NIZ global enterprises d.o.o0. u ste¢aju Zagreb
Creénjevec 88E, OIB: 10133719576

Nadlezni sud: Trgovacki sud u Zagrebu
Poslovni broj spisa: St-1931/2025
Stec€ajni duznik: NIZ global enterprises d.o.0. u steéaju, Cre$njevec 88E,

Zagreb, OIB: 10133719576

Stecajni upravitelj sukladno ¢l. 89 Stecajnog zakona (dalje: SZ) podnosi

1ZVJESCE STECAJNOG UPRAVITELJA
O TIJEKU STECAJNOGA POSTUPKA | STANJU STECAJNE MASE DO 18.9.2026.
(018)

I. Tijek stecajnog postupka
Sudski vjestak je dostavio identifikaciju i procjenu vrijednosti nekretnina u vlasnistvu ste€ajnog
duznika (u privitku), u kojem dokumentu navodi vrijednost ove imovine u iznosu 39.360,44 EUR.

Rezultat komunikacije sa Poreznom upravom je uplata dijela nov€anih sredstava koja su dio
steCajne mase u iznosu 34.406,54 EUR, na IBAN stecCajnog duznika.

Komunikacija je nastavljena, a prema podacima iz Uvida u stanje raCuna poreznog obveznika
od 18.9.2026. (u privitku), na kontima Porezne uprave ima jo$ nov€anih sredstava koja su dio
ste€ajne mase u iznosu 8.814,93 EUR.

Zbog opseznosti jo$ nije zavrSena analiza potrazivanja (pozajmice i kupci), pa ¢e o tome biti
dostavljeni podaci kroz buduca izvjesca.

Il. Stanje stecajne mase

Ste€ajnu masu u ovom predmetu Cine nekretnine i potrazivanja.

Nekretnine se nalaze u selu JoSavica, grad Petrinja, a sastoji se od viSe parcela iz evidencije
ZKO Petrinja, zkul 878 i zkul 1692, k.o. JoSavica, za koju se na spis dostavlja procjena.

| nadalje se poduzimaju radnje u pogledu analize i mogucnosti naplate potrazivanja, koja se
sastoje od potrazivanja za dane zajmove, potrazivanja od kupaca i potrazivanja od drzave.

Stanje raCuna stec¢ajnog duznika je 33.218,29 EUR.

Ivanec, 18.9.2026.



NIZ global enterprises d.o.o0. u ste¢aju Zagreb
Creénjevec 88E, OIB: 10133719576

lll. Planirane radnje i prijedlozi ste€ajnog upravitelja
Stecajni upravitelj ¢e nastaviti poduzimati radnje na identifikaciji imovine koja bi mogla postati
dio steCajne mase.

Stecajni upravitelj predlaze da Sud pokrene postupak unov&enja nekretnina za koje se na spis

dostavlja procjena.
Na nekretninama nema upisanog tereta.

NIZ global enterprises doo u steCaju Zagreb
Drazen Vidman, ste€ajni upravitelj

DRAZEN gzstvisiee
D :2026.09.19
VIDMAN % sose

Ivanec, 18.9.2026.



OIB: 10133719576
MBG/MB:

Uvid u stanje racuna poreznog obveznika (ispostave po vrsti prihoda)

NAZIV/IME | PREZIME: NIZ GLOBAL ENTERPRISES D.0.0. ZA USLUGE U STECAJU

ADRESA:

Cresnjevec 88 E, Zagreb

Do dana 31.12.2022 iznosi su prikazani u HRK, a od 01.01.2023 iznosi su prikazani u EUR. Fiksni tecaj konverzije 1 EUR = 7,53450 HRK

Knjigovodstvena godina 2026

Ispisano: 18.09.2026 12:23:18

Nadlezna ispostava: 3505 Maksimir
Datum obracuna: 18.09.2026.

Osnovna PKK

Vrste prihoda i ispostave |Duguje |Potraiuje |Saldo |Glavnica |Zaduiene nenaplaéene kamate |Dospje|o |0braéunate kamate |Ukupno dospjelo
Knjigovodstveno praéenje

1201 - porez na dodanu vrijed.

3401 GRAD ZAGREB/3401 GRAD ZAGREB | 1875 000  -1875]  -1875] 000  -1875] 0,00/ -18,75

1651 - porez na dobit

3401 GRAD ZAGREB/3401 GRAD ZAGREB | 000] 864414] 864414 -8.64414| 0,00| -8.644,14] 0,00/ -8.644,14

1783 - p.p. nekretnina

3401 GRAD ZAGREB/3401 GRAD ZAGREB | o000 4,60] -4,60] -4,60] 0,00] -4,60| 0,00/ -4,60

1880 - Por.na doh.od nesam.rada

3401 GRAD ZAGREB/3401 GRAD ZAGREB | ooo]  19952]  -19952]  -199,52| 000|  -199,52] 0,00/ -199,52

2283 - dopr.mirov-ll-radni odn.

3401 GRAD ZAGREB/3401 GRAD ZAGREB | 1525 15,25 0,00] 0,00] 0,00/ 0,00/ 0,00/ 0,00

8168 - dopr.mirov.gen.sol.rad.

3401 GRAD ZAGREB/3401 GRAD ZAGREB | 4967] 49,67| 0,00] 0,00] 0,00/ 0,00/ 0,00/ 0,00

8486 - dopr.zdrav.radni odn.

3401 GRAD ZAGREB/3401 GRAD ZAGREB | 5349] 5349] 0,00] 0,00] 0,00/ 0,00/ 0,00/ 0,00

Kontrolno praéenje

4251 - troskovi pris.naplate PU

3401 GRAD ZAGREB/3401 GRAD ZAGREB 0,00 26,54 -26,54 -26,54 0,00 -26,54 0,00 -26,54

Ukupno Osnovna PKK: 99,66| 8.99321| -8.89355| -8.893,55 0,00] -8.893,55 0,00 -8.893,55

1od2



Stecaj

Vrste prihoda i ispostave |Duguje |Potraiuje |Saldo |Glavnica |Zaduiene nenaplaéene kamate |Dospjelo |0brac':unate kamate |Ukupno dospjelo
Knjigovodstveno pracenje

2283 - dopr.mirov-ll-radni odn.

3401 GRAD ZAGREB/3401 GRAD ZAGREB | 2.27894] 000] 227894] 2.206,20| 7274]  2.27894| 0,00] 2.278,94

8168 - dopr.mirov.gen.sol.rad.

3401 GRAD ZAGREB/3401 GRAD ZAGREB | 7.43058] 000 7.43058] 7.18433] 246,25|  7.430,58] 0,00/ 7.430,58

8486 - dopr.zdrav.radni odn.

3401 GRAD ZAGREB/3401 GRAD ZAGREB 7.998,96 0,00 7.998,96 7.736,33 262,63 7.998,96 0,00 7.998,96

Ukupno Stecaj: 17.708,48 0,00( 17.708,48( 17.126,86 581,62| 17.708,48 0,00 17.708,48

SVEUKUPNO 2026.: 17.808,14| 8.993,21 8.814,93| 8.233,31 581,62| 8.814,93 0,00 8.814,93

20d2



PROCJENA VRIJEDNOSTI NEKRETNINA

Predmet procjene:

Gradevinska i poljoprivredna zemljista, upisana u ZemljiSne knjige Opéinskog suda u Sisku, z.k. odjel Petrinja,
k.0. JoSavica, broj z.k. ul. 878, k.C. 287/2 i broj z.k. uloSka 1692, k.. 268, 270/2, 273/2, 274, 275, 280/1, 280/2,
280/4,280/5,281/1, 28112, 282/1, 282/2, 282/4, 282/5, 284/2, 286, 287/1, 288, 304/1, 304/2, 305, 306, 307, 320/1.

VLASNIK/ NARUCITELJ NEKRETNINE: NIZ GLOBAL ENTERPRISES D.0.0. U STECAJU, OIB:10133719576,
CRESNJEVEC 88E, 10000 ZAGREB

IZNOS PROCJENE: 39.360,44 EUR

PROCJENITELJ: Vedran Slabinjac, dipl. ing. geot. i ing. grad.,

Stalni sudski vjestak za podrucja graditeljstva i procjene vrijednosti nekretnina

o.: Vedran Slabmjac *;:
dipl. Ing. ge

5 1ing, grad? 2
= va Ru ke SE
Si'sak

30.05.2026.
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uvoD

Na zahtjev narugitelja, NIZ GLOBAL ENTERPRISES D.0.0. U STECAJU, OIB: 10133719576, CRESNJEVEC
88E, 10000 ZAGREB, odnosno ste¢ajnog upravitelja drustva koje je navedeno kao vlasnik nekretnine, potrebno
je izraditi procjenu vrijednosti gradevinskih i poljoprivrednih zemljiSta, koja su upisana u ZemljiSne knjige
Opc¢inskog suda u Sisku, z.k. odjel Petrinja, k.0. JoSavica, broj z.k. ul. 878, k.C. 287/2 i broj z.k. uloska 1692, k.¢.
268, 27012, 27312, 274, 275, 280/1, 280/2, 280/4, 280/5, 281/1, 281/2, 282/1, 282/2, 282/4, 282/5, 284/2, 286,
28711, 288, 304/1, 304/2, 305, 306, 307, 320/1.

Procjena je napravljena temeljem javno dostupnih podataka; z.k. ulo$ka, izvatka iz katastra, te prostorno planske
dokumentacije.

Za potrebe izrade procjene vrijednosti nekretnina, procjenitelj je od Sisacko-Moslavacke Zupanije, Upravnog
odjela za prostorno uredenje, graditeljstvo i obnovu, zatraZio izvadak iz zbirke kupoprodajnih cijena za promatrano
podrucje za gradevinske i poljoprivredne parcele zemljista.

Odabrana je poredbena metoda procjene za izradun vrijednosti gradevinskih i poljoprivrednih zemljiSta a u skladu
sa Zakonom o procjeni vrijednosti nekretnina (NN 78/2015) te Pravilnikom o metodama procjene vrijednosti
nekretnina (NN 105/2015). Osnova proraCuna je povrsina nekretnine Cija se vrijednost procjenjuje, te jediniéna
cijena 1 m2 iste.

Procjenjivane nekretnine i izabrane poredbene nekretnine su slicne namjene, karakteristika i poloZaja pa Ce se
poznate kupoprodajne cijene staviti u direktnu korelaciju sa procjenjivanom nekretninom uz primjenu
odgovarajucih parametara koji utjecu na vrijednost neke nekretnine.

Procjena Ce sluziti narucitelju kao podloga za utvrdivanje stvarne vrijednosti nekretnine za potrebe bilo kakvih
pravno financijskih radniji.
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OPCE | POSEBNE PRETPOSTAVKE

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 Cemu je svaka stranka postupila upuceno, razborito i bez prisile.

Cinjenice iznesene u ovom procjembenom elaboratu iznesene su u dobroj vjeri, informacija dobivenih od
naruCitelja, Sisacko-Moslavacke Zupanije, Upravnog odjela za prostorno uredenje, graditeljstvo i obnovu, te
temeljem dostupne javne dokumentacije. Prilikom izrade ovog procjembenog elaborata nisu izradene nikakve
analize tla, geoloske studije ili ispitivanja vezana uz iskoriStavanje resursa (poput minerala, ruda, vode, nafte i sl.),
kao niti posebne analize konstruktivne ispravnosti objekta te ispitivanja instalacija i ugradenih sustava osim onih
vidljivih vizualnim pregledom. Vjerodostojnost dobivenih informacija od naruditelja, kao i vjerodostojnost kopija
dostavljene dokumentacije nije predmetom utvrdivanja ovog elaborata. Primijenjeno istraZivanje prikladno je svrsi,
te u trenutku provodenja istog nisu uo&eni nedostaci koji bi mogli predstavljati razlog za izvodenje dodatne stru¢ne
ekspertize.

Predmet procjene je katastarska Cestica ukljuujuci sve ono $to je s njom razmjermno trajno povezano na njezinoj
povrsini ili ispod ili iznad nje, a namijenjeno je da tamo trajno ostane ili je u nekretninu ugradeno, njoj dogradeno,
na njoj nadogradeno ili na bilo koji drugi nacin s njom trajno povezano, koja ima status postojece gradevine u
smislu Zakona o gradnji NN 125/2019, ¢l.3, st.(23), te stvarna prava koja su povezana s vlasnistvom nekretnine
npr. pravo gradenja i pravo sluznosti.

Predmet procjene nisu tereti upisani u zemljiSnim knjigama, niti isti utjeCu na vrijednost ove procjene.

Provjera pravnog statusa nekretnina koje su predmetom procjene ovog procjembenog elaborata, u svrhu provjere
statusa postojece gradevine u smislu Zakona o gradnji NN 125/2019, €1.3, st.(23), iskljuivo je internog karaktera,
a sluzi provjeri uskladenosti stanja u naravi s dostupnom dokumentacijom. Ova provjera pravnog statusa ne moze
se koristi u bilo kakve druge svrhe.

Opce pretpostavke pod kojima je izraden ovaj procjembeni elaborat:

— predmet procjene niti u jednom pogledu nije oneciscen

— ukoliko u dostavljenoj dokumentaciji nije nedvojbeno razvidno postojanje nekog stvarnog prava na
nekretnini koja je predmet procjene (prava prolaska, sluznosti, obaveza tegobnog karaktera ili drugih
ograni¢enja na koriStenje), a koji bi imali stvarni utjecaj na vrijednost, smatra se da isti ne postoje

— iskazana trziSna vrijednost ne sadrzi troSkove prodaje i poreza u slu¢aju prijenosa vlasnistva,

— na poredbenim nekretninama nema nedostataka i posebnih obiljezja kao $to su zagadenije, izrazita
depresija, poplavljenost ili druga prirodna obiljeZja koja bitno ograni¢avaju mogucnost gradenja

— poredbene nekretnine imaju status postojece gradevine u smislu Zakona o gradnji NN 125/2019, ¢1.3,
st.(23),
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Posebne pretpostavke:

— predmet ovog elaborata nije imovinsko-pravna provjera dokumentacije niti utvrdivanje viasnistva ili
posjeda na nekretnini
— procjembeni elaborat napravljen je temeljem dostupnih podataka

Vrijednosti iskazane u ovom procjembenom elaboratu mogu se promatrati iskljucivo u kontekstu gore
spomenutih op¢ih i posebnih pretpostavki, svako odstupanje od istih moZe znacajno utjecati na trziSnu
vrijednost procjenjivane nekretnine.
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LOKACIJA
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JOSAVICA )
Stanje DKP-a na dan: 27.05.2026.

Sisacko.moslavack

Josavica
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Mikrolokacija: Nekretnine se nalaze u slabo razvienom i malo naselienom podru¢ju Sisacko-moslavacke
Zupanije, uz osnovnu prometnu i komunalnu infrastrukturu te ograni¢enu dostupnost javnih i usluznih sadrzaja u
neposrednoj blizini. Pristup predmetnim parcelama omogucen je makadamskim cestama, koju se neodrZavane.
Okolne parcele su gusto obrasle, u neposrednoj blizini se nalazi par obiteljskih ku¢a koje se pretpostavimo
povremeno koriste, dok je vecina susjednih objekata ruSevno i napusteno.

Makrolokacija: Lokacija se nalazi u Sisa¢ko-moslavackoj zupaniji, na podrucju Grada Petrinje, juzno odnosno
jugozapadno od Siska i Petrinje kao vaznijih administrativnih, gospodarskih i usluznih sredista ovog podrugja. Sire
podrucje ima preteZito ruralni karakter, s prometnom povezano$¢u prema Petrinji, Sisku i ostalim naseljima
Banovine. Dostupnost javnih sadrZaja, vecih trgovackih i zdravstvenih usluga ostvaruje se primarno u Petrinji i
Sisku.

DOKAZ VLASNISTVA

Narucitelj procjene dostavio je procjenitelju dva z.k. ulozaka, te je prema javno dostupnim podatcima utvrdeno da
je viasnik svih k.¢. drustvo NIZ GLOBAL ENTERPRISES D.0.0. U STECAJU, OIB: 10133719576, CRESNJEVEC
88E, 10000 ZAGREB, z.k. ulo&ci su prilog ovoj procjeni.

Vazedi prostorno-planski uvjeti

Vidljivi su u grafickom dijelu PPUG Petrinje, iz koji je jasno razvidno da se parcele zemljista nalaze dijelom u
gradevinskoj zoni ozna¢eno sa Zutom bojom na karti a dijelom u poljoprivrednoj zoni oznageno sa bijelom bojom
na sljedec¢im slikama:

Mjerenje

R [EL

855,89 m?
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Opéenito Mierenie Pretrafivamje | Upute | Prastomi planovi

@zaan EL2m2 Q @ [N

Opéenito Mjerenje PretraZivamje | Upute  Prostorni planovi
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1374,22m?

, Sisacko-
mdjaiaticaika - TV 2 e 4 3
zupanija = ) e ‘ Sisaéko-"
¥ ¥ ’ {aimdicsadicaika
Tzupanija)

Sisacko-
mdjoiaticaka S:' Ek

g T isackos

Zupanija mdjezaticsika

zupanija

6 011,97 m?

. //'Sisacko-
L imdjesaticska
T ELTTE]




ELABORAT PROCJENE VRIJEDNOSTI NEKRETNINA

Onceeis Mierenje Pretradivanje | Upute | Brostori planovi :
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Opéenita Mierenje Pretrafivanje Upute | | Prostori planovi Opéenito Mijerenje Pretrafivanje Upute Prostorni planovi

deaun L@ & 2] Fs

Opéenita Mjerenje Pretrafivanie Upute Prostorni planovi Opcenito Mjerenje Pretrafivanje Upute Prostorni planavi
6saax @<Lre @ G 6ehLn =22 @ @ oF

199,71 m?
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Poljoprivredne parcele zemljista spadaju u 4. kategoriju zemljista, to su parcele oznacene kao k.¢. 268, 270/2,
27312, 274, 275, 281/1, 281/2, 282/1, 282/2, 282/4, 282/5, 284/2, 286, 304/1, 304/2, 305, 306, 307, 320/1, koje
su u tablicama oznacgene sa zelenom bojom (tablica strana 13).

Parcele zemljiSte oznaCene sa Zutom bojom u tablicama (strana 15) su dijelom u gradevinskoj zoni a dijelom u
poljoprivrednoj zoni. Radi se o k.. 280/1, 280/2, 280/4, te k.C. 288 koja nije povezana sa istim vlasnikom na svojim
medama kao ostale parcele, koje bi se eventualno mogle objediniti u jednu gradevinsku cjelinu, stoga zbog svoje
male veliCine spada u 2. kategoriju zemljiSta, zbog Cega je i njezina vrijednost manja za 35 % u odnosu na 1.
kategoriju zemljista.

Parcele zemljiSta oznaCene sa naranastom bojom u tablicama (strana 15) se nalaze u gradevinskoj zoni naselja
u kojoj je dopustena izgradnja. Radi se o k.¢. 287/2, 280/5, 287/1, koje spadaju u prvu kategoriju zemljista, ali
jedino uz uvjet prodaje u cjelini zajedno sa parcelama zemljista koje mogu Ciniti jednu gradevinsku cjelinu, a to su

ELABORAT PROCJENE VRIJEDNOSTI NEKRETNINA

k.C. 28712, 280/5, 287/1, 280/1, 280/2 i 280/4, kao $to je navedeno na nizoj slici:

Uvidom u prostorno plansku dokumentaciju PPUG Petrinje, vidi se da je minimalna veli¢ina gradevinske Cestice
320 m2, kao Sto je prikazano u sljedecoj tablici:

Clanak 24,
Velitine gradevnih Cestica obiteljskih stambenih zgrada u ostalim naseljima Grada Petrinje odreduju
se za:
minimalna
graizrh?lske minimalna mlnimc_'ulna maksimalna minimaina maksimalna
i s dubina povréina povréina izgradenost izgradenost
nacin gradnje / gradevne gradevne gradevne gradevne gradevne
o aﬂl ml]esnt skngu destice cestice destice Cestice Cestice
pravca
a) za gradnju gradevine na samostojedi nain :
- prizemni 14m 30m 420 m* 2.000 m* 20 % 70 %
- jednokatni 16 m 30m 480 m’ 2.000 m* 20 % 70 %
b) za gradnju gradevine na poluotvoreni nacin :
prizemni 13m 30m 390 m? 1.200 m? 20 % 70 %
- jednokatni 13m 35S m 455 m? 1.200 m? 20 % 70 %
£) zagradnju gradevina u nizu :
prizemni 10 m 40 m 400 m? 1.000 m’ 30 % 70 %
- jednokatni Em 40 m 320 m? 1.000 m? 30 % 70 %
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Pravilnik o metodama procjene vrijednosti nekretnina od 28.09.2015.g. ¢lana 10., jasno propisuje:

“2. Druga kategorija zemljita koja obuhvaca katastarske Cestice na gradevinskom zemljistu za koje su doneseni
svi propisani prostorni planovi ali se zbog pravnih ili stvarnih razloga ne moze ishoditi gradevinska dozvola prema
posebnom zakonu kojim se ureduju pitanja gradnje.”

Dakle, ukoliko gradevinska parcela nema direktan pristup na javno prometnu povrSinu ne moze spadati u 1.
kategoriju zemljista.

Prilog 4. pravilniku o procjeni vrijednosti zemljista definira vrijednost 2. kategorije zemljista ovisno o spremnosti
za gradnju 50 - 80 % od vrijednosti 1. kategorije, stoga je odabrana srednja vrijednost 65%, od vrijednosti 1.
kategorije.

Drugim rije¢ima k.€. 280/5 ima direktan pristup na javno prometnu povrsinu, no njezina veli¢ina je 248 m2, stoga
svojom veli¢inom ne moZe spadati u 1. kategoriju zemljiSta, no ako bi se prodavala u jednoj cjelini zajedno sa k.¢.
28712, 280/5, 2871, 280/1, 280/2 i 280/4, koje su prikazane na slici na prethodnoj stranici, iste imaju vecu
vrijednost, te stoga mogu biti lakSe utrzive. Upravo zbog navedenog u slucaju prodaje u jednoj cjelini, navedene
gradevinske Cestice mogu formirati gradevinsko podrucje u kojem se moze ishoditi gradevinska dozvola za
izgradnju. Stoga je utvrdena vrijednost tih ¢estica zbrojeno 9.535,19 EUR.

U slucaju da bi se sve gradevinske k.¢. prodavale odvojeno, vrijednost svih gradevinskih k.¢., kao i gradevinskih
dijelova mijeSanih k.¢. (280/1, 280/2, 280/4, te k.. 288, oznaceno zutom bojom) spada u 2. kategoriju zemljista
sa umanjenjem 35 % u odnosu na prethodnu vrijednost.

OBJEKTI NA PROCJENJIVANIM PARCELAMA ZEMLJISTA

1. Nak.C. 287/2, koja se nalazi u 2. kategoriji zemljista, ima direktan pristup na javno prometnu povrsinu, no
svojom veli¢inom ne odgovara minimalnim uvjetima koju gradevinska parcela moze imati za ishodenje
akta za gradnju (320 m2). Uvidom u satelitski snimak vidi se da je na istoj sagraden objekt, koji nije ucrtan
u katastru, niti upisan u zemljiSnim knjigama. OCevidom utvrdeno da se radi o objektu vanjskih dimenzija
6,12 x 5,91, odnosno tlocrtne povrsine 36,17 m2, unutrasnje visine 2,43 m. U naravi zapoCeta izgradnji
objekta pretpostavimo garazne namjene. Objekt je ruSevan i potrebno ga je ukloniti radi starosti i
neodrZavanja, kao $to je i vidljivo na sljede¢im slikama:
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Objekt je dotrajao i temelji, zidovi, ploa i podloga raspucana, vidljivi tragovi viSegodiSnjeg prodora vlage,
nelegalan, nema gradevinske vrijednosti.

Na istoj k.¢. vidljivi su i tragovi betonsko zidane ograde, koje je neiskoristiva, odnosno istu je potrebno ukloniti,
kao Sto je vidljivo na sljedec¢im slikama:

2. Na k.€. 287/1 vidljiv objekt sa satelitske snimke koji nije ucrtan u katastru niti upisan u zemlji$nim

knjigama. Oc¢evidom utvrdeni tragovi sruSenog objekta u gusto obrasloj Zivici, kao $to je prikazano na
slici:
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3. Nak.¢. 280/5 vidljiv ucrtan objekt u katastru, koji nije upisan u zemljisnim knjigama, dok u naravi u gusto
obrasloj Sikari nije zateCen nikakav objekt

Ostale detaljnije slike u prilogu procjeni u dijelu slike. Navedenim se potvrduje da predmet procjene ne moze biti
niti jedna gradevina, obzirom da su iste ili sruSene ili dotrajale ili na terenu nisu zateCene (uklonjene prethodnih
godina).

KOMENTAR LEGALITETA

Uvidom u orto foto snimak, z.k. ulozak, te izvadak iz katastra, na ve¢ spomenutim k.¢. u prethodnom odlomku,
ocevidom odnosno identifikacijom na terenu utvrdeno je da nema legalnih objekata koji bi mogli biti predmet
procjene, dok je jedini zateCeni objekt na k.C. 287/2, pretpostavka zapoceta izgradnja garaze, neucrtane u katastru
i neupisane u zemljisnim knjigama, stoga nelegalan, kojeg je potrebno ukloniti.

Uvidom u katastarske podatke dostupne na internetu, utvrdeno je da tlocrtna povrsina pojedinih parcela odstupa
od povrsina upisanih u zemljiSne knjige i katastar, no radi se 0 manjim iznosima koji zbog malih vrijednosti ne
utjeCu bitno na kona¢nu procjenu promatranih k.c.

IDENTIFIKACIJA K.C.

|dentifikacija k.C. bila je potrebna samo za jednu k.C. 287/2, ¢iji podatci su prilog ovoj procjeni. U zemljiSnim
knjigama u z.k. uloSku broj 878 upisana je k.C. 287/2 povrsine 345 m2, dok je u z.k. uloSku br.262 upisana takoder
k.C. 287/2 povrsine 471 m2, Sto Cini ukupnu povrsinu 816 m2. Vlasnik z.k. ul. br. 262 je tre¢a fizicka osoba, stoga
isti nije predmet procjene.

14



ELABORAT PROCJENE VRIJEDNOSTI NEKRETNINA

IZRACUN POVRSINA:

Uvidom u zemljiSne knjige i katastar, vidi se da su povrSina k.C. kao i oznake k.¢. istoimene sa istim upisanim
iznosima:

15

Grade
Zemljisne knjige Katastar Zemljiste vinski P0|j0-pI’.IV Kateg?vrlja Objekti
. redni dio| zemljista
dio
z.k. ulozak| z.k.c.| k.o. m2 | k.C. k.o. m?2 m2 m2 ldo4
1 878 287/2 345 |287/2 816 Gradevinsko 345 0 1 NE
| 2] 268 845 845 0 845 4 NE
| 3] 270/2 4.625|270/2 4625 0 4.625 4 NE
| 4] 273/2 4.579|273/2 4.579 0 4.579 4 NE
| 5] 274 2.982| 274 2.982 0 2.982 4 NE
| 6] 275 2.640( 275 2.640 0 2.640 4 NE
Dio poljoprivredno
7 280/1 191 |280/1 191 . . 103 88 1 NE
dio gradevinsko
8 280/2 1.104|280/2 1.104| PiO POlioprivredno) | 1 NE
dio gradevinsko
9 280/4 1.414|280/4 1.414|PiOPoliopriviednol | 1 NE
dio gradevinsko
110] 280/5 248 |280/5 248 Gradevinsko 248 0 1 NE
111 281/1 65 |281/1 65 0 65 4 NE
112] 281/2 68 |281/2 68 0 68 4 NE
13 282/1|, ., . |1.359/282/1| , . [1.359 0 1.359 4 NE
— JosSavica JoSavica
14| 1692 |282/2 1.629|282/2 1.629 0 1.629 4 NE
115/ 282/4 360 [282/4 360 0 360 4 NE
116/ 282/5 838 [282/5 838 0 838 4 NE
117 284/2 5.978(284/2 5.978 0 5.978 4 NE
18| 286 2.676| 286 2.676 0 2.676 4 NE
Gradevinsko vidljiv Tragovi
19 287/1 173 [287/1 173 [ neucrtan objekt 173 0 1 urusenog
| rusevan objekta
Dio poljoprivredno
diopgr;dZvinsko, Neucrtana
20 288 212 | 288 212 . 87 125 2 ruSevna
vidljiv neucrtan .
objekt garaza
121] 304/1 1.967|304/1 0 1.967 4 NE
122 304/2 540 (304/2 0 540 4 NE
123 305 349 | 305 0 349 4 NE
124 306 403 | 306 0 403 4 NE
25 307 1.057| 307 0 1.057 4 NE
26 320/1 550 [320/1 0 550 4 NE
2.018 35.179
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PRIKAZ | ANALIZA OPCIH ODNOSA VRIJEDNOSTI NA TRZISTU NEKRETNINA

1. Makroekonomski pregled Republike Hrvatske

Zahvaljujuci stalnom rastu turizma i znaCajnim priljevima iz fondova Europske unije, hrvatsko gospodarstvo
doZivjelo je brz oporavak nakon krize uzrokovane pandemijom korona virusa. Time se Hrvatska svrstala medu
najuspjesnije zemlje EU-a u pogledu gospodarskog rasta nakon pandemije. Proces ekonomske konvergencije
takoder se ubrzao, Sto potvrduju podaci prema kojima je BDP po stanovniku dosegnuo 76% prosjeka Europske
unije u 2023. godini, u usporedbi sa 62% u 2013.

Nakon znacajne recesije u 2020. godini (-8,5%), gospodarstvo je 2021. ostvarilo izniman rast od 13,0%, Cime je
nadoknaden prethodni pad. Sljedece godine nastavljen je snazan rast od 7,0%, dok je 2023. zabiljezena stabilna
ekspanzija od 3,1%. Pozitivni trendovi nastavili su se i u 2024., a u prvom tromjesecju zabiljezena je stopa rasta
BDP-a od 3,9% u odnosu na prethodnu godinu.

Analiza strukture rasta pokazuje oCekivane obrasce — domaca potraznja nastavila je jacati, pri ¢emu je osobna
potro3nja porasla za 6% na godiSnjoj razini, dok su investicije ubrzale s dvoznamenkastim stopama rasta. S druge
strane, neto izvoz pokazao je slabije rezultate, jer je pad usluga doveo do smanjenja izvoza, dok je uvoz nastavio
rasti. OCekuje se da ¢e domaca potraznja i dalje biti glavni pokreta¢ gospodarskog rasta, uz dodatnu podrsku
postupnog oporavka inozemne potraznje tijekom 2024. godine, $to bi moglo rezultirati rastom BDP-a iznad 3% i
u ostatku godine.

Tablica 1. Makroekonomski indikatori

| 2020. | 2021. | 2022. | 2023 | 20241 2025
Realna stopa rasta BDP-a u % -85 13.0 7.0 3.1 34 28
Osobna potrodng, rastu % 52 10.7 6.7 31 5.1 32
Investicie, rastu % -50 66 0.1 42 47 32
BOP po tekucim cijenama u mird HRK 510 5649 68 4 76.5 817 862
Stopa nezaposkenostiu % - LO [ 76 7.0 6.1 5.6 55
indeks potrosackh cijena. prosjgku % 01 26 10.8 8.1 30 25
Saldo tekuceg racuna kao % BOP-a -1.0 10 -2.8 1.1 0.5 0.0
Net FDI kao % BDP-a 22 6.7 50 35 26 24
Inozermni dug kao % BOP-a 81.0 803 729 83.7 82.9 81.0
Proracunski saldo kao % BOPa -13 25 0.1 -0.7 =24 -15
Javni dug kao % BDP-a 861 775 678 63.0 614 597

[zvor: MF, Hrvatska narodna banka, Drzavni zavod za statistiku, Erste&Steiermarkische Bank

2. Fiskalna i inflacijska kretanja u Hrvatskoj

Nakon snaznog utjecaja pandemije na javne financije i rasta proracunskog deficita, Hrvatska je ve¢ 2021. uspjela
vratiti fiskalne pokazatelje unutar Maastrichtskih kriterija, pri ¢emu je proraCunski manjak iznosio 2,5% BDP-a.
Fiskalna konsolidacija nastavila se i u 2022., kada je ostvaren blagi suficit od 0,1% BDP-a. Pozitivni rezultati
zabiljezeni su i tijekom 2023., s deficitom od 0,7% BDP-a, dok je javni dug, koji je prethodno premasSivao 86%
BDP-a, smanjen na 63% BDP-a.

Medutim, najavljena ekspanzivnija fiskalna politika u izbornoj 2024. godini dovela je do projekcije veceg
proracunskog manjka, koji se oCekuje na razini blizu 2% BDP-a, Sto predstavlja odstupanje u odnosu na trend

16



ELABORAT PROCJENE VRIJEDNOSTI NEKRETNINA

fiskalne stabilizacije iz prethodnih godina. Nakon $to je Hrvatska u razdoblju prije uvodenja eura ostvarila
dvostruko poboljSanje kreditnog rejtinga te mu je tijekom 2023. dodatno dodijeljen pozitivni izgled, rejting agencije
su u 2024. zasad ostale oprezne, dijelom i zbog politi¢kih faktora. Unato¢ tome, S&P i Fitch potvrdili su kreditni
rejting Hrvatske na 'BBB+' uz zadrZane pozitivne izglede.

Inflacija, koja je 2022. dosegla dvoznamenkaste razine (10,8%), poCela je postupno usporavati i tijekom drugog
tromjesecja 2023. vratila se u jednoznamenkasto podrucje. Glavni ¢imbenici smanjenja inflacije bili su pad cijena
energije i hrane, a prosjecna godisnja stopa iznosila je 8,1%. Trend smanjenja inflacije nastavio se i u 2024., pa
je u prvom tromjesedju iznosila 4,1% na godisnjoj razini. Daljnje usporavanje zabiljezeno je ulaskom u drugi
kvartal, s godis$njim stopama od 3,7% u travnju i 3,3% u svibnju.

Dok su ¢imbenici na strani ponude ostali stabilni, pridonoseéi deflacijskim ucincima, potraznja je i dalje snazna.
Ocekuje se da ¢e rast domace potrosnje, visoka zaposlenost i povecanje placa zadrzati inflaciju nesto viSom u
usporedbi s prosjekom eurozone.

Tablica 2. Kreditni rejting Republike Hrvatske

S&Pljeswica | Frichflesvica |  Moody'sljestvica

Invedsidjski rejting
AR BAA b3
LA BA- A1
A4 AA Aa 2
AA- AA- Azl
Ex A A1

A Az
A- A- 43
I8 Poithan  [BBB+  Staban  |Saat
BEEB EEB Bax2 Statilan
Gl BeB Baad
Spelkulatvni rejting
B Bl Bal
BB = B2
BE- BE- Bad
B B 81
B B B2
B e 83
cee cce Caa
* [ Ca
C c c
o (L]

lzvor: Bloomberg

Izjava o ogranienju odgovornosti

Ovaj dokument temelji se na informacijama prikupljenim iz javnih i privatnih izvora za koje se smatra da su
pouzdani. Medutim, ne daje se nikakvo izri¢ito niti implicitno jamstvo u pogledu tocnosti ili potpunosti ovdje
navedenih podataka.

Dokument je namijenjen iskljuCivo opéem informiranju i edukaciji te ne predstavlja pravni, porezni,
racunovodstveni ili investicijski savjet. Misljenja i stavovi izneseni u njemu nisu prilagodeni individualnim
investicijskim ciljevima, vrijede samo na dan objave i podloZni su promjenama bez prethodne obavijesti.
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2. Gradevinarstvo

Prema podatcima DrZavnog zavoda za statistiku broj izdanih gradevinskih dozvola u Republici Hrvatskoj je u
2019. bio 9.932, a u 2023. je bio 11.564 Sto je porast od 16,43%, pri Cemu je u istom razdoblju porast izdanih
gradevinskih dozvola za zgrade (Prema metodologiji Drzavnog zavoda za statistiku zgrade su stalne gradevine
koje imaju kroviste i vanjske zidove, sagradene su kao samostalne uporabne cjeline koje pruzaju zastitu od
vremenskih i drugih vanjskih utjecaja, a namijenjene su stanovanju, obavljanju neke djelatnosti ili smjestaju i
¢uvanju zivotinja, robe, opreme za razli¢ite proizvodne i usluzne djelatnosti itd. U istrazivanju Drzavnog zavoda
za statistiku zgradama se smatraju i gradevine koje imaju krov, ali nemaju (sve) zidove, npr. nadstresnice te
gradevine koje su pretezno ili potpuno smjeStene ispod povrSine zemlje, npr. sklonita, podzemne garaze,
prodavaonice i drugi poslovni prostori (npr. u pothodnicima) i sl.) 22,35%, a za ostale gradevine (Prema
metodologiji Drzavnog zavoda za statistiku ostale gradevine jesu sve gradevine koje nisu zgrade, npr. ceste,
pruge, cjevovodi, mostovi, brane, sportski tereni itd.) je u promatranom razdoblju doSlo do smanjenja izdanih
gradevinskih dozvola od 11,46%.

Najveci porast izdanih gradevinskih dozvola je bilo u novogradnji koja je imala porast od 24,49% u razdoblju od
2019. do 2023. pri ¢emu se broj izdanih gradevinskih dozvola za rekonstrukciju smanjio za 6,15%. Previdena
vrijednost gradevinskih radova se sa EUR 4.899.545.000 u 2019. povecala na EUR 7.014.598.000 u 2023. Sto je
porast od 43,17%.

Prema DrZavnom zavodu za statistiku u 2019. je izdano 7.026 gradevinskih dozvola za novogradnju i dogradnju,
a u 2023. je izdano ukupno 8.769 gradevinskih dozvola Sto je povecanje od 24,81% pri ¢emu je u istom razdoblju
porast za stambene zgrade iznosio 30,91%, a za nestambene zgrade je u istom razdoblju smanjen broj izdanih
gradevinskih dozvola, a smanjenje je iznosilo 0,89%.

Prema Drzavnom zavodu za statistiku u 2019. su izdane gradevinske dozvole za 15.370 stanova, a taj broj se do
2023. povecao na 18.803 Sto predstavlja rast od 22,34%. Najveci udio u 2019. su imali stanovi u zgradama sa 3
i viSe stanova i iznosio je 64,97%, a najveci udio se zadrzao do 2023. kada je iznosio 64,13%. Najveci broj stanova
za koje su izdane gradevinske dozvole se nalazi u novogradnji koja je 2019. imala udio od 91,85% stanova, 7,40%
stanova je bilo u zgradama koje su se dogradile ili nadogradile i 0,74% stanova je bilo u prenamjeni nestambenog
prostora u stanove. U 2023. udio stanova za koje su izdane gradevinske dozvole u novogradniji je iznosio 94,45%,
udio stanova u dogradnji i nadogradniji je bio 4,57% i udio stanova u prenamjeni nestambenog prostora u stanove
je bio 0,98%.

Prema Drzavnom zavodu za statistiku u 2019. je zavrSena ukupno 5.521 zgrada pri ¢emu je bilo 4.316 zavrSenih
stambenih zgrada, a 1.205 zgrada koje se odnose na hotele i sliéne zgrade, uredske zgrade, zgrade za trgovinu
na veliko i malo, zgrade za promet i komunikacije, industrijske zgrade i skladita, zgrade javne namjene i ostale
nestambene zgrade. U 2022. je bilo ukupno zavrSeno 6.809 zgrada Sto je porast od 23,33% u odnosu na broj
zavrSenih zgrada u 2019. pri ¢emu je bilo 5.660 stambenih zgrada kojih je bilo 31,14% viSe zavrSenih u odnosu
na 2019., a ostalih zgrada je bilo 1.149 Sto predstavija smanjenje od 4,65% u odnosu na broj zavrSenih
nestambenih zgrada u 2019.
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Tablica 3. Gradevinarstvo u razdoblju od 2019. do 2023.

2019, 2020, 201, 2022, 2023,
lzdane gradevinske dozvole
Broj izdanih gradevinskih dozvola 9.932 8.403 10.5653 11.165 11.554
Zyade 5.194 7804 20m a714 10625
Ostale gradevine 1738 1899 1 562 1.457 1539
Mowogradnja 732 7.080 B 115 Ban 9112
Rekonstukcija 2612 2323 2433 2244 2459
Prewdena wijednost gradavinsiin radova (u tis, EUR) (1) 4,800 545 AT28 2453 4236 009 5.734. 590 7014598
lrdane gradevinske doxvole (novogradnja | dogradnja)
Ukupno 7.025 B.775 7811 B.525 B7E8
Stambens 7 grade (2] BETT 5538 6361 T.266 T432
Nestambene Zgrade (3} 1348 1.237 1,450 1.350 1337
Stanovi za koje su izdane gradevinske dozvole
Ukupna (4) 15370 14.083 16.654 18.991 18 803
Stambene z grade s 1 stanom 3750 3758 4738 4 B15 503
Stambens zgrace 5 2 slana 1426 1.308 1.504 1.622 1628
Stambene z grade 5 3 livide stanova 9.988 8859 0844 12.285 12
Mestambena z grade 208 pliti] 68 253 B5
Mowogradnjz 15370 14,083 16.654 18.991 12803
Dogradnjai nadogradnja (3) 15370 14.083 16.654 18.991 18 803
Prenamjena nestambenog prosiora u slanove 15370 14.083 16654 18.90 18803
Zavraane zgrade
Ukupno 5521 5.745 6071 £.809 -
Stambene 2 grade (6) 4316 4 580 5007 5660 4
Hotli i slicne z grade 135 133 B0 4130
Uredske z grade L) 44 L] 52
Zgrade zatrgovinu na vellko | mako 102 100 94 134 -
Zorade za promat | komunikacije 133 128 1= 128 &
Indusirjske zgrade | sidadista 282 268 245 74
Zorada [awne namens 115 148 130 96 -
COslale nestambens zorade 364 M3 kv 235 &

1 - Podaci o vijednosti radova dani 50 na temelju troSkovnika koji prilaZe investitor iz zshijev za izdavanje gradesinske doz wole
2 - Stambene z grade jesu gradevne v kojima je S0% ili wée ukupne korisne podne povrSine Zgrade namijenjano stambanim swhama
3 - Nestambens zgrade jesu gradevine koje nemai stambens povrsing i je mange od 50% wcupne Korisne podne povrsine T grade

namijenient stambenim swhama

4 - Stanoa dobiveni novogradnjorn, dogradnjomynadogradnjomnili prenamjenem nestambenog prostora u stan
& - Radou koiima se dobivaju nove uporabne cjeiine (novi stanod, posiowni | dugi proston) L2 postojece zgrade ili na njima
G - 507% | viEe konsne podne poviEing grade namjenjenc stamoenim sahame

Izvor: Drzavni zavod za statistiku
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ELABORAT PROCJENE VRIJEDNOSTI NEKRETNINA

3. Analiza gradevinske aktivnosti u Republici Hrvatskoj

Prema podacima Drzavnog zavoda za statistiku, broj izdanih gradevinskih dozvola u Hrvatskoj porastao je s 9.932
u 2019. na 11.564 u 2023., to predstavlja povecanje od 16,43%. Unutar tog razdoblja, broj dozvola za zgrade
porastao je za 22,35%, dok je broj dozvola za ostale gradevine, poput prometne infrastrukture i sportskih objekata,
smanjen za 11,46%.

Najznacajniji rast zabiljeZen je u novogradniji, gdje je broj izdanih gradevinskih dozvola povecan za 24,49% izmedu
2019. i 2023., dok je broj dozvola za rekonstrukciju istovremeno smanjen za 6,15%. Procijenjena vrijednost
gradevinskih radova takoder je znatno porasla - s 4,9 milijardi eura u 2019. na 7,01 milijardu eura u 2023., §to
predstavija rast od 43,17%.

U segmentu novogradnje i dogradnje, broj izdanih dozvola povecao se s 7.026 u 2019. na 8.769 u 2023., Sto je
rast od 24,81%. Pri tome je broj dozvola za stambene zgrade porastao za 30,91%, dok je broj dozvola za
nestambene zgrade neznatno smanjen za 0,89%.

Broj stanova za koje su izdane gradevinske dozvole povecao se s 15.370 u 2019. na 18.803 u 2023., to
predstavlja rast od 22,34%. Stanovi u zgradama s tri ili vi$e jedinica i dalje Cine najveci udio, koji je iznosio 64,97%
u 2019. i ostao na sli¢noj razini (64,13%) u 2023. Vecina stanova izdanih u gradevinskim dozvolama odnosi se
na novogradnju, Ciji je udio pove¢an s 91,85% u 2019. na 94,45% u 2023., dok je udio stanova u dogradnji i
nadogradnji smanjen s 7,40% na 4,57%.

Broj zavrSenih zgrada takoder je rastao — s 5.521 u 2019. na 6.809 u 2022., Sto predstavlja porast od 23,33%.
Povecanje je bilo izrazenije kod stambenih zgrada, kojih je dovrSeno 31,14% viSe nego 2019., dok je broj
zavrSenih nestambenih objekata blago smanjen za 4,65%.

Graf 1. Prikaz kretanja trazenih cijena stambenih nekretnina

HREVATSKA
e (12 2024/ 04 2009
T8, 84%

.....
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METODE PROCJENE

ObrazlozZenje za odabir metode

IzraCun trZiSne vrijednosti nekretnine provodi se metodama propisanim Zakonom o procjenama vrijednosti
nekretnina (NN 78/15) - poredbenom metodom, prihodovnom metodom ili troSkovnom metodom, ovisno o vrsti
nekretnine i njezinim specifi¢nostima.

POREDBENA METODA - primjerena za utvrdivanje trziSne vrijednosti neizgradenih i izgradenih zemljista,
samostojecih, poluugradenih i ugradenih obiteljskih kuca, obiteljskih ku¢a u nizu, stanova, garaza kao pomocne
gradevine, garaznih parkirnih mjesta, parkirnih mjesta i poslovnih prostora. Poredbenom metodom trziSna se
vrijednost odreduje iz najmanje tri kupoprodajne cijene (transakcije) poredbenih nekretnina.

PRIHODOVNA METODA - primjerena za utvrdivanje trzisne vrijednosti izgradenih katastarskih ¢estica na kojima
se nalaze najamne nekretnine, gospodarske i druge nekretnine Cija je svrha stvaranje prihoda.

TROSKOVNA METODA - primjerena za utvrdivanje trzidne vrijednosti izgradenih gradevnih &estica na kojima se
nalaze zgrade javne namjene i druge gradevine koje svojim oblikovanjem nisu izgradene sa svrhom stvaranja
prihoda, a posebno samostojece, poluugradene i ugradene obiteljske kuce koje prema svojim obiljezjima nisu
usporedive. TroSkovna metoda primjerena je i pri procjeni vrijednosti Steta i nedostataka na gradevinama te
naknadnih ulaganja u gradevine.

Temeljem vazeceg Zakona o procjeni vrijednosti nekretnina (NN 78/15) i Pravilnika o metodama procjene
vrijednosti nekretnina (NN 105/15), a s obzirom na veliinu, vrstu i lokaciju nekretnina, potpisani vjeStak odabrao
je poredbenu metodu za procjenu trZisne vrijednosti gradevinskih i poljoprivrednih zemljista.

Kao poredbene nekretnine preuzete su usporedne nekretnine dostavljene od strane Sisacko-Moslavacke
Zupanije, Upravnog odjela za prostorno uredenje, graditeljstvo i obnovu, odnosno prema dostavljenom izvodu iz
zbirke kupoprodajnih cijena gradevinskih i poljoprivrednih zemljita koja se nalaze u neposrednoj blizini.
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Usporedne nekretnine:

Informacije

ELABORAT PROCJENE VRIJEDNOSTI NEKRETNINA

Naziv atributa
IDZKC
Datum pregleda
Vrsta nekretnine
1D PN (PU)
Virsta ugovora
Datum prvog evidentiranja ugovora u ZKC-u
Povrdina u prometu
Vrijednost nekretnine (KN)
Vrijednost nekretnine (EUR)
Datum ugovora
POREZI:

= Promet podiije¥e pladanju PDV-a
« Stopa PDV-a (%)
« PDV ukljucen u prikazanoj cijeni
* Optiranje
Status podatka
Cjenovni blok

Pretefita namjena cjenovnog bloka

Poljoprivredno zemljiste (PZ) - Zbirka kupoprodajnih cijena

Vrijednost atributa
1900553
30.5.2026.
POLIOPRIVREDNQ ZEMLIISTE (PZ)
5022290
KP - KUPOPRODAJA
05.06.2023
4.831,00
18.919,13
2.511,00
12.05.2023

NAPOMENA: za kupoprodaje svih vrsta zemljista u iskazanoj cijeni prikazana je vrijednost nekretnine bez PDV-a,
‘neovisno o tome podiijeZe li promet njegovo] naplati.

NE
25
NE
NE

PROVEDENA EVALUACDIA
BLINJA - SUMA I POLIOPRIVREDA
§2,P5,P3,R2,N - ZASTITNA SUMA T

POLIOPRIVREDNO TLO

Datum prvog evidentiranja ugovorz u ZKC-u
Povr$ina u prometu
Vrijednost nekretnine (KN)
Vrijednost nekretnine (EUR)
'Datum ugovora
POREZI:
NAPOMENA: 23 kupoprodaje svih vrsta zemijiita u Iskazanoj dijeni prikazana Je vrijednost neletnine bez PDV-a,
neovisno o tome podiijeZe I promet njegavoj naplati.
Promet podijete placanju PDV-a
Stopa PDV-3 (%)

D ZKC
Datum pregieda

Datum prvog evidentiranja ugovora u ZKC-u 31102022
Povrdina u prometu 23.813,00

POREZL:
NAPOMENA: 23 kupoprodaje svih vrsta zembjiita u iskazano) cieni prikazana je viijednost nekretnine bez PDV-a,
neovisno o tome podiijeZe li promet njegovoj naplat

Promet podijele platany POV-a
Stopa PDV-2 (%)
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IDZKC
Datum pragieda
Vrsta nekretnine

Vrijednost atributa
1772451
30.5.2026.
POLIOPRIVREDNO ZEMLIISTE (PZ)

ID PN (PU)

Vrsta ugovera

Datum prvog evidentiranja ugovora u ZKC-u

Povrsing u prometu

Vrijednost nekretnine (KN)

Vrijednost nekretnine (EUR)

Datum ugovora

POREZIL:

NAPOMENA: 7a kupoprodaje svih vrsta zemljista u iskazanoj cijeni prikazana je vrijednost nekretnine bez PDV-a,
neovisno o tome podiijeZe i promet njegove] naplati.

Promet podiijeze placanju PDV-a NE
Stopa PDV-a (%) 25
POV ukljuéen u prikazanej cjeni NE
Optirznje NE

Status podatka PROVEDENA EVALUACTIA
Cienovni blok BLINJA - SUMA I POLJOPRIVREDA

= . - §2,P5,P3,R2,N - ZASTITNA SUMA T
FRtiealts nagiime deneviogibinka POLIOPRIVREDNO TLO

Vrijednost atributa
IDZKC 2175051
Datum pregleda 30.5.2026.
Vrsta nekretnine POLIOPRIVREDNO ZEMLIISTE (PZ)
5351998
KP - KUPOPRODAJA
Datum prvog evidentiranja ugovora u ZKC-u 18.09.2024
Povriina u prometu 1.434,01
Vrijednost nekretnine (KN) 7.534,50
Vrijednost nekretnine (EUR) 1.000,00
Datum ugovora 10.05.2024
POREZI:
MNAPOMENA: za kupoprodaje svih vrsta zemljiSta u iskazano) cijeni prikazana je vrijednost nekretnine bez PDV-a,
neovisno o tome podiijeZe li promet njegovej naplati.

= Promet podlijeZe placanju PDV-a NE

« Stopa PDV-a (%) 25

« PDV ukljucen u prikazanoj cijeni NE

* Optiranje NE
Status podatka PROVEDENA EVALUACDIA
Cienovni blok. BLINJA - SUMA I POLIOPRIVREDA
52,P5,P3,R2,N - ZASTITNA 5UMA T
POLIOPRIVREDNO TLO

PreteZita namjena genovnog bloka
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1D ZKC
30.5.2026.

5615670

KP - KUPOPRODAJA

27.08.2025

13.058,00

42.562,39

5.643,00

08.08.2025
POREZI:
NAPOMENA: 22 kupoprodaje svih vrsta zemljiéta u iskazanoj cijeni prikazana je vrijednost nekretnine bez PDV-a,
neovisno o tome podiijeZe i promet njegovoj naplati.

Promet podijeZe placanju PDV-2 NE
Stopa PDV-a (%) 25
POV ukljuen u prikazanoj cijeni NE
Optiranje NE

PROVEDENA EVALUACTIA
BLINJA - SUMA T POLIOPRIVREDA
$2,P5,P3,R2,N - ZASTITNA SUMA T
POLY o

Naziv atributa Vrijednost atributa

D ZKC 2165511

Datum pregleda 30.5.2026.
POLIOPRIVREDNO ZEMLIISTE (PZ)
5351998
KP - KUPOPRODAJA

| Datum prvog evidentiranja ugovora u ZKC-u 02.00.2024

Povrsina u prometu 143801

Vrijednost nekretnine (KN) 7.534,50

Vrijednost nekretnine (EUR) 1.000,00

Datum ugovora 10.05.2024

POREZI:

NAPOMENA: 72 kupoprodaje svih vrsta zemiiéta u iskazanoj cjeni prikazana je wiijednest nekretnine bez PDV-a,

nepvisno o tome podifjeze li promet njegovoj naplati.

Promet podijefe platanju POV-a

* Stopa POV (%)
« POV ukljucen u prikazanoj cjeni
* Optiranje

Status podatka
Cjenovni blok

| PreteZita namjena cienownog bloka

Vrijednost atributa
ID ZKC 2191659
Datum pregleda 30.5.2026.
Vrsta nekretning POLJOPRIVREDNQ ZEMLIISTE (PZ)
5387589
KP - KUPOPRODAJA
Datum prvog evidentiranjz ugovora u ZKC-u 16.10.2024
Povrdina u prometu 16.814,00
Vrijednost nekratnine (KN) 72.851,83
Vrijednost nekretnine (EUR) 9.669,10
Datum ugovora 30.07.2024
POREZL:
NAPOMENA: 7a kupoprodaje svih vrsta zemljiSta u iskazanoj dijeni prikazana je vrijednost nekretnine bez PDV-a,
neovisno o tome podlijeze i promet njegovoj naplati.

« Promet podiijefe placanju PDV-a NE
+ Stopa PDV-a (%) 25
= PDV ukljuZen u prikazanoj cijeni NE
= Optiranje NE

Status podatka
Cjenovni blok

Pretezita namjena cjenovnog bloka

PROVEDENA EVALUACTIA

BLINJA - SUMA I POLIOPRIVREDA
52,P5,P3,R2,N - ZASTITNA SUMA 1
POLIOPRIVREDNO TLO
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Informacije

Gradevinsko zemljiste (GZ) - Zbirka kupoprodajnih cijena

Naziv atributa Vrijednost atributa
1D ZKC 2408946
Datum pregleda 31.5.2026.
Virsta nekretnine GRADEVINSKO ZEMLIISTE (GZ)
1D PN (PU) 5760680
Vrsta ugovora KP - KUPOPRODAIA
Datum prvog evidentiranja ugovora u ZKC-u 13.04.2026
Povrdina u prometu 1.163,00
Vrijednost nekretnine (KN) 30.138,00
Vrijednost nekretnine (EUR) 4.000,00
Datum ugovora 27.03.2026
POREZI:

NAPOMENA: 7a kupoprodaje svih vrsta zembiSta u iskazanoj cijeni prikazana Je vrijednost nekretnine bez PDV-a,
neovisno o tome podlijeZe li promet njegovoj naplati.

= Promet podiijeZe placanju PDV-a
= Stopa PDV-a (%
» PDV ukljugen u prikazanoj cijeni
= QOptiranje
Status podatka PROVEDENA EVALUACDA

Cjenovni blok GORA - VRIEDND OBRADIVO TLO I SUME
Pretefita namjena cjenovnog bloka P2,P32,51 - VRIJEDNO OBRADIVO TLO I SUME

Informacije

Gradevinsko zemljiste (GZ) - Zbirka kupoprodajnih cijena

Naziv atributa Vrijednost atributa
1D ZKC 1890606
Datum pregleda 1,5.2026.
| Vrsta nekretnine GRADEVINSKO ZEMLIISTE (GZ)
1D PN (PU) 5141443
| Vrsta ugovora KP - KUPOPRODAJA
| Datum prvog evidentiranja ugovora u ZKC-u 17.11.2023
| Povrgina u prometu 3,852,00
| Vrijednost nekretnine (KN) 39.932,85
Vrijednost nekretnine (EUR) 5.300,00
| Datum ugovora 30.10.2023
| POREZT:

| NAPOMENA: za kupoprodaje svih vrsta zemljiSta u iskazanoj cijeni prikazana je vrijednost nekretnine bez PDV-a,
| neovisno o tome podiijeZe li promet njegovo] naplati.

= Promet podiijeZe placanju PDV-a
= Stopa PDV-a (9)

« PDV ukljufen u prikazanoj cijeni
= Optiranje

| Status podatka PROVEDENA EVALUACIIA

Cjenovni blok BLINJA - SUMA I POLJOPRIVREDA

52,P5,P3,R2,N - ZASTITNA SUMA I

Pretefita namjena genovnog bloka POLIOPRIVREDNO TLO

Komogovina

Do et
Knezovljani
Bo rnjeuicmm! ;
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Informacije

Gradevinsko zemljiste (GZ) - Zbirka kupopredajnih cijena
Naziv atributa Vrijednost atributa
11D ZKC
| Datum pregleda
| Vrsta nekretnine
| ID PN (PU)
| Vrsta ugovora
Datum prvog evidentiranja ugovora u ZKC-u
| Povrgina u prometu
| Vrijednost nekretnine (KN)
' Virijednost nekretnine (EUR)
| Datum ugovora
| POREZI:
MNAPOMENA: za kupoprodaje svih vrsta zemljiSta u iskazanoj dieni prikazana je vrijednost nekretnine bez PDV-a,
| neovisno o tome podlijeZe li promet njegovoj naplati.

1990490

31.5.2026.

GRADEVINSKO ZEMUIISTE (GZ)
5141134

KP - KUPOPRODAIA

17.11.2023

1.431,00

45.207,00

£.000,00

13.11.2023

Promet podiijeze placanju PDV-a NE
Stopa PDV-a (%) 25
PDV ukljucen u prikazanoj cijeni NE
Optiranje NE

' Status podatka
| Cienovni blok

PROVEDENA EVALUACTIA
DUMACE - GRADEVINSKO

GP, - IZGRADENI DIO GRADEVINSKOG

| Preteita namjena enovnog bloka PODRUCIA NASELIA I POLIOPRIVREDNO

JOSAVICA 280/5

histe (GZ) - Zbirka kupop)
Naziv atributa Vrijednost atributa

1844135

31.5.2026.

GRABEVINSKO ZEMUIISTE (G2)

Datum pregleda

X L‘ Virsta nekretnine

_+ losavic|

s

-

ID PN (PU)

Vrsta ugovora

Datum prveg evidentiranjz ugovora u ZKC-u
Povriinz u prometu

Vrijednost nekretnine (KN}

Vrijednost nekretnine (EUR}

Datum ugovera

POREZI:

4952749

KP - KUPOPRODAJA
14.03.2023
2.747,00

B7.681,60
11.637,26
24.01.2023

NAPOMENA: za kupoprodaje svih vrsta zemljiSta u iskazanoj djeni prikazana je vrijednost nekretnine bez PDV-a,

neovisno o tome podiijeZe li promet njegovoj naplati.

= Promet podiijeZe placanju PDV-a
= Stopa PDV-a {%)

= PDV ukljuen u prikazanoj cijeni
= Optiranje

Status podatka

Cjenovni blok

Pretefita namjena cjenovnog bloka
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POLJOPRIVREDNO TLO




ELABORAT PROCJENE VRIJEDNOSTI NEKRETNINA

/
Mostanica

Informacije
| Gradevinsko zemljiste (GZ) - Zbirka kupoprodainih cijena
|

MNaziv atributa Vrijednost atributa
ID ZKC 2165509
Datum pregleda 31.5.2026
Vrsta nekretnine GRADEVINSKO ZEMLIISTE (GZ)
1D PN (PU) 5351992
Vrsta ugovora KP - KUPOPRODAJA
Datum prvog evidentiranja ugovora u ZKC-u 03.09.2024
Povriina u prometu 658,00
Vrijednost nekretnine (KN) 7.534,50
Vrijednost nekretnine (EUR) 1.000,00
Datum ugovora 15.04.2024
POREZI:

NAPOMENA: 7a kupoprodaje svih vrsta zemljista u iskazanoj cijeni prikazana je vrijednost nekretnine bez PDV-3,
neovisno o tome podlijeZe i promet njegovaj naplati.

» Promet podiijeZe placanju PDV-a
» Stopa PDV-3 (%)

= PDV ukljucen u prikazanoj cijeni
= Optiranje

Status podatka PROVEDENA EVALUACDIA
Cjenovni blok BLINJA - SUMA T POLIOPRIVREDA
§2,P5,P3,R2,N - ZASTITNA SUMA T

Pretefita namjena genovnog bloka POLIOPRIVREDNO TLO

Informacije ESl[=1ES]

{ID PN (PU) 5073124
Vrsta ugovora KP - KUPOPRODAJA
® Datum prvog evidentiranja ugovora u ZKC-u 20.08.2023
Vrijednost nekretnine (EUR) 800,00
| Datum ugovora 18.07.2023
| POREZI:

| Gradevinsko zemljiste (GZ) - Zbirka kupoprodajnih cijena _'_‘ Cx
| Naziv atributa Vrijednost atributa
[ IDZKC 1940285
| Datum pregleda 31.5.2026.
| Vrsta nekretnine GRABEVINSKO ZEMLIISTE (GZ)
| PovTaing u prometu 239,75
: Vrijednost nekretnine (KN) 6.027,60
' NAPOMENA: za kupoprodaje svih vrsta zemljiSta u iskazanoj cijeni prikazana je vrijednost nekretnine bez PDV-a,
| neovisno o tome podlijeZe li promet njegovoj naplati.
=

Promet podiijeZe placanju PDV-a

POV ukljucen u prikazanoj cijeni

.
» Stopa PDV-a (%)
.
= (Optiranje

Rl | status podatka PROVEDENA EVALUACDIA

JABUKOWVAC - OSTALA OBRADIVA TLA T
SUME

| Pretefita namjena genovnog bloka P2,P3,51 - OSTALA OBRADIVA TLA T SUME

| Cjenovni blok.

Kraljevéani
Jabukovac

Gornj
fPastusa

Komogovina

Tremusénjak X 7 _Donja.
i Pastusa o
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ID ZKC

atum pregleda
Vrsta nekretnine
ID PN (PU)
Vrsta ugovora
Datum prvog evidentiranja ugovora u ZKC-u
Povréina u prometu
Vrijednost nekretmine (KN)
Vrijednost nekremine (EUR)
Datum ugovora
POREZI:

= Promet podijeZe placanju PDV-a
= Stopa PDV-a (%)

= PDV uklju€en u prikazangj cijeni
« Optiranje

Status podatka
Cjenovni blok

Pretedita namjena cjenovnog bloka

Informacije

‘Gradevinsko zemljiste (GZ) - Zbirka kupopredajnih cjena

Naziv atributa

1D ZKC
| Datum pregleda

Wrsta nekretnine

1D PN (PU)

Vrsta ugovora
| Datum prvog evidentiranja ugovora u ZKC-u
| PovrSina u prometu

Wrijednost nekretnine (KN)

Wrijednost nekretnine (EUR)
| Datum ugovora
| POREZI:

NAPOMENA: za kupoprodaje svih vrsta zemljiSta u iskazanoj cijeni prikazana je vrijednost nekretnine bez PDV-a,
neovisno o tome podlijeZe li promet njegovej naplati.

Vrijednost atributa

2335397
31.5.2026.

GRADEVINSKO ZEMLIISTE (GZ)
5579601

KP - KUPOPRODAJA
02.07.2025

2.400,00

60.276,00

8.000,00

03.04.2025

CEEEEE— b | (X

PROVEDENA EVALUACTIA
DUMACE - VRIJEDNO OBRADIVO TLO T SUME

EZ,PSSI,EB - VRIJEDNO OBRADIVO TLO I
SUME v

Vrijednost atributa
2173450
31.5.2026.
GRAPEVINSKO ZEMLIISTE (GZ)
5362510
KP - KUPOPRODAJA
17.09.2024
2.542,00
60.276,00
8.000,00
07.05.2024

MAPOMEMNA: za kupoprodaje svih vrsta zemljista u iskazanoj cijeni prikazanz je vrijednost nekretnine bez PDV-a,
neovisno o tome podlijeZe li promet njegovoj naplati.

» Promet podiijeze placanju PDV-a
« Stopa PDV-a (%)

= PDV ukljufen u prikazanoj djeni
» Optiranje

| Status podatka
| Cjenovni blok

| Pretefita namjena gjenovnog bloka

PROVEDENA EVALUACDA
DUMACE - VRIJEDNO OBRADIVO TLO I SUME

P2,P3,51,E3 - VRIJEDNO OBRADIVO TLO T
SUME
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Hrastnvit? # Taboriste

Informacije
Gradevinske zemljiste (GZ) - Zbirka kupoprodajnih cijena

Naziv atributa Vrijednost atributa

1D ZKC 2293517
| Datum pregleda 31.5.2026.

Vrsta nekretnine GRABEVINSKO ZEMLIISTE (G2)
ID PN (PU) 5531421

Wrsta ugovora KP - KUPOPRODAJA

Datum prvog evidentirania ugovora u ZKC-u 16.04.2025

Povrsina u prometu 2.478,00

| Vrijednost nekretnine (KN} 75.345,00

vrijednost nekretnine {EUR) 10.000,00

Datum ugovora 05.03.2025

POREZI:

| NAPOMENA: za kupoprodaje svih vrsta zemljista u iskazanoj cijeni prikazana je vrijednost nekretnine bez PDV-a,
neovisno o tome podlijeZe li promet njegovoj naplati.

Promet padiijeZe placanju PDV-a
Stopa PDV-a (%)

PDV ukljugen u prikazanoj cijeni
Optiranje

(| Status podatka PROVEDENA EVALUACTIA

Cienovni blok HRASTOVICA - NASELIE

GP - IZGRADENI DIO GRADEVINSKOG
PODRUCIA NASELIA

Pretefita namjena genovnog bloka

Kraljevéani

Gornja
iPastus

29



ELABORAT PROCJENE VRIJEDNOSTI NEKRETNINA

PROCJENA TRZISNE VRIJEDNOSTI POLJOPRIVREDNOG ZEMLJISTA POREDBENOM METODOM

OBILJEZJAPROCJENIVANE NEKRETNINE

Dan vrednovanja Cjenovni blok Jedinica lokalne Katast?rska Povrsina (m?) Namj.ina ) Koe.flc!jent. Kateg.(.)flja
samouprave Cestica zemljista iskoristivosti zemljista
30.05.2026 BLINJA - SUMA I Petrinja vise k.¢. prema 35.179,00 Poljopriv redno 4.
POLJOPRIVREDA tablici u prilogu
OBILJEZJAPOREDBENIH NEKRETNINA
# Datum sklapanja Cjenovni blok Jedinica lokalne | Jedini¢na cijena Povrsina (m?) Nam].ina i Koe.flc!jent. Kateg.(.)flja
ugovora samouprave (€/m?) zemljista iskoristivosti zemljista
1 12.05.2023 BLINJA - SUMA Petrinj 0,52 4.831,00 Poljoprivred 4
.05. POLJOPRIVREDA etrinja , .831, oljopriv redno - .
2 01.12.2023 BLINJA - SUMA Petrinj 0,73 9.607,00 Poljoprivred 4
12, POLJOPRIVREDA etrinja , .607, oljopriv redno - .
3 27.07.2022 BLINJA - SUMA | Petrinj 0,51 23.813,00 Poljoprivred 4
.07. POLJOPRIVREDA etrinja , .813, oljopriv redno - .
4 06.05.2024 BLINJA - SUMA Petrinj 0,80 30.943,00 Poljoprivred 4
.05. POLJOPRIVREDA etrinja , .943, oljopriv redno - .
5 10.05.2024 BLINJA - SUMA Petrinj 0,70 1.434,01 Poljoprivred 4
.05. POLJOPRIVREDA etrinja , .434, oljopriv redno - .
6 08.08.2025 BLINJA - SUMA | Petrinj 0,43 13.058,00 Poljoprivred 4
.08. POLJOPRIVREDA etrinja , .058, oljopriv redno - .
7 10.05.2024 BLINJA - SUMA Petrinj 0,70 1.434,01 Poljoprivred 4
.05. POLJOPRIVREDA etrinja , .434, oljopriv redno - .
8 30.07.2024 BLINJA - SUMA Petrinj 0,58 16.814,00 Poljoprivred 4
.07. POLJOPRIVREDA etrinja , .814, oljopriv redno - .
1ZJEDNACENJE PREMA INDEKSU RAZVIJENOSTI
Indeks Indeks
Jedinice lokalne razvijenosti Jedinica lokalne razvijenosti
# Jedini¢na cijena samouprave lokalnog samouprave lokalnog Korekcijski Jediniéna cijena izjednaéena prema
(€/m?) poredbenih okruzenja predmetne okruzenja faktor indeksu razvijenosti (€/m?
nekretnina poredbenih nekretnine predmetne
nekretnina nekretnine
1 0,52 Petrinja 98,69 1,000 0,52
2 0,73 Petrinja 98,69 1,000 0,73
3 0,51 Petrinja 98,69 1,000 0,51
4 0,80 Petrinja 98,69 1,000 0,80
Petrinja 98,69
5 0,70 Petrinja 98,69 1,000 0,70
6 0,43 Petrinja 98,69 1,000 0,43
7 0,70 Petrinja 98,69 1,000 0,70
8 0,58 Petrinja 98,69 1,000 0,58
MEDUVREMENSKO IZJEDNACENJE
Geografsko
podrucje . an
# Jedini¢na cijena predmetne ll):‘tu:‘ f::;'?:g’a B:::'s:::e:::a Bazni indeks na Korekcijski Meduvremenski izjednacena
(€/m?) nekretnine pupovorja 9 Kupo rtfda'je dan vrednovanja faktor jediniéna cijena (€/m?)
(Zagreb, Jadran, 9 pop I
Ostalo)
1 0,52 12.05.2023 165,78 1,412 0,73
2 0,73 01.12.2023 167,17 1,400 1,02
3 0,51 27.07.2022 139,65 1,676 0,85
4 0,80 06.05.2024 180,96 1,293 1,04
Ostalo 234,02
5 0,70 10.05.2024 180,96 1,293 0,90
6 0,43 08.08.2025 222,36 1,052 0,46
7 0,70 10.05.2024 180,96 1,293 0,90
8 0,58 30.07.2024 189,95 1,232 0,71
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INTERKVALITATIVNO IZJEDNACENJE

) Obiljezja predmetne nekretnine u odnosu na poredbene nekretnine Ukupni |merkva|it?ﬁvn°
# Jedini¢na cijena . Koeficiient izjednacena
(€/m?) Mikrolokacija Oblik parcele Kontﬁguracua Infrastruktura Ostalo obiljejija jediniéna cijena
erena (€Im2)
1 0,73 =3 1,00 - isto =» 1,00 - isto =5 1,00 - isto =3 1,00 - isto =» 1,00 -isto 1,00 0,73
2 1,02 =» 1,00 - isto =» 1,00 - isto =3 1,00 - isto =» 1,00 - isto =3 1,00 - isto 1,00 1,02
3 0,85 =» 1,00 - isto =» 1,00 - isto =3 1,00 - isto =» 1,00 - isto =3 1,00 - isto 1,00 0,85
4 1,04 =» 1,00 - isto =» 1,00 - isto =3 1,00 - isto =» 1,00 - isto =3 1,00 -isto 1,00 1,04
5 0,90 =3 1,00 - isto =» 1,00 - isto =3 1,00 - isto =3 1,00 - isto =y 1,00 -isto 1,00 0,90
6 0,46 =3 1,00 - isto =» 1,00 - isto =» 1,00 - isto =3 1,00 - isto =3 1,00 -isto 1,00 0,46
7 0,90 =3 1,00 - isto =» 1,00 - isto =» 1,00 - isto =3 1,00 - isto =3 1,00 -isto 1,00 0,90
8 0,71 =» 1,00 - isto =» 1,00 - isto =3 1,00 - isto =» 1,00 - isto =3 1,00 -isto 1,00 0,71
STATISTICKA OBRADA
# Jedini¢na cijena odthZI::lir‘\Teood od::::lal:ltjr;ood Kontrola? Jediniéna cijena odthZI::r‘lljneood od:j:::\'}';ood Kontrola'
(€/m?) prosjeka (%) prosjeka (€/m?) odstupanja (€/m?) prosjeka (%) prosjeka (€/m?) odstupanja
1 0,73 -11% 0,09 Zadovoljava 0,73 -16% 0,14 Zadovoljava
2 1,02 24% 0,19 Zadovoljava 1,02 16% 0,14 Zadovoljava
3 0,85 3% 0,02 Zadovoljava 0,85 -3% 0,03 Zadovoljava
4 1,04 25% 0,21 Zadovoljava 1,04 18% 0,16 Zadovoljava
5 0,90 9% 0,08 Zadovoljava 0,90 3% 0,02 Zadovoljava
6 0,46 -45% 0,37 Ne zadov oljava
7 0,90 9% 0,08 Zadovoljava 0,90 3% 0,02 Zadovoljava
8 0,71 -14% 0,12 Zadovoljava 0,71 -19% 0,17 Zadovoljava
0,83 prosjek 0,50 pravilo 2-sigma 0,88 prosjek 0,31 pravilo 2-sigma
PRERACUNAVANJE POSEBNIH ODSTUPANJA PROCJENJIVANE NEKRETNINE
Procijenjena Koeficijenti za preraéunavanje o
jediniéna vrijednost |  Arondacijska - Utjecaj . N . s s "Korlglrana 2
(€/m?) povr&ina Utjecaj buke zagadenja zraka Vrijeme &ekanja | Sluznost puta | Sluznost vodova | Vrijednost (€/m?)
0,88 = 1,00 =] 1,00 =] 1,00 = 1,00 =] 1,00 = 1,00 0.88
1,00
Zemljiste vrijed nJcaesdtI;zI‘:rr:za) A (i) vrijed :;zslts?;)
Vise parcela poljoprivrednog zemljista 1 35.179,00 30.910
Ukupno 30.910
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PROCJENA TRZISNE VRIJEDNOSTI GRADEVINSKOG ZEMLJISTA POREDBENOM METODOM

OBILJEZJAPROCJENIVANE NEKRETNINE

. n 0 Jedinica lokalne Katastarska = Namjena Koeficijent Kategorija
Dan vrednovanja Cjenovni blok . .. Povrs$ina (m? . . L . e
samouprave Cestica zemljista iskoristivosti zemljista
30.05.2026 BLINJA - SUMA | Petrinja vise k.c. prema 2.018,00 gradevinsko 2,8 1.
POLJOPRIVREDA tablici u prilogu
OBILJEZJAPOREDBENIH NEKRETNINA
# Datum sklapanja Cjenovni blok Jedinica lokalne Jedlnlcnazcuena Povrsina (m?) Nam!_efla _Koeflc!jent_ Kateg_c_)fua
ugovora samouprave (€/m?) zemljista iskoristivosti zemljista
DUMACE -
1 07.05.2024 VRIJEDNO Petrinja 3,15 2.542,00 gradevinsko 2,8 1.
OBRADIVO TLO |
SUME
DUMACE -
2 03.04.2025 VRIJEDNO Petrinja 3,33 2.400,00 gradevinsko 2,8 1.
OBRADIVO TLO |
SUME
JABUKOVAC -
3 18.07.2023 OSTALA Petrinja 3,34 239,75 gradevinsko 2,8 1.
OBRADIVA TLA |
SUME
4 15.04.2024 BLINJA - SUMA | Petrinj 1,52 658,00 devinsk 2,8 1
.04. POLJOPRIVREDA etrinja s X gradevinsko s .
5 24.01.2023 BLINJA - SUMA | Petrinj 4,24 2.747,00 devinsk 2,8 1
.01. POLJOPRIVREDA etrinja s 747, gradevinsko s .
6 13.11.2023 DUMACE - Petrinja 4,19 1.431,00 gradevinsko 2,8 1.
GRADEVINSKO
7 30.10.2023 BLINJA - SUMA | Petrinj 1,38 3.852,00 devinsk 2,8 1
.10. POLJOPRIVREDA etrinja s .852, gradevinsko s .
GORA -
8 27.03.2026 VRIJEDNO Petrinja 3,44 1.163,00 gradevinsko 2,8 1.
OBRADIVO TLO |
SUME
9 05.03.2025 HRASTOVICA - Petrinja 4,04 2.478,00 gradevinsko 2,8 1.
NASELJE
1IZJEDNACENJE PREMA INDEKSU RAZVIJENOSTI
Indeks Indeks
Jedinice lokalne razvijenosti Jedinica lokalne razvijenosti
# Jediniéna cijena samouprave lokalnog samouprave lokalnog Korekcijski Jedini€na cijena izjednacena prema
(€/m?) poredbenih okruzenja predmetne okruzenja faktor indeksu razvijenosti (€/m?)
nekretnina poredbenih nekretnine predmetne
nekretnina nekretnine
1 3,15 Petrinja 98,690 1,000 3,15
2 3,33 Petrinja 98,690 1,000 3,33
3 3,34 Petrinja 98,690 1,000 3,34
4 1,52 Petrinja 98,690 1,000 1,52
5 4,24 Petrinja 98,690 Petrinja 98,69 1,000 4,24
6 4,19 Petrinja 98,690 1,000 4,19
7 1,38 Petrinja 98,690 1,000 1,38
8 3,44 Petrinja 98,690 1,000 3,44
9 4,04 Petrinja 98,690 1,000 4,04
MEDUVREMENSKO IZJEDNACENJE
Geografsko
podrucje . nn
2 Jediniéna cijena predmetne ?(:tu:‘ rs:::.):gla Bda::lsllzge::r;a Bazni indeks na Korekcijski Meduvremenski izjednacena
(€/m?) nekretnine pupovorja 9 kupo r:da'je dan vrednovanja faktor jediniéna cijena (€/m?)
(Zagreb, Jadran, 9 pop )
Ostalo)
1 3,15 07.05.2024 180,96 1,293 4,07
2 3,33 03.04.2025 213,86 1,094 3,65
3 3,34 18.07.2023 162,69 1,438 4,80
4 1,52 15.04.2024 180,96 1,293 1,97
5 4,24 Ostalo 24.01.2023 154,22 234,02 1,517 6,43
6 4,19 13.11.2023 167,17 1,400 5,87
7 1,38 30.10.2023 167,17 1,400 1,93
8 3,44 27.03.2026 202,52 1,156 3,97
9 4,04 05.03.2025 202,52 1,156 4,66

32




ELABORAT PROCJENE VRIJEDNOSTI NEKRETNINA

1ZJEDNACENJE PREMA KATEGORIJI ZEMLJISTA

Kategorija Orijentacijska Kategorija Orijentacijska
# Jedini¢na cijena zemljista vrijednost u zemljista vrijednost u Korekcijski Jediniéna cijena izjednacena prema
(€/m?) predmetne odnosu na 1. poredbenih odnosu na 1. faktor kategoriji zemljista (€/m?
nekretnine kategoriju nekretnina kategoriju
1 4,07 1. 100% 1,000 4,07
2 3,65 1 100% 1,000 3,65
3 4,80 1 100% 1,000 4,80
4 1,97 1 100% 1,000 1,97
5 6,43 1. 100% 1. 100% 1,000 6,43
6 5,87 1. 100% 1,000 5,87
7 1,93 1 100% 1,000 1,93
8 3,97 1 100% 1,000 3,97
9 4,66 1 100% 1,000 4,66
INTERKVALITATIVNO IZJEDNACENJE
Obiljezja predmetne nekretnine u odnosu na poredbene nekretnine
# | Jedinicna cijena T Ukupni koeficijent obiljezja
(€/m?) Mikrolokacija Oblik parcele Konflosiaciis Infrastruktura Ostalo
terena
1 4,07 =» 1,00 - isto =» 1,00 - isto =» 1,00 - isto =» 1,00 - isto =» 1,00 - isto 1,00
2 3,65 =» 1,00 - isto =» 1,00 - isto =» 1,00 - isto =» 1,00 - isto =» 1,00 - isto 1,00
3 4,80 =» 1,00 - isto =» 1,00 - isto =» 1,00 - isto =» 1,00 - isto =» 1,00 - isto 1,00
4 1,97 =» 1,00 - isto =» 1,00 - isto =» 1,00 - isto =» 1,00 - isto =» 1,00 - isto 1,00
5 6,43 =» 1,00 - isto =» 1,00 - isto =» 1,00 - isto =» 1,00 - isto =» 1,00 - isto 1,00
6 5,87 =» 1,00 - isto =» 1,00 - isto =3 1,00 - isto =» 1,00 - isto =3 1,00 - isto 1,00
7 1,93 =» 1,00 - isto =» 1,00 - isto =» 1,00 - isto =» 1,00 - isto =» 1,00 - isto 1,00
8 3,97 =» 1,00 - isto =» 1,00 - isto =» 1,00 - isto =» 1,00 - isto =» 1,00 - isto 1,00
9 4,66 =» 1,00 - isto =» 1,00 - isto =» 1,00 - isto =» 1,00 - isto =» 1,00 - isto 1,00
Ukupni Namj:ina ZeTIji.éte ) Koe.ficijent_ .Koef_ici.jenti. Koeficijent z? Uk.ul?.ni Int_erkvalit'ativno
# koeficijent zemljista namuenj('eno iskoristivosti |skor|st|vo'st| prerac'ur.'l.avanje i koeflt':ue.nt ) |z'je.¢!nace'r'\a
obiljezja predmefne stv'aranju predmefne poredbe.nlh 'koefl'cu'enta' |nt.er'kvallt'at|v'nog jedini€éna cijena
nekretnine prihoda nekretnine nekretnina iskoristivosti izjednacenja (€/m?)
1 1,00 2,80 1,00 1,00 4,07
2 1,00 2,80 1,00 1,00 3,65
3 1,00 2,80 1,00 1,00 4,80
4 1,00 2,80 1,00 1,00 1,97
5 1,00 gradev insko Ne 2,8 2,80 1,00 1,00 6,43
6 1,00 2,80 1,00 1,00 5,87
7 1,00 2,80 1,00 1,00 1,93
8 1,00 2,80 1,00 1,00 3,97
9 1,00 2,80 1,00 1,00 4,66
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STATISTICKA OBRADA

Jedini¢na cijena Relatlv.no Apsolut_no Kontrola Jediniéna cijena Relatlvr\o Apsolut.no Kontrola

# (€m?) odstupanje od odstupanje od odstupania (€/m?) odstupanje od odstupanje od T
prosjeka (%) prosjeka (€/m?) panj prosjeka (%) prosjeka (€/m?) panj
1 4,07 2% 0,08 Zadovoljava 4,07 -4% 0,16 Zadovoljava
2 3,65 -12% 0,50 Zadovoljava 3,65 -14% 0,58 Zadovoljava
3 4,80 16% 0,65 Zadovoljava 4,80 13% 0,57 Zadovoljava
4 1,97 -53% 2,18 Ne zadov oljava
5 6,43 55% 2,28 Ne zadov oljava
6 5,87 41% 1,72 Ne zadov oljava
7 1,93 -54% 2,22 Ne zadov oljava
8 3,97 -4% 0,18 Zadovoljava 3,97 -6% 0,26 Zadovoljava
9 4,66 12% 0,51 Zadovoljava 4,66 10% 0,43 Zadovoljava
4,15 prosjek 4,34 pravilo 2-sigma 4,23 prosjek 0,97 pravilo 2-sigma
PRERACUNAVANJE POSEBNIH ODSTUPANJA PROCJENJIVANE NEKRETNINE

Procijenjena Koeficijenti za preraéunavanje Korigirana

jedini¢na vrijednost | Arondacijska Utjecaj . 9 2
(€/m?) o Utjecaj buke R Vrijeme &ekanja | Sluznost puta |Sluznost vodova | Vrijednost (€/m?)
povrsina zagadenja zraka
1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00
4,23 » > > ] ;i) > i 4,23

T Jediniéna Trzisna
Zemljiste Si

! vrijednost (€/m?) FOTLIA rF) vrijednost (€)
ViSe parcela gradevinskog zemljista 4 2.018,00 8.538
Ukupno 8.538

Obrazlozenje:

Od strane Sisacko-Moslavacke Zupanije, Upravnog odjela za prostorno uredenje, graditeljstvo i obnovu, zatrazio
izvadak iz zbirke kupoprodajnih cijena, dostavljeni su podatci o postignuti kupoprodajnim cijenama poljoprivrednih
i gradevinskih zemljista na promatranom podrucju. Dostavljeno je 8 poredbenih podataka za poljoprivredna
zemljiSta, od kojih su svih 8 usli u kalkulaciju kako bi se dobila realna trziSna vrijednost koja predstavlja prosjek
na promatranom podrucju. Usporedba 6 nije zadovoljila statisticka odstupanja od geometrijske sredine zbog pre
male postignute kupoprodajne vrijednosti, te je stoga iskljucena iz daljnje obrade podataka, te je dobivena
prosjecna vrijednost poljoprivrednog zemljista u iznosu 0,88 EUR/m2.

Za gradevinske parcele dostavljeno je 10 poredbenih nekretnina od kojih je usporedba sa ID ZKC 2332751, jer u
naravi predstavlja duplo prikazanu k.C. koje je ve¢ usla u izraCun pod ID ZKC 2335397. Usporedbe 4, 5, 6 7 nisu
zadovoljila statisticku obradu podataka radi pre niskih ili pre visokih postignutih kupoprodajnih vrijednosti, te nisu
usle u daljnji izracun. Dobivena prosjecna vrijednost gradevinskog zemljiSta iznosi 4,23 EUR/m2 za 1. kategoriju
zemljiSta, dok za 2. kategoriju iznosi 2,75 EUR/m2.
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Ovaj elaborat procjene vrijednosti nekretnine izraden je temeljem dostavljene dokumentacije od strane Naruditelja
i od strane Sisacko-Moslavacke Zupanije, Upravnog odjela za prostorno uredenje, graditeljstvo i obnovu. Prilikom
izrade ovog elaborata procjene nekretnina primjenjivale su se odgovarajuce odredbe i smjernice odgovarajucih
zakona, podzakonskih akata, propisa, odluka i normativa i to kako slijedi:

Zakon o procjeni vrijednosti nekretnina NN 78/15 — u daljnjem tekstu Zakon,

Zakon o vlasnistvu i drugim stvarnim pravima (NN 91/96, 68/98, 137/99, 22/00, 73/00, 114/01,
79/06, 141/06, 146/08, 38/09, 153/09, 143/12, 152/14),

Pravilnik o metodama procjene vrijednosti nekretnine (NN 105/15) - u daljnjem tekstu Pravilnik,
Zakon o prostornom uredenju NN153/13, 65/17, 114/18, 39/19, 98/19

Zakon o gradnji NN 153/13, 20/17, 39/19, 125/19,

Zakon o zemljiSnim knjigama NN 63/19

Zakon o komunalnom gospodarstvu NN 68/18, 110/18, 32/20

Zakon o drzavnoj izmjeri i katastru nekretnina NN 112/18

Aktualna prostorno planska dokumentacija za lokaciju na kojoj se nalazi nekretnina,

Vazece odluke u vezi komunalnog opremanja gradevinskog zemljista i iznosa troSkova
komunalne infrastrukture,

VaZeéi gradevinski normativi i propisi u RH,

Norma HRN ISO 9836:2011.,

Pravilnik o nacinu utvrdivanja obujma gradevine za obraCun komunalnog doprinosa, NN
15/2019-304

Zakon o postupanju s nezakonito izgradenim zgradama NN 86/12, 143/13, 65/17, 14/19
Indeks cijena stambenih nekretnina — ICSN, MSI cijene, izvor; DrZavni zavod za statistiku
Republike Hrvatske, priopéenje 13.1.2/1. od 20. sije¢nja 2016., te svako slijedece novo
kvartalno izdanje istog izvora
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ZAKLJUCAK

Temeljem izradene procjene za nekretnine upisanu kao:

" " L Procijenjena
Grade . . Vrijedno | Vrijedno |Procijenjena .
oy . . .. |Poljopriv|Kategorija L . B vrijednost
Zemljisne knjige Zemljiste vinski o Y Objekti stgrad. | stpolj. | vrijednost .
. redni dio| zemljista Y Y zaokruzeno
dio ZemljiSta|Zemljista EUR
EUR
z.k. ulozak| z.k.¢.| k.o. m2 m?2 m?2 1do4 EUR/m2 |[EUR/m2 |EUR EUR
1 878 287/2 345 Gradevinsko 345 0 1 NE 4,23 0,00 1.459,68 1.460,00
12 268 845 0 845 4 NE 0,00 0,88 743,60 743,60
1 3] 270/2 4.625 0 4.625 4 NE 0,00 0,88 4.070,00 4.070,00
| 4] 273/2 4.579 0 4.579 4 NE 0,00 0,88 4.029,52 4.030,00
1 5] 274 2.982 0 2.982 4 NE 0,00 0,88 2.624,16 2.620,00
| 6| 275 2.640 0 2.640 4 NE 0,00 0,88 2.323,20 2.320,00
Dio poljoprivredno
7 280/1 191 dio aradevinsko 103 88 1 NE
. 423 088 513,23 513,23

Dio poljoprivredno
8 280/2 Laoa| e | 452 | 652 1 NE
g 423 oss|  248615|  2.490,00

Dio poljoprivredno
9 280/4 1.414 dio gradevinsko 610 804 1 NE
: 4,23 0,88 3.288,41 3.290,00

110 280/5 248 Gradevinsko 248 0 1 NE 4,23 0,00 1.049,28 1.050,00
111 281/1 65 0 65 4 NE 0,00 0,88 57,20 57,20
112 281/2 68 0 68 4 NE 0,00 0,88 59,84 59,84
113 282/1 Jotavica 1.359 0 1.359 4 NE 0,00 0,88 1.195,92 1.200,00
14| 1692 [282/2 1.629 0 1.629 4 NE 0,00 0,88 1.433,52 1.430,00
115] 282/4 360 0 360 4 NE 0,00 0,88 316,80 316,80
116 282/5 838 0 838 4 NE 0,00 0,88 737,44 737,44
117 284/2 5.978 0 5.978 4 NE 0,00 0,88 5.260,64 5.260,00
18| 286 2.676 0 2.676 4 NE 0,00 0,88 2.354,88 2.350,00
Gradevinsko vidljiv Tragovi
19 287/1 173 | neucrtan objekt 173 0 1 urusenog
L ruSevan objekta 4,23 0,88 731,96 731,96
Du? poljopr|Yredno Neucrtana
dio gradevinsko, .
20 288 212 o 87 125 2 ruSevna
vidljiv neucrtan .
: garaza

| objekt 2,75 088 349,25 349,25
121 304/1 0 1.967 4 NE 0,00 0,88 1.730,96 1.730,00
122 304/2 0 540 4 NE 0,00 0,88 475,20 475,20
123 305 0 349 4 NE 0,00 0,88 307,12 307,12
24| 306 0 403 4 NE 0,00 0,88 354,64 354,64
125] 307 0 1.057 4 NE 0,00 0,88 930,16 930,16
26 320/1 0 550 4 NE 0,00 0,88 484,00 484,00

2,018 35.179 39.360,44

Preporuka je da se gradevinske parcele prodaju grupno, pogotovo k.¢. 287/2, 280/1, 280/2, 280/4, 280/5 i 287/1
ukupne utvrdene vrijednosti 9.535,19 EUR), u protivnom utvrdena vrijednost parcela pogodnih za izgradnju bi
vrijedila 35% manije jer bi spadale u 2. kategoriju zemljista. U slu¢aju pojedinacne prodaje poljoprivrednih parcela,
postoji moguénost da bi se pojedine parcele prodavale duZi niz godina, stoga je preporuka grupne prodaje svih
parcela zajedno.
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ELABORAT PROCJENE VRIJEDNOSTI NEKRETNINA

Utvrduje se trziSna vrijednost nekretnina u iznosu 39.360,44 EUR

Na iskazanu trZiSnu vrijednost nekretnine ne moZe se zaraCunavati PDV.
Sisak, 30.05.2026.
Procjenu izradio:

Vedran Slabinjac

Stalni sudski vjeStak za podrucja gradevinarstva i procjene vrijednosti nekretnina

\}\\

X, %
% Vedran Slabinjac %
. dipl. ing. geot:

2 i ing, grad] '
Ita va RUBEKE S Y/
Slisak
% W
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ELABORAT PROCJENE VRIJEDNOSTI NEKRETNINA

IZJAVA:

Vedran Slabinjac ovime izjavljuje kako su duZnosti procjenitelja izvrSene nepristrano i neovisno, sukladno
pravilima struke, vazeé¢im standardima i pozitivnim zakonskim propisima. Prema mojim saznanjima i
uvjerenjima, nema cinjenica niti okolnosti, u proslosti ili sadasnjosti, ili koje bi mogle nastati u predvidivoj
buduénosti, koji mogu dovesti u pitanje nepristranost i neovisnost prilikom izrade ovog elaborata procjene
vrijednosti. Dostupnim podacima koristio sam se najbolje i u dobroj vjeri. Pri izradi procjene nije mi pruzana

strucna pomoc.

Ovjera elaborata :

Vedran Slabinjac

Stalni sudski vjeStak
za podrucja gradevinarstva
i procjene vrijednosti nekretnina

S

A A
% Vedran Slabinjac %
] dipl. Ing. geot:

5 iipg.grad! £ :
it va Ruzitkd $6-&
Slsak

©

G ’
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A
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