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ELABORAT O PROCIJENJENOJ VRIJEDNOSTI
NEKRETNINE

NEKRETNINA: Zemljiste ¢kbr. 326/1 k.o. JoSavica

LOKACIJA: Josavica, Petrinja

NARUCITELJ: Saara International u steéaju d.o.o., Savska cesta 41, Zagreb
VLASNIK: Saara International u stecaju d.o.o., Savska cesta 41, Zagreb
SVRHA: Stecajni postupak

TrZiSna vrijednost

Zemljiste ¢kbr. 326/1 k.o. JoSavica, JosSavica, Petrinja 484,00 €

Varazdin, 25.07.2024.
Izradio :
Aleksandar Samac, dipl.ing.grad.
Stalni sudski vjestak za podrucje gradevinarstva i

procjenu nekretnina
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RJESENJE SUDSKOG VJESTAKA

5 S

Republika Hrvatska
Zupanijski sud u
Varakdinu
VaraZdin, Brade Radit 2
Ured predsjednika suda
Broj: 4 Su-273/2022-4
Varatdin, 19. rujna 2022,

Na temelju &l. 126. Zakona o sudovima {"Narodne novine" br. 28/13., 3315,
82M15., B2M6., 6718, 126M49., 130120., 21722, | BO/22.) i &l 12. Pravilnika o stalnim
sudskim viestacima {"Narodne novine" br. 38/14., 12311 3., 28M6. - Ispravak | 61/19),
predsjednik Zupanijskog suda u Varazdinu Zdravko Pintarié, donosi

RJESENJE

Aleksandar Samac, diplomirani inZenjer gradevinarstva Iz Varaidina,
Fabijanska 23, OIB: 0892878742, koji je ranije imenovan stalnim sudskim vjestakom
za podrudje gradevinarstva i procjenu nekretnina, rfjefenjem broj 4 Su-246/2018-5 od
23. listopada 2018., penovno se imenuje stalnim sudskim viedtakom za podrutje
gradevinarstva i pracienu nekretning, na pedrugju Zupanijskog suda u Varazdiny na
vrijeme od Eetiri (4) godine, a koje imenovanje tece od 24. listopada 2022,

Obrazloden)s

% Aleksandar Samac, diplomirani inenjer gradevinarstva podnio je ovome sudu
zahtjev za ponovnim imenovanjem stalnim  sudskim vjestakom za podrudje
gradevinarstva i procjenu nekretnina, uz koji je prileZio svu potrebny dokurmentaciju
propisanuy Praviinikom o stalnim sudskim vieStacima (presliku reenja o ponevnom
imenovanju iz prethodnog mandata pod brojem 4 Su-2468/2018-5 od 23 listopada
2018., uvjerenje da se ne vodi kazneni postupak, elektronicki zapls Hrvatskog zavoda
za miravinsko osiguranje pod poslovnim brojem: Klasa: 034-04/22-03/8 Ur.broj: 341-
25-05/8-22-303528 od 12. runa 2022, popis predmeta u kojima je chavljeno
viestacenje u proteklom razdoblju te ugover o osiguranju od odgovornosti za abavljanje
poslova sudskih vietatenja za period od 4. svibnja 2022 do 4. svibnja 2023.).

2. Sljedom navedenoga, po ulvrdenju da ne postoje zaprake iz &lanka 2.
Pravilnika, te uvidom u izvadak iz kaznene evidencije, predsjednik suda rijedio je kao
u izreci rjiedenja.

3. Propisana sudska pristojba Tar. br. 36. Uredbe o Tarifi sudskih pristojoi (NN br,
93181 92/21), pladena je u cijelosti.
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Poslovni broj: 4 Su-273/2022-4

Uputa o pravnom lijeku:

Protiv avog riedenja maZe se podnijeti 2alba u roku 15 dana od dana dostave
ledenja. Zalba se neposredno predals ili Salje postom - preporugenc Zupanijskom
sudu u Varakdinu, u dva primjerka s dya preslika resenja, a o isto] odiutuje

1l

Ministarstvo pravosuda i uprave RH. ,

Predsjedni * a
Zdravko Pintaric

Dostaviti;

1. Aleksandar Samac, Varazdin, Fabijanska 23

2. Ministarstvu pravosuda i uprave RH

3. Opéinskim sudovima - Varazdin, Cakovec i Koprivnica
4. Porezna uprava Varaddin

3. U spis
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RJESENJE TVRTKE

1|

REPUBLIKA HRVATSKA
TRGOVACKI SUD U VARAZDINU
URED PREDSJEDMICE SUDA

Broj: 4 Su-428/2021-4
VaraZdin, 12. sijecnja 2022.

Predsjednica Trgovatkog suda u VaraZdinu Marija Levanit-Skerbié odudujudi
povodom zahtjeva za imenovanje stalnim sudskim viestakom nakon provedenog
postupka, temeljem tlanka 126. Zakona o sudovima (Narodne novine® broj 28/13,
33M15, 82115, B216, 6718, 126119 i 130/20) | &anka 12. Pravilnika o stalnim sudskim
vieStacima (MNarodne novine® broj 38/14. 123/15, 29/16 | 6119 - dalje u tekstu
Pravilnik) donosi,

RJESENJE

| Drustvu ARSING d.o.o. VaraZdin, Fabijanska 23, OIB: 96795844378,
ponovno se odobrava obavijanje poslova sudskog vieStadenja za graditeldjstvo,
na vrijeme od 4 (Setir) godine, za podrutje Trgovatkog suda u Varazdinu.

Il Viestatenje de obavijati stalni sudski viestak Aleksandar Samac dipl. ing. grad.

ObrazicZen|e

Drustve ARSING d.o.o. VaraZdin, Fabijanska 23, podnijelo |e zahtjev za
davanje ponovnog odobrenja za obavijanje poslova sudskog viestatenja za podrutje
Trgovatkog suda u Varaidinu te je uz zahtjev priloZena dokumentacifa propisana
Pravilnikom.

IspitavEi oznovanost zahtjeva utvrdeno je da je tvrtka ARSING d.o.o. VaraZdin,
registrirana u Trgovatkom sudu u VaraZdinu za obavljanje djelatnosti vjeftatenja, te
da twrika ima zaposlenog sudskog vijeStaka iz podrugja graditeljstva Aleksandra
Samac dipl. ing. grad.

Sud je utvrdio da se protiv druftva ne vodi kazneni postupak i da nije
pravomodéno osudivano za kazneno djebo.

Kako su navedene dinjenice utvrdene uvidom u dokumentaciju priloZene
zahtjevu, proizlazi da su ispunjeni svi zakonski uvjeti za davanje ponovnog odobrenja
Zza obavijanje poslova sudskog wvieStatenja za podrugje Trgovatkog suda u
VaraZdinu na vrijeme od 4 (Cetiri) godine, te je stoga temeljem &. 126. Zakona o
sudovima | €. 12. Pravilnika o stalnim sudskim vieftacima wvaljalo rijesitl kao u izreci
ovoq riefenja.

PREDSJEDNICA SUDA
Marija Levanié-Skerbi¢
Crokumani |& slekbronifkl potpiann: f"_r'
Bl FEL I, Lo e - 5 O e 1 I Ly i
h‘rr}\_ﬂ;:_ﬂ:nlzl::-l'\-'m E::Eﬂm'll'lﬂl

145140 Ty
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1. UVOD | OPIS

1.1. Opis zadatka:

Temeljem zahtjeva za procjenom nekretnina od narucitelja tvrtke Saara International u ste€aju d.o.o.,
Savska cesta 41, Zagreb, izvrSen je uvidaj i pregled predmetne nekretnine - ZemljiSte ¢kbr. 326/1 k.o.
JoSavica na lokaciji JoSavica, Petrinja.

Zadatak procjenitelja je izraCun trziSne vrijednosti nekretnine na dan vrednovanja. Razlog izrade
elaborata o procjeni vrijednosti nekretnine je provodenje steajnog postupka.

Pristup do predmetne nekretnine je slabo prohodan poljski put, ista je zarasla u nisko i srednje raslinje
pa pregled predmetne nekretnine koja je poljoprivredno zemljiste nije izvrSen.

1.1. ldentifikacija nekretnine:

Predmet ove procjene je nekretnina: ZemljiSte ¢kbr. 326/1 k.o. JoSavica na lokaciji JoSavica,
Petrinja:

1.1.1. zk.ul. 860 k.o. JoSavica

5. €kbr. 326/1 OGRADA U SELU ... s 1144 m2
ORANICA OGRADA U SELU ... 1144 m2

Vlasnidtvo: pod B, Vlastovnica

2. Vlasnicki dio: 1/1 SAARA INTERNATIONAL D.O.O. U STECAJU, SAVSKA CESTA 41, ZAGREB

2.3 Zaprimljeno 11.04.2024.g. pod brojem Z-5895/2024 ZABILJEZBA, OTVARANJE STECAJNOG
POSTUPKA, RIESENJE TRGOVACKOG SUDA U ZAGREBU BR. ST-2592/2023 11.04.2024

Tereti: tereta nema - navedeno u zk.ul. 860 k.o. JoSavica pod "C".

Osvrt na stanje u gruntovnici:

Katastarska oznaka i povrsina Cestice su u skladu sa podacima iz gruntovnice. U gruntovnici je
navedeno oranica a u stvarnosti to je livada zarasla u nisko i srednje raslinje odnosno Suma.

1.2. Definicija trziSne vrijednosti i metode procjene:

TrziSnu vrijednost nekretnine predstavlja iznos za koji bi nekretnina mogla biti razmijenjena na
datum procjene izmedu voljnog kupca i voljnog prodavatelja u transakciji koja se realizira po
trziSnim uvjetima nakon odgovaraju¢eg marketinga, pri €¢emu je svaka strana bila dobro
obavijeStena o svim relevantnim éinjenicama te je postupila razborito i bez prisile.

Procjena predmetne nekretnine izvrsiti ée se uz primjenu vazeéeg Zakona o procjeni vrijednosti
nekretnina NN 78/2015 i Pravilnika o metodama vrijednosti procjene nekretnina NN 105/2015 (na
snazi od 26.06.2014. godine).

Osnovne propisane i odabrane metode za procjenu vrijednosti predmetne nekretnine su:
- za zemljiSte POREDBENA METODA,

Prema Uputi o nacinu zaokruzivanja procijenjenih vrijednosti povodom uvodenja Eura kao sluzbene
valute u RH (Klasa: 364-04/21-01/2, Urbroj: 531-04-1-2-1/1-23-31, od 08.05.2023.godine) vrijednost
nekretnine se za vrijednosti do 1.000 € zakruzuje na cijele brojeve, vrijedosti od 1.000 € do 10.000 € na
cijele desetice, vrijednosti od 10.000 € do 100.000 € zaokruzuje na cijele stotice, vrijednosti od 100.000
€ do 1.000.000 € se zaokruzuju na cijele tisucice, a vrijednosti od 1.000.000 € se zaokruzuju na cijele
desettisucice.

Dan vrednovanja: 25.07.2024. godine
Dan kakvoce: 25.07.2024. godine
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1.3. Napomene:

Napomena: Procijenjena trziSna vrijednost nekretnine predstavlja poreznu osnovicu za obrac¢un PDV-a
ili poreza na promet nekretnina (ovisno o poreznom statusu isporucitelja i nekretnina) ukoliko dode
do prodaje nekretnine. Porezni aspekt nije obuhvaéen ovom procjenom trZiSne vrijednosti.

1.4. Opée napomene:

Vizuelni pregled nekretnine izvrden je o€evidom na terenu i temelj za izradu ovog elborata su utvrdene
¢injenice i ocjena kvalitete sa lica mjesta.

Za potrebe ovog elaborata nisu naru¢ene i nisu izradene analize tla, geoloSke studije, studije o okolisu,
posebne analize ispravnosti konstrukcije, instalacija i ugradenih sustava.

Oprema i pokretnine nisu predmet procjene ovog elaborata. U slucaju bilo kakve financijske transakcije
temeljene na ovoj procjeni potrebno je napraviti provjeru informacija i valjanost pretpostavki koje su
navedene u elaboratu. Svako odstupanje od koristenih pretpostavki moze utjecati na trziSnu vrijednost.
Ovaj elaborat je povjerljiv i moze sadrzavati povlastene informacije koje su namijenjene za upotrebu
samo osobama i tvrtkama navedenim u elaboratu.

1.5. Podaci o procjenitelju:

Osoba odredena za provodenje gradevinskog vjeStaenja je stalni sudski vjeStak za podrucje
gradevinarstva i procjenu nekretnina Aleksandar Samac dipl.ing.grad., Arsing d.o.o. Fabijanska 23,
Varazdin.

1.6. Popis primjenjenih propisa te literature:

- Zakon o gradevinskom zemljistu (NN RH br.53/90)

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

- Svi vazedi normativi i propisi u graditeljstvu u RH

- Bilten ,Standardna kalkulacija radova u visokogradnji" (mgipu.hr)

- Pravilnik o jednostavnim i drugim gradevinama i radovima (NN 79/14, 112/17, 36/19)

- Zakon o procjeni nekretnina (NN 78/15)

- Pravilnik o metodama procjene nekretnina (NN 105/15)

- Priruénik za procjenu vrijednosti nekretnina, Uhlir, Maj€ica , Zagreb 2016. godine-

- Procjena vrijednosti nekretnine i sve oko toga, Sebalj, Sari¢, Begi¢, Bijeli¢, Stefan&i¢, Njegovan,
Kolari¢, Dim¢i¢, Zagreb 2018. godine
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2. OPIS | ZATECENO STANJE NEKRETNINE
2.1. ZemljiSte ¢kbr. 326/1 k.o. JoSavica

Zemljiste se nalazi u slabije naseljenom predjelu, u srediSnjem dijelu naselja JoSavica na zeml;jistu koje se
nalazi izvan gradevinskog podrucja, zapadno od izgradene (i zapustene) parcele oznake ¢kbr. 326/2 k.o.
JoSavica, sjeverozapadno od asfalitrane prometnice JoSavica.

Direktan prilaz na ¢kbr. 326/1 k.o. JoSavica je nije mogu¢ nego samo sa istone strane, preko zarasle i
zapustene susjedne Cestice oznake Ckbr. 326/2 k.o. JoSavica, ili sa jugoistoCne strane preo oranica i drugih
zasraslih Cestica, te u nastavku makadamskom prometnicom Ckbr. 326/1 k.o. JoSavica je u naravi
poljoprivredno zemljiSte zaraslo u nisko i srednje raslinje, neogradeno.

Ckbr. 326/1 k.o. Josavica ima priblizno trapezoidni, blago izduZeni, smjera pruzanja istok-zapad. Duljina
Cestice iznosi prosje¢no cca 47m, a Sirina iznosi prosje¢no cca 34 m. Teren predmetne Cestice je smjeSten u
lagano brdovitom podrucju. U okolici su preteZzno neizgradena zemljista, livade, Sume i oranice.

Podatak o povrsini je prikazan u tocki 3. ISKAZ POVRSINA.

Na Slici 1. je prikazana je lokacija, a na Slici 2. polozaj i oblik predmetne Cestice - oznaeno crveno.

JOSAVICA

Stanje DKP-a na|dan29.06.2024;
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2.2. Osvrt na prostorni plan

Iz podataka u PPU Petrinja - Il. izmjene i dopune - 4. GRADWEVINSKA PODRUCJA NASELJA - LIST-
VLAHOVIC 18 (izvor https://www.zpusmz.hr/PPUG%20PETRINJA%2011.%20ID%20PR0O%C4%8CI% C5%

A0%C4%86ENI/PDF/GP%20NASELJA/PPUG%20Petrinja_II.ID_JUG-4.55.%20SEKCIJA%2018_
VLAHQVIC .pdf) vidljivo je da se predmetna Cestica ¢kbr. 326/1 k.o. JoSavica nalazi izvan gradevinskog

podrudja naselja (Slika 3).

GRANICA GRADEVINSKOG PODRUCJA 1ZGRADENI DIO GRADEVINSKOG PODRUCJA

Slika 3. prikaz iz PPU Petrinja - Il. izmjene i dopune - 4. GRADWEVINSKA PODRUCJA NASELJA -
LIST- VLAHOVIC 18 - polozaj predmetnog zemlji$ta je uokviren crveno.
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2.3. Osvrt na kateqgoriju zemljista

3.1.

Arsing d.o.o.

Prema Cl. 10. Pravilnika o metodama procjene vijednosti nekretnina (NN 105/15), kategorije zemlji$ta su:

. Prva kategorija zemljiSta koja obuhvaca katastarske Cestice na kojima su ispunjeni uvjeti za izdavanje

gradevinske dozvole prema posebnom zakonu kojim se ureduju pitanja gradnje.

. Druga kategorija zemljista 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.

svi propisani prostorni planovi.

. Trec¢a kategorija zemljiSta obuhvaca katastarske Cestice na gradevinskom zemljiStu za koje nisu doneseni

. Cetvrta kategorija zemlji$ta obuhvaéa ostalo zemlji$te izvan gradevinskog podrugja.

ZemljisSte ¢kbr. 326/1 k.o. JoSavica se svrstava u 4. kategoriju zemljiSta jer se nalazi na zemljistu
izvan gradevinskog podrucja.

ISKAZ POVRSINA
Zemljiste €kbr. 326/1 k.o. JoSavica:

- povrsina je preuzeta iz zk dokumentacije.

r.br. oznaka i vrsta zemljista POVQ?NA POVRSINA m?
1. |Ckbr. 326/1 k.0. JoSavica 1.144,00
Ukupno: 1.144,00
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4. ANALIZA OPCIH VRIJEDNOSNIH ODNOSA NA TRZISTU NEKRETNINA

(izvor: https://www.burza-nekretnina.com/statistike)

BN Komentar 2204202

Pofetkom 2024. godine doslo je do bitnog usporavanja prometa nekretninama, iako je veé u 2023. godini broj
transakcija stambenim nekretninarma bio manji za & 9% u odnosu na 2022,

Cijene i dalje rastu, ali usporeno. U oZujku ove godine realizirane cijene su rasle svega 3% u odnosu na isto
razdoblje lani. Manje kupuju strani drzavljani, ali i domaci. Standardni uzroci za smanjenje potraznje su
previsoke traZene cijene, rast kamatnih stopa na kredite | sranjeni utjecaj inflacije s rastom kamata na
depozite.

Mozemo zakljuditi da je trZiste uslo u novi ciklus u kojem fe se trendovi mijenjati nakon 8 godina uzastopnog
rasta trzista i cijena. Tijekom 2024 ofekujemo, osim pada prometa do fega je vef doslo, posljediénu korekciju
cijena.

BN kormentar: strucnjaci Burze nekretnina
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B N I n dex BN indeks je jedinstveni indeks koji prati kretanja cijena stambenih nekretnina na podrucju
Republike Hrvatske. BN indeks se temelji na podacima postignutin cijena tipicnih nekretnina na
tipicnim lokacijama iz baze Burze nekretnina. BM indeks se objavljuje jednom mjesecno.

-
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5. PROCJENA ZEMLJISTA &kbr. 326/1 k.o. JoSavica - POREDBENA METODA

5.1. 1z Zakona i Pravilnika - osnovno:

Procjena predmetne nekretnine izvrsiti ¢e se uz primjenu vaze¢eg Zakona o procjeni
vrijednosti nekretnina NN 78/2015 (na snazi od 25.07.2015. godine). Osnovna odabrana
metoda za procjenu vrijednosti predmetne nekretnine je POREDBENA METODA.

Objasnjenje za odabir metode:

Prema &l. 24. Zakona o procjeni vrijednosti nekretnina Poredbena metoda u prvom je redu
primjerena za utvrdivanje trziSne 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 pomocéne gradevine, garaznih parkirnih mjesta, parkirnih mjesta i
poslovnih prostora. Poredbenom metodom trZidna se vrijednost odreduje iz najmanje tri
kupoprodajne cijene (transakcije) poredbenih nekretnina.

Vaznije odredbe iz Zakona i Pavilnika:
Prema ¢l. 4. Pravilnika o metodama procijene vrijednosti nekretnina:

Utjecaj neuobicajenih okolnosti prepoznaje se ako kupoprodajne cijene ili drugi podatci zna¢ajno
odstupaju od kupoprodajnih cijena i drugih podataka u usporedivim slu¢ajevima. U samom
postupku procjene vrijednosti nekretnina zna€ajna odstupanja odnose se na pojedinacna
odstupanja kupoprodajnih cijena ve¢a od £30% od prosje¢ne kupoprodajne cijene poredbenih
nekretnina nakon provodenja meduvremenskog i interkvalitativnog izjednacenja.

Znacajno odstupanje moze se odnositi i na pojedinana odstupanja kupoprodajnih cijena koja su
vecéa od + dvostrukog standardnog odstupanja od prosje€ne kupoprodajne cijene poredbenih
nekretnina nakon provodenja meduvremenskog i interkvalitativnog izjednacenja (pravilo 2-
sigma).

Prema ¢l. 19. Pravilnika o metodama procijene vrijednosti nekretnina:

KoriStene poredbene cijene, priblizne vrijednosti zemljista i poredbeni pokazatelji izgradenih
katastarskih Cestica (faktori zgrade i faktori prihoda) svojim obiljezjima katastarske cestice
dokazuju dovoljnu podudarnost s obiljeZjima procjenjivanje katastarske Cestice ako razlike u
vrijednosti koriStenih dodataka i odbitaka za interkvalitativho izjednacenje ne prelazi 40 %
izlazne vrijednosti.

Prema ¢l. 35. Pravilnika o metodama procijene vrijednosti nekretnina:

Za izvodenje poredbenih cijena koriste se kupoprodajne cijene onih nekretnina koje sa
procjenjivanom nekretninom pokazuju dovoljno podudarna obiljezja sukladno ¢lanku 19. ovoga
Pravilnika.

Obrazlozenje za koriStene podatke uz navodenje izvora:

Prema ¢&l. 57. Zakona o procjeni vrijednosti nekretnina:

Za procjenu vrijednosti nekretnina i izvodenje nuznih podataka koriste se kupoprodajne cijene i
drugi podatci, kao 5to su najamnine, zakupnine, tro8kovi gospodarenja, i skup obiljeZja
nekretnine, koji nisu pod utjecajem neuobi€ajenih ili osobnih okolnosti.

Podatci iz stavaka 1. i 2. ovoga €lanka ne mogu biti stariji od 4 (Eetiri) godine u odnosu na dan
vrednovanja, osim ako je drukcije posebno trazeno u zadatku za izradu procjene vrijednosti
nekretnine.

Prema ¢l. 24. Pravilnika uvjet poredbenosti moze se zadovoljiti pomocu indeksnih nizova,
koeficijenata za preracunavanje ili poredbenih pokazatelja za izgradene nekretnine.

Koristeni su podaci iz eNekretnina (internetske stranice Ministarstva (apis.mpiq).
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5.2. Poredbeni primjeri - eNekretnine:

Primjer 1: poljoprivredno zemljiSte na siusjednoj lokaciji

Informacije

Poljoprivredno zembjiste (PZ) - Zbirka kupoprodajnih cijena

Naziv atributa Vrijednost atributa
1D ZKC 2001178
Datum pregleda 1.7.2024.
Vrsta nekretnine POLIOPRIVREDNO ZEMLIISTE (PZ)
ID PN (PU) 5153975
Vrsta ugovora KP - KUPOPRODAJA
Datum prvog evidentiranja ugovora u ZKC-u 04.12.2023
Povréinz u prometu 23.555,00
Vrijednost nekretnine (KN} 70.990,06
Vrijednost nekretnine (EUR) 9.422,00
Datum ugovora 14.11.2023
POREZL:

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

« Promet podiijeZe placanju PDV-a NE

« Stopa PDV-a (%) 25

« PDV ukjuéen u prikazanej cjeni NE

= Optiranje NE
Status podatka PROVEDENA EVALUACIIA
Cjenovni blok BLINJA - SUMA T POLIOPRIVREDA

% o $2,P5,P3,R2,N - ZASTITNA SUMA T
Pretefita namjena cjenovnog bloka POLIOPRIVREDNO TLO

Informacije

Poljoprivredno zemljiste (PZ) - Zbirka kupoprodainih cijena &)+

Naziv atributa Vrijednest atributa
1D ZKC 1900553
Datum pregleda 1.7.2024.
Vrsta nekretning POLIOPRIVREDNO ZEMLIISTE (PZ)
1D PN (PU) 5022290
Vrrsta ugovora KP - KUPOPRODAJA
Datum prvoq evidentirana ugovora U ZKC-u 05.06.2023
PovrEing u prometu 4.831,00
Vrijednast nekretnine (KN} 18.919,13
Vrijednost nekretnine (EUR) 2.511,00
Datum ugovera 12.05.2023

POREZI:

NAPOMENA: za kupoprodaje svih vrsta zemljiéta u iskazanej cijeni prikazana je vrijednost nekretnine bez PDV-a,
neovisno o tome podlijeZe i promet njegovo) naplati.

+ Promet podljeZe placanju PDV-3 NE

- Stopz PDV-a (%) 25

= PDV ukijucen u prikazanoj cijeni NE

= Optiranje NE
Status podatka PROVEDENA EVALUACDIA
Cjenovni blok BLINDA - SUMA T POLIOPRIVREDA
oo g Gaggos S2FSPIREN - ZASTITNA Sk

Informacije
Poljoprivredno zemljiéte (PZ) - Zbirka kupoprodajnih cijena =)~
Naziv atributa Vrijednost atributa
1D ZKC 1972444
Datum pregleda 1.7.2024.
Vrsta nekretnine POLJOPRIVREDNO ZEMLJISTE (PZ)
1D PN (PU) 5117135
Vrsta ugovora KP - KUPOPRODAJA
Datum prvog evidentirania ugovora u ZKC-u 23.10.2023
Povréinz u prometu 8.829,50
Vrijednost nekretnine (KN} 21.953,57
Vrijednost nekretnine (EUR} 2.913,74
Datum ugovora 16.10.2023
POREZI:
NAPOMENA: za kupoprodaje svih vrsta zemljiéta u iskazanoj dijeni prikazana je vrijednast nekretnine bez PDV-a, g
neovisno o tome podijeze li promet njegovoj naplati. Sisacko- 2%V R
= Promet podlijefe placanju PDV-2 NE
« Stopa PDV-a (%) 35
« PDV ukljuten u prikazanoj cijeni NE
= Optiranje NE
Status podatka PROVEDENA EVALUACDIA
Cjenovni blok BLINJA - SUMA I POLJOPRIVREDA
= y £2,P&,P3,R2,N - ZASTITNA SUMA T
Pretefita namjena cienovnog blokz POLIGPRIVREDNO TLO

)

Gornja
Pastusa
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5.3. Tablica - ulazni podaci:

Redni broj transakcije 1. 2. 3.
Katastarska opéina JoSavica JoSavica Josavica
ID PN (PU)/ID ZKC 5153975 5022290 5117135
S . -
& |Nadnevak sklapanja kupoprodaje{ 14.11.2023. 12.05.2023. | 16.10.2023.
[]
; Lokacija JoSavica JoSavica JoSavica
N R
2 Vrsta nekretnine PZ PZ PZ
Kupoprodajna cijena (€) 9.422,00 2.511,00 2.913,74
PovrSina nekretnine (m2) 23.555,00 4.831,00 8.829,50
Kupopr. jedini¢na cijena (€/m2) 0,40 0,52 0,33
objava DSZ - INDEKS CIJENA STAMBENIH OBJEKATA:
| .' DRZAVNI Indek.:;i{ﬁi 2015. = 100)”
: I'l R Indices (0 2015 = 100)”
BUREAL novi postojed
ukupno stambeni |stambeni
Tromjesedje objekti objekti
MNew Existing
Quarter o dwellings |dweliings 2
2020. a1 12825 107,69 13212 140,79 125,39 109,31
Q2 130,57 111,34. 134,23 14254 126,30 115,90
Q3 12075 110,83 13335 141,09 126,91 113,35
Q4 132,95 108,66. 137,45 14545 127 61 119,45
2021, a1 134,19. 113,3?: 138,20 14543 132,80 115,71
Q2 139,03 118,77 143,00 152,55 134,34 12217
Q3 141,44 120,30_ 14556 154,60 138,18 122,62
Q4 144,99 124,98 148,97 158,32 142,51 124,37
2022 a1 152,25 136,43 155,53 168,63 147,28 132,32
Qz2 157,94 137,66_ 162,01 175,12_ 15152 140,80
Q3 162,44 141,23 166,69 182,31 155,80 139,65
Q4 170,11 14565 17495 19394 160,87 146,19
2023. a1 173,56 14693 17882 19334 166,65 154,22
Q2 17963 15470 18458 19962 170,86
Q3 180,09 15863 18430 20440 168,50 162,59
04 186,24 151,09 193,11 206,63 179,04

- DSZ - objava 04.07.2024. godine:

1. INDEKSI CIJENA STAMBENIH OBJEKATA, STOPE PROMJENE

Indeks cijena stambenih objekata - ukupno

Mowi stambeni abjekii

Pastojed] stambeni objekrl

Grad Zagreb?!
Jadran®
Crstalo?!

1} Indeksi jod proog trampesedia 2017, referentno razdoblje 23 indekse jes 2005, = 100}
2| Fopis pripadautih gradeea | apdina Reputlibe Hrvatske za potrebe cratuna indeksa ciena stambenih chjekata modete preuzet na povemid Statissika o rzu pad nasiovem Cjene.

189,41
156,03

195,82
210,30
181,47

15

91
6.2
9.5
ge
ES
0.8

Arsing d.o.o.
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5.4. Tablica - izradun jedini€ne cijene zemljista:
MEDUVREMENSKO IZJEDNACENJE

5.5. TRZISNA VRIJEDNOST POLJOPRIVREDNOG ZEMLJISTA - &kbr. 326/1 k.o. JoSavica:

5.5.1.

_|Indeks na dan kupoprodaje 167,17 165,78 167,17
g Indeks na dan vrednovanja 170,84 170,84 170,84
? Koeficijent korekcije 1,02 1,03 1,02
§ Meq’g)/rem?nski iziednacCena 0,41 0,54 0,34
jedini¢na cijena (€)
INTERKVALITATIVNO IZJEDNACENJE
Lokacija 1,00 1,00 1,00
g o Velicina 1,10 1,00 1,00
% 3 |Prilaz 1,00 1,00 1,00
2 § Oblik 1,00 1,00 1,00
g N Stanje zemljista 1,00 0,90 1,00
Ostalo (iskoristivost, pogled..) 1,00 1,00 1,00
Meduvrtiezr;\eednnsaké ; |:r;t<e:irjl((e\rl1aal|tat|vno 0,45 0,48 0,34
Dozvoljeno odstupanje (max +40%) 10% -10% 0%
Prosjek (medijan) 0,42
STATISTICKA OBRADA PODATAKA
Odstupanje od prosjeka (aps.) 0,03 0,06 -0,09
Odstupanje od prosjeka (rel.) 6,30% 13,97% -20,27%
, —yYS
s P e, | oA | oa | o
E Kvadrat apsolutnih odstupanja 0,00 0,00 0,01
% Suma kvadrata aps. odstupanja 0,01
8 |Standardno odstupanje (): 0,08 17,97%
CI?\)/:-ssti;url;c; tz:)s)’iupanje (pravilo 0,15 35.94%
Dozvoljeno odstupanje: ZADOVOLJAVA
Odabrana jedini¢na cijena 0,42

Arsing d.o.o.

JEDINICNA VRIJEDNOST POLJOPRIVREDNOG ZEMLJISTA - ékbr. 326/1 k.o. Josavica:

Uskladena vrijednost u €/m2:

0,42

Zemljiste Povrsina - m2 Jed. cijena €/m2 Ukupno:
POLJOPRIVREDNO ZEMLJISTE - &kbr.
326/1 k.o. JoSavica 1.144,00 0,42 483,90 €
16
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6. REZIME

Nakon sveukupno provedene analize:

REZIMIRAM:

TRZISNA VRIJEDNOST NEKRETNINE -
Zemljiste ¢kbr. 326/1 k.o. JoSavica, JoSavica, Petrinja,
NA DAN VREDNOVANJA IZNOSI:

Zemljiste &kbr. 326/1 k.o. Josavica (t.5.5.1.): 483,90 €

6.1. |Zaokruzeno (na cijele brojeve): 484,00 €

Procijenjene trziSne vrijednosti nekretnina predstavljaju poreznu osnovicu za obracun
PDV-a ili poreza na promet nekretnina (ovisno o poreznom statusu isporucitelja i nekretnina) ukoliko
dode do prodaje nekretnina. Porezni aspekt nije obuhvaéen ovim procjenama trzidnih vrijednosti.

Procjenitelj izjavljuje da je predmetnu procjenu obavio stru¢no, neovisno i nepristrano, te da je iznio
sve okolnosti koje dovode u pitanje njegovu nepristranost ili mogué sukob interesa, Procjenitelj je
procjenu je izradio u skladu sa Zakonom o procjeni vrijednosti nekretnina NN 78/2015.

U Varazdinu, 25.07.2024. god.
Izradio:
Aleksandar Samac, dipl.ing.grad.
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7. VLASNICKA DOKUMENTACIJA
7.1. zk.ul. 860 k.o. JosSavica:

*;; NESLUZBENA KOPIJA
| ]

REPUELIKA HRVATSKA

Opcinski sud u Sisku
ZEMLJISNOKMJIZNI ODJEL PETRINJA
Stanje na dan: 30.06.2024. 15:56 Variliciram ZK ulozak

Katastarska opéina: 322792, JOSAVICA Broj ZK uloska: BED

Broj zadnpag dnewnika: Z-5895/2024
Aklivne plombe:

IZVADAK 1Z ZEMLJISNE KNJIGE
A

Posjedovnica
PRVI ODJELJAK

Broj Powrsina
Ry, | ZomAiSa Ounaka zemiibta Primjedba
(kat. jutre | Ehw m2
cestice)
1. |32611 |OGRADA U SELU 1144
ORANICA OGRADA U SELU 1144
UKUPNO- 1144
B

Viastovnica

Rbr. Sadrzaj upisa lF‘riijlr_ﬂba
2. Vlasnicki dio: 11

SAARA INTERNATIONAL D.0.0. U STECAJU, QIB: 71342833990, SAVSKA CESTA 41, 10000
ZAGREB

23 Zaprimijeno 11.04 2024 g. pod brojam Z-5885/2024

ZABILIEZBA, OTVARANJE STECAJNOG POSTUPKA, RIESENJE TRGOVACKDG SUDA U
ZAGREBU BR. ST-2502/2023 11.04_2024

c
Teretovnica

Rbr. Sadriaj upisa lznos IPrim;Hdba

Tereta mema!

Potvrduje se da ovaj izvadak odgovara stanju zemljiSme knjige na datum 30.06.2024.

Zemijignckniini rvadak {datum i vijeme izrade) 30.06.2024. 15:58:18 Stranica:
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