STALNI SUDSKI VIESTAK ZA home: Zvelevska 20

GRADEVINARSTVO | PROCJENITELJ 31000 Osijek
VRIJEDNOSTI NEKRETNINA tel/fax: 031/303-188
DRAZEN SLUNJSKI, mag.ing.aedif. mob: 098/476-283
OIB: 72003385933 e-mail: hiperbolaosijek@gmail.com

BROJ ELABORATA: P- 44013

ELABORAT PROCIJENE
. VRIJEDNOSTI NEKRETNINE |

GRADEVINSKO ZEMLJISTE

ADRESA |Lovas, Industrijska zona bb
k.C.br.1776/2, k.o. Lovas

NARUCITELJ AGROPRODUKT LOVAS d.o.0. u steéaju,
Opatovac, Lovaska 3, OIB: 13902620275

PROCIJENJENA|18.800,00 €
VRIJEDNOST

142.000,00 kn

IZRADIO |Drazen Slunjski, mag.ing.aedif.

U Osijeku,|29.6.2020
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RJESENJE O IMENOVANJU
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LOKACIJA | OCEVID
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ODABIR METODE
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NALAZ | ZAKLJUCAK

PRILOZI



REPUBLIKA HRVATSKA

ZUPANIISKI SUD U OSIJEKU
URED PREDSJEDNIKA

Broj:  4-Su-87/2017-4.
Osijek, 31. sijeénja 2017.

Zupanijski sud u Osijeku po sucu oviastenom za obavljanje poslova sudske
uprave Anti RaSic¢u na temelju ¢l 126. st. 4. Zakona o sudovima (NN br. 28/13, 88/15, 82/13.
182/16) i &l. 12. Praviinika o stalnim sudskim vjeStacima (NN br. 38/14, 123/15. i 29/16), a
povodom zahtjeva Draiena Slunjskog iz Osijeka, Zvecevska 20, za ponovno imenovanje
stalnim sudskim vje$takom, donosi

RIESENJE

DRAZEN SLUNIJSKI, dipl. ing. grad. iz Osijeka, Zveéevska 20, ponovno se
imenuje stalnim sudskim vjestakom Zupanijskog suda u Osijeku za gradevinarstvo i procjenu
vrijednosti nekretnina.

Stalni sudski vjeStak imenuje se na vrifeme od 4 (Cetiri) godine pocevsi s
danom 1. veljale 2017. godine.

Obrazioienje

Drazen Shmjski iz Osijeka, Zvecevska 20, podnio je zahtjev Uredu
predsjednika Zupanijskog suda u Osijeku za ponovno imenovanje stalnim sudskim vjeStakom
za gradevinarstvo i procjenu vrijednosti nekretnina buduc¢i mu s danom 31. sijecnja 2017.
godine istice vrijeme na koje je imenovan ovosudnim rjeSenjem broj 4-Su-832/12-4. od 30.
sifecnja 2013. godine.

S obzirom da je imenovani podnio dokaze o ispunjavanju uvjeta za ponovno
imenovanje stalnim sudskim vjestakom iz ¢l. 2. st. 2. Pravilnika o stalnim sudskim vjestacima,
to je sudac ovlasten za obavijanje poslova sudske uprave Zupanijskog suda u Osijeku na
temelju odredbi citiranog Pravilnika donio rjesenje o ponoviom imenovanju kao v izreci.

Sudska pristojba na rjesenje o imenovanju po Tar, br. 40.a. Zakona o
sudskim pristojbama (NN br. 74/95, 57/96, 137/02, 26/03, 125/11, 112/12, 157/13. i 110/15)
u iznosu od 200,00 kn je naplacéena.

UPUTA O PRAVNOM LIJEKU:
Protiv ovog rjesenja dopustena je Zalba Ministarstvu pravosuda u roku 15
dana od dana dostave rjeSenja.

;gQHWZAo&nmmmm
UDSKE UPRAVE

V "
) DraZen Stunjski
Osijek, Zvecevska 20
2. Ministarstvo pravosuda
3. Opéinski sud u Osijeku
4. Arhiva



POPIS PRIMJENJENIH PROPISA | KORISTENE LITERETURE

POPIS PRIMJENJENIH PROPISA

Zakon o procjeni vrijednosti nekretnina (NN 78/15)

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

European Valuation Standards (EVS 2012)

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 (NN 153/13)

Zakon o postupanju s nezakonito izgradenim zgradama (NN 86/12, 143/13, 65/17, 14/19)
Zakon o vlasnistvu i drugim stvarnim pravima (NN 91/96, 68/98,137/99, 22/00, 73/00,129/00,114/01,79/06,
141/06, 146/08, 38/09, 153/09, 143/12, 152/14)

Zakon o zemljiSnim knjigama (NN 63/19)

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

Pravilnik o stalnim sudskim vjestacima (NN 38/14, 123/15, 29/16 - ispravak, 61/19)
Odluka o komunalnom doprinosu jedinice lokalne samouprave

Uredba o visini vodnog doprinosa (NN 78/10, 76/11, 19/12, 151/13, 83/15i42/19)

IZVORI PRIBAVLIENIH PODATAKA

Bilten standardne kalkulacije radova u visokogradnji (IGH)

Bilteni Hrvatske narodne banke

Indeks cijena Drzavnog zavoda za statistiku

Burza nekretnina - Barometar cijena nekretnina

Internetski portali agencija za promet nekretnina

Internetski portal Ministarstva graditeljstva i prostornoga uredenja
Internetski portal Ministarstva pravosuda i Drzavne geodetske uprave



UvoD

narucitelj:| AGROPRODUKT LOVAS d.o.o0. u stecaju,
Opatovac, Lovaska 3, OIB: 13902620275

lokacija:|Lovas, Industrijska zona bb
k.¢.br.1776/2, k.o. Lovas

svrha izrade:| ODREDIVANJE TRZISNE VRIJEDNOSTI NEKRETNINE ZBOG FINANCISKOG POSLOVANJA

vrsta nekretnine:| GRADEVINSKO ZEMUISTE

datum pregleda nekretnine:|20.6.2020

dan kakvoée:|29.6.2020

dan vrednovanja:|29.6.2020

srednji tecaj HNB: 1€=|7,57 kn

Predmet ove procjene nije imovinsko-pravna provjera niti provjera s upravno pravnog naslova te porezne i druge
financijske obveze vlasnika.

Za potrebe ovog Elaborata pretpostavljeno je da je dokumentacija dostavljena od Narucitelja i preuzeta sa
sluzbenih internetskih stranica vjerodostojna.

Procijenjena vrijednost iz ovog elaborata sluZi iskljucivo radi utvrdivanja trenutne prometne (trZisne) vrijednosti.
Prometna vrijednost nekretnine predstavlja stvarnu, trZiSnu vrijednost, mijenja se te ovisi o nizu faktora.

Procjena je izvrSena na temelju kvalitete, kvantitete (vrijednosti 1 m2), odrZavanja, starosti i troSnosti nekretnine,
sukladno Zakonu o procjeni vrijednosti nekretnina (NN 78/15) i Pravilniku o metodama procjene vrijednosti
nekretnina (NN 105/15) te procijenjenoj vrijednosti ulaganja iskazanoj na dan kakvoce.

Izjavljujem da sam procjenu izradio kao nezavisni, ovlasteni procjenitelj vrijednosti nekretnina, sa potrebnim
znanjem i vjeStinama, uz poznavanje lokalnog i nacionalnog stanja na trziStu nekretnina na kojem se
procjenjivana nekretnina nalazi, nemam nikakve poslovne, pravne, vlasnicke, suvlasnicke ili slicne interese na
predmetnoj imovini, te da nemam nikakve osobne ili poslovne interese vezane uz iznos procijenjene vrijednosti
nekretnine.

DOKUMENTACIA DOSTAVLIENA NA UVID:

Izvadak iz z.k. Fotodokumentacija
Izvadak iz katastra

Izvadak iz posjedovnog lista

VLASNISTVO:

katastarska opcina: Lovas katastarska Cestica: 1776/2
zk izvadak broj: 1911 . . . .
: = opis nekretnine: Oranica gospodarska ulica
broj poduloska: -

STATUS LEGALNOSTI:
Nije priloZena dozvola
dozvole za
gradenje:

u skladu sa upisom u zemljisne knjige
upis u z.k. teret postoji
i katastar:




LOKACIJA | OCEVID

opis lokacije:

Lovas je opcina u Hrvatskoj. 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. Nekretnian
se nalazi u gospodarskoj zoni u zapadnom dijelu naselja.

STANOVNISTVO PO NASELJIMA, POPIS 2011. (izvor: DZS)

Ime Zupanije

Grad ili opcina Ime grada/opéine Ime naselja Ukupno stanovnika

Vukovarsko-srijemska

Opcina Lovas Lovas 869

opis nekretnine:

Predmetna nekretnina u naravi je gradevinsko zemljiste. Prema prostorno planskoj
dokumentaciji nalazi se u gradevinskoj zoni. Pristup nekretnini omogucen je sa asfaltirane
prometnice sa zapadne strane. Teren je ravan, okolis je ureden.

LOKACUA | INFRASTRUKTURA:

pristup:

omogucen javni prijevoz: omogucen

parkiraliste:

omoguceno kolni ulaz: omogucen

GRAFICKI PRIKAZ LOKACIJE:
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ﬁ NESLUZBENA VERZIJA
REPUBLIKA HRVATSKA
DRZAVNA GEODETSKA UPRAVA K » LOVASR, 134126
ISPOSTAVA 1LOK LA ke (7780

IZVOD IZ KATASTARSKOG PLANA
Priblizno mjerilo ispisa 1: 2000
Izvorno mjerilo plana 1:2000

1776/14 \

1776/6

1776/1

LCrwAS

1716/10

1776/15

1772

Datum ispiza: 28.06 2020
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OPIS NEKRETNINE

nekretnina:

GRADEVINSKO ZEMUISTE

gradevinsko zemljiste

INSTALACIJE | PRIKLJUCCI:

vodovod: nema vidljiv elektricna energija: nema vidljiva
kanalizacija: nema vidljiva plin: nema vidljiv
VANJSKO UREDENJE | ODRZAVANIJE:
ogradeno: ne odrzavanje: osnovno
ostalo:
FOTODOKUMENTACUA:

REKAPITULACIJA POVRSINA

napomena: |P0vr§ina zemljista preuzeta je iz posjedovnog lista.
opis m? koef. ukupno (m?):
1776/2 13314,00 1,00 13314,00
ukupno povrsina zemljista (m?2) 13314,00 |




PROCJENA VRIJEDNOSTI NEKRETNINE

USPOREDNA ILI POREDBENA METODA

Usporedna metoda je primjerena za utvrdivanje trZiSne vrijednosti zemljista, obiteljskih kuca, stanova, garaza, parkirnih
mjesta i poslovnih prostora.

Temeljena je na poredbi nekretnine koja se procjenjuje s nekretninama koje su bile prodane ili koje su na trzistu na istom
podrucju u bliskom vremenskom razdoblju.

Zbog tocnijeg izrauna, prije meduvremenskog i interkvalitativnog izjednacenja izvrsit ¢e se projekcija trazenih u postignute
cijene. U ovom se slucaju za izvodenje usporednih cijena koriste oglasene cijene onih nekretnina koji s procjenjivanom
nekretninom pokazuju dovoljna podudarna obiljezja, uz uvjet da datum oglasavanja poredbenih nekretnina nije stariji od 4
godine. Prilikom izracuna treba paziti da meduvremenski i interkvalitativno izjednacene cijene usporednih nekretnina
odstupaju od njihovog prosjeka unutar prihvatljivog raspona jer je to dokaz da se radi o podacima o kupoprodajamaiili
oglasenim cijenama u prosjecnim trziSnim okolnostima, pogodnim za koriStenje u procjeni trzisSne vrijednosti nekretnina.
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POREDBENA METODA

PROCJENA VRIJEDNOSTI ZEMLIISTA

oan ; Cjenovvr?o Lokacija Vrsta Povriina Namjena Mjgzzt(;;ifanja Kateg.t.)vrija
vrednovanja podrucje m - zemljista
29.6.2020 Lovas Lovas, Industrijska zona b GRADEVINSKO ZEMUISTE | 13.314,00 Gz 50% 1.
k.€.br. 1776/2, k.o. Lovas
redni broj 1 2 3
usporedna nekretnina Mohovo Tovarnik llaca
datum oglasavanja (ugovora) 13.5.2019 27.8.2019 15.1.2019
oglasena (ugovorena) trazena cijena €/m2 3,00 1,57 2,40
povrsina parcele m2 1.305,00 840,00 550,00
namjena GZ GZ GZ
mjera koristenja 50% 50% 50%
kategorija zemljista 1. 1. 1.
projekcija traZzenih u postignute cijene
odnos trazenih i postignutih cijena 1,00 1,00 1,00
projekcija postignute cijene €/m2 3,00 1,57 2,40
meduvremensko izjednacenje (indeksi cijena stambenih nekretnina - DZS)
bazni indeks na dan oglasavanja A 109,98 102,00 102,00
bazni indeks na dan vrednovanja B 109,64
korekcijski faktor B/A 1,00 1,07 1,07
meduvremenski izjednacena cijena €/m2 2,99 1,69 2,58
Interkvalitativno izjednacenje
mikrolokacija izg':gzréjg:d' 1,00 izgr:gz::ag:d' 1,00 izgr:gj:jéjg;ad' 1,00
oblik parcele op‘:;:z:n 1,30 O‘Lr;;'fl:n 1,30 o’x:ﬁ‘;gn 1,30
konfiguracija terena ravno 1,30 ravno 1,30 ravno 1,30
u prometnici, u prometnici, u prometnici,
infrastruktura pristup 1,00 pristup 1,00 pristup 1,00
odvojkom odvojkom odvojkom
koeficijent povoljnosti Kp 1,15 1,15 1,15
faktori korekcije Fk 0,80 1,20 0,80
mikrolokacija oblik parcele |konfiguracija terena| infrastruktura Kp Fk
predmetna nekretnina
1,00 1,30 1,30 0,70 1,08 0,70
statisticka obrada
Kp i Fk 1,44 0,96 1,44
meduvremen. i interkvalitativ. izjednacena cijena €/m2 2,08 1,76 1,80
prosjecna cijena €/m2 1,88
odstupanje od prosjeka % 10,62 -6,16 -4,46
predmetna nekretnina Kp i Fk 0,75
cijena predmetne nekretnine €/m2 1,42

predmetna nekretnina

povrsina parcele m2

procijenjena vrijednost €/m2

ukupna vrijednost €

Lovas, Industrijska zona bb
k.€.br. 1776/2, k.o. Lovas

GRADEVINSKO ZEMUISTE

13.314,00

11

1,42

18.840,60
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NALAZ | ZAKLJUCAK

Predmet ove procjene nije imovinsko - pravna provjera niti provjera s upravno pravnog naslova.

Procijenjena vrijednost iz ovog elaborata sluzi iskljuéivo radi utvrdivanja trziSne vrijednosti nekretnine.

Srednji tecaj na dan izrade procjene iznosi

1€= 7,57 kn

i temelj je za prera¢unavanje vrijednosti.

POREDBENA METODA povrsina parcele trziSna vrijednost ukupna vrijednost
m?2 €/m2 €
ovas, Industrijska zona DE
i e 13.314,00 1,42 18.840,60
ZAOKRUZENO 18.800,00 €

Na temelju kvalitete izgradnje predmetne nekretnine i odrzavanosti iste, atraktivnosti lokacije i trenutnog stanja
na trziStu nekretnina, misljenja sam da trziSna vrijednost predmetne nekretnine iznosi:

. 18.800,00 €
TRZISNA VRIJEDNOST NEKRETNINE IZNOSI:

142.000,00 kn

U iskazanim procijenjenim vrijednostima nisu ukljuceni porezi.

U Osijeku, 29.6.2020

Drazen Slunjski, mag.ing.aedif.
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PRILOZI

m NESLUZBENA KOPIJA
="
REPL'BIL.I I\': HRVATSKA

Opéimski sud u Vukovaru
ZEMLJISNOKNJIZNI ODJEL ILOK

Stanje na dun: 28.06.2020. 19:52 YVertOciran: ZK ulozak
Katastarska opcina: 334146, LOVAS Broj ZK uloska: 1911

Direj zadnjes dneymika Z-55%: 2020
Aklivne plombe

1ZVADAK 1Z ZEMLJISNE KNJIGE

A
Posjedovnica
PRVI ODIELIAK
Broj Povriina
Rbr. zemlitta Oznuku zemljista Primjedbu
v(knt‘ jutro | ¢hy m2
cestice)
1. 1776:2 ORANICA GOSPODARSRKRA ULICA 13314 l’li_g"i’ iz uloika
1782
UKUPNO: 13314
B
Vlastovnica
Rhr. I Sadrzaj upisa ]Primjcdhu
1. ¥lasni¢ki dio: 171
AGROPRODUKT LOYVAS D.O.0. U STECAJU, OIB: 13902620273, LOVASKA 3, OPATOVAC 32237
LOYAS
Rbr. | SadrZaj upisa [Primjedna
Upisi koji vrijede za sve udjele na B listu:
1.7 Zaprimljeno 04 02 202002, pod hrajem Z-3982020 )
wa 1{11)
ZARI ..IF).R.-‘\; IV ARANIE ST HCAINGG POSTU K A, RAESENIE TRGOVATKOG SUDA LU
OSUEKLU POSLBROS ST-205719-24 (13 17 01,2024, na nekretnineu A
C
Teretovnica
Rbr. Sadrzaj upisa | Lznos Primjedba
1.
1.1 Zaprunljeno 17082012, bra) Z-874¢12 200,000 00 TN
Temelem Ugovord o zasmvenju zslofmog prava na nekretning zajmoprnmatelja-zalommon
duzmiks od 27, stanja 201 2.2 ovjerencs ol juvynog biljeinika Bore Arambasic iz
Wukovery, pod posloveim brojem OV-713712, uknjizuje s¢ prave mlogy oy nekreinme u
AL v 1mos ud 200 000,00 kung (slovima: dyijesleinetisuca kunal, & uz oslele uvele 1z
Lgovora, 7a kariat:
VALALTA D.O.O, OIB: 94300736117, ROVINJL CESTA ZA VALALTLU - LIM 7
2,
Zemljimakmjimi aviclnk platum 3 vrijere iaude 28.06.2020. 20:08:49 Struericn: |

14



IZVADAK IZ ZEMLIISNE KNJIGE Venficiran ZK woZak

RKatastarska opéina: 334146, LOVAS Broj ZK ulodka: 1911
(‘1
1 eretovnica
Rhbr. | SadrZaj upisa | 1Znos Il“r'lmjedhn
2.1 Zeprimlijeno 22.03.2019.g pod brojem Z-1169/2019 3995633 KN

LKNIZBA, ZALOZNG PRAYO, OVOSLING RIESENJE O OSISGURANIU BR
OWR-12172019-2 01 14,03 2019, radi asiguranja noviane tmzbine predlagatelja
osigunmja o ukupnom nesu od 39 056,33 kn i o 3805783 kn glavnice 7 L.898.50kn
kamuty, su dalinjom zekonskom aitesnom kamatom na plevowu kow lete od 13
listeonda 2018 p. pe do isplate, te svih woskoys 1 uv)eta navedenth v todel I rjefenja br.
Ovr-121:2012-2, vz zabiljeZbu ovidivast trazbine radh csi2uana kajcga jc uknjitba
odredena, 7a korist:

REPUBLIKA IIRVATSKA, OIB: 52634238587, MINISTARSTYO FINANCLIA,
POREZNA UPRAYA, PODRUCNI URED VUKOVAR

Potvrduje se da ovaj izvadak odgovara stanju zemljiine knjige na datum 28.06.2020.

ZemliEwoknjizoi izvaduk cdutomn i vrijsme izmide) 28.06.2020, 20:08: 49 Siranicy 2
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ot NESLUZBENA KOPLJA
| W |

L
S
JRIEPLRLIKA HRVATSKA
DRZAVNA CHODETSKA LPRAVA
PODRUCNILRED 7ZA KATASTARVUKOVAR
ISFOSTAVA ILOK

Stanje na dan 2R 06 2020 552

PRLIEPTS POSIEDOVNOG TISTA

Katastarska opéina: LOVAS (Whr. 334146)
Posjedoyni list: 2649

Udia Prezime i ime adnosna tvrtka ili naziy, prebivalilte odnosna sjedite upisane osohe OIB
L1 AGROFRODUKTLOVAS D.O.C, LOVASKA 3, OPATOVAC (VLASNIK 13602620275

Podaci o katastarskim Cesticama

3 Broj Adresa kntastarske ¢estice/Naéin upurabe katastarske Povrlina Broi Tosebni
E,h | & | katastarske cestice/Nacin uporabe zgrade, naziv zgrade, kuéni broj " D I_j pravni Primjedba
Cestice zgrade = = rezimi
177612 GOSPODARSKA 13314, 15
ORANICA 13314
Ukupna poviriina Ratastarskih &estica 13314

NAPONENN: Oy prijepis posjedovnee lista nije dokaz o vlasmigtay na kaastaskim Sesticams upisaniem ¢ pesjedavnam Listu,
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