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PROCJEMBENI ELABORAT TRZISNE
VRIJEDNOSTI NEKRETNINE

Nekretnina: Gradevinsko zemljiSte na k.€.br.1534, k.o.Viljevo

Lokacija: Cret Viljevski, Kralja Tomislava

Narucitelj: Ste€ajna masa iza LENTA d.o.0. u ste€aju, Zupanijska 2, Osijek
Svrha procjene: Kupoprodaja zemljista

Dan vrednovanja nekretnine: 15.studeni 2019.g.

Dan kakvoce nekretnine:
Stalni sudski vjestak za
procjenu nekretnina:
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Ovladtenje za sudskog viestaka

R

REPUBLIKA HRVATSKA
TRGOVACK] SUD U OSIEKU
URED PREDSIEDNIKA SUDA
Broj: 4-8u-247/16-3

U Osijeku 22, sepnja 2016,

Sudac ovlaiten zu obavljanje poslova sudske uprave v rgovatkom sudu u
Osijieku mr. sc. Tihomir Kovatevié, na temelju &lanke 31, Zakona o sudovima (Narodne
novine broj 28/13, 3315 | 82/15), &lanka 6, Pravilnika o stalnim sudskim procieniteljima
(Narodne novine broj 64/98 i 150,08 ), te Elanka 3. Pravilnika ¢ izmjenama i dopunama

Pravilnike o stalnim sudskim procjeniteljima {Narodne novine broj 88/08), dana 22.
srpnja 2016., donosi

RIESENJE

Darko Ojvan iz Osijcka, Bele Bartoka 39, OIB: 07448605118, ponovno sc

imenuje za stalnog sudskog pracienitelja gradevinske struke od 22 srpnja 2016., na
vrijeme od etiri podine

ObrazloZenje

Darko Ojvan iz Osijeka, Bele Bartoka 39, OIB-: 07448605118, podnio je 18
stpnja 2016, zahtjev za ponovno imenovanie za stalnog sudskog  procjenitelja
gradevinske struke, sukladno & 6. Pravilnika o staluim sudskim procjeniteljima, te

Slanka 3, Pravilnika o {zmienama i dopunama Pravilniks o sialnim  sudskim
) P

procieniteljima,

Uz zehtjev 2 ponovno im enovanje dostevio je dokaz da se profiv imenovanog
ne vodi kazneni postupak pred Opéinekim sudom u Osijeku broj: 49-5u-1/2016-5855 od
21 lipnja 2016., tc dokaz o placenoj pristojbi u izosu od 300.00 kn (Ter. br, 40 a Zakona
0 izmjenams i dopunama Zakons o sudskim pristojhama Narodne novine broj 26/03,
125/11, 11212, 15713 110V15) i uvierenje.

Nakon provedenng postupkz i prikuplienih dokaza predsjednik suda utvrduje de
nema zapreka za ponovno imenovanje, te fe rijeleno kan v izreci.

U Osifeku 22. srpnja 2016,

Sudac ovladten za obav lignje poslova sudske uprave
mr. s¢. Tthomir Kovadevié, v.r.

Uputs o pravnom lijeku:

Protiv ovog rjeenja dopu$tena je #alba Ministarstvy pravosuds u roku 15 dana od
dostave riesenja. Zalba se neposredno predaje ili Salje podtom predsjedniku sude, u dva
primjerka s dva preslika rjesenja, «» 7% f';_j‘.

g L ghow e, »

s ¥ hap

yp .. Za totnost otpravka-uvladteni sluzbenik:
ke Jasmina Bekavac
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SAZETAK PROCJENE:

Podaci

| Zabiljezba

OPCA OBILJEZJA PROCJENJIVANE NEKRETNINE (PN)

Narugitelj procjene

Ste€ajna masa iza LENTA d.o.0. u stecaju
Osijek, Zupanijska 2

Adresa nekretnine

Kralja Tomislava, Cret Vilievski

Vrsta nekretnine

Gradevinsko zemljiste na k.¢.br.1534, k.o.Vilievo

Zk.ulbr. 1534
poduloZak ¥
zk.C.br. 1534
k.o. Vilievo
Povrsina cestice 2452,00 m2

TrziSna vrijednost nekretnine (Kn)

19.000,00 kn

DALJNJA OBILJEZJA PROCJENJIVANE NEKRETNINE (PN)

Polozaj (Lokacija)

Dobra

SuMasnicki udio: 1/1

100,00%

Odrzavanje nekretnine

Kategorija zemljista

2. Kategorija zemljista

Namjena zemljista

Gradevinsko zemljiste

Datum vrednovanja 15.11.2019.
Datum kakvoce 15.11.2019.
Indeks na dan procjene - DZS 102,24

Procjenitelj

Darko Ojvan dipl.ing.grad.
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Stranica 3 od 28



Fs”* Respect-ing

\_~

Popis primijenjenih propisa te koriStenje struéne i znanstvene literature:

Prilikom izrade ovog procjembenog elaborata primjenjivale su se odgovarajuce
odredbe i smjernice odgovarajucih zakona, pod-zakonskih akata, propisa, odluka i
normativa i to kako slijedi:

- Zakon o procjeni vrijednosti nekretnina (NN 78/15)

Pravilnik o metodama procjene vrijednosti nekretnina (NN 105/15)

- Zakon o vlasnidtvu i drugim stvarnim pravima (NN 91/96; 68/98; 114/01; 79/06;
141/06; 146/08; 38/09 153/09; 143/12)

- Zakon o gradnji (NN 153/13)

- Zakon o prostornom uredenju (NN 153/13)

- Zakon o gradevinskoj inspekciji (153/13)

- Zakon o zemlji3nim knjjigama (NN 91/96; 68/98; 137/99; 114/01; 100/04; 108/07;
152/08)

- Zakon o drZavnoj izmjeri i katastru nekretnina (NN 16/07; 124/10; 56/13)

- Zakon o financiranju vodnog gospodarstva (NN 153/09; 90/11; 56/13)

- Zakon o turistickom i ostalom gradevinskom zemljistu neprocjenjenom u postupku
pretvorbe i privatizacije (NN 92/10)

- Zakon o sudovima (NN 28/13)

- Uredba o visini vodnog doprinosa (NN 78/10; 76/11; 19/12; 151/13)

- Uredba o natinu i postupku procjene vrijednosti turistickog zemljita, odnosno
gradevina u kampovima, nacinu isplate kod civilne diobe, nacinu utvrdivanja trziine
cijene ostalog gradevinskog zemljista za koje je na temelju posebnog propisa utvrdeno
da sluZi za redovitu uporabu gradevine (NN 12/11)

- Prostorni planovi JLS

- Odluke JLS o visini komunalnog doprinosa

- Odluke JLS u vezi komunalnog opremanja gradevinskog zemljista i iznosa troskova

komunalne infrastrukture
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1. ZADATAKIUVOD

Na zahtjev narutitelja Ste€ajna masa iz LENTA d.o.o. iz Osijeka, Zupanijska 2,
potrebno je izraditi procjenu trziSne vrijednosti nekretnine i to zemljista na k.&.br.1534,
k.o. Viljevo na adresi Kralja Tomislava, Cret Viljevski.

Procjena nekretnine napravljena je u dobroj vjeri, na bazi dostupnih, triisno
odrZivih podataka kao i podataka koji su nam dostavljeni od strane narucitelja.

Ovim elaboratom ne utvrduje se pravo posjeda, odnosno vlasni¥tva nad
predmetnom nekretninom.

Kao dan vrednovanja procjene nekretnine odreden je 15.studeni 2019.g. koji je
isti kao i dan kakvoce (stanja) nekretnine koje je mjerodavno za procjenu.

Preuzeta obveza pretpostavlja izradu procjembenog elaborata temeljem
pregleda predolene dokumentacije dostavljene od strane narutitelja procjene te
temeljem ocevida stvarnog stanja nekretnine.

Ovom procjenom vrijednosti utvrduje se:

TRZISNA vrijednost nekretnine - zemljista na dan vrednovanja procjene.

Procjembeni elaborat sluZiti ¢e naruéitelju kao podloga i orijentacija za

utvrdivanje trZidne vrijednosti nekretnine za potrebe bilo kakvih pravno financijskih

radnji koje pretpostavljaju prethodnu izradu procjene vrijednosti nekretnine.
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2. METODA PROCJIENE

2.1. Procjena vrijednosti nekretnine poredbenom metodom

Metoda procjene temeljena je na Zakonu o procjeni vrijednosti nekretnina (NN 78/15) i
Pravilniku o metodama procjene vrijednosti nekretnina (NN 105/15).

Osnova proracuna je korisna povriina nekretnine &ija se vrijednost procjenjuje, te
jediniéna cijena 1 m? iste.

Poredbena metoda u prvom je redu primjerena za utvrdivanje triigne vrijednosti
neizgradenih i izgradenih zemljista, a koristi se i za procjenu vrijednosti samostojecih,
polu ugradenih i ugradenih obiteljskih kuéa, obiteljskih ku¢a u nizu, stanova, garaza kao
pomocne gradevine, garaznih parkirnih mjesta, parkirnih mjesta i poslovnih prostora.
Poredbenom metodom trZidna se vrijednost odreduje iz najmanje tri kupoprodajne
cijene (transakcije) poredbenih nekretnina. TrZisna vrijednost neizgradenih i izgradenih
katastarskih estica moZe se utvrditi i iz priblizne vrijednosti zemljidta ako obiljezja
procjenjivane katastarske Cestice pokazuju dovoljnu podudarnost s obiljezjima uzor-
Cestice. Broj kupoprodajnih cijena (transakcija) iz stavka 1. ovoga ¢lanka utvrduje se na
temelju broja kupoprodajnih ugovora ako kupoprodajni ugovor sadriava katastarske
Cestice iz samo jednoga zemljidnoknjiznog tijela. U slutaju da jedan kupoprodajni
ugovor sadrzava katastarske cestice iz vise zemljisnoknjiznih tijela, tada je broj
kupoprodajnih cijena iz tog ugovora jednak broju zemljisnoknjiznih tijela.

Ako se na podrucju u kojem je smjestena procjenjivana nekretnina ne pronalazi
dovoljan broj kupoprodajnih cijena tada se za izvodenje poredbenih cijena mogu
koristiti kupoprodajne cijene iz drugih poredbenih podrugja koje sa procjenjivanom
nekretninom pokazuju dovoljno podudarna obiljeZja. Poredbena vrijednost zemljista se

u poredbenoj metodi utvrduje bez uzimanja u obzir gradevina koje se nalaze na njoj.
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2.2, Procjena vrijednosti nekretnine na temelju prihodovne metode

Prihodovna metoda u prvom je redu primjerena za utvrdivanje trii$ne vrijednosti
izgradenih katastarskih Cestica na kojima se nalaze najamne nekretnine, gospodarske i
druge nekretnine svrha kojih je stvaranje prihoda.

U prihodovnoj metodi prihodovna vrijednost se utvrduje na temelju prihoda koji se
postizu na trziStu (odrZivi prihodi). Ako su prihodovni odnosi u dogledno vrijeme
podloZni znacajnim odstupanjima ili znaéajno odstupaju od prihoda koji se postifu na
trzistu, prihodovna vrijednost moZe se utvrditi i na temelju periodi¢ki razli¢itih prihoda.
Prihodovna vrijednost izgradenih zemljidta obuhvaéa vrijednost zemljista, vrijednost
gradevine i vrijednost uredaja.

Prihodovna vrijednost moze se utvrditi na temelju:

1. opce prihodovne metode (tzv. dvotraéna prihodovna metoda),

2. pojednostavljene prihodovne metode (tzv. jednotraéna prihodovna metoda) i

3. prihodovne metode na temelju periodi¢ki razligitih prihoda.

2.3. ObrazloZenje za odabir metode (ZEMLISTA)

Prilikom izrade ovog procjembenog elaborata koristena je iskljutivo Poredbena metoda
za procjenu predmetnog zemljista, a sve u skladu s Zakonom o procjeni vrijednosti
nekretnina (NN 78/15) i Pravilnikom o metodama procjene vrijednosti nekretnina (NN
105/15).

Postenu vrijednost procjene nekretnine najprimjerenije je iskazati usporedbom sa
slicnim nekretninama u blizini predmetne lokacije te smatramo da je ovaj omjer

primjenjiv i korektan.
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3. OPCI PODACI

3.1. Lokacija i opis zemljista
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Hrvatska (sluzbeni naziv: Republika Hrvatska) je europska drzava, zemljopisno
smje3tena na prijelazu iz Srednje u Jugoistoénu Europu. Graniti na sjeveru sa
Slovenijom i Madarskom, na istoku sa Srbijom, na jugu i istoku s Bosnom i
Hercegovinom i Crnom Gorom. S Italijom ima morsku granicu. Tijekom hrvatske
povijesti najznacajniji kulturoloski utjecaji dolazili su iz srednjoeuropskog i
sredozemnog kulturnog kruga.

Prema popisu iz 2011. godine Hrvatska ima 4.284.889 stanovnika. Kopnena povréina
iznosi 56.542 km?, a povrsina teritorijalnog mora 31.067 km? §to Hrvatsku svrstava
medu srednjevelike europske zemlje. Glavni grad je Zagreb koji je gospodarsko,
kulturno i politicko srediste zemlje.

Prema politickom ustroju Hrvatska je parlamentarna demokracija. Clanica je
Ujedinjenih naroda od 22. svibnja 1992. Hrvatska je &lanica Vije¢a Europe, Svjetske
trgovinske organizacije, Organizacije za europsku sigurnost i suradnju, Organizacije
Sjevernoatlanskog ugovora, Europske unije (od 2004. je bila kandidat za ulazak u
Europsku uniju, a proces pristupanja zemlje Uniji priveden je kraju 1. srpnja 2013.

godine).
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MIKRO LOKACLA

Procjenjivana Cestica k.C.br.1534, k.o.Viljevo, nalazi se u mjestu Cret Viljevski, ulica

Kralja Tomislava.

3.2. Dokaz viasnisStva

Kao dokaz vlasnidtva nad predmetnom Eesticom predoéen je lzvadak iz zemljidne
knjige: zemlji3no-knjizni odjel u Donji Miholjac, zk.ul.br.1534, k.o. Viljevo za k.&.br.1534
- vidi zk izvadak u prilogu.

3.3. Komentar legaliteta

U dostavljenom zemljiSnoknjiznom izvadku nema vidljivih zabiljezbi odnosnih na
legalitet.

Procjenjivana katastarska Cestica zk.€.br.1534, k.o. Antunovac nema neposredan
pristup na ulicu Kralja Tomislava na k.¢.br.2382.

Za procjenjivano zemljiSte na snazi je:

- 1. IZMJENE | DOPUNE PROSTORNOG PLANA UREDENJA OPCINE VILUEVO
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4. TEHNICKI OPIS

TEHNICKI OPIS ZEMUISTA NA DAN OCEVIDA / DAN KAKVOCE

Nekretninu smo predgledali dana 15.studenog 2019. godine , te smo napravili fotozapis

koji se nalazi u prilogu ovog elaborata procjene nekretnine.

Nije raden poseban premjer nekretnine ve¢ smo se sluili dostavljenim podacima od

strane narucitelja procjene kao javno dostupnim podacima iz zemljiSnika i katastra.

Ukupna povriina procjenjivanog zemljista prema ZK izvadku iznosi 2.452,00 m2.

Za predmetnu katastarsku esticu prema upisu u ZK ulozak navodi se »ORANICA SELO

CRET“

STANJE NEKRETNINE PREMA REZULTATIMA OCEVIDA:

Vrsta nekretnine:
Namjena zemljista:
Polozaj:

Oblik:

Topografija terena:

Infrastruktura:

Pristup na javnu povrsinu:

Nefinancijski tereti:
Prostorno planska dok:
Dozvole:

Ostalo:

neizgradeno gradevinsko zemljiste
gradevinsko podrucje naselja — izgradeni dio
gradevinsko podrucje

pravilan

ravna

nema podatka

nema direktan pristup na ulicu Kralja Tomislava
Nema podatka

Prostorni plan uredenja Opcine Viljevo

Nema podatka

Nema upisa

Procjena vrijednosti nekretnine
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Za procjenjivano zemljiSte na snazi je:

- Prostorni plan uredenja Opcine Viljevo

Prema Karti 1. KoriStenje i namjena povrsina predmetno zemljiste nalazi se pod dijelo

koji je oznaéen Zutom bojom GRADEVINSKO PODRUCJE NASELJA —izgradeni dio.
- o
OSJECKO - BARANJSKA ZUPANIJA
OPCINA VILJEVO
Naziv prostornog plana:
Il. ZMJENE | DOPUNE

PROSTORNOG PLANA UREDENJA OPCINE VILJEVO

BASEVSEE

%‘é?ﬂe NP TA 1 BSUOIENA GRADEVINGKA FODRUCIA

ORTSKO - REKREACIJSKE ZONE | GROBLJA

Broj kartografskog prikaza: 4.C.

Mijerilo kartografskog prikaza: 1:5000
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PROSTORI ZA RAZVOJ | UREDENJE
GRADEVINSKO PODRUCJE NASELJA

GRADEVINSKO PODRUCJE NASELJA - IZGRADENI DIO
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Analiza bitnih obiljeZja nekretnine
Predmetna lokacija obuhvacena je Prostornim planom uredenja Opcine Viljevo.

Predvidena namjena prostora je GRADEVINSKO PODRUCJE NASELIA - izgradeni dio.

5. PRIKAZ OPCIH VRIJEDNOSNIH ODNOSA NA TRZISTU NEKRETNINA — GRADEVINSKA
ZEMUISTA

Nakon vrhunca u cijenama i koli¢ini transakcija na trzistu nekretnina u Hrvatskoj koji je
zabiljezen u periodu 2008-2009, cijene nekretnina, a posebno utrZivost, su zabiljeZili
osjetni pad bududi da ponuda uvelike nadmasuje potraznju.

Uslijed nekretninske i financijske krize koja je uslijedila potrainja od domaéih ali i
stranih kupaca je na vrlo niskoj razini i to ponajvise zbog niske likvidnosti na trzistu ali i
visegodiSnjeg pada BDP-a u RH. Iz tog razloga domaéi kupci imaju sve manje
raspoloZivog iznosa za kupnju i investiranje. Takoder zbog neizvjesnosti oko oporavka
domace ekonomije te zbog opceg dojma da nije dobro ulagati u nekretnine domaci
kupci nisu skloni ulaganjima 3to posljedi¢no rezultira smanjenom potraZnjom za
nekretninama i padom cijena.

Strani kupci nekretnina u RH, koji uglavhom dolaze iz zemalja EU, prosli su kroz
ekonomsku krizu u svojim domicilnim ekonomijama koje su se u meduvremenu
uglavnom oporavile no to nije imalo bitniji utjecaj na prodaju nekretnina u RH te
povecanje potrainje po tom osnovu jo$ uvijek nije zabiljezen tako da oni nemaju bitniji
utjecaj na kretanje cijena nekretnina. Kad se i pojavljuju kao kupci to je uglavnom na
trzisSno vrlo atraktivnim podrucjima i atraktivnim nekretninama.

Zbog relativno nepovoljne poduzetni¢ke klime u RH uslijed visokih poreza te
regulatorne i pravne nesigurnosti domadéi i strani investitori trenutno nisu skloni

ulaganjima u nove nekretninske projekte.
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lako se ocekivalo da ¢e ulazak RH u EU imati pozitivne efekte na hrvatsku ekonomiju i
na trZiste nekretnina, zbog stukturnih problema ti efekti se jo$ ne osjecaju na tristu.
Zadniji izvjedtaji o stanju ekonomije upucuju na blagi oporavak ali smo misljenja da ée
biti potrebno izvjesno vrijeme da potrainja poraste i da se trziste nekretnina stabilizira
te da dode do pozitivnog utjecaja na vrijednosti nekretnina.

Ponudu zemljista u gradu Osijeku i okolici potrebno je podijeliti u dvije osnovne
skupine. Prvu skupinu ¢ine gradevinske parcele namijenjene stambenoj i poslovnoj
gradnji. One su uglavnom locirane uz glavne prometnice. Cijene takvih parcela nisu
strogo definirane po m2 povrsine veé se kupuju u odnosu na mikrolokaciju, pristup,
pogled i sl., a relativno mali utjecaj na cijenu ima postotak izgradenosti.

Drugu skupinu €ine poljoprivredne parcele izvan gradevinskog podruéja kod kojih je
bitna blizina pristupnim cestama te velitina samih &estica radi okrupnjavanja i
jednostavnije obrade zemljista.

Ovaj elaborat procjene vrijednosti nekretnine izraden je temeljem ocevida na

nekretnini, Izvadka iz zemljiSne knjige, Izvoda iz katastarskog plana i Posjedovnog lista.

Procjena vrijednosti nekretnine Stranica 13 od 28



