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PROCJEMBENI ELABORAT TRZISNE
VRIJEDNOSTI NEKRETNINE
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Nekretnina: Zemljiste na k.¢.br.44/1, k.o.Nasice
Lokacija: Lovre Matacica, Nasice
Narucitelj: GM TRUCK d.o.0. u stecaju

Lovre Matacica 17, Nasice

Oznaka procjembenog elaborata: 7/2025

Svrha procjene: Prodaja
Dan vrednovanja nekretnine: 22.travanj 2025.g.
Dan kakvoce nekretnine: 22.travanj 2025.g.

Stalni sudski vjestak i procjenitelj nekretnina: Darko Ojvan, dipl.ing.grad.

Procjena vrijednosti nekretnine
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Respect-ing

SAZETAK PROCJENE:

Podaci

ZabiljeZba

OPCA OBILJEZJA PROCJENJIVANE NEKRETNINE (PN)

Narucitelj procjene

GM TRUCK d.o0.0. u steCaju
Ulica Lovre Mataci¢a 17, NaSice

Adresa nekretnine

Lovre Mataci¢a, NaSice

Vrsta nekretnine

ZemljiSte na k.€.br.44/1, k.o.NaSice

zk.ul.br. 5031
poduloZak -
zk.C.br. 44/1
k.o. NaSice
PovrsSina Cestice 1281,00 m2
Cijena Eur/m2 0,98 eur/m2
Trzidna vrijednost nekretnine (EUR) 1.250,00 EUR
DALJNJA OBILJEZJA PROCJENJIVANE NEKRETNINE (PN)
Polozaj (Lokacija) Dobra
Suvlasnicki udio: 1/1 100,00%

QOdrzavanje nekretnine

Kategorija zemljista

IV Kategorija zemljista

Namjena zemljista

Rezervirani prostor za Sirenje Gradal

Datum vrednovanja 22.4.2025.
Datum kakvoce 22.4.2025.
Indeks na dan procjene - DZS 189,95

Procjenitel;

Darko Ojvan dipl.ing.grad.
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2. Imenovanje za sudskog vjestaka

S
REPUBLIKA HRVATSKA

MINISTARSTVO PRAVOSUDA, UPRAVE
I DIGITALNE TRASFORMACIJE

n»

KLASA: UPA-710-03/24-01/215
URBROJ  514-03-03-0202-24-03

Zagreb, 3. lipnja 2024.

Ministarstvo pravosuda, uprave | digitalne transformacije, OIB: 729104302786,
na temeljue Clanka 127.b stavka 1. Zakona o sudovima (Narodne novine™, br, 28/13., 3V15.,
SYVI15., 8216, 6718, 21/22,, 16723, 15523, i 364.), povodom zahtjeva Darka Ojvana,
diplomiranog indenjera gradevinarstva iz Osijeka, Bele Bartoka 39, OIB: 07448605118, u

postupku imenovanja stalnog sudskog viedtaka, donosi
RIESENJE

I Darko Ojvan, diplomirani inZenjer gradevinarstva iz Osijeka, Bele Bartoka 39, OIB:
07438605118, imenuje se stalnim sudskim vjeltakom za podruCja gradevinarstva i
procjene vrijedmosti mekretnina.

I Danom izvrinosti owog rjedenja imenovani ¢e se upisati u Popis stalnib sudskih
vjcitaka ovog Ministarsiva,

ObrazloZenje
Darko Ojvan, diplomirani inkenjer geadevinarstva iz Osijeka, podnio je zahtjev

7a imenovanje stalnim sucskim vjeStakom za podruja gradevinarstwa i procjenu vrijednosti
nekretnina,

Imenovani je zahtjevu priloFio Zivotopis, elektronitki zapis iz Knjige drfavijana,
ovjerenu presliku diplome Gradevinskog fakulteta, Sveulilidta Josipa Jurja Strossmayera u
Osijeku kojom je stekao struéni naziv diplomiranog inZenjera gradevinarstva, ovjerenu presliku
potvede Ministarstva prostomog uredenja, graditeljstva i drfavne imovine © poloZenom
struénom ispitu, potvrdu Hrvatske komore inZenjera gradevinarstva o upisu u Imenik ovlastenih
inenjera gradevinarstva, elekironiéki zapis o podacima evidentiranim u matiénoj evidensiji
Hrvatskog: zavoda za mirovinsko osiguramje, dokaz o mdu nn poslovima u struci 1 trajanju
radnog odnosa, policu osiguranja od edgovomesti, uvjerenje opéinskog suda da se protiv njega
ne vodi kazneni postupak za kazneno djelo za koje se postupak pokrede po sludbeno) duZnosti
i popis predmeta u kojima je obavio vjeliatenja.

Uvjeti za imenovanje 24 stalnog sudskog viedtaka propisani su u Sanku 126.
stavku |. Zakona o sudovima sukladno kojem za stalnog sudskog vicitaka mofe biti imenovana
osoba drlavljanin Republike Hrvatske, drfavljanin drkave Elanice Furopske unije il drZavljanin
drfzave potpisnice Sporamzuma o Europskom gospodarskom prostoru koja ima zavr3en

JRIETO061X ralBh2 BrgA
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preddiplomski i diplomski sveuilini studij ili integrirani preddiplomski | diplomski sveudilidai
studij ili specijalistitki diplomski strufni studij odnosne zavigen preddiplomski sveudiligni
ﬂudij ili preddiplomski struini studij odswmiuéi podrulju vieltstenja za koje se imenuj-ci
koja je nakon zavrienog preddiplomskog i diplomskog sveutilisnog studija ili integriranog
preddiplomskog i diplomskog swmhhinug studija ili specijalistitkog diplomskog struénog
studija radila na poslovima u struci najmanje osam godina, a nakon zavrienog pmddnplomskog
sveuilidnog studija ili preddiplomskog struénog studija na poslovima u struci najmanje deset
goding, viada huvatskim jezikom, zdravstveno je sposobna za obavijanje poslova stalnog
sudskog vjcitaka, uspjeino je zavrdila provicrs manja iz wstrojstva sudbene viast, drzavne
uprave i pravneg nazivija, ima sklopljen ugovor o osiguranju od odgovernesti za obavljanje
posiova stalnog sudskog viedtaka i ima valjano odobeenje z2 samostalno obavljunje djclatnosti
(licenciju) ili poloZen strudni odnosno specijalisticki ispit za obavljanje djclatnosti ako je 1o,
sukladno posebnim propisima, uvjet za obavijanje tih djelatnosti.

Uvidom u kaznenu evidenciju ovog Ministarstva utvrdeno je da imenovani nije
mvomuémosudwmu kameno diclo za koje se postupak pokrede po slubeno) dulnosti 1e
je pribavljeno midljenje predsjednika Zupanijskog suda u Osijeku,

Slijedom navedenog, utvrdeno je da imenovani ispunjava uvjete iz ¢lanka 126.
Zakona o sudovima te je rijedeno kao u izreci rietenja.

Danom izvrinosti ovog rjedenja imenovani e s¢ na temelju Elanka 127.b stavka
4, Zukona o sudovima upisati u Popis stalmih sudskih viestakn ovog Ministarstva te je duZan
obavijestiti o svakoj promijeni osobnih podataka, a otisak svog pedata u skladu s totkom [, iz
izrcke ovog rjeSenja i viastoruéni potpis pohraniti u ovom Ministarstvi,

Uputa o pravnom Hjeku:

Protiv ovog rjefienja nije dopustena 2alba, ali s¢ mo2e pokrenuti uprawni spor
pred Upravnim sudomn u Ossijeku u roku od 30 dana od dana primitka ovog rjefenja. Tukba se
Mmdnﬂumcdmupimoﬂiummmpmkﬂ::!ﬂpmmm
dostavlja u clektroni¢kom obliku putem informacijskog sustave. ===

DOSTAVITL:
(1 Darke Ofwan, Osijgk, Bek Barioka 39
2, Pumolwans-ovdpe

WB_JRIETO06I XuBh2BrgA
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¥

Republika Hrvatska
Trgovalki sud u Osijeku
Osijek, Zagrebatka 2
Ured predsjednika suda

Broj: 4 S5u-205/2021-3
U Osijeku 26. kolovaza 2021.

Trgovacki sud u Osijeku po MNadi Roso, sutkinji oviastenoj za obavijanje
poslova sudske uprave, u predmetu povodom zahtjeva trgovackog druStva
RESPECT-ING d.o.o. za inZenjering u graditeljstvu, Osijek, llirska 27, QIB:
72061576090, radi odobrenja za obavijanje poslova sudskog viedtadenja za
gradevinarsivo i procjenu nekretnina, temeljem &. 126. | 128. Zakona o sudovima
(Marodne novine broj 28/13, 33/15, B2/15, B2/16 1 126/19), a u vezi s &l. 5. Pravilnika
o stalnim sudskim vijeStacima (Marodne novine broj 3814, 12315 | 29/16 - Ispravak
61/19, dalje; Pravilnik), donosi

RJESENJE

. Odobrava se trgovatkom drustvu RESPECT-ING d.o.o. za inZenjering u
graditeljstvu, Osijek, lirska 27, OIB: 72061576980, obavijanje poslova sudskog
vieitatenja za gradevinarsivo i procjenu nekretnina na wrijeme od éetid godine,
potevéi od 26. kolovoza 2021,

ObrazioZenje

1. Trgovaiko drustvo RESPECT-ING d.o.0. za inZenjering u graditeljstvu,
Osijek, llirska 27, zastupano po zakonskom zastupniku, podnijelo je 20. kolovoza
2021. zahtjav za imenavanje stalnim sudskim vjestakom za gradevinarstvo i procjenu
nekratnina.

2. Uz zahtjev za odobrenje (imenovanje) podnositelj je dostavio dokaze iz
Clanka 4. u svezi s €. 12. Pravilnika o stalnim sudskim vieStacima, kao | dokaz o
pladeno] pristojbi u iznosu od 300,00 kn (Tar. br. 36. Uredbe o tarifi sudski pristojbi
(Marodne novine broj 53/19).

b Makon provedenog postupka i prikupljenih dokaza, sutkinja oviaitena
za obavijanje poslova sudske uprave utvrdila je da imenovana pravna osoba
ispunjava uvjete iz &lanka 4. Pravilnika te nema zapreka za odobrenje za obavijanje
poslova sudskog vieStatenja.
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Broj: 4-Su-205/2021-3

Slijedom navedenog rijeSeno je kao u izreci rjedenja.

U Osijeku 26. kolovoza 2021.

Sutkinja oviastena za obavljanje
poslova sudske uprave:
MNada Roso

Diokurmant @ alaktronl b Eotplsan ::-
HADSA ROSO

Wiripmme potplaheans:
FT-DR-F0F 1

[T PR iy

Uputa o pravnom lijeku:

Praliv ovog rieEenja dopultena je Zalba Ministarstvu pravosuda | uprave u
roku 15 dana od dostave riedenja. Zalba se neposredno predaje ili 2alie podtom
predsjedniku suda, u dva primjerka s dva preslika rieSenja.
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Broj zapisa: eb2fe-dc4df
Kontrolni broj: 01ca7-c9ab6-a50f2

Ovaj dokument je u digitalnom obliku elekironicki potpisan sljededim certifikatom:
CMN=NADA ROSO, L=0SIJEK, O=TRGOVACKI SUD U OSIJEKU, C=HR

dokumenta moZete provieriti na sljededoj web adresi:
IL E QosL0]l | Enis

unosom gore navedenog broja zapisa i kontrolnog broja dokumenta.

Provjeru moZete napraviti i skeniranjem QR koda. Sustav ¢e u oba sluiaja
prikazati izvomik ovog dokumenta.

Ukoliko je ovaj dokument identiéan prikazanom izvomiku u digitalnom obliku,
Trgovacki sud u Osijeku potvrduje vierodostojnost dokumenta,
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3. Popis primijenjenih propisa te koristenje strucne i znanstvene literature:

Prilikom izrade ovog procjembenog elaborata primjenjivale su se odgovarajuce
odredbe i smjernice odgovarajuéih 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)
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4. 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 te
oshovici za vrednovanje

NarudZbom klijenta GM TRUCK d.o0.0. u stecaju, Lovre Matacic¢a 17, NasSice potrebno je
izraditi Elaborat procjene trzisne vrijednosti nekretnine za zemljiSte u povrsini od 1281 m2,
na k.¢.br.44/1, k.o.Nasice na adresi Lovre Mataci¢a, NasSice.

Svrha procjene nekretnine je prodaja zemljista.

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

Ovim elaboratom ne utvrduje se pravo posjeda, odnosno vlasniStva nad predmetnom
nekretninom.

Kao dan vrednovanja procjene nekretnine odreden je 22.travanj 2025.g. koji je isti kao i dan
kakvoce (stanja) nekretnine koje je mjerodavno za procjenu.

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

Ovom procjenom vrijednosti utvrduje se:

TRZISNA vrijednost nekretnine — procjenjivanog zemlji$ta na dan vrednovanja procjene.
Procjembeni elaborat sluziti ¢e narucitelju kao podloga i orijentacija za utvrdivanje trziSne
vrijednosti nekretnine za potrebe bilo kakvih pravno financijskih radnji koje pretpostavljaju

prethodnu izradu procjene vrijednosti nekretnine.

Procjena vrijednosti nekretnine Stranica 9 od 30



Respect-ing

4.1. 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 povrsina nekretnine Cija se vrijednost procjenjuje, te jedinicna
cijena 1 m’ iste.

Poredbena metoda u prvom je redu primjerena za utvrdivanje trziSne 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 pomoéne
gradevine, garaznih parkirnih mjesta, parkirnih mjesta i poslovnih prostora. Poredbenom
metodom trziSna se vrijednost odreduje iz najmanje tri kupoprodajne cijene (transakcije)
poredbenih nekretnina. TrziSna vrijednost neizgradenih i izgradenih katastarskih Cestica
moze se utvrditi i iz priblizne vrijednosti zemljista ako obiljeZja procjenjivane katastarske
Cestice pokazuju dovoljnu podudarnost s obiljezjima uzor-Cestice. Broj kupoprodajnih cijena
(transakcija) iz stavka 1. ovoga clanka utvrduje se na temelju broja kupoprodajnih ugovora
ako kupoprodajni ugovor sadrzava katastarske Cestice iz samo jednoga zemljiSnoknjiznog
tijela. U sluéaju 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 podrucja 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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4.2. Procjena vrijednosti nekretnine na temelju prihodovne metode

Prihodovna metoda u prvom je redu primjerena za utvrdivanje trZiSne 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 znac¢ajnim
odstupanjima ili znacajno odstupaju od prihoda koji se postiZu na trziStu, prihodovna
vrijednost moze se utvrditi i na temelju periodicki razlicitih prihoda.

Prihodovna vrijednost izgradenih zemljista obuhvacda vrijednost zemljista, vrijednost
gradevine i vrijednost uredaja.

Prihodovna vrijednost moze se utvrditi na temelju:

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

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

3. prihodovne metode na temelju periodicki razlicitih prihoda.
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4.3. Lokacija i opis

MIKROLOKACIA

SNASICE

Stanjs|DKPalna dan: 20104

Procjenjivana nekretnina, zemljiste u povrsini od 1281 m2 na k.¢.br.44/1, k.o.Nasice, nalazi
se u NasSicama. Ne postoji neposredan kolni pristup na procjenjivano zemljiste.

Nekretnina se nalazi u stambeno-poslovnoj zoni, dijelu koje karakteriziraju stambene i
poslovne zgrade u neposrednom okruZenju s pripadajuc¢im zemljistima.

Lokacijski je dobro pozicionirano s obzirom na prometnu dostupnost. Lokaciju karakterizira

mala izloZzenost utjecajima zagadenosti i buke.
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4.4. Identifikacija sa prostorno planskom dokumentacijom:

Za procjenjivanu nekretninu na snazi je:

V. IZMJENE | DOPUNE PROSTORNOG PLANA UREDENJA GRADA NASICA (,Sluzbeni glasnik

Grada Nasica“ broj 8/23.)

Prema Karti 1.0. KoriStenje i namjena povrsina i promet predmetna lokacija nalazi se pod

dijelom oznacenim zelenom i oznakom RPBRG — rezervirani prostor za buduéi razvoj grada.

Luparia

OSJECKO-BARANJSKA

Grad:

NASICE

Naziv prostorog plhina:

V. IZMJENE | DOPUNE
PROSTORNOG PLANA UREDENJA GRADA NASICA

Naziv karlografskog prikaza:

KORISTEN.E I NAMJENA POVRSINA | FROMET

Broj kartoqrafskos prikaza:

Mierila kartozrafskog prkaza:

faddlodaala” .0

HLFTTLRR R

[N

Analiza bitnih obiljeZja nekretnine

Predmetna lokacija obuhvaéena je lzmjenama i dopunama prostornog plana uredenja Grada

NaSica. Predvidena namjena prostora je RPBRG — rezervirani prostor za buduci razvoj grada.
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5. Rezultate ocevida s priloZzenim karakteristicnim fotogra fijama, stvarnim stanjem
procjenjivane nekretnine, obiljeZjima okolnih nekretnina i drugim odlu¢nim cinjenicama
5.1.Fotografije zatecenog stanja
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5.2.0biljezja okolnih nekretnina

Predmetna procjenjivana nekretnina okruzena je nekretninama:
1. Sasjeverne strane na k.C.br.43, k.o.NaSice prema upisu u ZK izvadak nalazi se
“ARENDA, ORANICA” u vlasnistvu privatnih osoba.
2. Saistocne strane na k.C.br.44/2, k.o.NasSice prema upisu u ZK izvadak nalazi se “U
MJESTU, ORANICA” u vlasniStvu privatne osobe.
3. Sazapadne strane na k.C.br.41, k.o.Nasice prema upisu u ZK izvadak nalazi se “U
GRADU, KANAL” u vlasniStvu Republike Hrvatske.
4. Sajuzne strane na k.C.br.45/1, k.o.Nasice nalazi se “ORANICA U MJESTU” u
vlasnistvu pravne osobe.
Procjenjivano zemljisSte nalaze se u dijelu NaSica koji je okruzen stambenim i poslovnim

zgradama te poljoprivrednim zemljistima.
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5.3. TEHNICKI OPIS NEKRETNINE NA DAN OCEVIDA / DAN KAKVOCE

Nekretninu smo pregledali, te smo napravili fotozapis koji se nalazi u prilogu ovog elaborata
procjene nekretnine.

Sluzili smo se podacima od dostavljenom od strane narucitelja procjene kao i javno
dostupnim podacima iz zemljiSnika i katastra.

Prema upisu u lzvadak iz zemljisSne knjige na k.C.br.44/1 radi se o ,ORANICA U MJESTU”
povrsine 1281 m2.

U naravi predmetno procjenjivano zemljiSte je neizgradeno i zatravljeno kao je vidljivo u

fotodokumentaciji ove procjene nekretnine.
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6. utvrdivanje kakvoce procjenjivane nekretnine pomocu taksativnog nabrajanja obiljezja
nekretnine koja utjecu na vrijednost

Obiljezja nekretnine:

Zemljiste se nalazi unutar granica obuhvata Prostornog plana Grada NaSica

Teren je ravan, zatravljen

Teren je pravilnog pravokutnog oblika

Nema izgradenih objekata na zemljistu
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7. prikaz i analiza op¢ih vrijednosnih o odnosa na trziStu nekretnina

Tablica s prikazom indeksa cijena
13.1.4

INDEKSI CWENA STAMBENIH OBJEKATA"

HOUSE PRICE INDICES ™

Molimo korisnike da pri koristenju podataka navedu izvor.
Users are kindly requested to state the source.

Jadran
| Adriatic
3 coast
2021, af 13419 11337 138,20 14543 132,80 11871
Q2 139.03 118,77 143,00 152,55 13434 12217
a3 14144 12030 14556 15460 138,18 122,62
o4 14499 12498 14897 158,32 14251 12437
2022 a1 152,25 136,43 155,53 168,63 147,28 132,32
Qz 157,94 137,66 162,01 175,12 151,52 140,80
a3 16244 14123 166,68 182,31 155,80 139,65
a4 170,11 145,65 174,95 183,54 160,87 146,19
2023 at 173,58 146,93 178,32 193,34 166,65 154,22
oz 179,63 154,70 184,58 189,62 170,86 165,78
Q3 180,09 158,63 184,39 202,40 168,50 162,69
a4 186,24 151,08 19311 206,63 179,04 167,17
2024, a1 18941 15603 19582 21030 18147 17084
@' 19753 163,11 204142 216,40 168,98 180,96
o3 w218 1655 20928 2010 19635 18935
B N I n d ex DM indeks |e jedinstveri indeks koji prati kretan a cijena stambenih ne<rztiina na podrudju
Republ irvztske. BN indeks se t2melji na podacima postgnutih ci h riekretninana
tipicnim okacijama iz baze Burze nekretning. BN indeks s2 objavijuje j2enom mjzseino,
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Respect-ing

8. prikaz i analiza pribavljenih podataka uz navodenje izvora

8.1. Baza podataka https://nekretnine.mgipu.hr

Za potrebe ove procjene pretrazili smo izvor: https://nekretnine.mgipu.hr te odabrali

poredbene nekretnine s najvise sli¢nih obiljeZja kao procjenjivana nekretnina.

Ponuda nekretnina koriStenih u izracunu
poredbenom metodom
(izvor: https://nekretnine.mgipu.hr)
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@ Respect-ing

Poredbena nekretnina broj 1
Adresa: Bana Jelaci¢a, NaSice

Na k.€.br.3747, k.o.Nasice
Informacije
Poljoprivredno zemljiite (PZ) - Zbirka kupoprodajnih cijena

Naziv atributa

|ID ZKC

Datum pregleda

Vrsta nekretning

10 PN (PU)

Vrsta ugovora

Datum prvog evidenbiranja ugovora u ZKC-u
Povréina u promatu

Vrijednost nekretnine (KN)

Vrijednost nekretnine (EUR)

Datum ugovora

POREZI:

1416837

$. 9026

®0X

Vrijednost atributa

POLIOPRIVREDNG ZEMUIISTE (PZ)

4453594

KP - KUPOPRODATA

08.04.2021
2.588,00
17.000,00
1,246,856
02.04.2021

mabmmmmhvmh_wniﬁtauskmchmi prikazana je vrijednost nekretning bez PDV-3, neovisno o

tome podiijeZe i promet njegeove) naplati.

Promat podijeZe pladanju POV-a
Stopa PDV-a (%)

POV uldjucen v prikazanoj cijeni
Optiranje

Status podatia

Cjenowni blck

Preteits namjens g bloka

4

Poredbena nekretnina broj 2
Adresa: Adolfa Waldingera, NasSice

Na k.¢.br.1053, k.o. Nasice
Informadije
Poljoprivredne zemljidte (PZ) - Zhirka kupoprodajnih cijena

Naziv atributa
ID ZKC

Catumn pregleda

Cstum prvag evidentiranja ugovors u ZKC-u
| Povriina u prometu

| Vinpednost nelcatning (KN)

Vrijednost nekretnine (EUR)

| Datum ugovora

POREZL:

NE
25
NE
NE

PROVEDENA EVALUACDIA
VELIMIROVAC - REZERVIRANI PROSTOR
RPERG - REZERVIRANI PROSTOR 24 BUDUCT

RAZVO) NASELIA

16.11.2022

| NAPOMENA: za kupoprodaje svih vreta zemijifta u iskazanc] cjeni prikazana je wrijednost nekretning bez PDV-a, neovisno o tome podijede i

promet njegowoj naplati,

Fromet podlijede platanju POV-2
Stopa FOV-a (9%)

POV uldjuden u prikazanaj cijen
Optirane

| Genavni blok

Pretedita namiena cjenovnog bloka

NE
5
NE
NE

PRONVEDENA EVALUACTIA
MARKCWAC NASICKT - REZERVIRANI PROSTOR 2

RPERG - REZERVIRANI PROSTOR ZA BUDUCT RAZVD)
NASE A
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@ Respect-ing

Poredbena nekretnina broj 3
Adresa: Zrinska ulica, NasSice

Na k.¢.br.605/2 , k.o.Nasice
Informacije
Gradevinsko zemljiste (GZ) - Zbirka kupoprodajnih cijena

MNaziv atributa
ID ZKC
Datum pregleda
Wrsta nebretning
| 1D PN (PU)
Virsta ugevora
| Datum prvog evidentirania ugovora u ZKC-u
Povrina u promaty
rijednost mekretnine (KN)
rijednast nekretnine [EUR)
Datum ugavora
| POREZIL:

1.453.66
74000,00
31,65
07.01.2022

MAPOMEMNA: za kupoprodaje svih vrsta zemljifta u iskazanoj cijeni prikazana je vrijednost nekretnine bez PDV-a, neavisno o tome podlijeds b

promet njegova) naplati.
s FPromat podlijeZe placanju POV-a
»  Skopa POV-a (%)
» POV ukljuden u prikazancj cijeni
+ Optiranje
| Pretedita namjena cjenavnog bloka
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Respect-ing

9.obrazlozenje za odabir metode

Prilikom izrade ovog procjembenog elaborata koristena je iskljucivo Poredbena metoda za
procjenu predmetne nekretnine, 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 sli¢nim
nekretninama, slicnog nacina izgradnje itd. u blizini predmetne lokacije te smatramo da je
ovaj omjer primjenjiv i korektan.

Poredbene nekretnine pokazuju dovoljno podudarnih obiljezja: datumi kupoprodaje unutar

su Cetiri godine, zemljista se nalaze u Nasicama kao i procjenjivana nekretnina.
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Respect-ing

10. meduvremensko izjednacenje, interkvalitativno izjednacenje odnosno druge
analize sukladno op¢im vrijednosnim odnosima na trzistu nekretnina, kakvoci
nekretnine i odabranoj metodi i postupku

r.b.

Nuzni podaci za

Procjenjivano

POREDBENA ZEMLJISTA

postupak procjene zemljiSte Zemljiste-1 ZemljiSte-2 ZemljiSte-3 ZemljiSte-4
ObiljeZja nekretnine:
BANA JELACICA ADOLFA ZRINSKA ULICA
1 |Adresa < ! WALDINGERA, < !
NASICE < NASICE
NASICE
2 |Katastarska opcina NASICE NASICE NASICE NASICE
3 |Katastarska Cestica 44/1 3747 1053 605/2
Povrsina katastarske Cestice
4 |broj 44/1. 1zvor: Izvadak iz 1281,00 m2 2888,00 m2 3200,50 m2 1453,66 m2
zemljiSne knjige
5 |Kupoprodajna cijena (eur) 2.246,86 EUR 1.990,84 EUR 931,65 EUR
6 J?dlnlcna kupoprodajna 078 0,62 0,64
cijena (eur/m2)
7 |Dan sklapanja ugovora 02.04.2021. 16.11.2022. 07.01.2022.
8 |Kategorija zemljista \Y v v v
MARKOVAC <
VELIMIROVAC - v x NASICE -
i . NASICKI -
9 |Cjenovni blok REZERVIRANI REZERVIRANI
REZERVIRANI
PROSTOR PROSTOR
PROSTOR 2
RPBRG - RPBRG - RPBRG -
- . REZERVIRANI REZERVIRANI REZERVIRANI
PreteZita namjena
101 . PROSTOR ZA PROSTOR ZA PROSTOR ZA
cjenovnog bloka . . )
BUDUCI RAZVOJ | BUDUCI RAZVOJ | BUDUCI RAZVOJ
NASEUA NASEUA NASEUA
i ¢un D, E
1 L{IaZI u proracu.n 'A/N DA DA DA
(€¢l.4.,st.3. Pravilnika)
12 |Razlog iskljucenja
13 MEDUVREMENSKO IZJED.
(€l. 6.1 7. Pravilnika)
14|Indeks na dan transak. (A) 122,17 146,19 132,32
15|Indeks na dan vrednov. (B) 189,95 189,95 189,95
16 |Korekcijski faktor = B/A 1,55 1,30 1,44
17|Meduv. izjedn.c. (eur/m2) 1,21 eur/m2 0,81 eur/m2 0,92 eur/m2
18 INTERKVALITATIVNO
IZJEDNACENJE
I1zjednacenje kateg. zemlj.
19](¢l. 9.i Prilog 4 Pravilnika)
20 |Kategorija zemljista [\ [\ I\ [\
21|Vrijednost u postotcima (%) 100 100 100 100
22 |Korekcijski faktor (Pn/Un) 1,00 1,00 1,00
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Respect-ing

11. statisticku obradu i izracun s isklju€ivanjem neuobicajenih okolnosti

Meduvrem. i interkvalitat.

23], . . .. 1,21 eur/m2 0,81 eur/m2 0,92 eur/m2
izjednaéena cijena (eur/m2)

24 |Kriterij +/-40%

5 U(ljio doTj?taka zva interkv. 0,00 0,00 0,00
Izjed. uizjednad. c. (eur/m2)
Udio dodataka za interkv.

26), . . M - 0,00% 0,00% 0,00%
1zjed. u izjedncenoj cij. (%)
Ulazi u proracun DA/NE

27 ., . DA DA DA
(€¢1.19. Pravilnika)

28|Validne uspored. nekretn. 1,21 eur/m2 0,81 eur/m2 0,92 eur/m2

29 Prosjeéna izjednacena cijena 98 eur/m2
(eur/m2)
Kriterij +/-30% od prosjeéne

30|cijene
Apsol j

3 ps? thno ?.dstupanje od 023 0,17 0,06
prosjeéne cijene (eur/m2)

32 |Relativno odstupanje (%) -23,52% 17,47% 6,05%

33 L{Iau u proractTm F)A/NE DA DA DA
(¢l.4.st.1. Pravilnika)

" Kriterij dvostrukog
standardnog odstupanja

35|Validne uspored.nekretn. 1,21 0,81 0,92

36 Prosjeéna izjednacena cijena 98 eur/m2
(eur/m2)

37 Apsc?luvtno 9F|stupanje od 023 0,17 0,06
prosjeéne cijene (eur/m?2)

38 |Kvadrat apsol. Odstupanja 0,05 0,03 0,00

39 |Suma kvadrata apsol. odst. 0,09

40 (Standardna devijacija () 0,21

41|Dvostruka stan.dev. (2) 0,41

2 leauuproracu.‘m F)A/NE DA DA DA
(¢l.4.st.2. Pravilnika)
Referentne jed. cijene

43 . . 1,21 0,81 0,92
usporednih zemlj. (eur/m2)
VZ - Vrijednost zemljista:
Jed. cijene usporednih 1,21 0,81 0,92
zemlj. (eur/m2)

a K:)nacnf prosjeéna izjedna- 98 eur/m2
-&ena cijena (eur/m2)

45 |TrZi$na vrijed. zemlj. (eur) 1.254,49

46 (ZaokruZeno (eur) 1.250,00 EUR
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Respect-ing

12. zakljucak s napomenom u vezi obracuna vazecih poreza koji se primjenjuju prilikom
prometa nekretnina, mjestom izrade, datumom izrade, potpisom i peCatom procjenitelja

ZAKLJUCAK

U skladu sa Cinjenicama i predpostavkama koje su iznesene u ovoj procjeni, a nakon obrade
izraCuna za predmetnu nekretninu — zemljiSta na adresi Lovre Mataci¢a, NaSice na
k.C.br.44/1, k.o.Nasice.

Ovim procjembenim elaboratom vrijednosti nekretnine utvrduje se:

- trziSna vrijednost nekretnine — za predmetno zemljiste:

TRZISNA VRIJEDNOST ZEMLJISTA

ZAOKRUZENO (EUR) 1.250,00 EUR

Elaborat procjene posluziti ¢e naruditelju kao osnova za bilo kakve pravno financijske radnje

koje pretpostavljaju utvrdivanje stvarne prometne — trzne vrijednosti nekretnina.

Procjenjena vrijednost ne sadrZi porez na promet nekretnina.
Procjembeni elaborat otisnut je i ovjeren u tri primjerka, od c¢ega dva primjerka za

narucitelja, a jedan ostaje u arhivi vjeStaka.
Osijek, 22.travanj 2025.g.
lzradio:

Darko Ojvan, dipl.ing.grad.
Stalni sudski procjenitelj gradevinske struke
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Respect-ing

13. priloge koji bi nepotrebno opterecivali procjembeni elaborat ali su od znacaja za
jasno i transparentno prezentiranje procjembenog elaborata s potrebnom tehnickom i
pravnom dokumentacijom (projekti, lokacijske informacije, izvadci iz prostornih planova,
gradevinske i lokacijske dozvole, uvjerenja, potvrde, izjave i druge isprave) te pomocne
izracune za utvrdivanje nuznih podataka ako su isti izvedeni za potrebe procjenjivane
nekretnine
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@ Respect-ing

- prilog br.13.1: Izvadak iz zemlji$ne knjige (lzvor: https://oss.uredjenaze

mlja.hr/)

e NESLUZBE

REPUBLIKA HRVATSKA

NA KOPIJA

Opéinski sud u Bakovu
ZEMLJSNOKMJIZNI ODJEL NASICE
Stanje na dan: 22.03.2025. 11:41

Katastarska optina: 317390, NASICE

Broj zadnjeg dnevnika: Z-4221/2024
Akftivne plombe: Z-6262/2024

IZVADAK I1Z ZEMLJISHNE KNJIGE

A
Posjedovnica
PRVI ODJELJAK

Verificirani ZK ulaZak

Broj ZK ulogka: 5031

Povrsina

Oznaka zemljista

ORANICA U MJESTU

1281 Pripis iz ulodka
|3ga2

R 115 W 717 ([0 B AR e PEE e
48TH
|UKUPNO: 1250
B
Viastovnica
Rbr. | Sadrzaj upisa |Primjedba
2. Vlasnicki dio: 111
GM TRUCK D.0.0. U STECAJU, OIB: 08399138497, UL. LOVRE MATACICA 17, 31500 NASICE
24 Zaprmijeno 24.03.2022 g. pod brojerm Z-2387/2022 s
na -
ZABILIEZBEA, TUZBA RADI POBIJANJIA DUZNIKOVIH PRAVNIH RADNJIL, TUZBA
PODMESEMA TRGOVACKOM SUDU U ZAGREBU, BROJ: P-DO-39/2022 23.03.2022
2.5 Zaprimijeno 06.04.2022.g. pod brojem Z-2954/2022 o
na

ZABILJEiBA, PRIGOVOR, na rjedenje ovog suda poslovni broj Z-2387/2022
27 Zaprimijeno 27.05.2024 g. pod brojern Z-3834/2024
ZABILIEZBA, OTVARANJE STECAJNOG POSTUPKA, RIESENJE TRGOVACKOG SUDA U
OSIJEKU, STALNA SLUZBA U SLAVONSKOM BRODU, BROJ: ST-047/2023-40 24.05.2024
210 Zaprimljeno 13.06.2024.9. pod brojem Z-4221/2024
ZABILIEZEA ODBIIENOG PRIGOVORA, RJESENJE OPCINSKOG SUDA U DAKOVLU,

STALNA SLUZBA U NASICAMA, FEMLJISNOKNJIZN! ODJEL, BROJ: Z-4221/2024 od
19.08.2024.

na 2 {23), 2 12.6)

na 2 (29)

Zemijignoknjiini irvadak {datum i wijeme orade ) L2203 2028, 11:54:56

Stranca: 1
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Respect-ing

- prilog br.13.2.: Izvod iz katastarskog plana (lzvor: https://oss.uredjenazemlja.hr/)

%

NESLUFBENA KOPLIA
REPUBLIKA HRVATSKA K 0. NASICI
DREAVNA GEODETSKA UPRAVA CE i ddt
PODRUCNI URED ZA KATASTAR OSLEK

OTJEL FA KATASTAR NEKRETNINA NASICE
Stanje mn dan: 21032025
[ZVOD IZ KATASTARSKOG PLANA

Mjerilo 1 100K

lrvormio myjerihs 121000

_=________.._____|
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@ Respect-ing

- prilog br.13.3. Posjedovni list (lzvor: https://oss.uredjenazemlja.hr/)

NESLUZBENA KOPIJA

E E -:
REPUBLIKA HRVATSKA
DREAVNA GEODETSKA UPRAVA

PODRUCN] URED ZA KATASTAR OSUEK
ODJEL ZA KATASTAR NEKRETNINA NASICE

Stanje na dan: 22,03 2025 11:54

PRIJEPIS POSJEDOVNOG LISTA

Katastarska opéina: NASICE (Mbr. 317390}
Posjedovnl Hsi: 4760

Ui Frezime | ime odnosno tvrtka ili naziv, prebivali3te odnosne sjedidte uplsane osobe OB
171 GM TRUCK D.O.0. U STECAIU, UL, LOVRE MATACICA 17, 31500 NASICE, ORI 39497

[HEWVATSEA (VLASNIK)
Podaci 0 katastarskim Cesticama

Broj Adresa katastarske festice/Nadin uporabe katastarshe Povriina/ Broj Posebnl

,,iq" § katastarshe |festlee/Nadin uporabe zgrade, naslv zgrade, kuénl broj 3 Dl pravnk Primjedba
destlee egrade = i3 rieHmi
1281] &

ORANICA

a1 |UMIESTL
ORANICA 1281
%
19w
3280

Ukupna povrilng katastarskih festica

NAPOMEMNA: Ovaj prijepis posjedovnog lista nije dokaz o viasniGhvu nn katastarskim Gesticama wpisanim u posjedovisom lism.
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Respect-ing

- prilog br.13.4.: Izjava procjenitelja

Izjava o0 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 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 trzisne vrijednosti nekretnina.
Djelujem kao neovisna stranka te moja naknada ni na koji nacin ne ovisi o zaklju¢cima o
vrijednosti. Pretpostavljam, bez neovisne verifikacije, tocnost podataka koji su mi
predoceni. Svi fajlovi, radni materijal i dokumentacija napravljeni za vrijeme trajanja
naseg zadatka biti ¢e imovina tvrtke za koju radim.
Moje potpuno izvjeS¢e mozete dati zainteresiranim tre¢im stranama izvan vase
organizacije koje trebaju biti upoznate. Ja ¢u, po pravnoj obvezi, smatrati povjerljivom svu
konverzaciju, povjerene mi dokumente te moje izvjesce. 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 koristeci zakonsku regulativu, standarde ali i vlastita znanja, iskustva i vjestine.
Procjenitel;j:

Darko Ojvan dipl.ing.grad.
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