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=&
REPUELIEA HRVATSEL Elektronic¢kl =zapis
TRGOVASKT SUD U RIJEC Datum: 29.02.2024

IZVADAR 12 SUDSROG REGISTRA

SUBJERT UPISA

MBS3:

040378344
OIB:

T0078329007
EUID:

HESER.040378344
TVRTEA:

1 PROVING dru3twvo s ogranicenom odgovornc3éu za usluge
projektiranja, vje3tadenja i procjene nskretnina

PROVING d. o. ©.

SJEDISTE/LZDRESL:
1 Rijeka (Grad Rijeka)
BlaZiéewvo B 53

LDRESE ELEKTRONICEE POSTE:

2 vedrana.mihelcicfgmail.com

PRAVNI OBLIK:

1 du = - s - - - = e
1 rustvo s ogranicenom odgovornosScu

PREDMET POSLOVANJL:
1 — projektiranje i gradenje gradevina te strudni nadzor
gradenja

*
|

1 energetsko certificiranje, snergetski pregled =zgrads
i redowviti pregled sustava grijanja 1 sustava
hladenja ili kilmatizacije u zgradi

1 - stru&ni poslovi prostornog ursdenja

1 =+ - djelatnost upravljanja projektom gradnje

1 o+ - djelatnost tehnickog ispitivanja i analize

1 & - izvodenje investicijskih radova u inozemstwvu

I = — iznajmljivanje strojeva 1 opreme za izgradnju ili
rufsnje

1 — posredovanje u prometu nekretnina

1 — Poslovanjs nekretninama

1 — poslowi upravljanja nekretninom i odrZawvanje
nekretnina

1 o+ - djelatnost tehnickog savjetovanija

r = - djelatnost vje3tadenja u gradevinarstwvu

1 = - djelatnost procjena nekretnina

03NIVAET/CLANOVI DRUSTVEA:

1 vVedrana Vrtodu3i¢ Miheld&ié, OIB: 56571711217
]

Rijeka, BlaZiésvo B 53

Izradeno: Z024-0Z-29 Z0:14:44 Doo4
Podaci od: 2024-02-29 Stranica: 1 od 3
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REPUBLIFZ HEVATSFR
TRGOVACKI SUD U RIJ

n

29

Datum:

Elektroniéki zapis

.02.2024

IZVADAFR IZ SUD3SEOG REGISTRA
SUBJERT UFPISZ
OSNIVACI/ELANOVI DRUSTVA:
1 — jedini osnivad d.o.o.
OS0BE OVLASTENE ZL ZASTUPANJE:
1 vVedrana Vrtodu3ié Mihel&ié, OIB: 56571711217
Rijeka, BlaZiéevo B 53
1 — direktor
1 — zastupa pojedinadéno i samostalno temeljem odluke od 28.
kolovoza 2017.
TEMELJNI RAFPITATL:
1 20.000,00 kuna / 2.654,46 euro (fiksni tedaj konverzije 7.53450)
Napomena:
Iznos temeljnog kapitala informativno je prikazan u euru i ne
utjece na prava 1 ocbveze dru3tva niti clanova drustva.
Drustva su u cbvezi temeljni kapital uskladiti sukladno Zakonu o
izmjenama Zakona o trgovackim drustvima ("Narodne novine" broj
114/22.}.
PRAVNI ODNOSI:

Osnivadki akt:

Tzjava o osnivanju sastavlj

FINANCIJSKLR IZVJIESCR:

kolovoza

Predano God. Za razdoblje Vrsta izvjestaja
eu 24.04.23 2022 01.01.22 - 31.12.22 GFI-POD izvje3taj
Upise u glavnu knjigu proveli su:
REBU Tt Datum Naziwv sud
0001 T&-17/5828-4 30.08.2017 Trgovacki sud u Rijeci
0002 T£-21/1975-2 01.04.2021 Trgovacki sud u Rijeci
=u / 24.07.2019% elektronicéki upis
su / 08.05.2020 elektroniéki upis
=u f 27.04.2021 elektronicki upis
=u i 14.04.2022 elektroniéki upis
=u / 24.04.2023 elektronicki upis
Sukladno Uredbi o tarifi sudskih pristojbi (NN br. 37/2023)

Tar. br. 28. ne placa se pristojba za izdavanje aktivnog i/ili
Izradeno: 2024-02-29 20:14:44 Doo4
Podaci od: 2024-02-29 Stranica: od 3
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mn

k& ! 14

REPUBLIKA HRVATSKA
ZUPANIJSKI SUD U RIJECI
URED PREDSJEDNIKA
Zrtava fasizma 7

Broj: 4 Su-393/2021-8
Rijeka, 15. rujna 2021.

Predsjednik Zupanijskog suda u Rijeci Veljko Miskulin, na osnovi clanka 126.
Zakona o sudovima (,Narodne novine“ broj 28/13, 33/15, 82/15, 82/16, 67/18 i
126/19) i ¢lanka 12. Pravilnika o stalnim sudskim vjestacima (,Narodne novine" broj
38/14, 123/15, 29/16 1 61/19), donosi

RJESENJE

Pravnoj osobi PROVING d.o.o. iz Rijeke, Blazi¢evo B 53, OIB: 70078329007,
odobrava se sudsko vjestadenje iz podrugja graditeljstva i procjene vrijednosti
nekretnina, na vrijeme od 4 (&etiri) godine, za podrugje Zupanijskog suda u Rijeci,
koje ée obavljati stalni sudski viestak i zaposlenik navedene pravne osobe Vedrana
Vrtodus$i¢ Mihelgi¢, dipl.ing.grad.

Obrazlozenje

Pravna osoba PROVING d.o.0. iz Rijeke, Blazi¢evo B 53, podnijela je zahtjev
Zupanijskom sudu u Rijeci radi ponovnog izdavanja odobrenja za obavljanje poslova
sudskog vjestagenja iz podru¢ja graditeljstva i procjene vrijednosti nekretnina, te je
uz molbu prilozena potrebna dokumentacija radi utvrdenja postojanja uvjeta za
stalnog sudskog vjestaka.

Predsjednik Zupanijskog suda u Rijeci razmotrio je navedeni zahtjev te je
utvrdeno da je pravnoj osobi PROVING d.o.o. iz Rijeke, BlaZi¢evo B 53, odobreno
obavljanje sudskog vjestatenja za podruéje graditeljstva i procjene vrijednosti
nekretnina za podruéje Zupanijskog suda u Rijeci, rieSenjem ovoga suda broj 4 Su-
471/2017 od 14. rujna 2017. godine, da je kao pravna osoba registrirana kod
Trgovadkog suda u Rijeci za sudska vjestacenja iz podrucja graditeljstva i procjene
vrijednosti nekretnina, broj; Tt-21/1975-2 od 1. travnja 2017. godine, a da je
zaposlenik navedene pravne osobe Vedrana Vrtodusi¢ MihelCic imenovana stalnim
sudskim vjestakom iz podru¢ja graditeljstva i procjene vrijednosti nekretnina
rie$enjem Zupanijskog suda u Rijeci broj 4 Su-493/2020 od 26. sijenja 2021.
godine. Takoder je utvrdeno da navedena fizitka i pravna osoba imaju zakljucen
ugovor o osiguranju od odgovornosti za obavljanje poslova stalnog sudskog
vjestaéenja.

Buduéi i nadalje postoji potreba za statfim skim vjeStakom navedene
struke, valjalo je rijesiti kao u izreci ovog rjes

DSJEDNIK SUDA:
iskulin, dipl. iur.
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2. UVOD

2.1. ZADATAK:

Povjereno mi je kao vjeStaku gradevinske struke i procjenitelju nekretnina od strane
Narucitelja, u kolovozu 2024. g., izvrsiti procjenu trziSne vrijednosti nekretnine ste€ajnog

duznika, k.€. 994 upisane u zk.ul. 323 k.o. Gornji Bogicevci.

Zadatak ovog vjeStaCenja je utvrdivanje trziSne vrijednosti predmetne nekretnine,

na danasnji dan u zateCenom stanju.

Utvrdenje proizlazi iz prikupljenih podataka, trziSnih i lokalnih uvjeta, te vlastitog
iskustva cijeneci sve parametre nekretnine.

Temeljem navedenog, odreden je dan vrednovanja i dan kakvoce.

Procjembeni elaborat izraduje se u svrhu prodaje nekretnina u stecajnom

postupku.

Nije predmet ovog elaborata geodetska provjera, imovinsko-pravna, niti provjera s

upravno-pravnog naslova.

2.2. DAN VREDNOVANJA | DAN KAKVOCE:

Dan vrednovanja: 27.8.2024.
Dan kakvoce: 27.8.2024.

3. NALAZ

3.1. OPCE INFORMACIJE

U izradi procjene koristio se zemljiSnoknjizni izvadak, katastarska situacija,
Prostorni plan uredenja Opcine Gornji Bogicevci (SI. glasnik Opc¢ine Gornji Bogicevci br.
01/2016, Sl. vjesnik Brodsko Posavske zupanije br. 17/06, daljie PPUO Gornji Bogiéevci),
digitalni katastar na internetskim stranicama preglednika Geoportala, podaci iz
eNekretnine.

Procjena trZiSne vrijednosti radena je prema odredbama Zakona o procjeni
vrijednosti nekretnina (Nar. nov. 78/15, dalje ZPVN), Pravilnika o metodama procjene
vrijednosti nekretnina (Nar. nov. 105/15, dalje Pravilnik), Zakona o vlasnistvu i drugim
stvarnim pravima (Nar. nov 91/96, 68/98, 137/99, 22/00, 73/00, 129/00, 114/01, 79/06,
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141/06, 146/08, 38/09, 153/09, 143/12, 152/14, 81/15 i 94/17 dalje ZV), Zakona o
zemljiSnim knjigama (Nar. nov. 63/19, 128/22 i 155/23, dalje ZZK), Zakona o gradnji (Nar.
nov. 153/13, 20/17, 39/19 i 125/19, dalje ZG) i Zakona o prostornom uredenju (Nar. nov.
153/13, 65/17, 114/18, 39/19, 98/19 i 67/23, dalje ZPU).

Pored cijena realiziranih prodaja nekretnina, za procjenu su takoder uzete u obzir i
trziSne cijene koje vladaju na predmetnom podrucju, te parametri i Cimbenici koji utjeCu na
visinu trziSne cijene nekretnina.

Cimbenici koji utjieu na visinu trZidne cijene na dan procjene vrijednosti kod

uobiCajenog poslovnog kretanja ponude i potraznje su pravna i stvarna svojstva nekretnine
kao kategorija zemljiSta, namjena povrsSina, nacin koriStenja i uredenje povrSina, prava i
tereti koji utjeCu na vrijednost, izvedena komunalna i prometna infrastruktura te mogucnost
prikljuCenja na njih, doprinosi i priklju€ci, polozajna obiljezja, opca gospodarska situacija,
trziste kapitala, iskoristivost u svrhu prihodovne Koristi, polozaj, urbanistiCki razvoj na
lokaciji, konfiguracija terena, pogled. Obiljezja nekretnine klju€¢na su za kvalitetnu procjenu
vrijednosti nekretnine putem pravilnog odredivanja njene kakvoce.
Medu najvaznijim ¢imbenicima koji utje€u na prometnu vrijednost gradevinske Cestice je
stanje dokumenata urbanistiCkog planiranja, te dopustena namjena Cestice, kao i
sredenost imovinsko-pravnih odnosa odnosno stanje upisa vlasniStva u zemljiSnoj knjizi
Sto je u ovom slucaju zadovoljeno.

Trzi8na procijenjena vrijednost zemljista data je posebno po m? kao i ukupna za

Citavu povrsinu te je iskazana u EUR-ima.
Temeljem svega iznijetog, podnosim sljedeci:

- Nalaz zate€enog stanja i

- Procjenu vrijednosti nekretnine

3.2. NALAZ ZATECENOG STANJA

3.2.1. LOKACIJA | OBILJEZJA NEKRETNINE

Procjenjivana nekretnina nalazi se u naselju Gornji Bogi¢evci u Slavoniji u Brodsko-
posavskoj Zupaniji, blizu Nove Gradiske. U blizini je autoceste A3, prometnice vrlo visokog
prometnog intenziteta, medu najfrekventnijim prometnim pravcima.

Na predmetnom podrucju vaze odredbe Prostornog plana uredenja Opcine Gornji

Bogicevci.

Procjena vrijednosti
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Prema vazeéem prostornom planu, k.C. 994 nalazi se u neizgradenom uredenom

dijelu gradevinskog podrucja naselja, namjene gospodarske, proizvodno-poslovne oznaka

Kosovac

Predmetna Cestica pripada 1. kategoriji zemljiSta u skladu €l. 10. Pravilnika a u
svezi ¢l. 3. ZPU-a pojma gradevne Cestice.

Parcela je pravokutnog oblika i ima izravan pristup s asfaltirane prometnice. Nalazi
se u blizini izgradenog dijela stambenog naselja. Teren je ravne konfiguracije, obradive

zemlje.

3.2.2. BUKA | ZAGADENJE

Na lokaciji nema izvora buke koji bi bili opepoznati i uodljivi, niti nema izvora

zagadenija koiji bi bili opéepoznati i uocljivi unutar zone u kojoj se nekretnina nalazi.

3.2.3. ZEMLJISNOKNJIZNI PODACI

k.¢. 994
- OZNAKA oranica
- POVRSINA CESTICE 10130 m?
- Z.K. ULOZAK BROJ 323
- KATASTARSKA OPCINA GORNJI BOGICEVCI
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4. PROCJENA
4.1. IZBOR METODE PROCJENJIVANJA

Procjena trZiSne vrijednosti radena je prema odredbama ZPVN-a i Pravilnika.
Navedeni Zakon ¢€l. 23. predvida, sukladno vrsti i namjeni nekretnine, tri metode i to:

poredbenu metodu, prihodovnu metodu i troSkovnu metodu.

POREDBENA METODA

Poredbena metoda u prvom je redu primjerena za utvrdivanje trziSne vrijednosti
neizgradenih i izgradenih zemljiSta, a koristi se i za procjenu vrijednosti samostojecih,
poluugradenih i ugradenih obiteljskih kuca, obiteljskih ku¢a u nizu, stanova, garaza kao
pomocne gradevine, garaznih parkirnih mjesta, parkirnih mjesta i poslovnih prostora.
Poredbenom metodom trziSna se vrijednost odreduje iz najmanje tri kupoprodajne cijene
(transakcije) poredbenih nekretnina, Ciji je promet ostvaren najviSe Cetiri godine unatrag u
odnosu na dan vrednovanja. Za izvodenje poredbenih cijena koriste se kupoprodajne
cijene onih nekretnina koje s procijenjivanom nekretninom pokazuju dovoljno podudarnih
obiljezja, tj. ako razlike u vrijednosti koriStenih dodataka i odbitaka za interkvalitativho
izjednacCenje ne prelazi 40% izlazne vrijednosti. Takoder, najvazniji kriterij za identifikaciju
kupoprodajnih cijena koje su pod utjecajem neuobiCajenih ili osobnih okolnosti jest
znacajno odstupanje od prosjeka odnosno vrijedi pravilo da su pod utjecajem osobnih ili
neuobicajenih okolnosti one kupoprodajne cijene koje odstupaju vise od + 30% od srednje
(aritmetiCke) vrijednosti, te se u svrhu istoga primjenjenjuje pravilo 2-sigma.

Stoga, za procjenu vrijednosti predmetnog zemiljiSta, koristit ce se ova metoda.

PRIHODOVNA METODA

Prihodovna metoda u prvom je redu primjerena za utvrdivanje trziSne vrijednosti
izgradenih katastarskih Cestica na kojima se nalaze najamne nekretnine, gospodarske i
druge nekretnine svrha kojih je stvaranje prihoda. Kako je predmetna nekretnina
neizgradeno zemljiste, ista metoda nije primjenjiva.
Prihodovna metoda je temeljena na odrzivom godiSnjem prihodu koji nekretnina ostvaruje
ili moZe ostvarivati uslijed urednog poslovanja. Utvrdivanje stvarno postignutog prihoda i
prihoda koji se postize na trziStu, provodi se prikazom bitnih podataka iz ugovora o
zakupu ili najmu te prikazom postojeéih odnosa zakupa i najma na trzistu.
Godisnji prihod koji nekretnina ostvaruje ili moze ostvarivati umanjuje se za troSkove
gospodarenja i kapitalizira pomoc¢u multiplikatora odnosno faktora kapitalizacije koji sadrZi

prikladnu kamatnu stopu za pojedinu vrstu nekretnine i predvidivi ostatak odrzZivog vijeka
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koriStenja gradevine.

TROSKOVNA METODA

TroSkovna metoda je temeljena na izraCunu troSkova gradnje po danasnjim
standardima, sukladne gradevine koja se dovoljno podudara s procjenjivanom
gradevinom u odnosu na ugradene materijale, tehnologiju izvodenja i opremu.
TroSkovna vrijednost nekretnine proizlazi iz troSkova novogradnje umanjenih za starost i
nedostatke, pripadajuéih usputnih troSkova i vrijednosti zemljiSta koje se procjenjuje
pomoénom metodom, u pravilu poredbenom.
TroSkovna metoda u prvom je redu primjerena za utvrdivanje trziSne vrijednosti izgradenih
gradevnih Cestica na kojima se nalaze zgrade javne namjene i drugi objekti svrha kojih
nije stvaranje prihoda, a posebno kod samostojecih, poluugradenih i ugradenih obiteljskih
ku¢a koje prema svojim obiljezjima nisu usporedive. Primjerena je i kod procjene
vrijednosti Steta i nedostataka na gradevinama te naknadnih ulaganja u gradevine.
Procjene troSkovnom metodom koriste se i za utvrdenje vrijednosti gradevina ako su drugi
pouzdani podaci nedostupni.

Kako se radi o neizgradenom zemljistu, predmetna metoda nije primjenjiva.

U skladu s navedenim, za procjenu vrijednosti predmetnog zemljiSta odabrana je
poredbena metoda.
Za procjenu predmetne nekretnine koristila sam podatke iz informacijskog sustava

trziSta nekretnina (eNekretnine).

4.2. OPCI VRIJEDNOSNI ODNOSI NA TRZISTU NEKRETNINA

Cijene stambenih objekata, mjerene indeksom cijena stambenih objekata, u
prvom tromjesecju 2024. u odnosu na Cetvrto tromjesecCje 2023. u prosjeku su viSe za
1,7%. U odnosu na prvo tromjesecje 2023. (na godiSnjoj razini) u prosjeku su viSe za
9,1%.

Cijene novih stambenih objekata u odnosu na Cetvrto tromjesecje 2023. u prosjeku su
vise za 3,3%, a u odnosu na prvo tromjeseCje 2023. za 6,2%. Cijene postojecih
stambenih objekata u odnosu na Cetvrto tromjesecje 2023. u prosjeku su vise za 1,4%,
a u odnosu na prvo tromjesecje 2023. za 9,5%.

Cijene stambenih objekata u prvom tromjesecju 2024. u odnosu na cetvrto tromjesecje
2023. u prosjeku su vise za Grad Zagreb, za 1,8%, za Jadran, za 1,4%, i za Ostalo, za
2,2%. Cijene stambenih objekata u odnosu na prvo tromjesec€je 2023. (na godisnjoj

razini) za Grad Zagreb viSe su za 8,8%, za Jadran za 8,9%, a za Ostalo za 10,8%.
12
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4.3. UTVRBDIVANJE VRIJEDNOSTI ZEMLJISTA

- POREDBENE NEKRETNINE

Odabrane Cestice iz navedenih poredbenih kupoprodajnih ugovora, nalaze se u

susjednim k.o. procjenjivane te svojom lokacijom i karakteristikama pokazuju dovoljno

podudarnih obiljezja s predmetnom te pripadaju istom cjenovnom bloku.

- PRILAGODBA VRIJEDNOSTI:

Poredba se vrSi prema dostupnim pokazateljima — kupoprodajnim cijenama. Za

meduvremensko izjednaCenje koriste se indeksi cijena nekretnina Drzavnog zavoda za

statistiku, a ostale poznate prednosti odnosno nedostatke nekretnina uzimaju se u obzir

pomocu faktora za interkvalitativno izjednacenje.

4.3.1. PROCJENA VRIJEDNOSTI ZEMLJISTA:

- REALIZIRANA KUPOPRODAJA ZEMLJISTA:

- poredba 1

Informacije
Gradevinsko zemlijSte (GZ) - Zbirka kupoprodajnih dijena

Naziv atributa

|ID ZKC

Datum pregleda
| Vrsta nekretnine

ID PN (PU)
| Vrsta ugovora
| Datum prveg evidentiranja ugovora u ZKC-u
| Povidina u prometu

Wrijednost nekretnine (KIN)
| Vrijednost nekretnine (EUR)
| Datum ugovora
| POREZIL:

20 x

Vrijednost atributa
1390179
26.8.2024
GRADEVINSKO ZEMLIISTE (G2}
4421682
KP - KUPCPRODAIA
24.02.2021
34.060,00
851.500,00
113 430,28
21.12.2020

NAPOMENA: 72 kupoprodaje swih vrsta zemljta u iskazanoj cijeni prikazana je vrijednost nekretnine bez PDV-a, neovisno

| tome podijeze I promet njegovo) naplati.

« Promet podijeZe placanju PDV-a
« Stopa PDV-a (%)

= PDV uldjuen u prkazanoj cjen
* Optranje

| Status podatka
| Cjenovni blok
PreteZita namjena cjenovnog bloka

PROVEDENA EVALUACDIA
NOVA GRADISKA - GOSPODARSKO 1
I - GOSPODARSKA NAMIENA - PROLZVODNA

- poredba 2
Informacie
(GZ) - Zhirka cjena
Naziv atributa
ID ZKC
Datum progheda
Vrsta nekretnng
1D PN (PU)
\rsta ugovora

Datum prvog evidentiranja ugovora u ZKC-u

Vrijednost atributa
1665467
26.8.2024
GRADEVINSKO ZEMLIISTE (GZ)
4561577
KP - KUPOPRODAIA
12.05.2022

PovrEna u promety 25.286,00

Vrijednost nekretrine (KN) £32.150,00

Vipednost nekretrne (EUR) 84.241,54

Datum ugovora 02.06.2021

PORLLL:

NAPOMENA: za kupoprodaje svih vrsta zemijta u dijeni J& v} bez PDV-a, neovisno

tome podijede | promet njegova] naplat,

= Promet podijele pladanju POV-a
« Stopa PDV-a (%)

= POV ukljuden u prikazana) cpem
= Optiranje

Status podatka
Cjenowni blok

NE
25
NE
NE

PROVEDENA EVALUACLIA
NOVA GRADISKA - GOSPODARSKO |
1 - GOSPODARSKA NAMIENA - PROTZVODNA

Procjena vrijednosti
k.€. 994 k.o. Gornji Bogic¢evci
kolovoz 2024.
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- poredba 3

Gradevinsko zemljiSte (62) - Zbirka kupoprodajnih cijena

MNaziv atributa Vrijednost atribula

1D ZKC 1652071
Diatum p 26.8.2029
Wrsta nekretnmne GRABEVINSKD ZEMLIISTE (G2)
10 PM (PU) 4561377
WVrsla ugovora K - KUPOPRODAIS
Datum prvog evidentranga ugovora u ZKC-u 09,056,202
Povréna u prometu 187,00
Vrijednost nekretnine (KN) 154.675,00
Vrijednost nekretnine (EUR) 20.612,29
Datum ugovora 02.06.2021
POREZL:
MNAPOMENA: 7a kupopeodaje svih vreta 7emigns u b j cijeni e wrijedi | ine her POV-a,
neavisng o tome podijefe | promet njegoval naplati.

 Promet podhele phéanu POV-a 3

= Stopa POV-a (%) ri]

o POV ukjudien u prkazano) cjent NE

« Optranje NE
Status podath PROVEDENA EVALUACLIA
Cyenonem blok NOVA GIADISKA - GUSPODARSKD 1

Preteita nampena crenovnog bloka

[ - GOSPODARSKA NAMIENA - FROLIVODNA

- poredba 4

Informadije
| Gradevinsko zemljiste (GZ) - Zbirka kupoprodajnih djena

Naziv atributa
1D ZKC
Datum pregleda
| Virsta nekretnine
ID PN (PU)
Vrsta ugovora
Datum prvog evidentiranja ugovora u ZKC-u
Povréna u prometu
Vrjednost nekretnine (KM)
Vifjednost nekretnine (EUR)
| Datum ugovora
POREZIL:

NAPOMENA: za kupoprodaje svih vrsta zemijéta u iskazancj cjeni prikazana je vrijednost nekretnine bez PDV-a, neovisna o tome

podijeZe | promet njegovo]j naplati.
» Promet podijeZe placanju PDV-a
« Stapa PDV-a (%)
» PDV uldjuen u prikazana] cjeni
» Optiranje

Status podatka

| Cjenovni blok

Preteita namjena cjenovnog bloka

poredba 5

Pretefita namjena cjenovnog bloka

1713193

26.8.2024

GRADEVINSKO ZEMLIISTE (GZ)
4785825

KP - KUPOPRODAJA

20.07.2022

PROVEDENA EVALUACIIA

BRODSKI STUPNIK - INDUSTRIISKO

11 - GOSPODARSKA NAMIENA - PROIZVODNA -
PRETEZITO INDUSTRIJSKA

I - GOSPODARSKE NAMIENE - PROIZVODNE I/ILI

| Informadie 2 ol
| i it (G2) - itk jnihs e A
|
Naziv atributa Vrijednost atributa
‘ 1D ZKC 1880735
Datum pregleda 26.8.2024.
Vrsta nekretnine GRADEVINSKO ZEMLIISTE (GZ)
1D PN (PU) 4997038
Vrsta ugovora KP - KUPOPRODAJA
Datum prvog evidentiranja ugovora u ZKC-u 03.05.2023
Povréna u prometu 147.103,00
Vrijednost nekretnine (KN) 3.421.615,81
Vrjednost nekretnine (EUR) 454.126,46
Datum ugovora 09.01.2023
‘ POREZIL: BRAL
NAPOMENA: za kupoprodaje svih vrsta zemljiéta u skazanoj djeni prkazana je vrijednost nekretning bez PDV-a, neovisno o tome zupanija
podijeZe i promet njegovoj naplt.
‘ « Promet podijeZe plaéanju PDV-a NE
« Stopa PDV-a (%) 25
» POV ukjuen u prikazancj djeni NE
+ Optiranje NE
‘ Status podatka PROVEDENA EVALUACDA
Crenovni blok DRAGALIC - GOSPODARSKO

POSLOVNE

k.C. 888/17

Procjena vrijednosti
k.€. 994 k.o. Gornji Bogic¢evci
kolovoz 2024.
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4.3.2. IZRACUN VRIJEDNOSTI ZEMLJISTA POREDBENOM METODOM:

procjenjivana

nekretnina poredbal1 poredba2 poredba3 poredba4 poredbab
kupoprod. cijena (€/m?) 3,33 3,33 3,33 1,56 3,09
MEDBUVREMENSKO
|IZJEDNACAVANJE
bazni indeks na dan kupop.(A) 119,45 122,17 122,17 124,37 154,22
bazni indeks na dan vrednov.(B) 170,84 170,84 170,84 170,84 170,84
korekcijski faktor (B/A) 1,4302 1,3984 1,3984 1,3736 1,1078
meduvremen. izjednag. cijena (€/m2) 4,76 4,66 4,66 2,14 3,42
INTERKVALITATIVNO
IZJEDNACAVANJE
kategorija 1. 1. 1. 1. 1. 1.
koef. prilagodbe 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00
interkvalitatvno izjednag. cijena (€/m?) 4,76 4,66 4,66 2,14 3,42
ukup. prilagod. kupoprod. cijena (€/m2) 4,76 4,66 4,66 2,14 3,42
prosjeéna vrijednost (€/m?) 3,93

odabrana jediniéna vrijednost (€/m?) 3,93

|z daljnjeg postupka procjene vrijednosti mora se iskljuciti poredba 4 jer kona¢no
izjednaCena kupopodajna cijena poredbene nekretnine odstupa od srednje (aritmeticke)
vrijednosti vise od + 30% te je odabrana kupoprodajna cijena pod utjecajem osobnih ili
neuobicajenih okolnosti (€l. 4. st. 1. Pravilnika), stoga ¢e se prosjeCna vrijednost raCunati
bez njezinog udjela.

poredbal poredba2 poredbad poredbab
ukupno prilagod. kupoprod. cijena (€/m?) 4,76 4,66 4,66 3,42
prosjeéna vrijednost (€/m?) 4,38
odabrana jediniéna vrijednost (€/m?) 4,38

ukup. razlika koristenih dodat. i odbitaka za interkv.izjed., por1 por2 por3 por5
razlika meduvrem. izjed. cijene i ukupno interkv. izjednac.
cijene u odnosu na interkv. izjed. cijenu 0% 0% 0% 0%

Poredbene katastarske Cestice svojim obiljeZjima pokazuju dovoljnu podudarnost s
obiljezjima procjenjivane Cestice jer razlike u vrijednosti koriStenih dodataka i odbitaka za
interkvalitativno izjednacenje ne prelaze 40% izlazne vrijednosti (u ovom slu€aju je 0%)
(¢1.19. Pravilnika).

kontrola — statisticka obrada

redni broj konacno izjed. apsolutno relativno apsolutna  kvadrat  pravilo pojedinacno

cijena odstup. od odstup.od vrijednost odstupanja 2-sigma odstupanje

€/m? prosj. kupopr. prosj. kupopr. apsolutnog od pros;.
cijene cijene odstupanja kupopr. cij.
1. 4,76 0,38 9% 0,38 0,14  prihvatljivo prihvatljivo
2. 4,66 0,28 6% 0,28 0,08 prihvatljivo prihvatljivo
3. 4,66 0,28 6% 0,28 0,08 prihvatljivo prihvatljivo
5. 3,42 -0,96 -22% 0,96 0,92 prihvatljivo prihvatljivo
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Prosje¢na kupoprodajna cijena: 4,38
Standardno odstupanije: 0,64
Dvostruko standardno odstupanje: 1,28
Prosje¢no apsolutno odstupanje: 0,48

Prilozenom statisticCkom obradom vidljivo je da kupopodajne cijene poredbenih
nekretnina ne odstupaju od srednje (aritmetiCke) vrijednosti vise od + 30%, tako da
odabrane kupoprodajne cijene nisu pod utjecajem osobnih ili neuobi¢ajenih okolnosti (El.
4. st. 1. Pravilnika). Takoder sve je provjereno i potvrdeno pravilom 2-sigma, prema kojem
se netipiCcnim iznosima smatraju one kupoprodajne cijene koje od aritmetiCke sredine
odstupaju za iznos dvostrukog standardnog odstupanja (€l. 4. st. 2. Pravilnika) ¢ega ovdje
nema.

ZAKLJUCAK:
Na temelju provedenog postupka procjene, trziSna jediniCna vrijednost procjenjivanog
zemljiSta na dan 27.8.2024. iznosi:
JEDINICNA CIJENA ZEMLJISTA:

4,38 €/m?

5. ZAKLJUCAK
- JEDINICNA CIJENA ZEMLJISTA: 4,38 €lm2

UKUPNA TRZISNA VRIJEDNOST ZEMLJISTA k.€. 994 upisana u zk.ul. 323 k.o. Gornji
Bogicevci na dan 27.8.2024. iznosi:
10130 m* x 4,38 €/m* = 44.369,40 €
(zaokruzeno na cijele stotice, prema uputi MPUGDI o nacinu zaokruZzivanja procijenjenih vrijednosti
povodom uvodenja Eur-a kao sluzbene valute u RH do redovne izmjene Pravilnika)

44.400,00 €

NAPOMENA:

TrziSna vrijednost je iskazana bez ukljuCenih poreza kojima je reguliran promet
nekretnina kao i bez poreza na dodanu vrijednost.

U Rijeci, 27. kolovoza 2024. god.
VEDRANA VRTODUSIC MIHELCIC, dipl.ing.grad.
stalni sudski vjeStak gradevinske struke i procjene nekretnina
i ovlateni inZenjer gradevinarstva

Digitally signed by VEDRANA VRTODUSIC MIHELCIC

VEDRANA VRTODUSIC MIHELCIC  itobusic MHELGLC gentiameVEDRANA.en-VEDRANAVRTODUSIC
MIHELCIC, serialNumber=HR56571711217.1.21
Date: 2024.08.27 16:29:31 +02'00" 1 6
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6. POPIS PRIMIJENJENIH PROPISA, KORISTENE STRUCNE
LITERATURE | IZVORA PODATAKA

- Zakon o procjeni vrijednosti nekretnina (Nar. nov. 78/15)

- Zakon o gradnji (Nar. nov. 153/13, 20/17, 39/19 i 125/19)

- Zakon o prostornom uredenju (Nar. nov. 153/13, 65/17, 114/18, 39/19, 98/19 i 67/23)

- Zakon o vlasnistvu i drugim stvarnim pravima (Nar. nov. 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, 81/15 i
94/17)

- Zakon o zemljiSnim knjigama (Nar. nov. 63/19, 128/22 i 155/23)

- Zakon o porezu na promet nekretnina (Nar. nov. 115/16 i 106/18)

- Pravilnik o metodama procjene vrijednosti nekretnina (Nar. nov. 105/15)

- Pravilnik o stalnim sudskim vjestacima (Nar. nov. 38/14, 123/15, 29/16 i 61/19)

- Priruénik za procjenu vrijednosti nekretnina, autori mr.sc.oec. Zeljko Uhlir, dipl.ing.grad. i
Branimir MajCica, mag. zemljiSnog menadzmenta, nakladnik DGIZ, Zagreb 2016. god.

- Indeksi cijena Drzavnog zavoda za statistiku RH

- Prostorni plan uredenja Opcine Gornji Bogicevci (SI. glasnik Opcine Gornji Bogicevci br.
01/2016, Sl. vjesnik Brodsko Posavske zupanije br. 17/06)

- Internetska aplikacija eNekretnine — nekretnine mgipu.hr

Procjena vrijednosti
k.€. 994 k.o. Gornji Bogic¢evci
kolovoz 2024.

17



PROVING d.o.o. Rijeka br.el. 39-2024

7.1ZJAVA VJESTAKA PROCJENITELJA

Izjavljujem da sam Procjembeni elaborat izradila neovisno, nepristrano, toc¢no i u
skladu s pozitivnim propisima Republike Hrvatske, pravilima struke i kodeksom etike.
Dostupnim podacima i predoCenom mi dokumentacijom, Kkoristila sam se pod

pretpostavkom njihove tocnosti i u dobroj vjeri.

U Rijeci, 27. kolovoza 2024. god.

VEDRANA VRTODUSIC MIHELCIC, dipl.ing.grad.
stalni sudski vjeStak gradevinske struke i procjene nekretnina
i ovlateni inZenjer gradevinarstva

I
29007, I=RUEKA, sn=VRTODUSIC MIHELCIC,
(IPITARY]

VEDRANA VRTODUSIC MIHELCIC 2

Procjena vrijednosti
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kolovoz 2024.
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Tablica J3: Indeksi cijena stambenih nekretnina

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

novi . postojeéi. Grad
ukupno sta!mb.enl sta!mb.enl Zagreb Jadran Ostalo
Godina Tromjesedje objeki objeki
- Quater | ¥ dwalings | dwelings | zegreb | const | O
2020. Q1 128,25 107,69 132,12 140,79 125,39 109,31
Q2 130,57 111,34 134,23 142,54 126,30 115,90
Q3 129,75 110,83 133,35 141,09 126,91 113,35
Q4 132,95 108,66 137,45 145,45 127,61 119,45
2021. Q1 134,19 113,37 138,20 145,43 132,80 115,71
Q2 139,03 118,77 143,00 152,55 134,34 122,17
Q3 141,44 120,30 145,56 154,60 138,18 122,62
Q4 144,99 124,98 148,97 158,32 142,51 124,37
2022. Q1 152,25 136,43 155,53 168,63 147,28 132,32
Q2 157,94 137,66 162,01 175,12 151,52 140,80
Q3 162,44 141,23 166,69 182,31 155,80 139,65
Q4 170,11 145,65 174,95 193,94 160,87 146,19
2023. Q1 173,56 146,93 178,82 193,34 166,65 154,22
Q2 179,63 154,70 184,58 199,62 170,86 165,78
Q3 180,09 158,63 184,39 204,40 168,50 162,69
Q4 186,24 151,09 193,11 206,63 179,04 167,17
2024. Q1 189,41 156,03 195,82 210,30 181,47 170,84

Izvor: Drzavni zavod za statistiku

1) Za potrebe korisnika, u suradnji s Hrvatskom narodnom bankom (HNB-om), izraCunana je produljena tromjese¢na
serija indeksa od prvog tromjesecja 2002., otkada su dostupni podac'i Porezne uprave Ministarstva financija za kategoriju
ukupno i za tri definirana geografska podruc¢ja — Grad Zagreb, Jadran i Ostalo.

2) Indeksi (od prvog tromjesjecja 2017. referentno razdoblje za indekse jest 2015. = 100)

3) Prema Eurostatovoj praksi, promjene u referentnoj godini dovele su do revizije prethodno objavljenih stopa promjene
zbog toga Sto se stope promjene izraunane iz serije 2015. = 100 mogu razlikovati od stopa promjene izracunanih iz
serije 2010. = 100 zbog zaokruzivanja.

Napomena: za dan vrednovanja koristen je bazni indeks za 1. kvartal 2024., za podrucje
Ostalo
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REPUBLIKA HRVATSKA

Opéinski sud u Slavonskom Brodu )
ZEMLJISNOKNJIZNI ODJEL NOVA GRADISKA
Stanje na dan: 26.08.2024. 16:09

Katastarska opéina: 317888, GORNJI BOGICEVCI Broj ZK uloska: 323

Broj zadnjeg dnevnika/Upravnog resenja: Z-9691/2024
Aktivne plombe:
lzvadak iz BZP-a

A
Posjedovnica
PRVI ODJELJAK

Broj Broi D Adresa katastarske cestice/Nacin uporabe Povrsinal
Rbr. | katastarske LJ " | katastarske cestice/Nacin uporabe zgrade, naziv m2 PPR
cestice ) zgrade, kucni broj zgrade
1. 994 8 ZABRDA 10130
ORANICA 10130
UKUPNO: 10130
B
Vlastovnica
Rbr. Sadrzaj upisa Primjedba

1. Vlasniéki dio: 111
A.l.M.M. POSTROJENJA D.O.0., OIB: 10879131615, ROVINJ, KRESINISKIH ZRTAVA 14

1.2 Zaprimljeno 08.07 2024 g. pod brojem Z-9691/2024

nai(1.1)

ZABILJEZBA, OTVARANJE STECAJNOG POSTUPKA, RJESENJE TRGOVACKOG SUDA U
PAZINU POSLOVNI BROJ ST-245/2024-87 (RANIJE ST-102/2019) 08.07.2024, nad duZnikom -
statajnom masom trgovackog drustva Stefajna masa iza A.ILM.M. POSTROJENJA d.o.o. u
stedaju, OIB 52937864405, Ante Starfevica 5, Rijeka.

C
Teretovnica

Rbr. Sadrzaj upisa Iznos Primjedba

Tereta nema!

Potvrduje se da ovaj izvadak odgovara stanju baze zemljiSnih podataka na datum 26.08.2024.

Izvadak je upisan pod OSS evidencijskim brojem 581449/2024

Kontrolni broj: 257466357006bec
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[
"
l."
; REPUBLIEA HRVATSKA K.o. GORNII BOGICEVCI
DRZAVNA GEODETSEA UPRAVA k.Ebr: 994

PODRUCNI URED ZA KATASTAR SLAVONSKI BROD
ODJEL ZA KATASTAR NEKRETNINA NOVA GRADISKA

Stanje na dan: 26.08.2024,
055 evidencijski broj: 2078276/2024

IZVOD IZ KATASTARSKOG PLANA
Mijerilo 1:2000
Izvomo myerilo 1:2000

1000

933

]
]

ZABRDO

Sukladno Zakonu o upravnim pristojbama (»Narodne novine«, br. 115/16) te Uredbi o tarifi upravnih pristojbi (»Narodne novine, br. 92/21
193/21), upravna pristojba po Tar. Br. 1. ne naplacuje se.

Kontrolm broy: 2574687 7cac27eb
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GORNJI BOGICEVCI, RATKOVAC | SMRTIC

REPUBLIKA HRVATSKA
BRODSKO-POSAVSKA ZUPANIJA
OPCINA GORNJI BOGICEVCI

Naziv prostornog plana :
1.1ZMJENE | DOPUNE PROSTORNOG PLANA UREDENJA OPCINE GORNJI BOGICEVCI

" Naziv kartografskog prikaza
GRANICE GRADEVINSKOG PODRUGJA - NASELJA GORNJI BOGICEVCI, RATKOVAC , SMRTIC
| GRADEVINSKA PODRUGJA IZVAN NASELJA (I, K, R1 i R6)

Broj kartografskog prikaza :
5.2

Mijerilo kartografskog prikaza :
1:5000

Qdluka o izradi Izmjena i dopuna PPUO :

Odluka predstavnickog tijela o dono3enju plana:

"Sl.glasnik Opéine Gomji Bogicevei"; 01/2016.
od 25.02.2016.9.

"8l. glasnik Op¢ine Gornji Bogicevci”;01/2014.
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GRANICE
TERITORIJALNE | STATISTICKE GRANICE

— OPCINSKA | GRADSKA GRANICA
i ik GRANICA NASELJA

RAZVOJ | UREDENJE NASELJA

izgradenc neizgradenc / uredens

‘ | GP || GRAPEVINSKO PODRUGJE NASELJA

GOSPODARSKA NAMJENA - PROIZVODNA | POSLOVNA

=] PRETEZITO TRGOVACKA -K2, KOMUNALNO-SERVISNA -K3 )

——

[ == SPORTSKO REKREACIJSKA NAMJENA
i L (RS - ostalo)
| @] JAVNE ZELENE POVRSINE

[G9)] ZASTITNI KORIDOR / PODRUGJE POSEBNOG REZIMA
Er——
ﬂ | ﬁf,,']' GROBLJE

|
(D0<] [[D(K]|  (PRETERITO INDUSTRISKA1, PRETEZITO ZANATSKA 12, PRETEZITO USLUZNA K1,
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REPUBLIKA HRVATSKA
BRODSKO-POSAVSKA ZUPANIJA
OPCINA GORNJI BOGICEVCI
" Naziv prostornog plana :
1.1ZMJENE | DOPUNE PROSTORNOG PLANA UREDENJA OPCINE GORNJI BOGICEVCI
Naziv kartografskog prikaza : =
KORISTENJE | NAMJENA POVRSINA
Broj kartografskog prikaza: Mjerilo kartografskog prikaza :
2. 1:25000
Odluka o izradi lzmjena i dopuna PPUO : l Odiuka predstavnickog tijela o donoseniju plana:
"Sl.glasnik Opéine Gomji Bogic¢evci®; 01/2016.
"Sl.glasnik Opéine Gomji Bogitevci”; 01/2014, od 25.02.2016.g.

¥ A 1

TERITORIJALNE | STATISTICKE GRANICE

N—— NOVA OPCINSKA ! GRADSKA GRANICA
— STARA OPCINSKA / GRADSKA GRANICA

GRANICA NASELJA

PROSTORI / POVRSINE ZA RAZVOJ | UREDENJE
GRADEVINSKO PODRUCGJE NASELJA | GRAD.PODRUCJA IZVAN NASELJA

izgradeno neizgradeno / uredeno

[ GRADEVINSKA PODRUCJA NASELJA

1 GOSPODARSKA NAMJENA -PROIZVODNO-POSLOVNA
’ @ (preteZito industrijska- 11, preteZito zanatska- |2, pretezito usluzna- K1,
pretezito trgovacka- K2, komunaino servisna- K3)

SPORTSKO REKREACIJSKA NAMJENA
(ostalo-RE)

2

el
®

JAVNE ZELENE POVRSINC

ELEKTROENERGETIKA
PROIZVODNI UREDAM

E POSTROJENJE ZA PROIZVODNJU EL ENERGLJE DO 15MW
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PROVING d.o.o. Rijeka

br.el. 39-2024

2.2.5.5. Proizvodno-poslovne (I-K) gradevine na
zasebnoj gradevnoj cestici

Clanak 27.

(1) Proizvodno-poslovne gradevine namjene:
servisno-zanatske 12 ili poslovne - K1 (preteZito
usluzne), K2 (pretezito trgovacke) i K3 (komunalno-
servisne) mogu se graditi i na zasebnoj gradevnoj
Cestici (bez stambenog objekta) unutar neizgradenog
dijela gradevinskog podruéja naselja  prema
sljede¢im uvjetima:

- minimalna povriina gradevne Cestice iznosi
1500 m’, a maksimalna 5000 m’,

. izgradenost moze maksimalno iznositi do
40% povrsine gradevne Cestice (K, = 0,4),
ukoliko su osigurani uvjeti odstojanja do
meda,

- visina izgradnje ograniava se maksimalno s

P+1 ili 14,0 m od kote uredenog terena do
vijenca gradevine,

udaljenost gradevine do rubova gradevne
Cestice iznosi 7.0 m odnosno polovicu visine
{H/2) gradevine mjereno od terena do vijenca,
dok od regulacijskog pravca javne prometne
povrsine gradevinu treba odmaknuti za 10,0
m (5,0 m u izgradenom dijelu gradevinskog
podrucjanaselja),

predmetna gradevina treba imati direktan
pristup s javne prometne povrsine minimalne
Sirine 5,0 m,

20% povrsine gradevne cestice prema
susjednim objektima treba ozeleniti i izvesti
kao zaititno visoko zelenilo,

oblikovanje gradevine moguce je izvesti s
ravnim, bacvastim ili kosim krovom,

unutar gradevine nije dozvoljeno obavljanje
djelatnosti ili skladistenje materijala koji
predstavljaju  opasnost.,od pozara ili
eksplozije odnosno mogu imati utjecaj na
okoli (buka, zrak, tlo i dr.) iznad zakonom
dopustene razine.

a2 3.5, Proizvodno-poslovne (I-K)/ zgrade gradevine na zasebnoj gradevnoj cestici®

U ¢lanku 27. naslova: ,,2.2.5.5.Proizvodno-poslovne (I-K)/ zgrade gradevine na zasebnoj
gradevnoj ¢estici™. u prvoj re¢enici (1) i (2) stavka mijenja se pojam: ., gradevine* pojmom:

.gradevine/ zgrade*, a ostali tekst ¢lanka se zadrza.
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