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1.

OVLASTENJE RJESENJE O IMENOVANJU STALNOG SUDSKOG VJESTAKA

REPUBLIKA HRVATSKA
ZUPANIJSKI SUD U OSNEKU
URED PREDSJEDNIKA

Broj: 4-Su-560/2021-3.
Osijek, 10. studenoga 2021.

Predsjednik Zupanijskog suda u Osijeku Zvonko Vrban, na temelju

Clanka 126. stavak 4. Zakona o sudovima ("Narodne novine” broj 28/13, 33/15, 82/15,

82/16, 67/18, 126/19. i 130/20) i élanka 12. Praviinika o stalnim sudskim vjestacima

("Narodne novine* broj 38/14, 123/15, 28/16. i 61/19), a povodom zahtjeva Hrvoja

iz Nadica, |. Malurania 8, za ponovno imenovanje stalnim sudskim
vjestakom, donosi

RJESENJE

I. HRVOJE SLEDER, inzenjer gradevinarstva iz Nasica, |. Mazuranica
8 0IB: 09175604638, ponovno se imenuje stalnim sudskim vjestakom

suda u Osjeku za gradevinarstvo | procjenu vrijednosti nekretnina.

I1. Stalni sudski viestak imenuje se na vrijeme od 4 (éetiri) godine polevsi
20. studenoga 2021.

ObrazioZenje

1. Hrvoje Sleder iz Na$ica, |. Maluranita 8, podnio je zahtjev
predsjedniku Zupanijskog suda u Osijeku za ponovno imenovanje stainim sudskim
vjestakom za gradevinarstvo i procjenu vrijednosti nekretnina buduéi mu s danom 19.
studenoga 2021. istice vrijeme na koje je Imenovan nesenjem ovog suda broj 4-Su-
248/2016-7. od 20. stwdencga 2017. Uz zahtjev za ponovno imenovanje dostavio je
uvjerenje da se proliv njega ne vodi kazneni postupak, potvrdu O zaposienju, pepis
predmetla v kojima je obavijeno vjestacenje, te policu osiguranja od odgovormnosti za
obavifanje posiova stainog sudskog vjestaka.

2. U postupku ponovnog imenovanja stalnim sudskim vjestakom
imenovani je podnio dokumentaciiu propisanu u &lanku 12. stavak 3. Pravinika o
stalnim sudskim vjestacima te je utvrdeno da ne postoje zapreke iz Clanka 2. stavak 3.
citiranog Pravilnika za ponovno imencvanje.

3. S obzirom na naprijed navedeno, predsjednik Zupanijskog suda u
Osifeku donio je nedenje o ponovnom imenovanju kao u 1zreci.
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4. Sudska pristojba na nesenje o imenovanju po Tarifnom broju 36.
Uredbe o Tarifi sudskih pristojbi (*Narodne novine* broj 53/19) u iznosu od 200,00 kn
Jje napladena.

UPUTA O PRAVNOM LIJEKU:

Protiv ovog nedenja dopustena je 2alba Ministarstvu pravosuda u roku
15 dana od dana dostave rjesenja.

vITL:
1. ‘Hrvo]o Sleder

Naésice, |. MaZuranica 8
2. Ministarstvo pravosuda i uprave
3. Opdinski sud u Osijjeku
4. Opdinski sud u Dakovu
5. Arhiva



2. POPIS PRIMIJENJENIH PROPISA TE KORISTENE STRUCNE | ZNANSTVENE
LITERATURE

Gradevinski propisi
1. Zakon o prostornom uredenju (NN br. 153/13)
2. Zakon o gradnji (NN br. 153/13, 20/17)
3. Zakon o postupanju s nezakonito izgradenim zgradama (NN br. 86/12,143/13)

Propisi o vrednovanju
4. Zakon o procjeni vrijednosti nekretnina Narodne novine broj 78/2015
5. Pravilnik 0 metodama procjene vrijednosti nekretnina Narodne novine broj 105/2015
6. Pravilnik o informacijskom sustavu trZista nekretnina Narodne novine broj 114/2015,
122/2015

Propisi o na€inu obracuna povrsine i obujma

7. Pravilnik o nacinu utvrdivanja obujma gradevine za obracun komunalnog doprinosa
(NN 136/06,135/10,55/12)

8. Uredba o visini vodnog doprinosa (NN br. 78/10,76/2011,19/12,83/15)

9. Pravilnik o obracunu i naplati vodnog doprinosa (NN 107/14)

10.Pravilnik o na€inu obraCuna povrsina i obujma u projektima zgrada (NN br. 90/10,
111/10i 55/12)

11.HRN U.C2.100i ISO 9836.2002 za izracun povrSina i volumena zgrada

Propisi o vlasnistvu
12.Zakona o vlasni$tvu 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, 38/093, 153/09, 143/12, 152/14)
13.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)

14.Pravilnik o energetskom pregledu zgrade i energetskom certificiranju (NN 48/14)

Posebni propisi jedinica lokalne samouprave
15. Registar prostornih planova Osjecko-baranjske Zupanije

16.Podaci od nadleznih sluzbi o vrijednosti prikljuCaka na komunalnu infrastrukturu




3. ZADATAK/PREDMET

Predmet: Prema zahtjevu Narucitelja zadatak ovog vjeStacenja je izrada procjene trziSne
vrijednosti nekretnina i utvrdivanje sadas$nje trZiSne vrijednosti nekretnina — gradevinskih
zemljista upisanih u z.k.ul.br. 48, 1487, 1576 1 1151, K.O. Velika Kopanicaito k.C.br. 723/1,
724/1, 725/1, 725/2, 725/3, 727, 725/4 i 726/1, ukupne povrsine 3320 m2, 3007 m2, 4487
m2 i 4355 m2.

Dana 01. travnja 2022. godine izvrSio sam ocevid na lokaciji predmetnih nekretnina za
vrijeme kojega sam prikupio dostatne podatke za izradu ovog elaborata, te sam utvrdio
slijedecCe stanje, te dajem svoje misljenje i nalaz.

Svrha izrade elaborata je utvrdivanje trziSne vrijednosti nekretnine, radi realizacije
kreditnog transfera.

| 4. IDENTIFIKACIJA | OPIS ZATECENOG STANJA NEKRETNINE
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Mikrolokacija - - premetne parcele



IDENTIFIKACIJA

Adresa: Opc¢ina Velika Kopanica

Katastarska opcina: K.O. Velika Kopanica

Broj z.k. ulosSka: 48, 1487, 1576 i 1151

K.C.br.: 723/1, 724/1, 725/1, 725/2, 725/3, 727, 725/4 i 726/1

Ukupna povrsina katastarskih ¢estica prema z.k. uloSku: 3320 m2, 3007 m2, 4487 m2 i
4355 m2

Dan vrednovanja: 06.04.2022.

Dan ocevida: 01.04.2022.

Dan kakvoce: 06.04.2022.

Potpisom ove procjene koju sam izradio potvrdujem da sam ocCevidom na licu mjesta
utvrdio da su predmet ove procjene upravo nekretnine navedena u ovoj identifikaciji. U
procijenjenom iznosu JE sadrzan PDV. Davanja kod eventualne prodaje nekretnine nisu
sadrzana u ovoj procjeni.

Broj z.k. uloska: 48
B
Vlastovnica

Rbr. | Sadrzaj upisa Primjedba

2. Vlasnicki dio: 11

ALTEA D.0.0., OIB: 18564217038, ULICA IVANA FILIPOVICA 56, 35221 VELIKA KOPANICA

Broj z.k. uloska: 1487

B
Vlastovnica

Rbr. | Sadrzaj upisa Primjedba

1. Vlasnicki dio: 11

ALTEA D.0.0., OIB: 18564217038, ULICA IVANA FILIPOVICA 56, 35221 VELIKA KOPANICA

Broj z.k. uloska: 1576

B
Vlastovnica

Rbr. Sadrzaj upisa Primjedba

1. Vlasnicki dio: 111

ALTEA D.0.0., OIB: 18564217038, ULICA IVANA FILIPOVICA 56, 35221 VELIKA KOPANICA

Broj z.k. uloska: 1151
B
Vlastovnica

Rbr. | Sadrzaj upisa Primjedba

2. Vlasnicki dio: 1M1

ALTEA D.0.0., OIB: 18564217038, ULICA IVANA FILIPOVICA 56, 35221 VELIKA KOPANICA

OPIS ZATECENOG STANJA: Nekretnine upisanu u zk.ul.br. 48, 1487, 1576 i 1151, k.o.
Velika Kopanica i to k.€.br. 723/1, 724/1, 725/1, 725/2, 725/3, 727, 725/4 i 726/1ukupne
povrSine 15 169,00 m2, nalaze se u samom mjestu Velika Kopanica. Parcele se nalaze u



izgradenom dijelu gradevinskog podru¢ja mjesta Velika Kopanica. Parcele su ne
izgradene. Na dijelu parcele k.C.br. 723/1 je izradena armirano betonska plo¢a ukupne
povrSine cca 575 m2, a na ostatku parcele, kao i na parcelama 724/1, 725/1, 725/2, 725/3
I 726/1 uvaljan i zbijen je tamponski sloj kamena tucanika u sloju debljine cca 30 cm.
Ukupna povrsina ve¢ uvaljanog kamena tucanika je cca 6 124,00 m2. Na parceli 725/4 je
nekada bila sagradena gradevina, ali ista je uklonjena. Oko svih predmetnih parcela u fazi
je izrada ograde, no ista jos nije zavrSena. Pristup parcelama je sa mjesne asfaltirane ulice.
Prema kazivanju naruditelja u narednom periodu izvrSit ¢e se parcelacija predmetnih
parcela, te ¢e nakon parcelacije sve parcele biti jedna parcela.

SPECIFICNA OBILJEZJA OKOLNIH NEKRETNINA

Nekretnine, odnosno parcele nalaze se u Opcini Velika Kopanica u Brodsko-posavskoj
Zupaniji. Okolne nekretnine su obiteljske kuce, obiteljska gospodarstva, te proizvodna
gradevina - pilana. Predmetnu lokaciju lokalno trZiSte shvaca kao dobru. Parcele u
buducnosti imaju dobru perspektivu za proizvodne gradevine jer se nalaze blizu auto-ceste
Zagreb-Lipovac. OneciS¢enje zraka i zvucno oneciScenje su u okvirima oCekivanog za
predmetno okruzenje.

STANJE UPISA U ZEMLJISNE KNJIGE | KATASTAR, TE LEGALNOSTI GRADPEVINE:
Stanje ucrtano u katastarski plan odgovara u potpunosti stanju na terenu.

IZVADAK 1Z PROSTORNOG PLANA OPCINE VELIKA KOPANICA




OPCINA VELIKA KOPANICA
BRODSKO POSAVSKA ZUPANIA

Naziv prost

v. IZMJENE I DOPUNE PROSTORNOG PLANA UREDENJA OPCINE VELIKA KOPANICA

Naziv kartogratskog prkaza.
J»KORISTENJE 1| NAMJENA POVRSINA

PROSTORI ZA RAZVOJ | UREDENJE

Broj kartografskog priaza: | Mpenio kartogratskog prkaza
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OPCINSKA GRANICA
GRANICA NASELJA

PROSTORI / POVRSINE ZA RAZVOJ | UREDENJE

GRADEVINSKO PODRUCJE NASELJA

==

1ZGRADENI DIO GRADEVINSKOG PODRUCJA NASELJA

NEIZGRADENI DIO GRADEVINSKOG PODRUCJA NASELJA

NEIZGRADENI NEUREDENI DIO GRADEVINSKOG PODRUCJA

POVRSINE I1ZVAN NASELJA
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GOSPODARSKA NAMJENA - PROIZVODNA
proizvodno posiovna - 11 (RD- reciklazno dvorite), |
POVRSINA ZA ISKORISTAVANJE MINERALNIH S
ostalo - E3

SPORTSKO-REKREACIJSKA NAMJENA

OSOBITO VRIJEDNO OBRADIVO TLO
VRIJEDNO OBRADIVO TLO

OSTALA OBRADIVA TLA

Prema Prostornom planu uredenja Opcine Velika Kopanica, predmetna zemljiSta, odnosno
parcele nalaze se u izgradenom dijelu gradevinskog podrucja naselja.

5. GEOMETRIJSKE VELICINE

Zk.ul.br K.¢.br.

Opis

Povrsina (m2)

48 723/1

SELO LIVADA

3.320,00

1487 724/1

SELO LIVADA

3.007,00

725/1

SELO ORANICA

1.197,00

1576 725/2

SELO ORANICA

1.229,00

725/3

SELO ORANICA

1.227,00

727

SELO LIVADA

834,00

1151 725/4

SELO ZGRADA

1.042,00

726/1

SELO ORANICA

3.313,00

UKUPNO:

15.169,00




6. OPCI VRIJEDNOSNI ODNOSI NA TRZISTU NEKRETNINA

GOSPODARSKO STANJE U RH

Izvod iz publikacije HNB-a Makroekonomska kretanja i prognoze, br 11:

Povoljna epidemioloSka situacija tijekom treCeg tromjesecja ove godine i znatno manje
restriktivne mjere za suzbijanje pandemije u odnosu na konkurentske zemlje pridonijele su
iznimno dobrim gospodarskim ostvarenjima. Tekuca su kretanja pozitivno iznenadila,
posebice kada je rije€ 0 izvozu usluga i osobnoj potrosnji. Tako se realni gospodarski rast
intenzivirao na tromjesecnoj razini te se realni BDP u odnosu na treCe tromjesecje 2020.
povecao za 15,8%. Dostupni podaci za listopad upucuju da bi se u Cetvrtom tromjesecju
realan rast mogao nastaviti, iako nesto slabijim intenzitetom nego u treCem tromjesecju.
Stoga se oCekuje da ¢e realni BDP, nakon snazne kontrakcije u 2020., u 2021. porasti za
Cak 10,8% i time nadmasiti pretkriznu razinu. Takva bi kretanja trebala rezultirati i
zatvaranjem negativnog jaza domaceg proizvoda. Kada je rije€ o pojedinim sastavnicama,
glavni bi pokreta¢ gospodarskog rasta u 2021. godini trebala biti inozemna potraznja, no i
ostale bi komponente potraznje trebale snazno pridonijeti rastu.

Buduci da bi rast ukupnog izvoza mogao znatno nadmasiti rast uvoza, ocjenjuje se da je
neto inozemna potraznja dala izrazen pozitivan doprinos ukupnom gospodarskom rastu.
U 2022. oCekuje se razmjerno visok gospodarski rast (4,1%), pri Eemu usporavanje rasta
djelomice odrazava bazni u€inak. Negativni rizici vezani uz daljnji tijek pandemije bit ¢e
prisutni i u nastavku projekcijskog razdoblja, pa se ocjenjuje da su rizici uz gospodarski
rast uglavnom negativno usmjereni. U 2021. inflacija potro$ackih cijena (IPC) mogla bi se
ubrzati na 2,4%, a oCekuje se zadrZavanje na toj prosjecnoj razini i u 2022. godini. Porast
inflacije u 2021. uglavnom je rezultat ubrzanja rasta cijena energije, a manjim dijelom i IPC-
a bez hrane i energije, u uvjetima oporavka potraznje i poremecaja na strani ponude.
Prognozira se da ¢e povecanje doprinosa cijena hrane i IPC-a bez hrane i energije u 2022.
godini ponistiti manji doprinos cijena energije ukupnoj inflaciji. Visak na tekucem i
kapitalnom raCunu platne bilance u 2021. Mogao bi se primjetno povecati u odnosu na
prethodnu godinu, ponajprije zahvaljujuéi snaznom oporavku prihoda od turizma, a takvi bi
se trendovi mogli nastaviti i u 2022. godini. U skladu s tim oCekuje se neto odljev kapitala
na financijskom racunu platne bilance i nastavak poboljSavanja relativnih pokazatelja
inozemne zaduzenosti tijekom projekcijskog horizonta. HNB je tijekom druge polovine
2021. nastavio provoditi ekspanzivhu monetarnu politiku, uglavhom otkupljujuci devizne
prilieve od Ministarstva financija, koji su u prvom redu vezani uz sredstva povucena iz
fondova EU-a. Znatni otkupi deviza od drzave tijekom 2021. najviSe su pridonijeli
zamjetnom rastu slobodnih nov€anih sredstava banaka, $to je pogodovalo smanjenju
troSkova financiranja, pri ¢emu su pojedine kamatne stope pale na dosad najniZu razinu.
Kreditiranje stanovniStva nastavilo je jacati, ¢emu je uglavhom pridonio nastavak
viSegodiSnjeg ubrzanja rasta stambenih kredita, a rast se plasmana poduzec¢ima na
godisnjoj razini usporio. Prema posljednjim izmjenama i dopunama proracuna u 2021. bi
mogao biti ostvaren manjak prora¢una opée drzave u iznosu od 4,5% BDP-a, a prijedlogom
proracuna za 2022. predviden je manjak od 2,6% BDP-a. Nakon jednokratnog povecanja
u 2020. oCekuje se da ¢e udio duga opce drzave biti ponovno na silaznoj putanji.

TRZISTE NEKRETNINA NA PODRUCJU RH
Svi trendovi iz prve pandemijske 2020., nastavili su se i u 2021. godini. To se ne odnosi

samo na trziSte nekretnina u Hrvatskoj, veC i svakako na europsko - pa i svjetsko trziste.
Kamata na kredite je i dalje iznimno niska, a drzanje novca u banci nije isplativo, pa
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mozemo zakljuciti da je to glavni razlog povecanog interesa za ulaganja u nekretnine. Zbog
povecane koli€¢ine novca na trziStu, raste stopa inflacije koja dodatno gura ulagace u
nekretnine. Za stabilizaciju globalnog trzista bilo bi bitno usporavanje pandemije i njenih
efekata na gospodarstvo, kako bi mogao zapoceti novi gospodarski ciklus. Ofekujemo da
bi kamatna stopa ipak mogla malo porasti usporiti potraznju, pa posljedi¢no i inflaciju i
interes za ulaganja u nekretnine. Kao posljedicu toga ubrzo bi se zaustavio i rast cijenama
nekretnina. Sve navedeno se odnosi i na Hrvatsku, uz neke specifikume trzista, poput
utjecaja potresa, potraznje za turistiCkim nekretninama i subvencije stambenih nekretnina.
| dalje cjenovno prednjaCe novosagradene nekretnine i to posebno one stambene u Gradu
Zagrebu i priobalju - iako se porast cijene novosagradenog kvadratnog metra dogodio u
svim veéim urbanim sredinama u Hrvatskoj. TrZiste je i dalje polarizirano pa su tako neki
dijelovi Hrvatske poput Grada Zagreba i priobalja trziSno vrlo aktivni, dok je ostatak
Hrvatske u mirovaniju ili ¢ak u transakcijskom padu. lako su cijene gradevinskog materijala
za sve poskupjele, ipak se cijene novogradnje popriliéno razlikuju. U vecini gradova
sjeverne, sredisSnje i istocne Hrvatske cijena ne prelazi 2000 eur/m2, u Zagrebu ¢e najbolji
novosagradeni stanovi dosec¢i 5000 eura po m2. To pokazuje da cijene novogradnje nisu
porasle iskljuCivo zbog rasta cijene materijala i pomanjkanja radne snage, kako vecina
investitora nastoji opravdati trazenu viSu cijenu. Ne pomaze trzistu niti euforija laznih i
pogreSnih naslova o neostvarenim cijenama i informacije sveznajucih o nevidenim
transakcijama po rekordnim cijenama, koje se zapravo u pravilu nisu niti dogodile. Gotovo
svaki Cetvrti kupac stambene nekretnine je stranac $to €ini vecinu kupaca u tkz. obalnim
Zupanijama, ali se promet ponajviSe odvija tijekom turistiCke sezone. Mozemo zakljuciti da
je nakon vrlo aktivne jeseni i rasta cijene, stopa rasta ipak usporila dolaskom zime.
Primjecujemo da kupci traze kvalitetnije nekretnine koje ne nalaze lako, pa se tako cijene
stanova jos viSe polariziraju. Sve je veca razlika u cijenama izmedu onih novijih, uredenijih
koje se nalaze u urbanistiCki sredenom okruzenju, od onih starih i neodrzavanih kojima
cijena stagnira pa €ak i pada. U prvom kvartalu cijene nece bitno rasti, ali bi mogle u
proljece, za kada je najavljen novi ciklus subvencija. Cijene su vec toliko visoke, da ¢e one
kojima zaista trebaju subvencije za kupnju stana, odvratiti od kupnje, a kupci ¢e biti oni koji
su ionako namjeravali kupiti stan. Trazene cijene nekretnina i dalje rastu po bitno vecoj
stopi od stope rasta realiziranih cijena. ZakljuCujemo da se trziste ipak polako, ali sigurno
vraca u realnije okvire. Pomogao bi i zavrSetak pandemije.

L]
—

223 —
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7. ODREDIVANJE TRZISNE VRIJEDNOSTI

IZBOR METODE PROCJENJIVANJA S OBRAZLOZENJEM

Kod procjene ove nekretnine ¢emo se sluziti s dostupnim podacima o prodaji slicnih
nekretnina iz aplikacije eNekretnine.

Sukladno prostorno planskoj dokumentaciji procjenjivana nekretnina i izabrane poredbene
nekretnine su iste iskoristivosti glede moguce gradnje u odnosu na jedinicu povrsSine
Cestice, pa ¢e se poznate kupoprodajne cijene staviti u direktnu korelaciju s procjenjivanim
zemljiStem.

Prodajne cijene sli€nih nekretnina poznate su procjenitelju iz aplikacije eNekretnine
u kojoj se nalaze ostvareni kupoprodajni ugovori.

S obzirom na sve naprijed navedeno, a sukladno Zakonu i Pravilniku izabire se
poredbena metoda procjene za utvrdivanje vrijednosti nekretnina upisanih u
zk.ul.br. 48, 1487, 1576 i 1151, k.o. Velika Kopanica i to k.€.br. 723/1, 724/1, 725/1,
725/2, 725/3, 727, 725/4 1 726/1, ukupne povrsine svih parcela 15 169,00 m2.

PROCJENA SADASNJE TRZISNE VRIJEDNOSTI NEKRETNINE (Tv)
VRIJEDNOST NEKRETNINE

Vrijednost nekretnine utvrduje se poredbenom metodom. vrijednosti promatrane
nekretnine i vrijednosti sliCnih nekretnina u stvarnim transakcijama. Analiziraju se
nekretnine koje su bile prodane i usporeduju se njihova svojstva i svojstva nekretnine koja
se procjenjuje. Prilagodbe u usporedivanju se vrSe na osnovu podataka o vremenskom
periodu u kojem se usporedne nekretnine pokuSavaju prodati, lokaciji, veli€ini i obliku
parcele, infrastrukturi, mogucnosti gradnje zoni, itd. Buduc¢i da se usporedne nekretnine
razlikuju od promatrane, potrebno je cijenu usporednih nekretnina prilagoditi promatranoj
nekretnini usporedbom njihovih svojstava. Postupak prilagodavanja treba odgovoriti na
pitanje koliku bi cijenu imala usporedna nekretnina kada bi imala jednaka svojstva kao i
promatrana nekretnina. Povoljno je tu cijenu odrediti u odnosu na neku fizi¢ku jediniénu
mjeru, Sto je obicno 1m2 povrSine zemljista.

Poredbena vrijednost kod izgradenih katastarskih Cestica

Poredbena vrijednost izgradenih zemljiSta obuhvaca vrijednost zemljista, vrijednost
gradevine i vrijednost uredaja. Pri tome se ne radi o zbroju navedenih vrijednosti, ve€ o
jedinstvenoj vrijednosti nekretnine koja obuhvaéa sve svoje sastavne dijelove kao
gospodarsku cjelinu. TrziSna vrijednost izgradenih zemljista moze se utvrditi poredbenim
putem iz kupoprodajnih cijena i uz pomoc¢ poredbenih pokazatelja (pokazatelji prihoda i
pokazatelji zgrade). U slu€aju primjene poredbenih pokazatelja poredbena vrijednost
dobiva se putem umnoska godiSnjeg prihoda ili drugih odnosnih jedinica procjenjivane
nekretnine s poredbenim pokazateljem. Poredbeni pokazatelji su prikladni ako se obiljezja
nekretnine koriStenih nekretnina dovoljno podudaraju s obiljezjima procjenjivane
nekretnine pri Cemu se mogu Koristiti lokalno izvedeni poredbeni pokazatelji.
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PROCJENA SADASNJE TRZISNE VRIJEDNOSTI NEKRETNINE (Tv)
Kategorije zemljiSta — opcéenito

Vrijednosni odnosi izmedu razli€itih kategorija zemljiSta opcenito se utvrduju za lokalno
trziste nekretnina primarno na temelju najmanje tri kupoprodajne cijene poredbenih
nekretnina iz svake pojedine kategorije zemljista. U slu¢aju da vrijednosni odnosi nisu
utvrdeni na gore navedeni nacin, i da nedostaje dovoljan broj ili uopce nema kupoprodajnih
cijena poredbenih nekretnina iz kategorije zemljista kojoj pripada procjenjivana nekretnina,
privremena vrijednost nekretnine se diskontira na nacin da se uzima u obzir vrijeme
Cekanja.

Ako u tom slu€aju nije moguce s dovoljnom sigurnos¢u utvrditi niti vrijeme Cekanja, tada
se smiju Koristiti orijentacijski vrijednosni odnosi iz tablice u Prilogu 4. koja je sastavni dio
Pravilnika.

Kategorije zemljista
Kategorije zemljiSta prema Pravilniku su:

KATEGORIJA OPIS

Prva kategorija zemljiSta koja obuhva¢a katastarske Cestice na kojima su
| ispunjeni uvjeti za izdavanje gradevinske dozwle prema posebnom zakonu kojim
se ureduju pitanja gradnje.

Druga kategorija zemlji§ta koja obuhvaca katastarske Cestice na gradevinskom
zemljiStu za koje su doneseni svi propisani prostorni planovi ali se zbog prawnih ili
stvarnih razloga ne moze ishoditi gradevinska dozwla prema posebnom zakonu
kojim se ureduju pitanja gradnje.

Tre¢a kategorija zemljiSta obuhva¢a katastarske Cestice na gradevinskom

1 - s - . )
zemljiStu za koje nisu doneseni svi propisani prostorni planowvi.

Cetwta kategorija zemlji§ta obuhvaéa ostalo zemljiste izvan gradevinskog
podrugja.

U cetvrtoj kategoriji zemljista razlikuju se:

Poljopriwvedne i Sumske powsine koje ¢e se na temelju objektinih znagajki u
dogledno wrijeme iskljucivo Kkoristiti za poljoprivredno i Sumsko gospodarenje. Tu
se ubrajaju i zemljiSta za koja postoje ograni¢enja u postupku njihove obrade i
koristenja (primjerice zemljiSta u vodozastitnim podruc¢jima), Sume s ograni¢enim
nacinom koriStenja (primjerice zaStitne Sume i Sume u parkovima prirode i
nacionalnim parkovima), neplodne i neobradene powrSine.

Pogodna poljoprivedna zemljiSta obuhvac¢aju poljoprivedne i Sumske powsine &iji
2 narocito powoljan polozaj MozZe utjecati na viSu razinu trziSne wijednosti zemljista
u odnosu na poljoprivredna zemljiSta koja su udaljenija od naselja.

Powsine na predjelima manje prirodne i krajobrazne wijednosti na kojima se
namjerava graditi kamp, igraliSte za golf ili drugo sportsko-rekreacijsko igraliste na
otvorenom prema uvjetima propisanim posebnim zakonom kojim se ureduje
podrucje prostornoga uredenja.

Znacajke koje upucuju na pogodna zemljiSta su:

a. blizina podrucja koja su vec¢ urbanisticki uredena,

b. podrucja za koja se oCekuje daljnji urbanisticki razvoj,

c. naroCite priviatne snage okolnih podrudja ili lijepog krajobraznog okoliSa s dobrom
prometnom povezanosti s urbanim aglomeracijama,

d. kupci katastarskih ¢estica nisu poljoprivrednici,

e. nacin koristenja nije vezan za poljodjelstvo.

Prema svemu gore navedenom zemljiSte koje je predmet ove Procjene je | kategorije.

Za poredbenu metodu koristit ¢e se podatci iz tri kupoprodajna ugovora sa podrucja Opcine
Velika Kopanica i Op¢ine Sikirevci, Izvor: eNekretnine
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Usporedba 1 — Velika Kopanica

Gradevinsko zemljiSte (GZ) - Zbirka kupoprodajnih cijena

»

Naziv atributa Vrijednost atributa

11D ZKC 1516249

| Datum pregleda 4.4.2022.
| Vrsta nekretnine GRADEVINSKO ZEMUIISTE (GZ)
| ID PN (PU) 4578934

Vrsta ugovora KP - KUPOPRODAJA
' Datum prvog evidentiranja ugovora u ZKC-u 14.10.2021
| Povrgina u prometu 1.608,00

Vrijednost nekretnine (KN) 97.454,30

Datum ugovora 12.06.2021

| POREZIL:

| NAPOMENA: za kupoprodaje svih vrsta zemfjista u iskazanoj ciieni prikazana je vruednost
' nekretnine bez PDV-3, neovisno o tome podljeZe li promet njegovoj naplati.

» Promet podljeZe placanju PDV-a NE
« Stopa PDV-a (%) 25
« PDV ukfjucen u prikazanoj cijeni NE
« Optiranje NE
| Status podatka PROVEDENA EVALUACDA
 ~ 5 A 2
| Gienovni blok \é%l{i)(évﬁ;(glm
.. . . GP - NASELJE STALNOG
| Pretezita namjena genovnog bloka STANOVANIA

Usporedba 2 - Sikirevci

| Gradevinsko zemljiste (62) - Zbirka kupoprodamih cjena

»
>

Naziv atributa Vrijednost atributa
1D ZKC 1197705
Datum pregleda 4.4.2022.
Vrsta nekretnine GRADEVINSKO ZEMUISTE (GZ)
1D PN (PU) 4163371
Vrsta ugovora KP - KUPOPRODAJA
Datum prvog evidentiranja ugovora u ZKC-u
Povrsina u prometu 611,00
Vrijednost nekretnine (KN) 35.000,00
Datum ugovora 10.10.2019

POREZIL:

NAPOMENA: za kupoprodaje svih vrsta zemfjiéta u iskazanoj cijeni prikazana je
vrjednost nekretnine bez PDV-a, neovisno o tome podijeze li promet njegovoj
naplati.

« Promet podijeZe placanju PDV-a

« Stopa PDV-a (%) 25

* PDV ukljucen u prikazanoj cjeni

« Optiranje
Status podatka PROVEDENA EVALUACDA
Gienovni blok EIE%CI - GRADEVINSKO
PreteZita namjena Genovnog bloka g?o' g&?&%‘éégg%ggﬁggﬂ

Usporedba 3 - Sikirevci

Gradevinsko zemljiste (GZ) - Zbirka kupoprodajnih cijena 2

Naziv atributa Vrijednost atributa
ID ZKC 1361282
Datum pregleda 4.4,2022.
Vrsta nekretnine GRADEVINSKO ZEMUISTE (GZ)
ID PN (PU) 4371566
Vrsta ugovora KP - KUPOPRODAJA
Datum prvog evidentiranja ugovora u ZKC-u 23.12.2020
Povréina u prometu 571,00
Vrijednost nekretnine (KN) 30.050,00
Datum ugovora 06.11.2020 |
POREZI: ‘

NAPOMENA: za kupoprodaje svih vrsta zemijista u iskazanoj cijeni prikazana je vrgednost\
nekretnine bez PDV-a, neovisno o tome podljeZe li promet njegovoj naplati. |

« Promet podljeZe placanju PDV-a NE

« Stopa PDV-a (%) 25

* PDV ukfjucen u prikazanoj cijeni NE

e Optiranje NE
Status podatka PROVEDENA EVALUACDA ;
Gienovni blok gmﬂ - GRADEVINSKO |
Pretezita namjena genovnog bloka S?O g&%‘“@?ﬂéégg%ggﬁggﬁ
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Tablica J3: Indeksi cijena stambenih nekretnina - HNB

Bazni indeksi, 2015. = 100"

Godina Tromjesecje Novi Postojeci

Ukupno stambeni stambeni ngr::b Jadran Ostalo
objekti objekti

2016. 1.tr. 101,21 99,07 101,73 100,43 101,77 100,21
2.tr. 100,28 95,80 101,23 99,91 100,33 100,52

3.tr. 101,31 96,67 102,30 101,96 101,80 97,74

4. tr. 100,75 94 84 101,97 100,56 101,39 98,26

2017. 1.t 100,85 92,86 102,51 100,72 102,25 95,53
2.tr. 104,55 96,71 106,17 102,69 106,58 100,93

3.tr. 105,13 97,76 106,65 106,45 105,46 100,20

4. tr. 108,45 98,73 110,46 110,46 108,67 102,26

2018. 1.tr. 109,44 99,03 111,59 112,19 110,54 99,57
2.1r. 109,26 98,51 111,47 114,51 109,33 98,94

3.tr. 112,32 100,78 11468 118,96 112,20 100,51

4. tr. 113,54 101,49 116,00 119,82 113,50 102,00

2019. 1.tr. 117,55 109,00 119,52 125,02 118,67 100,59
2.tr. 120,60 106,55 123,40 131,15 119,24 102,24

3. fr. 121,36 109,07 123,90 133,46 118,05 103,98

4. tr. 124,90 108,49 128,08 137,38 120,35 109,64

2020. 1.tr. 128,25 107,69 132,12 140,79 125,39 109,31
2.1r. 130,57 111,34 134,23 142,54 126,30 115,90

3.tr. 129,75 110,83 133,35 141,09 126,91 113,35

4. tr. 132,95 108,66 137,45 145,45 127,61 119,45

2021. 1.tr. 134,19 113,37 138,20 145,43 132,80 115,71
2.1r. 139,03 118,77 143,00 152,55 134,34 122,17

3.4r 141,44 120,30 145,56 154,60 138,18 122,62

Izvor: DrZzavni zavod za statistiku
1) Indeksi (od prvog tromjesjecja 2017. referentno razdoblje za indeks cijena stambenih nekretnina jest 2015.
=100.)

IzraCun vrijednosti objekta preko indeksa cijena nekretnina

. Nadnevak Bazni indeks* | Bazni indeks* .
R.br. Powsi Kupoprodajna h . . |Meduwemenski
X ) . " . owsina " sklapanja na dan na dan Korekcijski . N
Nekretnine kc.)Je Opcina/lokacija Naselje Cestice (m2) cijena kn/m2 kupoprodajnog sklapanja wednovanja | faktor = (B)/(A) |zjlzlednacena
se usporeduju sa PDV-om ugowora kupoprodaje (A)| 06.04.2022. (B) cijena (kn)
1. Velika Velika 1) 608,00 7576  |12.06.2021.| 12217 12262 | 1,00368339 | 76,04
Kopanica Kopanica
2. Sikirevci Sikirevci 611,00 71,60 10.10.2019. 109,64 122,62 1,11838745 80,08
3. Sikirevci Sikirevci 571,00 65,78 06.11.2020. 119,45 122,62 1,0265383 67,53
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Procjena vrijednosti nekretnine (z.k.ul.br. 48, k.0. Velika Kopanica)

PROCJENJVANA NEKRETNINA USPOREDBA 1 USPOREDBA 2 USPOREDBA3
OSNOVNI ULAZNI PODATCI
Prodajna cijena 97.454,30 35.000,00 30.050,00
Powr§ina/neto korisna powr§ina 3.320,00 1608 611 571
Cijena po m2 (sa PDV-om) 75,76 71,60 65,78
EKONOMSKI ASPEKTI
Vrsta transakcije kupovina kupovina kupovina
Prilagodba 1 1 1
Prilagodena prodajna cijena 97.454,30 35.000,00 30.050,00
zrgagodena prodajna cijena po 7576 71,60 6578
Datum transkcije 12.06.2021. 10.10.2019. 06.11.2020.
Ef_t?r:gba prema traSnim 1,003683392 1,118387450 1,026538301
Prilagodena prodajna cijena po m2 76,04 80,08 67,53

Viasnicka prava

Knjizno viasnis$tvo

Knjizno viasni$tvo

Knjizno viasnis$tvo

Knjizno viasnis§tvo

Prilagodba 1 1 1
Prilagodena prodajna cijena po m2 76,04 80,08 67,53
FIZICKI ASPEKTI

Oblik nepravilan nepravilan nepravilan nepravilan
Prilagodba 1 1 1
Prilagodena prodajna cijena po m2 76,04 80,08 67,53
Pristup ureden/neureden ureden ureden ureden ureden
Prilagodba 1 1 1
Prilagodena prodajna cijena po m2 76,04 80,08 67,53
Izgradivost (kig) 0,60 0,60 0,60
Prilagodba 1 1 1
Prilagodena prodajna cijena po m2 76,04 80,08 67,53
Veli¢ina (m2) 3320 1608,00 611,00 571,00
Prilagodba 1,20 1,20 1,20
Prilagodena prodajna cijena po m2 91,24 96,10 81,04

Mikrolokacija gradevinsko zemljiste gradevinsko zemljiste gradevinsko zemljiste gradevinsko zemljiste
Prilagodba 1 1 1
Prilagodena prodajna cijena po m2 91,24 96,10 81,04
Buka tolerantna tolerantna tolerantna tolerantna
Prilagodba 1 1 1
Prilagodena prodajna cijena po m2 91,24 96,10 81,04
Komunalna infrastruktura

Prilagodba 1 1 1
Prilagodena prodajna cijena po m2 91,24 96,10 81,04
Konfiguracija terena dobra dobra dobra dobra
Prilagodba 1 1 1
Prilagodena prodajna cijena po m2 91,24 96,10 81,04
Orijentacija/osvjetljenost dobra dobra dobra dobra
Prilagodba 1 1 1
Prilagodena prodajna cijena po m2 91,24 96,10 81,04
Zagadenje okolisa nije poznato nije poznato nije poznato nije poznato
Prilagodba 1 1 1
Prilagodena prodajna cijena po m2 91,24 96,10 81,04
Indikator wrijednosti po m2 89,46 91,24 96,10 81,04
KONTROLA ¢1.19 Pravilnika +/-40% 20,00% 20,00% 20,00%
VRIJEDNOST: 297.003,04 kn

16




Procjena vrijednosti nekretnine (z.k.ul.br. 1487, k.o. Velika Kopanica)

PROCJENJVANA NEKRETNINA USPOREDBA 1 USPOREDBA 2 USPOREDBA3
OSNOVNI ULAZNI PODATCI
Prodajna cijena 97.454,30 35.000,00 30.050,00
Powr§ina/neto korisna powr§ina 3.007,00 1608 611 571
Cijena po m2 (sa PDV-om) 75,76 71,60 65,78
EKONOMSKI ASPEKTI
Vrsta transakcije kupovina kupovina kupovina
Prilagodba 1 1 1
Prilagodena prodajna cijena 97.454,30 35.000,00 30.050,00
zrgagodena prodajna cijena po 7576 71,60 6578
Datum transkcije 12.06.2021. 10.10.2019. 06.11.2020.
Ef_t?r:gba prema traSnim 1,003683392 1,118387450 1,026538301
Prilagodena prodajna cijena po m2 76,04 80,08 67,53

Viasnicka prava

Knjizno viasnis$tvo

Knjizno viasni$tvo

Knjizno viasnis$tvo

Knjizno viasnis§tvo

Prilagodba 1 1 1
Prilagodena prodajna cijena po m2 76,04 80,08 67,53
FIZICKI ASPEKTI

Oblik nepravilan nepravilan nepravilan nepravilan
Prilagodba 1 1 1
Prilagodena prodajna cijena po m2 76,04 80,08 67,53
Pristup ureden/neureden ureden ureden ureden ureden
Prilagodba 1 1 1
Prilagodena prodajna cijena po m2 76,04 80,08 67,53
Izgradivost (kig) _ _ _
Prilagodba 1 1 1
Prilagodena prodajna cijena po m2 76,04 80,08 67,53
Veli¢ina (m2) 3007 1608,00 611,00 571,00
Prilagodba 1,2 1,2 1,2
Prilagodena prodajna cijena po m2 91,24 96,10 81,04

Mikrolokacija gradevinsko zemljiste gradevinsko zemljiste gradevinsko zemljiste gradevinsko zemljiste
Prilagodba 1 1 1
Prilagodena prodajna cijena po m2 91,24 96,10 81,04
Buka tolerantna tolerantna tolerantna tolerantna
Prilagodba 1 1 1
Prilagodena prodajna cijena po m2 91,24 96,10 81,04
Komunalna infrastruktura

Prilagodba 1 1 1
Prilagodena prodajna cijena po m2 91,24 96,10 81,04
Konfiguracija terena dobra dobra dobra dobra
Prilagodba 1 1 1
Prilagodena prodajna cijena po m2 91,24 96,10 81,04
Orijentacija/osvjetljenost dobra dobra dobra dobra
Prilagodba 1 1 1
Prilagodena prodajna cijena po m2 91,24 96,10 81,04
Zagadenje okolisa nije poznato nije poznato nije poznato nije poznato
Prilagodba 1 1 1
Prilagodena prodajna cijena po m2 91,24 96,10 81,04
Indikator wrijednosti po m2 89,46 91,24 96,10 81,04
KONTROLA ¢1.19 Pravilnika +/-40% 0,00% 0,00% 0,00%
VRIJEDNOST: 269.002,45 kn
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Procjena vrijednosti nekretnine (z.k.ul.br. 1576, k.o. Velika Kopanica)

PROCJENJVANA NEKRETNINA USPOREDBA 1 USPOREDBA 2 USPOREDBA3
OSNOVNI ULAZNI PODATCI
Prodajna cijena 97.454,30 35.000,00 30.050,00
Powr§ina/neto korisna powr§ina 4.487,00 1608 611 571
Cijena po m2 (sa PDV-om) 75,76 71,60 65,78
EKONOMSKI ASPEKTI
Vrsta transakcije kupovina kupovina kupovina
Prilagodba 1 1 1
Prilagodena prodajna cijena 97.454,30 35.000,00 30.050,00
zrgagodena prodajna cijena po 7576 71,60 6578
Datum transkcije 12.06.2021. 10.10.2019. 06.11.2020.
Ef_t?r:gba prema traSnim 1,003683392 1,118387450 1,026538301
Prilagodena prodajna cijena po m2 76,04 80,08 67,53

Viasnicka prava

Knjizno viasnis$tvo

Knjizno viasni$tvo

Knjizno viasnis$tvo

Knjizno viasnis§tvo

Prilagodba 1 1 1
Prilagodena prodajna cijena po m2 76,04 80,08 67,53
FIZICKI ASPEKTI

Oblik nepravilan nepravilan nepravilan nepravilan
Prilagodba 1 1 1
Prilagodena prodajna cijena po m2 76,04 80,08 67,53
Pristup ureden/neureden ureden ureden ureden ureden
Prilagodba 1 1 1
Prilagodena prodajna cijena po m2 76,04 80,08 67,53
Izgradivost (kig) _ _ _
Prilagodba 1 1 1
Prilagodena prodajna cijena po m2 76,04 80,08 67,53
Veli¢ina (m2) 4487 1608,00 611,00 571,00
Prilagodba 1,2 1,2 1,2
Prilagodena prodajna cijena po m2 91,24 96,10 81,04

Mikrolokacija gradevinsko zemljiste gradevinsko zemljiste gradevinsko zemljiste gradevinsko zemljiste
Prilagodba 1 1 1
Prilagodena prodajna cijena po m2 91,24 96,10 81,04
Buka tolerantna tolerantna tolerantna tolerantna
Prilagodba 1 1 1
Prilagodena prodajna cijena po m2 91,24 96,10 81,04
Komunalna infrastruktura

Prilagodba 1 1 1
Prilagodena prodajna cijena po m2 91,24 96,10 81,04
Konfiguracija terena dobra dobra dobra dobra
Prilagodba 1 1 1
Prilagodena prodajna cijena po m2 91,24 96,10 81,04
Orijentacija/osvjetljenost dobra dobra dobra dobra
Prilagodba 1 1 1
Prilagodena prodajna cijena po m2 91,24 96,10 81,04
Zagadenje okolisa nije poznato nije poznato nije poznato nije poznato
Prilagodba 1 1 1
Prilagodena prodajna cijena po m2 91,24 96,10 81,04
Indikator wrijednosti po m2 89,46 91,24 96,10 81,04
KONTROLA ¢1.19 Pravilnika +/-40% 0,00% 0,00% 0,00%

VRIJEDNOST:

401.401,39 kn
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Procjena vrijednosti nekretnine (z.k.ul.br. 1151, k.o. Velika Kopanica )

PROCJENJIVANA NEKRETNINA USPOREDBA 1 USPOREDBA 2 USPOREDBA3
OSNOWNI ULAZNI PODATCI
Prodajna cijena 97.454,30 35.000,00 30.050,00
Powr§ina/neto korisna powr§ina 4.355,00 1608 611 571
Cijena po m2 (sa PDV-om) 75,76 71,60 65,78
EKONOMSKI ASPEKTI
Vrsta transakcije kupovina kupovina kupovina
Prilagodba 1 1 1
Prilagodena prodajna cijena 97.454,30 35.000,00 30.050,00
:gagodena prodajna cijena po 75.76 71,60 65.78
Datum transkcije 12.06.2021. 10.10.2019. 06.11.2020.

Prilagodba prema trziSnim
uvietima

1,003683392

1,118387450

1,026538301

Prilagodena prodajna cijena po m2

76,04

80,08

67,53

Vasnicka prava

Knjizno viasni$tvo

Knjizno viasni$tvo

Knjizno viasni$tvo

Knjizno viasni$tvo

Prilagodba 1 1 1
Prilagodena prodajna cijena po m2 76,04 80,08 67,53
FIZICKI ASPEKTI

Oblik nepravilan nepravilan nepravilan nepravilan
Prilagodba 1 1 1
Prilagodena prodajna cijena po m2 76,04 80,08 67,53
Pristup ureden/neureden ureden ureden ureden ureden
Prilagodba 1 1 1
Prilagodena prodajna cijena po m2 76,04 80,08 67,53
lzgradivost (kig) _ _ —
Prilagodba 1 1 1
Prilagodena prodajna cijena po m2 76,04 80,08 67,53
Veli¢ina (m2) 4355 1608,00 611,00 571,00
Prilagodba 1,2 1,2 1,2
Prilagodena prodajna cijena po m2 91,24 96,10 81,04

Mikrolokacija

gradevinsko zemljiste

gradevinsko zemljiste

gradevinsko zemljiste

gradevinsko zemljiste

Prilagodba 1 1 1
Prilagodena prodajna cijena po m2 91,24 96,10 81,04
Buka tolerantna tolerantna tolerantna tolerantna
Prilagodba 1 1 1
Prilagodena prodajna cijena po m2 91,24 96,10 81,04
Komunalna infrastruktura

Prilagodba 1 1 1
Prilagodena prodajna cijena po m2 91,24 96,10 81,04
Konfiguracija terena dobra dobra dobra dobra
Prilagodba 1 1 1
Prilagodena prodajna cijena po m2 91,24 96,10 81,04
Orijentacija/osvjetljenost dobra dobra dobra dobra
Prilagodba 1 1 1
Prilagodena prodajna cijena po m2 91,24 96,10 81,04
Zagadenije okoliSa nije poznato nije poznato nije poznato nije poznato
Prilagodba 1 1 1
Prilagodena prodajna cijena po m2 91,24 96,10 81,04
Indikator wrijednosti po m2 89,46 91,24 96,10 81,04
KONTROLA &1.19 Pravilnika +/-40% 0,00% 0,00% 0,00%
VRIJEDNOST: 389.592,84 kn
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Troskovna vrijednost uredenja manipulativnih povrsina

Manipulaativne powrSine Jedinica mjere i koli¢ina Jedini¢na cijena Umanjenje Vrijednost
Betonirane powr§ine 575 m2 150 kn/m?2 20,00% 86.250,00 kn
Nasute i uvaljanje powrsine 6124 m2 75 kn/m2 20,00% 367.440,00 kn
kamenom tucanikom

Sadas$nja vrijednost 453.690,00

PRIVREMENA REKAPITULACIJA VRIJEDNOSTI

BR. |VRIJEDNOST IZNOS Kn

1. VRIJEDNOST NEKRETNINE - z.k.ul.br 48, k.0. Velika Kopanica 297.003,04

2. VRIJEDNOST NEKRETNINE - zk.ul.br 1487, k.0.\Velika Kopanica 269.002,45

3. VRIJEDNOST NEKRETNINE - z.k.ul.br 1576, k.0.Velika Kopanica 401.401,39

4. VRIJEDNOST NEKRETNINE - zk.ul.br 1151, k.o. Velika Kopanica 389.592,84

5. VRIJEDNOST - MANIPULATIVNE POVRSINE 453.690,00
UKUPNO: 1.810.689,71

Na temelju poznatih odnosa na trziStu nekretnina, koristeCi opCe poznate pokazatelje
trziSta na podrucju Slavonsko-brodske Zupanije, te opisana obiljezja procjenjivane
nekretnine, odredujem koeficijent prilagodbe (Tf) trZiStu u iznosu 1,00

TRZISNA VRIJEDNOST NEKRETNINA (Tv):

Tv = 1.810.689,71 kn x 1,00 = [1.810.689,71 kn|
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8. MISLJENJE

Misljenja sam da sadas$nja trziSna vrijednost nekretnina - gradevinskih zemljista upisanih
u z.k.ul.br. 48, 1487, 1576 i 1151, K.O. Velika Kopanica i to k.C.br. 723/1, 724/1, 725/1,
725/2, 725/3, 727, 725/4 1 726/1, ukupne povrsine svih parcela 15 169,00 m2 iznosi:

(Zaokruzeno temeljem €lanka 68. st. 5. Pravilnika)

1.810.000,00 kn| odnosno 240.053,05 €

srednji teCaj EUR-a obraCunat prema te€ajnoj listi Hrvatske narodne banke na
dan 06. travnja 2022. godine iznosi 7,54 kn = 1,00 €

Napomena: U procijenjenom iznosu JE sadrzan PDV. Obavezni porezi u prometu nekretninama nisu
uklju€eni u procijenjenu vrijednost. Procijenjena trziSna vrijednost nekretnine predstavlja
vrijednost koju je trenutno moguce postiéi na trziStu, te ova vrijednost predstavlja poreznu
osnovicu za porez na promet nekretnina (ovisno o poreznom statusu) ukoliko dode do
prodaje ili preuzimanja nekretnine.

Procjena je izradena uvidom u dostupnu mi dokumentaciju. Prilikom procjene koristeni su
relevantni podaci za izradu ove procjene. VjeStak ne garantira niti snosi odgovornost za
tonost podataka, iako su prema mojim saznanjima isti tocni.

Utvrdeni iznos trziSne vrijednosti procijenjen je u skladu sa vazeéim zakonima, propisima i
odredbama, te pravilima struke.

Potvrdujem da kao procjenitelj nemam nikakve poslovne, pravne, vlasnicke, suvlasnicke ili
slicne interese na predmetnoj imovini, te da nemam nikakve osobne ili poslovne interese
vezane uz iznos procijenjene vrijednosti nekretnine.

U NaSicama, 06. travnja 2022. godine
Stalni sudski vjestak za gradevinarstvo

I procjenu vrijednosti nekretnina
Hrvoje Sleder, ing.grad.
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9. FOTODOKUMENTACIJA
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10. ZEMLJISNO KNJIZNI ULOZAK

REPUELIKA HRVATSKA

NESLUZBENA KOPIJA

Opéinski sud u Slavonskom Brodu
ZEMLJISNOKNJIZNI ODJEL SLAVONSKI EROD
Stanje na dan: 03.04.2022. 22:45

Katastarska opéina: 328910, VELIKA KOPANICA

Broj zadnjeg dnevnika/Upravnog rjedenja:; Z-13667/2020

Broj ZK ulogka: 48

Aktivne plombe:
lzvadak iz BZP-a
A
Posjedovnica
PRVI ODJELJAK
Broj Adresa katastarske éestice/Nadin uporabe
Rbr. | katastarske E":J D. katastarske estice/Magin uporabe zgrade, naziv F'uvn:i;na} PPR
costice i zgrade, kuéni broj zgrade
1. 7231 13 |SELO 3320
LIVADA 3320
UKUPNO: 3320
B
Vlastovnica
Rbr. Sadriaj upisa |primjedba
2. Vlasniéki dio: 111
ALTEA D.0.0., OIB: 18564217038, ULICA IVANA FILIPOVICA 56, 35221 VELIKA KOPANICA
c
Teretovnica
Rbr. | SadrZaj upisa lznos  |Primjedba
Tereta nemal
Potvrduje se da ovaj izvadak odgovara stanju baze zemljignih podataka na datum 03.04.20232.
lapls iz BZP-a (datum | vijeme Erade) 04.04.2022. 1B:06:03 Siranica: 1
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REPUELIKA HRVATSKA

NESLUZBENA KOPIJA

Opéinski sud u Slavonskom Brodu
ZEMLJISNOKNJIZNI ODJEL SLAVONSKI BROD
Stanje na dan: 03.04.2022. 22:45

Katastarska opcina: 328910, VELIKA KOPANICA

Broj zadnjeg dnevnika/Upravnog rjeienja: £-13667/2020

Broj ZK ulofka: 1487

Aktivne plombe:
lzvadak iz BEP-a
A
Posjedovnica
PRVI ODJELJAK
Broj Adresa katastarske estica/Nacin uporabe
Rbr. | katastarske Er?_'J D. katastarske éestice/Nagin uporabe zgrade, naziv Puvnl;i;na} PPR
castice i zgrade, kuéni broj zgrade
1. 7241 13 |SELO 3007
LIvAaDa, 3007
UKUPNO: 3007
B
Vlastovnica
Rbr. Sadra) upisa |Primjedba
1. Vliasniéki dio: 11
ALTEA D.0.0., OIB: 18564217038, ULICA IVANA FILIPOVICA 56, 35221 VELIKA KOPANICA
c
Teretovnica
Rbr. | Sadraj upisa lznos  |Primjedba
Tereta nemal
Potvrduje se da ovaj izvadak odgovara stanju baze zemljiZnih podataka na datum 03.04.2022.
Ispis iz BZP-a (datum | wijeme izrade) 04.04.2022. 18:05:37 Stranica: 1
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REPUELIKA HRVATSKA

NESLUZBENA KOPIJA

Opéinski sud u Slavonskom Brodu
ZEMLJISNOKNJIZNI ODJEL SLAVONSKI BROD
Stanje na dan: 03.04.2022. 22:45

Katastarska opcina: 328910, VELIKA KOPANICA

Broj zadnjeg dnewnika/Upravnog rigdenja: Z-12420/2020

Broj ZK uloska: 1576

Aktivne plombe:
lzvadak iz BZP-a
A
Posjedovnica
PRVI ODJELJAK
Broj Adresa katastarske estice/Nacin uporabe
Rbr. | katastarske Ert] D. katastarske estice/Macin uporabe zgrade, naziv Pﬂvﬂ:‘;n” PPR
tastice i zgrade, kuéni broj zgrade
1. T25M1 13 |SELO 1187
ORAMNICA 1197
2. 72512 13 |SELO 1229
ORAMNICA 1229
3. T25(3 13 |SELO 1227
ORAMNICA 1227
4 727 13 |SELO 834
LIVADA B34
UKUPNO: 4487
B
Vlastovnica
Rbr. Sadriaj upisa Primjedba
1. Vlasniéki dio: 11
ALTEA D.0.0., OIB: 18564217038, ULICA IVANA FILIPOVICA 56, 35221 VELIKA KOPANICA
c
Teretovnica
Rbr. | Sadriaj upisa lznos  |Primjedba
Terata nemal
Potvrduje se da ovaj izvadak odgovara stanju baze zemljisnih podataka na datum 03.04.2022.
Ispls iz BZP-a (datum | wijeme zrade) 04.04.2022 16:09:02 Stranica: 1
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REPUELIKA HRVATSKA

NESLUZBENA KOPIJA

Opcinski sud u Slavonskom Brodu
ZEMLJISNOKNJIZNI ODJEL SLAVONSKI BROD
Stanje na dan: 03.04.2022, 22:45

Katastarska opcina: 328910, VELIKA KOPANICA

Broj zadnjeg dnevnika/Upravnog rjeSenja: Z-71272021

Broj ZK ulofka: 1151

Aktivme plombe:
lzvadak iz BZP-a
A
Posjedovnica
PRVYI ODJELJAK
Broj Adresa katastarske Cestice/Nacin uporabe
Rbr. | katastarske Ert] 0. katastarske éestice/Nacin uporabe zgrade, naziv Puvn:izinaj PPR
costice i zgrade, kuéni broj zgrade
1. 72514 13 |SELO 1042
ZGRADA 1042
2. T26M 13 |SELO 3313
ORAMNICA 3313
UKUPMNO: 4355
B
Vlastovnica
Rbr. Sadrzaj upisa |Primjedba
2. Vlasniéki dio: 111
ALTEA D.0.0., OIB: 18564217038, ULICA IVANA FILIPOVICA 56, 35221 VELIKA KOPANICA
c
Teretovnica
Rbr. | Sadraj upisa lznos  |Primjedba
Tereta nemal
Potvrduje se da ovaj izvadak odgovara stanju baze zemljisnih podataka na datum 03.04.2022.
lspls iz BZP-a (datum | vijems zrade) 0404 2022 1B:11:43 Stranica: 1
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11. 1Z2VOD IZ KATASTARSKOG PLANA

wrefox hitps://oss.uredjenazemlja. hr/public/gwl/OS S ViewerPrint htm|
E NESLUZBENA VERZLJA
REPUBLIKA HRVATSKA
DRZAVNA GEODETSKA UPRAVA K.o. VELIKA KOPANICA. 328910
PODRUCNI URED ZA KATASTAR SLAVONSKI BROD K.& br: 7231

IZVOD IZ KATASTARSKOG PLANA
PribliZno mjerilo ispisa 1: 1000
Izvorno mjerilo plana 1:1440

Datum ispisa: 04.04.2022

of 1 4/4/2022. 6:19 PM
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NESLUZBENA VERZIJA
REPUBLIKA HRVATSKA
DRZAVNA GEODETSKA UPRAVA K.o. VELIKA KOPANICA. 328910
PODRUCNI URED ZA KATASTAR SLAVONSKI BROD k& br: 72411

IZVOD 1Z KATASTARSKOG PLANA
PribliZzno mjerilo ispisa 1: 1000
[zvorno mjerilo plana 1:1440

Datum ispisa: 04.04.2022

lofl 4/4/2022. 6:18 P\
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Firetox https://oss.uredjenazemlja. hr/public/gwt/OSS ViewerPrint. htm

NESLUZBENA VERZIJA
REPUBLIKA HRVATSKA
DRZAVNA GEODETSKA UPRAVA K.o. VELIKA KOPANICA, 328910
PODRUCNI URED ZA KATASTAR SLAVONSKI BROD k.6 br: 725/1

IZVOD IZ KATASTARSKOG PLANA
Priblizno mjerilo ispisa 1: 1000
[zvorno mjerilo plana 1:1440

Datum ispisa: 04.04.2022

Lofl 4/4/2022, 6:16 P\
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‘irefox https://oss.uredjenazemlja.hr/public/gwt/OSSViewerPrint.ht

ﬁ NESLUZBENA VERZIJA
REPUBLIKA HRVATSKA
DRZAVNA GEODETSKA UPRAVA K.o. VELIKA KOPANICA, 328910
PODRUCNI URED ZA KATASTAR SLAVONSKI BROD k& br: 72512

1ZVOD 1Z KATASTARSKOG PLANA
Priblizno mjerilo ispisa 1: 1000
Izvorno mjerilo plana 1:1440

Datum ispisa: 04.04.2022

of 1 4/4/2022. 6:17 1
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ﬁ NESLUZBENA VERZIJA
REPUBLIKA HRVATSKA
DRZAVNA GEODETSKA UPRAVA K.o. VELIKA KOPANICA. 328910
PODRUCNI URED ZA KATASTAR SLAVONSKI BROD k. br: 72503

IZVOD IZ KATASTARSKOG PLANA
Priblizno mjerilo ispisa 1: 1000
Izvorno mjerilo plana 1:1440

Datum ispisa: 04.04.2022

Lofl 41412022, 6:17 P)
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NESLUZBENA VERZLJIA
REPUBLIKA HRVATSKA
DRZAVNA GEODETSKA UPRAVA K.o. VELIKA KOPANICA, 328910
PODRUCNI URED ZA KATASTAR SLAVONSKI BROD k.& br: 726/1

I1ZVOD 1Z KATASTARSKOG PLANA
PribliZno mjerilo ispisa 1: 1000
Izvorno mijerilo plana 1:1440

Datum ispisa: 04.04.2022

Lof1 4/4/2022. 6:15 PN

32



L iy e ana pr BYWULIOO VAL YWLLE LR

e

NESLUZBENA VERZIJA
REPUBLIKA HRVATSKA
DRZAVNA GEODETSKA UPRAVA K.o. VELIKA KOPANICA. 328910
PODRUCNI URED ZA KATASTAR SLAVONSKI BROD k& br: 727

IZVOD 1Z KATASTARSKOG PLANA
PribliZzno mjerilo ispisa 1: 1000
Izvorno mjerilo plana 1:1440

Datum ispisa: 04.04.2022
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