BOZO MILIVOJEVIC DIPL. ING. GRAD. STALNI SUDSKI VJESTAK
ZA GRADITELISTVO I PROCJENU NEKRETNINA OVL. BROJ 4-Su-
712/2012 OD 03.10.2019 GOD. OIB 16058912925

PROCJEMBENI ELABORAT

O TRZISNOJ VRIJEDNOSTI NEKRETNINA Z.K. 282 K.O.

LUKAVAC, LOKACIJA LUKAVAC

L



-E - S N N N N B S D I G B B B S S D e e -

7.1

8.2

8.3.

10

SADRZAJ
SAZETAK PROCJENE

ZADATAK, KORISTENI PROPISI | OVLASTENJE
PODATCI O VALSNISTVU STATUS

MAKRO | MIKRO LOKACUA 1 1IZVOD SA GEO PORTALA

IZRACUN GEOMETRUSKIH PODATAKA

FOTO DOKUMENTACIIA

TEHNICKI OPIS NEKRETNINE

POUOPRIVREDNO ZEMUISTE

IZRACUN VRIJEDNOSTI

1ZVOR PODATAKA ZA IZRACUN

POREDBENA METODA POLOPRIVREDNO ZEMUISTE
IZJAVA O NEPRISTRANOST

DOKUMENTACHA

11

12

12

12

13

14

17

19

20



1. SAZETAK PROCJENE

Potpisom ove procjene koju sam izradio potvrdujem da sam ocevidom na licu

mjesta utvrdio da je predmet ove procjene upravo nekretnina navedena u

ovo] identifikaciji. U procijenjenom iznosu sadrian je PDV Davanja

predvidena nakon kupoprodaje nisu ra¢unata.

OPCI PODACI:

Datum izrade:

| Narucitelje procjene;

; IDENTIFIKACLA:

27 STUDENI 2020. godine
Gorup stocarstvo d.o.o. u stefaju Tomasevec2,

Tomasevec. Klaniec

l kat. opcina: Lukavac
| z.k. uloZak: 282
z.k.€.br: 640

L opis nekret. i namjena

| viasnik:
|

| OPIS NEKRETNINE

Oranica Duga njiva

Tomasevec, Klanjec

Gorup stocarstvo d.0.0. u stefaju Tomasevec2,

| Godina izgradnje: godine
| IZRADIO: BoZo Milivojevic¢ dipl. ing. grad.
| PROCIENJENA TRZISNA VRIJEDNOST NEKRETNINE:
] Vrijednost Vrije_dnust A
NEKRETNINA (kn) EUR | €/m
T SE_EUKUPNO: . 15.800,00 | 12.099 i 0,31

[LEGALN. NEKR.: Poljoprivredno zemljiste.

Slatina 27.11.2020.
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2. ZADATAK, KORISTENI PROPISI I OVLASTENJE
Na zahtjev narucitelja od 16.11.2020 , izvrena je procjena vrijednosti
nkretnina — poljoprivredno zemljiste upisano u z.k 282 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 trziSnim uvjetima nakon odgovarajuc¢eg marketinga, pri
¢emu je svaka strana bila dobro obavjestenja o svim relevatnim

¢injenicama, te je postupila razborito i bez prisile.

2 A. PROCJENIVANA NEKRETNINA

Opis: Oranica Duga njiva 2 lenija od ceste na ulazu u

Lukavac
Ulica i k.br.: Lukavac bb, Lukavac
Cetvrt/Opéina: Lukavac/Slatina
Grad/Naselje: Slatina Lukavac
Zupanija: Virovititko podravska
Kat. opcina: Lukavac
z.k. ulozak: 282
k.&.br:: 640
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 knjigama (91/96; 68/98; 137/99; 114/01;

L

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
86/121143/13)

Pravilnik o0 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 Zupanijskih i gradskih wreda o realiziranim cijenama
nekretnina

Kupoprodajni ugovori i drugi dokumenti o postignutim
cijenama na trzitu nekretnina

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

Etalonska cijena gradenja NN 100/2012

Lan



- 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 hedonisti¢ki
indeks

- Standardizacija odredivanja koeficijenata za obracun korisnih
povrsina i korisnih vrijednosti povriina ( Hrvatsko drudtvo
sudskih vjestaka)

- Nacela procjene trziSne vrijednosti nekretnina; Vladimir
krtali¢ HDSV 2007

- Planiranje KoriStenja zemljista, Vladimir Krtali¢ informator
2009



2 C: OVLASTENJE

REFU BLIKA HRYATSRA
JUPANLISKISL DU BRIELOYARD
BIELAM™ AR, 3 JRLACH A
URED PREDSIEDNIRA

Broj: 4 Su-T12/2012
Bjelovar, 3. listopada 2019,

Zupanijski sud u Bijelovaru po predsjednici suda Milenki Sivae. na lemelu €1
126 st 4 Fakona o sudowma | MWM° 2B/13 IM15 B2/18, B2ZA6  6TH1E), t2 6 12.
Fravinka o stakem sudskim vieStacma | NN° 3814 123015, 290181 81/19),

rijetdio je

BO20 MILIVOJEWIC, dipl ing. grad. rod 1 sieimja 1944 gocine v
Stupetima Stolac, Bosna | Hercegovina, s prebivaliBtem u Siatin, Jakova Gotovea 5.
Q1B 16056841 25925

ponovno se imenuje stalnim sudskim vjestakom za
graditeljstve i procjenu nekretnina
na vrijgme od 4 godine

OQbrazlokenje

Bolo Miwojewc. podro @ zahley za  poncvnim imencvanjem 2a stalnog
sudskiog viestaka za graditeljstvo | procjenu rekretnina,
Zahljey je osnovan
U postugku ponownog imenovanja stalrm sodskim viedlatom gtvrdenc = da
podnasdel] zahljeva spunjava swe uvele propisane & 2 Prawaka o stainm
sudshin vigklacmma
= da e driaviianin RH &to o ubadeno uwidom o JOMovicu
da je zavrillo Fakultetskl studij o Zegreou. @ 810 @ ulvrdeno uvwdom
u dipiomu od 30 oluja 1984 godine
= d je usppeine zavrin strudnu obuky po Hrvatskom drugtve sudektd
vjestaka,
= dana sophen ugovor ¢ osguraniu od odgovomost i
da ne posloje zapreke za prijam u dravnu sle2bu, a 4o je ulvrdeno
izvodom I Kaznend evidencie
Stainl sudski vieltak Bofo Mikvopewic @ pravovremeno podnio zehijev za
ponowno imenavame uz kop e pricho pops provedenih viebtatenia, le ostalu
dokumentacyu
5 obrwom da su ISpuUnjenl &vi Uvieh Za poNovno MEncvané stamem Sudsken
viedtakom rjefenc & kao U izrect.

PREDSJEDNICA SUDA
e Sl
lenka Slivar




3.A PODACI O VLASNISTVU STATUS

Prema Izvatku iz zemljisne knjige Opéinskog suda u Virovitici,
zemljisno knjizni odjel Slatina: DIGITALNI IZVOD , od 10.11.20202. u
zk. ul. Br 282 k.o. Lukavac, upisano je:

- Oranica oranica Duga njiva na k.¢. 640

a z.k. vlasnik je:

GORUP STOCARSTVO d.0.0. u steéaju TomaSevec , TomaSevec,
Klanjec OIB 97328499380

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

3B. STATUS
Namjena: Oranica, koja se trenutno koristi | obraduje kao livada
Moguénost Zemljiste je poljoprivredno livada | prenamjena
prenamjene: nije realna.
Utrzivost nekretnine mogucéa u odredenom
Utrsivost vremenu, a Slatina odnosno prigradsko naselje
Aakiatiing Lukavac kao iskljugivo poljoprivredno podrucje

ima osrednju aktivnost u prometu poljoprivrednog
zemljista

Nekretnina je upisana u zemljiSnu knjigu |
katastar. Podaci u zemljisnoj knjizi i katastru
uskladeni, ali stanje na terenu se razlikuje kako je

Upis nekretnine u
zemljisne knjige i

o to ranije navedeno
Predmet ovog elaborata nije imovinsko pravna
Pravni status provjera, niti provjera sa upravno pravnog

naslova.
Na nekretnine se dolazi preko poljskih puteva koji
su povezani sa prometnicama u naselju

Parkiranje: Nije potrebno

Pristup na JPP:



4 MAKRO I MIKRO LOKACIJA T1ZVOD SA GEO PORTALA
4.A. MAKRO LOKACIJA

Naselje grad Slatina nalazi se u Viroviticko podravskj Zupaniji, isto¢na
Hrvatska. Sastavljeno od slijede¢ih naselja: Bakié, Bistrica, Donji Meljani,
Golenié, Gornji Miholjac, Ivanbrijeg, Kozice, Lukavac, Medinci, Novi
Senkovac, Radosavci, Sladojevei 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. PUdl"l..lL]ﬂ grada granici sa
opéinama iz iste Zupanije: Suhopolje, Sopje, Cadavica, Nova Bukovica i
Vocin a kroz isti prolaze drzavna cesta D2 Ormoz — Ilok, i D34 Slatina Donji
Miholjac i Zeljeznicka pruga Varazdin — Dalj.

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.IZRACUN POVRSINA 1 VOLUMENA PROSTORA

Za izracun povrsina primjenjuje se norma HRN U.C2.100.; Za izracun
volumena zgrade primjenjuje se Pravilnik o nacinu utvrdivanja obujma

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

5.2. POLJOPRIVREDNO ZEMLJISTE - ORANICA

Prema izvadku iz zemljisne knjige opcinskog suda u Virovitici
zemljidno knjizni odjel Slatina DIGITALNA VERZIJA od 10.11.2020.
liposjedovnog lista broj 317 od 25.11.2020 godine ukupna povriina gradevnog
zemljista iznosi:

RE TZK [ KC Povriina  Povriina
grad. m2  poljop. m2
|1 | 282] 640 |

| | \ ﬁ.8l12,0ﬂ| |
t s e | | =

11



6. FOTO DOKUMENTACIJA

— e ==

K.C. 640 ORANICA K.C. 640 ORANICA K C. 640 ORANICA

— 4

7.TEHNICKI OPIS NEKRETNINA
7.1 POLJOPRIVREDNO ZEMLJISTE

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

Cestica k.¢. 640 nalazi se na ulazu u selo lukavac 2 lenija cca 100 m* od
asfaltirane ceste.

Parcele se obraduje kao livada komplet je ravna pogodna i za oranicu 1
komplet se kosi.

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

12



8. IZRACUN 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 I1ZRACUNA VRIJEDNOSTI NEKRETNINE

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

USPOREDNA METODA IZRACUNA VRUUEDNOSTI NEKRETNINE

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

driavnog ravoda za statistiku, kao i ostalih dostupnih izvora.
DOHODOVNA METODA IZRACUNA VRIJEDNOSTI NEKRETNINE

lzracun hipotekarne vrijednosti nekretnine metodom kapitalizacije dobiti temelji se na
tistom ostvarivom godiénjem prihodu nekretnine, koji se umanjuje za troskove

upravljanja i odrzavanja.

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

prihode njihovim gospodarenjem.

13



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

8.2. lzvor podataka potrebnih za izracun trziSne

vrijednosti

Usporedne
nekretnine

7a potrebe ove procjene izvriili smo istrazivanje lokalnog trzidta, te prikupili podatke iz svih izvora
koji su nam bili dostupni, te izvrili obradu istih kako slijedi u nastavku.

Nekretnina 1

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

po srednjem teCaju HNDB na dan prodaje iznosi: 269,00 € ili 0,30 €m2. Nekretnina je u dijelu obradivih
povriina mjesta a za sve ostale podatke sluZili javno dostupnim izvorima F- nekretnine [D PU 3739830
k.¢. 1697 k.o. Sladojevci

Nekretnina 2

Poljoprivredno zemljiste nalazi se u katastarskoj opéini Sladojevci susjedna katastarska opéina. Zemljist
je povrine 2.931,00 m2. Kupoprodaja je obavljena 16.08.2017 godine za iznos od 8.000.00 kuna $to
po srednjem te¢aju HNB na dan prodaje iznosi: 1.083,00 € ili 0.37 €m2. Nekretnina je u dijelu obradivil
povr§ina mjesta a za sve ostale podatke sluzili javno dostupnim izvorima Li- nekretnine 1D PU 3628887
k.. 859 k.o. Sladojevei

Nekretnina 3

Poljoprivredno zemljiste nalazi se u katastarskoj opéini Sladojever susjedna katastarska opCina. Zemljist
povrdine 2.750.00 m2. Kupoprodaja je obavljena 15.10.2020 godine za iznos od 8.000,00 kuna $to po
srednjem tetaju HNB 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
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Poljoprivredne zemljite (PZ) - Zhirka kupoprodajnih cijena

Maziv atributa

o '-.(.*-

Virsta nekratiing

10 PN {PU)

Vrsta ugovora

Datum pryog avidentirania ugavora u ZKC-u
Povrdina u promaty

Vrijadnost nakramnime (KN

Catum ugavora

POREZI:

ATY

Borik
ol s
Slavonske
Gadinc Bare
Virljednost atributa

S5m0

e .

POLIOPRIVREDNG ZEMLIISTE
(PZ)
373983

KF - UPCRROCATA

854,00
2.000,00
24.01.2018

MFDHEHA. 3 lupop rodzje s sh vrsia 2amiiiSta u iskazang) dien prikazana je
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USPOREDBA 2

Informacije o =
Poljoprivredno remljiste (PZ) - Zbirka kupoprodajneh cijens

Maziv atributa Vrijednost atributa
ID 2K 746329
Wrets nekrature POLIOPRIVREDNG ZEMLIISTE (PZ)
S IO PN (PU) 3628887
Virsta wgovora KF - KUPOPRODATA
Datumn prvog svdentiranid wgovord u ZKC-u
Powvrdina u prometu 293100
Virijadnast relretine (K] 8.000,00
Dabum ugovora 16.08.2017

POREZI:
MNAPOMENA: 23 kupoprodaje svbh vrsta zemiita v iskazano] cieni prilazans je vrijadnost
nelretrine ber PDV-a, neowisnd o tome podiijeds i promet njegovo] naplati.

+ Promet podiijeie placariu PDV-a

= ‘Stopa POW-a (%) »

« POV uidjuden u prikazanci cjeni

+ Optiranje
Satus podatio PRELIZETO QD PU
Clenowni blok SLATINA - OTPAD

! - QDRZIVO GOSPODARENIEM

Pretadita namjena clenownog bloka g{wm

infarmacie & 0T

Poljoprivredno remijifte (PZ) - Thirka kupoprodajnih cijena

Maziv atributa Vrijednost atributa
D 2¥C 1326450
atum praghece 15.13.203
Vrsta nelosinine POLIOPRIVEEDNG ZEMLITETE (FZ)
ID PN [PU) 4341731
Virsta ugovora KP - KLIPOPRODATA
Caturn prvog videntiRnid woovord o KOy LE. 102020
Powrina u prometu 2.750,00
Vrijadnost nalorstnine (KN) AL000,00
Datum ugovors 15.102000

PORETT:
NAPOMENA: 15 kupoproda)a svih vrsa zemijiits u iskazana; djeni prikazana je vrijadnost
nekratnine bez POV-a, negvisno o tome podiijaZe il promet njegovel naplatl

+ Promet podifiele placaniu POV-2 NE

« Stopa POV-8 (%) 25

& POV ukdjuden u prilazana) cijeni NE

« Optrnmje MNE
Status pocatka PREUZETO QD PU
Cranowni blok SLATINA - VRIIEDNO OBRADIVO 2
Pretmdira namjana cencvnog bioks P25 - VRLEDNG O8RADIVG TLO

16



8.3. PROCJENA TRZISNE VRIJEDNOST! POLJOPRIVREDNO
ZEMLJISTE ZK. 282 LUKAVAC POREDBENOM METODOM
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