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. OPCI PODACI:

|

1. SAZETAK PROCJENE
Potpisom ove procjene koju sam izradio potvrdujem da sam oéevidom na licu

mjesta utvrdio da je predmet ove procjene upravo nekretnina navedena u
ovoj identifikaciji. U procijenjenom iznosu sadrzan je PDV Davanja

predvidena nakon kupoprodaje nisu racunata.

' Datum izrade: 27 STUDENI 2020. godine .'
| Narutitelje procjene: Gorup stofarstvo d.o.0. u stecaju Tomasevec2, L
Tomasevec. Klaniec |
IDENTIFIKACHA:

| kat. opcina: Lukavac |
|
| 2.k. ulozak: 463 |
____._______.______,__,__.______,__.._______.__,.______._|

. | 2.k.E.br: 88/1i88/3

| opis nekret. i namjena

Livada u selu, 5 zgrada i dvor u selu (nema zgrada |

e  padanividabileukoniene) . o .}

vlasnik:

Gorup stofarstvo d.o.0. u stecaju Tomasevec?2, |

Tomasevec, Klanjec

| PODACI O NEKRETNINI:

]

| OPIS NEKRETNINE

| Godina izgradnje: godine

IZRADIO: Bozo Milivojevi¢ dipl. ing. grad. ||

' PROCIJENJENA TRZISNA VRUUEDNOST NEKRETNINE:

|' NEKRETNINA | ”"J{ek‘::;“’“ | VIURIE | it |
SVEUKUPNO: | 14.600,00 | 1.941,00 | o,zaﬂ
. |




2. ZADATAK, KORISTENI PROPISI I OVLASTENJE
Na zahtjev narucitelja od 16.11.2020 , izvriena je procjena vrijednosti
nkretnina — poljoprivredno zemljite upisano u z.k. 463 k.o. Lukavac.

Svrha izrade elaborata je utvrdivanje kolika je trzna vrijednost
poljoprivrednog zemljista.

TRZISNA VRIJEDNOST:

U skladu sa propisima HNB i EBA-e trziSnu vrijednost nekretnine
predstavlja iznos za koji bi nekretnina mogla razmijenjena na datum
procjene izmedu voljnog kupca i voljnog prodavatelja u transakciji koja
se realizira pod trzisSnim uvjetima nakon odgovarajuceg marketinga, pri
¢emu je svaka strana bila dobro obavjeStenja o svim relevatnim

¢injenicama, te je postupila razborito i bez prisile.

2 A. PROCJENIVANA NEKRETNINA
Livada u selu u naravi na obje Cestice, naime

ple; zgrade u selu na k.. 88/3 uklonjene
Ulica i k.br.: Lukavac bb, Lukavac
Cetvrt/Opéina: Lukavac/Slatina
Grad/Naselje: SlatinalLukavac
Zupanija: Virovititko podravska
Kat. opcina: Lukavac

z.k. ulozak: 463

k.C.br.: 88/1 i 88/3

Dan vrednovanja: 27.11.2020

Dan ocevida: 25.11.2020

Dan kakvoce: 25.11.2020



2 B KORISTENI PROPISI

-

Zakon o vlasniStvu i drugim stvarnim pravima ( NN br.
91/96; 68/98; 137/99; 22/00; 73/00; 129/00; 114/01; 79/96;
141/06; 38/09 i 153/09)

- Zakon o zemljiSnim Kknjigama (91/96; 68/98; 137/99; 114/01;

100/04; 107/07; 152/08; 126/10; 55/13 1 60/13)

Zakon o prostornom uredenju (NN 153/13)

Zakon o gradnji (NN 153/13)

Zakon o postupanju sa nazakonito izgradenim zgradama (NN

86/12 1 143/13)

Pravilnik o metodama procjene vrijednosti nekratnina NN
105/2015

Zakon o procjeni vrijednosti nekretnina N.N. 78/2015

Podaci o vrijednosti cjene gradenja za 2017, Hrvatska komora
arhitekata

Podaci sa portala E- nekretnine

Podaci zupanijskib i gradskih ureda o realiziranim cijenama
nekretnina

Kupoprodajni ugovori i drugi dokumenti © postignutim
cijenama na trzitu nekretnina

Indeksi razvijenosti jedinica lokalne uprave
Indeksi cijena gradenja Hrvatski zavod za statistiku

Etalonska cijena gradenja NN 100/2012



_._—----—-—
——

i

Uredba vlade Republike Hrvatske o vrijednosti komunalnog
doprinosa (N.N. 78/10; 76/11; 19/12; 151/13)

Podaci gradskih i opéinskih sluzbi o utvrdivanju pocetne
cijene komunalne infrastrukture
Publikacija drzavnog zavoda za statistikau hedonisticki
indeks
Standardizacija odredivanja koeficijenata za obracun korisnih
povriina i korisnih vrijednosti povrSina ( Hrvatsko drustvo
sudskih vjestaka)

Nadela procjene trziSme vrijednosti nekretnina; Viadimir
krtalic HDSV 2007

Planiranje koritenja zemljista, Vladimir Krtali¢ informator
2009
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2 C: OVLASTENJE
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KEPFUBLIKA HEY A TS KA
FUPANLISKESUD U BIFLOY AR
BIELOY AR, B JELATICA ]
URED PREDSJEDNTRA

Broj: 4 Bu-T122012
Bjelovar, 3, listopada 1019,

Zuparjski sud v Bjelovaru po predsjednici suda Mdenki Sivear, na temelu €
125 =t 4, Zakona o sudowma { NN’ 2813 3315 8215 B2/16 . 5718) te & 12
Pravinika o stalnim sudskim westacima (NN" 3814 123015 290161 61/19)

rijesio ja

B020 MILIVOJEVIC, dipl. ing. grad, rod 1 spefna 1944 godire U
Stupicima Stolac. Bosna | Hercegovna. s prebivaliStem u Siatmi. Jakova Gotevea S.
OIB 16058912925

ponovno se imenuje stalnim sudskim vjedtakom za
graditeljstvo | procjenu nekretning
na vrijeme od 4 godine

Obraziokenje

Baze Miivow: podnic je zahliev Za DONOVNIM IMeNncvaniem Ia stainog
sudskog viestaks za gradielstve | procieny nakretnina
Fahljey jo cenovan
U postupku ponovrog imenovania slainim sudskim viedlakom ulvrdeno je da
podnositel zahtjgva ISpunjava sve uvjele propisane & 2 Prewinka o stalmm
sudskim vieklacrna
. da e grzgavijanin RH &to je wivrdeno uvidom u J0mOviiCLL
da j= zavreilo Fakuhetsk studi o Zagrebu. a Sto @ utvrdent wwdam
u dipiomu od 30 aZujka 1084 godine,
da je usojebno zawkic strulnu cbuky pn Hrvatskom druftva sudskib
viaktaka
fa I skinphen ugovor © osguran|u od odgowomasti |
da ne postoje zapreke za prijam u driavig slufbu, a &to je ulvrdend
Zvodom [z kaznens avidencie
Stain sudeki wedtak BoZo Milvopewd | pravowiamenn podno zehlay z_u
pOnoWN0 Imenavame ur kap e piloko pops provedefeh viestatenja, le cstaiu
dokiameniacyu
& obzirom da su ISpuUNjeni Svi uvieh 7a ponovno imenovanie slaimm Sudskm
vjeitakom rijefenc & kao u izreci )

PREDSJEDNICA SUDA

ilenka Slivar



3.A PODACI O VLASNISTVU STATUS

Prema lzvatku iz zemljiSne knjige Opéinskog suda u Virovitici,
zemljisno knjizni odjel Slatina: DIGITALNI [ZVOD , od 10.11.20202. u
zk. ul. Br 463 k.o. Lukavac, upisano je:

- Livada u selu na k.¢. 88/1
- 5 zgrada i dvor u selu (u naravi livada jer su zgrade prije izvida
uklonjene.,) na k.¢. 88/3

a z.k. viasnik je:

GORUP STOCARSTVO d.o.0. u ste¢aju TomaSevec , TomaSevec,
Klanjec O1B 97328499380

Teret: Nema - vlasniéki list PRILOG 1, strana 21 elaborata
Zabiljezbe: Nema: Na licu mjesta nisu uofene bilo kakve prepreke koje bi
ometale nesmetano koriStenje nekretnine,

3B. STATUS

Namjena:

Mogucnost
prenamjene:

Utrzivost
nekretnine:

Upis nekretnine u
zemlji§ne knjige i
katastar:

Pravni status

Pristup na JPP:

Parkiranje:

Nekretnine su poljoprivredno zemljiste — livada, naime
upisane zgrade na k.¢. 88/3 ne postoje, sve je
pretvoreno u livadu kao takva se obraduje te ¢e kao
takva biti 1 procijenjena.

Zemljidte je poljoprivredno livada i prenamjena
nije reaina.

UtrZivost nekretnine moguca u odredenom
vremenu. a Slatina odnosno prigradsko naselje
Lukavac kao iskljugivo poljoprivredno podrucje
ima osrednju aktivnost u prometu poljoprivrednog
zemljista

Nekretnina je upisana u zemljisnu knjigu i
katastar. Podaci u zemljinoj knjizi i katastru
uskladeni

Predmet ovog elaborata nije imovinsko pravna
provjera, niti provjera sa upravno pravnog
naslova.

Na nekretnine se dolazi preko poljskih puteva Koji
su povezani sa prometnicama u naselju

Nije potrebno



4.MAKRO I MIKRO LOKACIJA 11ZVOD SA GEO PORTALA

4.A. MAKRO LOKACLIA

Naselje grad Slatina nalazi se u Viroviticko podravskj Zupaniji, isto¢na
Hrvatska. Sastavljeno od slijedeéih naselja: Bakié¢, Bistrica, Donji Meljani,
Golenié¢, Gornji Miholjac, Ivanbrijeg, Kozice, Lukavac, Medinci, Novi
Senkovac, Radosavei, Sladojevci i Sladojevacki Lug. Grad Slatina sa
prigradskim naseljima ima 13.686,00 stanovnika prema popisu iz 2011
godine, a bez prigradskih naselja 10.120, 00. Podruéje grada granici sa
op¢inama iz iste Zupanije: Suhopolje, Sopje, Cadavica, Nova Bukovica i
Voéin a kroz isti prolaze drzavna cesta D2 Ormoz — llok, i D34 Slatina Donji
Miholjac i Zeljeznicka pruga VaraZzdin — Dalj.

v

4.B. MIKRO LOKACIJA
predmetne nekretnine nalazi se u rubnom naselju grada Lukavcu

udaljenom od grada cca 3 km

Nekretnine izlaze na ogranak prometnice kroz naseljeno mjesto Lukavac.

9
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5. 1ZRACUN GEOMETRIJSKIH PODATAKA

5.1.1IZRACUN POVRSINA I VOLUMENA PROSTORA

Za izrafun povriina primjenjuje se norma HRN U.C2.100.; Za izracun
volumena zgrade primjenjuje se Pravilnik o naéinu utvrdivanja obujma

gradevine za obraéun komunalnog doprinosa N.N. 23/2000.

5.2. POLJOPRIVREDNO ZEMLJISTE - ORANICA

Prema izvadku iz zemljisne knjige opéinskog suda u Virovitici
zemljisno knjizni odjel Slatina DIGITALNA VERZIJA od 10.11.2020.
liposjedovnog lista broj 314 od 25.11.2020 godine ukupna povriina gradevnog
zemljidla iznosi:

RB. ZK. K(C.  PoviSina Povriina
grad. m2 | poljop. m2

-[f T 1 a63| 88| | T 658500 |
- by L SV e ot e RSN . .
| 2 T 263 | 88/3 | 1 405,00 |
S i, S IS SEg o )

| ukupnﬂi I| t 6.990,00 | |.
R RS e S R e LA R o b SREE S e



6. FOTO DOKUMENTACIJA

e o

= _‘._._ e

T K.C 883 LIVADA

o =

7 TEHNICKI OPIS NEKRETNINA

7.1 POLJOPRIVREDNO ZEMLJISTE

Predmetne nekretnine nalaze se u prigradskom grada Slatine Lukaveu
pod papucko selo udaljeno cca 3 km od grada pogodno za bavljenjem
stoéarstvom. U blizini ¢estica je i farma muznih krava..

K .&. 88/3 izlazi na ogranak seoske ulice u kojem je i farma, na njoj se u
zemljignim knjigama vodi kao 5 zgrada i dvoriste, ali u stavri je tamo samo
livada koja se kosi i na dan izvida se moglo vidjeti da su zgrade vec davno
uklonjene, trava je ista kao i na k .¢. 88/1,

Cinjenica je dak.¢. 88/3 povrsine od 405,00 m2 je u gradevnoj zoni i
grani¢i sa ogrankom asfaltirane ulice, ali smatram da istu treba racunati kao
livadu iz razloga:

Miesto Lukavac je malo selo na padinama Papuka van svih prometnica
raseljeno (po nekim procjenama vise od pola kuéa je prazno).

Postoji moguénost za eventualnu gradnju gospodarskih objekata
poljioprivredne namjene, ali se oni mogu graditi i na ¢isto poljoprivrednom
zemljity, a u sklopu njih i objekt za stanovanje do 150,00 m2, te stoga
&injenica da je neko zemljiste u gradevnoj zoni znatno ne povisuje njegovu
trznu vrijednost, te e se iz navedenih razloga obje &estice ratunati kao livada.

Sve Gestice su zatravljene i vidi se da se uredno kose.

k.&. 88/3 izlazi na seoski put, a k.C. 88/1 je uproduzetku iste prema polju

Na parceli nema upisa tereta, a niti prava bilo kakve sluznosti.

12



8. 1IZRACUN TRZISNE VRIJEDNOSTI NEKRETNINE POREDBENOM METODOM
. Dan ocevida: 25.11.2020 godine
Dan kakvoce 25.11.2020 godine

Dan vrednovanja: 27.11.2020 godine

TROSKOVNA METODA 1IZRACUNA VRUJEDNOSTI NEKRETNINE

Primjerena za utvrdivanje trzine vrijednosti izgradenih gradevnih Cestica na
kojima se nalaze zgrade javne namjene i druge gradevine koje svojim
oblikovanjem nisu izgradene sa svrhom stvaranja prihoda, a posebno samostojece,
polu ugradene i ugradene obiteliske kuce koje prema svojim obiljezjima nisu
usporedive. Trodkovna metoda primjerena je i pri procjeni vrijednosti Steta i
nedostataka na gradevinama te naknadnih ulaganja u gradevine.

USPOREDNA METODA IZRACUNA VRIJEDNOSTI NEKRETNINE

Cijena se odreduje usporedbom sa postignutim cijenama pri kupoprodaji slicnih
nekretnina u relativno bliskom vremenskom razdoblju. U tu svrhu koristeni su podaci iz
arhive Erste Nekretnina, iz specijaliziranog tiska, agencija za posredovanje nekretninama,

driavnog zavoda za statistiku, kao i ostalih dostupnih izvora.

DOHODOVNA METODA IZRACUNA VRIJEDNOSTI NEKRETNINE

Izratun hipotekarne vrijednosti nekretnine metodom kapitalizacije dobiti temelji se na
istom ostvarivom godidnjem prinodu nekretnine, koji se umanjuje za troSkove
upravljanja i odriavanja.

Uz navedeno hipotekarna vrijednost nekretnine ovisi i od preostalog odriivog vijeka
koristenja gradevine, kao i faktora rizika prihodovanja koji ostvaruje nekretnina. Ova
metoda prikladna je za ,triisno orijentirane” nekretnine koje uobitajeno ostvaruju

prihode njihovim gospodarenjem.

13



S obzirom na vrstu nekretnine — POUOPRIVREDNO ZEMUISTE - LIVADA ODABRANA
METODA ZA PROCIENU JE POREDBENA METODA.

8.2. lzvor podataka potrebnih za izracun trzisne

vrijednosti

Usporedne
nekretnine

Za potrebe ove procjene izvrili smo istraZivanje lokalnog trzista, te prikupili podatke iz svih izvora
koji su nam bili dostupni, te izvrsili obradu istih kako slijedi u nastavku.

Nekretnina 1

Poljoprivredno zemljiste nalazi se u katastarskoj opéini Sladojevei susjedna katastarska op¢ina. Zemljist
je povrsine 884,00 m2. Kupoprodaja je obavljena 24.01.2018 godine za iznos od 2.000.00 kuna $to

po srednjem te¢aju HINB na dan prodaje iznosi: 269.00 € ili 0,30 €m2. Nekretnina je u dijelu obradivih
povrsina mjcsta a za sve ostale podatke sluzili javno dostupnim izvorima F- nekretnine [D PU 3739830
k.&. 1697 k.o. Sladojevei

Nekretnina 2

Poljoprivredno zemljidte nalazi se u katastarskoj opéini Sladojevei susjedna katastarska opéina. Zemljist
je povrsine 2.931,00 m2. Kupoprodaja je obavljena 16.08.2017 godine za iznos od 8.000,00 kuna sto
po srednjem te¢aju HNB na dan prodaje iznosi: 1 083.00 € ili 0.37 €m2. Nekretnina je u dijelu obradivil
povriina mjesta a za sve ostale podatke sluzili javno dostupnim izvorima E- nekretnine 1D PU 3628887
k.¢. 859 k.o. Sladojevci

Nekretnina 3 . -

Poljoprivredno zemljiste nalazi se u katastarskoj opcini Sladojever :«'usjm_]na katastarska opéina, Zemljist
povrsine 2.750,00 m2. Kupoprodaja je obavljena 15.10.2020 godine za iznos od fs’-.mm:ll}['l kuna §to po
srednjem tefaju HINB na dan prodaje iznosi: 1.057.00 € ili 0,08 €m2. Nekretnina je u dijelu obradivih
povriina mjesta a za sve ostale podatke sluZili javno dostupnim izvorima E- nekretnine ID PU 3739830
k.¢. 1697 k.o. Sladojevci



POZICIJA USPOREDNIH NEKRETNINA | PROCJENJIVANE NEKRETNINE
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) (34 Kréen
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Ivanbrijeg Hrarik
NGva M jeve Milanovac
e Bukovica "l""."
Popoval n Ransti
Borik
Vakin Macule BEokaro o
Vi o I Pkl "
Srvicke Catakavas e Slavonake
Cacinet Bare
Sekuline
USPOREDBA 1
Informacije : =
Paoljoprivredno zemijiste (PZ) - Zbirka kupoprodajnih cijena
MNaziv atributa Vrijednost atributa
IC ZKC 950001
el S | ﬂl;l S ‘*rl}
Vista nakretiin :E:I'Llh RIVREDND ZEMLIISTE
L.-
ID PN (PU) ‘”931'-
\reta ugovara = KUPOPRODAD
Catum prvog avidentirania wgovera u IKC-u
Povriina u promety 854,00
Vnjedrost nekratnine (KN) 2.000,00
Datum ugovora 24.01.2018

PORETI:
NAPOMENA: za kupcprodaje suib vrsta zambisa u iskazanc] ajeni prikazana e
wrijadnost neloretrins bar POV-a, necvisna o tame podiijeds i promas njesova] naplasi,

Promet podiieZe pladaniu POV-2

Stops POV-2 [3%) o
e T - - =

POV uldhulen u criaza of cifjmni

Optranis

STatus podatia PREUZETO QD PU

Clenawni blok LUKAVAC - VROEDND OBRADIVO
Preta3ita namjena gancvnag bloka P25 - VRIJEDNG OBRADIVO TLO
Maziv atributa Vrijednost atributa
j | ID ZKC Adnads

15



USPOREDBA 2

N Informacije =
Poljoprivredno remijiite (PZ) - ZThirka kupaprodsjnih cijena

Maziv atributa Vrijednost atributa
1+] ZIIC ?-1&329
Vrsta ndmrw Pﬂtmrmﬂ)m ZEMLTISTE (P7)
D PN (PU] 3628887
Vrsta ugovora KP - KUPOPRODATA
Datum prvog evidentiranfa ugovors u 2MC-u
Powrding u promaty 2,831,00
Vrijadnost neleretnine (KN) B.000,00
Daturm u;wara 16.08.2017

mﬂwmmmmhummmmﬂmwm
nekretning bar PDV-a, naovisno o tome podijede i promet njagavoi naplati.

+ Promet podiijede plataniu POV-a
o Stopa POV-a (%) 25
» POV uidjuden u prikazanaj cljeni
» Optiranje
L Status podatka PREUZETO OD PU
Clanawni blak SLATINA - OTPAD
0K - DORZIVO GOSPODARENIEM
Pratafita namjena chenovnog bloka OTPADOM
Slating
Informaci ja =TT

Poljoprivradno semijigte (PZ) - Ibirka kupoprodajnih cijens

Maziv atributa Wrijednost atributa

I ZKC LI26430

atum pregieda 1511200
Wrsta nekreune POUIOPRIVAEDNG 2EMUIISTE (PZ)
D PN (PU) 4341731
Vrsta ugovora KP - KUPORPRO0AIA
Dabum prvog avidentirans wgoword u ZHC-u 16.10.2020
PowrSina u promety 2.750,00
Vritadnost nelretnine [KN) 8.000,00
Catum ugovors 15.10.2020

MNAPOMEMNA: za kupoprodaje svib vrsta pemijita u isiazana) djeni prilazana je wijsdnost
nekretnine bez POV-a, neovieno o tome podiiels | promet njegowo] naplatl.

« Promet podijeies pladanu POV-2 NE
s Sinpa PDV-a (%) ]
» POV uldiuien u prikazanc) ciers NE
= Optiranie NE
Satus podatia PREUZETO QD PU
§  Clenowni biok SLATINA - VRUEDND DBRADIVO 2
16



8.3. PROCJENA TRZISNE VRIJEDNOSTI POLJOPRIVREDNO
ZEMLJISTE Z.K. 463 LUKAVAC POREDBENOM METODOM
OBILJELIA PROC JENIV ANE NEKRETNINE
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PRILOG 2 - POSJEDOVNI LIST

NESLUZBENA KOPILJA

REFUBLIRA HHY ATShA
DREAYNA GRODETShA UPRAY A
POBRECS] UVRED £4 KATASTAR VIROAITIC A
(HJEL 24 KATASTAR SEKRETSINA SLATINA

Swnje na dan. 2% 11.2020. 23

PRIJEPIS POSTEDCY NOG LISTA
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73284099380
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