PROCJEMBENI ELABORAT

Nekretnina: Gradevinska zemljista u naselju
k.C. br.:178, k.o. Bolman
Naruditelj: VISNJICI d.o0.0. u stecaju, OIB 71764745963

ZMAJ JOVE JOVANOVICA 1, MAISKE MEDE
31300 BELI MANASTIR

Lokacija: Zona malog gospodarstva opcine Sibinj
Svrha: Trzisna vrijednost nekretnine
- gradevinsko zemljiste
Broj elaborata: 0.E.02/20-P
Imenovana osoba: Ivan Rasi¢ dipl. ing. grad
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nekretnina (reg.br:4-Su-465/11-6)
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2. Sazetak

PODACI UTVRDENO
Zadatak: Procjena trziSne vrijednosti nekretnine -
gradevinska zemljista
Svrha: Prodaja/ prijenos vlasnistva

Narucitelj procjene:

Visnjici d.o.o. u stecaju Majske Mede,
Zmaj Jove Jovanovica 1;
OIB 71764745963

Adresa nekretnine:

Zona malog gospodarstva opcine Sibinj

Tip nekretnine:

Gradevinska zemljista -prema
prostornom planu op¢ine unutar zone
malog gospodarstva

TrzisSna vrijednost (kn):

Katastarska opcina: Bolman
z.k. ulozak: 920
ZemljisSno knjizna cestica: 178
Povrsina zemljista (m?): 6652
21.951,60

TrziSna vrijednost (EUR) :

2.945,56 EUR

Legalitet :

Prilaz javnoj povrsini :

Da sa ulice u naselju

Procjenitelj:

Ivan Rasic dipl. ing. Grad
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3. Ovlastenje

Satur

i

B REPUBLIKA HRVATSKA
ZUPANIJSKI SUD U SLAVONSKOM BRODU
SLAVONSKI BROD
URED PREDSJEDNIKA

Poslovni broj: 4-Su-465/11-6
Slav.Brod, nadnevak 31. prosinca 2012. god.

RJESENJE

Predsjednik Zupanijskog suda u Slavonskom Brodu, Zlatko Mirkovi¢, na
temelju &l 140. st. 1. Zakona o sudovima (,NN“ 122/10. pro¢isceni tekst, 27/11. i 130/11.) u
vezi &l. 8. st. 1.1 2. Pravilnika o stalnim sudskim vjeStacima ("NN" br. 88/08.., 8/09. 126/11 i
120/12 -dalje Pravilnik), povodom zahtjeva Ivana Rasi¢ iz Rustice, Ruscickih Zrtava 41 za
imenovanjem stalnim sudskim vjeStakom za podrugje gradevinarstva

rijesio je

1. lvan Rasié,dipl. inZ. grad., sin Marka i Marice r. Baridi¢, roden 06. rujna
1978. godine u Slav. Brodu, drzavijanin RH, s prebivalistem u Rus¢ici, Ruscickih Zrtava 41

s danom 31. prosinca 2012. godine imenuje se za stalnog sudskog
vjeStaka za podrutje gradevinarstva na vrijeme od 4 (Cetiri) godine, za podrucje
Zupanijskog suda u Slav. Brodu.

2. Imenovani stalni sudski viestak duzan je sukladno odredbi ¢l. 7. st. 3. u
svakoj kalendarskoj godinu dostaviti dokaz o zakljuéenom Ugovoru o osiguranju za
narednu tekuéu godinu, jer ¢e u protivnom sukladno odredbi ¢l. 12 st. 1. to€. 7. Pravilnika, biti
razrijesen.

ObrazloZenje

lvan Rasi¢,dipl. inz. grad. iz Ruscice, Rus¢ickih zrtava 41 podnio je ovom sudu
zahtjev za imenovanjem za stalnog sudskog vjeStaka za podrucje gradevinarstva

Uz zahtjev je priloZio svu potrebnu dokumentaciju o ispunjavanju uvjeta za
stalnog sudskog viestaka prema ¢l. 2. Pravilnika (drZavljanin RH, neosudivan, zdravstveno
sposoban, zavréen Gradevinski fakultet sveucilista u Osijeku 2002. godine, s ukupnim radnim
stazem od preko 9 godina, zaklju¢en Ugovor o osiguranju od odgovornosti za obavljanje
poslova stalnog sudskog vjestaka). .

Prema mislienju Hrvatske udruge vieStaka i procjenitelja iz Osijeka, od 23.
listopada 2012. Godine, podnositelj zahtjeva uspje3no je obavio struénu obuku

Na temelju prilozene dokumentacije i provedenog postupka, utvrdeno je da
podnositelj zahtjeva ispunjava sve uvjete koji se traze Pravilnikom za obavljanje posla stainog
sudskog vjestaka.

Imenovani vjestak u obvezi je dati prisegu, sukladno odredbi &l. 10. Pravilnika.

Stoga je odlu¢eno kao u izreci rjeSenja.

"’”EREDSJED%z%}/

Zlatko klirkovié
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BLIKA HRVATSKA
ZUPANLJSKI SUD U SLAVONSKOM BRODU
SLAVONSKI BROD

URED PREDSJEDNIKA

Poslovni broj: 4-Su-25/17
Slav.Brod, 10. oZzujka 2017.

RJESENJE

Predsjednik Zupanijskog sudu u Slav. Brodu, Mirko Svirdevi¢ na
temelju ¢l 126. st. 4. Zakona o sudovima ("NN" br. 28/13. 33/15. 82/15.i 82/16) u
vezi €l. 12. Pravilnika o stalnim sudskim vjeStacima ("NN" br. 38/14. 1 123/15. - dalje
Pravilnik)

rijefio je

1 Rjesenje ovog suda broj 4-Su-225/17 od 25. sijeénja 2017. ispravija
se u izreci na na¢in da se u ¢etvrtom redu koji glasi ., s danom 31. prosinca 2017
ispravlja i glasi ., s danom 31. prosinca 2016,

11. Rjesenje ovog suda broj 4-Su-25/17 od 25. sije¢nja 2017. u ostalom
djelu ostaje neizmijenjeno.

ObrazloZenje

Rjesenjem ovog suda broj 4-Su-25/17 od 25. sije¢nja 2017., IVAN
RASIC dipl. inZ. grad., sin Marka i Marice r. Barisi¢. roden 06. rujna 1978. godine u
Slav. Brodu, s prebivalistem u Rus¢ici, Rus¢i¢kih Zrtava 41., s danom 25. sije¢nja
2017. ponovo je imenovan za stalnog sudskog vjestaka za podrucje gradevinarstva i
procjenu nekretnina na vrijeme od 4 (Cetiri) godine.

Kod izdavanja rjeSenja doSlo do greske u pisanju, te je umjesto
datuma 31. prosinca 2016. napisano 31. prosinca 2017..

U ostalom dijelu rjeSenje od 25. sijeénja 2017. ostaje nrzmijcnjcno.

Dostaviti:
. Ivan Rasi¢, Rus¢ica, Rud¢ickih Zrtava 4
. Opéinski sudovi - Slav. Brod, PoZega

. Ministarstvo pravosuda, Zagreb

. Spis

W N -
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4. Izjava o neovisnosti i nepristranosti

Usluga pruzena s moje strane obavljena je sukladno priznatim
profesionalnim procjenjivackim standardima, Zakonu o procjeni vrijednosti
nekretnina (NN 78/15) i Pravilniku o procjeni nekretnina (NN 79/14).

Djelujem kao neovisna stranka te moja naknada ni na koji nacin ne ovisi
o zakljucima o vrijednosti. Pretpostavljam, bez neovisne verifikacije,
tocnost podataka koji su mi predocCeni. Svi kompjuterski pribavljeni
dokumenti, radni materijali i dokumentacija napravljeni za vrijeme trajanja
naseg zadatka biti ¢e imovina tvrtke u kojoj radim.

Moje potpuno izvjeS¢e mozete dati zainteresiranim tre¢im stranama
izvan vase organizacije, koje trebaju biti upoznate. Zadrzavam pravo
uklju¢ivanja Vas u listu klijenata. Ja ¢u, po pravnoj obvezi, smatrati

povijerljivom svu konverzaciju, povjerene mi dokumente, te moje izvjesce.

Ovi uvjeti se mogu mijenjati samo uz pismenu suglasnost obiju stranaka.

Sudski vjestak i procjenitelj:

Ivan Rasic¢ dipl. ing. grad.
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5. Popis primijenjenih propisa te koristene strucne i znanstvene
literature

Procjena je izvrSena prema utvrdenom cinjenicnom stanju u skladu sa
gradevinsko-tehnic¢kim propisima o procjeni nekretnina te su koristene
slijedece zakonske norme i napuci:

- Zakon o vlasnistvu i drugim stvarnim pravima (NN 143/12)

- Zakon o zastiti osobnih podataka (NN 106/12)

- Zakon o prostornom uredenju (NN 153/13)

- Zakon o zemljiSnim knjigama (NN 130/14)

- Podatak o etalonskoj cijeni gradenja (NN 100/12)

- Pravilnik o metodama procjene vrijednosti nekretnina (NN 79/14)

- Zakon o procjeni vrijednosti nekretnina (NN 78/15)
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6. Zadatak s danom vrednovanja, danom kakvoce, opisom
procjenjivane nekretnine, potankom prostornom identifikacijom
prema polozaju u Sirem okruZzenju na temelju katastarskog plana
ili drugog kartografskog prikaza, adrese i drugih prostornih
podataka

Na zahtjev narucitelja gospodina Kresimira Tomca, steCajnog upravitelja drustva
Narucitelj procjene: Visnjici d.o.o. u steCaju Majske Mede, Zmaj J. Jovanovica 1;
OIB 71764745963, izvrSena je procjena trzisne vrijednosti gradevinskog zemljista
u naselju Majske Mede, prema zateCenom stanju na dan procjene.

Na predmetnom zemljiStu nema izgradenih zgrada, a zemljiSte sa jugozapadne i
jugoistocne strane omeduju prometnice.

Kao dan vrednovanja procjene nekretnine odreden je 25. sije¢anj 2020 godine,
koji je isti kao i dan kakvoce (stanja) nekretnine koje je mjerodavno za procjenu.

Prilikom procjene vrijednosti nekretnine, za preracunavanje vrijednosti primijenjen
je srednji tecaj HNB-a od 25. sijeCanja 2020.g koji je iznosio 1 EUR = 7,442324kn.

U izrazenoj vrijednosti nisu uklju¢eni porezi na promet nekretnina. Preuzeta
obveza pretpostavlja izradu procjembenog elaborata temeljem pregleda
predocene dokumentacije i oCevida u stvarno stanje nekretnina na licu mjesta 25.
sijeCnja 2020. godine.

Ovom procjenom vrijednosti utvrduje se: TRZISNA vrijednost nekretnine -
gradevinska zemljiSte, na dan vrednovanja procjene.

Procjembeni elaborat procjene sluziti ¢e narucitelju kao podloga i orijentacija za
utvrdivanje trziSne vrijednosti nekretnina za potrebe bilo kakvih pravno
financijskih radnji koje pretpostavljaju prethodnu izradu procjene vrijednosti
nekretnina.

Prostorna identifikacija

Predmetna zgrada i zemljiSte se nalaze u naselju Majske Mede, tocnije na k.¢.br:
178 k.o. Bolman.

Opcina Jagodnjak smjestena je u zapadnom dijelu Baranje, odnosno sjevernom
dijelu Osjecko-baranjske zupanije. Na sjeveru i zapadu granici s Op¢inom Petlovac
i Gradom Beli Manastir, na istoku granici s op¢inama Ceminac i Darda, a na jugu
grani¢i s Opc¢inom Petrijevci i Gradom Valpovo, od kojih je odvojena rijekom
Dravom. Opdéina ima povrsSinu 104,9 km2, i zauzima 2,5 % povrsine Osjecko-
baranjske Zupanije. U strukturi povrSina prema namjeni apsolutno prevladavaju
povrsine poljoprivrednog zemljista (oranice: oko 7 900 ha, Sume: oko 1 600 ha).
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Naselja - BOLMAN/NOVI BOLMAN

Nalazi se 8 km sjeverozapadno od Jagodnjaka, 32 km od Osijeka i 12 km od Belog
Manastira. Nalazi se takoder na Zupanijskoj cesti 24041 (D517 - Bolman - Novi
Bolman - Jagodnjak - Novi Ceminac - Uglje$ - Svajcarnica /D7/).Zajedno, Bolman
i Novi Bolman imaju 642 stanovnika (Bolman: 520, Novi Bolman: 122).

MAJSKE MEDE

Naselje se nalazi 2 km jugozapadno od Bolmana. Majske Mede su najmanje mjesto
u Opcini - 82 stanovnika.

INFRASTRUKTURA

Opcina Jagodnjak ima osnovnu komunalnu i drustvenu infrastrukturu: vecina ulica
u selima su asfaltirane, opskrbu strujom, javnu rasvjetu, postu, mati¢nu skolu s
dvije podrucne skole (oko 200 ucenika), zdravstvenu i veterinarsku ambulantu, a
veci dio ima rijesenu vodoopskrbu. Proteklih godina izgradene su dvije mrtvacnice,
pjeSacka staza Bolman - Novi Bolman, djecja igralista, ocCiS¢eni su kanali III I IV
reda te izgraden vodovod u Jagodnjaku i Bolmanu/Novom Bolmanu. Izgradena je
nastavno-sportske dvorane pri Osnovnoj skoli u Jagodnjaku. Realizacijom projekta
izgradnje WLAN-a, Op¢ina je dobila vrijednu informaticku infrastrukturu. Dosta je
radeno na izgradnji i rekonstrukciji nerazvrstanih cesta - ulica u selima Opc¢ne:
izgradena je cesta Jagodnjak-Zornice, Jagodnjak - Brod Pustra, Bolman - Majske
Mede, asfaltirano je viSe ulica u Bolmanu, Jagodnjaku i Majskim Medama, parkinzi,
nogostupi u Bolmanu, ogradeno je groblje u Bolmanu, izgradeni su magistralni
vodoopskrbni cjevovod i vodotoranj, a uvelike se radi na prikljuéivanju
domacdinstava na vodovodnu mrezu. Rekonstruiran je, takoder, djecji vrti¢ u
Jagodnjaku, obnovljeni i energetski poboljSani drustveni domovi Jagodnjaku i
Bolmanu, Zdravstvena ambulanta i zgrada Osnovne skole u Jagodnjaku. Izgradena
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je nova, energetski ucinkovita javna rasvjeta u Jagodnjaku, a u pripremi je
projektna dokumentacija za Bolman. Plinifikacije je zavrSena u svim naseljima
Opcine. Izgradena je ulica Zmaj Jove Jovanovi¢a u Jagodnjaku, asfaltirana ulica
Vuka Karadzi¢a u Bolmanu, gradi se drustveno-vatrogasni dom u Jagodnjaku,
provodi se projekt iz Programa zaposljavanja Zena "Imam jednu zelju", a sprema
se sanacija i zatvaranje odlgaliSta otpada u Jagodnjaku. Opcina i Komunalno-
trgovacko drustvo Gmajna znacajno su bolje opremljeni s komunalnim strojevima
i opremom. Nabavljeni su traktor i vozila, prikolica, malcler, ralica, kante i
kontejneri, itd., ¢ime je znatno unaprijeden komunalni standard na podrucju
Opcine.

Izgradnja Koridora 5C, koji ¢e prolaziti tik uz Jagodnjak, sigurno ¢e doprinijeti
vecoj atraktivnosti naselja Jagodnjak, Opcine i regije u cjelini.

Pristup vozilima do parcele je omogudéen je sa prometnice kroz selo sa jugozapadne
i jugoisto¢ne stane parcele kao i pristup pjesacima.

Prema prostornom planu opc¢ine Jagodnjak predmetne parcela se cijelom
povrSinom nalaze u stambenoj zoni naselja Majeske Mede te se racuna kao
gradevinsko zemljiSte - stambena zona.

Sadrzaj i djelatnosti na parceli trenutno ne predstavljaju potencijalni izvor
zagadenja.

Geometrijski podatci za sve gradevine su izmjereni u naravi te se smatraju
mjerodavnim za izradu procjene.

ISKAZ POVRSINA

ZEMLJISTE KC.BR. 178 k.o. Bolman
Povrsdina Cestice iznosi : 6652,00m?

Izvod Prostornog plana opcéine Jagodnjak preuzetog sa web stranice
https://ispu.mgipu.hr/
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= Vazeci planovi

PPUOG Jagodnjak - neverificiran

Metapodaci
|
4 Vrsta plana: FFLO
¥ Maziv revizije plana: FFUC Jogodnjok - ILID
- Ime fupanije/RH: Osicéko boronjsko
Ime grada/opéine: JAGODMIAK
Oznaka plana: HR-ISPU-PPGCO-06092-RO3
Namjena plana: Ostalo
Povriina na kopnu (ha):
Napomena: Odluka o izrodi SLG 15, LR 2710-0311.2015. SLG 618 procisceni tokst iD|3_CI'\" ljene somo odredbe za provedbu bez grafickog ci;clu}
Datum objave plana: 05/05/2016 00:00:00
Naziv glasnika cijeleg plana: “Sluzbeni glosnik Opcine Jogodnjok” broj 1/07., 7/08.1/16.1 618-procisceni tokst
Adrese izvora podataka: hitp/fvawwprostorobz hrplonovihtm#ppuge?
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Izvod iz digitalnog katastarskog plana (DOF lokacije sa uklopljenim katastarskim
planom, nesluzbena kopija) preuzetog sa web stranice:
https://oss.uredjenazemlja.hr

G ELERS
o<

BOLUMAN
Stanje/DKP-ainaldan:
24:0172020:
4
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7. REZULTATI OCEVIDA S KARAKTERISTICNIM FOTOGRAFIJAMA
UTVRBDIVANJE KAKVOCE PROCJENJIVANE NEKRETNINE

To su pravna i stvarna fizikalno-tehnicka svojstva, polozaj nekretnine i druga
svojstva, a primarno obuhvacdaju kategoriju zemljista, vrstu i mjeru gradevinskog
koristenja, prava i terete koji utjeCu na vrijednost, doprinose, polozajna obiljezja,
vrijeme cCekanja, predvidivi ostatak odrzivog vijeka koristenja i daljnja obiljezja
nekretnine Stanje nekretnine (obiljezja nekretnine koja utjecu na vrijednost) -
Nekretnina - gradevinsko zemljiSte, je uredeno i spremno za gradnju

ORIJENTACIISKI ODNOSI VRIJEDNOSTI ZEMLJISTA OVISNO O SPREMNOSTI ZA
GRADNJU

Kategorije zemljista Udjel vrijednosti u postotcima
I 100 %
II 50-80%
III 25-60%

- zemljiste je hortikulturno uredeno

Nekretnina je smjestena unutar granica gradevinskog podrudja, odnosno
obuhvadena je prostornim planom uredenja opdine Jagodnjak, prema namjeni i
koristenju prostora smjestena je u gradevinskoj stambenoj zoni, na uredenom i
komunalno opremljenom gradevnom zemljiStu. Okolne gradevine su namjene
koja odgovara prostorno planskoj dokumentaciji zone.

Vezano uz odredbu clanka 10 Pravilnika o metodama iz navedenih pribavljenih
podataka utvrdujem da je zemljiste I kategorije

Daljnja obiljeZja nekretnine obuhvacaju stvarno koristenje, prihode, povrsSinu
katastarske Cestice, oblik katastarske Cestice i svojstva tla

- Gradevinsko zemljiste je svojom namjenom povrSinom i uredenoscu
spremno za gradnju

Obiljezja koji utjeCu na vrijednost nekretnine (akti o gradenju, doprinosi i
prikljucci, polozajna obiljezja)
- Na zemljistu ne postoje zgrade, u katastru je nekada bila evidentirana
zgrada koje viSe nema
Vrsta i mjera gradevinskog koristenja

Pri utvrdivanju mjere gradevinskog koriStenja u pravilu se uzima najveca
dopustena iskoristivost ako je ona u okoliSu stvarno moguca.

Prema prostornom planu maksimalna iskoristivost gradevinskog zemljista je 40%.

Fotografije postojeéeg stanja zemljiSta nalaze se Prilogu (tocka 13 sadrzaja
elaborata)
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8. PRIKAZ OPCIH VRIJEDNOSNIH ODNOSA NA TRZISTU NEKRETNINA

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 potraznja od domacih 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 domacdi kupci imaju sve manje
raspolozivog iznosa za kupnju i investiranje. Takoder zbog neizvjesnosti oko
oporavka domace ekonomije te zbog opéeg dojma da nije dobro ulagati u
nekretnine domaci kupci nisu skloni ulaganjima sSto posljedicno rezultira
smanjenom potraznjom za nekretninama i padom cijena.

Strani kupci nekretnina u RH, koji uglavnom 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 potraznje po tom osnovu jos uvijek nije zabiljezen tako da oni nemaju
bitniji utjecaj na kretanje cijena nekretnina. Kad se i pojavljuju kao kupci to je
uglavnom na trzisno vrlo atraktivnim podrucjima i atraktivnim nekretninama. Zbog
relativno nepovoljne poduzetnicke klime u RH uslijed visokih poreza te regulatorne
i pravne nesigurnosti domacdi i strani investitori trenutno nisu skloni ulaganjima u
nove nekretninske projekte.

Iako se ocekivalo da ¢e ulazak RH u EU imati pozitivhe efekte na hrvatsku
ekonomiju i na trziSte nekretnina, zbog strukturnih problema ti efekti se joS ne
osjecaju na trzistu. Zadnji izvjestaji o stanju ekonomije upucuju na blagi oporavak
ali smo misljenja da ce biti potrebno izvjesno vrijeme da potraznja poraste i da se
trziSte nekretnina stabilizira te da dode do pozitivhog utjecaja na vrijednosti
nekretnina. Ponuda nekretnina u Baranji i opéini Jagodnjak , svedena je na
stanove, poslovne prostore i kuc¢e. Kod kuéa, to se najvec¢im dijelom odnosi na
individulanu stambenu izgradnju. To su uglavhom objekti locirani uz prometnice u
stambenim zonama. Cijena nekretnina varira u odnosu na mikrolokaciju, kvalitetu
gradenja i uredenja, starost, pristup, pogled i sl., a relativno mali utjecaj na cijenu
ima povrsina. Generalno gledano potraznja za nekretninama - gradevinskim
zemljiStima stambene namjene u cijeloj Baranji i okolici je slaba (prvenstveno
zbog lokacije i srediSta zupanije), a trazene i postignute cijene su nize nego prije
nekoliko godina.

9. PRIKAZ I ANALIZA PRIBALJENIH PODATAKA
Popis dostupne dokumentacije dobivene od narucitelja

- E-Izvadak iz zemljisSne knjige izdan u Opcinski sud u Osijeku, ZemljiSno
knjizni odjel Beli Manastir, za k.¢.br. 178 upisanu u z.k.ul. 920; k.o.
Boman, od 25.01.2020 godine |

- E-Kopiju katastarskog plana

- E- prijepis posjedovnog lista
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10. OBRAZLOZENJE ZA ODABIR METODE

Metoda procjene temeljena je na Zakonu o procjeni vrijednosti nekretnina (NN
78/15), i Pravilniku o procjeni nekretnina (NN 105/15 ). Osnova proracuna je
plostina povrsine nekretnine Cija se vrijednost procjenjuje, te jedini¢na cijena 1
m2 korisne povrsine iste.

TRZISNA VRIJEDNOST NEKRETNINE je procijenjeni iznos za koji bi nekretnina
mogla biti razmijenjena na dan vrednovanja, izmedu voljnog kupca i voljnog
prodavatelja, u transakciji po trziSnim uvjetima nakon prikladnog oglasavanja, pri
¢emu je svaka stranka postupila upuéeno, razborito i bez prisile. Metoda se odabire
prema vrsti procjenjivane nekretnine uzimajuéi u obzir postojeée obicaje u
uobic¢ajenom poslovnom prometu i druge okolnosti pojedinog slucaja, osobito u
odnosu na raspolozive podatke. TrziSna vrijednost se utvrduje iz rezultata
koristene metode ili metoda uz postivanje znacaja kojeg daje koristena metoda ili
metode. Ukoliko se koristi vise propisanih metoda, jedna je osnovna, a ostale
metode sluze za potporu i provjeru rezultata. Odabir metode procjene vrijednosti
nekretnina prema vrsti nekretnine:

- POREDBENA METODA
- TROSKOVNAMETODA
- PRIHODOVNA METODA

Poredbena metoda je u prvome redu primjerena za utvrdivanje trziSne
vrijednosti neizgradenih i izgradenih zemljista, a koristi se i za procjenu vrijednosti
samostojecih, poluugradenih i ugradenih obiteljskih kuca, obiteljskih kuéa u nizu,
stanova, garaza kao pomocne gradevine, garaznih parkirnih mjesta, parkirnih
mjesta i poslovnih prostora. Poredbenom metodom se trziSna vrijednost odreduje
iz najmanje tri kupoprodajne cijene (transakcije) poredbenih nekretnina.

Troskovna metoda je u prvome redu primjerena za utvrdivanje trziSne vrijednosti
izgradenih gradevnih Cestica na kojima se nalaze zgrade javne namjene i drugi
objekti svrha kojih nije stvaranje prihoda, a posebno kod samostojedih,
poluugradenih i ugradenih obiteljskih kuéa koje prema svojim obiljezjima nisu
usporedive.

Troskovna vrijednost gradevina (bez vanjskih uredaja) proizlazi iz troSkova
gradnje uzimajuéi u obzir umanjenje vrijednosti zbog starosti gradevina.
Troskovna vrijednost vanjskih gradevinskih uredaja i drugih vanjskih uredaja, ako
nije ukljucena u vrijednost zemljista, utvrdit ¢e se na temelju iskustvenih stopa ili
na temelju normalnih troSkova gradnje.

Procjene troskovnom metodom mogu se koristiti za utvrdivanje vrijednosti
gradevina ako su drugi pouzdani podatci nedostupni (¢l. 53. Pravilnika o metodama
procjene vrijednosti nekretnina (NN 79/2014).
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Za utvrdivanje troskova gradnje mnoze se normalni troskovi gradnje prema
povrsSini, volumenu ili drugoj odnosnoj jedinici s brojem odnosnih jedinica
gradevine. Normalni trosSkovi gradnje su troskovi koji bi na trziStu nastali za
gradenje novih gradevina. Pojedini dijelovi gradevine, uredaji ili druge naprave koji
nisu obuhvadeni navedenim troskovima uzet ¢e se u obzir dodatcima ili odbitcima
ukoliko to odgovara uobic¢ajenom poslovnom prometu.

Tereti i prava na nekretninama utjecu na financiranje ali ne i na vrijednost
objekta.

Sve cijene u trzisnoj vrijednosti nekretnina ne sadrzavaju porez na dodanu
vrijednost.

U skladu s propisima HNB-a i EBA-e trziSna vrijednost predmetne nekretnine
predstavlja iznos za koji bi nekretnina mogla biti razmijenjena na datum procjene
izmedu voljnog kupca i voljnog prodavatelja u transakciji koja se realizira po
trziSnim uvjetima nakon odgovarajuc¢eg marketinga pri ¢emu je svaka strana bila
dobro obavijestena o svim relevantnim cinjenicama te je postupila razborito i bez
prisile.

Iz svega gore navedenog proizlazi da se za izracun trziSne vrijednosti
gradevinskog zemljista koristi poredbena metoda iz aplikacije e-nekretnine.
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11. POREDBENA METODA

Prikazane transakcije odnose se na usporedive nekretnine na okolnim lokacijama.
Takve nekretnine ¢e se, sukladno Pravilniku, prilagoditi promatranoj nekretnini
meduvremenskim izjednacavanjem putem indeksa cijena stambenih nekretnina
(ICSN) DZS-a i usporedbom njihovih poznatih svojstava kroz tablicu
interkvalitativnog izjednacavanja. Pri tome se uzima u obzir cinjenica da sva
obiljezja poredbenih nekretnina nisu u cijelosti poznata. Pretpostavka je da na
poredbenim nekretninama nema neuknjizenih tereta, podzemnih objekata, niti
drugih nepoznatih nedostataka i posebnih obiljezja.

GRADEVINSKO ZEMLJISTE

Temeljem pribavljenog izvadka iz zbirke kupoprodajnih cijena izdvojeni su tri
gradevinska zemljista najslicnija predmetnom zemljiStu (stambena zona-
izgradeno gradevinsko zemljiste prema prostornom planu opcine Jagodnjak) koji
se nalaze unutar istog cjenovnog bloka, a njihova kupoprodaja je realizirana
unutar razdoblja od 4 godine:

R.BR. K.C. K.O. D‘S‘I.I(-E_M NETO KORIS. CIJENA CIJENA
UGOVORA POVRS. (m?) (Kn) (Kn/m?)

1 789 BOLMAN 13.10.2016 4.082,00 11.250,00 2,76

2 262 TORJANCI 28.04.2016 1.449,00 4.000,00 2,76

3 196/1 JAGODNJAK 26.10.2016 1.537,00 6.000,00 3,90

POREDBENE NEKRETNINE

Majske
Mede
Osjecko-
. LETELIEEY
Novi
Bolman

y

WALPOVO]
vo

Valpo:
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Podaci o nekretnini

‘Gradevinsko zemljiste - Zbirka kupoprodajnih cijena

Naziv atributa
ID ZKC
Datum pregleda
Vrsta nekretnine
ID PN (PU)
Vrsta ugovora
Povréina u prometu
Vrijednost nekretnine (KN)
Datum ugovora
Status podatka
Cjenovni blok

PreteZita namjena cjenovnog bloka

Vrijednost atributa
670368
25.1,2020.
GZ - GRADEVINSKO ZEMUISTE

3512488
KP - KUPOPRODAJA
4.082,00

11.250,00
13.10.2016)

PREUZETO OD PU
BOLMAN - GRADEVINSKO

GP - GRADEVINSKO PODRUCIE
NASELJA

Podaci o nekretnini

Gradevinsko zemljiste - Zbirka kupoprodajnih cijena

Naziv atributa

1D ZKC

atum pregleda
Vrsta nekretnine
ID PN (PU)
Vrsta ugovora
Povréina u prometu
Vrijednost nekretnine (KN)
Datum ugovora
Status podatka
Cjenovni blok

PreteZita namjena cjenovnog bloka

Vrijednost atributa
524822
25.1.2020.
GZ - GRADEVINSKO ZEMUIISTE
3366315
KP - KUPOPRODAJA
1.449,00
4.000,00
28.04.2016
PREUZETO 0D PU
TORJANCI - GRADEVINSKO

GP - NASELJE STALNOG
STANOVANIA

ID ZKC

Datum pregleda

Vrsta nekretnine

ID PN (PU)

Vrsta ugovora

Povriinz u promety
Vrijednost nekretnine (KN)
Datum ugovora

Status podatka

Cjenovni biok

Pretefita namjena cjenovnog bloka

667891
25 0

GZ - GRADEVINSKO ZEMUISTE
3514518

KP - KUPOPRODAJA

1.539,00

6.000,00

26.10.2016

PREUZETO 0D PU

JAGODNJAK - GRADEVINSKO

GP - GRADEVINSKO PODRUCIE
NASELA

:789,

k.o. Bolman

k.C. br: 262, k.o. Torjanci

k.C. br:961,k.o. Jagodnjak
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Meduvremensko izjednacenije:

Sukladno ¢l. 6. i ¢l. 7. Pravilnika o metodama procjene vrijednosti nekretnina
(NN 105/2015), kada op¢i vrijednosni odnosi utemeljeni na cijenama poredbenih
nekretnina odstupaju od utvrdenih na dan vrednovanja, dozvoljeno je
meduvremensko izjednacenje kupoprodajnih cijena poredbenih nekretnina
pomocu indeksnih nizova, a za kupoprodajne cijene koje su ugovorene najvise
Cetiri godine unatrag u odnosu na dan vrednovanja. Na cijene dobivene iz aplikacije
e-nekretnine primijenit ¢e se meduvremnsko izjednacenje na temelju indeksnih
nizova koji su sluzbeno objavljeni u Biltenu Hrvatske narodne banke.

Tablica J3: Indeksi cijena stambenih nekretnina

Bazni indeksi, 2015. = 100" Tromjeseéne stope promjene (u %)” Godisnje stope promjene (u %)”
Godina Tromjesecje Novi Postojeéi Grad Novi Postojeéi Grad Novi Postojeci Grad
Ukupno  stambeni stambeni Jadran  Ostalo  Ukupno  stambeni stambeni Jadran  Ostalo  Ukupno  stambeni stambeni Jadran  Ostalo
objekti  objekti _ 229reP objekti _ objekti 229 objekii _ objekti 229"
2015. 100,00 100,00 100,00 100,00 100,00 100,00 - X . . 29 6.1 14 21 33 27
2016. 100,89 96,60 101,81 100,72 10132 99,18 09 -34 18 07 13 08
2017. 104,75 96,52 106,45 105,08 105,74 99,73 . . . . 38 -01 46 43 a4 06
2018. 111,14 99,95 11344 116,37 111,39 100,26 6,1 36 6,6 107 53 05
2016, 1t 101,21 99,07 101,73 100,43 101,77 100,21 13 04 15 18 13 00 02 18 06 12 08 00
24r 100,28 95,80 101,23 99,91 10033 10052 -09 -33 05 05 14 03 12 29 19 01 19 00
3ur. 101,31 96,67 102330 101,96 101,80 97,74 10 09 11 21 15 28 15 -43 29 20 18 14
atr 100,75 9484 10197 10056 101,39 98,26 06 19 03 14 04 05 08 -47 18 20 09 19
2017 1t 100,85 92,86 10251 100,72 102,25 9553 01 21 05 02 08 28 04 63 08 03 05 47
2.1 104,55 96,71 106,17 102,69 106,58 10093 37 41 36 20 22 57 43 09 49 28 62 04
3ur. 105,13 97,76 106,65 106,45 105,46 100,20 06 11 05 37 11 07 38 11 43 44 36 25
atr 108.45 98,73 11046 11046 108,67 102,26 32 10 36 38 30 21 76 41 83 98 7.2 a1
2018, 1t 109,44 99,03 111,59 112,19 11054 9957 09 03 10 16 17 26 85 66 89 114 81 42
2.1r. 109,26 98,51 111,47 114,51 109,33 98,94 -0,2 -05 -0,1 21 -1,1 -0,6 45 19 50 115 26 -2,0
3ur. 11232 100,78 114,68 11896 112,20 10051 28 23 29 39 26 16 68 31 75 18 64 03
4tr 113,54 101,49 116,00 119,82 113,50 102,00 11 0,7 12 07 12 15 47 28 50 85 44 -03
2009 1t 117555 109,00 11952 125,02 118,67 100,59 35 74 30 43 46 14 74 101 71 114 74 10
2.1r. 120,60 106,55 123,40 131,15 119,24 102,24 26 -2,2 32 49 05 16 104 8,2 10,7 145 91 33
3ur. 12136 109,07 123,90 133,46 118,05 10398 06 24 04 18 10 17 80 82 80 122 52 35

lzvor: Drzavni zavod za statistiku

1) Indeksi (od prvog tromjesjecja 2017. referentno razdoblie za indeks ciiena stambenih nekretnina jest 2015. = 100.)

2) Prema Eurostatovoj praksi, promiene u referentnoj godini dovele su do revizije prethodno objavlienih stopa promiene zbog toga $to se stope promiene izracunane iz serile 2015. = 100 mogu razlikovati od stopa promjene izratunanin iz serile 2010. = 100 zbog zaokruzivanja.
Napomena: Za potrebe korisnika, u suradnji Drzavnog zavoda za statistiku i Hrvatske narodne banke, izratunata je produliena tromjeseéna seria indeksa od prvog tromjesetja 2002., otkada su dostupni podaci Porezne uprave Mistarstva financija za kategoriju ukupno i za tri defin

BAZNI INDEKS VREMENSKI
BAZNI INDEKS >
< DATUM SKL. NA DAN CIJENA IZJEDNACENA
R.BR. K.C. NA DAN 5
UGOVORA SKLAPANJA (Kn/m?) CIJENA
VREDNOVANJA o
UGOVORA (Kn/m?)
1 789 13.10.2016 103,98 98,26 2,76 2,92
2 262 28.04.2016 103,98 100,52 2,76 2,86
3 196/1 26.10.2016 103,98 98,26 3,90 4,13
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Interkvalitativno izjednacenje za k.¢. br: 1227/4 k.o. Gromacnik:

Napomena:

Pregledom podataka o nekretninama iz zbirke kupoprodajnih cijena iz aplikacije e-
nekretnine za poredbena zemljista te pregledom zemljiSno-knjiznih izvadaka za
poredbene nekretnine utvrdio sam da predmetna zemljiSta odgovaraju prostornim
karakteristikama prema prostornom planu opcine Jagodnjak, s tima da su sva
poredbena zemljiSte slicha prema svojim karakteristikama - zemljiSta unutar
stambenih zona.

Kod odabira poredbenih zemljista kako u bazi E nekretnine nema dovoljno
evidentiranih transakcija koristio sam zemljisSta koja odgovaraju geografski i
cijenom sa predmetnim zemljiStem te nisam koristio koeficijente prilagodbe
(obrazlozenje koeficijenata prilagodbe temeljem clanka 5. stavak 5. Zakona) i
dobio trziSnu vrijednost nekretnine.

IZJEDNACENA
KUPOPRODAJ ODSTUPANIE
POREDBENE NEKRETNINE NA CIJENA ODSTUPANIE (%)
(Kn/m?)
1 2,92 0,1152 11,52
2 2,86 0,1333 13,33
3 4,13 0,2515 25,15
PROSJECNA CIJENA 3,30
USVOJENA CIJENA 3,30
VELICINA ZEMLUIISTA: 6.652,00
CIJENA: 21.951,60
k.C. br.: 178 k.o. Bolman
UKUPNO TRZISNA VRIJEDNOST (Tv): 21.951,60 Kn
PREMA SREDNJEM TECAJU 25.01.2020.: 2.945,56 EUR
=
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12. ZAKLJUCAK

TEMELJEM OVOG PROCIEMBENOG ELABORATA DAJEM NALAZ I
MISLIJENJE ZA PROCJENJENU NEKRETNINU TRZISNA VRIJEDNOST

PREDMETNE NEKRETNINE - ZGRADE I ZEMLJISTE NA DAN
25.01.2020. GOD. IZNOSI:

UKUPNO TRZISNA VRIJEDNOST(Tv) ZEMLJISTA :

UKUPNO TRZISNA VRIJEDNOST (Tv): 21.951,60 Kn
PREMA SREDNJEM TECAJU 25.01.2020.: 2.945,56 EUR
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13. PRILOZI
- izvod iz katastarskog plana

o
ﬁ NESLUZBENA VERZIJA
REPUBLIKA HRVATSKA
DRZAVNA GEODETSKA UPRAVA K.o. BOLMAN, 300063
ODJEL ZA KATASTAR NEKRETNINA BELI MANASTIR k& be: 178

IZVOD IZ KATASTARSKOG PLANA
PribliZzno mjerilo ispisa 1: 1000
[zvorno mjerilo plana 1:2000

Datum ispisa: 25.01.2020
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Prikaz zk ulozka (nesluzbena kopija) preuzetog sa web  stranice:

http://oss.uredjenazemlja.hr/

Opéinski sud u Osijeku

ZEMLIISNOKNJILZNI ODJEL BELI MANASTIR
Stanje na dan: 25.01.2020. 01:49

Katastarska opéina: 300063, BOLMAN

Broj zadnjeg dnevnika: Z-18041/2019

Verificirani ZK ulofak

Broj ZK uloika: 920

Aktuvne plombe:
IZVADAK 1Z ZEMLJISNE KNJIGE
A
Posjedovnica
PRVI ODJELIAK
Broj Povriina
Rbr. “;‘I“EF" Oznaka zemjista _ Primjedba
EL‘ﬁtic;}} jutro | Ehy ml
1. 178 ULICA IVANA MILUTINOVICA 6652
SKOLA BR.2 237
SKOLSKO DVORISTE 1000
ORANICA 5415
UKUPNO: 6652
B
Vliastovnica
Rbr. Sadriaj upisa Primjedba
2, Viasniéki dio: 111
VISNJICT D.0U0., OIB: 71764745963, ZMAJ JOVE JOVANOVICA 1, MAJSKE MEDE 31300 BELI
MANASTIR
23 Zaprimljeno 13.04.2018 g pod brojem Z-8312/2018 waian
ZABILIEZBA, OTVARANIE STECAINOG POSTUPK A, RIESENIE BR. 7 ST-225%16 11.04.2018,
Treovackog suda u Osijeku nad dufnikom Visnjici d.o.o. Majske Mede, Zmaj Jove Jovanovica | MBS
030088930 OIB 71 764745963,
25 Zaprimljeno 04.11.2019.g pod brojem Z-18041/2019 i)
ZABILIEZBA, RIESENIE 7 ST-2257/2016-61 28.10.2019, postupka prodaje nekretnina steéajnog
dufnika Vinjici d.o.o. u stecaju Majike Mede.
C
Teretovnica
Rbr. Sadriaj upisa lznos Primjedba
Tereta nema!

Potvrduje se da ovaj izvadak odgovara stanju zemljifne knjige na datum 25.01.2020.

Ivan Rasi¢, diplinz.grad., stalni sudski vjesStak za podrucje gradevinarstva
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Posjedovni  list (nesluzbena  kopija)
http://oss.uredjenazemlja.hr

REPUBLIKA HRVATSKA
DRZAVNA GEODETSKA UPRAVA
PODRUCNI URED ZA KATASTAR OSLJEK
ODJEL ZA KATASTAR NEKRETNINA BELI MANASTIR

Stanje na dan: 25.01.2020. 01:49

preuzetog

Sa

web

stranice:

NESLUZBENA KOPIJA

PRIJEPIS POSJEDOVNOG LISTA

Katastarska opéina: BOLMAN (Mbr. 300063)

Posjedovni list: 623

Udio Prezime i ime odnosno tvrtka ili naziv, prebivaliSte odnosno sjediSte upisane osobe

OIB

MANASTIR, HRVATSKA (VLASNIK)

1/1 VISNJICI D.0.O., ZMAJ JOVE JOVANOVICA 1, MAJSKE MEDE 31300 BELI

71764745963

Podaci o katastarskim Cesticama

Zgr
Dio

Cestice zgrade

Broj Adresa katastarske Cestice/Nacin uporabe katastarske
katastarske |Cestice/Nacin uporabe zgrade, naziv zgrade, kuéni broj

m2

Povrsina/

Broj
D.L.

Posebni
pravni
rezimi

Primjedba

178 I. MILUTINOVICA

6652

OSNOVNA SKOLA

237

SKOLSKO DVORISTE

ORANICA

5415

Ukupna povrSina katastarskih €estica

6652

NAPOMENA: Ovaj prijepis posjedovnog lista nije dokaz o vlasni$tvu na katastarskim ¢esticama upisanim u posjedovnom listu.

Ivan Rasi¢, diplinz.grad., stalni sudski vjesStak za podrucje gradevinarstva
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