V-

2014 izradene u travnju 2014. godine po ZLIBINA d.o0.0., ovlasteni inZenjer Damir

Batrnek, mag.ing.aedif..
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7.2. Konstrukcija i materijali

katnost:

godina izgradnje:
godina obnove:
temeliji:

nosiva konstrukcija:

medukatna konstrukcija:

pregradni zidovi
krov i pokrov:

procelje:

svijetla visina prostorija:
obrada podova:

obrada unutradnjih zidova:
obrada unutrasnijih stropova:
fasadni otvori:

unutarnja stolarija:
grijanje:

ventilacija:

sanitarna oprema:

dizalo:

ostalo:

7.3. Infrastruktura

elektro energetska mreza
plinska mreza
vodovodna mreza
odvodnja (septicka jama)
telekomunikacije

prizemna gradevina s katnim aneksom u dvoriSnom dijelu
1980. godine

2007. - 2013. godine prema iskazu narucitelja

betonski i armiranobetonski trakasti

zidana opekom sa horizontalnim i vertikalnim serklazima,
dogradeni dio Celi€na konstrukcija

uli¢ni dio - drveni grednik oblozen lamperijom, dvorisni dio -
polumontazna bravarska konstrukcija - obloga gipskartonske
ploce

opeka

uliéni dio - dvostresan krov, pokrov Sindra,

dvorisni dio - kosi krov, pokrov lim

Zbukana i zavrino obradena

prizemlje - 2,95-3,90 m, kat - 2,60-3,15 m

prizemlje - keramika i asfalt, kat - bojani beton

ozbukani, bojani i dijelom obloga od keramike

lamperija, gipskartonske ploCe

PVC ostakljeno 1ZO staklom; dio drvena stolarija

drvena

izvedeno (centralno grijanje na plin)

izvedena

standardna

zgrada je gradena materijalima dobre kvalitete i vrlo dobro je
odrzavana

Zgrada je priklju¢ena na komunalne sustave:

7.4. Ostale karakteristike

- Stetne emisije u okruZenju
- Promet u mirovanju
- Karakteristike okolnih nekretnina

Vizualnim pregledom nije utvrdeno
Na parceli
Objekti sli¢ni po veli€ini i namjeni

7.5. Analiza najbolje i najekonomicnije namjene

- Sadasnje koriStenje nekretnine Proizvodnja, skladiste, uredi

- Mogucénost alternativnog koristenja Ne

- Misljenje Nekretnina je trenutno u svojoj najboljoj i
najekonomicnijoj namjeni
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7.6. Doprinosi i prikljucci

Komunalni doprinos predstavlja financijska sredstva kojima vlasnici gradevinskih Cestica
sudjeluju u financiranju gradnje objekata i uredaja komunalne infrastrukture sukladno
Programu mjera za unapredenje stanja u gradskom prostoru i Odluci o komunalnom doprinosu
Grada.

Vodni doprinos predstavlja financijska sredstva kojima vlasnici gradevinskih €estica sudjeluju u
financiranju gradnje objekta i uredaja vodnog gospodarstva, a obracunava se temeljem Uredbe
0 izmjeni uredbe o visini vodnog doprinosa (NN 83/2015).

Procjenjivana nekretnina se, temeljem odredbi navedene Uredbe nalazi u Zoni C.
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8. OPCI VRIJEDNOSNI ODNOSI NA TRZISTU NEKRETNINA

izvor: https://www.burza-nekretnina.com/statistike
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2019. godina bila je godina kada su cijene najviSe rasle od poCetka krize 2008. godine, a trend rasta
cijena nekretnina nastavio se i po¢etkom 2020. godine sve do pocetka pandemije uzrokovane virusom
COVID-19. Cijene nekretnina prije svega Ce ovisiti o stanju gospodarstva, a s obzirom na koli€inu
nekretninskih transakcija oCekuje se usporavanje rasta i pad cijena u 2020. godini. Lokacija procjenjivane
nekretnine je dobra, ali je potraznja za nekretninama na procjenjivanoj lokaciji relativno mala. Moguénost
davanja dijela nekretnine ili cijele nekretnine u zakup postoji.

9. ODABIR METODE PROCJENJIVANJA | OBRAZLOZENJE

Sukladno Zakonu o procjeni vrijednosti nekretnina &l. 23 propisane su tri metode procjena i to

poredbena, prihodovna i troSkovna metoda. Izbor metode ovisi o vrsti nekretnine, uzimajuci u obzir

postojecée obiaje u uobiCajenom poslovnom prometu, kao i druge okolnosti pojedinog sluc¢aja.
poredbena metoda
Primjerena je za utvrdivanje trZiSne vrijednosti neizgradenih i izgradenih zemljidta, a koristi se i za
procjenu vrijednosti samostojecih, poluugradenih i ugradenih obiteljskih kuc¢a, obiteljskih ku¢a u
nizu, stanova, garaza kao pomoéne gradevine, garaznih parkirnih mjesta, parkirnih mjesta i
poslovnih prostora. Poredbenom metodom trziSna se vrijednost odreduje iz najmanije tri
kupoprodajne cijene (transakcije) poredbenih nekretnina.
TrziSna vrijednost neizgradenih i izgradenih katastarskih Cestica moze se utvrditi i iz priblizne
vrijednosti zemljiSta ako obiljezja procjenjivane katastarske estice pokazuju dovoljnu podudarnost
s obiljezjima uzor-Cestice. Broj kupoprodajnih cijena (transakcija) koje se koriste u poredbenoj
metodi se utvrdujese na temelju broja kupoprodajnih ugovora ako kupoprodajni ugovor sadrzava
katastarske Cestice iz samo jednoga zemljiSnoknjiznog tijela. U slu¢aju da jedan kupoprodajni
ugovor sadrzava katastarske Cestice iz vise zemljiSnoknjiznih tijela, tada je broj kupoprodajnih

AllAanmA iz tan tiAamirAra iAadKnAL lhvalll sAmA I XAl wiiSailh HiAlA

prihodovna metoda

Primjerena je za utvrdivanje trziSne vrijednosti izgradenih katastarskih ¢estica na kojima se nalaze
najamne nekretnine, gospodarske i druge nekretnine svrha kojih je stvaranje prihoda.

troSkovna metoda

Primjerena je za utvrdivanje trziSne vrijednosti izgradenih gradevnih estica na kojima se nalaze
zgrade javne namjene i druge gradevine koje svojim oblikovanjem nisu izgradene sa svrhom
stvaranja prihoda, a posebno samostojece, poluugradene i ugradene obiteljske kuce koje prema
svojim obiljezjima nisu usporedive. TroSkovna metoda primjerena je i pri procjeni vrijednosti Steta i
nedostataka na gradevinama te naknadnih ulaganja u gradevine.

Za odredivanje trzisne vrijednosti nekretnine primjenjuje se koeficijent za prilagodbu koji se izvode

iz odnosa prikladnih kupoprodajnih cijena i izra€unanih vrijednosti istih nekretnina, a obuhvacaju
koeficiiente 7a nrilanndhii tro&kavne vriiednosti i koeficiiente 7a nrilacodbii nrava aradenia
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9.1. Odabir metode procjenjivanja

Procjenjivana nekretnina koristi se za potrebe vlasnika. Nekretnina prema svojim obiljezjima moze
generirati prihode, ali na trziStu nema podataka o eventualnim zakupima sli¢nih objekata.

S obzirom na sve prethodno navedeno, procjena vrijednosti zgrade poslovne uporabe izraditi ¢e se
TROSKOVNOM metodom, a podaci upotrebljeni u odabranoj metodologiji kao i koeficijent
prilagodbe, uobi€ajeni su na lokalnom trzistu i rezultat su iskustvenih saznanja procjenitelja.
Zemljiste e biti procjenjeno poredbenom metodom.

9.2. Prikaz i analiza podataka za zemljista

Za potrebe ove procjene izvrsili smo istraZivanje lokalnog trzista, te prikupili podatke iz svih izvora
koji su nam bili dostupni.
Izvor poredbenih nekretnina: eNekretnine

Poredba 1: ID ZKC e-Nekretnine - 1194628

Gradevinsko zemljiste u lloku, Zagrebacka ulica, povrSine 538 m?, prodano u listopadu 2019. godine
za 3.358 €.

ObiljeZja:
kategorija: I. kategorija
mjera kori$tenja zemljista: 1,0
veli¢ina zemljista: 538,00 m?
cijena: 3.358,18 € 6,24 €/m?
datum: 15.11.20109.
Poredba 2: ID ZKC e-Nekretnine - 967495

Gradevinsko zemljiste u lloku, Ulica Jozefa Maliaka, povrsine 600 m?, prodano u ozujku 2018. godine
za 3.676 €.

Obiljezja:
kategorija: |. kategorija
mjera koriStenja zemljista: 1,0
veliCina zemljista: 600,00 m2
cijena: 3.676,09 € 6,13 €/m?
datum: 17.03.2018.
Poredba 3: ID ZKC e-Nekretnine - 967541

Gradevinsko zemljiste u lloku, Ulica dr. Franje Tudmana, povrSine 750 m?, prodano u veljaci 2019.
godine za 5.781 €.

Obiljezja:
kategorija: |. kategorija
mjera koristenja zemljista: 1,0
veli€ina zemljita: 750,00 m?
cijena: 5.780,97 € 7,71 €/m?
datum: 17.02.2017.
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9.3. Meduvremensko izjednacenje

VOD ZA STATISTIKU

Indeksi (@ 2015. = 100
Indices (@ 2015 = 100) %

nowvi postojeci
e ukupno stambeni sta_mb_eni Zagreh
romjesedje objekti
Quarter foial fﬁf;jjﬂgs E;ngff)
2016. Qi 101,21 99,07 101,73 100,43 101,77 100,21
Q2 100,28 95,80 101,23 59,91 100,33 100,52
Q3 101,31 96,67 102,30 101,96 101,80 97,74
Q4 100,75 94 84 101,97 100,56 101,39 98,26
2017. Qi 100,85 92,86 102,51 100,72 102,25 95,53
Q2 104,55 96,71 106,17 102,69 106,58 100,93
Q3 105,13 97,76 106,65 106,45 105,46 100,20
Q4 108,45 98,73 110,46 110,46 108,67 102,26
2018. Q1 109,44 99,03 111,59 112,19 110,54 99,57
Q2 109,26 98,51 111,47 114,51 109,33 98,94
Q3 112,32 100,78 114,68 118,96 112,20 100,51
Q4 113,54 101,49 116,00 119,82 113,50 102,00
2019. a 117,55 109,00 119,52 125,02 118,67 100,59
Q2 120,60 106,55 123,40 131,15 119,24 102,24
Q3 121,36 109,07 123,90 133,46 118,05 103,95
Q4 124,90 108,49 128,08 137,38 120,35 109,64
izvor:  www.dzs.hr
Redni broj 1 2 3 4
Katastarska opéina: llok llok llok
Katastarska cestica: 534/4 2253 301
Datum transakcije: 15.11.2019. 17.03.2018. 17.02.2017.
Povrsina (m2) : 538,00 600,00 750,00
Prodajna vrijednost (€): 3.358 3.676 5.781
Cijena (€/m2): 6,24 6,13 7,71
Cijena (kn/m2): 47 46 58
Indeks / dan transakcije: 109,64 99,57 95,53
Indeks / dan vrednovanja: 109,64 109,64 109,64
Korekcijski faktor: 1,00 1,10 1,15
Meduv.izjedn.cij. (kn/m2): 47,31 51,13 67,05
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9.4. Interkvalitativno izjednacenje

(s analizom i isklju€enjem neodgovarajucih poredbi)

PREDMET PROCJENE: ZEMLJISTE

Kategorija: I. kategorija

Mjera koristenja (Kis): -

Veli¢ina (m2): 804,00

Redni broj - usporedbe 1 2 3

Katastarska op¢ina: llok llok llok

Katastarska cestica: 534/4 2253 301

Meduv.izjedn.cijena (kn/m2): 47,31 51,13 67,05

Kategorija I. kategorija I. kategorija I. kategorija

Prilagodba 0% 0% 0%

Lokacija (atraktivnost): bolja bolja bolja

Prilagodba -15% -15% -15%

Veli€ina: 538 600 750

Prilagodba 0% 0% 0%

Fizicke karakteristike: sli¢ne sli¢ne slicne

Prilagodba 0% 0% 0%

Zagadenja: ne ne ne

Prilagodba 0% 0% 0%

Uklanjanje objekta ne ne ne

Prilagodba 0% 0% 0%

Ostalo: - - -

Prilagodba 0% 0% 0%

Korigirana vrijednost (%): -15% -15% -15%

Odstupanja od prosjeka: ne ne ne

Korigirana vrijednost (kn): 40,21 43,46 56,99

STATISTIKA

Prosjek: 46,89

Odstupanja od prosjeka: -6,68 -3,43 10,10

Kvadrat odstupanja: 44,57 11,74 102,06
suma 158,38

Standardno odstupanije: 7,27 15,50%

Pravilo dva-sigma () 14,53

Odstupanja od prosjeka: -14,24% -7,31% 21,55%

Odstupanja od dva-sigma: ne ne ne

Odstupanja od £30%: ne ne ne

PREDMET PROCJENE:

Prosje¢na vrijednost (kn/m2): 46,89

Prosje¢na vrijednost (€/m2): 6,19

Vrijednost nekretnine (kn) 37.699,02

Vrijednost nekretnine (eur) 4.973,98
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9.5. TrosSkovna metoda

Faktor koriStenja zgrade (FK)

A lokacijaltrziste

B- zgrada op¢enito

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 osteéenja, puna stabilnost,
joS 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,
prosjecno oblikovanje,
prosjeéna prostorna
organizacija, umjerena
fleksibilnost

jasna oste¢enja, 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

Godina izgradnje objekta
Starost objekta

Tip nekretnine

Odrzivi vijek koristenja (granice)

prosjecna starost

1995

25

Proizvodne gradevine, radionice (masivne)

30 - 60

Odrzivi vijek koriStenja (odabrano) 60
Faktor koriStenja zgrade:

A - lokacija / trziste 3,0

B - zgrada op¢enito 2,5

C - stanje zgrade 2,0
FK odabrano: 3,0
Relativna starost 41,67%
OOVK (%) 47
OOVK (god) 28,20
Zamjenska starost zgrade 31,80
Linearno umanjenje vrijednosti zgrade 53,00%
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Pokazatelji troSkova gradenja
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Troskovi
Konstrukcija
gradevna jama 1,4% | 1,6% | 1,5% | 1,0% | 1,3% | 1,8% | 3,0% | 1,4% | 4,0% | 1,6% | 2,3% | 2,6%
temeljenje 8,5% | 8,9% |11,3% | 8,9% |11,9% |12,6% | 8,4% | 7,2% | 4,8% | 10,1% | 4,4% | 17,7%
vanjski zidovi 25,4% | 19,0% | 24,8% | 20,3% | 23,7% | 16,9% | 33,6% | 27,2% | 23,6% | 16,6% | 12,2% | 20,4%
unutarnji zidovi 14,3% | 15,5% | 11,3% | 9,8% | 14,2% | 9,0% | 11,9% | 13,9% | 15,1% | 17,2% | 16,5% | 8,6%
stropovi 12,8%|12,4% | 8,8% | 8,8% | 3,9% | 4,4% |15,8% | 15,4% | 17,7%| 9,3% | 15,6% | 3,3%
krovovi 9,6% | 9,0% |14,3% | 16,5% | 18,3% | 22,2% | 10,7% | 11,4% | 8,4% | 10,6% | 5,1% | 20,6%
gradevinske ugradnje 0,7% | 0,8% | 0,7% | 1,6% | 2,3% | 4,8% - 1,0% | 1,2% | 0,5% | 9,5% -
ostale grad. konstr. 3,6% | 34% | 4,1% | 3,8% | 3,0% | 56% | 24% | 2,7% | 4,8% | 3,0% | 2,5% | 2,0%
ukupno konstr. 76,3% | 70,6% | 76,8% | 70,7% | 78,6% | 77,3% | 85,8% | 80,2% | 79,6% | 68,9% | 68,1% | 75,2%
Instalacije
odvodnja, voda, plin 3,6% | 50% | 3,4% | 42% | 6,3% | 5,4% | 49% | 7,.3% | 7,6% | 9,7% | 8,0% | 3,2%
grijanje 57% | 2,4% | 48% | 41% | 5,7% | 6,7% | 59% | 50% | 5,2% | 4,0% | 59% | 3,2%
obrada zraka 2,1% | 49% | 2,5% | 45% | 2,2% | 3,9% | 0,0% | 2,6% | 0,5% | 3,2% | 4,9% | 1,2%
jaka struja 75% | 94% | 7,3% | 9,0% | 58% | 51% | 2,8% | 41% | 44% | 7,1% | 53% | 83%
telekom i informatika 3,0% | 3,6% | 1,5% | 2,3% | 1,2% | 0,8% | 0,5% | 0,9% | 0,4% | 3,6% | 0,9% | 1,1%
transportni uredaiji 0,7% | 2,0% | 0,9% | 0,9% | 0,1% | 0,4% - - 26% | 1,2% | 2,7% | 0,8%
postrojenja za koristenje 0,4% | 0,7% | 1,6% | 2,3% - 0,1% - - - 2,3% | 3,9% | 6,8%
automatika zgrade 0,7% | 1,2% | 0,8% | 2,0% - 0,2% - - - 0,1% - 0,2%
ostale instalacije 0,0% | 0,1% | 0,5% | 0,0% | 0,2% | 0,1% - - - 0,1% | 0,1% -
ukupno instalacije 23,7% | 29,3% | 23,3% | 29,3% | 21,5% | 22,7% | 14,1% | 19,9% | 20,7% | 31,3% | 31,7% | 24,8%
Sveukupno 100% | 100% | 100% | 100% | 100% | 100% | 100% | 100% [ 100% | 100% | 100% | 100%
T K od 594 693 640 600 679 699 396 409 422 521 706 369
roskovi gradnje / m2
sred. | 765 858 778 765 818 844 429 455 495 600 831 449
BRP, bez PDV-a (€)
do 1.069 | 990 950 990 963 996 455 501 614 699 | 1.141| 495
1Eur= 7,58 Kn
Troskovi dnie / m2 od 4.500 | 5.250 | 4.850 | 4.550 | 5.150 | 5.300 | 3.000 | 3.100 | 3.200 | 3.950 | 5.350 | 2.800
roskovi gradnje / m
sred. | 5.800 | 6.500 | 5.900 | 5.800 | 6.200 | 6.400 | 3.250 | 3.450 | 3.750 | 4.550 | 6.300 | 3.400
BRP, bez PDV-a (Kn)
do 8.100 | 7.500 | 7.200 | 7.500 | 7.300 | 7.550 | 3.450 | 3.800 | 4.650 | 5.300 | 8.650 | 3.750
Troskovi gradnje / m2 (€) 449
BRP, bez PDV-a
(usvojeno) (Kn) 3.400
Izvor: Hrvatska komora arhitekata, 2017. godina
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Elementi izracuna:

|  VRIJEDNOST (kn)

Zemljiste 37.699,02
BGP objekta 848,94 m2 leur= 7,58 kn

BV objekta 3.301,16 m3

Komunalni doprinos 20,00 kn/ m3 2,64 eur/ m3 66.023,28 kn
Vodni doprinos 5,03 kn/ m3 0,66 eur/ m3 16.604,86 kn
TroSkovi komunalnih priklju¢aka 22.737,73 kn
Tehni¢ka dokumentacija 115.455,84 kn
Ostali troskovi (takse,...) 1.500,00 kn
Ukupni troskovi 222.321,71 kn
Nova gradevinska vrijednost 3.400,00 kn 448,59 eur 2.886.396,00 kn

Umanjenje vrijednosti

Starost objekta 25
Odrzivi vijek koristenja 60
Relativna starost 41,67%
Obracunska povrsina (BGP) m2 848,94
OOVK (%) 47
OOVK (god) 28,20
Zamjenska starost zgrade 31,80
Linearno umanjenje vrijednosti zgrade 53,00%
Preostala vrijednost zgrade 1.356.606,12
Ukupna vrijednost

Vrijednost zgrade 1.356.606,12
Vrijednost zemljista 37.699,02
Komunalni doprinos 66.023,28
Vodni doprinos 16.604,86
Troskovi komunalnih priklju¢aka 22.737,73
Tehnic¢ka dokumentacija 115.455,84
Ostali troSkovi (takse,...) 1.500,00
Troskovi vanjskog uredenja 37.500,00
Dodatni troSkovi za uklanjanje nedostataka / Stete / legalizacija 0,00
Preliminarna vrijednost nekretnine 1.654.126,84
Koeficijent za prilagodbu = 0,85 *izraéun u arhivi procjenitelja
|Trzi$na vrijednost nekretnine 1.406.007,81
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10. ZAKLJUCAK O PROCJENJENOJ VRIJEDNOSTI NEKRETNINE

Metoda procjenjivanja je odabrana temeljem karakteristika nekretnine, nacina koristenja, analize
koristenja okolnih gradevina i razvojnih moguénosti predmetne nekretnine. Takoder je izvrSena
analiza opc¢ih uvjeta na trziStu, kao i lokalnih trziSnih uvjeta na podrucju predmetne nekretnine, kao i
trziSna pozicija procjenjivane nekretnine.

Temeljem prethodno navedenih podataka o nekretnini koja je predmet procjene, a koja je:
POSLOVNA ZGRADA | DVORISTE

na lokaciji:

32 237 LOVAS, Ulica kralja Tomislava 7
na dan kakvoce: 26.05.2020.
na dan vrednovanja: 26.05.2020.

dajemo mis$ljenje o procjenjenoj vrijednosti nekretnine:

te€aj HNB na dan procjenjivanja : 7,58 kn
zaokruzeno 1.406.000 Kn
185.507 €

Navedeni iznosi ne sadrze poreze.

IZJAVA PROCJENITELJA:
Izvjestaj je izraden sukladno vazecem Zakonu o procjeni nekretnina, Pravilniku o metodama

procjene nekretnina i medunarodnim standardom.
Prilikom izrade izvjeStaja o procjeni mi smo djelovali kao neovisna stranka. Naknada za izradu
izvjestaja o procjeni ne ovisi 0 nasem zaklju€ku o procijenjenoj vrijednosti.

Procjenu izradio :

Daria Halbauer, d.i.a.
stalni sudski vjeStak za graditeljstvo i procjenu nekretnina

CLAN UPRAVE:

Gergely Gyula Kovacs
\d -
® ot P Nekretnine go,,
3
NE = el

o\
Halbauer, 7\

jipl ing_arh
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11.

UPORABA DOKUMENTA

IzvrSen je vizualni pregled nekretnine, sa fotozapisom.

U izvjestaju su koristeni podaci prikupljeni na o€evidu, i iz dostavljenih dokumenata od strane
narucitelja / vlasnika / predstavnika vlasnika.

Nije izvrSena posebna verifikacija dokumenata dostavljenih od strane naruditelja / vlasnika /
predstavnika vlasnika, kao niti dokumenata i podataka koriStenih putem javnih Internet servisa (e-
zemljiSne knjige, e-katastar, geoportal, prostorni planovi, podaci o vrijednostima komunalnih
doprinosa i ostalih komunalnih priklju¢aka.

Na$a tvrtka ima potrebno ovlastenje za izradu ovog izvjestaja o procjenjenoj vrijednosti.

Misljenje o procjenjenoj vrijednosti je izneSeno temeljem navedenih podataka o nekretnini i trzistu.
Moguce je da netko iznese drugacije misljenje ili tumacenje navedenih podataka.

Za potrebe ovog izvjestaja nisu izradene geoloske ili neke druge analize tla, te nisu istraZivana
prava ili uvjeti iskoriStavanja vode, nafte, plina ugljena ili drugih podzemnih minerala.

Za potrebe ovog izvjestaja nisu radene posebne kontrole statike objekta, kao i kvalitete i stanja
instalacija osim onih koje su se mogle ustanoviti obi¢nim vizualnim pregledom.

Vrijednost ili vrijednosti navedene u ovom izvjestaju temelje se na navedenim pretpostavkama i
vazece su jedino uz uvazavanije istih.

U procjenjenu vrijednost nisu uklju€eni troSkovi i porezi kod kupoprodaje.

Informacije sadrZzane u ovom izvjestaju su povjerljive. Namijenjene su za upotrebu Banke i
Narucitelja (sukladno svrsi i koristenju izvjestaja), osobama i tvrtkama koje su posebno
autorizirane od strane Procjenitelja (OTP Nekretnine d.0.0.), kao i zastupnicima Naruditelja, te se
za bilo kakvu primjenu u druge svrhe ili od drugih osoba ne prihvaéa nikakva odgovornost. Bilo
kakvo Sirenje, distribucija i kopiranje ovog izvjestaja strogo je zabranjeno bez pismenog odobrenja
od strane Procjenitelja.

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

Ovaj izvjestaj izraden je u svrhu zasnivanja zaloznog prava na procijenjenoj nekretnini i nije
dozvoljeno koristenje u druge svrhe.

Napomenama o legalitetu nekretnine se ne prejudiciraju odluke nadleznih tijela koje donose
odluke iz podrucja vlasniStva nekretnine, ishodenja akata za gradenje i uporabu gradevina.
Misljenja o legalitetu su iskazana temeljem vizualnog pregleda gradevina, bez analize svih bitnih
elemenata i uvjeta za uporabljivost gradevine prema Zakonu o gradnii.

Procjenitelj u postupku procjene nije utvrdio postojanje neupisanih prava, tereta, niti drugih
ograni¢avajucih okolnosti.

Izjavu dao :

Daria Halbauer, d.i.a.
stalni sudski vjestak za graditeljstvo i procjenu nekretnina
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12.

PRILOZI

FOTOGRAFIJE NEKRETNINE
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DOKUMENTACIJA

NESLUZBENA KOPIJA

14
REPUBLIKA HRVATSKA

Opéinski sud u Vukovaru
ZEMLJISNOKNJIZNI ODJEL ILOK
Stanje na dan: 30.05.2020. 22:45 Verificirani ZK ulozak

Katastarska opéina: 334146, LOVAS Broj ZK uloska: 1198

Broj zadnjeg dnevnika: Z-1224/2020
Aktivne plombe:
IZVADAK IZ ZEMLJISNE KNJIGE

A
Posjedovnica
PRVI ODJELJAK
Broj Povriina
Rbr, | Zemlisfta Oznaka zemljista Primjedba
(kat. jutro | &hy m2
Cestice)
1. 1379 POSLOVNA ZGRADA, K.B. 7, SIVAONA, DVORISTE, KRALJA 804
TOMISLAVA
POSLOVNA ZGRADA. K.B. 7. STVAONA. KRALJA TOMISLAVA 683
DVORISTE. KRALJA TOMISLAVA 121
UKUPNO: 804
DRUGI ODJELJAK
Rbr. I SadrZaj upisa IPrimje(lha

Zaprimljeno 03.06.2016. broj Z-764/16

Na temelju €1, 149, st. 1. Zakona o gradnji (NN 153/13) u povodu obavijcsti katastra od 27. svibnja 2016.g.,

1.2 zabiljezuje se da je za evidentiranje u katastru poslovne zgrade (Sivaona) upisane u A | (jedan) na ké.br. 1379
priloZena Uporabna dozvola za zgrade ¢iji je akt za gradenje uniSten ili nedostupan izdana od Vukovarsko-
srijemska 7upanija, Upravni odjel za prostorno uredenje. gradnju i zastitu okolisa, Klasa: UP/[°-361-05/14-
01/162, Urbroj: 2196/1-14-01-15-3, Vukovar. 05, velja¢e 2015, godine.

B
Vlastovnica
Rbr. I Sadrzaj upisa lPrimje(Iha
1. Vlasnicki dio: 1/1
"TRIKO D.0.0.", ILOK, A.IS.RADICA 29
Rbr. I Sadrzaj upisa Primjedba

Upisi koji vrijede za sve udjele na B listu:
1.1 Zaprimljeno 06.03.2020.g. pod brojem Z-1224/2020

nal (1)

ZABILJEZBA, OTVARANIJE STECAINOG POSTUPKA. RIESENJE TRGOVACKI SUD U OSIJEKU.
POSL.BR. ST-802/19-10. OD 02.03.2020. nad ste¢ajnim duznikom Triko d.o.o. llok

Zemljisnoknjizni izvadak (datum i vrijeme izrade) 31.05.2020. 13:08:45 Stranica: 1
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1ZVADAK 1Z ZEMLJISNE KNJIGE Verificirani ZK ulozak
Katastarska opéina: 334146, LOVAS Broj ZK uloika: 1198
C
Teretovnica
Rbr. I Sadrzaj upisa I Iznos IPrimjcdha
4.

4.1 Zaprimljeno 13.03.2015. broj Z-313/15 4.000.000,00 KN

Temeljem Ugovora o okvirnom iznosu zaduzenja i osiguranju trazbina reg.br. 338/15 od
10. oZujka 2015.g. solemniziranog po javnom biljeZniku Jelici Kovaci¢ iz Vukovara pod
br. OV-905/15 dana 12. ozujka 2015.g. uknjiZzuje se pravo zaloga na nekretnine u A na
iznos od 4.000.000,00 HRK (slovima: ¢ctirimilijuna kuna) uvecano za kamate, naknade i
troskove, te ostalih uvjcta iz Ugovora, za korist:

SOCIETE GENERALE-SPLITSKA BANKA D.D, OIB: 69326397242, SPLIT,
RUDERA BOSKOVICA 16

Potvrduje se da ovaj izvadak odgovara stanju zemljiSne knjige na datum 30.05.2020.

Zemljidnoknjizni izvadak (datum i vrijeme izrade) 31.05.2020. 13:08:45 Stranica: 2
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o NESLUZBENA KOPIJA

o

REPUBLIKA HRVATSKA
DRZAVNA GEODETSKA UPRAVA
PODRUCNI URED ZA KATASTAR VUKOVAR
ISPOSTAVA ILOK

Stanje na dan: 30.05.2020, 22:45

PRIJEPIS POSJEDOVNOG LISTA

Katastarska opéina: LOVAS (Mbr. 334146)
Posjedovni list: 538

Udio Prezime i ime odnosno tvrtka ili naziv, prebivaliSte odnosno sjediste upisane osobe OIB
1/1 |"TRIKO" D.0.0.. ANTUNA 1 STIEPANA RADICA 29, ILOK (VLASNIK)
Podaci o katastarskim Cesticama
o Broj Adresa katastarske ¢estice/Nacin uporabe Katastarske Povriina/ Broi Posebni
,E,‘ & | katastarske |Cestice/Nadin uporabe zgrade, naziv zgrade, kuéni broj 2 D LJ pravni Primjedba
Cestice zgrade HR rezimi
1379 KRALJA TOMISLAVA 804 12
POSLOVNA ZGRADA, SIVAONA. Lovas. KRALJA 683
TOMISLAVA 7
DVORISTE 121
Ukupna povriina katastarskih Cestica 804

NAPOMENA: Ovaj prijepis posjedovnog lista nije dokaz o vlasnidtvu na Katastarskim ¢esticama upisanim u posjedovnom listu.
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e

m
% NESLUZBENA VERZIJA
REPUBLIKA HRVATSKA
DRZAVNA GEODETSKA UPRAVA K.o. LOVAS. 334146
ISPOSTAVA ILOK k.&. br: 1379

IZVOD IZ KATASTARSKOG PLANA
PribliZzno mjerilo ispisa 1: 1000
Izvorno mjerilo plana 1:2000

‘%

2N
N

1387

1388

1389 1390

Datum ispisa: 31.05.2020
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~ VUKOVARSKO-SRIJEMSKA ZUPANIJA
UPRAVNI ODJEL ZA PROSTORNO UREDENJE,

OVO RuESENIE = POSTALO 1ZvREnD

4502 2ai5. gaf.
>

REPUBLIKA HRVATSKA

GRADNJU | ZASTITU OKOLISA

KLASA: UP/I°-361-05/14-01/162
URBROJ: 2196/1-14-01-15-3
Vukovar, 05. veljace 2015. godine

Upravni odjel za prostorno uredenje, gradnju i zastitu okoliSa Vukovarsko-srijemske Zupanije,

rieSavajuéi po zahtjevu koji je zatrazio .Triko® d.o.0., OIB: 18558933093, llok, Stjepana Radica 29,
temeljem &lanka 99. stavak 1. Zakona o gradnji (,Narodne novine" broj 153/2013.), izdaje slijedecu

22

2.3.

24,

UPORABNU DOZVOLU
ZA GRADEVINU ClJI JE AKT ZA GRADENJE UNISTEN ILI NEDOSTUPAN

Utvrduje se da je za poslovnu zgradu — Sivaona, izgradenu u Lovasu, Kralja Tomislava 7, na
katastarskoj ¢estici broj 1379, katastarska op¢ina Lovas, akt za gradenje unisten i da je unistena
arhiva tijela graditeljstva usljed ratnih razaranja.

Podaci o gradevini:
Smjestaj zgrade na katastarskoj cestici:

2.1.1. Smjestaj zgrade na gradevnoj testici broj 1379, katastarska opéina Lovas, prikazan je
na Geodetskom situacijskom nacrtu — situaciji u mjerilu 1:500, izraden u travnju 2014.
godine od Ureda oviastenog inZenjera geodezije Hrvoje Trconi¢ dipl.ing.geod., Osijek,
Hrvatske Republike 45, koja je sastavni dio ove uporabne dozvole.

Namjena zgrada:
2.2.1. Poslovna zgrada - Sivaona (PZ)

Broj i vrsta etaZa zgrada:
2.3.1. Zgrada ima dvije etaZe — prizemlje i kat (P+1)

2.4.1. Vanjski gabariti nadzemnih dijelova gradevine:
- Poslovna zgrada (PZ) —
- Prizemlje: (19,99 mx1042m )+ (2405mx 13,48 m) + (1264 mx 1263 m )
- Kat: 1284 mx 1263 m
242, Visina nadzemnih dijelova gradevine:
- visina sliemena poslovne zgrade (PZ) iznosi 6,82 m ; 7,45 m ; 4,72 m, mjereno od
kote terena,
- kroviste zgrade: dvostresno

DOKUMENT: UPORABENA DOZVOLA
INVESTITOR: TRIKO d.o.0., ILOK, STJEPANA RADICA 2§ STRANA1/3
KLASA: UP/I"-361-05/14-01/162 URBROJ: 2196/1-14-01-15-3
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3. Ispitivanje ispunjavanja temeljnih zahtjeva za gradevinu, lokacijskih uvjeta, te drugih uvjeta i
zahtjeva nije prethodilo izdavanju ove dozvole.

OBRAZLOZENJE

Triko d.o.0. OIB: 18558933093, llok, Stiepana Radiéa 29, zatrazio je podneskom od 22. svibnja
2014. godine izdavanje uporabne dozvole za poslovnu zgradu - Sivaonu izgradenu u Lovasu, Kralja
Tomislava 7, na katastarskoj éestici broj 1379, katastarska opéina Lovas, navodedi da je za izgradnju
posjedovao akt za gradenje koji mu je uniéten usljed ratnih razaranja,

Ovaj Upravni odjel posjeduje:

Uz

Uvjerenje Ureda drzavne uprave u Vukovarsko-srijemskoj Zupaniji, Sluzba za zajednitke
poslove, Vukovar, KLASA: 031-03/03-01/03, URBROJ: 2196-01-01-03-1 od 18. veljade
2003. godine kojim se navodi da Ured drzavne uprave ne posjeduje dokumentaciju od
prijasnjih Opcinskih organa bivée Opéine Vukovar nastalu do 1991. godine, bududi da ie
ista tijekom ratnih dogadanja 1991. godine unistena.

Dopis Drzavnog arhiva u Vukovaru — informacija o satuvanosti arhivskog gradiva bivse
Opcine Vukovar, KLASA: 960-03/14-01/04, URBROJ: 2196-119-01-14-1 od 28.02.2014.
godine da je cjelokupno arhivsko gradivo upravnih organa bivse Opéine Vukovar (Narodni
odbor opCine Vukovar, Skupstina opéine Vukovar), pa tako i predmeti iz podrucja
urbanisticke djelatnosti (gradevinske i uporabne dozvole, projektna dokumentacija),
sacuvano samo do 1965. godine, te da arhivsko gradivo nastalo nakon toga razdoblja nikad
nije bile predano Drzavnom arhivu i prema njihovim evidencijama unisteno je u
Domovinskom ratu

svoj zahtjev imenovani je priloZio:

Kopiju katastarskog plana KLASA® 935-06/10-01/615, URBROJ: 541-22-3-01/1-10-2, za
k.€. broj 1379 u k.. Lovas, izdanu dana 22, travnja 2014. godine od Drzavne geodetske
uprave, Podrutnog ureda za katastar Vukovar, ispostava llok,

Uvjerenje o vremenu evidentiranja zgrade, KLASA: 935-08/14-02/201 URBROJ: 541-25-
01/6-14-2 izdano 24. travnja 2014. gedine od Drzavne geodetske uprave, podruéni ured za
katastar Vukovar, odjel za katastar nekretnina Vukovar,

lzvadak iz zemljiSne knjige, broj uloska: 1198, katastarska opéina Lovas, izdan 17.04.2014.
godine od Opcinskog suda u Vukovaru, zemljisnoknjizni odjel llok

Snimka postoje¢eg stanja, izradena u travnju 2014. godine od Zlibina d.0.0. Cepin, Bana
Josipa Jelacica 18, za projektiranje i nadzor, oznaka projekta IV5-2014, broj projekta 06/04-
V-2014, po oviastenom inZenjeru Damir Batmek mag.ing.aedif. oznaka i broj oviastenja G
4389

U predmetnom postupku proveden je ofevid na licu mjesta.

Ocevidu su bili nazoéni:

s S Y]

Triko d.o.o. OIB: 18558933093, llok, Stjepana Radita 29, predstavnik: Stanko Ivanek
podnositelj zahtjeva

Simunovi¢ Andelka, Lovas, Viadimira Nazora 58, OIB: 34613664788, svjedok

Klin¢anin Stefica, Lovas, Mlinska 16, BOI: 105737751, svjedok

Kresimir Jakumetovi¢, dipling.grad., voditelj postupka

Marko Miaki¢ bacc.ing.aedif., voditelj postupka

O izvrsenom otevidu sastavijen je Zapisnik, URBROJ: 2196/1-14-01-14-2 od 14. studenog
2014. godine kojim je utvrdeno:

da je na k.. broj 1379, k.0. Lovas izgradena poslovna zgrada {z todke 1. i 2. izreke ove
uporabne dozvole,

da je predmetna zgrada smjestena na regulacijskoj liniji ulice Kralja Zvonimira koja je
oznacena kao k.¢. broj 2732, k.0, Lovas,

DOKUMENT: UPORABNA DOZVOLA
INVESTITOR: TRIKO d.0.0., ILOK, STJEPANA RADICA 29 STRANA 2/3
KLASA: UPA-361-05/14-01/162 URBROJ: 2196/1-14-01-15-3
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- da se predmetna zgrada nalazi na udaljenosti cca 0,45 m od mede sa k.¢. broj 1375, k.o
Lovas, a jedan dio procelja predmetne zgrade priljeZze na jugoistoénu medu gradevne
Cestice.

- da je zgrada poslovne namjene - Sivaona,

- dapredmetna zgrada ima dvije etaze — prizemlje i kat

- da vanjski gabariti nadzemnih dijelova stambene zgrade iznose:

- prizemije: (19,89 mx 10,42 m )+ (2405m x 1348 m) + (1264 mx 1263 m )
- kat 1284 mx 1263 m

- wisina nadzemnih dijelova gradevine;

- visina sljemena zgrade znosi 6,82 m ; 7,45 m ; 4,72 m, mjereno od kote terena

- da je pristup gradevnoj ¢estici osiguran s javno-prometne povrsine, koju u naravi
predstavija ulica Kralja Tomislava oznatena kao k.€. broj 2732, k.o. Lovas

- da je zgrada prikljuc¢ena na postojecu elektroenergetsku mrezu i svu dostupnu komunainu
infrastrukturu

- da je zgrada dovrsena i koristi se

- prema izjavi podnositelja zahtjeva | izjavama prisutnih svjedoka, zgrada je izgradena 1980.
godine, a da je za izgradenu predmefnu zgradu investitor posjedovac akt kojim se
odobrava izgradnja iste odnosno da je akt za gradenje iste bio izdan 1979, godine,

- prema izjavi podnositelja zahtjeva i izjavama prisutnih svjedoka utvrdeno je da nije u tijeku
postupak gradevinske inspekcije | da se ne vodi sudski spor u vezi sa zgradom ili
zemljistem na kojem je izgradena

Slijedom iznesenoga odluc¢eno je kao u izreci ove uporabne dozvole. Ova uporabna dozvola
temelji se na odredbi ¢lanka 190. i ¢lanka 191. Zakona o gradnji (,Narodne novine® broj 1563/2013).

Opta upravna pristojba na zahtjev za ovu uporabnu dozvolu u iznosu od 20,00kn temeljem
tarifnog broja 1. i gradevinska pristojba u iznosu od 600,00 kuna temeljem tarifnog broja 62. st. 5. Zakona
o upravnim pristojbama ("Narodne novine" broj 8/96, 77/96, 131/97, 68/98, 66/99, 145/99, 30/00, 116/00,
163/03, 17/04, 110/04, 141/04, 150/05, 153/05, 129/06, 117/07, 25/08, 60/08, 20/10, 69/10, 126/11,
112112, 19/13, 80/13, 40/14, 69/14, 87/14 | 94/14), su uplatene.

UPUTA O PRAVNOM LIJEKU:

Protiv ovog Rjesenja moZe se izjaviti Zalba Ministarstvu graditel&s;va i prostornoga uredenja,
Zagreb, Ulica Republike Austrije 20, u roku od 15 dana od dana primitka. Zalba se predaje neposredno
u pisanom obliku ili usmeno na zapisnik ili se $alje postom odnosno dostavlja elektronicki,

DOSTAVITIL:

1/ Triko d.o.o. llok, Stjepana Radica 29
. Evidencija, ovdje

3. Arhiva

DOKUMENT: UPORABNA DOZVOLA
INVESTITOR: TRIKO ¢.0.0., ILOK. STIEPANA RADICA 29 STRANA3/3
KLASA UP/1"-381-05/14-01/162 URBROJ: 2196/1-14-01-15-3
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za projektiranje i nadzor
CEPIN, B.J.JELACICA 18

tel. 091/721-5027
OZNAKA PROJEKTA IV5-2014
BROJ PROJEKTA 06/04-V-2014
PROJEKT: SNIMKA POSTOJECEG STANJA —
POSLOVNA ZGRADA
xgm'nxluo DAMIR BATRNEK mag. ing. aedif.
POSTOJECEG (peltat! potp)
STANJA :

Triko d.o.o. llok

PODNOSITELJ
ZAHTJEVA:
GRADEVINA: Poslovna zgrada
MJESTO Lovas, ul. Kralja Tomislava br. 7, kébr. 1379, k.0. Lovas
NADNEVAK DIREKTOR :
Travanj 2014. DAMIR BATRNEK mag. ing. aedif.
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Zlibina d.0.0. Cepin Sl | mors kama
PROEKTANT | DAMIR BATRNEK mag.ing.aedif,
INVESTTOR Triko d.o.0. llok ; :
PROEXTANT DAMIR BATRNEK mag.ing.cedif.
GRADEVINA Poslovna OZNAKA R )
PR PROEKTA V5-2014 pROuExTA  |08/04-V-2014
PROJEXT Snimka postojedeg stanja NADNEVAK travonj 2014 UST BROJ list 3
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Zlibina d.0.0. Cepin Widoo | PRESEK A-A
PROJEXTANT DAMIR BATRNEX mog.ing.cedif.
INVESTITOR Triko d.o.0. llok
PROEXTANT DAMIR BATRNEX mog.'ng.oedf.
GRADEVNA Poslovna gradevina QZNAKA 4 IV5-2014 sms . 06,/04-V-2014
PROVEXT Snimka postojeteg stanja NADNEVAK travanj 2014. LST BROJ list §
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zlibinad.o‘o. & , PROJEXT: Snimka postjeceg stanja BROJ PROJEKTA:

PROJEXTANT:  Damir Batrnek mag.ing.aedf. 06/04-V-2014

Eoi . y GRADEVINA: Poslovna zgrada DATUM 1ZRADE:

| INVESTITOR:  Triko d.0.0. Tiok travanj 2014.9.

TloKACTI:  LOVAS, ul. Kralja Tomisiava br. 7, k&.br. 1379,k.0. Lovas
POSLOVNA ZGRADA (Prizemlje + kat) PRIZEMLJE
R.br PROSTORIJA PODNA OBLOGA POVRSINA m2
1 Sivaona keramika 199,03
2 Kancelarija keramika 9,59
3 Wc / sanitarni évor keramika 7,62
4 Kompresorska stanica keramika 7,87
5 Garderoba keramika 14,60
6 Hodnik keramika 6,37
7 Menza keramika 48,78
8 Kancelarija keramika 24,44
9 Skladiste zaribani beton 170,78
10 Skladiste zaribani beton 141,29
11 Stubiste drvo 9,25
Neto povrsina: 639,62
Bruto povrsina: 688,07
POSLOVNA ZGRADA (Prizemlje + kat) KAT
R.br PROSTORIJA PODNA POVRSINA m?
OBLOGA

1 Sivaona keramika 150,54
Neto povrSina: 150,54
Bruto povrsina: 160,87
Sveukupna neto povrsina: 790,16
Sveukupna Bruto povrsina: 848,94
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ADRIA WIF| d.o.0. za usluge i turisticka agencija

( i 31 214 Laslovo, &, Petefija 53
a MB: 02993830 / br.3r. HR6424070001100383779

ADRIAWIET  mob;: 099/375-6700, tel: 031/214-940, e-mail: htrconic@gmail.com

Suglasnost za obavljanje poslova drzavne zmjere | katastra nekretnina:
Klasa: 930-03/14-02/24
Ur.broj: 541-06-01/3-14-3
. _ Zagreb, 11.06.2014. )
Na izradi ovog elaborata sudjelovali su:
Hrvoje Trconié, dipl.inz.geod.
Oznaka elaborata : 276/15

GEODETSKI ELABORAT

Evidentiranja podataka o zgradama i evidentiranja stvarnog poloZaja pojedinaénih veé
evidentiranih katastarskih cestica

na katastarskoj cestici br.
1379
PRIMJERAK ZA NARUCITELJA
u katastarskoj opéini

LOVAS

R0 Eranceinn. / 5/0/6

REPUBLIKA HRvA:
DRZAVNA GEODEY \MTE'FE‘:RAVA
Podrucni red 24 ka astar Vukovar

KLASA aaoe 16—%2] 6T
W'ful—. - =

Qe elabiorat je radan u b
m'::‘vszam """:”, moly w';;“ ia

U kstasiy apeliss Z3 provosa volarge oo | 23 podhebo Drowode:
Mpnﬂ%pmm“m' bty U katestarghom

U Osijeku, 12. prosinca 2015.god.

i e ADFRA ¥R
Izradio: s o = g i
\( A . - zazwsos;y’ 'Elis
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Katastarcka opéina Lovas

" Ured oviastenog inZenjera geodezije .
vl Hrvoge Trconic Katastarska éestica: 1379

OSUEK, Hv. Repubdds 45
Broj Esta kat, plana: 12

Godina snimanja : 2013

GEODETSKI SITUACIJSKI NACRT STVARNOG STANJA
Priblizno mjerilo 1 : 500
Ova situacija sastavni je dio Uporabne dozvole SITUA -
KLASA: UP/I-361-05/14-01/162 :
URBROJ: 2196/1-14-01-15-3
od 05. veljafe 2015. godine

(1) TRIKC" 0.0.0.. ANTUNA | STIEPANA RADICA 29, K.OK
(Z) VORKAPIC DANICA ROD. KRALIEVIC, LOVAS, KRANJCEVICEVA 4
(3) ARATOR D.0.0. LOVAS, ANTE STARCEVICA 2

(4) SABLIAK QLIIN) MIHOVILLOVAS, LAIDEVITA GAJA 7

(5) REPUBLIXA HRVATSXA - JAVNO DOSBRO U OFCOJ UPORABT

(6) SOMIORAC STANA R SAGOTIC LOVAS

1590 N

U Osijeku,  travanj 2014. god.
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ADRIAWIFIdoo
23 usluge | rstitka agencis
LASLOVD, & Potwfgs 3

a) paroelacij
b) snimanje objeids
¢) evid.shearmog pol

U DKP uerso.

Progledao:

SKICA IZMJERE B

{arska optina Lovas MER 334146
Priawni list broj
Eroj lista g plara : 12
Pritéizno mjerilo 1:500

Kalastarska Cestica : 1379

1/1 TRIKO D.O.O,, ILOK, A | S RADICA 29

2/ BALIC VJEKOSLAV, LOVAS, VLADIMIRA NAZORA 12
2| 28 BALIC JOSIPA LOVAS, VLADIMIRA NAZORA 12

54 BALIC MARIA, LOVAS, VLADIMIRA NAZORA 12
3 11 SABLIAK (ILINN) MIHOVIL, LOVAS, LAIDEVITA GAJA 7

powsing pod olyektime A ¢ 1379
posioma 2grade | 683 m2
dvoviste © 121 m2

whupno - 504 m?

Hrvoe Treonks, dipling geod, , 15122015904 Ovjerava:
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