Struga-gradnja j.d.o.o.
Valpovo, UCka 54

PROCJEMBENI ELABORAT VRIJEDNOSTI

ORANICA

- ké.br. 625/4, k.o. Bizovac

Nekretnina: ORANICA

VLASNIK: OPCINA BIZOVAC, , Bizovac, K.Tomislava 89,
OIB: 31800017596
SVRHA: Utvrdivanje trziSne vrijednosti

Valpovo, 11.10.2024. Procjenitel;:
Struga-gradnja j.d.o.o.
Ivica StrugacCevac



IZVRSITELJ: Struga-gradnja j.d.o.o. Valpovo, U¢ka 54
Stalni sudski vjestak za gradevinarstvo i procjenu nekretnina

CINJENICNI SAZETAK
-vrsta nekretnine: ORANICA

-namjena:
poljoprivredna

-adresa
ké.br. 625/4 , k.o. Bizovac

-datum pregledavanja:
listopad , 2024 godine

-svrha procjene:
utvrdivanje prometne vrijednosti

-pretpostavka procjenjivanja:
prema potrebi narucitelja

Pokazatelj vrijednosti nekretnine
ZakljuCujem da je trenutna prometna-trziSna vrijednost

za promatranu nekretninu:
na adresi: 625/4 |, k.o. Bizovac

iznosi:

SADASNJA TRENUTNA VRIJEDNOST: 927,50 eur
BUDUCA VRIJEDNOST ZEMLJISTA: 927,50 eur

Napomena:

Za napomenuti je da iskazana trenutna vrijednost prometnih oranica ima

odredeno vrijeme , sukladno kretanju na trzistu nekretnina,

te je objektivno za pretpostaviti da je realan vremenski period objektivnosti procjene
maksimalno do jedne godine.



SADRZAJ PROCJEMBENOG ELABORATA

- Zadatak procjene vrijednosti gospodarskog dvorista
- Op¢i podaci o promatranoj nekretnini

- Procjena promatrane nekretnine — opcenito

- Procjembene metoda — odabir

- TehnicCki opis promatrane nekretnine

- Pregled povrSine

Procjena trziSne vrijednosti

-Utvrdivanje realne vrijednosti

-Utvrdivanje realne vrijednosti padnjaka —trenutna/sadasnja vrijednost
-Utvrdivanje vrijednosti zemljista po izvedbi — buduca vrijednost

-Pregled izraCuna procjene sa konacnim zakljuCkom
-lzjava o neovisnosti i nepristranosti
-Privitak procjembenom elaboratu

ZADATAK PROCJENE VRIJEDNOSTI NEKRETNINE

Temeljem zahtjeva — narugitelia : OPCINA BIZOVAC , Bizovac, K. Tomislava
89, OIB: 31800017596, potrebno je izraditi procjenu vrijednosti nekretnine.

Predmetna nekretnina- 625/4, k.o. Bizovac, je snimljena i pregledana
11.10.2024 godine od strane procjenitelja .

4. OPCI PODACI O PROMATRANOJ NEKRETNINI

-zemljiSnoknijizni izvadak:
-katastarska opcina:
-zemljiSno knjizna Cestica:
-ulozak broj:

-opis nekretnine:
-povrsina parcele:

UKUPNA POVRSINA:

zemljiSno knjizni odjel Valpovo
k.o. Bizovac
625/4
Il
oranica
265 m?.

265 m2



-teret; nema

Legalitet:na parceli nema izgradenih nekretnina

Narucitelj- procjene je za svoju nekretninu prilozio:
-izvadak iz zemljiSne knjige od dana-
-izvod iz katastarskog plana od dana-

Promatrana nekretnina- se nalazi u Bizovcu .Oranica poljoprivrednog karaktera,
novoformirana parcela nema uvjete za izlaz prema javhom putu-izlaz na javne
povrSine-cestu.

Procjenjuju se predmetne nekretnine u videnom stanju.

PROCJENA PROMATRANE ORANICE — OPCENITO

-Datum ocevida 11.listopad 2024. godine
-Datum kakvoée 11.listopad 2024. godine
-Datum vrednovanja 11.listopad 2024. godine
Zadatak ove procjene je odrediti prometnu ili trziSnu vrijednost nekretnina

promatrane na dan vrednovanja od strane procjenitelja u videnom stanju, a prema
trenutnim moguénostima prodaje koji vladaju na trziStu ovakve vrste nekretnine.

Procjembeni elaborat je izraden sukladno pozitivnim zakonskim propisima i normama
koje propisuju i reguliraju podrucje procjene i izracuna vrijednosti oranica kako slijedi:

-Propisi o vrednovanju:
Zakon o metodama procjene vrijednosti nekretnina N.N. 105/2015

-Propisi o vlasnistvu

Zakon o zemljiSnim knjigama NN 91/96, 137/99, 114/01,100/04 107/07, 152/08,
126/10, 55/13, 60/13

Zakon o vlasnistvu i drugim pravima NN 91/96, 68/98, 137/99, 22/00, 73/00,
129/00, 114/01, 79/06, 141/06, 146/08



Primjedba:

Predmet i cilj izrade ovog procjembenog elaborata nije provjera imovinsko pravnih cinjenica
nego izracun vrijednosti promatrane nekretnine.

PROCJEMBENE METODE - ODABIR
-Metode procjenjivanja — opis

Procjena vrijednosti nekretnine — trziSna metoda

To je procijenjena vrijednost dobivena zbrojem sadasnje gradevinske
vrijednosti nekretnine, vrijednost zemljiSta, komunalnog i vodnog doprinosa,
prikljuCaka te svih zavisnih troSkova nastalih pri ishodenju dozvola za gradenje
temeljem kojih se grade objekti. Ova metoda se koristi kao procjena vrijednosti
nekretnine koje narucitelj procjene vrijednosti koristi za vlastite potrebe, ali rpi tome
se koriste i primjenjuju ostale metode procjenjivanja (primjena faktora korekcije
kojima se izraCunata procijenjena zamjenska vrijednost nekretnine izraCunata
troSkovnom metodom svodi na trziSnu vrijednost promatrane nekretnine).

Pri procjeni vrijednosti promatrane nekretnine troSkovnom metodom, potrebno
je procijeniti i visinu reprodukcijskih troSkova, tj. troSkova izgradnje potpuno identicne
nekretnine. Od te izraCunate vrijednosti odbija se iznos amortizacije, a pribraja se
cijena gradevinskog zemljista koje pripada promatranoj nekretnini.

lzraCun vrijednosti nekretnine na temelju troSkova u pravilu se koristi kao
procjena vrijednosti nekretnina o kojima nema podataka o obavljenim prodajnim
transakcijama identi¢nih nekretnina.

Nova gradevinska vrijednost:

To je vrijednost svih izvedenih radova i materijala, te svih ostalih troSkova izgradnje
nekretnine ali ada se poklapa faza izgradnje tj. izvodenja radova sa vremenom izrade
procjembenog elaborata, a Cija se jediniCha cijena uzima u racun kao cijena
izgradenog 1 m* NPK.

Jedini¢na cijena obuhvaca ove troSkove izgradnje:

a) Vrijednost gradevinskog zemljiSta. Ono se odreduje iz procjenitelju poznatih
podataka o prometu nekretnina, usporedujuci ih sa aktualnim cijenama
zemljista objavljenim u javnim objavama-ponudama zemljista na istim ili
slicnim lokacijama.

b) Tro$kovi komunalnog doprinosa — se odreduju sukladno donesenim odlukama
na ovlastenim tijelima jedinice lokalne samouprave i definirane su kao iznosi
ovisni o jedini€noj zapremini izgradenog objekta tj. iznosi 1m?® prostora
nekretnine.



c) TroSkovi vodnog doprinosa — odredeni su Uredbama o visini vodnog
doprinosa koje su u nadleznosti vlade RH.

d) TroSkovi izrade projektne dokumentacije do Gradevinske dozvole te troSkovi
provedbe strucnih nadzora nad izgradnjom objekta

e) TroSkovi ishodenja dozvola za gradenje te sva druga potrebna administrativha
davanja i takse koje se moraju podmiriti u ovoj fazi

f) TroSkovi izgradnje objekta, odnosno troSkovi koji se odnose na cijenu svih
radova koji se izvode na objektu i to od grubih gradevinskih radova, obrtnickih
radova, instalaterskih radova te nabavku i ugradnju potrebite opreme i uredaja
kao i uredenje okoliSa odreduju se na temelju podataka o troSkovima gradenja
unutar Republike Hrvatske, a koji se svaka tri mjeseca javno objavljuju u
biltenu Standardna kalkulacija cijena u visokogradniji, u publikaciji koja izlazi u
izdanju Instituta Gradevinarstva Hrvatske, kao i na osnovu drugih objavljenih i
dostupnih podataka nuznih za kvaliteta izracun.

g) TroSkovi izvodenja prikljucaka na komunalnu infrastrukturu, koji se odreduju
na temelju Odluka jedinica lokalne samouprave i komunalnih poduzeca koja
pruzaju te komunalne usluge.

Sadasnja gradevinska vrijednost:

Kod sluCajeva kada se radi o procjeni starijih objekata, njihova vrijednost se odreduje
umanjenjem vrijednosti s obzirom na godine starosti objekta koji se procjenjuje.
Umanjenje vrijednosti objekta sa naslova njegove starosti utvrduje se na nacin da se
uzima u obzir odnos izmedu predvidivog ostatka funkcionalnog vijeka koriStenja
objekta i cjelokupnog funkcionalnog vijeka koriStenja objekta i to za istovjetnu
pojedinu vrstu gradevinskih objekata, pri ¢emu se uzima u osnovicu izraCuna
ravnomjerno umanjenje vrijednosti kao postotka troska izgradnje. Odrzivi funkcionalni
vijek koriStenja gradevine je u slucaju pravilnog gospodarenja objektom i gospodarski
vijek uporabe obijekta, tj. to predstavlja broj godina tijekom kojih se pretpostavlja da je
gospodarski isplativo koriStenje objektom-gradevinom u skladu sa njezinom
namjenom pri tome da se ona primjereno i redovito odrzava prema pravilima struke.
4.1.b. Procjena trziSne vrijednosti prihodovhom metodom

Ovaj se pristup mozZe upotrijebiti samo u slu€aju kod vrednovanja nekretnina koje su
u funkciji ostvarivanja zarade-dobiti. Kapitalizacija dobiti je postupak koji predvidene
prihode u buducénosti, uzevsi u obzir mogucée rizike, pretvaramo u jedinstvenu
vrijednost sadasnjosti. S pristupom procjeni nekretnine na temelju kapitalizacije dobiti
utvrduje se sadasnja vrijednost nekretnine na temelju dobiti koja se od nje oCekuje u



buduénosti. Osim bruto dobiti, koju nekretnina donosi, potrebno je ocijeniti troSkove
vezane uz upravljanje nekretninom i njezino odrzavanje.

7.

IzraCun trziSne vrijednosti nekretnine metodom kapitalizacije dobiti temelji se na
Cistom ostvarivom godi$njem prihodu gradevine, kojeg treba umanijiti ukamacivanjem
vrijednosti zemljista. Citi prihod kapitalizira se faktorom kapitalizacije koji proizlazi iz
kamatne stope za nekretnine i preostalog odrzivog vijeka koriStenja gradevine.
Prihodovna vrijednost izgradenih zemljista obuhvaca vrijednost zemljista, vrijednost
gradevine i vrijednost uredaja, odnosno ugradene, funkcionalne opreme. Op¢a
prihodovna metoda primjenjuje se kad treba izracunati vrijednost gradevine odvojeno
od vrijednosti zemljiSta na temelju buduceg prihoda. U tom slu€aju vrijednost
zemljiSta se utvrduje primjenom potrebne metode. Vrijednost zemljiSta i vrijednost
gradevine zajedno daju prihodovnu vrijednost izgradene gradevinske Cestice.

4.1.c. Procjena trziSne vrijednosti poredbenom metodom

Ova metode se koristi uglavhom za utvrdivanje vrijednosti neizgradenih i
izgradenih zemljiSta, apartmana, stambenih jedinica, obiteljskih kuca, garaza,
parkirnin mjesta i poslovnih prostora. U sluc€aju izgradenih Cestica, poredbena
metoda se koristi za odredivanje vrijednosti zemljiSta kod troSkova i prihodovne
metode.

Kod poredbene metode vrijednost nekretnine odreduje se usporedivanjem
stvarno postignutih otkupnih cijena usporednih nekretnina u fer transakciji. To
zahtjeva detaljnu analizu trziSta. Analiziraju se nekretnine koje su prodane ili se nude
na trziSte uz odgovarajucu korekciju i usporeduju se njihove karakteristike i
karakteristike nekretnine koja se procjenjuje. Metoda usporedne transakcije temelji
se na nacelu supstitucije, tj da racionalni kupac necée htjeti za neku nekretninu platiti
viSe nego $to stoji neka druga nekretnina sli¢nih svojstava.

Poredbenom metodom se trziSna vrijednost odreduje iz najmanje tri
kupoprodajne cijene (transakcije) poredbenih nekretnina.

Zakljucak:

S obzirom na vrstu PREDMETNE NEKRETNINE i dostupne podatke, vrijednost
predmetne nekretnine utvrdit ée se u nastavku prociene TROSKOVNOM METODOM
ISPITIVANJEM TRZISTA O CIJENI NA PREDMETNOM PODRUCJU.



PROCJENA TRZISNE VRIJEDNOSTI PROMATRANE NEKRETNINE

Utvrdivanje vrijednosti PREDMETNE NEKRETNINE

Uvidom u vazeée prostorno planske dokumente ,pregledom NEKRETNINE na
terenu,veliCinu predmetne nekretnine, njezin polozaj , uredenost ,i veliinu parcele ,te
MOGUCNOST IZGRADNJE STAMBENIH ZGRADA | GOSPODARSKIH

OBJEKATA, procjenjuje se njihova trziSna vrijednost.

Procjena vrijednosti -troSkovhom metodom
Utvrdivanje vrijednosti ORANICA - sadasnja vrijednost

ISKAZ POVRSINA- ORANICA

Nekretnina: - 265 m?
UKUPNO: 265 m?

Troskovna vrijednost - ORANICA

- kc.br. 625/4, k.o. Bizovac

Tv= 265m? x 3,50 eur / m2 = 927,50 eur

PREGLED IZRACUNA PROCJENE SA KONACNIM ZAKLJUCKOM

Nakon provedenog izraCuna vrijednosti promatrane NEKRETNINE:
Utvrdene su slijedece vrijednosti procjene promatranE NEKRETNINE:

SADASNJA PROMETNA VRIJEDNOST: k.€.br. 625/4, k.o. Bizovac

= iznosi: 927,50 Eur



SADASNJA PROMETNA VRIJEDNOST:

OPCINA BIZOVAC , Bizovac, K.Tomislava 89, OIB: 31800017596

iznosi :927,50 eur

IZJAVA O NEOVISNOSTI | NEPRISTRNOSTI

Procjena je izradena uvidom u dokumentaciju koja se nalazi u prilogu ovog
procjembenog elaborata. Prilikom procjene koristeni su relevantni podaci za izradu
ove procjene , zemljiSnoknjiznog odjela Opcinskog suda. Izraditelj ove procjene ne
moze jamditi niti snositi odgovornost za to¢nost tih dobivenih podataka-.

Utvrdeni iznos cijene oranica procijenjena je u skladu s vazeCim zakonskim
odredbama te pravilima struke.

Zadatak ovog Elaborata nije ukljuCio provodenje posebnih istrazivanja promatranog
zemljista sa naslova eventualne kontaminacije tla, ostatka ratnih razaranja, mogucih
arheoloskih ostatak i eventualno slicnih mogucnosti koje bi mogle utjecati na
utvrdenje trziSne vrijednosti oranica koje je predmet procjene.

Procjena trziSne vrijednosti promatranog zemljiSta radena je pod pretpostavkom da
na predmetnom zemljiStu nije bilo nikakvih zagadenja tka niti ostataka ratnih
djelovanja kao niti da ovdje moZe postojati nepoznato arheolosko nalaziste.

Izjavljujem takoder da procjenitelj kao pravna osoba, nema nikakve poslovne niti bilo
koje druge interese koji bi mogli utjecati na bilo koji nacCin na objektivnost i toCnost
ovog procjembenog elaborata.

IVICA Doty
SVTRUG A;‘;FE;J:GACEVAC
CEVAC 735535 o200
Valpovo, 11.listopad, 2024.g. Struga-gradnja j.d.o.o
Ivica StrugacCevac
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