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6. IZRACUN VRIJEDNOSTI NEKRETNINE

Za potrebe ove procjene izvrsili smo istraZivanje lokalnog tr¥ita, te prikupili podatke iz
svih izvora koji su nam bili dostupni, te izvrsili obradu istih kako slijedi u nastavku.
NEKRETNINA 1

Gradevinsko zemljidte u Mikleusu, Josipa Kozarca, u naravi gradevinsko zemljiste —
2.kategorija. ZemljiSte u prometu je povrine 679,77 m2, preteZita namjena cjenovnog
bloka je GP — gradevinsko podruéje naselja. Kupoprodaja je obavljena 31.10.2017. za
iznos od 5.000,00 kn (ID ZKC 878329). Zemljiste se nalazi u cjenovnom bloku Mikleug —
gradevinsko podrucje naselja. Nekretninu nismo pregledali te smo se za sve ostale
podatke sluZili javno dostupnim izvorima (internet). Nemamo saznanja da su ishodene
dozvole za gradnju.

NEKRETNINA 2

Gradevinsko zemljidte u Ladmirevcima, Duke Mari¢iéa Munje, u naravi gradevinsko
zemljiste — 2.kategorija. ZemljiSte u prometu je povriine 1.242,00 m2, pretezita
namjena cjenovnog bloka je GP - gradevinsko podrugje naselja (izgradeno).
Kupoprodaja je obavljena 01.03.2017. za iznos od 7.500,00 kn (ID ZKC 908879).
Zemljiste se nalazi u cjenovnom bloku Ladimirevci — sjever — gradevinsko. Nekretninu
nismo pregledali te smo se za sve ostale podatke sluzili javno dostupnim izvorima
(internet). Nemamo saznanja da su ishodene dozvole za gradnju.

NEKRETNINA 3

Gradevinsko zemljiste u Kaptolu, Komarovacka ulica, u naravi gradevinsko zemljiste —
2.kategorija. Zemljiste u prometu je povriine 1.141,00 m2, preteZita namjena
cjenovnog bloka je GP — izgradeni dio gradevinskog podruéja naselja. Kupoprodaja je
obavljena 17.01.2017. za iznos od 10.000,00 kn (ID ZKC 1078762). Zemljiste se nalazi u
cjenovnom bloku Kaptol - gradevinsko. Nekretninu nismo pregledali te smo se za sve
ostale podatke sluZili javno dostupnim izvorima (internet). Nemamo saznanja da su

ishodene dozvole za gradnju.
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7. OPCI UVJETI PROCJIENE

Pregled

Napravljen je vizualni pregled nekretnine te fotozapis. Nisu radene posebne izmjere
nekretnine. Za potrebe procjene ove nekretnine izvréili smo primjereno istraZivanje te
smo se kod izrade sluZili tako prikupljenim podacima kao i podacima koje nam je
dostavila ovlastena osoba naruditelja.

Suglasje sa standardima procjene

Potvrdujemo da je Procjena napravljena u suglasju sa Pravilnikom kao i navedenim
medunarodno priznatim standardima a posebno zakonima i propisima RH.

Status procjenitelja

Procjenu je izradio neovisni, ovlasteni Procjenitelj te potvrdujemo da Procjenitelj i
potpisnik ove procjene (pravna osoba) nemaju nikakve poslovne, pravne, vlasnicke,
suvlasnicke ili slicne interese na predmetnoj imovini te da nemaju nikakve osobne ili
poslovne interese vezane uz moguéu procijenjenu vrijednost nekretnina.

Nema sukoba interesa.

Predpostavke

Kako smo razumijeli i u procjeni pretpostavili nema zapreke za normalnu, zakonski
omogucenu i osiguranu upotrebu nekretnine osim ako je u procjeni drugacije
navedeno. Tijekom izrade procjene sluZili smo se razliitim izvorima podataka koji su
navedeni u Izvje3¢u a na osnovu kojih smo stvarali pretpostavke koje su bitne za iskaz
trZiSne vrijednosti nekretnine.

Trzi3na vrijednost i trii$ni uvjeti

Vrijednost izraZzena u ovom lzvjeS¢u predstavlja nase objektivno misljenje o TrZisnoj
vrijednosti, sukladno definiciji iste u Pojmovniku, i to na dan procjene.

Verifikacija

Savjetujemo da se prije bilo kakve financijske transakcije, bazirane na ovoj procjeni,
napravi provjera informacija te valjanost pretpostavki koje su navedene u procjeni.
Zelimo Vam skrenuti paznju da, dok smo procjenjivali nekretninu kroz postojece trzigne
uvjete, mozda postoje ili se mogu pojaviti odredeni rizici koji nisu osigurani te je
potrebno prije bilo kakve financijske transakcije bazirane na ovoj procjeni provjeriti iste

i naci zadovoljavajuci nacin za osiguranje od mogucih rizika i eventualnih gubitaka.
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Ogranicenja

Ovim elaboratom ne utvrduje se posjedovno stanje kao ni vlasniétvo nad nekretninom.
Procjena pretpostavlja, ukoliko nije drugatije navedeno, da su vlasnikove ili po njemu
delegiranih osoba, tvrdnje valjane, imovinska prava su dobra i utriiva te ne postoje
smetnje koje se ne mogu ukloniti normalnim putem u razumnom vremenu i
prihvatljivom trosku (BONA FIDES). Svi nacrti i opisi koriéteni u ovoj procjeni dobavljeni
su od strane narucitelja i nisu verificirani od strane pravnika ili druge ovlastene osobe.
Za ovo izvjesce nisu naru€eni niti su u svezi s njim nikakve analize tla ili geologke studije,
te nisu istrazivana prava ili uvjeti iskoridtavanja vode, nafte, plina ugljena ili drugih
podzemnih minerala.

Pretpostavljeno je da postoji puno pridrzavanje propisa i odluka drzavne uprave i
lokalne samouprave, osim ako je drugacije navedeno, definirano i razmotreno u
elaboratu. Takoder je pretpostavljeno da postoje ili mogu biti obnovljene sve potrebne
dozvole, odobrenja i suglasnosti za bilo kakvo kori§tenje nekretnine obuhvacéene ovim
elaboratom. Vrijednost ili vrijednosti navedene u ovom elaboratu temelje se na
navedenim pretpostavkama i vaZzece su jedino uz uvazavanje istih.

Porezi i troskovni kod kupoprodaje

Nisu ukljuceni u cijenu.

Povjerljivost

Informacije sadriane u ovom elaboratu su povlaitene i povjerljive te predstavljaju
intelektualno vlasnistvo Procjenitelja. Namijenjene su za upotrebu samo osobama i
tvrtkama navedenim u ovom elaboratu kao i onima koji su posebno autorizirani od
strane Procjenitelja, te se za bilo kakvu primjenu u druge svrhe ili od drugih osoba ne
prihvaca nikakva odgovornost. Bilo kakvo 3irenje, distribucija i kopiranje ovog
elaborata strogo je zabranjeno bez pismenog odobrenja od strane Procjenitelja.
Popratne izjave, procijenjene pretpostavke i ogranienja sastavni su dio ovog
elaborata. Procjenitelj nije odobrio reprint cijelog ili djelomi¢nog elaborata izvan

dostavljenih primjeraka.
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PRILOZI

Prilog br.1 Fotodokumentacija

Prilog br.2 Procjena trzidne vrijednosti zemljista
Analiza poredbenih zemljita i rezultat

Prilog br.3 lzvadak iz zemljisne knjige

Prilog br.4 lzvod iz katastarskog plana

Prilog br.5 Posjedovni list

Prilog br.6 Ponuda nekretnina koristenih u izraéunu poredbenom metodom
(izvor: https://nekretnine.mgipu.hr )

Prilog br.7 Izjava
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ZAKLJUCAK

U skladu sa ¢injencama i predpostavkama koje su iznesene u ovoj procjeni, a nakon
obrade izrauna za predmetno zemljiste utvrdena je triidna vrijednost nekretnine —
zemljiste na k.¢.br.1534, k.o. Viljevo.

Ovim procjembenim elaboratom vrijednosti nekretnine utvrduje se:

- triSna vrijednost nekretnine — za zemlji$te na k.€.br.1534:

TRZISNA VRIJEDNOST ZEMLJISTA

ZAOKRUZENO (Kn) 19.000,00 kn

U izraZzenoj vrijednosti nisu ukljuéeni porezi na promet nekretnina.
Elaborat procjene posluziti ¢e narutitelju kao osnova za bilo kakve pravno financijske
radnje koje pretpostavljaju utvrdivanje stvarne prometne - trine vrijednosti

nekretnina.

Procjembeni elaborat otisnut je i ovjeren u tri primjerka, od ¢ega dva primjerka za

narucitelja, a jedan ostaje u arhivi vjeitaka.
Osijek, 15.studeni 2019.g.
lzradio:

Darko Ojvan, dipl.ing.grad.
Stalni sudski procjenitelj gradevinsk
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- prilog br. 2: Procjena trZisne vrijednosti zemljiita

Analiza poredbenih zemlji$ta i rezultat

B Nuini podaci za Procjenjivano POREDBENA ZEMLJISTA
postupak procjene zemljiste Zemljiste-1 Zemljiste-2 Zemljiste-3
Obiljeija nekretnine:
X . Ladimirevci
1 (Adresa lMukIeus Buke Maricié haptol
Josipa Kozarca . Komarovacka
Munje
2 |Katastarska opéina Mikleus Ladimirevci Kaptol
3 |Katastarska Cestica 178/10 176/2 1273
4 [PoVrSina katastarske estice | )\, 00 o 679,77 1.242,00 1.141,00
broj 1534, k.o.Viljevo . ' o T
5 |Kupoprodajna cijena (kn) 5.000,00 7.500,00 10.000,00
6 [Jedini¢na kupop. c. (kn/m2) 7,36 6,04 8,76
7 |Dan sklapanja ugovora 31.10.2017. 01.03.2017. 17.01.2017.
8 [Kategorijazemljiita Il 1l 1l 1]
Mikleus - Ladimirevci - Kaptol -
o leyenoviii biok gradeiniko sjev?r - gradevinsko
podrucje gradevinsko
naselja
GP - GP - GP - izgradeni
I N—— gradevirv\.sko gradevirlsko di_‘:’
10| . podrudje podrucje gradevinskog
cjenovnog bloka . ] %
naselja naselja podrucja
(izgradeno)
Ulazi u prorafun DA/NE
4 (¢l.4.,5t.3. Pravilnika) DA BA DA
12 [Razlog iskljucenja
13 MEDUVREMENSKO IZJED.
(€l. 6.1 7. Pravilnika)
14 |Indeks na dan transak. (A) 102,26 95,53 95,53
15|Indeks na dan vrednov. (B) 102,24 102,24 102,24
16 [Korekcijski faktor = B/A 1,00 1,07 1,07
17 |Meduv. izjedn.c. (kn/m2) 7,35 6,46 9,38
8 INTERKVALITATIVNO
IZJEDNACENJE
Izjednacenje kateg. zemlj.
19](€l. 9. Prilog 4 Pravilnika)
20 |Kategorija zemljista I Il I 1l
21|Vrijednost u postocima (%) 100 100 100 100
22 |Korekcijski faktor (Pn/Un) 1,00 1,00 1,00
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Meduvrem. i interkvalitat.

3 7
2 izjednadena cijena (kn/m2) 35 ki A8

24 |Kriterij +/-40%
Udio dodataka za interkv.
25
Izjed. uizjednaé. c. (kn/m2) 00 Gn 0,00
Udio dodataka za interkv.
26 b
Izjed. u izjednéenoj cij. (%) 0.00% /0% G00%
Ulazi u proracun DA/NE

(€1.19. Pravilnika)

27 DA DA DA

28 |Validne uspored. nekretn. 72.35 6,46 9,38
Prosjeéna izjednadena cijena
(kn/m2)

29 7,73kn/m2

Kriterij +/-30% od prosjeéne
30|cijene

Apsolutno odstupanje od
prosjeéne cijene (kn/m2)
32 |Relativno odstupanje (%) 4,89% 16,42% -21,31%
33 Ulazi u proracun DA/NE
(€l.4.st.1. Pravilnika)

31 0,38 1,27 -1,65

DA DA DA

Kriterij dvostrukog

34 |standardnog odstupanja
35|Validne uspored.nekretn. 7,35 6,46 9,38
Prosjeéna izjednagena cijena
(kn/m2)

Apsolutno odstupanje od
prosjecne cijene (kn/m2)
38 |Kvadrat apsol. Odstupanja 0,14 1,61 271
39 |Suma kvadrata apsol. odst. 4,47

40 [Standardna devijacija () 1,49

36 7,73kn/m2

37 0,38 1,27 -1,65

41|Dvostruka stan.dev. (20) 2,99

Ulazi u proracun DA/NE
42 DA DA DA
(€l.4.5t.2. Pravilnika)

Referentne jed. cijene
usporednih zemlj. (kn/m2)
VZ - Vrijednost zemljista:
Jed. cijene usporednih 7,35 6,46 9,38
zemlj. (kn/m2)

43 7,35 6,46 9,38

Konaéna prosjeéna izjedna-

7,73 Kn/m2
9 -¢ena cijena (kn/m2) /

45 |Trzidna vrijed. zemlj. (kn) 18.959,38
46 | Zaokruzeno (kn) 19.000,00 kn
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- prilog br. 3: Izvadak iz zemlji¥ne knjige

B NESLUZBENA KOPLJA

REPUBLIKA HRVATSKA

Opéinski sud u Osljeku
ZEMLISNOKNJIZNTI ODJEL DONJI MIHOLIAC
Stanje na dan: 13.11.2019. 00:33

Katastarska opéina: 305472, VILJEVO

Broj zadnjeg dnevnika: Z-17075 2019
Aktivae plombe

IZVADAK 1Z ZEMLIISNE KNJIGE

A
Posjedovnica
PRVI ODJELJAK

Verificirani ZK ulo2ak

Broj ZK ulodka: 1534

Posvriina

Osnaba remljidta

UKUPNO:

B
Viastovnica

2482 Pripis ix uletka
L L]

282

Rbr. | Sadraj upisa

| Primjedba

L. Viasnidki die: 1/1
LENTA D.O.OL DMIHOLIAC, KOLODVORSKA 101
1.2 Zaprimljeno 18.10.2019.¢. pod brojem Z-170752019

ZABILJEZBA, RIESENJE BROJ: 5 ST-596/19-2 10102019, nastavljanje steCajnog postupka nad
stodajnom masom

malill)

C
Terctovnica

Rbr. l Sadriaj uplsa I Lenos

| Primjedba

1.1 Zaprimljeno 20.08.2014. broj Z-1340/14. 16.308.80 KN
Temeljem ovos. rjedenja o osiguranju broj Ovr-374/14-3 od 19. koloveza 2014, uknjizuje
s¢ pravo zaloga radi osiguranja noveane trazbine u iznesy 16308 80 kuna sa zateznom
kamatom tekuéom na iznose od: 14 TOR80 kuna od dana 31.08 201 1. pa do isplate u
visini eskonine stope HNB keja je vrijedila zadnjeg dana polugodista koje je prethodilo
tekudem polugodisiu uveéanoj za pet postotnih poena, zatiim 1.600,00 kuna od dana
12.09.2012. pa do isplate u visini eskoame stope HNB koja je vrijedila zadnjeg dana
polugodista koje je prethedilo tekudem polugodistu uw eéanoj za pet postotnih poena, kao
1 rodkova osiguranja u iznosu od 1.000,00 kuna za korist
REPUBLIKA HRVATSKA - MINISTARSTVO FINANCUA POREZNA
UPRAVAPODRUCNI URED OSUEK

2 Zabiljeduje se da ovriivest trazbine ima utinak da se ovrha smije provesti | prema tredoj
osobi koja je w optereCeny nekreminu kasaije stekla

2ABIILIHA

Potvrduje se da ovaj lzvadak odgovara stanju zemljidne knjige na datum 13.11.2019,

Zemipinoknjidni wvadak {datem 1 vispeme wrade) TL11280% 150382

Stranicx 1
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- prilog br. 4: 1zvod iz katastarskog plana

ﬁ NESLUZBENA VERZLJIA

REPUBLIKA HRVATSKA
DRZAVNA GEODETSKA UPRAVA Ko VILJEVO, 305472
OIMEL ZA KATASTAR NEKRETNINA DONJI MIHOLIAC k& br: 1534

IZVOD 1Z KATASTARSKOG PLANA
Priblizno mjerilo ispisa |: 2000
Irvome myerilo plana 1:2000

Datum ispesa- 08.11.2019
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- prilog br. 5: Posjedovni list

2.9 NESLUZBENA KOPIJA

o

REPUBLIKA HRVATSKA
DRZAVNA GEODETSKA UPRAVA
PODRUCNI URED ZA KATASTAR OSUEK
ODJEL ZA KATASTAR NEKRETNINA DONJE MIHOLJAC

Stanje na dan. 13112019, 60033

PRUEPIS POSJIEDOVNOG LISTA

Katastarska opéina: VILJEVO (Mbr. 305472)
Posjedovnl list: 1555

Udio Prezime Fime odnosno tyrtka il naziv, prebivalidte od sjedidte upi wsohe

Il LENTA D.O.O. DMIHOLIAC, KOLODVORSKA 101, DONJI MIHOLIAC. HRVATSKA
(VLASNIK)

Podaci o katastarskim Cesticama

OB

ROR9) 777063

i Broj Adresa katastarske Sestice/Nadin uporabe katastarshe PovriBas/ Broj Pusebni
o | & | katastarske |festice/Nadin uporabe zgrade, naziv zgrade, kuéni bruj 2 g DA pravai Primjedba
fostice zgrade " o redimi
1534 CRET VILJIEVSKI 2452 29
ORANICA 2452
Ukupna povrsing katastarskih &estica 152
NAPOMENA: Ovaj prijepis posjedovnog lista nije dokaz o vlasnistvu na katastarskim Cesticama upisanim u posjedovnom listu.
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- Prilog br.6 Ponuda nekretnina koristenih u izraéunu poredbenom metodom

izvor: https://nekretnine.mgipu.hr

Poredbena nekretnina broj 1

Adresa: Mileus, Josipa Kozarca

K.C.br. 178/10, k.o. Mikleus

Podaci o nekretnini

Gradevinsko zemljiste - Zbirka kupoprodajnih cijena

Naziv atributa
1D ZKC
Datum pregleda
Vrsta nekretnine
ID PN (PU)
Vrsta ugavora
Pavréing u prometu
Vrijednast nekretnine (KN)
Datum ugovors
Status podatka

Cjenovni blok

Pretefita namjena ¢jenovnog bloka

Vrijednost atributa
876329
14,11,
GZ - GRADEVINSKO ZEMUISTE
3703904
KP - KUPOPRODAJA
679,77
5.000,00
31.10.2017
PROVEDEMNA EVALUACTIA
MIKLEUS - GRADEVINSKO
PODRUCIE NASELIA
GP - GRADEVINSKO PODRUCIE
NASELJA

Poredbena nekretnina broj 2

Adresa: Ladimirevci, Duke Marigi¢éa Munje

A
R Podacio nekretnini

ci

: Gradevinsko zemljiste - Zbirka kupoprodajnih cijena

Naziv atributa
10 ZKC
Datum pregleda
Vrsta ngkretnine
ID PN (PU)
Vrsts ugovora
Povréing u prometu
Vrjednost nekretning (KN)
Datum ugovera
Status podatka

Cjenovni blok

Pretelita namjenz cjenovnog bloka

Vrijednost atributa
908870
11.11.2019
GZ - GRADEVINSKO ZEMLIISTE
3550436
KP - KUPOPRODAJA
1.242,00
7.500,00
01.03.2017
PROVEDENA EVALUACTIA
LADIMIREVC! - SIEVER, -
GRADEVINSKO

GP - GRADEVINSKO PODRUCIE
NASELJA ([ZGRADEND)
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Poredbena nekretnina broj 3
Adresa: Kaptol, Komarovacka ulica

K.C.br. 1273, k.o. Kaptol

Podaci o nekretnini

Gradevinsko zemljiste - Zbirka kupoprodajnih cijena

Naziv atributa Vrijednost atributa
1D ZKC 1078765
Datum pregleda 15.11.2019
Vrsts nekretnine GZ - GRADEVINSKO ZEMUIISTE
ID PN (PU) 3653509
Vrsta ugovora KP - KUPOPRODAJA
Povriing u prometu 1.141,00
Vrijednost nekretnine (KN) 10.000,00
Datum ugovora 17.01.2017
Status podatka PROVEDENA EVALUACTIA
" | Cjenovni blok KAPTOL - GRADEVINSKO
~ Pretefitz namjenz cjenovnog bloka gﬁeﬁﬁfﬁ%‘g EA%RUCJ "
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- prilog br. 7: Izjava procjenitelja

Izjava o neovisnosti i nepristranosti:

Usluga pruZena s moje strane obavljena je sukladno priznatim profesionalnim
procjenjivagkim standardima, Zakonu o procjeni vrijednosti nekretnina (nn 78/15) i
Pravilniku o metodama procjene vrijednosti nekretnina (nn 105/15).

Procjenu je izradio nezavisni, ovlasteni sudski vjestak za gradevinarstvo i procjenitelj
vrijednosti nekretnina koji je iskusan u izradi procjena triigne vrijednosti nekretnina.
Djelujem kao neovisna stranka te moja naknada ni na koji nacin ne ovisi o zakljuécima
o vrijednosti. Pretpostavljam, bez neovisne verifikacije, toénost podataka koji su mi
predoceni. Svi fajlovi, radni materijal i dokumentacija napravljeni za vrijeme trajanja
nadeg zadatka biti ¢e imovina tvrtke za koju radim.

Moje potpuno izvjeSce moiete dati zainteresiranim treé¢im stranama izvan vage
organizacije koje trebaju biti upoznate. Ja éu, po pravnoj obvezi, smatrati
povjerljivom svu konverzaciju, povjerene mi dokumente te moje izvjeiée. Ovi uvjeti
se mogu mijenjati samo uz pismenu suglasnost obiju stranaka.

Za potrebe izrade Procjembenog elaborata izvrsili smo vizualni pregled nekretnine i
istraZivanje trZiSta, kako lokalnog tako i Sireg okruzenja. Prikupljene podatke smo
obradili i protumacili koristeéi zakonsku regulativu, standarde ali i viastita zZnanja,
iskustva i vjestine.

Procjenitelj:

Darko Ojvan dipl.i
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