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OIB: 16169180810

Predmet = POSLOVNA ZGRADA | ZEMLJISTE
procjene:
Lokacija Ulica Gordana Lederera 9,
44430 Hrvatska Kostajnica
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EESUBLIFA ERVATIER Elektronifil zapis
TRCOVACKI SUD U ZACRESU Dazum: 0%.03.202¢

IZVADRE 1 SUDSROC REGISTRA

TN ook
Cpise u glavae Imjigo psoveli su:
82U T: Datum Yaziv suda
ou T TEOT IUIT Slekczonifki upis
e / 25.03.2012 elektronifki upis
. . / 2€.03.2013 elextromilk: upis
e / S0.03.2014 elektroniliki uwpis
eu / 2§.02.2018 eleksromifks upis
. ) 18.03.201§ elektrzoniliki upis
su / 18.04.2017 elextronifki upis
. / 23.04.2019 elekzruonilii upis
su / 21.02.2019 elektronilfki upis
eu / 0€.032.2020 elektronifki upis
. / 12.04.23021 elexsceniliks is
s / 09.03.2022 eleksronillki wpis
. / 04.04.2033 elakmronilki upis
" / 08.04.2024 elektronilki upis
. / 10.04.2025 elekzronidki upis

Sukladno Uredbi o tarifi sudsiih pristoibs (NN br. 37/2023)
Tar. br. 28. ne placa se pristojba za ifzdavanjie aktivnog 1/41i
povijesnog izvatka iz sudskog registra.

Ova isprava je u digitainom obliku elektroniéki
potpisana certifikatcom:

Clesudregz, L=ZAGREB,Z.5.4.57=HR72810430276, CHR, O=MINT
STARSTVO PRAVOSUBA UPRAVE I DIGITALNZ TRANSFORMACIJE

Broj zapisa: 00ZnD-RmGzk-%Hazt-8awiD-VIVAL
Kontrolni broj: MHasSG-12YQJ-IdWzx-Ya¥HT

Shenicanjen zvog (R hods mobete praviesiti sofnoet podasala.
Ists modete ufanivi 4 na web sszamict

hety: //sadveg pravesudje br/regisctar/konsrola i ra gore densg broja zapisa
t 2 braja dobweente.
T ska sizfasa sustav ¢e peikasass 3 k sveg Thelils Je ovel dobument

idaneiias sgvagaily o Salasm shliils, Musissareers :
. 'y g - X m WPeave
m-mmn&umhunnhmmmMMyxMA

itradens: <La€~03-08 US:Je:d4¢ wls
Podaci od: 2026-03-0% Stzanica: 3 od 3
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REPUBLIKA HRVATSKA
MINISTARSTVO PRAVOSEUDAL L PRAVE
TIHGITALNE TRANSFORMACUE

KLASA UPET10.0325-01 262
L'RAROD S14-03.04'01-254M

Zagreb, 2% odujka 2025

Ministarstvo pravosuds, uprave 1 digitalne transformacije, OIB: 72910430276,
na temelju clanka 127 b stavka | Zakona o sudovima ¢ Nardne novine™ he 2R11 3313
215, 8276, 6718, 2122, 1623 & 3624) povedom zahjeva Andeeja Babica,
diplomiranog indenjera gradevinanstva iz Zagreba, Kolarova ulica 7. OIB: 64232298358, o
postuph s imenon anya stalnog sudshog viedtaka, donos

RIESENIY

| Andrej Babic, diplommmam inzenjer gradey inarstva 12 Zagreba, Kolarova ulica 7.
OIB: 642312298358, imentye s¢ stalmm sudskim  vjedtakom  za podrudja
gradevinarstva 1 procjene vejednosti nekretnina s danom 28, oZujka 2025,

] Danom izvidinostt ovog rjelenia imenovani de se upisati u Popis stalnih sud<kih
viestaha osog Mimstarstyva

Obruzlozen)e

Andrej Babic. diplomiram inzenjer gradevinanstya 12 Zagreha, podnio e zahtjes
73 imenovanje stalnim sudskim vjestakom 72 podnidic graditeljstva | procjene vrijednosti
nekretnina

Imenovani je zahtievu ploZzio Zivotoprs, dokaz o znréenom studyu, dokaz o
radu na poslovima u struci | trajanju radnog odnosa, elektronicki  zapis o podacima
evidentianim 4 matidnoy ovidencryl Hinatskog zavoda za mirovinsko osigurame, dokaz o
skloplienom ugovors o osiguraniu za obas lange poslova stalnog sidshog vjedtahy, oy jerenge
opcindkop suda da se protiv njepa e vodi Kaonenl postupak 2 kineno dielo 2 koje se
postupak pokrece po sluzbeno) dumosti 1 popis predmeta u kojima je obavio viestatenje.

Uvpeh za imenoange za stalnog sadskog viedtaka propesans su o Clanku 126
stavko 1. Zakona o sudoy ima sukladoo kogem za stalnog sudshog v jedtaka moZe bty imenor ana
osoba drzavijanin Republihe Hrvatske, dezavijanin drzave clanice Furopshe unije ili drzaslanin
drzave potpismice Sporazuma o Furopskom gospodarshom prostore Koja ima zavrien
preddiplomshi i diplomeka sy eadilang study iloimicpnnam preddiplomski 1 diplomshi syeucilisni
studii il specyalisticht dploacds strudni stadis odnesno zavrien preddiplomshi syeudilisni
study il preddiplomshi <truadni vy odgovarsiuct podrudiu yjestaleonsa za koje s¢ imenue |

L LT (S

ST PI710032801 260 4
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koja je nakon zavrienog preddiplomskog | diplomshog svewdibidnog studija il integriranog
preddiplomskog 1 diplomshoyg sveudihidnog studija il specijalistichog diplomskog strunoy
studiza radila na poslovima u struci nagmanje osam godina, a nakon 2z rienog preddiplomskog
sveudilidnog stadija 1 preddiplomshog strudnog studiga ma poslovima u struct rasdila naymunje
deset godina. viada hevatshim jezikom, zdrasstyveno je sposobna za obavljanie poslova stalnog
sudshog vicdtaka, uspictno jo zavriila provieru manja 17 ustropstva sudbene viasti, drzavne
upeanve | prannog nasin e zas ik stradnu oboko g strukovmy wdrus stalnth sudshih s pedaba
g shlophen ugovor o ouguramu od odgovomost za obin janje postova stalnog sdskog
viestaha @ ima valjano odobrenje za samostaloo obavijanie dielatnosts (icencijul ih polozen
struén odnosno specijalistichi ispit za obavhianje diclamosti ako je 1w, sukladno posehoim
propisima. uvier 2za obavljanie tih djelamosti

Po shwhenoy dumosti ovo Minsstarstvo je utvrdilo da je imenovani dr2avijamin
Republike Hnvatshe, da nije pravomaocno osudinan za kameno diclo za hoje ¢ postupak
pokrece po siuzbenoj dulnosti te je zatrazilo mislienje predsjednika Zupanijskoy suda u
Zagrebu

Slijedom navedenog, utvrdeno (e da imenovani ispunjava usjete 12 Clanka 126,
Zakona o sudovima 1€ je njedeno Kao u 1zrect nesenja.

Danom inarinostt ovog nedenja imenosanog ¢ e na temclpu Slanka 1276
stavha 4. Zakona o sudovima upisant u Popis stalmhb sudskih viestaka ovog Ministarstva te ¢
du2an obavijestiti o svahoj promijent osobnth podataks, o otisak svoy petata u skladu s 1zrekom
ovop nedenja i viastorud i potpis pohrmnit u ovom Ministarstyvu

Uputa o peavnom hijehu
Protiv ovog neSenja nije dopudtena 2alba, sl s¢ moZe pokrenuti upeasvni spor
pred Upravnim sudom u Zagrebu u roku od 30 dama od dana primitha ovog getenja. Twha <

podnosi sudy neposredno u pranom oblibu. uemeno na zapisnik 11 s Lll;c postom, odnosno
Jostas [ja u elektronickom obliku putem informacishog sustava, -
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j.DRIMVO

1ZJAVA
O POVJERUIVOST! | NEPRISTRANOSTI

Ja Andrej Babic dipl.ing.grad. roden 31.05.1969 godine iz Zagreba, Kolarova 7
zaposlen u Jadranovo d.0.0., Zagreb, Zapoljska 22, na radnom mjestu direktor -
oviadteni stalni sudski vjestak, pod materijalnom i kaznenom odgovornodcu
izjavljujem da sam u prethodnoj godini i da ¢u ubuduce:

1. Sve poslove obavljati u skladu s vaiet¢im zakonskim i podzakonskim
propisima | aktima Drustva,

2. Cuvati kao povjerljive sve sluibene podatke kojima sam raspolagao u
obavijanju posla te ih nisam neoviadteno davao na uvid trecim
zainteresiranim pravnim odnosno fizi¢kim osobama,

3. U obavljanju svog posla djelovao potpuna neovisno, nepristrano i jednako
prema svim pravnim i fizickim osobama,

4. Obavljao posao, odnosno donosio odluke iskljutivo temeljem objektivnih
pokazatelja | propisa te bez utjecaja bilo ¢ijih osobnih interesa.

Andre]_Babtt dipl.ing.grad.
stalni sudskl vjedtak

J

JADRANOVO d.0.0.
VJESTACENJA U GRADITELISTVU

Zapoliska 22, Zagreb
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1. UVOD

11. OPCENITO O PREDMETU

SVRHA IZRADE ELABORATA: Iznos trZidne vrijednosti nekretnine za
potrebe narucitelja
PODNOSITELJ ZAHTJEVA: Stec¢ajna masa iza BANOVINA

PROMET d.d. u stecaju
Repisce 42, 10450 Repisce
OIB: 16169180810

LOKACIJA: k.€.br. 8377, 8378 (dio)
k.o. Kostajnica

DAN VREDNOVANJA: 01.08.2026.

DAN KAKVOCE: 20.07.2026.

Na zahtjev Narucitelja potrebno je obaviti procjenu trzisne vrijednosti posiovne
zgrade | zemljiS$ta u Hrvatskoj Kostajnici, na adresi Ulica Gordana Lederera S.

Procjena je obavijena utvrdivanjem Cinjeniénog stanja u naravi, u skladu s
gradevinsko - tehnickim propisima o procjeni nekretnina, Zakonom o procjeni
vrijednosti nekretnina NN 78/2015 i Pravilnikom o metodama procjene
vrijednosti nekretnina NN 105/2015.

JADRANOVO d.0.0.
VIESTACENJA U GRADITELJSTVU
Zapoljska 22, Zagreb
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1.2. ZADATAK VJESTAKA

Zadatak je vjestaka utvrditi trziSnu vrijednost predmetne nekretnine na dan
procjene, odnosno:

. Razmotriti predmet
. Obaviti ocevid
. Predociti dokaze procjene trzis§ne vrijednosti nekretnine

JADRANOVO d.o.o.
VIESTACENJA U GRADITELISTVU
Zapoljeka 22, Zagreb
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2. NALAZ ZATECENOG STANJA

Dana 20.07.2026. godine obavljen je oCevid na predmetnoj lokaciji radi izrade
elaborata procjene trZisne vrijednosti predmetne nekretnine, koji se uzima kao
dan kakvoce vrednovanja nekretnine. Dok se za dan vrednovanja nekretnine
uzima 01.08.2026. Prilikom o¢evida obavljen je pregled nekretnine. Izvrsen je
uvid u postojecu dokumentaciju kao i prikupljanje potrebnih podataka na bazi
kojih ¢e se obaviti procjena nekretnine.

21. ANALIZA PRIKUPLJENE DOKUMENTACIJE

Prema izvatku iz Zemlji$ne knjige, u z.k. uloSku br. 1649, na k.¢. 8377 i 8378,
k.o. Kostajnica, nalazi se:

zemiphts e
Rbr. Oznaka zemijidta Primjedba
{hat jro| ehw | m2
1. 8377 Ulica Gordana Lederera 341
DVORISTE 100
POSLOVNA ZGRADA, Hrvatska Kostajnica, Ulica Gordana 142
Lederera S
2. 8378 |Ulica Gordana Lederera 132 |
DVORISTE 03
POSLOVNA ZGRADA 39
—90%
DVORISTE 151
POSLOVNA ZGRADA, Hrvatska Kostajnica, Ulca Gordana 186
Lederera 7
|UKuPNO: 810
U posjedovnom listu broj 2655, nalazi se:
o Bro) Adresa katastarske festice/Nadin uporsbe katastarske Povrii Broj Posebai
| 2| katastarske |Eestice/Nadin wporabe 2grade, nuziv sgrade, kuéni broj m2 pi. | prowi Primjedba
Cestice rgrade redimi
" 1 ica Gordans Lederern M n
POSLOVNA ZGRADA, Hrvatshas Kostyymica, Ubica 142
Gordana | aderera 9
DVORISTE 19
LA Ulica Gordana Lederera 132 n
POSLOVNA ZGRADA 19
DVORISTE 93
| kopea povriing katastarskib Zestica a3

Prema izvatku iz Zemlji$ne knjige, z k. ul. 1649, k.o. Kostajnica, kao viasnik
predmetnih nekretnina upisana je tvrtka:

{Ror. | Sadriaj upisa |Primjedba
1. Viasnitkl dio: 11

BANCVINA PROMET D.D ZA TRGOVINU, G. LEDERERA 5, HRVATSKA KOSTAJNICA

JADRANOVO d.0.0.
VJESTACENJA U GRADITELISTVU
Zapoljska 22, Zagreb



PROCJENA VRIJEDNOSTI NEKRETNINE - Poslovna zgrada i zemliiSte, Ul Gordana Lederera 9, Hrvatska
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2.2. OPIS LOKACIJE | OKOLISA

Predmet procjene je poslovna zgrada i pripadajuce zemljiSte u Gradu Hrvatska
Kostajnica na adresi Ulica Gordana Lederera br. 9, sve na k.¢. 8377 i dijelu
8378, k.o. Kostajnica.

Nekretnina se nalazi uz drzavnu cestu D47, u srediStu Grada Hrvatska
Kostajnica, 36 km od Petrinje, odnosno 40 km od Siska. Grad Hrvatska
Kostajnica nalazi se uz samu granicu s BiH (rijeka Una), te je preko D47,
odnosno granicnog prijelaza u srediStu grada povezan s Bosanskom
Kostajnicom u BiH.

Zapadno od obuhvata, uz Ulicu G. Lederera prolazi jednokolosijeéna
magistralna pomoc¢na pruga (Sunja-Glina-Knin-Split). Najbliza Zeljeznicka
stanica je Hrvatska Kostajnica, cca 1,5 km sjevero-zapadno od predmetne
lokacije.

Predmetna lokacija nalazi se u srediStu Grada Hrvatska Kostajnica u
neposrednoj blizini obrazovnih institucija, srediSta lokalne samouprave,
trgovackih i poslovnih sadrZzaja. U uZem obuhvatu predmetne lokacije
previadava izgradenost s obiteljskim ku¢ama, manjim stambenim zgradama i
pomoénim poljoprivrednim zgradama.

U neposrednoj okolini predmetne nekretnine odvija se umjeren pjesacki i
automobilski promet te je predmetna nekretnina relativno dobro prometno
povezana s centralnim gradskim sadrZajima te Sirom okolicom mrezom
gradskih prometnica.

JADRANOVO d.o.0.
VJESTACENJA U GRADITELJSTVU
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« Urbanisticki plan uredenja grada Hrvatska Kostajnica

Prema urbanistickom planu uredenja grada Hrvatska Kostajnica, k.€. 8377 i
8378 k.o. Kostajnica se prema namjeni i koriStenju prostora nalaze unutar
granica mjesovite namjene — preteZito stambene (M1).

l [@ ] | MIESOVITA NAMJENA - PRETEZITO POSLOVNA
- )

JADRANOVO d.o.0.
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2.3. TEHNICKI OPIS ZEMLJISTA

Prema kazivanju i zahtjevu narucitelja, predmet procjene je zemljiste kojeg Cine
Cestica 8377 i pola Cestice 8378, obzirom da se tako i koristi.

k.¢. 8377, k.o. Kostajnica
Katastarska Cestica 8377 je u naravi zemljiSte nepravilnog tlocrtnog oblika i

nalazi se na ravnhom, uredenom terenu. Na Cestici se nalazi ugradena poslovna
zgrada katnosti Po+Pr.

Sveukupna povrsina zemljista iznosi 341,00 m? (povrsina je preuzeta iz izvatka
iz zemljiSne knjige te se za daljni izracun uzima kao mjerodavna).

Uz jugoistoénu medu nalazi se k.€. 8378, k.o. Kostajnica, u naravi izgradeno
gradevinsko zemiljiste.

Uz juznu medu nalazi se k.. 1157, k.o. Kostajnica, u naravi neizgradeno
gradevinsko zemljiste.

Uz zapadnu medu nalazi se k.¢. 1158, k.o. Kostajnica, u naravi neizgradeno
gradevinsko zemljiSte.

Uz sjeveroistonu medu nalazi se k.C. 1454/1, k.o. Kostajnica, u naravi javna
prometna povrsina — Ulica Gordana Lederera.

Parkiranje vozila predvideno je na javnoprometnoj povrsini i na parceli.

Pjesacki i kolni prilaz na Cesticu postoji sa sjeveroistoka, s drzavne ceste D47,
odnosno Ulice Gordana Lederera.

JADRANOVO d.0.0.
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____tehni&ki opis & ZEMLJISTE R
P ke 8377
o ko. | S Kostalmca .
Zk. UL S 1649 i

i plan } UPU grada Hrvatska Kostajmca B
___ namjena | o m o)
. uvjeti gradnje ; - = R
} maksimalni koeficijent | 21
| iskoristivosti B _
'L— povréuna zemljista 341,00 m? |
lokacija 1 Ullca Gordana Lederera 9, Hrvatska Kostajmca ‘
L B kolni i pjesacki prilaz. |
Pz izravno na asfaltiranu prometnicu
____parkiranje vozila f ~na parceli " b
|__prometneveze | osobniijavni prijevoz N

k.c. 8378, k.o. Kostajnica

Katastarska Cestica 8378 je u naravi zemljiSte nepravilnog tlocrtnog oblika i
nalazi se na ravhom, uredenom terenu. Na Cestici se nalazi ugradena zgrada -
prolaz, katnosti Pr.

Sveukupna povr$ina zemljista iznosi 132,00 m? (povrs$ina je preuzeta iz izvatka
iz zemljiSne knjige te se za daljni izratun uzima kao mjerodavna).
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Uz jugoistoénu medu nalazi se k.€. 8377, k.o. Kostajnica, u naravi izgradeno
gradevinsko zemijiSte.

Uz juznu medu nalazi se k.€. 1157, k.o. Kostajnica, u naravi neizgradeno
gradevinsko zemljiste.

Uz zapadnu medu nalazi se k.¢. 8377, k.o. Kostajnica, u naravi izgradeno
gradevinsko zemljiste.

Uz sjeveroistocnu medu nalazi se k.C. 1454/1, k.o. Kostajnica, u naravi javna
prometna povrsina — Ulica Gordana Lederera.

Parkiranje vozila predvideno je na javnoprometnoj povrsini i na parceli.

Pjesacki i kolni prilaz na Cesticu postoji sa sjeveroistoka, s drZzavne ceste D47,
odnosno Ulice Gordana Lederera.

tehnickiopis === ZEMLJSTE
L k& <
L ko. | Kostajnica e
. zkulbr. _L L 1649 B j
_ plan | UPU grada Hrvatska Kostajnica |
__hamjena L wm2) 1
__uvjetigradnje 7; . T S
" maksimalni koeficijent |
. 21
| iskoristivosti | B o
r ~_povrsina zemlj|§ta . . 132 00 m’(predmet procjenoBGOO m?)
? lokacija Ullca Gordana Lederera 9, Hrvatska Kosta;nm |
[ "n.la'z"—“" ~ kolni i pje§acki prilaz. R
. PMa | izravno na asfaltiranu prometnicu
parknranjevozua N R ;- ... SN
__prometne veze 4 osobnn javniprijevoz |

Obzirom na to da je predmet procjene zemljiste kojeg Cine Cestica 8377 i pola
Cestice 8378, ukupna povrsina procjenjivanog zemljita je 407,00 m?.
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2.4. TEHNICKI OPIS ZGRADE

Predmet procjene je zgrada na k.€. 8377 i pola zgrade/prolaza na k.¢. 8378.,

k.o. Kostajnica.

_tehnicki opis
IMOVINSKO-PRAVNA DOKUMENTACIJA
L k& 8378 (dio), 8377 !
| ko. B s o Kostajnica 4
__ 2655, 2708 i
zké 8378 (dio), 8377 !
k.0. Kostajnica
zk.ul br. kil i, 1649 e
KVANTIFIKACIJSKI POKAZATELJNI
katnost Po+ Pr ==
GBP - Ukupno: 186,50 m?
GBP bez umanjenja: Ukupno: 211,50 m*
ivolumen 00 81271 m*
| OPCI OPIS B |
._namjena posiovna
_godina izgradnje ... 1968, =
RO~ N e e e asfaltirana prometnica
parkiranje na parceli i javnoprometnoj povrsini o all
odrzavanje neodrZavano
KONSTRUKTIVNI ELEMENTI ZGRADE
temelji o - | armiranobetonski
nosiva konstrukcija monolitna AB konstrukcija s ispunom od
medukatna konstrukcija armiranobetonska
pregradni zidovi opeka )
| krov  kosi - -
kroviéte Y drveno
pokrov B 1 valovite salonit ploce i
fsede: -k fasadna 2buka 1
INFRASTRUKTURA §
elektriéna mreza _provedeno
vodovod provedeno
kanalizacija provedeno
_plin . neprovedeno
telefon provedeno
__grijanje neprovedeno
MATERIJALI <§ }
vanjska stolanja Celiéna bravarija i drvena stolarnija ) i
unutamja stolarija B drvena !
obrada podova - cementni estrih, keramicke plotice
obrada zidova o 2bukani i bojani
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3. PROCJENA

Procjena trziSne vrijednosti nekretnine obavlja se prema dobivenoj
dokumentaciji, podacima od stranke te uvida na licu mjesta o stanju
predmetne nekretnine.

Izracun se obavlja prema uobitajenim metodama proracuna za potrebe
utvrdenja vrijednosti. Pri proratunu se koriste podaci izdani od sluZzbenih
institucija koje se bave prikupljanjem podataka i cijena u graditeljstvu te prema
vlastitim iskustvima i trenuta&nim trZiSnim kretanjima vrijednosti nekretnina za
ovu lokaciju.

Pri proraunu trziSne vrijednosti koristeni su slijedeci propisi i izvori podataka:

Zakon o procjeni vrijednosti nekretnina NN 78/15

Pravilnik o metodama procjene vrijednosti nekretnina NN 105/15

Zakon o gradnji NN 153/13, 20/17, 155/25

Zakon o prostornom uredenju 153/13, 155/25

Zakon o viasniStvu i drugim stvarnim pravima NN 91/96, 68/98, 137/99,

22/00, 73/00, 129/00, 114/01, 79/06, 141/06, 146/08, 38/09, 153/09,

143/12, 152/14, 81/15, 94/17

e  Zakon o zemljiSnim knjigama NN 91/96, 68/98, 137/99, 114/01, 100/04,
107/07, 152/08, 126/10, 55/13, 60/13, 63/19, 128/22, 155/23, 127/24

e  Zakon o komunalnom gospodarstvu NN 36/95, 70/97, 128/99, 57/00,
129/00, 59/01, 26/03, 82/04, 110/04, 178/04, 38/09, 79/09, 153/09,
49/11, 84/11, 90/11, 144/12, 94/13, 153/13, 147/14, 36/15, 68/18,
110/18, 32/20, 145/24

e  Zakon o posredovanju u prometu nekretnina NN 107/07, 144/12, 14/14,
32/19

e  Uredba o visini vodnog doprinosa NN 78/10, 76/11, 19/12, 151/13,
83/15, 73/20

. HRN ISO 9836:2015 Standardi za svojstva zgrada — Definicija i proracun
pokazatelja plostine i prostora
VaZeci gradevinski normativi i propisi u RH
Bilten Standardna kalkulacija radova u visokogradnji Instituta
gradevinarstva Hrvatske

« Podaci o prometnoj vrijednosti prikupljeni od agencija za promet
nekretninama

o Podatak Ministarstva zastite okoli$a, prostornog uredenja i graditeljstva o
utvrdivanju etalonske vrijednosti gradenja

B Drzavni Zavod za statistiku, Statistika u nizu, Indeksi cijena stambenih

objekata

UPU dijela naselja Strmec, Oresje, Bestovje i Novaki

eNekretnine

JADRANOVO d.0.0.
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3.1. ODABIR PROCJEMBENE METODE

Danas su u RH opc¢eprihvacena tri pristupa i tri metodologije procjene:

e Prvi pristup je stati¢ki pristup, a metoda koja se koristi za izracun
vrijednosti nekretnine je tro§kovna metoda ili metoda utvrdivanja
stvarne vrijednosti.

» Drugi pristup naziva se komparativni, a metoda izracuna poredbena
metoda ili metoda usporedivanja vrijednosti.

« Tredi pristup je dinamicki, a metoda izracuna je prihodovna metoda ili
metoda kapitalizacije dobiti.

Metoda se odabire prema vrsti procjenjivane nekretnine, a u svrhu odabira
metode, nekretnine se prema vrsti koristenja dijele na:
« najamne stambene nekretnine - nekretnine koje se prema ukupnom
godisnjem prihodu koriste preko 80% za stanovanje
« poslovne nekretnine - nekretnine koje se prema ukupnom godi$njem
prihodu koriste preko 80% za zakup pravnim osobama, obrtnicima i
drugim poslovnim oblicima fizickih osoba
* nekretnine mjesSovite namjene - nekretnine koje se djelomiéno koriste
za najam a djelomiéno za zakup, a nisu najamne stambene nekretnine,
poslovne nekretnine, obiteljske kuce
« nekretnine koje se koriste preko 80% u svrhu osobnog stanovanija,
primjerice viSestambene zgrade ili obiteljske kuce

Troskovna metoda koristi se za utvrdivanje trziSne vrijednosti izgradenih
gradevnih Cestica na kojima se nalaze zgrade javne namjene i drugi objekti
svrha kojih nije stvaranje prihoda, a posebno kod samostojecih, poluugradenih
i ugradenih obiteljskih ku¢a koje prema svojim obiljezjima nisu usporedive.
TroSkovna metoda je primjerena i kod procjene vrijednosti Steta i nedostataka
na gradevinama te naknadno ulaganje u gradevine.

Poredbena metoda je primjerena za utvrdivanije trZi§ne vrijednosti
neizgradenih i izgradenih zemljiSta, a koristi se i za procjenu vrijednosti
samostojecih, poluugradenih i ugradenih obiteljskih kuca, obiteljskih ku¢a u
nizu, stanova, garaza kao pomoc¢ne gradevine, garaZnih parkirnih mjesta,
parkirnih mjesta i poslovnih prostora. Poredbenom metodom se trzi§na
vrijednost odreduje iz najmanje tri kupoprodajne cijene (transakcije)
poredbenih nekretnina.

Prihodovna metoda koristi se za utvrdivanje trZiSne vrijednosti izgradenih
gradevnih Cestica na kojima se nalaze najamne nekretnine, gospodarske i
druge nekretnine svrha kojih je stvaranje prihoda.

Zbog prethodno navedenog, odabrana je TROSKOVNA METODA za
utvrdivanje trziSne vrijednosti predmetne zgrade, a POMOCNA
POREDBENA METODA za utvrdivanje trziSne vrijednosti predmetnog
zemljista

JADRANOVO d.o.0.
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3.2. PROCJENA ZGRADA TROSKOVNOM METODOM

U troSkovnoj metodi utvrduje se troSkovna vrijednost nekretnine iz troskovne
vrijednosti gradevina i vrijednosti zemljista:

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

* Vrijednost zemljiSta u pravilu se dobiva primjenom poredbene
metode. Odredbe za neizgradena zemiljita primjenjuju se na
odgovarajuci nacin.

Procjena vrijednosti gradevine mozZe se utvrditi:
« na temelju normalnih troskova gradnje ili
e prema stvarno nastalim tro8kovima gradnje

Normalni tro§kovi gradnje su troSkovi koji bi na trZi§tu nastali za gradenje
novih gradevina. Normalnim troSkovima gradnje pripadaju i obiéno nastali
uzgredni troSkovi (tro8kovi planiranja, izrade tehnicke i projektne
dokumentacije, struénog nadzora gradenja, ishodenje dozvola i doprinosi te
troSkovi koji su nuzni za financiranje izgradnje).

Indeksni nizovi za cijenu gradnje mogu se utvrditi na temelju dostupnih
podataka o kretanju normalnih troSkova gradnje, vrijednosti etalona ili druge
pogodne jedinice.

Na temelju normalnih tro§kova gradnje, prikladnih indeksnih nizova za cijenu
gradnje i odgovarajucih korekcijskih faktora utvrduje se cijena gradnje novih
gradevina. U slu¢aju da se radi o starijim gradevinama vrijednost istih se
utvrduje umanjenjem u odnosu na starost.

Umanjenje vrijednosti zbog starosti gradevine utvrduje se uzimanjem u obzir
odnosa izmedu predvidivog ostatka odrzivog vijeka koristenja gradevine i
odrzivog vijeka koridtenja za pojedinu vrstu gradevine, pri ¢emu se kao
osnovica uzima ravnomjerno umanjenje vrijednosti kao postotak troska
gradnje. Umanjenje je potrebno obrazloZiti prilikom izratuna.

Vrijednost vanjskih uredaja i opreme utvrduje se u pravilu na temelju
komercijalnih ponuda dobavljaca. Vrijednosni udjel uredaja i opreme uzima se
u obzir samo ako nije ve¢ uzet u obzir kod utvrdivanja normalnih troSkova
gradnje.

Zbog prethodno navedenog, za utvrdivanje trzi§ne vrijednosti predmetne
zgrade odabrana je procjena vrijednosti gradevine NA TEMELJU
NORMALNIH TROSKOVA GRADNJE.
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» TRZISNA VRIJEDNOST GRADEVINA

TrziSna vrijednost gradevine odreduje se kao zbroj procijenjene troSkovne
vrijednosti nekretnina i vrijednost komunalnog i vodnog doprinosa zakonitih

dijelova gradevine.

* TROSKOVNA VRIJEDNOST NEKRETNINE

POSLOVNA ZGRADA
omaka | opis | vrijednost |
[ » Tukupna gradevinsia bruto powrtina _ wesom2 & =
| Pk |bruto povriina bez umanjenja o msom2
b ljedlnltnn cijena po 1 m2 1.555,46 EUR /m2 (s PDV-om)
[ Jediowton cijenc o 1 m2 pewsets je 1t toblice Ivotske hamore arivtekote Pok PV SR e ———— neuedens
L ok of A) X, schesno tmow LMD C/m® e WOV .
| $d_[stupan| dovrienosti e 100% [ 1,00}
| Ntg normalni trodkovi gradnje | o Pk x Jc x 5d 328.979,79 €]
g godna gradme S S| T 3 A
. starost grade 1 Sllpdrn = P
| OVK__odriivi vijek koriitenja zgrade | | prilog 9. Pravilnika - &5
 |fakton koridtenja: |prilog 10, Pravilnika ‘
___|A_lokacija/trkiite 45 ]
__18_zgrada optenito 35
o C_stanje xgrade ” l 40 v
P |odabeani faktor kodtenja | , - 45|
___|retativna starost 2grade _ | /OVK B9%
s predvidivi ostatak odriivog vijeka koritenja |prilog 10, Pravilnika 25%
OOVK |ostatak odriivog vijeka kortitenja B 16
U istarosno umanjenje wrijednost] 2grade (OVK-OOVK)/OVK 0,75
TROSKOVNA VRUEDNOST GRADEVINE:| 82,244,95 EUR
e VRIJEDNOST KOMUNALNOG | VODNOG DOPRINOSA
POSLOVNA ZGRADA
gradsko namjena volumen
oznaka : visina Iznos
opis He doprinosa (m3)
| VD | vodni doprinos ZonaB | posiovna | 0,67 €/m3 744,08 €]
VRUEDNOST KOMUNALNOG | VODNOG DOPRINOSA: 5.164,15 €
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3.3. PROCJENA ZEMLJISTA POREDBENOM METODOM

Poredbena metoda je primjerena za utvrdivanje trziSne vrijednosti
neizgradenih i izgradenih zemlji§ta, a koristi se i za procjenu vrijednosti
samostojecih, poluugradenih i ugradenih obiteljskih kuca, obiteljskih ku¢a u
nizu, stanova, garaza kao pomocne gradevine, garaZnih parkirnih mjesta,
parkirnih mjesta i poslovnih prostora.

Osnovni uvjet za primjenu poredbene metode je dovoljan broj poredbenih
nekretnina (najmanje 3, a optimalno 5 do 8 nekretnina). Kako bi se mogla
izvrsiti poredbena procjena temeljena na usporedbi s odgovaraju¢om vrstom
nekretnina potrebno je dovoljno podudarnih obiljeZja predmetne i poredbenih
nekretnina, odnosno maksimalna odstupanja do +30%. Kako bi se vrijednosti
dobivene ovom metodom mogle svesti na trziSne mora se rapolagati nuznim
podacima (poredbeni pokazatelji, indeksni nizovi i koeficijenti za
preraunavanje).

Primjena poredbene metode vrsi se na temelju kupoprodajne cijene
poredbenih nekretnina. Na kupoprodajnu cijenu vr§i se meduvremensko i
interkvalitativno izjednacenje. Nakon toga provjerava se dobivena vrijednost u
odnosu na osobne i neuobicajene okolnosti. Dobivena poredbena
(priviemena) vrijednost prilagodava se trzi$noj vrijednosti i dobiva konaéna
trZiSna vrijednost nekretnine.

Prednosti poredbene metode nad drugim metodama trZiSne procjene je
neposredna usmjerenost na trZiste, a nedostatak se moze ocitovati u
nedovoljinom broju poredbenih nekretnina, odnosno nedovoljnoj Zivahnosti
djelomiénih trzista.

Svi nuZni podaci za poredbene nekretnine dobiveni su iz Zbirke kuprodajnih
cijena za zemljiSta na podrucju usporedivom s predmetnom nekretninom
oznacenom kao k.¢. 8377 i 8378 (dio), k.o. Kostajnica, koje se sukladno
radnoj inacici Plana pribliznih vrijednosti nalaze u cjenovnom bloku Hrvatska
Kostajnica - gradevinsko.

Kao bazni indeksi za meduvremensko izjednacenje cijena poredbenih
nekretnina (¢lanak 6. Pravilnika o metodama procjene vrijednosti nekretnina ,
Narodne novine “ br. 105/15.) koriteni su indeksni nizovi za Ostalo od
Drzavnog Zavoda za statistiku, Statistika u nizu, Indeksi cijena stambenih

objekata.

Kao koeficijenti za preratunavanje za interkvalitativno izjednacenje cijena
poredbenih nekretnina koridtene su vrijednosti iz Priloga 11 ("Odstupanja zbog
razli¢ite mjere gradevinskog koristenja") Pravilnika o metodama procjena
vrijednosti nekretnina , Narodne novine “ br. 105/15.

JADRANOVO d.0.0.
VIESTACENJA U GRADITELJSTVU

Zapoljska 22, Zagreb
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Kostajnica 26
REKAPITULACUA
zé.k. 8377, 8378 (dio), k.o. Kostajnica
ZEMUISTE
| 28.k. 8377, 8378 (dio), k.0. Kostajnica [ aw700m2 | 907,61 €
ukupno: 907,61€
POSLOVNA ZGRADA
| - troskovna vrijednost nekretnine B o 211_,50Em2 82.244,95 €]
| - vrijednost vodnog | komunalnog doprinosa 1110,57/m3 5.164,15€
ukupno: 87.409,10€
[tm!hovm vrijednost nekretnine sveukupno: 88.316,71
koeficijent za prilagodbu troskovne vrijednosti 1,00
Iwha vrijednost nekretnine sveukupno: 88.316,71

UTRZIVOST NEKRETNINE

Predmetna nekretnina nalazi se na podruéju aktivnog trzista.

Prema trenutnim uvjetima poslovanja, karakteristikama i obiljezijma
predmetne nekretnine, ista se smatra utrZivom u odredenom vremenskom
razdoblju.
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4. ZAKLJUCAK

Ukupna trZiSna vrijednost predmetne nekretnine: poslovne zgrade i
pripadajuceg zemljista, sve na k.€.8377 i 8378 (dio), k.o. Kostajnica, na adresi
Ulica Gordana Lederera br. 9 u Gradu Hrvatska Kostajnica, iznosi:

88.316,71 EUR

lli okruglo:

88.300,00 EUR

Nalaz dovrsen.

U Zagrebu, 01.08.2026.

Stalni sudski vjestak
Andrej Babi¢, dipl.ing.grad.

JADRANOVO d.0.0.
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5. PRILOZI

+ fotografije

e izvadak iz zemljiSne knjige

« prijepisi posjedovih listova

¢ izvodi iz katastarskog plana

» tlocrti zgrade

¢ Indeksni nizovi za podrucje Sisatko-moslavacke Zupanije
» pokazatelji troSkova gradenja iz 2025. godine

JADRANOVO d.o.0.
VIESTACENJA U GRADITELISTVU
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FOTOGRAFIJE
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Ocevid: 20.07.2026.
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E NESLUZBENA KOPIJA

Optinski sud u Sisku
ZEMLISNOKNNZN ODJEL HRVATSKA KOSTAINICA
Stanje na dan: 18.08.2026. 1329 Veriicrani 2X Wolak

Katastarska opéina: 314943, KOSTAJINICA Broj ZK uiolka: 1649

Broj zadnjeg dnevntka 2820572020
Aktivne plombe:

IZVADAK Z ZEMLJISNE KNJIGE

i

1.

e
i e
Tl'n

Ulica Gordana Lederera 341
199|
2GRADA. Hrvatsha Kostajnica, Ulca Gordana 142

3

2. |sars Ulica Gordana Lederera 132

9
2GRADA %
3 r‘.ﬂ' Ulica Gordana Lederera n7

Z2GRADA, Hrvatsha Kostaguca, Ulca Gordana 188
7

|UKUPNO: s10

DRUGI ODJELJAK

. | Sadriaj upisa |Primpect
Zaprimijeno 27 06 2023 g pod brojem Z-8350/2023

Na tomefs Obavijess Dr2avne geodetshe uprave. Podrudne ured 2u katsstar Sisak. Ispostave 2a
katastar nekreining od 31 svibega 2023, Kasa UPH-032.07/23-02/%0, wr broj 541-14-02- 02/1.23-
2.1 4, zabijeduje se da ju 28 evidentiranie posiovne 2grade od 142 m2 na Sest i 8377 u katastry
Mw odnosno Potvrda glawnog projekta, Republike Hrvatske, Sisacko-
mosiavatke 2upange, Upravnog odjela za prosiorno uredenje, gredilelistvo | zadtitu okolta,
Ispostava Novska od 15 istopada 2019, kiasa: UPA.301.05/18-30/000168, ur begj 217601.00-
1/1-18-0007

Zapnimijoro 27 062023 g pod brojem 2-8350/2023

Na temelju Obavijest Dr2evne goodetske uprave, Podrutnil ured 2a ketestar Sisek, Ispostave 2a
katastar neksolning od 31 svibeja 2023 Kasa UPA-032.07/2302/58. wr broj. 541-14-02- 02/1-23-

31 4 zatilelue so da jo 28 evidentivanje posiowne 2grede od 38 n2 ne Sestir. 8378, u katastry
pricZena

moslavaéke 2upenie. Upravnog odjeta 2a prostorno uredanie. graditeljsivo | za#etu okolrsa.
Ispostava Noveka od 15. kstopada 2010 . Kiasa: UP/-361-05/18-30/000186, ur broj 2176/01-00-
1/1-18-0007

T e e ———— L8 Wit ]
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ZVADAK [Z ZEMLIISNE KNJGE Verficran 2K uotas
Katastarska opéina: 314943, KOSTAJNICA Broj ZK ulodka: 1649
DRUGI ODJELJAK
{mee. | Sadriaj upisa [ Primpedba

Zaprmijeno 05.05.2026.g. pod brojom 2-8205/2026

51 mu&mmruzxtmmuapnmm
Zgrade od 186 m2 na Cestiol beoj 8379 u kistestry prilclena Uporabna dozvols Ssathko-mostavadke
Lupange. Upravnog odiela 2a prostomo uredenje. graditolistvo | Zattty ckolda. lspostava

od 15. listopada 2018 . Kasa. UPYI-361-05/18-30/000168, w. beoj. 2176/01-08-1/1-18-0007.

B
Viastovnica

free. | Sadriaj upina [Prmyeata

1. Viasniéhi dio: 11
BANOVINA PROMET D.D ZA TRGOVINU, G. LEDERERA 5, HRVATSKA KOSTAJNICA

12 Zaprmijeno 191120159 pod beojem 2-0402/2015

ZABILIEZBA, RIESENJE ST-1874/13-67 17.09.2015, peodaje nekretning stedanog dubnika
BANOVINAPROME T dionitho drnusdvo 2a bgovinu, u stedap

™y

c
Teretovnica

[Ree. | Sadrta) wpas | wnos  [primjects

1.1 Primijeno - 28. studenog 2002. Z - 104602 118.880.00 KN

Na temeip © hipolekamom keditu od 13 studenag 2002 godine, ratun
broj 51401320, broj perthe  06-134-0084 1.7, ovierenog ko oveind solemniziran
jamobijelnidhi ski dniluje so pravo zaloge s glevn dug od 16.000.00 EURA (
siovima : Sewnaestisucacurs ) u profluvijednostl U iZnosu od 118 880,00 KUNA (
slovima | stoosamnaesalisutaosmstoosamdoselkuna | sa kamatnom stopom od
9,98 % ( slovima - devet cijelth | devedeselosam posto ) godifnje, 2a korist ©
PRIVREDNA BANKA ZAGREB DD PD. 22 SISAK. POSLOVNICA HRVATSKA
KOSTAJNICA

31 Zsprimijeno 30.07 2012 broj 266512 1.346.046.21 KN

Na lomely Sporazuma © osigursnju povrata duga od 11, srpnja 2012.god
lzvalka i sudskog registra od 24. sronja 2012 god | Levatka (2 sudskog registia
od 18 lprje 2012 god . uvknihuje se pravo zaloga radi csugurangs naplste
Falbine. u Lnosu od 1.346.046.21 kn, uvedano za ugovorme kamaele oo godidngoy
kamatno| stopl od 7% koje loku od dana skiapanis Sporazuma, 1o pripadajuce
Zakonske zalezne kamale | rodkove postupka, za korist

LONIA D.0.0., OIB: 22001400633, KOLODVORSKA ULICA 19, 44320 KUTINA

Potvrduje se de ovaj rvadak odgovars stanju zemijidne knjige na detum 18.08 2028,

JADRANOVO d.0.0.
VIESTACENJA U GRADITELISTVU
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E NESLUZBENA KOPLJIA

REPUBLIKA BRYATSKA
DREAVAA GRODETSEA UPRAVA
PODRUCNT URED ZA KATASTAR SISAK
ISPOSTAVA ZA KATASTAR NEKRETNINA
HRVATSKA KOSTAINKCA

Stenge on das IXOK D6 14908

PFRUEPIS POMJEDOVNOG LISTA

Katastarska opéina: KOSTAINICA (Mbw, 314943)

stz 2655
1 da Prezime i ime sdnosme (v rika il mass . peohialiee odoaes sjeditte upnsne ovebe OB
n HANOVINA PROMET DD ZA TRGOVINU, G LEDERERA S HRVATSKA KOSTAINK A
VLASNIK)
Podaci o katastarskim Cesticama
2 Bewy Adresa kstavtands frvtice \adin uparsbe batactarhe I' - - Pawirai
3 2 | lstamtanks m”um.&.wwu DAL pravei Promjedbs
fevticr 2prade rebiow
o |Ulica Gerduns Loderers M 1
POSLOVNA ZGRADA, Hevatska Kostugmica, Ulica 142
Crowdana Lederera 9
DVORISTE 1994
O |Ulca Gorduns Lederers "
POSLOVNA ZGRADA
DVORISTE 93
Vkupaa povriina katastarvhib Sestics ml

NAPOMENA. Onv gy prigopes possodonney bate nuc dokaz o visanitn g ma & hum & *
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NESLUZBENA KOPLIA
Ko KUSTAINKCA
Aibe 7Y

REPUBLIKA NRY ATSKA
GEODLETSKA TTRAVA
RSISAMN

DRIAVNA

PODRUCNE URED ZA KATASTA
ISPOSTAVA ZA KATASTAR NEKRF TNINA HRVATSEA KOSTAINK A

Stanje we dan |08 NS

d.o.o.
U GRADITELJSTVU
Zapoljska 22, Zagreb

ZVOD IZ KATASTARSKOG PLANA
s b )
v i1
J
VIESTACENJA




- Poslovna zgrada i zemljifte, Ul Gordana Lederera 9, Hrvatska

PROCJENA VRIJEDNOSTI NEKRETNINE

Kostajnica

REPUBLIKA HEVATSKA

DREAVNA GEOUETSKA UPRAVA
PODRUCNT URED ZA KATASTAR SISAK
ISPOSTAVA ZA KATASTAR NEKRETNINA SRV ATSKA KOSTAINSCA

Stanje on doe: TRALN26

IZNOD 1Z KATASTARSKOG PLANA

Myendo 121000
Levorss mpende |1
P ~y
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Indeksm nizovi za podrudje Zupamje, Grada Zagreba odnosno velikoga grada

3.29 Sisa¢ko-moslavadka Zupanija

39

Gradevinsko zemljiite 100.00 116,83 137.70 140.64 55.89 160.43 163.54 195,51 205,74 22385 23187
Poljoprivredno zemifiite 100.00 19274 267.1 284.97 296.35 324,86 333.83 3364 343,55 359.53 378.68
Sumsko zemifiste 100.00 149,88 22482 230,33 233.67 262.79 281.78 320.78 346,85 38245 409.60
Stanovi/aparmmani 100.00 85,58 91.88 101.29 108.94 116.34 12972 14847 154,98 173.67 200.79
Stanovi/apartmant najam 100.00 102,93 104.56 152.58 194.95 244,67 263.57 36636 379,30 39026
Poslovat prostori 100.00 112,77 12477 140.06 176.86 218,05 218.46 32934 353.67 360,27 37248
Poslovni prostort zakip 100.00 101.05 109.26 118.98 136.25 14329 149.65 17691 204.58

*Pristupljeno: 07, travnja 2020. godine, |

”I:\yaia ] lr‘z.itu nekretnina Sisalko-mosiavacke ‘xpam]e ca 20235. god»m, 27. ofujka 2020. godine,

ediulejsoy
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