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Registracija tvrtke

REPUBLIKA HRVATSKA
TRGOVACKI SUD U KARLOVCU Tt=08/257-2 MBS:020042873

RJESENUJE

Trgovackil sud u Karlovcu po sucu pojedincu Goranki Boljkovac u
registarskom predmetu upisa osnivanja drusStva s ograni&enom
odgovornoscu po prijedlogu predlagatelja PETRACIC-projekt
d.oc.o. za vje3tacCenje, projektiranje i nadzor u graditeljstvu,
Karlovac, Domobranska 3, 17.04.2008 godine

EdJesdie e
u sudskil registar ovoga suda upisuje se:

osnivanje druStva s ogranicenom odgovornodéu

pod tvrtkom/nazivom PETRACIC-projekt d.os0. za
vjesStacenie, projektiranie i nadzor u graditeljstvu, sa
sjedistem u Karlovacu, Domobranska 3, u registarski uloZak s
matiénim brojem subjekta upisa (MBS) 020042873, prema podacima
naznaCenim u prilogu ovega rjeSenja ("Podaci za upis u glavnu
knjigu sudskog registra"), koji je njegov sastavni dio.

TRGOVACKI SUD U KARLOVCU

U Karlovcu, godine

S UDAC

anka Boljkovac

OJLGDU@L

Pravo na Zalbu protiv ovog rjesSenja ima sudionik ili druga
osoba koja za to ima pravni interes. Zalba se podnosi u roku od
8 (osam) dana Visokom trgovackom sudu Republike Hrvatske u dva
primjerka, putem prvostupanjskeg suda. Predlagatelj nema pravo
zalbe.

Uputa o pravnom lijeku:

BOO3:, 2008-04-17 09:48:30 Stranica: 1 od 1
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TRGOVACKI SUD U ZAGREBU
STALNA SLUZBA U KARLOVCU MBS : 020042873
Tt-14/5766-2 Datum: 04.03.2014

PODACI ZA UPIS U GLAVNU KNJIGU SUDSKOG REGISTRA
(prilog uz rjeSenje)
Pod brojem upisa 2 za tvrtku PETRACIC-projekt d.o.o. za
vje8tacdenje, projektiranje i nadzor u graditeljstvu upisuje se:

SUBJEKT UPISA

PREDMET POSLOVANJA:
% - VjesStadenje iz podru&ja gradevinarstva

PRAVNI ODNOSI:

Temeljni akt:
Odlukom osnivaca od 3.3.2014. izmijenjena je Izjava o
osnivanju u &l. 5. odredbe o predmetu poslovanja. Potpuni
tekst Izjave dostavljen sudu u zbirku isprava.

U Karlovcu, 04. oZujka 2014.
S UDAC
Jadranka Maderuh

fuliand

D002,

2014-03-04 14:21:53 Stranica: 1 od 1
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RjeSenje vjeStaka

= &

o
REPUBLIKA HRVATSKA

MINISTARSTVO PRAVOSUDA, UPRAVE
I DIGITALNE TRANSFORMACIJE

KLASA: UP/I-710-03/24-01/1012
URBROIJ: 514-03-04/02-25-09

Zagreb, 29. svibnja 2025.

Ministarstvo pravosuda. uprave i digitalne transformacije. OIB: 72910430276. na
temelju ¢lanka 127.b stavka 1. Zakona o sudovima (..Narodne novine*. br. 28/13.. 33/15..
82/15.. 82/16., 67/18.. 21/22., 16/23. i 36/24.), povodom zahtjeva Davora Petracica,
diplomiranog inzenjera gradevinarstva iz Karlovea. Domobranska ulica 3. OIB: 09505242209,
u postupku imenovanja stalnog sudskog vjestaka, donosi

RJESENJE

[ Davor Petraci¢, diplomirani inzenjer gradevinarstva iz Karlovca, Domobranska
ulica 3. OIB: 09505242209, imenuje se stalnim sudskim vjeStakom za podrucja
gradevinarstva i procjene vrijednosti nekretnina, s danom 29. svibnja 2025.

II. Danom izvr3nosti ovog rjesenja imenovani ¢e se upisati u Popis stalnih sudskih
vjestaka ovog Ministarstva.

Obrazlozenje

Davor Petrac¢i¢, diplomirani inZenjer gradevinarstva iz Karlovca, podnio je zahtjev
za imenovanje stalnim sudskim vjestakom za graditeljstvo i procjenu nekretnina.

Imenovani je zahtjevu prilozio Zivotopis, dokaz o zavrsenom studiju, dokaz o radu
na poslovima u struci i trajanju radnog odnosa, elektroni¢ki zapis o podacima evidentiranim u
mati¢noj evidenciji Hrvatskog zavoda za mirovinsko osiguranje, dokaz o sklopljenom ugovoru
o osiguranju za obavljanje poslova stalnog sudskog vjestaka, uvjerenje opéinskog suda da se
protiv njega ne vodi kazneni postupak za kazneno djelo za koje se postupak pokreée po
sluzbenoj duznosti i popis predmeta u kojima je obavio vjestacenje.

Uvjeti za imenovanje za stalnog sudskog vjestaka propisani su u ¢lanku 126. stavku
1. Zakona o sudovima sukladno kojem za stalnog sudskog vjestaka moze biti imenovana osoba
drzavljanin Republike Hrvatske. drzavljanin drzave ¢lanice Europske unije ili drzavljanin
drzave potpisnice Sporazuma o Europskom gospodarskom prostoru koja ima zavrien
preddiplomski i diplomski sveucilisni studij ili integrirani preddiplomski i diplomski sveucilisni
studij ili specijalisti¢ki diplomski stru¢ni studij odnosno zavrSen preddiplomski sveu¢ilisni
studij ili preddiplomski stru¢ni studij odgovarajuéi podrucju vjestacenja za koje se imenuje i
koja je nakon zavrSenog preddiplomskog i diplomskog sveucilisnog studija ili integriranog
preddiplomskog i diplomskog sveucilisnog studija ili specijalistickog diplomskog strué¢nog
studija radila na poslovima u struci najmanje osam godina, a nakon zavrsenog preddiplomskog

AT AR

514|UPI7100324011012(9
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sveucilisnog studija ili preddiplomskog stru¢nog studija na poslovima u struci radila najmanje
deset godina. vlada hrvatskim jezikom. zdravstveno je sposobna za obavljanje poslova stalnog
sudskog vjestaka, uspjesno je zavrsila provjeru znanja iz ustrojstva sudbene vlasti, drzavne
uprave i pravnog nazivlja, zavrsila stru¢nu obuku u strukovnoj udruzi stalnih sudskih vjestaka.
ima sklopljen ugovor o osiguranju od odgovornosti za obavljanje poslova stalnog sudskog
vjeStaka i ima valjano odobrenje za samostalno obavljanje djelatnosti (licenciju) ili polozen
struéni odnosno specijalisticki ispit za obavljanje djelatnosti ako je to. sukladno posebnim
propisima, uvjet za obavljanje tih djelatnosti.

Po sluzbenoj duznosti ovo Ministarstvo je utvrdilo da je imenovani drzavljanin
Republike Hrvatske. da nije pravomoc¢no osudivan za kazneno djelo za koje se postupak
pokrec¢e po sluzbenoj duznosti te je zatrazilo misljenje predsjednika Zupanijskog suda u
Karlovcu.

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

Danom izvrsnosti ovog rjeSenja imenovani c¢e se na temelju ¢lanka 127.b stavka
4. Zakona o sudovima upisati u Popis stalnih sudskih vjestaka ovog Ministarstva te je duzan
obavijestiti o svakoj promijeni osobnih podataka. a otisak svog pecata u skladu s izrekom ovog
rjeSenja i vlastoruéni potpis pohraniti u ovom Ministarstvu.

Uputa o pravnom lijeku:

Protiv ovog rjesenja nije dopustena Zalba, ali se moze pokrenuti upravni spor
pred Upravnim sudom u Rijeci u roku od 30 dana od dana primitka ovog rjeSenja. Tuzba se
podnosi sudu neposredno u pisanom obliku, usmeno na zapisnik ili se alje postom. odnosno
dostavlja u elektroni¢kom obliku putem informacijskog sustava.

DOSTAVITI:
1. Davor Petraci¢, Karlovac, Domobranska ulica 3
2. Pismohrana-ovdje

514/UPI7100324011012|9
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1 |ZADATAK

Narucitelj : Skyheights venture d.o.0. u ste€aju
Adresa narucitelja: GraCanska cesta 71, Petrinja

Nekretnina : Zemljiste
Cestica: 708/6,717,770/2,771/2,789/1798/1 i 799/4 k.0.JoSavica

Temeljem naloga narucitelja, Skyheights venture d.o.o. u ste€aju , Gra¢anska cesta 71, Petrinja
dobio sam zadatak utvrditi trziSnu vrijednost predmetne nekretnine -ZemljiSte koja se nalazi na
k.C.br.708/6,717,770/2,771/2,789/1798/1 i 799/4 k.0.JoSavica

2 |STATUS PROCJENITELJA | SUKOB INTERESA

Procjenu sam izradio kao nezavisni, ovlasteni sudski vjeStak i ovlasteni procjenitelj koji je iskusan u
izradi procjena trziSne vrijednosti nekretnina.

Potvrdujem da posjedujem dovoljno znanja o lokalnom i nacionalnom stanju na trziStu nekretnina na
kojem se procjenjivana nekretnina nalazi kao i znanja, vjestine i sposobnosti za izradu kvalitetne
procjene

Potvrdujem da kao Procjenitelj osobno kao i potpisnik ovog elaborata (pravnha osoba) nemam
nikakve poslovne, pravne, vlasni¢ke, suvlasnicke ili slicne interese na predmetnoj imovini te da nema
nikakvih osobnih ili poslovnih interesa vezanih uz iznos procijenjene vrijednosti nekretnine.

Za potrebe realizacije ovog naloga izvrSio sam pregled nekretnine te izvrSio istraZivanje trzista kako
lokalnog tako i Sireg okruZenja, prikupliene podatke obradio i protumacio koriste¢i zakonsku
regulativu, standarde ali i vlastita znanja, iskustvo i vjestine.

Kako bi se razumjelo procjenu i izbjegli moguéi nesporazumi ili dovodenje u zabludu skre¢em paznju
na prilog ovom elaboratu (Op¢i uvjeti procjene)

ZA PETRACIC-projekt d.0.0.:

SUDSKI VJESTAK: 2
Davor Petraci¢ dipl.ing.grad.
stalni sudski vjeStak iz podrucja

graditeljstva i procjene nekretnina

DAVOR PETRACIC
dipl. ing. gradevine 8
Karlovac, M. Krieze 6b =

U Karlovcu; 04.03.2026.

| PETRACIC-projekt d.o.o.

Domobranska 3
Karlovac
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B |SAZETAK VAZNIH PODATAKA

Nekretnina: Zemljiste
Lokacija : Petrinja k&.br.708/6,717,770/2,771/2,789/1798/1 i 799/4 k.o.JoSavica
Narucitelj: Skyheights venture d.o.0. u ste€aju
Korisnik procjene: Narucitelj
Dan kakvoce : 09.03.2026
Dan vrednovanja: 04.03.2026
Osnova procjene : trziSna vrijednost
Metodologija za zemljiste : usporednom metodom
Metodologija za zgrade: troSkovnom metodom
Namjena procjene : Stecaj
Regija : Regija 2 - Centralna Hrvatska
Zupanija - trzidna zona : 0320 Sisacko-moslavacka Zupanija — zona 2
Trzisni polozZaj : ZONA 1V - Opcinska srediSta u unutrasnjosti + okolica od zone Il
Kategorija lokacije : IV kategorija - srednja
Tip lokacije TIP D - okolica regionalnog centra
Z K. izvadak : e-izvadak od 08.03.2025
Opcinski sud : Sisak, z.k. Petrinja
ZEMLJISNE KNJIGE KATASTAR Povrsina
Cestice
k.0. zk.ul. k&br.  [podul k.0. k.&.br. pos. list (m2)
JoSavica 1762 708/6 - isti isti 1762 1.723
JoSavica 1762 717 - isti isti 1762 2.395
JoSavica 1762 770/2 - isti isti 1762 719
JoSavica 1762 771/2 - isti isti 1762 2.794
JoSavica 1762 789/1 - isti isti 1762 777
JoSavica 1762 798/1 - isti isti 1762 1.356
JoSavica 1762 799/4 - isti isti 288 924
UKUPNO:| 10.688
Opis nekretnine : Zemljiste
PovrSina Cestica : 10.688 m?
Od toga gradevinsko: 2.395 m?
Od toga poljoprivredno: 8.293 m?
Vlasnik : zk.ul. 1762 Skyheights venture d.o.o. u ste€aju, Zagreb
Teret : NEMA sukladno upisu u ZK
. Postojece gradevine u raspadnutom stanju (troSak
Legalitet : S .
uklanjanja=vrijednosti)
Evidencija nekretnine: Objekti NISU upisani u ZK i NISU ucrtani u katastar
Pristup na javnu povrSinu Nekretnina IMA direktni pristup na JPP
Energetski certifikat Energetski certifikat - nije prezentiran
Godina gradnje :
Zadnja rekonstrukcija : Rekonstrukcije nije bilo
Onecisc¢enja : Nisu primje¢ena i mala je vjerojatnost da postoje
Buka : Nisu uoéeni vanjski izvori buke
Klasifikacija nekretnine : 2 Nekretnina koju koristi/zauzima vlasnik
Alternativna upotreba : Moguca uz velika ulaganja

TrziSna vrijednost : 16.100,00 €
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C |[LOKACIJA
MAKRO

Zagreb

Hrvatska (sluzbeni naziv: Republika Hrvatska) je europska drzava, zemljopisno smjeStena na prijelazu iz
Srednje u Jugoisto¢nu Europu. Grani¢i na sjeveru sa Slovenijom i Madarskom, na istoku sa Srbijom, na
jugu i istoku s Bosnom i Hercegovinom i Crnom Gorom. S ltalijom ima morsku granicu. Tijekom hrvatske
povijesti najznacajniji kulturoloSki utjecaji dolazili su iz srednjoeuropskog i sredozemnog kulturnog kruga.
Prema popisu iz 2011. godine Hrvatska ima 4.284.889 stanovnika. Hrvati ¢ine 90,42% stanovniStva, a
najznacajnija nacionalna manjina su Srbi koji ¢ine 4,36% stanovniStva, dok svaka od ostalih nacionalnih
manijina €ini manje od 1% stanovniStva. Kopnena povrsina iznosi 56.542 kmz, a povrsina teritorijalnog mora
31.067 km? Sto Hrvatsku svrstava medu srednjevelike europske zemlje. Glavni grad je Zagreb koji je
gospodarsko, kulturno i politicko srediSte zemlje.

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

MIKRO

Sisacko-
moslavacka
Zupanija

Nekretnina se nalazi u naselju Petrinja. Nekretnina je u naravi ZemljiSte U neposrednom susjedstvu su
stambeni objekti. Nekretnina IMA direktni pristup na JPP. "
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D |0oPCI VRIJEDNOSNI ODNOSI NA TRZISTU

BN indeks je u odnosu na isto razdoblje prosle godine narastao za 9,60%, a u odnosu na pocetak godine
9,07%.

rend usporavanja prometa nekretninama iz 2024., nastavljen je i u 2025. Broj transakcija stambenih
nekretnina u 2024. u odnosu na 2023. je pao za 5,1%.

Cijene nekretninama pa tako i stambenim rastu i dalje. Usprkos ocekivanjima i s obzirom na slabljenje
potraznje, cijene stambenim nekretninama su najviSe rasle u zadnjem kvartalu 2024. kao i prvom kvartalu
2025. Ako usporedujemo kraj 2023. i 2024., cijene su na godisnjoj razini porasle za 9,03%. lako se
oCekivao porast potraznje dolaskom proljeca, ipak investicijski potencijal za investiranje u nekretnine pada.
Razlog tome je vjerojatno i globalna politicka i ekonomska situacija, ali i poprilicno visoke cijene nekretnina
u Hrvatskoj.

Novosagradeni stanovi su i dalje generator rasta cijena svih nekretnina, ali se uoCava stanoviti pad
interesa. Dobro postavljeni projekti s realnim cijenama brzo se rasprodaju, no postoje i oni sa nerealnim
oCekivanjima. Strani drzavljani su stjecali za 5,3% stambenih nekretnina manje nego u 2024. pa je tako
ukupno bilo 11.616 stjecanja u 2024. To je joS uvijek gotovo 37% svih stjecanja stambenih nekretnina u
Hrvatskoj. Posebno su usporila stjecanja njemackih i austrijskin drzavljana pa tako sada vec dvije godine
zaredom najveci broj stjecatelja nekretnina u Hrvatskoj dolazi iz Slovenije pa tek onda iz Njemacke i
Austrije. Kamate na stambene kredite su i dalje prihvatljive, a kroz akcije banaka su i ispod 3%. Ostali uvjeti
kreditiranja nisu se bitno postroZzili.TrZiSte je u iS€ekivanju rezultata uvodenja poreza na nekretnine, koji je
proizaSao iz donesene stambene politike. O¢ekuje se povecéanje ponude, posebno rabljenih nekretnina
kako u prodaji tako i u najmu stanova. Povecanje ponude bi ipak moglo usporiti daljnji rast cijena
nekretnina pa ¢ak i smanijiti cijene nekim rabljenim nekretninama u 2025.

BN Index

P—
’____,.-.-""
.

BN indeks 04/2025 Promjena u odnosu na prosli mjesec  Promjena u odnosu na godinu dana U odnosu na pocetak godine
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E PROCJENA

1 |DAN KAKVOCE

Nekretninu sam pregledao: 09.03.2026. , te napravio fotodokumentaciju koja se nalazi u prilogu elab.

Nije radena posebna izmjera nekretnine. SluZio sam se podacima dostavljenim od strane Narucitelja kao i
javno dostupnim podacima iz zemljiSnih knjiga i katastra.

1 |METODA PROCJENE

Sukladno Zakonu o procjeni vrijednosti nekretnina ¢l. 23 propisane su tri metode procjena i to poredbena,
prihodovna i troSkovna metoda. Izbor metode ovisi o vrsti nekretnine, uzimajuci u obzir postojeée obicaje u
uobi¢ajenom poslovnom prometu kao i druge okolnosti pojedinog slucaja, osobito u odnosu na raspolozive
podatke.

PROCJENA ZEMLJISTA

Procijenjenu vrijednost zemljista izraCunali smo usporednom metodom. Ova metoda zahtjeva analizu niza
usporedivih transakcija te nekretnina oglaSenih za prodaju na trziStu. Ovaj pristup je zasnovan na
podacima sa trziSta ali se zasniva na dostupnost novijih i izravno usporedivih transakcija a sukladno
Regulativi 575 EU ¢€l. 199 Sta joS uvijek nije situacija u RH.

Na$ pristup utvrduje vrijednost nekretnine po m2 a izraunava se koriStenjem Kkoeficjenata za
preraunavanje (u %) kako bismo uzeli u obzir razike u kvaliteti, utrZivosti i vrijednosti usporednih
nekretnina sa procjenjivanom nekretninom. Negativni koeficjenti za preraCunavanje znace da je
procjenjivana nekretnina zbog odredenog aspekta "manje vrijedna" dok pozitivni oznacavaju suprotno.

Opci vrijednosni odnosi na trziStu nekretnina uzimaju se u obzir primjenom koefijenata za prilagodbu kojih
vrstu i veli€¢inu odreduju, temeljem iskustva i dostupnih podataka s trZiSta. To nisu jedini moguci koeficjenti
no oni predstavljaju, prema naSem iskustvu, najvaznije kriterije koje je moguce uoditi i pratiti.
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2 |GRADPEVINSKO ZEMLJISTE - usporedna metoda
IZRACUN VRIJEDNOSTI

Usporedne nekretnine - gradevinsko zemljiste

Nekretnine nisam pregledavao nego sam se sluzio javno dostupnim izvorom stvarno prodanih nekretnina
(ISPU) Informacijski sustav prostornog uredenja - modul e-nekretnine gdje su vidljive sve prodaje u RH

Nekretnina 1

€ pozln:sz;na jed.cijena €/m?|  ké.br. Datum transakcije Naselje
40.000 7384,00 5,42 535 24.07.2025 Budicina

Gradevinsko zemljiSte u mjestu Budi€ina, u naravi livada. ZemljiSte je povrSine 7384 m2, namjena je
stambena. Kupoprodaja je obavljena 24.07.2025. za iznos od 40.000,00 €. ZemljiSte se nalazi u naselju.

Gradevinsko zemljiste (GZ) - Zbirka kupoprodajnih cijena

|

Naziv atributa Vrijednost atributa

1D ZKC 2362858
| Datum pregleda 8.3.2026.

Vrsta nekretnine GRADEVINSKO ZEMLIISTE (GZ)
| ID PN (PU) 5611874

Vrsta ugovora KP - KUPOPRODAJA
| Datum prvog evidentiranja ugovora u ZKC-u 21.08.2025

Povriina u prometu 7.384,00

vrijednost nekretnine (KN) 301.380,00
| Vrijednost nekretnine (EUR) 40.000,00

Datum ugovora 24.07.2025

| 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 podlijefe placanju PDV-a NE
» Stopa PDW-a (%) 25
» PDV ukljufen u prikazanoj cijeni NE
= Optiranje NE
| Status podatka PROVEDENA EVALUACIIA
Cienowvni blok BLINJA - SUMA I POLIOPRIVREDA

£2,P5,P3,R2,N - ZASTITNA SUMA I

PreteZita namjenz cjenovnog bloka POLJOPRIVREDNO TLO

Nekretnina 2

€ P [iedciienaem?| kebr. |Datwm transakeije Naselje
10.000 2478,00 4,04 1333/1 05.03.2025 Hrastovica

Gradevinsko zemljiSte u mjestu Hrastovica, u naravi livada. ZemljiSte je povrSine 2478 m2, namjena je
stambena. Kupoprodaja je obavljena 05.03.2025. za iznos od 10.000,00 €. ZemljiSte se nalazi u naselju.

Gradevinsko zemljiste (GZ) - Zbirka kupoprodajnih cijena =
Naziv atributa Vrijednost atributa

1D ZKC 2293517

Datum pregleda 8.3.2026.

Vrsta nekretnine GRADEVINSKO ZEMLIISTE (GZ)
1D PN (PU) 5531421

Vrsta ugovora KP - KUPOPRODAJA

Datum prvog evidentiranja ugovora u ZKC-u 16.04.2025

Povrgina 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 nekretning bez PDV-a,
neovisno o tome podlijeZe li promet njegovo] naplati.

« Promet podlijeZe placanju PDV-a NE
= Stopa PDV-a (%) 25
s PDV ukljuten u prikazanoj cjeni NE
« Optiranje NE
| Status podatka PROVEDENA EVALUACDIA
Cienovni blok HRASTOVICA - NASELIE

GP - IZGRABENI DIO GRADEVINSKOG

Pretefita namjena cjenovnog bloka PODRUCTA NASELIA
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Nekretnina 3
€ poz'r;sz')na jed.cijena€m?|  kébr.  |Datum transakcije Naselje
11.637 2747,00 4,24 359/2 24.01.2023 JoSavica

Gradevinsko zemljiSte u mjestu JoSavica, u naravi livada. ZemljiSte je povrSine 2747 m2, namjena je
stambena. Kupoprodaja je obavljena 24.01.2023. za iznos od 11.637,00 €. ZemljiSte se nalazi u naselju.

1D ZKC

Datum pregleda

Vrsta nekretnine

ID PN (PU)

Vrsta ugovera

Datum prvog evidentiranja ugovora u ZKC-u
Povrsina u prometu
Vrijednost nekretnine (KN)
Vrijednost nekretnine (EUR)
Datum ugoveora

POREZI:

Gradevinsko zemljiste (GZ) - Zbirka kupoprodajnih cijena

Naziv atributa

Vrijednost atributa
1844135
8.3.2026.
GRADEVINSKO ZEMLIISTE (GZ)
4052749
KP - KUPOPRODAJA
14.03.2023
2.747,00
87.681,69
11.637,36
24.01.2023

MNAPOMENA: za kupoprodaje svih vrsta zemljista u iskazanoj djeni prikazana je vrijednost nekretnine bez PDV-a,
neovisno o tome podlijee li promet njegovo) naplati.

Cjenovni blok

PreteZita namjena cjenovnog bloka

= Promet podlijeZe placanju PDV-a NE
= Stopa PDV-a (%) 25
= PDV ukljufen u prikazanoj cijeni NE
« Optiranje NE
Status podatka PROVEDENA EVALUACTIA

BLINJA - SUMA T POLJOPRIVREDA
$2,P5,P3,R2,N - ZASTITNA SUMA I
POLIOPRIVREDNO TLO
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Izra€un vrijednosti zemljiSta

FPg = 2.395 m2  Ukupna povrsSina gradevinske parcele
Nekretnina PROCJENJIVANA| Usporedna 1l Usporedna 2 | Usporedna 3
Naselje Josavica Budicina Hrastovica Josavica
ké.br. 717 535 1333/1 359/2
Nekretnina grad. zem. grad. zem. grad. zem. grad. zem.
Izvor podataka nalog eNekretnine eNekretnine eNekretnine
Vrsta podatka - kupoprodaja kupoprodaja kupoprodaja
Datum transakcije (max 4 god) 24.07.2025 05.03.2025 24.01.2023
Kvartal transakcije 1Q2026 302025 1Q2025 1Q2023
Povrsina (m2) 2.395 7.384 2.478 2.747
Cijena (€) - 40.000 10.000 11.637
Cijena po m2 - 5,4 4,0 4,2
Protok vremena 1Q2026 3Q2025 1Q2025 1Q2023
DZS indeksi cijena nekretnina 222,36 222,36 202,52 154,22
VVremensko uskladenje - 0,0% 9,8% 44,2%
Korigirana vrijednost po m2 - 5,42 4,43 6,11
Odstupanje zbog razliéite mjere gradevinskog 5,42 4,43 6,11
Kis- koeficijent iskoristivosti 0,80 0,80 0,80 0,80
Koef. za preracunavanje KP 0,90 0,90 0,90 0,90
Faktor povecanja/umanjenja - 1,00 1,00 1,00
Vrijednost zemljiSta ukup.(€) - 5,42 4,43 6,11
Lokacija-kategorija Dobra Puno bolja Bolja Slicna
korekcija -20% -10% 0%
Utjecaj buke Neznatan Neznatan Neznatan Neznatan
korekcija 0% 0% 0%
Veliéina 2.395 7.384 2.478 2.747
korekcija 1500-3000 5% 0% 0%
Oblik " do1:2.5 do 1:2,5 do 1:2,5 do 1:2,5
korekcija 0% 0% 0%
Topografija RaVAO Ravno Ravno Ravno
korekcija 0% 0% 0%
Namjena ) Niske zgrade S1,M1 Niske zgrade S1,M1 Niske zgrade S1,M1

B Niske zgrade S1,M1
korekcija 0% 0% 0%
Infrastruktura S (vl Pored parcele Pored parcele |Pored parcele
korekcija 0% 0% 0%
Ukupno korekcija - -15% -10% 0%
Korigirana vrijednost po m2 4,90 4,60 3,99 6,11
Ukupno korigirana cijena 49 4.6 4.0 6,1
Odstupanje od prosjeka -0,3 -0,9 1,2
Kvadrat odstupanja 2,4 0,1 0,8 1,5
Standardna devijacija - o 0,9
Dvosturuka devijacija - 20 1,8
Odstupanje od prosjeka -6% -19% 25%
(-30% do +30%) prihvatljivo prihvatljivo prihvatljivo
Odstupanje od 20 (¥) prihvatljivo prihvatljivo prihvatljivo
ZAKLJUCAK PROCJENE GRABPEVINSKOG ZEMLJISTA

Povrsina zemljista: 2.395 m”
Jedini€na vrijednost gradevinskog zemljista: 4,90 €/m®
TrziSna vrijednost gradevinskog zemljiSta: 11.736,55 €
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3 |POLJOPRIVREDNO ZEMLJISTE - usporedna metoda

Usporedne nekretnine

Za potrebe ove procjene izvrsili smo istrazivanje lokalnog trzista, te prikupili podatke iz svih izvora koji su
nam bili dostupni, te izvrSili obradu istih kako slijedi u nastavku.

Nekretnina 1

€ po;/n:sz;na jed.cijena €/m? ké.br. Datum transakcije Naselje
1.000 1741,00 0,57 203/3 17.11.2025 TaboriSte

Poljoprivredno zemljiSte u mjestu TaboriSte, u naravi livada. Zemljiste je povrSine 1741 m2, namjena je
poljoprivredna. Kupoprodaja je obavljena 17.11.2025. za iznos od 1.000,00 €. ZemljiSte se nalazi u naselju.

Poljoprivredno zemljiste (PZ) - Zbirka kupoprodajnih cijena o
Maziv atributa Vrijednost atributa
1D ZKC 2417137
Datum pregleda 8.3.2026.
\rsta nekretnine POLJOPRIVREDNG ZEMLIISTE (PZ)
1D PN (PU) 5678740
Vrsta ugovora KP - KUPOPRODAJA
Datum prvog evidentiranja ugovora u ZKC-u 21.11.2025
Povréina u prometu 1.741,00
Vrijednost nekretnine (KN) 7.534,50
Vrijednost nekretnine (EUR) 1.000,00
Datum ugovora 17.11.2025

POREZI:

MNAPOMENA: za kupoprodaje swih vrsta zemljista u iskazanoj cijeni prikazana je vrijednost nekretnine bez PDV-a,
neovisno o tome podlijeie li promet njegovoj naplati.

» Promet podlijeie placanju PDV-a ME
= Stopa PDV-a (%) 25
« PDV ukljufen u prikazanoj cijeni NE
* Optiranje MNE

Status podatka PROVEDENA EVALUACDIA

Cjenowni blok I}LENEA -SUMAT PQI_IOPRI\:'REDA
Pretefita namjena cjenovnog bloka ?éﬁéﬁﬁzﬁgnuzﬁgﬂn SUMA T
Nekretnina 2
ovrsina
€ P (m?) jed.cijena €/m? ké.br. Datum transakcije Naselje
5.000 6654,00 0,75 1123 07.10.2025 Hrastovica

Poljoprivredno zemljiSte u mjestu Hrastovica, u naravi livada. ZemljiSte je povrSine 6654 m2, namjena je
poljoprivredna. Kupoprodaja je obavljena 07.10.2025. za iznos od 5.000,00 €. ZemljiSte se nalazi u naselju.

Poljoprivredno zemljiste (PZ) - Zbirka kupoprodajnih cijena S

Maziv atributa Vrijednost atributa

1D ZKC

Datum pregleda
| Vrsta nekretnine
1D PN (PU)
Vrsta ugovora

Povriina u prometu

Vrijednost nekretnine (KN)

Vrijednost nekretnine (EUR)
| Datum ugovora

POREZI:

| Datum prvog evidentiranja ugovora u ZKC-u

2416820

8.3.2026.

POLIOPRIVREDNO ZEMLIISTE (PZ)
5675426

KP - KUPOPRODATA

20.11.2025

6.654,00

37.672,50

5.000,00

07.10.2025

NAPOMENA: 73 kupoprodaje svih vrsta zemljista u iskazanoj cijeni prikazana je vrijednost nekretnine bez PDV-a,
L neovisno o tome podlijeZe li promet njegovoj naplati.

= Promet podlijeZe placanju PDV-a NE
= Stopa PDV-a (%) 25
= PDV ukljugen u prikazanoj cijeni NE
= Optiranje NE

| Status podatka
Cienowni blok

| Pretefita namjena cjenovnog bloka

PROVEDENA EVALUACDIA

BLINJA - SUMA I POLIOPRIVREDA
$2,P5,P3,R2,N - ZASTITNA SUMA T
POLIOPRIVREDNO TLO
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Nekretnina 3

Poljoprivredno zemljiSte u mjestu Hrastovica, u naravi livada. ZemljiSte je povrSine 6154 m2, namjena je
poljoprivredna. Kupoprodaja je obavljena 07.10.2025. za iznos od 6.000,00 €. ZemljiSte se nalazi u naselju.

Poljoprivredno zemljiste (PZ) - Zbirka kupoprodajnih cijena

Naziv atributa Vrijednost atributa
1D ZKC 2416818
Datu a 8.
Vrsta nekretnine POLIOPRIVREDNO ZEMLIISTE (PZ)
1D PN (PU) 5675400
Vrsta ugovora KP - KUPOPRODAJA
Datum prvog evidentiranja ugovora u ZKC-u 20.11.2025
Povrsina u prometu 6.154,00
Vrijednost nekretnine (KN) 45.207,00
Vrijednost nekretnine (EUR) 6.000,00
Datum ugovora 07.10.2025
POREZIL:

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

« Promet podlijeZe placanju PDV-a
« Stopa PDV-a (%)

« PDV ukljufen u prikazanoj djeni
= Optiranje

Status podatka PROVEDENA EVALUACDIA
Cjenovni blok BLINJA - SUMA 1 POLJOPRIVREDA

$2,P5,P3,R2,N - ZASTITNA SUMA T

Pretefita namjena cjenovnog bloka POLIOPRIVREDNO TLO

njivane i usporednih nekretnina
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e . _NEKRETNNE | Datum: __09.03.2026

Izra€un vrijednosti zemljiSta

Pp= 8.293 m2  Ukupna povrsSina poljoprivrednog zemljiSta
Nekretnina PROCJENJIVANA| Usporedna 1l Usporedna 2 | Usporedna 3
Naselje Petrinja TaboriSte Hrastovica Hrastovica

- 708/6 770/2 771/2
ke.br. 289/1 798/1 799/4 203/3 1123 1120
Nekretnina grad. zem. grad. zem. grad. zem. grad. zem.
lzvor podataka nalog eNekretnine eNekretnine eNekretnine
Vrsta podatka - kupoprodaja kupoprodaja kupoprodaja
Datum transakcije (max 4 god.) 17.11.2025 07.10.2025 07.10.2025
Kvartal transakcije 1Q2026 4Q2025 4Q2025 4Q2025
Povrsina (m2) 8.293 1.741 6.654 6.154
Cijena (€) - 1.000 5.000 6.000
Cijena po m2 - 0,6 0,8 1,0
Protok vremena 1Q2026 40Q2025 4Q2025 4Q2025
DZS indeksi cijena nekretnina 222,36 222,36 222,36 222,36
VVremensko uskladenje - 0,0% 0,0% 0,0%
Korigirana vrijednost po m2 - 0,57 0,75 0,97
Lokacija-kategorija Dobra Puno bolja Puno bolja Puno bolja
korekcija -20% -20% -20%
Utjecaj buke Neznatan Neznatan Neznatan Neznatan
korekcija 0% 0% 0%
Veliéina 8.293 1.741 6.654 6.154
korekcija >3000 -5% 0% 0%
Oblik do 1:2,5 do 1:2,5 do 1:2,5
korekcija ol L2 0% 0% 0%
Topografija K0SO Ravno Ravno Ravno
korekcija -10% -10% -10%
Ukupno korekcija - -35% -30% -30%
Korigirana vrijednost po m2 0,53 0,37 0,53 0,68
Ukupno korigirana cijena 0,5 0,4 0,5 0,7
Odstupanje od prosjeka -0,2 0,0 0,2
Kvadrat odstupanja 0,0 0,0 0,0 0,0
Standardna devijacija - o 0,1
Dvosturuka devijacija - 20 0,3
Odstupanje od prosjeka -29% 0% 29%
(-30% do +30%) prihvatljivo prihvatljivo prihvatljivo
Odstupanje od 20 (¥) prihvatljivo prihvatljivo prihvatljivo
ZAKLJUCAK PROCJENE POLJOPRIVREDNOG ZEMLJISTA

PovrSina zemljista: 8.293,00 m?
Jedini€na vrijednost poljoprivrednog zemljiSta: 0,53 €/m?
TrziSna vrijednost poljoprivrednog zemljista: 4.372,71 €
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REKAPITULACIJA TRZISNE VRIJEDNOSTI

ZEMLJISTA:
GRADEVINSKO ZEMLJISTE - usporedna metoda 11.736,55 €
POLJOPRIVREDNO ZEMLJISTE - usporedna metoda 4.372,71 €
UKUPNO T,= 16.109,26 €
TrziSna vrijednost TV = T, 16.109,26 €

F |MISLJENJE / ZAKLJUCAK

U skladu sa Cinjenicama i pretpostavkama koje su iznesene u ovoj procjeni, a nakon obrade i izraCuna za

Nekretninu:  ZemljiSte
Na adresi:  Petrinja k&.br.708/6,717,770/2,771/2,789/1798/1 i 799/4 k.0.JoSavica
Narucitelja:  Skyheights venture d.0.0. u stecaju

MiSljenja sam da je na dan : 09.03.2026 . godine

TrziSna vrijednost (TV) procjenjivanih nekretnina, zaokruzeno:

16.100,00 €

NAPOMENA:Vrijednosti su iskazane sa svim porezima osim poreza na promet koji se obracunava
kod kupoprodaje

P —"
P

/ q).\ N =t é\\/‘/ N

V /8 S

DAVOR PETRACIC
dipl. ing. gradevine
Karlovac, M. Krieze 6b

SUDSKI VJESTAK:
Davor Petra€ié€, dipl.ing. grad.

_ stalni sudski vjestak iz podrucja
. graditeljstva i procjene nekretnina

U Karlovcu, 09.03.2026. godine
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G |PRILOZI

DOKUMENTACIJA KATASTRA | ZEMLIJISNE KNJIGE
DOKUMENTACIJA PROSTORNIH PLANOVA

FOTO DOKUMENTACIJA
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DOKUMENTACIJA KATASTRA | ZEMLJISNE KNJIGE

Karlovac
e
n
REPUBLIKA HRVATSKA

Podruéni ured za katastar Sisak
ISPOSTAVA ZA KATASTAR NEKRETNINA PETRINJA
Stanje na dan: 08.03.2026. 14:32

0SS evidencijski broj: 691423/2026
Katastarska opéina: 322792, JOSAVIGA

Broj zadnjeq dnevnika/Upravnog rigSenja; £-1448/2026

Aktivne plombe:

lzvadak iz BZP-a

A
Posjedovnica
PRYV| ODJELJAK

Broj ZK uloska: 1762

[ arel D. Wi 1‘:3’.23525?.‘353232’29':5323?&” P Snit PPR
gestice = zgrade, kuéni broj zgrade
1. 708/8 4 KOD KUGE U SELU 1723
ORANICA 1723
2, 717 | 4 |BRDO 2395
KUCA, ZGRADA | DVOR. 2395
3. 770i2 4  |UBRIEBROVNI 719
PASNJAK 718
4 77102 4  |UBRIJEBROVNI 2794
PASNJAK 2794
5. 789/1 4  |VINOGRADINA 777
PASNJAK 777
6. 798/ 4 |BRUEG 1356
DRAMICA 1356
7. 799/4 4 |BRWEG 924
SUMA, 824
UKUPNO: 10688
B
Vlastovnica
Rbr. | Sadriaj upisa |Primjedba
1. Vlasnigki dio: 11
SKYHEIGHTS VENTURE D.0.0. U STECAJU, OIB: 37326214061, GRACANSKA CESTA 71, 10000
ZAGREB
1.3 Zaprimljeno 04.02.2026.g. pod brojem Z-1448/2026
ZABILJEZBA, RIESENJE TRGOVACKI SUD U OSIJEKU, POSL.BR. ST-412/2025 10.09.2025
Ispis iz BZP-a {datum i vrijame izrads) 08.03.2026. 14:32:11 Stranica: 1
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Izvadak iz BZP-a
Katastarska opéina: 322792, JOSAVICA

C
Teretovnica

Elaborat broj: 2026014
Strana:21 od 32............
Datum: 09.03.2026

ry Fry Fy yy 7 Fy F¥ F¥ I

Broj ZK uloka: 1762

Rbr. Sadriaj upisa

lznos |Pri mjedba

Tereta nemal

Potvrduje se da ovaj izvadak odgovara stanju baze zemljisnih podataka na datum 08.03.2026.

Kontrolni broj: 3791887 7f416f1f

Ispis iz BZP-a {datum i vrijeme izrada) 08.03.2026. 14:32:11

Stranica: 2
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ELABORAT PROCJENE

5 o

0

- . L
REPUBLIKA HRVATSKA Ko JOSAVICA
DRZAVNA GEODETSKA UPRAVA ki b TORE
PODRUCNI URED ZA KATASTAR SISAK
ISPOSTAVA ZA KATASTAR NEKRETNINA PETRINJIA

Stanje na dan: 08.03.2026,
0SS evidencijski broj: 69142372026
IZVOD IZ KATASTARSKOG PLANA
Mijeribe 1: 1000
Levormo mjerilo 12380

. 5
- FOH/S 71571
7152
h ~
TO&4 ms_-ﬁ
710
4743
A
71441
712
P43
. 71447
053 \ 7i4/2

Sukladno Zakonu o upravnim rlllthjh:.‘:mél (»Narodne novines, br, 115/16) te Uredbi o tanti upravnih pristogbi {»Marodne novines, br, 9221
1 93721 ), upravna pristojbe po Tar. Br. 1. ne naplaéuje se.

= Kontrolni broj; 37918872198ah 1 d
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o
.

e
REFPUBLIKA HRVATSRA Koo JOSAVICA
DRZAVNA GEODETSKA UPRAYA ke br: 71T

PODRUCNT URED ZA KATASTAR SISAK
ISPOSTAVA ZA KATASTAR NEKRETNINA PETRINJIA

Stanje na dan: 08.03.2026,
058 evidencijski broj: 691423/2026

I1ZVOD [Z KATASTARSKOG PLANA
Mijerilo 11000
Levorno mjerilo 1:2880

BRI

Sukladno Zakonu o upravnim |'|r|..l:l:njh:3n1a| (#»MNarodne novmes, br, 115/16) te Lredbi o tanfi upravmih pristogbi («Marodne novines, br, 9221
1 9321}, upravna pristojbe po Tar. Br. 1. ne naplséuje se.

= Kontrolni broj; 3791887372b6beé
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e
REPUBLIKA HRVATSRA Koo, JOSAVICA
DRZAVNA GEODETSKA UPRAYVA k.Ebr; 7TT0/2 . 7712

PODRUCNI URED ZA KATASTAR SISAK
ISPOSTAVA ZA KATASTAR NEKRETNINA PETRINJIA

Stanje na dan: 08.03.2026,
058 evidencijski broj: 6914232026

IZVOD IZ KATASTARSKOG PLANA
Mljerilo 1: 1000
levormo mjerilo 1:2880

7651

a3 TIE 7ra

Sukladno Zakonu o upravnim |'Il|..‘i[njh:3|'|'|='l (#»MNarodne novmes, br. 115/16) te Lredbi o tanfi uprayvnih pristogbi (s Marodne novines:, br, 92721
1 9321, upravna pristojbe po Tar. Br. 1. ne naplecuje se.

Kontrolni broj; 3791 8874fc0928f
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o
nn

e
REPUBLIKA HRVATSKA Koo, JOSAVICA
DREAVNA GEODETSKA UPRAVA k.G br; TRO , TR

PODRUCNI URED ZA KATASTAR SISAK
ISPOSTAVA ZA KATASTAR NEKRETNINA PETRINJIA

Stanje na dan: 08.03.2026,
0SS evidencijski broj: 69142372026

IZVOD IZ KATASTARSKOG PLANA
Mijeribe 1: 1000
Levormo mjerilo 12380

787
70,2
7083
TEE(G
7a54
1
FEEIZ
THES2
e Tan;1
785/3

Sukladno Zakonu o upravnim rlllthjh:.‘:mél (»Narodne novines, br, 115/16) te Uredbi o tanti upravnih pristogbi {»Marodne novines, br, 9221
1 93721 ), upravna pristojbe po Tar. Br. 1. ne naplaéuje se.

Kontrolni braj; 37918875b02ba00
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o
nn

e
REPUBLIKA HRVATSKA Koo JOSAVICA
DREAVNA GEODETSKA UPRAVA k.8 br; 794904

PODRUCNI URED ZA KATASTAR SISAK
ISPOSTAVA ZA KATASTAR NEKRETNINA PETRINIA

Stanje na dan: 08.03.2026,
0SS evidencijski broj: 69142372026

IZVOD IZ KATASTARSKOG PLANA
Mijeribe 1: 1000
Levormo mjerilo 12380

Sukladno Zakonu o wpravnim pristojbama (»Narodne novines, br, 11516 te Uredbi o tanti upravnih pristogbi {s»Marodne novines, br, 9221
1 93721 ), upravna pristojbe po Tar. Br. 1. ne naplaéuje se.
Kontrolni braj; 3791887692 dc0ed

5
i

o)

[
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DOKUMENTACIJA PROSTORNIH PLANOVA

/T

GRAD PETRINJA

TUMAC ZNAKOVA Raziv prostorsog plans:

e V. IZMJENE | DOPUNE
GRANICE PROSTORNOG PLANA UREDENJA GRADA PETRINJE
& " Naziv kartografskog prikaza:
E GRANICA GRADEVINSKOG PODRUCJA & GRADEVINSKA PODRUGJA NASELJA
i LIST - VLAHOVIC 8
RAZVOJ | UREDENJE POVRSINA NASELJA Broj kartografekog prikaza: 4.48. Mjerilo kartografskog prikaza: 1 : 6000
v Odluka Gﬂﬁkﬂr vijeta Grada P!Mll]. o lzradi Odiuka Erldlkog vijeta GrIdI Pnﬂw donodenju
IZGRADENI DIO GRADEVINSKOG PODRUCJA V. zmjen: “ﬁ PPUG-a Pstrinje: V. izmjena i dopuna PPUG-a inje:
l vjesnik”, broj 18/16 “Sluctboni vjeanik", bro) 48116
Javna rasprava objavijena j‘ 19, svibnja 20186, Javni uvid odrtan: od 31. svibnja do 15. lipnja 2016.
RAZVOJ | UREDENJE POVRélNA 1ZVAN NASELJA Ponovna javna j#vijena je: 18. rujna 2016. [Ponovnl javni uvid odrian: od 28. rujna do 05. listopada 2016.

Pecat tijela odgoy k'_c a‘g

= .,\javnl rasprave: Odgovorna osoba za provodenje javne rasprave:
GROBLJE - POSTOJECE N

‘7 L
Viasta Vuglec, d%ﬁl,ing.gnd.
Oznaka prostornog plana: HR-ISPU-PPGC-03280 ) UREDNJE SISAGKO - MOSLAVAGKE 2UPANIE
Prostorni plan: Prostorni plan uredenja Grada Petrinje !.’.;‘3..‘..?:.?..1‘..‘.‘:3;‘.’;‘.‘:3.‘.']“"'

Sluzbeni vjesnik broj 30/05, 55/06, 8/08 - ispravak, 13/08 -vjerodostojno tumacenje, 42/08, 12/11,
17/12,21/14, 6/15 - procisceni tekst, 18/15, 48/16, 1/18 - prociséeni tekst, 62/20, 71/21,154/23
VazZeca revizija plana: X.izmjene | dopune plana (dopuna)
Podrugje: Sisacko-moslavacka zupanija, Grad Petrinja

Objava plana:
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FOTO DOKUMENTACIJA
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OPCI UVIJETI PROCJENE
Pregled
Napravljen je vizualni pregled nekretnine te fotozapis. Radene su posebne izmjere nekretnine.
Za potrebe procjene ove nekretnine izvrsili smo primjereno istrazivanje te smo se kod izrade sluzili tako prikupljenim
podacima kao i podacima koje nam je dostavila ovlastena osoba Narucitelja
Suglasje sa standardima procjene

Potvrdujemo da je Procjena napravljena u suglasju sa Pravilnikom i procedurama procjena kao i u njemu navedenim
medunarodno priznatim standardima a posebno zakonima i propisima RH.

Status procjenitelja
Procjenu je izradio neovisni, ovlasteni Procjenitelj te potvrdujemo da Procjenitelj i potpisnik ove procjene (pravha

osoba) nemaju nikakve poslovne, pravne, vliasni¢ke, suvlasnicke ili sli¢ne interese na predmetnoj imovini te da nemaju
nikakve osobne ili poslovne interese vezane uz mogucu procijenjenu vrijednost nekretnina.

NEMA SUKOBA INTERESA

Pretpostavke

Kako smo razumijeli i u procjeni pretpostavili nema zapreke za normalnu, zakonski omogucenu i osiguranu upotrebu
nekretnine osim ako je u procjeni drugacije navedeno.

Tijekom izrade procjene sluzili smo se razli¢itim izvorima podataka koji su havedeni u lzvjeS¢u a na osnovu kojih smo
stvarali pretpostavke koje su bitne za iskaz trziSne vrijednosti nekretnine.

TrziSna vrijednost i trziSni uvjeti

Vrijednost izraZena u ovom lzvjeSéu predstavlja nase objektivno misljenje o TrziSnoj vrijednosti, sukladno definiciji iste
u Pojmovniku, i to na dan procjene.

Verifikacija

Savjetujemo da se prije bilo kakve financijske transakcije, bazirane na ovoj procjeni, napravi provjera informacija te
valjanost pretpostavki koje su navedene u procjeni.

Zelimo Vam skrenuti paznju da, dok smo procjenjivali nekretninu kroz postojece trzisne uvjete, mozda postoje ili se
mogu pojaviti odredeni rizici koji nisu osigurani te je potrebno prije bilo kakve financijske transakcije bazirane na ovoj
procjeni provijeriti iste i nac¢i zadovoljavajuci nacin za osiguranje od mogucih rizika i eventualnih gubitaka.
Ogranicenja

Ovim elaboratom ne utvrduje se posjedovno stanje kao ni vlasniStvo nad nekretninom.

Procjena pretpostavlja, ukoliko nije drugacije navedeno, da su vlasnikove ili po njemu delegiranih osoba, tvrdnje
valjane, imovinska prava su dobra i utrziva te ne postoje smetnje koje se ne mogu ukloniti normalnim putem u
razumnom vremenu i prihvatljivom troSku (BONA FIDES).

Svi nacrti i opisi koriSteni u ovoj procjeni dobavljeni su od strane Narucitelja i nisu verificirani od strane pravnika ili
druge ovlastene osobe

Za ovo izvjeSce nisu naruceni niti su u svezi s njim nikakve analize tla ili geoloSke studije, te nisu istraZivana prava ili
uvjeti iskoriStavanja vode, nafte, plina ugljena ili drugih podzemnih minerala.

Za potrebe ove Procjene nisu radene posebne kontrole statike objekta, kao i kvalitete i stanja instalacija osim onih koje
su se mogle ustanoviti obi€énim vizualnim pregledom.

Pretpostavljeno je da postoji puno pridrzavanje propisa i odluka drzavne uprave i lokalne samouprave, osim ako je
drugacije navedeno, definirano i razmotreno u elaboratu

Takoder je pretpostavljeno da postoje ili mogu biti obnovljene sve potrebne dozvole, odobrenja i suglasnosti za bilo
kakvo koriStenje nekretnine obuhvacene ovim elaboratom.

Vrijednost ili vrijednosti navedene u ovom elaboratu temelje se na navedenim pretpostavkama i vazece su jedino uz
uvazavanje istih.

Porezi i troSkovi kod kupoprodaje

Nisu uklju€eni u procjenu.

Povjerljivost

Informacije sadrzane u ovom elaboratu su povlaStene i povjerljive te predstavljaju intelektualno vlasnistvo
Procjenitelja. Namijenjene su za upotrebu samo osobama i tvrtkama navedenim u ovom elaboratu kao i onima koji su
posebno autorizirani od strane Procjenitelja, te se za bilo kakvu primjenu u druge svrhe ili od drugih osoba ne prihvaca
nikakva odgovornost. Bilo kakvo Sirenje, distribucija i kopiranje ovog elaborataa strogo je zabranjeno bez pismenog
odobrenja od strane Procjenitelja.

Popratne izjave, procijenjene pretpostavke i ograni¢enja sastavni su dio ovog elaborata. Procjenitelj nije odobrio
reprint cijelog ili djelomi¢nog elaborata izvan dostavljenih primjeraka.
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POJMOVNIK

ZemljiSna €estica je dio zemljine kore omeden stranicama i oznacen brojem

Pojedinaénu nekretninu c¢ini zemljiSna €estica, uklju€ujuci i sve Sto je sa njom relativno trajno povezano na njezinoj
povrSini ili ispod nje; ali kad je viSe zemljiSnih €estica upisano u zemljiSnoj knjizi u isti zemljiSnoknjoZni uloZak, one su
pravno sjedinjene u jedno tijelo (zemljiSnoknjiZzno tijelo), koje je kao takvo jedna nekretnina.

Trava, drvece, plodovi i sve upotrebljive stvari koje zemlja rada na svojoj povrSini dijelovi su te nekretnine dok se od
zemlje ne odvoje.

Sto je na povrsini zemlje, iznad ili ispod nje izgradeno a namijenjeno je da tamo trajno ostane, ili je u nekretninu
ugradeno, njoj dogradeno, na njoj nadogradeno ili bilo kako druk€ije s njom trajno spojeno, dio je te nekretnine sve dok
se od nje ne odvoji. No, nisu dijelovi zemljiSta one zgrade i drugo Sto je s njim spojeno samo radi neke prolazne
namjene. Prava koja postoje u korist neke nekretnine smatraju se pripadnos¢u te nekretnine.

Gradevina je gradenjem nastao i s tlom povezan sklop, izveden od svrhovito povezanih gradevinskih proizvoda sa ili
bez instalacija, sklop s ugradenim postrojenjem, samostalno postrojenje povezano s tlom ili sklop nastao gradenjem.

Zgrada je zatvorena ifili natkrivena gradevina namijenjena boravku ljudi, odnosno smjesStaju Zivotinja, biljaka i stvari.
Zgradom se ne smatra pojedinacna gradevina unutar sustava infrastrukturne gradevine.

Stambena zgrada jest zgrada koja je u cijelosti ili u kojoj je viSe od 90% bruto podne povrSine za stanovanje, odnosno
koja nema viSe od 50 m2 neto podne povrsine u drugoj namjeni. Stambenom zgradom smatra se i zgrada s
apartmanima u turisti¢kom podrucju.

Nestambena zgrada jest zgrada koja nije stambena

Nestambena zgrada gospodarske namjene jest zgrada namijenjena za obavljanje gospodarske, proizvodne i
poljoprivredne djelatnosti.

Smatra se da su namijenjeni da trajno sluze svrsi zgrade trajno namijenjenoj nekoj proizvodn;ji ili obrtnoj djelatnosti
(poslovna zgrada), kao glavnoj stvari, strojevi i sli¢ni uredaji namijenjeni toj djelatnosti.

Smatra se da trajno sluze svrsi nekretnine trajno namijenjene poljoprivrednoj proizvodnji, kao glavnoj stvari, strojevi i
stoka namijenjeni daljnjoj poljoprivrednoj proizvodniji, poljoprivredni proizvodi i sjeme potrebni za daljnju poljoprivrednu
proizvodnju kroz ono vrijeme za koje se moZe ocekivati da ¢e takvi ili sliéni biti dobiveni tom proizvodnjom, kao i
postojece gnojivo i gorivo.

OdrzZavanje gradevine je izvedba gradevinskih i drugih radova na postoje¢oj gradevini radi o€uvanja temeljnih
zahtjeva za gradevinu tijekom njezina trajanja, kojima se ne mijenja uskladenost gradevine s lokacijskim uvjetima u
skladu s kojima je izgradena.

Pravo vlasniStva je stvarno pravo na odredenoj stvari koje ovlasc¢uje svoga nositelja da s tom stvari i koristima od nje
¢ini Sto ga je volja te da svakog drugoga od toga isklju¢i, ako to nije protivho tudim pravima ni zakonskim
U granicama iz prethodnog ¢lanka vlasnik ima, medu ostalim, pravo posjedovanja, uporabe, koristenja i raspolaganja
svojom stvari.

Kad postoji suvlasniStvo neke stvari, uzima se da je ta stvar pravno razdijeljena na sadrZzajno jednake dijelove
(idealne dijelove), kojima je veliina odredena veli¢Cinom suvlasni¢kih dijelova. Idealni dio stvari je neodvojiv od
suvlasni¢kog dijela koji ga odreduje. Stvar je u zajedni€kom vlasniStvu kad na nepodijeljenoj stvari postoji vlasnistvo
dviju ili viSe osoba (zajednicara) koje sve u njemu imaju udjela, ali veli€ina njihovih udjela nije odredena, bez obzira na
to Sto je odrediva.

VlasniStvo odredenog posebnog dijela nekretnine (etazno vlasniStvo) proizlazi i ostaje neodvojivo povezano s
odgovarajucim suvlasnickim dijelom (idealnim dijelom) nekretnine na kojem je uspostavljeno. Vlasnistvo odredenog
posebnog dijela nekretnine ovlaScuje suvlasnika na €ijem je suvlasnickom dijelu uspostavljeno, da upravljajuéi tim
posebnim dijelom nekretnine umjesto svih suvlasnika izvrSava sve vlasnicke ovlasti i duznosti kao da je posebni dio
samo njegovo vlasniStvo, pa da, ako nije drugacije odredeno, Cini s tim dijelom i koristima od njega Sto ga je volja te
svakog drugog iz toga iskljuci.

TrziSna vrijednost nekretnine je procjenjeni iznos za koji bi nekretnina mogla biti razmijenjena na dan vrednovanja,
izmedu voljnog kupca i voljnog prodavatelja, u transakciji po trziSnim uvjetima, nakon prikladnog oglaSavanja, pri
¢emu je svaka strana postupala upucéeno, razborito i bez prisile.
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KOMENTARI

»procjenjeni iznos" za koji bi nekretnina mogla biti razmijenjena znaci da trZiSna vrijednost ne zavisi od stvarne
transakcije koja se vrSi na datum vrednovanja vec¢ predstavlja rezultat analize podataka sa trZista i izracuna vrijednosti
jednom od metodologija. To je u osnovi procjena iznosa novca koji se moZze razumno ocekivati pri hipotetskom
kupoprodajnom ugovoru a na dan procjene i pod uvjetima definicije trziSne vrijednosti. Vazno je uociti razliku izmedu
pojmova trziSna cijena, troSak i vrijednost. Za razliku od trZiSne vrijednosti trziSna cijena i troSak su egzatni iznosi
novca koji su ostvareni u stvarnim transakcijama i u sebi sadrZze osobne i osobite okolnosti te su vezane za to¢no
odredenog kupca, investitora, prodavatelja itd koji izmedu sebe mogu imati razne oblike veza i odnosa koji se takoder
odraZavaju na konacni rezultat kupoprodaje.

,ha dan vrednovanja" znaci da Procjenitelj u svojoj procjeni mora napisati koji je to datum budu¢i da odgovara za
utvrdene i analizirane podatke kako stanja na trziStu tako i same nekretnine i njezinog legalno-pravnog statusa samo
do tog datuma. Procjenitelj ne moZe biti odgovoran za eventualne promjene na nekretnini ( fizike, uporabne, pravne i
sl) nastale nakon dana vrednovanja. Taj datum se razlikuje od datuma zaprimanja naloga i dana dostave procjene tj ne
moze biti prije prvog niti poslije drugog navedenog datuma.

»izmedu voljnog kupca i voljnog prodavatelja“ znaci da kupac i prodavatelj ne predstavljaju stvarne osobe vec se
odnosi na hipotetske osobe koje slobodno posluju na trziStu i prosje¢no su poslovno zainteresirane za nekretninu tj.
mogu a ne moraju kupiti ili prodati nekretninu ve¢ ¢e to uciniti ako smatraju da je to korektna poslovna prilika. Vazno je
primijetiti da slijedom navedenoga vlasniStvo nad nekretninom nema utjecaja na trziSnu vrijednost jer kako je re¢eno
vrijednost treba vrijediti za svakog kupca i prodavatelja.

»U transakciji po trziSnim uvjetima“ (engl..arms' lenght transaction) je pravni pojam koji oznacava prosjecne uvjete
na trZistu te prije svega pretpostavlja situaciju da se kupac i prodavatelj ne poznaju, da nisu u nekom poslovnom (npr.
Najmoprimac i najmodavac) ili rodbinskom odnosu, da nisu prisiljeni kupiti ili prodati i sl.

.nakon prikladnog oglasavanja“ znaci da ¢e i kupac i prodavatelj ulozZiti neka sredstva u oglaSavanje i objavu
svojih potreba te da ¢e dovoljan broj aktera na trziStu biti o tome obavjeSten kako bi se postigla razumno
pretpostavljena vrijednost. Uobi¢ajeno se smatra da je to period od cca 12 mjeseci.

»pri éemu je svaka strana postupala upuéeno“ znaci da su kupac i prodavatelj aktivni sudionici na trZistu, da
poznaju stanje istog kao i vazecu regulativu te posebno da su upoznati sa fizickim i pravnim stanjem nekretnine.

,razborito i bez prisile® znaci da su i kupac i prodavatelj djelovali u svom najboljem interesu, postupali kao dobar
gospodarstvenik te poslovali bez ikakve prisile kako obaveze kupnje/prodaje tako i roka u kojem se mora obaviti.

Klasifikacija imovine za potrebe zasnivanja kolaterala
1. Investiciona nekretnina

Nekretnina koju koristi/zauzima vlasnik
Nekretnina u razvoju
Nekretnina koja se obi¢no vrednuje iz poslovanja koje je vezano za nju

o~ wbn

Imovina koja se troSi (rudnici, nalaziSta minerala i sl)

Klasifikacija imovine za potrebe financijskog izvjeStavanja
A. Od vlasnika zauzete nekretnine za potrebe poslovanja, specijalnog ili opceg
B. Ulaganja u svrhu stvaranja prihoda ili kapitalne dobiti
C. ViSak od postojece poslovne upotrebe
D. Zaliha za prodaju, oznacena kao kratkotrajna imovina
E. Najmovi
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ZAKONI:

*

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

Zakon o gradnji (NN 153/13); Izmjena i dopuna zakona o gradnji (NN 20/17, NN 39/19, NN 125/19)
Pravilnik o jednostavnim i drugim gradevinama i radovima (NN 112/17, NN 34/18, NN 36/19)

Zakon o prostornom uredenju (NN 153/13, 65/17, 114/18, 39/19, 98/19)

Zakon o gradevinskoj inspekciji (153/13)

Zakon o zemljiSnim knjigama (NN 63/19)

Zakon o drzavnoj izmjeri i katastru nekretnina (NN 112/18)

Zakon o posredovanju u prometu nekretnina (NN 107/07; 144/12; 14/14; 32/19)

Zakon o postupanju s nezakonito izgradenim gradevinama (NN 86/12; 143/13; 65/17; 14/19)

Zakon o financiranju vodnog gospodarstva (NN 153/09; 90/11; 56/13; 154/14; 119/15; 120/16; 127/17)

Zakon o turistickom i ostalom gradevinskom zemljiStu neprocijenjenom u postupku pretvorbe i privatizacije
(NN 92/10)

Zakon o sudovima (NN 28/13; 33/15; 82/15; 82/16; 67/18)

Zakon o pomorskom dobru i morskim lukama (NN 158/03; 100/04; 141/06; 38/09; 123/11; 56/16; 98/19)
Uredba o visini vodnog doprinosa (NN 78/10; 76/11; 19/12; 151/13; 83/15 i 42/19)

Pravilnik o utvrdivanju obujma gradevine za obracun komunalnog doprinosa (NN 15/19)

Uredba o nacinu i postupku procjene vrijednosti turistickog zemljiSta, odnosno gradevina u kampovima, nac¢inu

isplate kod civilne diobe, nacinu utvrdivanja trZiSne cijene ostalog gradevinskog zemljiSta za koje je na temelju
posebnog propisa utvrdeno da sluZi za redovitu uporabu gradevine (NN 12/11)

Uredba o nacinu postupku i uvjetima procjene vrijednosti i prodaje turistiCkog zemljiSta u vlasniStvu jadinica
lokalne samouprave te nacinu, postupku i uvjetima za dobivanje koncesije na preostalom turistickom zemljistu u
vlasnistvu jedinica lokalne samouprave (NN 12/11)

Pravilnik o energetskom certificiranju zgrada (NN 88/17) HRN EN ISO 9836/2011 (izraun povrSina zgrada)
Prostorni planovi JLS

Odluke JLS o visini komunalnhog doprinosa

Odluke JLS u vezi komunalnog opremanja gradevinskog zemljista

Normativi RH za gradevinarstvo

Standardna kalkulacija (Bilten IGH)

Podatak o etalonskoj cijeni gradnje (MGIPU)

European Valuation Standards (EVS).blue book 8. izdanje (TEGoVA)

Pravilnik i procedure procjena PBZ Nekretnine

Zakon o procjeni vrijednosti nekretnina (NN 78/15)

Pravilnik 0 metodama procjene vrijednosti nekretnina (NN 105/15)
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