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PREDMET: DOPUNA PROCJENE VRIJEDNOSTI NEKRETNINA ZA JELENdd., U
STECAJU

U Zupaniji, 10. prosinca 2018.

Dana 07. prosinca 2018. primila sam obavijest sam od strane stecajne upraviteljice Kate Rasic
dipl iur., da je 3.12. primila rjesenje ZK odjela Opc¢inskog suda u Vukovaru Stalna siuzba u
Zupanji prema kojem se na temelju riesenja Ministarstva kulture iz 2010. godine upisuje
da k. uzk.ul. 1710 k.o. Zupanja imaju svojstvo kulturnog dobra. Upis je i izvréen.
Zatrazeno je pojasnjenje od strane procjeniteljice koliko i kako utjeée taj upis na vrijednost
zemljista.

Obzirom na €injenicu da k.¢.br. 2041/1 i 2041/2, upisane u zk.ul.br. 1710 uk.o. Zupanja, imaju

svojstvo kulturnog dobra, o uticanju navedenog na njihovu prometnu vrijednost oCitujem se
kako slijedi:

» Tockom 3., Rjesenja Ministarstva kulture, Uprave za zastitu kulturne bastine, Klasa:
UP/I-612-08/10-06/0308; Urbroj: 532-04-01-01/4-10-1, od 16.rujna 2010., utvrden e
slijedeci sustav mjera zastite kulturnog dobra: na podrugju arheoloskog lokaliteta bez
prethodnog odobrenja nadleznog tijela nisu dozvoljeni radovi koji bi mogli narusiti
integritet arheoloskog lokaliteta, dopustena je eksploatacija zemljiSta samo na
dosadasnji nacin, a za sve ostale radove koji uklju€uju kopanje zemljista dublje od 40
cm, potrebno je ishoditi posebne uvjete zastite i prethodno odobrenje Konzervatorskog
odjela u Vukovaru, zastitni i drugi radovi na kulturnom dobru mogu se poduzeti samo
uz prethodno odobrenje nadleznog tijela.



e Zakonom o za$titi | o uvanju kulturnih dobara (ZZOKD) (NN 69/99, 151/03, 157/03.

87/09, 88/10, 61/11 25/12 1 6/12 1 167/13) u E&lanku 45 propisano je. Ako se pri
izvodenju gradevinskih ili bilo kojih drugih radova koji se obavljaju na povréini ili ispod
povrsine tla, na kopnu. u vodi ili moru naide na arheoloéko nalaziéte ili nalaze osoba
koja izvodi radove duZna j& prekinuti radove | o nalazu bez odgadanja obavijestiti
nadlezno tijelo

e Istim Zakonom, &lanak 46 propisano je U slucajevima iz élanka 45, stavka 1 ovoga

Zakona troskove arheoloskog Iskapanja 1 istrazivanja, te troékove preventivhog
konzerviranja pokretnih arheoloskih nalaza, kao i trogkove konzerviranja nalaziéta
snosi investitor

Slijedom napisanog, zakljuéujem

» Postoji, u gospodarskom pogledu, ograni¢enje prava viasniétva na predmetnim
nekretninama na podruéju arheoloskog nalaziéta Dubovo

* OgraniCenje prava vlasnistva oéituje se u ograniCavanju odabira kultura koje se
uzgajaju, ogranicavanju zahvata obrade koji se provode, ogranicavanju dubine obrade
te u velikoj vjerojatnosti pojave dodatnih troskova koji se mogu desiti usljed
eventualnog preventivnog konzerviranja pokretnih arheoloskih nalaza, kao i troskova
konzerviranja nalazista. Ograni¢enje prava viasni$tva ima utjecaj na cijenu
poljoprivrednog zemljista.

* Nadijelu k.C.br. 2041/2 i na k.¢.br. 2041/1 nalazi se zasaden nasad drveta paulovnija
(Paulovnija elongata). Paulovnija je posadena na priblizno 2 ha. Nasad je starosti 2
godine. To je visegodisnja kultura, &iji uzgoj traje, uz pravilnu agrotehniku, preko 20
godina. Kako je nasad ve¢ posaden. u narednom periodu nema potrebe za zahvate
dublje od 40 cm, za koje je potrebno posebno ishodenje dozvola. Dakle, za povrsinu
od 2 ha (k.¢.br. 2041/ 1 i dio k.¢&.br. 2041/2), budu¢i da je na njoj ve¢ posaden
visegodi$nji nasad, ¢injenica upisa kulturnog dobro, nema utjecaja na procijenjenu
vrijednost.

* Nadiok.C.br. 2041/2, povrsine 17287 m? koji je oranica, ¢injenica upisa kulturnog dobra
ima utjecaj na procijenjenu vrijednost i to na nadin da se procijenjena vrijednost
umanjuje. Cijena se umanjuje zbog Cinjenice da je gospodarenje zemljistem
ograniCeno zbog ograni¢enja zahvata obrade, dubine obrade (do 40 cm), a samim time
I odabira kultura koje se uzgajaju. Za svaki zahvat na vecu dubinu potrebno je ishoditi
prethodno odobrenje i posebne uvjete zastite. To zahtjeva dodatne radnje i vrijeme,
koji nisu prisutni na povr§inama koje nisu kulturno dobro. Uzgoj ratarskih kultura
ogranicen je na kulture koje razvijaju korijen u plicim slojevima (Zitarice, soja), dok bi
za dohodovnije kulture ($ecerna repa, krumpir), a koje se redovito uzgajaju na okolnim
podrucjima, trebalo traziti prethodnu suglasnost jer podrazumijevaju dublju obradu tla.
Kulture, koje zahtijevaju dublju obradu, a karakteristi¢ne su za lokalno podrucje, prema
agrotehnickim normama, uzgajaju se svake pete godine. Njihov udio u plodoredu je
20%. Za taj postotak biti ¢e umanjena vrijednost dijela k.&.br. 2041/2 na kojem je
oranica. To je povr§ina od 17287 m?.

*» Korigirana procijenjena vrijednost dijela k.¢.br. 2041/2 iznosi 3,70 kn.
Povrsina dijela k.¢.br .2041/2 koji je oranica = 17287 m?

Cijena 1 m? = 3,70 kn
Vrijednost k.C.br. 2041/2 koji je oranica = 17287 x 3,70 kn/m? = 63.962,00 kn
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lMéL\/AB(—)RA—I PROCJENE VRIJEDNOSTI
INE JELEN D.D. U STECAJU - dopuna

Vrijednost dijela k.¢.br. 204 |
.C.or. 12 nak ‘ “ -
32 679 00 kn ojem Je posadena paulovnija ostaje nepromijenjena i iznosi

Prometr.lva yrijgdnost k.C.br. 2041/2 = 63.962,00 + 32.679,00 = 96.641,00 kn
Suvlasnicki udio JELEN d.d. 5/12 = 9524 m? = 40.267,00 kn b=

Suvlasniléki‘ udio JELEN d.d. 3/12 = 5714 m? = 24.160,00 kn
Suvlasnicki udio JELEN d.d. — ukupno = 64.427,00 kn
Suvlasnicki udio lvo Baci¢ = 4/12 = 7619 = 32.214,00 kn

Procijenjena vrijednost k.¢.br. 2041/1 ostala je nepromijenjena:

Prometna vrijednost k.¢.br. 2041/1 = 72.793,00 + 20.410,00 = 93.203,00 kn
Suvlasnicki udio JELEN d.d. 5/12 = 6550 m? = 38.835,00 kn

Suvlasniéki udio JELEN d.d. 3/12 = 3931 m* = 23.300,00 kn

Suvlasni¢ki udio JELEN d.d. — ukupno = 62.135,00 kn

Suvlasnicki udio lvo Baci¢ = 4/12 =5 241 m? = 31.068,00 kn

Ukupna procijenjena vrijednost nekretnina upisanih u zk.ul.br. 1710 iznosi 189.844,00
kn (25.583,50 eura).

Suvlasnicki udio JELEN d.d. 5/12 = 79.102,00 kn
Suvlasnicki udio JELENd.d. 3M12= 47.461,00 kn

Suvlasnicki udio JELEN d.d. — ukupno = 126.563,00 kn (17.056,00 eura)
Suvlasnicki udio lvo Badi¢ = 4/12 =5 241 m? = 63.281,00 kn

Suvlasnicki udio JELEN d.d. na nekretninama koje su upisane u zk.ul.br. 1710 u k.o
Zupanja (k.c.br. 2041/1 i k.¢.br. 2041/2), a nakon korekcije temeljene na ¢injenici da s!
testice upisane kao kulturno dobro, iznosi ukupno 126.563,00 kn (17.056,00 EUR-a).
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