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PROCJEMBENI ELABORAT TRZISNE VRIJEDNOSTI NEKRETNINA

SAZETAK
dan kakvoce 04.02.2026.
dan vrednovanja 04.02.2026.
dan ocevida 14.02.2026.
osnova procjene trziSna vrijednost
svrha procjene ZANATOPSKRBA
tip/vrsta nekretnine mjesto postanski broj ulica kucni broj
ZGRADE | ZEMLJISTE bakovo 31400 Bana Josipa Jelaciéa 55
DOKUMENTACUA
. . . katastarska . ..
vrsta izvatka zk odjel zk ulozak B broj Cestice | povrsina
opcina
OPCINSKI SUD U 2
1ZVADAK 1Z ZK - DAKOVU 6281 DAKOVO D 118/1 414 m
NESLUZBENA KOPLA 7K ODJEL DAKOVO 6281 pAKOVO | D117/2 97 m?
status nekretnina u zemljisnoj knjizi EVIDENTIRANA KUCA | DVORISTE U MJESTU
EVIDENTIRANA ORANICA U MJESTU
zabiljezba/e SUKLADNO UPISU U IZVADAK IZ ZK POD BROJEM: Z-
4971/06 (ZABRANA OTUDENJA | OPTERECENJA), Z-
4520/2025 (NASTAVAK STECAINOG POSTUPKA)
teret/i SUKLADNO UPISU U IZVADAK 1Z ZK POD BROJEM: Z-
4420/2006 (OVR§NO PRAVO ZALOGA)
vlasnik/ci ZANATOPSKRBA ZADRUGA ZA PROIZVODNJU, TRGOVINU |
USLUGE U LIKVIDACIJI,BANA JELACICA 55, 31400 DAKOVO
OIB: - u 1/1 dijela
. br. posjedovnog | katastarska Sy Y.
vrsta izvatka : broj Cestice | povrsina
lista opcina
PRIJEPIS POSJEDOVNOG LISTA - NESLUZBENA
4019 DAKOVO 6352/2 501 m’
KOPIJA
status nekretnine u katastarskom operatu EVIDENTIRANA BANA J. JELACICA _ ZGRADA | DV.
posjednik/ci ZANATOPSKRBA-NAB. PRO. ZADRUGA, BANA JELACICA,
DAKOVO
OIB: 28644198935 u 1/1 dijela

IZRADA:
Mirko Sabljar, ing. grad.
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IZRADA:

PROCJEMBENI ELABORAT TRZISNE VRIJEDNOSTI NEKRETNINA

OPCI PODACI / PREDMET PROCJENE

OZNAKA

ZEMLIISTE BP NADZEMNO BP PODZEMNO BP UKUPNO

k.C.br. 6352/2

501 m? 327,73 m?

15,58 m?2 343,31 m?

Vrsta nekretnine

ZGRADE | ZEMUISTE

Prostorno planska nam.

izgradeni dio gradevinskog podrucja grada Dakova, namjene M2 - mjeSovita
namjena - pretezito poslovna

Kig / Kis max 0,4-06/24

Izgradenost na dan ocevida na predmetnom zemljiStu izgradene su uli¢na zgrada poslovne
namjene i dvoriSna pomoc¢na zgrada

Dozvole nisu predocene

Trenutna namjena

objekti nisu u koriStenju, zadnja namjena prostora: poslovni prostori ugostiteljske
i uredske namjene i skladista

Oblik Cestice izduzen

Topografija ravna

Pristup direktan s asfaltirane prometnice - ulice Bana Josipa Jelacica
Infrastruktura NN elektro mreza, vodovod, odvodnja, plin

Oneciséenja

nisu primjec¢ena

Buka

nisu uoceni vanjski izvori buke

Klasifikacija nekretnine

nekretnina koju zauzima vlasnik - na dan uvidaja nije u uporabi

UtrZivost

predmetna nekretnina nalazi se na podrucju aktivnog trZiSta nekretnina, ali je
obzirom na stanje nekretnina uslijed neodrzavanja utrZivost otezana i oCekivana u
razumnom vremenskom razdoblju

Datum procjene
18.03.2026.

TV/m’ BP
624,5330 EUR/m’

TRZISNA VRIJEDNOST 214.407,31 EUR

Mirko Sabljar, ing. grad.
Stalni sudski vjestak za gradevinarstvo i procjenu vrijednosti nekretnina




PROCJEMBENI ELABORAT TRZISNE VRIJEDNOSTI NEKRETNINA

2. IMENOVANJE ZA STALNOG SUDSKOG VJESTAKA | PROCJENITELJA VRIJEDNOSTI NEKRETNINA

"W

REPUBLI KA ;lRVATSKA
MINISTARSTVO PRAVOSUDA 1 UPRAVE

KLASA: UP/1-710-03/23-01/48
URBROJ: 514-03-03-02/02-23-06

Zagreb, 6. travnja 2023.

Ministarstvo pravosuda i uprave, OIB: 72910430276, na temelju élanka 127.b
stavka |. Zakona o sudovima (.Narodne novine*, br. 28/13., 33/15., 82/15., 82/16., 67/18..
21/22.i 16/23.), povodom zahtjeva Mirka Sabljara. struéni prvostupnik (baccalaureus) inzenjer
gradevinarstva iz Dakova, Franje Ratkog 100, OIB: 46716009834, u postupku imenovanja
stalnog sudskog vjestaka, donosi

RIJESENJE

L. Mirko Sabljar, stru¢ni prvostupnik (baccalaureus) inZenjer gradevinarstva iz
Dakova, Franje Rackog 100, OIB: 46716009834, imenuje se stalnim sudskim
vjedtakom iz podrudja gradevinarstva i procjene vrijednosti nekretnina, &« danom 26.
travnja 2023.

II. Danom izvr$nosti ovog rjeSenja imenovani ¢e se upisati u Popis stalnih sudskih
vjestaka ovog Ministarstva.

ObrazloZenje

Mirko Sabljar, struéni prvostupnik (baccalaureus) inZenjer gradevinarstva iz
Pakova, podnio je zahtjev za imenovanje stalnim sudskim vieStakom iz podrugja
grudevinarstva i procjenc vrijednosti nckretnina.

Imenovani je zahtjevu priloZio Zivotopis, elektroni¢ki zapis iz Knjige drzavljana,
ovjerenu presliku potvrde zavrienog Tehnickog veleudilidta u Zagrebu o stefenom strunom
nazivu struéni prvostupnik (baccalaureus) inzenjer gradevinarstva, ovjerenu presliku obrtnice,
elektronitki zapis o radnom pravnom statusu Hrvatskog zavoda za mirovinsko osiguranje.
potvrdu poslodavca o vrsti poslova koje je radnik obavljao i trajanju radnog odnosa. policu
osiguranja od odgovornosti, uvjerenje op¢inskog suda da se protiv njega ne vodi kazneni
postupak za kazneno djelo za koje se postupak pokrece po sluZbenoj duZnosti. rjelenje
Zupanijskog suda u Osijeku, broj: 4 Su-68/2019 od 25. travnja 2019. o imenovanju stalnim
sudskim vjedtakom 1z podrucja gradevinarstva i procjene vrijednosti nekretnina i popis
predmeta u kojima je obavio vjestacenje.

Uvjeti za imenovanje za stalnog sudskog vjedtaka 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

IZRADA:
Mirko Sabljar, ing. grad.
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PROCJEMBENI ELABORAT TRZISNE VRIJEDNOSTI NEKRETNINA

(2]

zavrsen preddiplomski i diplomski sveucilidni studij ili integrirani preddiplomski i diplomski
sveutilidni studij ili specijalisticki diplomski stru¢ni studij odnosno zavrSen preddiplomski
sveutilisni studij ili preddiplomski strutni studij odgovarajuéi podrugju vjestadenja za koje se
imenuje i koja je nakon zavrienog preddiplomskog i diplomskog sveuciliSnog studija ili
inegriranog preddiplomskog i diplomskog, sveucilisnog swudija ili specijalistitkog diplomskog
stru¢nog studija radila je na poslovima u struci najmanje osam godina, a nakon zavrienog
preddiplomskog sveuéilidnog studija ili preddiplomskog stru¢nog studija na poslovima u struci
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 nazivija, ima sklopljen ugovor o osiguranju od odgovomnosti
za obavljanje poslova stalnog sudskog vjeStaka i ima valjano odobrenje za samostalno
obavljanje djelatnosti (licenciju) ili poloZzen strucni odnosno specijalisticki ispit za obavljanje
djelatnosti ako je to, sukladno posebnim propisima. uvjet za obavljanje tih djelatnosti.

Uvidom u kaznenu evidenciju ovog Ministarstva utvrdeno je da imenovani nije
pravomoéno osuden za kazneno djelo za koje se postupak pokreée po sluzbenoj duznosti te je
pribavljeno misljenje predsjednika Zupanijskog sudu u Osijeku.

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

Danom izvr3nosti ovog rjedenja imenovani ¢e se na temelju ¢lanka 127.b stavka
3. Zakona o sudovima upisati u Popis stalnih sudskih vjestaka ovog Ministarstva te je duzan
obavijestiti o svakoj promijeni osobnih podataka. a otisak svog pecata 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 Osijeku u roku od 30 dana od dana primitka ovog rjeSenja. Tuzba se
podnosi sudu neposredno u pisanom obliku, usmeno na zapisnik ili se $alje. po§tom, odnosno
dostavlja u elektroni¢kom obliku putem informacijskog sustava. .-~ 29 #

B

~Ivan Malenica

DOSTAVITE
1. Mirko Sabljar, Dakovo, Franje Ratkog 100
2. Pismohrana-ovdje

UL IATMRI I

BJv3CgO9F0W-OFpblc.M8g

IZRADA:
Mirko Sabljar, ing. grad.
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IZRADA:

PROCJEMBENI ELABORAT TRZISNE VRIJEDNOSTI NEKRETNINA

POPIS PRIMIJENJENIH PROPISA TE KORISTENE STRUCNE | ZNANSTVENE LITERATURE

Zakon o procjeni vrijednosti nekretnina (NN 78/15),

Pravilnik o metodama procjene vrijednosti nekretnina (NN 105/15),

Zakon o vlasnistvu i drugim stvarnim pravima (NN 91/96, 90/10, 114/01, 79/06, 141/06, 146/08,
38/09, 153/09, 73/00, 143/12, 152/14, 81/15, 94/17, 52/25),

Zakon o gradnji (NN 155/25),

Zakon o prostornom uredenju (NN 155/25),

HRN ISO 9836:2019 za izracun povrsina i obujma zgrada,

Pravilnik o nacinu izracuna gradevinske (bruto) povrsine zgrade (NN 93/17),

Generalni urbanisti¢ki plan uredenja Grada Dakovo ("Sluzbeni glasnik Grada Dakova" broj 6/08.,
12/15., 14/15.-prociséeni tekst, 9/19., 12/19-prociscéeni tekst , 6/21.112/21. - prociséeni tekst),

Zakon o zemljisnim knjigama (NN 63/19, 128/22, 155/23, 127/24),

Zakon o drzavnoj izmjeri i katastru nekretnina (NN 112/18, 39/22, 156/24),

Pravilnik o informacijskom sustavu trzista nekretnina (NN 68/20),

Pravilnik o izmjenama i dopunama Pravilnika o informacijskom sustavu trZista nekretnina (NN
12/24),

Pravilnik o stalnim sudskim vjestacima (NN 38/14, 123/15, 29/16-Ispravak, 61/19).

Mirko Sabljar, ing. grad.
Stalni sudski vjestak za gradevinarstvo i procjenu vrijednosti nekretnina 7



PROCJEMBENI ELABORAT TRZISNE VRIJEDNOSTI NEKRETNINA

4, ZAHTIEV ZA PROCJENU
4.1. ZADATAK

Nekretnina : ZGRADA POSLOVNE NAMIJENE, POMOCNA ZGRADA | DVORISTE
zk.¢.br. D 118/1, D 117/2 zk.ul.broj: 6281 k.o. Pakovo
k.¢.br.6352/2 PL broj: 4019 k.o. Pakovo

Lokacija: Bana Josipa Jelaci¢a 55, 31400 bakovo

Svrha: za potrebe stecajnog postupka nad stecajnom masom stecajnog duznika
ZANATOPSKRBA

Narucitelj: Stecajna masa iza ZANATOPSKRBA u stecaju

po ste¢ajnom upravitelju MILAN STANIC
Matije Gupca 28, 35000 Slavonski Brod
OIB: 76603266306

Dan vrednovanja: 04.02.2026.
Dan kakvoce: 04.02.2026.
Dan ocevida: 14.02.2026.
Datum izrade: 18.03.2026.
Na temelju zahtjeva Narucitelja zatrazena je izrada Procjembenog elaborata trzisSne vrijednosti

gore navedenih nekretnina. Procjembeni elaborat napravljen je u dobroj vjeri, na bazi dostupnih,
trziSno odrzivih podataka kao i podataka koji su mi dostavljeni od strane Narucitelja.

Ovim elaboratom ne utvrduje se pravo posjeda, odnosno vlasniStva nad predmetnom
nekretninom.

Procjena se izraduje uvidom u preslike dokumentacije, stoga je potrebna dodatna provjera
istovjetnosti originalne i dokumentacije prilozene u procjembenom elaboratu.

Za pravovaljanost dostavljene dokumentacije odgovara Narucitelj.

IZRADA:
Mirko Sabljar, ing. grad.
Stalni sudski vjestak za gradevinarstvo i procjenu vrijednosti nekretnina 8



PROCJEMBENI ELABORAT TRZISNE VRIJEDNOSTI NEKRETNINA

4.2. PREDMET PROCIENE
Identifikacija
Prema zahtjevu Narucitelja predmet procjene je:

ZGRADA POSLOVNE NAMIJENE, POMOCNA ZGRADA | DVORISTE na katastarskoj Cestici broj:
6352/2 BANA J. JELACICA _ ZGRADA | DV. povr$ine 501m2, upisanoj u Posjedovni list: 4019 k.o.
Dakovo, koja odgovara zemljinoknjiznim esticama broj: D 118/1 KUCA | DVORISTE U MJESTU sa
414m2 i D 117/2 ORANICA U MIJESTU sa 97m2, upisanim u lzvadak iz ZK u ZK ulosku broj: 6281
k.o. Pakovo.
Izgradenost

* na dan ocevida na predmetnom zemljistu izgradene su uli¢na zgrada poslovne namjene i
dvorisna pomoc¢na zgrada

Dozvole

¢ nisu predocene

Pristup

 direktan s asfaltirane prometnice - ulice Bana Josipa Jelaciéa

Infrastruktura

* NN elektro mreza, vodovod, odvodnja, plin

Prostorno planska dokumentacija

¢ Generalni urbanisticki plan uredenja Grada Dakovo ("Sluzbeni glasnik Grada Dakova" broj 6/08.,
12/15., 14/15.-prociséeni tekst, 9/19., 12/19-prociscéeni tekst , 6/21.i12/21. - prociséeni tekst)

Oneciséenja
* nisu primjeéena
Buka

e nisu uoceni vanjski izvori buke

Nefinancijski tereti i zabiljezbe

e sukladno upisu u lzvadak iz ZK pod brojem: Z-4971/06 (zabrana otudenja i opterecéenja), Z-
4520/2025 (nastavak stecajnog postupka)

Klasifikacija nekretnine

¢ nekretnina koju zauzima vlasnik - na dan uvidaja nije u uporabi

Alternativna upotreba

* gradenje gradevine infrastrukturne namjene - prometnog sustava cestovnog prometa

UtrZivost

¢ predmetna nekretnina nalazi se na podrucju aktivnog trzista nekretnina, ali je obzirom na stanje
nekretnina uslijed neodrZavanja utrZivost otezana i ocekivana u razumnom vremenskom
razdoblju

IZRADA:
Mirko Sabljar, ing. grad.
Stalni sudski vjestak za gradevinarstvo i procjenu vrijednosti nekretnina 9



PROCJEMBENI ELABORAT TRZISNE VRIJEDNOSTI NEKRETNINA

4.3. PROSTORNA IDENTIFIKACIJA
4.3.1. MAKRO

Hrvatska (sluzbeni naziv: Republika Hrvatska) je europska drzava, zemljopisno smjestena na
prijelazu iz Srednje u Jugoisto¢nu Europu. Granici na sjeveru sa Slovenijom i Madarskom, na
istoku sa Srbijom, na jugu i istoku s Bosnom i Hercegovinom i Crnom Gorom. S Italijom ima
morsku granicu. Tijekom hrvatske povijesti najznacajniji kulturoloski utjecaji dolazili su iz
srednjoeuropskog i sredozemnog kulturnog kruga.

Prema popisu iz 2021. godine Hrvatska ima 3.888.529 stanovnika. Kopnena povrsina iznosi
56.594 km?, a povrsina teritorijalnog mora 31.067 km? $to 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 clanica Vije¢a 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).

4.3.2. MIKRO

IZRADA:
Mirko Sabljar, ing. grad.
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4.3.3.

IZRADA:

PROCJEMBENI ELABORAT TRZISNE VRIJEDNOSTI NEKRETNINA

LOKACIJA

Predmetna nekretnina nalazi se u Pakovu na adresi Bana Josipa Jelaci¢a 55, Siri centar grada,
Osjecko-baranjska Zupanija.

Prema Generalnom urbanistickom planu uredenja Grada Dakovo ("Sluzbeni glasnik Grada

Dakova" broj 6/08., 12/15., 14/15.-prociséeni tekst, 9/19., 12/19-prociséeni tekst , 6/21.i12/21. -

procisceni tekst), kartografski prikazi: KoriStenje i namjena povrsina, predmetno zemljiSte nalazi
se unutar granica izgradenog dijela gradevinskog podrucja grada Dakova, u zoni prostorno
planske namjene/oznake M2 - mjeSovita namjena - preteZito poslovna.

Na dan ocevida na predmetnom zemljistu nema izgradene su uli¢na zgrada poslovne namjene,
katnosti PO+Pr+1 i dvoriSna pomoéna zgrada, katnosti Pr.

Garaza izgradena u sklopu pomocne zgrade nalazi se na k.¢.br. 6352/1 k.o. Dakovo i ista nije
predmet procjene.

Dokaz legalnosti gradevina nije predocen.
Neizgradeni dio zemljista koristi se kao dvoriste.

Cestica je gotovo pravilnog izduzenog oblika, s uom stranom uz JPP - ulicu Bana Josipa Jela¢i¢a
na koju ima direktan (neposredan) pristup.

Teren zemljista je ravan.
Cestica je priklju¢ena na NN elektro, vodoopskrbnu, kanalizacionu i plinsku mrezu.

Predmetna nekretnina nalazi se uz glavnu prometnicu u Sirem srediStu grada u okruZzenju
gradevina mjeSovite i poslovne namjene.

Mirko Sabljar, ing. grad.
Stalni sudski vjestak za gradevinarstvo i procjenu vrijednosti nekretnina
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PROCJEMBENI ELABORAT TRZISNE VRIJEDNOSTI NEKRETNINA

Generalni urbanisti¢ki plan uredenja Grada Dakovo ("Sluzbeni glasnik Grada Pakova" broj 6/08.,
12/15., 14/15.-prociséeni tekst, 9/19., 12/19-prociscéeni tekst , 6/21.112/21. - prociséeni tekst)

Kartografski prikaz: Koristenje i namjena povrsina

4.3.4. PROSTORNO PLANSKA DOKUMENTACUA
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5. REZULTATI OCEVIDA

5.1. DAN OCEVIDA

Dana 14.02.2026. izvrsio sam ocevid na lokaciji predmetne nekretnine za vrijeme kojega sam
izvrsio fotografiranje nekretnine i prikupio podatke potrebne za izradu ovog elaborata.

IzvrSena je izmjera prostora, a pri izradi procjembenog elaborata sluZio sam se i podacima
dostavljenim od strane Narucitelja i javno dostupnim podacima iz zemljiSnika i katastra.

5.2. FOTOGRAFIJE NEKRETNINE S OCEVIDA

PREDMET PROCJENE

PREDMET PROCIJENE

PREDMET PROCJENE

IZRADA:
Mirko Sabljar, ing. grad.
Stalni sudski vjestak za gradevinarstvo i procjenu vrijednosti nekretnina 13
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IZRADA:
Mirko Sabljar, ing. grad.
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IZRADA:
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*garaia, nije predmet procjene

IZRADA:
Mirko Sabljar, ing. grad.
Stalni sudski vjestak za gradevinarstvo i procjenu vrijednosti nekretnina 16
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UTVRDIVANJE KAKVOCE PROCJENJIVANE NEKRETNINE POMOCU TAKSATIVNOG
NABRAJANJA OBILJEZJA NEKRETNINE KOJA UTJECU NA VRIJEDNOST

TEHNICKI OPIS
Vrsta nekretnine
Namjena

Godina izgradnje
Godina dogradnje i adaptacije
Parkiranje

Katnost

Temelji

Nosiva konstr.
Medukatna konstr.
Pregradni zidovi
Krovna k. + pokrov
Limarija
Hidroizolacije
Procelje

Vanijska stolarija
Obrada zidova

Obrada podova
Unutarnja stolarija

Instalacije elektri¢ne
vodovod
kanalizacija
plin
telefon

Sanitarije

Grijanje

Klima

Stanje nekretnine
Koristenje
Vanjsko uredenje
Napomena

zgrada poslovne namjene

nije u koristenju, zadnja namjena poslovni prostori
ugostiteljske i uredske namjene i skladista

1966

na kolnom prilazu u sklopu javne povrsine i na parceli
PO+Pr+1

AB

zidovi od opeke + AB serklazi

AB ploca

opeka

AB ravna konstrukcija / slojevi ravnog krova

pocincana

dijelom izvedene

klasi¢no, uli¢cno obloZzeno fasadnom opekom, dvorisno bez
zavrsne obrade

drvena i bravarija

Zbukani i bojani, u sanitarnim ¢vorovima obloZeni keramikom

parket, keramika

drvena

instalacija i priklju¢ak na mrezu
instalacija i priklju¢ak na mrezu
instalacija i priklju¢ak na mrezu
instalacija i priklju¢ak na mrezu
instalacija

ugradene

centralno na plin

da

ispodprosjecno, minimalno odrzavana
nije u koristenju

neizgradeni dio zemljiSta koristi se kao dvoriste

IZRADA:
Mirko Sabljar, ing. grad.
Stalni sudski vjestak za gradevinarstvo i procjenu vrijednosti nekretnina 17
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1ZRACUN PLOSTINE POVRSINE | VOLUMENA PROSTORA

PROCJEMBENI ELABORAT TRZISNE VRIJEDNOSTI NEKRETNINA

neto . korisna bruto bruto
.. koeficijent .. ..
< povrsina povrSina | povrsina | volumen
ETAZA / PROSTORIUJA NP KP BP BVO
m? m> m> m®
*koeficijenti koriSteni za obracun povrsina preuzeti su iz Priloga 1. Pravilnika
ZGRADA POSLOVNE NAMIJENE

PODRUM visina = 2,60 m btto/netto = 1,20
stubiste 2,66 0,50 1,33
kotlovnica 23,30 0,50 11,65
UKUPNO 25,96 12,98 15,58 40,50
PRIZEMLIE visina = 2,80 m btto/netto = 1,25
kolni ulaz 19,31 0,50 9,66
poslovni prostor - prodajni 31,76 1,00 31,76
skladiste 5,98 1,00 5,98
sanitarni ¢vor 3,48 1,00 3,48
spremiste 13,03 1,00 13,03
kuhinja posl. prostora 14,74 1,00 14,74
ulaz 6,44 1,00 6,44
¢ajna kuhinja 12,94 1,00 12,94
wc osoblje 3,06 1,00 3,06
stubiste 5,98 1,00 5,98
UKUPNO 116,72 107,07 133,83 374,73
KAT visina = 2,80 m btto/netto = 1,25
hodnik 6,70 1,00 6,70
predsoblje 8,37 1,00 8,37
ured 25,55 1,00 25,55
ured 14,56 1,00 14,56
ured 12,05 1,00 12,05
ured 16,57 1,00 16,57
kupaonica 6,94 1,00 6,94
UKUPNO 90,74 90,74 113,43 317,59

POMOCNA ZGRADA
PRIZEMLIE visina = 2,80 m btto/netto = 1,10
skladiste 13,16 0,50 6,58
skladiste 32,23 0,50 16,12
skladiste 68,73 0,50 34,37
skladiste 32,20 0,50 16,10
UKUPNO 146,32 73,16 80,48 225,33
SVEUKUPNO 379,74 283,95 343,31 958,15

Mirko Sabljar, ing. grad.
Stalni sudski vjestak za gradevinarstvo i procjenu vrijednosti nekretnina
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7.  OoPClI VRUEDNOSNI ODNOSI NA TRZISTU

STANJE TRZISTA PREMA DRZAVNOM ZAVODU U ZA STATISTIKU (9. sije¢nja 2026.)

Cijene stambenih objekata, mjerene indeksom cijena stambenih objekata, u tre¢em tromjesecju
2025. u odnosu na drugo tromjesecje 2025. u prosjeku su vise za 2,9%. U odnosu na trece
tromjesecje 2024. (na godisnjoj razini) u prosjeku su vise za 13,8%.

Cijene novih stambenih objekata u odnosu na drugo tromjesecje 2025. u prosjeku su vise za
2,6%, a u odnosu na trec¢e tromjesecje 2024. za 12,2%. Cijene postojecih stambenih objekata u
odnosu na drugo tromjesecje 2025. u prosjeku su vise za 2,9%, a u odnosu na trece tromjesecje
2024. za 14,2%.

Cijene stambenih objekata u treéem tromjesecju 2025. u odnosu na drugo tromjesecje 2025. u
prosjeku su vise za Grad Zagreb, za 4,9%, za Jadran, za 0,5%, i za Ostalo, za 4,0%. Cijene
stambenih objekata u odnosu na trec¢e tromjesecje 2024. (na godisnjoj razini) u prosjeku su za
Grad Zagreb vise za 16,8%, za Jadran za 9,2%, a za Ostalo za 17,1%.

Tablica s prikazom indeksa cijena stambenih objekata

Tabela 1.1 Indeksi cijena stambenih objekata, po tromjesecjima po Kategorije, Indikatori i Tromjesecje

izvor: https://www.dzs.hr

STANJE TRZISTA PREMA BURZI NEKRETNINA (BN Komentar, 07.11.2025.)

Trend 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 proljec¢a, ipak investicijski
potencijal za investiranje u nekretnine pada. Razlog tome je vjerojatno i globalna politi¢ka i
ekonomska situacija, ali i poprilicno visoke cijene nekretnina u Hrvatskoj.

Novosagradeni stanovi su i dalje generator rasta cijena svih nekretnina, ali se uoc¢ava 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 austrijskih
drzavljana pa tako sada ve¢ 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
postroZili.TrziSte je u iS¢ekivanju rezultata uvodenja poreza na nekretnine, koji je proizasao iz
donesene stambene politike. Ocekuje se povecanje ponude, posebno rabljenih nekretnina kako
u prodaji tako i u najmu stanova. Poveéanje ponude bi ipak moglo usporiti daljnji rast cijena
nekretnina pa ¢ak i smanijiti cijene nekim rabljenim nekretninama u 2025.

IZRADA:
Mirko Sabljar, ing. grad.
Stalni sudski vjestak za gradevinarstvo i procjenu vrijednosti nekretnina 19
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8. PRIKAZ | ANALIZA PRIBAVLIENIH PODATAKA UZ NAVODENIE IZVORA

Za potrebe ove procjene izvrSio sam istraZzivanje lokalnog trzista, te prikupio podatke iz svih
izvora koji su mi bili dostupni, te izvrSio obradu istih kako slijedi u nastavku.

Podaci o kupoprodajama gradevinskih zemljista na podrucju procjenjivane nekretnine preuzeti
su s web stranice Informacijskog sustava trZiSta  nekretnina  eNekretnine
(https://nekretnine.mgipu.hr) s navedenim ID nekretnine.

ANALIZA PRIBAVLIENIH PODATAKA

Odabiru su kupoprodajne cijene onih nekretnina koje s procjenjivanom nekretninom pokazuju
dovoljno podudarnih obiljeZja, odnosno nekretnine iste/usporedive prostorno - planske
namjene, na pribliznoj/usporedivoj lokaciji, priblizne/usporedive povrsine, te nekretnine Ccija
kupoprodaja nije starija od Cetiri godine.

IZRADA:
Mirko Sabljar, ing. grad.
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9. ODABIR METODE PROCJENJIVANJA | OBRAZLOZENJE

Sukladno Zakonu o procjeni vrijednosti nekretnina ¢l. 23. propisane su tri metode procjena i to
poredbena metoda, prihodovna metoda i troSkovna metoda. Izbor metode ovisi o wvrsti
nekretnine, uzimajuéi u obzir postojeée obicaje u uobicajenom poslovnom prometu, kao i druge
okolnosti pojedinog slucaja.

Poredbena metoda

Primjerena je za utvrdivanje trZiSne vrijednosti neizgradenih i izgradenih zemljista, a koristi se i za
procjenu vrijednosti samostojecih, poluugradenih i ugradenih obiteljskih kué¢a, obiteljskih kuéa u
nizu, stanova, garaza kao pomocne gradevine, garaznih parkirnih mjesta, parkirnih mjesta i
poslovnih prostora. Poredbenom metodom trziSna se vrijednost odreduje iz najmanje tri
kupoprodajne cijene (transakcije) poredbenih nekretnina. TrziSna vrijednost neizgradenih i
izgradenih katastarskih ¢estica moze se utvrditi i iz priblizne vrijednosti zemljista, ako obiljezja
procjenjivane katastarske Cestice pokazuju dovoljnu podudarnost s obiljezjima uzor-Cestice. Broj
kupoprodajnih cijena (transakcija) koje se koriste u poredbenoj metodi utvrduje se na temelju
broja kupoprodajnih ugovora, ako kupoprodajni ugovor sadrzava katastarske cestice iz samo
jednoga zemljiSnoknjiznog je broj tijela. U slucaju da jedan kupoprodajni ugovor sadrzava
katastarske cestice iz visSe zemljiSnoknjiznih tijela, tada kupoprodajnih cijena iz tog ugovora
jednak broju zemljisnoknjiznih tijela.

Prihodovna metoda

Primjerena je za utvrdivanje trZiSne vrijednosti izgradenih katastarskih cestica na kojima se
nalaze nekretnine, najamne gospodarske i druge nekretnine svrha kojih je stvaranje prihoda.

Troskova metoda

Primjerena je za utvrdivanje trziSne vrijednosti izgradenih gradevnih Cestica na kojima se nalaze
zgrade javne namjene i druge gradevine koje svojim oblikovanjem nisu izgradene sa svrhom
stvaranja prihoda, a posebno samostojece, poluugradene i ugradene obiteljske kuce koje prema
svojim obiljezjima nisu usporedive. Troskovna metoda primjerena je i pri procjeni vrijednosti
Steta i nedostataka na gradevinama te naknadnih ulaganja u gradevine. Za odredivanje trziSne
vrijednosti nekretnine primjenjuje se koeficijent za prilagodbu koji se izvodi iz odnosa prikladnih
kupoprodajnih cijena i izracunanih vrijednosti istih nekretnina, a obuhvadaju koeficijente za
prilagodbu troSkovne vrijednosti i koeficijente za prilagodbu prava gradenja.

Prilikom primjene troskovne metode uzimaju se u obzir normalni troskovi gradnje, umanjene
vrijendnosti zbog starosti, nedostaci i Stete na gradevini kao i druge okolnosti koje su od utjecaja
na vrijednost.

OBRAZLOZENJE ZA ODABIR METODE

Bududi da u Zbirci kupoprodajnih cijena 'eNekretnine' postoji dovoljan broj nedavnih i pouzdanih
transakcija, moguce je analizirati nekretnine koje su prodane i usporediti njihova svojstva sa
svojstvima nekretnine koja je predmet procjene, te odabirem Poredbenu metodu procjene za
utvrdivanje vrijednosti zemljista, a za procjenu vrijednosti zgrada odabirem TroSkovnu metodu
procjene.

IZRADA:
Mirko Sabljar, ing. grad.
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10. 1ZRACUN VRIJEDNOSTI NEKRETNINE

10.1. PREDMET PROCJENE (ZEMUJISTE)

Lokacija

| Bana Josipa Jelacic¢a 55, Dakovo

"‘

Snimak zaslona

Predmet Vrsta Kategorija Udjel . .
. . . .. . Kig EtaZna visina Kis
procjene | nekretnine zemljiSta vrijednosti
PP GZ 1. 100% 0,4-0,6 PO/S + 4 nadzemne 2,4
Datum Kvartal na
zk.C.br. k.o. k.C.br. k.o. Povrsina (mz) . dan
vrednovanja vrednovanja
D 118/1,
bakovo 6352/2 bakovo 501 04.02.2026. 1Q2026
D 117/2 Y / Y Q
Cjenovni blok PreteZita namjena cjenovnog bloka Napomena
DAKOVO - MJESOVITO 17 M2 - MJESOVITA NAMJENA - PRETEZITO POSLOVNA

IZRADA:
Mirko Sabljar, ing. grad.
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10.2. POREDBENE NEKRETNINE
Poredbena nekretnina | PN1 Lokacija Ulica kralja Tomislava, Pakovo
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R.br. iz Vrsta Kategorija Udjel . ..
. g..v ! .. y . Kig EtaZna visina Kis
lzvatka nekretnine zemljista vrijednosti
GZ 1. 100% 0,4-0,6 PO/S + 4 nadzemne 2,4
Povrsina u Vrijednost
ID ZK k.c.br. k.o. Datum vor Kvartal
¢ cb ° prometu (m?) | nekretnine (EUR) atum ugovora arta
1765135 6469 bakovo 1.980 121.546,85 26.09.2022. 3Q2022
Cjenovni blok PreteZita namjena cjenovnog bloka Status podataka
D5 - JAVNA | DRUSTVENA NAMJENA - OBRAZOVNO -
HAKOVO - JAVNO 3 v PROVEDENA EVALUACIJA
OSNOVNOSKOLSKO
Napomena
Poredbena nekretnina PN2 i Lokacija l Ulica Savke Dabcevi¢ Kucar, Pakovo
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R.br. iz Vrsta Kategorija Udjel . .
. g..v ! .. y . Kig EtaZna visina Ki
lzvatka nekretnine zemljista vrijednosti
GZ 1. 100% 0,4-0,6 PO/S + 4 nadzemne 2,4
. Povrsina u Vrijednost
ID ZKC k.E.br. k.o. , e 20.05.2021. | Kvartal
prometu (m”) | nekretnine (EUR)
2275970 5382/3 bakovo 555 32.000,00 17.02.2025. 1Q2025
Cjenovni blok PreteZita namjena cjenovnog bloka Status podataka
PAKOVO - MIESOVITO 3 M1 - MJESOVITA NAMJENA - PRETEZITO STAMBENA PROVEDENA EVALUACIJA
Napomena
IZRADA:

Mirko Sabljar, ing. grad.

Stalni sudski vjestak za gradevinarstvo i procjenu vrijednosti nekretnina
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Poredbena nekretnina

| PN3 | Lokacija |

Snimak zaslona

Nlm
1 D e T N R e e T ho.

| e ]

o e 1METH
|Catars progees 2
GRADDANEAD JEMLIATE 46D
avonn

L
e

e

moLe

32000,

"

| ta sedrvres

Tt
LW wves
| v v et s Vgowina 3 50

L | MABRIEMA: (3 tppmoie b vt smipihe U ishatarn) come prbacens 3 et rebsstare ba PO <,
| roninmn 3 Sme pochiede § POset ngagI gl

Py pacipale el OV 4 "

. Shapw PON-2 (%) 3

w POV 00 & RO O "
| o Oprwee w
'\‘,mm PROVEDOMA DORIMCLIA
A | Coneve bk DAVO < HESONTTO )

. 3 - IEROVITR NeERs - RSIRITIO
\‘ PIMAL U S ey e CIARBON

Ulica Ivice Racana, Pakovo

X R T VI 1O
Iivbartk: neI:Irr:tt:ine Kzztri?j?;tli\a vrij::f:)sti Kig Etazna visina K
GZ 1. 100% 0,4-0,6 PO/S + 4 nadzemne 2,4
ID ZKC k.C.br. k.o. p:;"j:?muz) nek\nrl:tj:;zo(s:UR) Datum ugovora | Kvartal
1868394 5227/2 Dbakovo 478 27.000,00 09.02.2023. 1Q2023

Cjenovni blok

PreteZita namjena cjenovnog bloka

Status podataka

PAKOVO - MJIESOVITO 3

M1 - MJESOVITA NAMIJENA - PRETEZITO STAMBENA

PROVEDENA EVALUACIIA

Napomena

Poredbene nekretnine nisam pregledao, te sam se za sve ostale podatke sluZio javno dostupnim

izvorima (internet).

10.3. GRAFICKI PRIKAZ LOKACIJA POREDBENIH NEKRETNINA U ODNOSU NA PROCJENJIVANU

IZRADA:
Mirko Sabljar, ing. grad.

Stalni sudski vjestak za gradevinarstvo i procjenu vrijednosti nekretnina
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10.4. MEDUVREMENSKO | INTERKVALITATIVNO IZJEDNACENJE

OBILJEZJA NEKRETNINA

® o = 3 o o
c
% ' %’ — B S 3 S
= @ @ T @ £ ° g NE v T
S ~ ~ t|e= = O 5 = v 2 o ~| = :
- o 4 4 ] = 8 5 S c >S5 o ‘g Q © 8_ o N © C
v c S w 8w c G | & = c S £ 5 £ E| 20
£ o n O " C s | B[22 B g T o 1 @ > 22
T g £ 8 G 2 |2 €ElT o S 5 2= 23 S sS %57
g8 T @ T Q L |m g|lo = o = T o T oo =0 2| 8 8
a o ¥ >0 ¥ O > ¥ N|x¥ @ a o > c o S O a<—=| O a
PP 6352/2 Pakovo Gz | 1. | 24 501 04.02.2026.
PN1 6469 Pakovo Gz | 1. | 24 | 1.980 | 121.546,85|26.09.2022.| 61,39 | 4,92%
PN2 | 5382/3 Pakovo Gz | 1. | 24 555 32.000,00 | 17.02.2025.| 57,66 | -1,46%
PN3 | 5227/2 Pakovo Gz | 1. | 24 478 27.000,00 |09.02.2023. 56,49 | -3,46%
PROSJECNA CIJENA po m” povrine (EUR/m?) 58,51
MEDUVREMENSKO IZJEDACENJE
— 5 m
3 < g | 2 23
2 o c g c . e £ o E
e g g £ © © c 'S T g o
< v v 0 o & S 3 T g u g o g 2
el S g £ o s s E 5 S5 | €2 | 82| 5
£ O % O h o ® 5 = ] 2 c = >~ 5 8~
38| £% £% | 233 5 22| 38| 58| 83 E
sl £.3 MG Gaw 2 o 2 O 5 2 s 5 8
PP 6352/2 Pakovo 1Q2026 222,36
PN1 6469 Pakovo 61,39 3Q2022 139,65 | 222,36 | 1,5923 97,7449
PN2 | 5382/3 Pakovo 57,66 1Q2025 202,52 | 222,36 | 1,0980 | 63,3061
PN3 | 5227/2 Pakovo 56,49 1Q2023 154,22 | 222,36 | 1,4418 | 81,4426
PROSJECNA CIJENA po m’ povrsine (EUR/m?) 80,8312
INTERKVALITATIVNO IZJEDNACENJE
o o— ~
© g g % Eg § 3 E '°§ Py § —_ § g
- N = 2 °g [ ]
£l % 8 |3k | e8| 5| ¥ |22 slz.t
o 0 ° 25 o | g @ = =8 5 8 HERE
5 S £ S o | 5 [28 S| 2% %3 S| §2°
e [ [ € c E :g T = c E - >8 - >8 t 5 EE ]
- ? = = [T B = [T qc) c c o c o qc, c E S c _
v c ] ] 58 & <) T 99 |:= 3 9 c 9 c =3 23 8
E O 7] 7] SE2| w|[3E|(8%| T3 T 2 sel 3z ¢ E
38 £ 5 |83 5 |22|%s| %% | 8% | e |BE|EEES
& & N N sye| 2 [Sg|2 5] €& S5 ¥ | 5|sExrD
PP 6352/2 Pakovo 1. |100% 0,4-0,6 2,4 | 161
PN1 6469 Pakovo | 97,7449 | 1. |100%| 1,00 | 0,4-0,6 2,4 | 161|100 97,7449
PN2 | 5382/3 Pakovo | 63,3061 | 1. |100%| 1,00 | 0,4-0,6 2,4 | 1,61[100]| 63,3061
PN3 | 5227/2 Pakovo | 81,4426 | 1. |100%| 1,00 | 0,4-0,6 2,4 | 161|100 81,4426
PROSJECNA CIJENA po m” povriine (EUR/m?) 80,8312
IZRADA:

Mirko Sabljar, ing. grad.
Stalni sudski vjestak za gradevinarstvo i procjenu vrijednosti nekretnina
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11.  STATISTICKA OBRADA | IZRACUN S ISKLUUCIVANJEM NEUOBICAJENIH OKOLNOSTI

STATISTICKA OBRADA
.S, © m
= 1) = X
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gol&elolas 2| ws 8 a3 > o S o584 & 38 2 S~ 2
as|SENa|g0s8 Y| o s < © < o hophBrH a o 0 & a E Y

(o] """.. ""\-I )y (o]
PN1 97,74 16,91 20,92% 16,91 286,07 W | 20,92%
PN2 63,31 -17,53 -21,68% 17,53 307,13 [14,07(28,13 «" |[+"-21,68% 80,8312
’ ’ ’ ’ w

PN3 81,44 0,61 0,76% 0,61 0,37 W | 0,76%

Odstupanje meduvremenski i interkvalitativno izjednacenih cijena poredbenih nekretnina od njihovog
prosjeka unutar je prihvatljivog raspona sto znaci da se radi o podacima iz kupoprodaja u uobic¢ajenim
trziSnim okolnostima pogodnima za koristenje u procjeni vrijednosti nekretnina.

Utjecaj neuobicajenih okolnosti prepoznaje se ako kupoprodajne cijene znacajno odstupaju od ostalih
usporedivih kupoprodajnih cijena.

U samom postupku procjene vrijednosti nekretnina znacajna odstupanja odnose se na pojedinacna
odstupanja kupoprodajnih cijena veca od *30% od prosjecne kupoprodajne cijene poredbenih
nekretnina nakon provodenja meduvremenskog i interkvalitativhog izjednacenja ili uz provjeru u
granicama odstupanja od dvostruke standardne devijacije.

11.1. 1ZRACUN TRZISNE VRIJEDNOSTI

TRZISNA VRIJEDNOST ZEMUISTA
GZ
k.E.br. 6352/2

501 m? Jc= 80,8312 EUR/m’> TV= 40.496,43 EUR

IZRADA:
Mirko Sabljar, ing. grad.
Stalni sudski vjestak za gradevinarstvo i procjenu vrijednosti nekretnina 27
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11.2. 1ZRACUN VRIJEDNOSTI (ZGRADE)

Komunalni / vodni doprinos

By < 058,15 m’ Kd = 10,62 €/mz BV Kd = 10.173,45 €
Kv = 0,00 €/m” BV Kv = 0,00 €

*vodni doprinos ukinut temeljem Izmjenama Zakona o financiranju vodnoga gospodarstava

Prikljucci

BP = 34331 m> | Cp= 12,00 €/m*8p | Cp= 4.119,70 €

Vrijednost doprinosa i prikljucaka= 14.293,15 €

Nova vrijednost objekta

BP = 34331 m* [cizg= 113400 ¢/m’BP | NV=[ 389.311,56 €

Utvrdivanje OOVK-a

Godina procjene 2026 .god. Faktor koristenja FK

Godina izgradnje 1966 .god. lokacija / triéte - A 5

Starost zgrade G 60 .god.

Godina rekonstrukcije - god. zgrada opcenito - B 2

Odrzivi vijek koristenja OVK (Prilog 9.) 100 god. stanje zgrade - C 3

Zamjenska godina izgradnje - god.

Preostali vijek koriStenja 40 god. odabrani FK 3

Relativna starost Rs=G/OVK 60 % OdrZivi vijek koristenja OVK :

Predvidivi OOVK (Prilog 10. Pravilnika) 43 % Stambene i poslovne zgrade

Ostatak odrZivog vijeka koriStenja OOVK 43 god. 100-120 godina, odabrano: 100 godina

Preostala Sadasnja gradevinska vrijednost zgrade

Zamjenska starost zgrade (OVK-OOVK) 57 god.

Linearni otpis (Zamjenska starost zg./OVK) 57 %

Preostala SGV = NV*(100% - linearni otpis) 167.403,97 €

Pretpostavljeni troskovi ozakonjenja 2,0 % NV -7.786,23 €

TrosSak ishodenja dokaza legalnosti pretpostavljen je u vrijednosti 2% NV

Sadasnja gradevinska vrijednost nekretnine ( SGVn ) 173.910,88 €

IZRADA:
Mirko Sabljar, ing. grad.
Stalni sudski vjestak za gradevinarstvo i procjenu vrijednosti nekretnina

28



IZRADA:
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NACIN IZRACUNA - FK MATRICA Prema Pravilniku o metodama procjene vrijednosti nekretnina, Prilog 10.

A - lokacija/trziste

B - zgrada opcenito

C - stanje zgrade

Faktor koristenja zgrade (FK)

Uporabivost u potpunosti i
dugoro¢no dana/osigurana

¢ optimalna lokacija*

e velika potraznja za
vrstom objekta

e skoro nema/nema
ponude

vrlo dobra infrastruktura

¢ vrlo dobro oblikovanje

e dobra prostorna
organizacija

* nema ostecenja

¢ puna stabilnost

® puna uporabivost

e daljnje koristenje nije
smanjeno

Uporabivost dovoljna i
dugorocnije dana/osigurana

¢ dobra lokacija*

e redovita potraznja
za vrstom objekta

¢ mala ponuda

vrlo dobra infrastruktura

¢ dobro oblikovanje

¢ dobra prostorna
organizacija

¢ dovoljna fleksibilnost

¢ mala osteéenja

¢ puna stabilnost

e joS dobra uporabivost

e daljnje koristenje jedva
smanjeno

Uporabivost smanjena, ali
srednjoroéno dana/osigurana

e srednja lokacija*

* jos postoji potraznja
za vrstom objekta

¢ dovoljna ponuda

dovoljna infrastruktura

e prosjecno oblikovanje

e prosjecna prostorna
organizacija

e umjerena fleksibilnost

® jasna ostecenja

® smanjena stabilnost

® prosjecna uporabivost

e daljnje koristenje
smanjeno

Uporabivost ograni¢eno
dana/osigurana

e umjerena lokacija*

e mala potraznja za
vrstom objekta

¢ bogata ponuda

dovoljna infrastruktura

e umjereno oblikovanje

® umjerena prostorna
organizacija

¢ mala fleksibilnost

e jasna ostecenja

® smanjena stabilnost

® smanjena uporabivost

e daljnje koristenje jasno
smanjeno

Uporabivost
kratkoro¢no dana/osigurana

¢ nezadovoljavajuéa
lokacija*

¢ jedva postoji/ne postoji
potraznja za vrstom objekta

e velika ponuda

nedovoljna infrastruktura

e umjereno oblikovanje

¢ nedovoljna prostorna
organizacija

¢ bez fleksibilnosti

® znatna oStecenja

® smanjena stabilnost

¢ nedovoljna uporabivost

e daljnje koristenje samo
kratkoro¢no

* ... lokacija — oznacava kvalitetu bitnih (mekih) faktora lokacije tipi¢nih za zgradu

Mirko Sabljar, ing. grad.
Stalni sudski vjestak za gradevinarstvo i procjenu vrijednosti nekretnina
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12.  MISLJENIJE / ZAKLWUCAK

U skladu s ¢injenicama i pretpostavkama koje su iznesene u ovoj procjeni, a nakon obrade i
izrauna za nekretninu na k.¢.br. 6352/2 k.o. Dakovo, u naravi ZGRADA POSLOVNE NAMIJENE,
POMOCNA ZGRADA | DVORISTE na lokaciji Bana Josipa Jelacié¢a 55, 31400 Dakovo, misljenja sam
da na dan 18.03.2026. godine

TRZISNA VRIJEDNOST (TV) iznosi:

214.407,31 EUR zaokruzeno 214.000,00 EUR

Procijenjena vrijednost zaokruZzena je primjenom Upute Visokog procjeniteljskog povjerenstva o nacinu zaokruzivanja
procijenjenih vrijednosti povodom uvodenja eura kao sluzbene valute u RH, KLASA: 364-04/21-01/2, URBROJ: 531-04-1-
2-1/1-23-30 od 08.05.2023. godine.

Procjenjena vrijednost ne sadrzava PDV, niti se pri prodaji ove vrste nekretnine obracunava PDV,
odnosno izraCunata trziSna vrijednost je bruto vrijednost.

Porezi i troskovi kod kupoprodaje nisu ukljuceni u procjenu.

NAPOMENA: Ova procjena predstavlja stru¢no misljenje procjenitelja i moze se koristiti samo u
svrhu navedenu u tocki 2. ove procjene.

Procjembeni elaborat otisnut je i ovjeren u tri primjerka, od ¢ega dva primjerka za narucitelja, a
jedan ostaje u arhivi vjestaka.

Pakovo, 18.03.2026. god.

IZRADIO:

Mirko Sabljar, ing. grad.
stalni sudski vjestak za gradevinarstvo
i procjenu vrijednosti nekretnina

IZRADA:
Mirko Sabljar, ing. grad.
Stalni sudski vjestak za gradevinarstvo i procjenu vrijednosti nekretnina 30
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13. PRILOZI

o NESLUZBENA KOPIJA

“gr
REPUBLIKA HRVATSKA

Opcinski sud u Dakovu
ZEMLJISNOKNJIZNI ODJEL DAKOVO
Stanje na dan: 03.02.2026. 10:14

Katastarska opcina: 308803, DAKOVO

Broj zadnjeg dnevnika: Z-4520/2025
Aktivne plombe:
IZVADAK IZ ZEMLJISNE KNJIGE

A
Posjedovnica
PRVI ODJELJAK

Verificirani ZK uloZak

Broj ZK uloska: 6281

Broj Povrsina

zemljista
(kat.
cestice)

Rbr. Oznaka zemljista

jutro | ¢hv

Primjedba
m2

1. 1161 DVORISTE BANA J. JELACICA

478

2 11712 ORANICA U MJESTU 27

97

3. 1181 KUCA | DVORISTE U MJESTU 115

414

UKUPNO: 142

989

B
Vlastovnica

Rbr. SadrZaj upisa

Primjedba

1. Vlasnicki dio: 1M1

ZANATOPSKRBNA - ZADRUGA ZA PROIZVODNJU, TRGOVINU | USLUGE, BAKOVO, B.J.
JELACICA 55

21 Prnmljeno: 08. studenoga 2006.g. broj Z-4971/06
MNa temelju resenja Opcinskog suda u Bakovu broj P-303/04-12 od 08. studenoga 2006.g.
zabiljeZuje se zabrana otudenja | opterecenja na nekretninama u A.

1.8 Zaprimljeno 26.05.2025.g. pod brojem Z-4520/2025
ZABILJEZBA, RIESENJE TRGOVACKOG SUDA U OSIJEKU BROJ: ST-265/2025-12

13 28.05.2025, zabiljeZuje se nastavak stetajnog postupka na nekretnine u A.

28.05.2025, RJESENJE DOPUNSKO TRGOVACKOG SUDA U OSIJEKU BROJ: ST-265/2025-

naiifi)

c
Teretovnica

Rbr. Sadrzaj upisa lznos

Primjedba

1.

Na temelju Sporazuma o osiguranju novéane trazbine od 27.rujna 2006,
soleminiziranog 28. rujna 2006, broj OU-691/06, Ugovora o zakupu od 28.
prosinca 1995, popisa élanova zadruge i izvoda iz zapisnika

Skupétine zadruge od 20. lipnja 2006, uknjiZuje se ovrino pravo zaloga na
nekretnine u A za iznos od

1.459,187,07 Kn (miliunfetrstopedesetdevettisué astoosamdesetsedam kuna i
sedam lipa) u korist.

SMIDER ANTUN, DAKOVO, TISOVA 23

1.1 Primljenc:03.listopada 2006 broj Z-4420/2006 1.459.187.07 KN

Zemljinoknjizni zvadak (datum i vrijeme izrade) 03.022026. 10:15:07

IZRADA:
Mirko Sabljar, ing. grad.
Stalni sudski vjestak za gradevinarstvo i procjenu vrijednosti nekretnina

Stranica: 1
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Potvrduje se da ovaj izvadak odgovara stanju zemljiSne knjige na datum 03.02.2026.

ZemljiZnoknjiZni zvadak (datum i vrijeme izrade} 03.02.2026. 10:15:07 Stranica: 2

IZRADA:
Mirko Sabljar, ing. grad.
Stalni sudski vjestak za gradevinarstvo i procjenu vrijednosti nekretnina 32
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388
I.l.l

u_m
Al . r
REPUBLIKA HRVATSKA
DRZAVNA GEODETSKA UPRAVA
PODRUCNI URED ZA KATASTAR OSLIEK

ODJEL ZA KATASTAR NEKRETNINA DAKOVO

KLASA: 930-04/24-04/258
URBROJ: 541-25-04/7-24-2
DAKOVQ, 04.11.2024

Odjel za katastar nekretnina Dakovo, OIB: 84891127540, povedom zahtjeva SMIDER-KNEZOVIC
JASMINKA., OIB: 86764041791, KORCULANSKA 16, 31400 BAKOVO, IRVATSKA izdaje:

IDENTIFIKACHIA CESTICA

KATASTAR ZEMLJISNA KNJIGA
3 > KC je Broj Kat. |Broj [PovrSina [Glavna [ZKCje [Broj [Broj |Povr3ina|lovrSina [Povrsina
Kat.opéina |zgr| ) A 56 S T e o s
dio ZKC |&estice  [PL. [(m2)  [knjiga |[dio KC [ZK & [ZKul.|(m2)  [(hvat) |Gutro)

308503,

351 4 2(DAKOV! 5 2 4
S 6351| 4019 1592[DAKOVO D 1151 6290 11
308803, :

3 2 4 / 2
——- 6351 4019 1592[DAKOVO D| 116/1] 6281 478
SA893, 6352/1| 8118 592{DAKOVO D| 1174 2010 158 4l
BAKOVO - 1 T - il
308803, Y

352 592IDAKOV 4l 2 374 f
ACLD 6352/1 sng 92{DAKOVO) D| 1184 2010 37 m4/ 9
G8a0%, 6352/2| 4019, 501|DAKOVO), D| 1172 6281 97 27

D &l e ia Do ! -
DAKOVO :
308803,

d 35212 KOV ) 2

AR 6352/2| 4019 501[DAKOVO D| 1181] 6281 414 115

Ova identifikacija ¢estica se izdaje u svrhu prometa nekretninama te se u druge svrhie ne smije uporabiti.

Sukladno Zakonu o upravnim pristojbama (»Narodne novine«, br. 115/16 i 114/22) te Uredbi o tarili
upravnih pristojbi (»Narodne novine, br. 156/22), upravna pristajba po Tar. br. 1. ne naplacuje se.

Izradio/la: Sluzbena osoba:
Bozidar Farka$ Bozidar Farkas
Ovladteni geodetski referent Ovladteni geodetski referent

Mirko Sabljar, ing. grad.
Stalni sudski vjestak za gradevinarstvo i procjenu vrijednosti nekretnina

33



PROCJEMBENI ELABORAT TRZISNE VRIJEDNOSTI NEKRETNINA

Nazivizdavatel; redmich iv izdavatelj
atela 2ajednicth Naz_ : davatelia  _oetou 2015, Financiska agencija Hit
dokumenta Infarmaciisii sustav - certifikata
Vrijeme i ijski
jeme izdavanjs 41120241230 se"!s'" broj 2790538841167202390868577021917 1845643
dokumenta certifikata
Algoritam potpisa RSA
Kontrolni broj 215676561 SF048CHT
Skenirgnjesn QR koda navedenog na ovam eleklronickom zapisu moZete proviert todnost pordataka. 1510 modete udiniti ing
internet adresi hitps //oss.ured) nija hripublic/p X L Anog brog. U oba skucapa sustav e

prikazat izvarmik owsg dokumenta U sluéaju da je ova) dokument idenséan pokazanam izvormiky u digitalnom obliky, Driavna
geodelska uprava potviduje tofnost duxumenta | stanje podataka u trenutku Zrade isprave.

Napomene :

IZRADA:
Mirko Sabljar, ing. grad.

Stalni sudski vjestak za gradevinarstvo i procjenu vrijednosti nekretnina
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NESLUZBENA KOPIJA

J..r

. REPUBLIKA HRVATSEA
DRZAVNA GEODETSKA UPRAVA
PODRUCNI URED ZA KATASTAR OSLIEK
ODJEL ZA KATASTAR NEKRETNINA

DAKOVO

Stanje na dan: 03.02.2026. 10:16
PRIJEPIS POSIEDOVNOG LISTA
Katastarska opéina: PAKOVO (Mbr. 308803)
Posjedovni List: 4019
Udio Prezime i ime odnosno tvrtka ili naziv, prebivaliste odnosno sjedite upisane osobe OIB
111 ZANATOPSKRBA-NAB PRO ZADRUGA. BANA JELACICA 0. PAKOVO 28644198935
Podaci o katastarskim ¢esticama
| s Broj .;&drlesa l:mf?smrsk? testice/Nacin |.I|p0rabe Is.ains}talrskel Povriina/ Broj Pﬂsebnl.i o
| & | katastarske |Cestice/Natin uporabe zgrade, naziv zgrade, kuéni broj m? DL pravni Primjedba
Gestice zgrade o reZimi
6351  |BANA LJELACICA 1502| 21
DVORISNA ZGRADA. BANA LIELACICA i
DVORISTE 1191
POSLOVNA ZGR. 325
63522  |BANA LJELACICA 501 21
ZGRADATDV. 501
Ukupna povriina katastarskih ¢estica 2093

NAPOMENA: Ovaj prijepis posjedovnog lista nije dokaz o vlasniStvu na katastarskim Cesticama upisanim v posjedovnom liste.

IZRADA:
Mirko Sabljar, ing. grad.
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ot
n : m
nr NESLUZBENA KOPLJA

_REPUBLIKA HRVATSKA Ko DAKOVO
DRZAVNA GEODETSKA UPRAVA k&br- 63527
PODRUCNI URED ZA KATASTAR OSLJEK
ODJEL ZA KATASTAR NEKRETNINA PAKOVO

Stanje na dan: 03.01.2026.
IZVOD IZ KATASTARSKOG PLANA

Mjenlo 1:1000
Izvomo mjenlo 1:1000

59
6336
1
Ay 357/ 67,
6358
CEEL)
6354
6346 6353
SIN
Ty 6343
. 352)
3
6352/1
6351
£7)
6
1 34
24
6350

W08

o138 67
5 51
6743 4
614 6349/1
14
1 139/

5131 515712 139)

IZRADA:
Mirko Sabljar, ing. grad.
Stalni sudski vjestak za gradevinarstvo i procjenu vrijednosti nekretnina 36



PROCJEMBENI ELABORAT TRZISNE VRIJEDNOSTI NEKRETNINA

14. OPCI UVJETI PROCJENE

Pregled
Napravljen je vizualni pregled nekretnine te fotozapis. Nisu radene posebne izmjere nekretnine.

Za potrebe procjene ove nekretnine izvrSio sam primjereno istraZivanje te sam se kod izrade
sluzio tako prikupljenim podacima kao i podacima koje mi je dostavila ovlastena osoba

Suglasje sa standardima procjene
Potvrdujem da je Procjena napravljena u suglasju sa Pravilnikom kao i navedenim medunarodno
priznatim standardima a posebno zakonima i propisima RH.

Status procjenitelja

Procjenu je izradio neovisni, ovlasteni Procjenitelj te potvrdujem da Procjenitelj i potpisnik ove
procjene nema nikakve poslovne, pravne, vlasnic¢ke, suvlasnicke ili slicne interese na predmetnoj
imovini te da nema nikakve osobne ili poslovne interese vezane uz mogucu procijenjenu
vrijednost nekretnina.

NEMA SUKOBA INTERESA

Pretpostavke
Kako sam razumio i u procjeni pretpostavio nema zapreke za normalnu, zakonski omoguéenu i
osiguranu upotrebu nekretnine osim ako je u procjeni drugacije navedeno.

Tijekom izrade procjene sluzio sam se razli¢itim izvorima podataka koji su navedeni u lzvjeséu a
na osnovu kojih sam stvario pretpostavke koje su bitne za iskaz trziSne vrijednosti nekretnine.
TrZisna vrijednost i trziSni uvjeti

Vrijednost izrazena u ovom lzvjeS¢u predstavlja moje objektivno misljenje o TrzisSnoj vrijednosti,
sukladno definiciji iste u Pojmovniku, i to na dan procjene.

Verifikacija

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

Zelim Vam skrenuti paZnju da, dok sam procjenjivao nekretninu kroz postojece trzine uvjete,
mozda postoje ili se mogu pojaviti odredeni rizici koji nisu osigurani te je potrebno prije bilo
kakve financijske transakcije bazirane na ovoj procjeni provjeriti 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 izvjesée 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¢nim 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.

IZRADA:
Mirko Sabljar, ing. grad.
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Takoder je pretpostavljeno da postoje ili mogu biti obnovljene sve potrebne dozvole, odobrenja i
suglasnosti za bilo kakvo koristenje nekretnine obuhvaéene ovim elaboratom.

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

Porezi i troSkovi kod kupoprodaje
Nisu ukljuceni 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 prihvada 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.

15. IZJAVA O NEPRISTRANOSTI

Temeljem clanka 9. stavka 2. Zakona o procjeni vrijednosti nekretnina (,Narodne novine” broj:
78/15.) procjenitelj Mirko Sabljar, daje i potpisuje slijedecu

1ZJAVU

0 nepristranosti i neovisnosti

Procjenitelj Mirko Sabljar obavio je poslove za koje je ovlasten stru¢no, neovisno i nepristrano, te
je iznio sve okolnosti koje bi mogle dovesti u pitanje njegovu nepristranost ili moguc¢ sukob
interesa.

Ova lzjava, popisana po imenovanom Procjenitelju, prilaze se i ima se smatrati sastavnim
dijelom procjembenog elaborata:

PROCJEMBENI ELABORAT TRZISNE VRIJEDNOSTI NEKRETNINE

ZGRADA POSLOVNE NAMIJENE, POMOCNA ZGRADA | DVORISTE na k.¢.br. 6352/2 k.o. Pakovo na
lokaciji Bana Josipa Jelaci¢a 55, 31400 Dakovo, od 18.03.2026. godine

Mirko Sabljar, ing. grad.
stalni sudski vjestak za gradevinarstvo
i procjenu vrijednosti nekretnina

IZRADA:
Mirko Sabljar, ing. grad.
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