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Zagreb, 14. rujna 2023. godine

Stec€ajna upraviteljica
Rajka Jagmarevié

Jurja Dalmatinca 7
10000 Zagreb

PREDMET: Oditovanje na podnesak stecajnih vjerovnika Lavanda Kamp d.o.o. u
ste€aju o procijenjenoj trziSnoj vrijednosti upisanih u zk.ul.br. 2542 k.o.
Povljana

Ponavljam navode iz mog ocitovanja od 22. kolovoza 2023. godine glede
uskladenosti Elaborata procjene vrijednosti nekretnina sa ZPVN i
Pravilnikom o metodama procjene vrijednosti nekretnina:

Procjena trziSne vrijednosti predmetnog zemljista nacinjena je u potpunosti
sukladno Zakonu o procjeni vrijednosti nekretnina i Pravilniku o metodama
procjene vrijednosti nekretnina. U zahtjevu za izdavanje izvatka iz zbirke
kupoprodajnih cijena navedeni su svi relevantni podatci o kakvoci zemljiSta poglavito
glede spremnosti za gradnju predmetnog zemljista. Predmetno zemljiste je prema
spremnosti za gradnju okarakterizirano kao zemljiste |. kategorije kao Sto je
propisano ¢lankom 10. (1) stavak 1 Pravilnika o metodama procjene vrijednosti
nekretnina , Prva kategorija zemljiSta obuhvaca katastarske Cestice na kojima su
ispunjeni uvjeti za izdavanje gradevinske dozvole prema posebnom zakonu kojim se
ureduju pitanja gradnje®.

A) Ocitovanje na dostavljene Elaborate procjene trzidne vrijednosti predmetnih
nekretnina izradenih od drustva Strucljevo d.o.0. od 15. prosinca 2015. godine i
stalnog sudskog vjeStaka za graditeljstvo i procjenu nekretnina Igora Cerara
dipl.inz.grad. od veljae 2021. godine glede nacina pribavljana podataka o
usporednim nekretninama (odnosno o uskladenosti sa ZPVN i Pravilniku o
metodama procjene vrijednosti nekretnina te prihvatljivosti tako dobivenih
procijenjenih trziSnih vrijednosti predmetnih nekretnina) :

U oba gore navedena Elaborata podatci o usporednim nekretninama preuzeti su sa
aplikacije eNekretnine :

- u Elaboratu izradenom po drustvu Strucljevo d.o.0. od prosinca 2015. godine
sa aplikacije eNekretnine usvojeno je 14 usporednih nekretnina zemljiSta (bez
navodenja bilo kakovih obiljeZja za usporedbu podudarnosti obiljezja sa



nekretninama koje su predmet procjene) a za daljnju obradu izlu¢eno je pet
nekretnina

- U Elaboratu izradenom po stalnom sudskom vjeStaku za graditeljstvo i
procjenu nekretnina Igoru Ceraru dipl.inZ.grad. sa aplikacije eNekretnine
usvojeno je 9 usporednih nekretnina (bez navodenja bilo kakovih obiljezja za
usporedbu podudarnosti obiljeZja sa nekretninama koje su predmet procjene) a
za daljnju obradu izlu€eno je Sest nekretnina

Zakljuéak (glede uskladenosti navedenih elaborata sa ZPVN i Pravilnikom o
metodama procjene vrijednosti nekretnina odnosno o zakonitosti i
prihvatljivosti dobivenih  rezultata):

Navedeni nacin pribavljanja podataka o usporednim nekretninama (materijalno najbitniji
podatci o kojima ovisi konacna procijenjena trziSna vrijednost nekretnine) nije dopustiv
sukladno ZPVN i Pravilniku o metodama procjene vrijednosti nekretnina. U svrhu
izbjegavanja subjektivnost pri odabiru usporednih nekretnina potrebno je zatraziti od
nadleznog tijela izdavanje lzvatka iz zbirke, kupoprodajnih cijena-kupoprodaja zemljista a
u zahtjevu za izdavanje izvatka potrebno je navesti sva relevantna obiljezja zemljista koje
je predmet procjene kao $to su mikrolokacija vrsta zemljista, status i namjena, kategorija
te mjera koriStenja.

U svrhu potvrde gore navedenih podataka o zakonski dopustivom nacinu pribavljanja
podataka o usporednim nekretninama navesti ¢u misljenje nadleznog tijela za tumacenje
propisa iz podrugja procjene vrijednosti nekretnina (SluZzba za procjenu vrijednosti
nekretnina Uprave za graditeljstvo i obnovu MPGI-a):

Zakljuéno napominjemo, da koriStenje podataka u procjembenim
elaboratima, koji su od strane procjenitelja samostalno pribavljeni iz zbirke
kupoprodajnih cijena iz sustava eNekretnina, nije u skladu s odredbom
¢lanka 57. stavka 4. Zakona“ (detaljnije na linku htts://mpgi.gov.hr/pristup
informaciojama-16/cesta-pitanja-i-odgovori/podrucje-procjene-vrijednosti
nekretnina/8246).

Sukladno gore navedenom samo po sebi je razumljivo da nema potrebe
komentirati razlike izmedu procijenjenih trziSnih vrijednosti identi¢nih
nekretnina iz Procjembenog elaborata nacinjenog sukladno ZPVN i
Pravilniku o metodama procjene vrijednosti nekretnina i onih iz
Procjembenih nekretnina koje nisu nacinjene sukladno ZPVN i Pravilniku o
metodama procjene u vrijednosti nekretnina (u dijelu koji materijalno navise
pridonosi konaénoj procijenjenoj trziSnoj vrijednosti).

B) Oditovanje glede utjecaja izdane gradevinske dozvole na procijenjenu trzisnu
vrijednost procjene predmetnih nekretnina i potrebi uklju€ivanja troSkova izrade iste u
procijenjenu trziSnu vrijednost predmetnog gradevinskog zemljista:

Cinjenica postojanja navedene gradevinske dozvole ne utjete na procijenjenu
trziSnu vrijednost predmetnog gradevinskog zemljista samo potvrduje neupitnost
ispravnog odabira kategorije predmetnog zemljiSta (I kategorija) po spremnosti za gradnju
(kategorija zemljiSta ovisno o spremnosti za gradnju odreduje se 0 moguénosti izdavanja
gradevinske dozvole tj. da su doneseni svi zakonom propisan i prostorni planovi te da ne
postoje formalne i pravne prepreke za izdavanje gradevinske dozvole a ne sama Cinjenica
da je izdana gradevinska dozvola.



Gradevinska dozvola glasi na ime i vlasnistvo je druStva u steCaju a trziSna
vrijednost iste ne mora se nuzno podudarati sa stvarnim troSkovima koji su prethodili
izdavanju iste. Kupac predmetnog gradevinskog zemljidta (sukladno svojoj poslovnoj
odluci) moze biti zainteresiran za kupnju iste a nuzno ne mora (ovisno da li koristenje
predmetnog zemljiSta zeli koristiti na neki drugi zakonski dopustiv na¢in u donosu na
stanje prema predmetnoj gradevinskoj dozvoli odnosno koliko je za kupca zemljista bitno
vrijeme potrebno za ishodenje dopune postojece gradevinske dozvole odnosno ishodenje
nove).

Zakljuéak: sukladno navedenom gradevinska dozvola ne utjece na procijenjenu
trziSnu vrijednost gradevinskog zemljiSta niti je troSak izrade predmetne
gradevinske dozvole u predmetnom procjembenom elaboratu ukljuéen u
procijenjenu trziSnu vrijednost predmetnog gradevinskog zemljista.
Naknada za ustupanje predmetne gradevinske (samo po sebi je
razumljivo ako postoji zainteresiranost) rijesiti ¢e se neovisno o
kupoprodaji predmetnog zemljista.

Mario Cutura

Dostaviti:
1. Naslovu, ovdje
2. Pismohrana, ovdje



