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P.N.

GOVA TRGOVINA d.o.0.
u stecaju

Kameniti stol 22

10000 ZAGREB

PROCJEMBENI ELABORAT
TRZISNE VRIJEDNOSTI ZEMLJISTA U GOR. JELENSKOJ, ULICA PAKLENICA
14, OPGINA POPOVACA, 0ZNAKE ZK.5.3779, 3780,3781 U K.0.GOR.
JELENSKA, POV CEST.8743 M2, ZU 2607

hy

Zemljiste kn

8743 m2 30.000,00
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SAZETAK

Predmet

Vrsta nekretnine
Adresa

Oznaka

Plo&tina

Narucitelj

Vlasnik

Vrijednost

Datum vrednovanja
Datum kakvoce:

Svrha Procjene:

Procjena vrijednosti nekretnine

zemljiste u k.o. Gornja Jelenska

Gornja Jelenska, Popovaca
k&.br.3781,3780,3779 , k.o. Gor.Jelenska
P=8743 m2

EOVA TRGOVINA d.o.0. u stecaju,
EOVA TRGOVINA d.o.o0. u stecaju,
30.000,00 kn /4.000 €/

22.12.2020.g.

22.12.2020.g.

ste&ajni postupak - prodaja

Elaborat zaticen © Zabranjeno kopiranje
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1. RjeSenjeo imenovanju

S

REPUBLIKA HRVATSKA
ZUPANLISKI SUD U ZAGREBU
Tryg Nikole Subica Zrinskog 5
PREDSIEDNIK SUDA

Broj: 4 Su- 527/17
Zagreb, 10. ozujka 2017

RJESENIE

Predsjednik 7upanijskog suda u Zagrebu, odluéﬁjuéi o zahtjevu pravne osobe Viefitak
d.o.0.. temeljem €1, 126 st. 3. i 4. Zakona o sudovima ( NN br. 28/13 i 33/15) u ve7i $ &l 4.
Pravilnika o stalnim sudskim vjedlacima (Narodne Noving br. 38/14, 123/151 20/16),

rijedioje

Utvrduje se da pravna osoba VIESTAK d.o.e. i7 Fagreba, [blerov g 9 jspunjava uvjcte
iz ¢l. 4. Pravilnika o stalnim sudskim vjeftacima za obavljanje poslova sudskog vicdtacenja iz
podrudja GRADITELISTVO 1 PROCIJENU NEKRETNINA, tc se isto) odobrava obavljanje
poslova sudskog vjestacenja iz pavedcnog podrugja na vrijerme od Zetiri godine.

Vjedtalenje e obavljati stalni sudski vjestaci zaposleni u navedenoj pravnoj 0sobi.
Obrarlozenje

Pravna osoba Vjestak d.o.0.. podnijela je zahtjev 24 uvedtavanje nhia popis pravaih osoba
ovladtenih za obavljanje poslova sudskog vjeStatenja iz podrucja graditeljstvo i procjenu
nekretning,

U prilog rahijevy pravoa osoba Vjedtak d.0.0. priloila je Izvadak iz Sudskog registra iz
kojeg je vidljivo da je registrirana 2a djelatnost vijeitacenja, rjesenje Zupanijskog suda u Velikoj
Gotici 0 imenovanju stalnim sudskim vjestakom za graditeljstvo i procjenu nekretnina, Marine
Tercek Dratkovié iz Zagreba, M. Kovadvica 4, refenje 7upanijskog suda u Zagrebu ©
imenovanju stalnim sudskim vjcitakom za graditeljstvo i procjenu nekretnina, ‘I'ecc Hulenié iz
7agreba, Pakostanska 32, potvrde Hrvatskog zavoda za mirovinsko osiguranje iz kojih je vidljivo
da su navedeni vjeStaci zaposleni u Vijestak d.o.0., kao i ugovor o osiguranja od odgovornosti za

obavljanje poslova sudskog viestagenja za navedene viestake.

e et

L e
Elaborat zasticen @ Zabranjeno kopiranje
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unjeni su uvjeti iz €l 4. Pravilnika o stalnim sudskim

$ obzirom na naprijed navedeno isp
vjestacima, tc je rijeSeno kao u izreci.

“DNIK SUDA
univ.spee.crim.

o

ny

WY
LT

1
1

()
-

O lome obavijest:
1. VIESTAK d.o.o.
9. Ministarstvo pravosuda

3. U spis

Zadatak vjestaka:
koj, ,alo naselje uz Popovacu.

Procjena zemljista u G.Jelens
Svrha - prodaja u stecaju .

Elaborat zasticen © Zabranjeno kopiranje
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s X OPCIDIO

2.1 POPIS PRIMJENJENIH PROPISA

Prilikom izrade elaborata procjene koristena je literatura kako se navodi :

Zakon o procjeni vrijednosti nekretnina (NN.78/15)

Pravilnik o metodama procjene vrijednosti nekretnina (NN.105/15)

Zakon o tajnosti podataka

Zakon o vlasnistvu i drugim stvarnim pravima (NN 91/96, 68/98,

137/99,22/00,73/00, 129/00, 114/01, 79/06, 141706,146/08, 38/09, 153/09,

143/12, 151/14)

5 Zakon o posredovanju u prometu nekretnina

Zakon o gradnji (NN 153/13)

7. Pokazatelji troSkova gradenja—M.Haniek 2a HKA, iz knjige Baukosten
Stuttgart, 2017.9.

8. Zakon o postupanju s nezakonito izgradenim gradevinama

9. Zakon o izmjenama i dopunama Zakona 0 postupanju sa nezakonito

izgradenim gradevinama

P Ga-Ba e

&

10. Zakon o prostornom uredenju (NN 153/13)

11; Zakon o zemljisnim knjigama (NN 91/96)

12. Odluke o visini komunalnog doprinosa gradova

13. Priruénik za procjenu vrijednosti nekretnina DGIZ 2016, (2.Uhlir —
/B.Maijcica)

14. indeks razvijenosti gradova i op€ina u skladu sa Zakonom O
regionalnom razvoju Republike Hrvatske (N.N.147/14 i Ministarstvo
regionalnog razvoja i fondova Europske unije.

15. Priopéenja drzavnog savoda za statistiku RH —cijene prodanih novih
stanova i indeks gradevinskih radova, kao i broj izdanih gradevinskih
dozvola

16. Grad Zagreb, Gradski ured za imovinsko pravne poslove i imovinu
grada, Sluzba za vrednovanje nekretnina

17, E-nekretnine

18. Indeks cijena stambenih nekretnina Drzavni Zavod za statistiku

19. Vlastita baza podataka

e

Elaborat zaiticen © Zabranjeno kopiranje
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2.2 POLOZAJINA OBILJEZJA

Popovata - je grad u Sisatko-moslavackoj zupaniji, Hrvatska. Status grada
stekla je 2013. godine, a do tada je imala status opcine. Nalazi se na staroj cesti
Zagreb - Beograd, do izgradnje danasnje autoceste A3 najkra¢eg puta paralelno
uz Savu s istoka na zapad drzave i obratno

Gornja Jelenska — naselje 5 km sjeveroistoéno od Popovace,
Nadmorska visina: 152 m Stanovnistvo: 757 (2011.)
Pitoreskno mjesto sa malim srediStem i sakralnim objektom. Izgleda kao vikend
naselje, sa biciklistiCkim stazama, sportskim sadrZajima — igraliste, konji i slicno

Elaborat zasticen @ Zabranjeno kopiranje
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2.3. Katastarske oznake nekretnine
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Ad 3. k€.3779

2.4. Zemljisno knjiZne oznake
- Zk.ul.br. 2607
- k.¢.br. 3779 pov. 5880 m2
- k.¢.br. 3780 pov. 1957 m2
- k.c.br. 3781 pov. 906 m2
- k.o. Gornja Jelenska
= - ks 1493

Elaborat zasticen @ Zabranjeno kopiranje
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2.5. Opis zemljista

Civilna adresa: Ulica Paklenica 16,Gornja Jelenska (op.Popovaca).

Namjena zemljista Predmetno zemljiSte nalazi se dijelom u grad.podrucju, a
dijelom u zoni osobito vrijedno poljoprivredno zemljiste

Polozaj jugoistoéno od naselja G.Jelenska

Oblik pravilan izduZeni pravokutnik

Smijer protezanja istok-zapad

Sirina ulicne fronte 20m

Povrdina 906 m2 u gradevinskoj zoni, ostalo izvan

Povrsina za procjenu 8.743 m2
Kategorija zemljista 1. Kategorija- (spremnost za gradnju)
Udaljenost od asf. ceste uz ulicu Paklenica

Udaljenost od naselja  unutar izgradenog dijela naselja

Komunalni prikljuéci susjedna &estica -neposredno uz predmetno zemljiste
Reljef zemljiste je neravno,

Nasadi gusto raslinje,

OkruZenje manje obiteljske kuce,

Objekti na zemljitu se nalazi tro3ni objekt koji nije evidentiran u

ZK, BRP=40 m2, u tro§nom stanju,

Vd=120 m3 x6,66 kn/m3=800 kn

Elaborat zasticen © Zabranjeno kopiranje
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2.5.1. Namjena zemljiSta

K¢&.br. 3781 — GP naselja
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4. PRIKAZ OPCIH VRIJEDNOSTI ODNOSA NA TRZISTU
NEKRETNINA

Glavni makroekonomski indikatori
Objavijeno 31.1 2015 AZunrano: 15 J.fd.’d ‘ S

Glavni makroekonomski indikatori jesu kratak i pregledan tabhni prikaz Kijutnih godisnjih makroekonomskih pokazatelja hrvatskoga
gospodarstva tijekom duljeg razdablja

201a. | 2015, 2016,  2017. 2018 ;201&.

. povrina (u km?) | 56504 | 56504 | 56504 | 56504 | 56594 | 56504 |
8 e ; - e - — LA
, Broj stanovnika (u mit ) ® | 4,128 4089 | 4,067
o | 266.426 | 282665 | 400.102 |

| BDP (u mil. EUR, tekute ciiene)
|

ot %
| 49118 | 51654 253.%9

| BOP po stanovniku (U EUR) ! 10,247 |11 | 11907
| BOP - realna godisnja stopa promjene (U %) | -0.1 124 a5 | 3.1
| Prosietna godiSna stopa infiacie potrosatkin cjena i-02 |08 | 4.1 1.1

Nepredvidljivost duZine trajanja pandemije koronavirusa je ipak ostavila posljedice i na trZiste

nekretnina. Optimizam i lagano budenje trzista u lipnju ipak se usporilo krajem kolovoza kao
posljedica povecanja broja zarazenih.

Usprkos solidnom interesu, stranci koji ¢ine veéinu stjecatelja u priobalnim Zupanijama nisu u
moguénosti realizirati eventualne interese zbog otezanog dolaska u Hrvatsku. Evidentno je da je
broj transakcija manji u cijeloj Hrvatskoj i to tijekom cijele 2020. godine.

Dijelom ¢e se krvna slika trzigta poboljgati najavijenim jesenskim subvencijama stambenih
kredita, $to ée poveéanom potraZnjom saduvati vrijednost dijela stambenih nekretnina tijekom
rujna i listopada. Situacija e se ipak pogorsati u studenom.

Prodavatelji nekretnina jo$ uvijek ne donose odluke o eventualnoj korekciji cijena pa se razliciti
stavovi kupaca i prodavateija odrazavaju na losiji promet u cijeloj Hrvatskoj, a posebno u
Zagrebu.

Nekretnine i dalje zadrzavaju status pozeljne investicije zak i usred pandemije. Ulagaci traze
samo one nekretnine koje mogu ostvariti povrat, a ako se radi o stambenim u Zagrebu, one koje
su novijeg datuma izgradnje i koje mogu dugo odolijevati svim potresima.

Razlike u cijenama izmedu novijih i kvalitetnijih nekretnina s jedne strane i onih starijih i manje
kvalitetnih s druge strane, bit ce sve vece. Tridte ¢e se i dalje usporavati uz blagi prosjecni pad
cijena nakon protoka subvencija i dolaska hladnijih dana.

Elaborat zaiticen @ Zabranjeno kopiranje
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BN Index

BN indeks 08/2020 Promjena u 0dnosu na proéli mjesec  Promjena u odnosu na godinu dana U odnosu na potetak godine
1962 | -0,13% 0,00% | EXS3

=5 PROCJENA NEKRETNINE

Osnova za vrednovanje nekretnina je trzisna vrijednost koja se utvrduje

prema Zakonom propisanim metodama procjene vrijednosti nekretnine.

Procjena se temelji na jednoj (ili vise) od 3 navedene:

1. trogkovnoj metodi
2. Poredbenoj metodi
3. Prihodovnoj metodi

Trzisnu vrijednost nekrentine predstavlja iznos za koji bi nekretnina mogla
biti razmijenjena na datum procjene, izmedu voljnog kupca i voljnog prodavaatelja
u transakciji koja se realizira po trzidnim uvjetima nakon odgovarajuceg
marketinga, pri ¢emu je svaka strana bila dobro obavijestena o svim relevantnim
ginjenicama, te je postupila razborito i bez prisile.

Procjena vrijednosti nekretnine utvrduje se na temelju

- opéih vrijednosti na trzidtu nekretnina,

- stanja nekretnine na dan pregleda — kakvoce

- statisticke obrade

- konadnog izracuna
Ovisno o vrsti nekretnine i dostupnim podacima odabire se metoda procjene.
OSNOVICA ZA VREDNOVANJE - 1 m2 kuce / zemljista

Elaborat za§ticen © Zabranjeno kopiranje
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5.1. ODABIR METODE 1 OBRAZLOZENIJE

S obzirom na vrstu nekretnine — kuéa u naselju u opcini Popovaca, koristena:

1. poredbena metoda za sli€éna imanja - kuce i zemljiste

2. poredbena metoda za gradevinsko | poljoprivredno zemljiste, sa
pribrojenim vodnim doprinosom za gradevinu

B2 IZJAVA O NEPRISTRANOSTI i NEOVISNOSTI

posebno se napominje

- Da je procjena miljenje vjestaka napravljeno sukladno vazec¢im
propisima, standardima struke i u dobroj vjeri

- Daje izradena paznjom dobrog strucnjaka

- Da vjestak ne moZe odgovarati za posljedice, pravne, financijske i druge
nastale temeljem koristenja procjene

- Da je procjena napravljena pod pretpostavkom toénosti i potpunosti
koriétenih podataka dobivenih od Narucitelja, iz javno dostupnih izvora i
drugih izvora, te prikupljenih podataka o kupoprodajnim cijenama

- Da vjestak ne vr$i provjere imovinsko pravne dokumentacije

- Daje procjena izradena u 3 primjerka za Naruditelja
- Da vjestak nema koristi niti Stete povezane s trziSnom vrijednosti
predmetne nekretnine

- Procjenitelj izjavljuje da je prilikom izrade ovog procjembenog elaborata
postupio kao nepristran i neovisan stru¢njak i da nema nikakove veze
(imovinsko-pravne i druge) sa predmetom procjene, kao i da ne postoje
okolnosti koje bi dovele u sumnju neovisnost procjenitelja (iznos
naknade i slicno).

Vjestak d.o.o.

Elaborat zaitiéen © Zabranjeno kopiranje
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8.3 PROCJENA NEKRETNINE POREDBENOM METODOM

5.3.1. Vrijednost kuca poredbenom metodom

U tabeli se daju podaci za kupoprodaje stambenih ku¢a po m2 zemljista iz
E-nekretnina, u zoni promatrane nekretnine korigirane hedonistickim indeksom
cijena, odnosno, ICSN, koje izdaje DZS u suradnji sa HNB.

1329118 14363 mm 11590 | 11590
5783

1349 14,83 06.18 98,94

1282625
1121478

1046727 | 5295 21,18 m o774 | 11590 | 2512
JEDINIENA VRIJEDNOST 9,43

13.1.3.Tabela - ICSN
111343,

2 INDEKS! CJENA STAMBENIH OELEKATA“
3 HOUSE PRIGE INDICES"”

4 Molimo korisnike da pri koristenju
| Users are kindly requested 1o state the isa

ataka navedu izvor.

pkupno
Tromiesedie

; ol
Quarter 2

116,00

117ss 10800 11952
10050 10855 12340
o3 10907 12380
12890 10848 12808

iz wo7e 12530 10931
43423 14254 12630 11590

Elaborat zasticen @ Zabranjeno kopiranje
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nekretnine-stara trodna kuca i zaraslo zemljiste

S obzirom na stanje
ti nekretnine, te prosjek iznosi:

odabrane su najnize vrijednos

nom kucom iznosi:

Vrijednost zemljidta sa tro$

3,963,49

eno kopiranje
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5.3.2. Vrijednost gradevinskog zemljista Poredbenom metodom

U tabeli se daju podaci za kupoprodaje grad.zeml]iéta iz E-nekretnina,
korigirane hedonistickim indeksom cijena, odnosno, ICSN, koje izdaje DZS u

suradnji sa HNB.

2]

SRS

-21

]

+35

-4

-4

i

JEDINICNA VRIJEDNOST

13.1.3.Tabela - ICSN
5.3.3. Vrijednost polj oprivrednog zemljiSta Poredbenom metodom

U tabeli se daju podaci za kupoprodaje POLJOP.zemljista iz E-nekretnina,
korigirane hedonisti¢kim indeksom cijena, odnosno, ICSN, koje izdaje DZS u

suradnji sa HNB.

UKUPNA VRIJEDNOST NEKRETNINE 26.362,57

I

Elaborat zasticen © Zabranjeno kopiranje
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6. SAZETAK
Narucitel] Cova trgovina d.0.0.U stecaju, Kameniti stol 22, Zagreb
Adresa nekretnine Cova trgovina d.o.0.u steéaju, Kameniti stol 22, Zagreb
vrsta nekretnine : zemljidte pov. 8.743 m2 sa trodnom kucom

Datum vrednovanja 22.12.2020.9.

Vrijednost predmetne nekretnine, dobivene odabranom Poredbenom metodom, bez
ikakovih ukljucenih poreza, (a prema tecaju 1€=7,5 kn), zaokruzeno, iznosi:

PR
30.000,00

zemljiste

|zradila:

Huleni¢ Tea,dia,
Sudski viestak za grad.
| procjene nekretnina

Elaborat za§ticen @ Zabranjeno kopiranje



