Stalni sudski vjestak za podrucje graditeljstva i procjenu nekretnina
Elena Mocan, inz. grad., OIB 42489844406
Resetari, Brace Radic¢a 73c

elenamocan73@gmail.com, 091/7356019

PROCIJEMBENI ELABORAT
TRZISNE VRIJEDNOSTI NEKRETNINA

br. 12/2025
Svrha procjene: trziSna vrijednost nekretnina u stecajnom postupku
Pedmet i lokacija procjene: - nekretnina opisana kao k.&.br. 176/5 k.o. Covac iz z.k.ul.

613 (gradevinsko zemljiste i stambeni objekt), Covac 76
- nekretnine opisane kao k.¢.br. 178/4 i 424/2 k.o. Covac iz
z.k.ul. 372 (poljoprivredna zemljista), Covac

Narucitelj procjene: AQUASUS d.o.0. za proizvodnju, trgovinu i usluge

Covac 76, Covac
OIB: 88819137320
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1. OPCA DOKUMENTACUA VJESTAKA

Republika Hrvatska
Zupanijski sud u Slavonskom Brodu
Slavonski Brod, Tome Skalice 2
Ured predsjednika suda

Poslovni broj: 4-Su-103/2021-12.
Slavonski Brod, 14. srpnja 2022,

RJESENJE

Sutkinja oviadlena obavijati poslove sudske uprave u Zupanijskom sudu u
Slavonskom Brodu, Dubravka Simié, temeliem &lanka 126. stavka 4. Zakona o
sudovima (NN 28/13., 33/15., 8215., 82M16., 67/18., 126/19., 130/20, i 21/22.) u vezi
clanka 5. stavka 1. Pravilnika o stalnim sudskim vjeStacima (NN 38/14, 123/15, 29/16
~ ispravak i 61/19, dalje u tekstu: Pravilnik), povodom zahtieva Elene Mocdan iz Nove
Gradiske, Resetari, B. Radi¢a 73C, za imenovanjem stalnim sudskim vieitakom za
podrugje graditeljstva i procjenu nekretnina

rijesioje

I. Elena Mocan, inZenjerka graditeljstva (OIB: 42489844406), rodena 28. kolovoza
1984. u Novoj Gradiski, s prebivalidtem u Movoj Gradiki, Redetari, Brade Radita
73C, drzavijanka Republike Hrvalske

s danom 14. srpnja 2022. imenuje se stalnim sudskim vjestakom za
podrugje graditeljstva i procjenu nekretnina, na vrijeme od 4 (Eefiri) godine.

IIl. Imenavani stalni sudski viestak duZan je sukladno odredbi &lanka 9. stavka 1. u
svakoj kalendarskoj godinu dostaviti dokaz o zakljugenom Ugovoru o osiguranju za
narednu tekuéu godinu, jer ¢e u protivnom sukladno odredbi élanka 13, stavka 1.
togka 7. Pravilnika, biti razrijesen.

Obrazlozenje

1. Elena Mocan, infenjerka graditeljsiva, podnijela je ovom sudu zahtiev za

imenovanjem za stalnog sudskog viestaka za podrudje graditeljstva | procjenu
nekretnina.

2. Uz zahtjev je priloZila svu potrebnu dokumentaciju o ispunjavanju uvjeta za stalnog
sudskog vijestaka prema &lanku 2. Pravilnika (Zivotopis, potvrda o radnom stafu,
uvierenje da se ne vodi kazneni postupak, domovnica, diploma, pristojba).
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2 Poslovni broj: 4-Su-103/2021-12.

3. Podnositeljica zahtjeva uspjeéno je zavréila izobrazbu za poslove stalnog sudskog
vjestaka prema izvjedcu Hrvatske strukovne udruge eksperata i sudskih viestaka iz
Zagreba, Nasigka 20, od 31. svibnja 2022., poslovni broj: 01-28-V-10/22.

4. Na temelju priloZene dokumentacije i provedenog postupka, utvrdeno je da
podnositeljica zahtjeva ispunjava sve uvjete koji se traZe Pravilnikem za obavljanje
poslova stalnog sudskog vjeStaka, pa je odlugeno kao u izreci rjeSenja sukladno
odredbi &anka 10. stavka 1. Pravilnika.

5. Imenovani sudski vijeStak u obvezi je dati prisegu, sukladno odredbi Elanka 11,
Pravilnika.

6. Stega je odiuéeno kao u izreci riegenja.
Sutkinja ovladtena cbavijati
poslove sudske uprave
Dubravka Simi¢

Dhokument o slakironidkl poiplean :m
DI BRANEA, SIRIC
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03201 e
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Dostaviti: ”IIII...

. Elena Mocdan, Nova GradiSka ReBetari, B. Radi¢a 73C
. Opéinski sud u Slavonskom Brodu

. Opéinski sud u PoZegi

. Ministarstvo pravosuda i uprave, Zagreb

. Spis

[ o

Stranica 4
Procjena trzisne vrijednosti nekretnine: z.k.ulozak 613 i 372 k.o. Covac



Broj zapisa: eb30f-0b2e8
Kontrolni broj: 009c4-18019-d8%ea

Ovaj dokument je u digitalnom obliku elektronigki potpisan sliedeéim certifikatomn:
CN=DUBRAVKA SIMIC, L=SLAVONSKI BROD, O=ZUPANIJSK| SUD U SLAVONSKOM BRODU,
C=HR

Vierodostojnost dokumenta mozZete provieriti na sljsdecoj web adresi:
https:ilusluge.pravosudje.hr/provijera-vierodostojnosti-dokumenta/

unosom gore navedenog broja zapisa | kontrolnog broja dokumenta,

Provjeru moZete napraviti i skeniranjem QR koda. Sustav ée u oba sluiaja
prikazati izvomik ovog dokumenta.

Ukoliko je ovaj dokument identi¢an prikazanom izvorniku u digitalnom obliku,
Zupanijski sud u Slavonskom Brodu potvrduie vierodostajnost dokumenta,
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2. 1ZJAVA O NEPRISTRANOSTI | NEOVISNOSTI

Sukladno ¢l. 9. Zakona o procjeni vrijednosti nekretnina (NN 78/15) daje se ova

IZJAVA
0]
NEPRISTRANOSTI | NEOVISNOSTI

kojom ja, Elena Modan, ing. grad. iz ReSetara, B. Radi¢a 73 C, stalni sudski vjeStak za
graditeljstvo i procjenu nekretnina potvrdujem i izjavljujem da sam nepristrana i neovisna,
kao ovlasteno lice u izradi ovoga elaborata.
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3. ZADATAK

Prema zahtjevu tvrtke AQUASUS d.o.o. za proizvodnju, trgovinu i usluge, Covac 76, Covac
OIB: 88819137320 zadatak je, a u svrhu prodaje u ste¢ajnom postupku, utvrditi trziSnu
vrijednost nekretnina iz z.k.ulozaka br. 613 i 372 k.o. Covac.

TrziSna vrijednost je "Procijenjeni iznos koji bi nekretnina mogla posti¢i na dan vrednovanja,
pogodbom prodavatelja i kupca u transakciji nakon cjelovitog sagledavanje nekretnine u
kojem stranke djeluju upuceno, razborito i bez prisile."

Odredivanje trzisSne vrijednosti u skladu je sa medunarodnim standardima vrednovanija.

Elaborat je izraden u skladu sa pozitivnim zakonskim napucima i normama koje reguliraju
podrucje izra¢una vrijednosti nekretnina, literaturom te izvorom podataka.
Propisi:
— Zakon o vlasnistvu i drugim stvarnim pravima (NN 91/96, 68/98, 137/99, 22/00, 73/00,
114/01, 79/06, 141/06, 146/08, 38/09, 153/09, 143/12, 152/14, 81/15, 94/17
— Zakon o zastiti osobnih podataka (NN 106/12)
— Zakon o prostornom uredenju (NN 153/13, 65/17, 114/18, 39/19, 98/19)
— Zakon o gradnji (NN 153/13, 20/17, 39/19, 125/19)
— Pravilnik o jednostavnim gradevinama i drugim radovima (NN 112/17, 34/18, 36/19,
98/19, 31/20, 74/22)
— Zakon o zemljisnim knjigama (NN 63/19)
— Podatak o etalonskoj cijeni gradenja (NN 59/20)
— Pravilnik o metodama procjene vrijednosti nekretnina (NN 105/15)
— Zakon o procjeni vrijednosti nekretnina (NN 78/15)
— Pravilnik i procedure procjena vrijednosti nekretnina (PBZ)
— Pravilnik o nacinu izracuna gradevinske bruto povrsine zgrade (NN 90/10, 111/10,
55/12
— Uredba o visini vodnog doprinosa (NN 78/10, 76/11, 19/12, 151/13, 73/20)
— Posebni propisi jedinica podruéne (regionalne) i lokalne samouprave
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Osobno je obavljen ocevid nekretnina, prouéeni su lokalni i regionalni uvjeti na trziStu uzevsi u
obzir:

- lokaciju, veli¢inu, infrastrukturu, iskoristivost, stanje.
Popis prilozene dokumentacije:
— Vlasnicki list, posjedovni list
— Dof, katastarski prikaz
— izvod iz vazece prostorno planske dokumentacije
— dogitalni ortofoto 1968 (dokaz legalnosti stambene zgrade)

Vjestak ne garantira niti snosi odgovornost za eventualnu neto¢nost predocenih i pribavljenih
podataka koristenih za izradu ovog elaborata.

Napomene:

Pri izradi procjene koriStena je dostavljena dokumentacija, ocevid na licu mjesta i dostupni
web podaci.

Predmet nije provjera imovinsko-pravnog stanja, niti provjera s upravno-pravnog naslova.
Pretpostavlja se da zemljiste nije zagadeno niti se nalazi u zoni netolerantne razine buke.
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4. OSNOVNI PODATCI | OPIS NEKRETNINE

Narucitelj:

Zadatak:

Datum ocevida:

Datum kakvoce:

Datum vrednovanja:

Lokacija zemljista:

AQUASUS d.o.0. za proizvodnju, trgovinu i usluge, Covac 76,

Covac, OIB: 88819137320

Utvrdivanje trZiSne vrijednosti nekretnina:
- nekretnina opisana kao k.¢.br. 176/5 k.o. Covac iz z.k.ul.
613 (gradevinsko zemljiste i stambeni objekt), Covac 76

- nekretnine opisane kao k.¢.br. 178/4 i 424/2 k.o. Covac iz

z.k.ul. 372 (poljoprivredna zemljista), Covac

23.05.2025.

13.06.2025.

13.06.2025.

Dobral

Prometna povezanost: Dobra!

Podatci iz Izvadaka iz zemljisne knjige:

k.C.br k.o. Broj oznaka Povrsina Vlasnistvo
z.k.ul. um2

176/5 Covac 613 Covac 76, 2060 1/1 AQUASUS D.0.0. OIB
dvoritte, kuéa 88819137320, COVAC 76

178/4 | Covac 372 Covac, oranica 8388 |1/1 AQUASUS D.0.0. OIB
88819137320, COVAC 76
42472 Covac 372 Oranica 3456 |1/1 AQUASUS D.0.0.OIB
Medvode u 88819137320, COVAC 76

Brestaca

Tereta nemal!
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MAKROLOKACUA:

; Daruvar
Popovaca Garesnica
Orahovica
Kutina Nasice
Li?gilf(rac Kutjevo
Novska Pozega
Pleternica
Nova Gradiska
Bosanska o
Késtajnica Bosanska A
Dubica Bosanska Slavonski Brod

Gradiska

Wi

Covac je naselje u sastavu Opéine Okucéani u zapadnom dijelu Brodsko-posavske Zupanije.
Naselje je smjeSteno juzno od Okucana (udaljnost cca 3km), a susjedna sela su Vrbovljani i
Gredani.

Gustoca naseljenosti je slaba i iznosi 3 st/ km2. Povezanost sa naseljma je dobra.
U naselju nema trgovina, skola....

MIKROLOKACUJA:
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Predmetne nekretnine smje$tene su u sredisnjem dijelu naselja Covac, zapadno od Zupanijske
ceste koja prolazi kroz selo.

- Zemljiste opisano kao k.¢.br. 176/5 k.o. Covac je izgradeno gradevinsko zemljiste na kojem je
izgraden stambeni objekt. Okolne parcele izgradene su stambenim, pomocénim i gospodarskim
objektima. Parcela je nepravilnog oblika i ravnog terena. Pristup je osiguran sa zapadne
strane sa prometnice koja je asfaltirana. Postoji mogucnost spoja na NN elektrenergetsku
mrezu. Takoder postoji mogucnost spoja na javni vodovodni sustav s obzirom da je isti
izgraden, a za otpadne vode moguce je izgraditi sabirnu jamu s obzirom da javni kanalizacijski
sustav nije izgraden. Ne postoji mogucnost spoja na javni plin. Ima moguénost spoja na
telekomunikacijski sustav.

- Zemlji$ta opisana kao k.¢.br. 178/4 i 424/2 k.o. Covac su poljoprivredna zemljista,
nepravilnog oblika i blago kosog terena. Na parcelama ne postoje komunalne instalacije. Ista
nisu izgradena. Zemljista su obradena poljoprivrednom kulturom. Pristup je posredan preko
k.¢.br. 176/5 k.o. Covac.

Parcele se smjesStene jedan iza druge.
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Digitalni katastarski plan sa digitalnom ortofoto kartom (http://oss.uredjenazemlja.hr):

Brodskozposavskalzupanijalee
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Izvod iz katastarskog plana (http://oss.uredjenazemlja.hr):

EE N
| NESLUZBENA KOPITA
REPUBLIKA HRVATSKA K.o. COVAC
DRZAVNA GEODETSKA UPRAVA kibr: 1765

PODRUCNI URED ZA KATASTAR SLAVONSKI BROD
ODJEL ZA KATASTAR NEKRETNINA NOVA GRADISKA

Stanje na dan: 03.06.2025,

IZVOD IZ KATASTARSKOG PLANA
Mjerile 1:1000
Izverne mjerile 1:1

1085/2
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REPUBLIKA HRVATSKA
DRZAVNA GEODETSKA UPRAVA
PODRUCNI URED ZA KATASTAR SLAVONSKI BROD
ODJEL ZA KATASTAR NEKRETNINA NOVA GRADISKA

Stanje nn dan: 03062025,

IZVOD IZ KATASTARSKOG PLANA
Mjerile 1:2000
Izvorme myernile 1:1

NESLUZBENA KOPIJA
K.o COVAC
kdbr: 1784

7.

4271
B5/L

43411 18542
42472 }
161
163
4231 163

.

17645
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|| NESLUZBENA KOPIJA
REPUBLIKA HRVATSKA Eo. éo\rﬂc
DRZAVNA GEODETSKA UPRAVA kdbr: 42472
PODRUCNI URED ZA KATASTAR SLAVONSKI BROD )
ODJEL ZA KATASTAR NEKRETNINA NOVA GRADISKA
Stanje na dan: 03,06,2025,
IZVOD IZ KATASTARSKOG PLANA
Mjerilo 1:1000
Izvomo myjerilo 1:2880
429
42771
430
425 145
4
LEF
42441
424/2
18

417
4201
420/2

420/3
42271

42212
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PROSTORNO PLANSKA DOKUMENTACUA:
Izvr$en je uvid u Prostorni plan uredenja Opcine Okucani (Sluzbeni vjesnik Brodsko-posavske
Zupanije br. 2/03, 3/09, 21/16-uskladenje sa zakonom, 29/24, 33/24-proc. tekst)

Izvod iz Prostorno planske dokumentacije (https://nekretnine.mgipu.hr/Auth/)

REPUBLIKA HRVATSKA b ]

BRODSKO-POSAVSKA ZUPANIJA
OPEINA OKUCANI

Naziv prostornog plana:

3. 1ZMJENE | DOPUNE PROSTORNOG PLANA UREDENJA OPCINE OKUCANI

Naziv kartografskog prikaza:

GRADEVINSKO PODRUCJE EOVAC

Broj kartografskog prikaza:
4.7

Mierilo kartografskog prikaza:
1:5000

Odluka o izradi Izmjena | dopuna Plana:

Odluka predstavniékog tijela o donogenju F

i vjesnik "Sluzbeni vjesnik Brodsko-posavske #1
br. 19/22. od 15.6.2022. br. 29/24. od 9.9.2024.
Javna rasprava: Javni uvid odrZan
od: 1.7.2024.
Glas Slavonije, 25.6.2024. do- 15.7.2024.

Petat tijela odgovornog za provodenje javne rasprave:

A

5l Marina Jufjevié, dipl. iur., proeh

Odgovorna osoba za provodenje javne ras

GRANICA G

MJESOVITA (PREVLADAVAJUCA) NAMJENA
izgradenc neizgradeno

GRABPEVINSKO PODRUCJE

REPUBLIKA HRVATSKA PP RO M

BRODSKO-POSAVSKA ZUPANIJA
OPCINA OKUCANI

Naziv prostornog plana:
3. 1ZMJENE | DOPUNE PROSTORNOG PLANA UREDENJA OPCINE OKUCANI
Naziv kartografskog prikaza

KORISTENJE | NAMJENA POVRSINA
Mierilo kartografskog prikaza:
1:25000

Odluka p itkog tijela o donodenju Plana:
"Slubeni vjesnik Brodsko-posavske fupanije”,
br. 20/24. od 9.9.2024. godine

Broj kartografskog prikaza:
1.0.
Odluka o izradi Izmjena | dopuna Plana:

"Slutbeni vjesnik Brodsko-posavske Zupanije”,
br. 19/22. od 15.6.2022, godine

Javna rasprava: Javni uvid odr2an
3 e 4582094 od: 1.7.2024,
) B Srortm A80,2020: do: 16.7.2024,
i Petat tijela odgovomnog za provodenje javne rasprave: | Odg osoba za p! j@ javne rasprave:
2. Privatci / \ p
| 42 Marina Jurjs dipl. lur,, p
B s

2. POVRSINE ZA RAZVOJ | UREDENJE I1ZVAN GRADEVINSKOG PODRUCJA

postojeée  planirano
E POVRSINE ZA ISKORISTAVANJE MINERALNIH SIROVINA
(E3 - ostalo)
OSOBITO VRIJEDNO OBRADIVO TLO
] VRIJEDNO OBRADIVO TLO
[Py | OSTALO OBRADIVO TLO
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Oznaka zemljista k.¢.br. zona

176/5 k.o. Covac unutar gradevinskog podrucja naselja, izgradeni dio

178/41424/2 k.o. Covac izvan gradevinskog podrucja naselja u zoni P2-vrijedno obradivo tlo

Izvr$en je uvid u provedbene odredbe navedenoga prostornog plana prema kojem je
odredena maksimalna visina objekta Po+P+1+Pk i maksimalni koeficijent izgradenosti 0,60, te

sukladno tome odreduje se maksimalni koeficijent iskoristivosti 2,4.

Izvod iz provedbenih odredbi PPUO Okucani:

Clanak 19.

Maksimalni koeficijent izgradenosti gradevne Cestice odredene namjene iznosi:
(1) stambena namjena:
— Jednoobiteljske 1 viSeobiteljske gradevine (samostojece, dvojne i skupne) 0,40 (40% povrSine
parcele)
— viSestambene gradevine 0,4(40% povrSine parcele)
(2)  stambeno-poslovnanamjena (poslovni prostor u okviru stambenog objekta):
— Jednoobiteljske 1 viSeobiteljske gradevine (samostojece, dvojne 1 skupne) 0,5 (50 % povrsine
parcele)
— viSestambene gradevine 0,5 (50% povrsine parcele).
(3)  stambeno-poslovna (ukljuc¢ivo poljoprivredno gospodarska) namjena (poslovni i gospodarski
prostor u zasebnom objektuna parceli):
— jednoobiteljske i viSeobiteljske gradevine (samostojece, dvojne i skupne) 0,6 (60% povrSine
parcele)
Clanak 25.

(1)  Jednoobiteljske i viseobiteljske (stambene ili stambeno-poslovne) gradevine mogu se. ovisno o
veli¢ini gradevne Cestice i lokacije u prostoru, graditi kac iednoetazne (P - prizemlje) ili dvoetazne (P+1 -
prizemlje i kat) gradevine, odnosno iznimno zz naselje Okucani, > ao srediste opcine s (Clanak 13. stavak
2.)visimnom P+2.

(2)  Najveca visina gradevine iz stavka (1) ovog ¢lanka propisuje se: kod jednoetazne gradevine (P) s
visinom 5,5 m, a kod dvoetazne (P+1) sa visinom 9,0 m, te troetazne (P+2) sa 12,5 m - mjere¢i od
konac¢no zaravnatog 1 uredenog terena uz procelje gradevine na njegovom najnizem dijelu do gornjeg
ruba stropne konstrukcije zadnjeg kata, odnosno vrha nadozida potkrovlja, ¢ija visina ne moze biti vise
od1,2m.

(4) U svim gradevinama iz stavke (1) ovog &lanka moze se predvidjeti gradnja podruma (i:ada
postojeci uvjeti toomogucuju: i stambenog potkrovlja ili uvucenog kata.
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VLASNICKI LIST (http://oss.uredjenazemlja.hr):

< | NESLUZBENA KOPIJA

REPUBLIKA HRVATSKA

Opéinski sud u Slavonskom Brodu -
ZEMLJISHOKHJEZMI ODJEL HOVA GRADISKA

Stanje na dan: 03.06.2025. 19:27 Werificirani ZK ulozak
Katastarska opéina: 317721, COVAC Broj ZK uloska: 613
Broj zadnjeg dnevnika: Z-4158/2025
Alktivne plombe:
IZVADAK IZ ZEMLJISNE KNJIGE
A
Posjedovnica
PRVI ODJELJAK
Powriina
Rbr. Oznaka zemljista Primjedba
jutre | &hw m2

1. Covac 2080

DVORISTE 1957

KUCA, Covac, Covac 76 102

UKUPHO: 2060

DRUGI ODJELJAK
Rbr. Sadr3aj upisa [Primjecba
Zaprimljeno 28.11.2023.g. pod brogern Z-1887002023

21 ZABILIEZBA, OBAVIJEST ZA Z K. 30.10.2023, da za evidentiranje gradevine (kuéa, Govac, Govac
76 povrsine 103 m2) u katastru na kébr. 176/5 nije priloZena uporabna dozvala, a sukladno &. 149
Zakona o gradnji ("Macdne novine® broj 153113, 2017, 39119 i 125/19),

B
Vlastovnica
Rbr. SadrZaj upisa Primjedba
1. Vlasnicki dio: 114
AGQUASUS D.0.0. U STECAJIU, DIB: 88819137320, COVAC 76, COVAC 35430 OKUCANI
1.3 Zaprimljgno 07.04.2025.g. pod brojem Z-4168/2025 ZABILIEZBA

ZABILJEZBA, OTVARANJE STECAJNOG POSTUPKA, RIESENJE TRGOVACKI SUD U
OSIJEKU, STALMA SLUZBA U SLAVOMNSKOM BRODU ST-B2/2025-11 07.04.2025, nad
stedajnim duZnikem AQUASUS d o.o. u steéaju, OIB: 88818137320.

[
Teretovnica
Rbr. Sadr2aj upisa lznos |Primjedba

Tereta nemal

Potvrduje se da ovaj izvadak odgovara stanju zemljigne knjige na datum 03.06.2025.

ZemijiEnokrjlzn iZvadak (datum | wiEms [Zrade) 03.06.2025. 19233:48 Franica 1
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< NESLUZBENA KOPIJA

REPUELIKA HRVATSKA

Opéinski sud u Slavenskom Brodu .
JEMLJISHOKNJIEZNI ODJEL HOVA GRADISKA

Stanje na dan: 03.06.2025. 19:2T erificirani ZK uloZak
Katastarska opéina: 317721, COVAC Broj ZK uloska: 372
Broj zadnjeg dnevnika: Z-4168/2025
Aktivne plombe:
IZVADAK IZ ZEMLJISNE KNJIGE
A
Posjedovnica
FRVI ODJELJAK
Broj Povrgina
Rbr. | Z2miista Oznaka zemljista Primjedba
. [kat. jutro | &hw m2
oes_liee]
1. 17854 COVAC 8388
ORAMICA 8388
2. 42452 ORANICA MEDVOBE U BRESTACA 961
UKUPNO: 961 8388
B
Viastovnica
Rbr. Sadriaj upisa Primjedba

5. Vlasnicki dio: 1/1
AQUASUS D.0.0. U STECAJU, OIB: 88819137320, COVAC 76, COVAC 35430 OKUCANI
548  Zaprimljeno 07.04.2025.g. pod brojem Z-4168/2025 ZABILJEZES

ZABILIEZBA, OTVARAMIE STECAJNOG POSTUPKA, RIESENIE TRGOVACK] SUD U
OSIIEKL, STALMA SLUZBA U SLAVONSKOM BRODU ST-B2/2025-11 07.04 2025, nad
stedajnim duZnikom AQUASUS d.o.o. w stedaju, OIB: 88319137320,

C
Teretovnica
Rbr. Sadrzaj upisa lznos Primjedba

Tereta nema!

Potvrduje se da ovaj izvadak odgovara stanju zemljisne knjige na datum 03.06.2025.

ZemljEncknil2ni [zvadak (datum | vrijeme Zrade) 03.06.2025. 19:40:40 Stranica: 1
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POSJEDOVNI LIST (http://oss.uredjenazemlja.hr):

o NESLUZBENA KOPIJA
REPUBLIKA HRVATSKA
DRZAVNA GEODETSKA UPRAVA
PODRUCNI URED ZA KATASTAR SLAVONSKI
BROD
ODJEL ZA KATASTAR NEKRETNINA NOVA
GRADISKA
Stanje na dan: 03.06.2025. 19:41
PRIJEFPIS POSJEDOVNOG LISTA
Katastarska opéina: COVAC (Mbr. 317721)
Posjedovni list: 425
Udio Prezime i ime odnosno tvrtka ili naziv, prebivaliite odnosno sjediste upisane osobe OIB
11 AQUASUS D.0.0. U STECATU, COVAC 76, COVAC 35430 OKUCANL, HRVATSEA 88819137320
|(VLASNIK)
Podaci o katastarskim cesticama
Broj Adresa katastarske festice/Naéin uporabe katastarske Povidina/ Broj Posebni
& a katastarske |Zestice/Nadin uporabe zgrade, naziv zgrade, kuéni broj 2 DL pravni | Primjedba
cestice  |zgrade . ' redimi
176/5 Covac 060 5
KUCA, Covac, Covac 76 103
DVORISTE 1957
1784 |[COVAC 8388| 5
ORANICA 8388
42412 BRESTACE 456| 5
ORANICA 3456
Ukupna povriina katastarskibh Eestica 13904

NAPOMENA: Ovaj prijepis posjedevnog lista nije dokaz o vlasniitvu na katastarskim ¢esticama upisanim u posjedovnom listu.

Procjena trzisne vrijednosti nekretnine: z.k.ulozak 613 i 372 k.o. Covac
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Legalnost: VjeStaku nije priloZzen akt legalnosti stambenog objekta na k.¢.br.

176/5 k.o. Covac sukladno Zakonu o gradnji.
IzvrSen je uvid u Zajednicki informaciji sustav DrZzavne geodetske
uprave i utvrdeno je da je zgrada vidljiva na digitalnoj ortofoto karti

1968. Sto znaci da je izgradena prije 15.02.1968. godine i smatra
se legalnom.

Digitalni ortofoto 1968. (http://oss.uredjenazemlja.hr):
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6. FOTODOKUMENTACUA
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7. TEMELINJA OBILJEZJA NEKRETNINE

STAMBENA ZGRADA na k.¢.br. 176/5 k.o. Covac, Covac 76

Povrsina NKP
Br. Vrsta prostora Koef. (m?) (m?)
KORISNA POVRSINA (KP)
PRIZEMLIE
1 |zatvoreni prostor 1,00] 16,00] 16,00]
2  |zatvoreni prostor 1,00] 12,80} 12,80}
3 zatvoreni prostor 1,00] 8,64 8,64
4 zatvoreni prostor 1,00] 15,60] 15,60]
5 |zatvoreni prostor 1,00] 15,20} 15,20}
6 |zatvoreni prostor 1,00] 16,00] 16,00]
UKUPNO: 84,24
BRUTTO POVRSINA ZGRADE 1ZNOSI 103 m2
NETTO POVRSINA ZGRADE IZNOS! 84,25 m2
VOLUMEN ZGRADE IZNOSI 515 m3
TLOCRTNE DIMENZIJE 12,50%8,20m
ETAZNOST: jedna etaza — prizemlje
NAMIJENA: stambena
TRENUTNO KORISTENJE: Na dan ocevida zgrada se ne koristi.
LOKACIJA: Dobral
PROMETNE VEZE: Omogucen je direktan pristup pjeSacimai vozilima
PARKIRANIJE: Osigurano na samoj parceli
UTJECAJ BUKE: Nema!
UTJECAJ ZAGADENOSTI ZRAKA: Nema!

Godina izgradnje: prije 1968. godine (to¢no nije poznato)

Temelji: kamen

Nosiva konstrukcija: zidovi od opeke starog formata

Krovna konstrukcija: drvena, pokrov od crijepa

Medukatna konstrukcija: trska
Fasada: -

Pregrade: opeka

Obrada zidova: -

Podne obloge: -

Unutarnja stolarija: drvena

Procjena trziSne vrijednosti nekretnine:

z.k.ulozak 613 i 372 k.o. Covac

Stranica 25




Vanjska stolarija: drvena

Instalacije: struja — nema
voda - nema
odvodnja - nema

plin -nema
telefon -nema
Grijanje: -
Alarm: -
Klima: -

Opce stanje: neodrzavano, zapusteno, nije pogodno za stanovanje.
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8. ODABIR METODE PROCJENJIVANJA

Prikaz op¢ih vrijednosnih odnosa na trziStu nekretnina
Nasa zemlja koja ve¢ godinama privlacéi paznju domadih i stranih investitora, a 2025. godina
donosi nove izazove i prilike. Kombinacija stabilnog turistickog sektora, sve veceg interesa za
odrzive projekte i povoljnih zakonodavnih promjena ¢ini Hrvatsku atraktivnom za ulaganja u
nekretnine. Ovaj pregled analizira klju¢ne trendove koji oblikuju trziste, ukljucujuéi cijene,
potraznju i potencijalne prilike za diversifikaciju.

Protekla godina donijela je stabilizaciju cijena nakon dinamic¢nih pandemijskih godina. Gradovi
poput Zagreba, Splita i Dubrovnika ostali su u fokusu kupaca, dok su manje razvijene regije
zabiljezile sporiji rast. Turisticki sektor i dalje dominira potraznjom na obali, dok su u urbanim
sredinama prioritet postali odrzivi stambeni i poslovni projekti.

Analiticari ocekuju blagi rast cijena nekretnina, osobito u urbanim podrucjima i na atraktivnim
turistickim lokacijama. Ocekuje se da ¢e prosjecna cijena kvadrata u Zagrebu porasti za 3-5%,
dok bi u obalnim gradovima, poput Splita i Zadra, rast mogao dosegnuti 5-7%. U Splitu,
posebno je izrazena potraznja za novom gradnjom, Sto dodatno doprinosi rastu cijena i
atraktivnosti ove regije. Medutim, ruralna podrucja i dalje ¢e biljeziti sporiji rast, s moguéim
stagnacijama cijena u pojedinim regijama.

Globalni trendovi odrzZivog razvoja sve vise utjecu i na hrvatsko trzZiste. Kupci, osobito mlade
generacije, sve ¢eSce traze energetski u€inkovite objekte, nekretnine izgradene od ekoloski
prihvatljivih materijala te projekte koji nude integrirane zelene povrsine. Investitori koji
prepoznaju ovu promjenu mogli bi ostvariti znacajnu konkurentsku prednost.

Uvodenje novih propisa o energetskoj ucinkovitosti i urbanistickom planiranju moglo bi
usporiti izdavanje gradevinskih dozvola, ali i povecati kvalitetu novih projekata. Takoder,
ocekuje se daljnje pojednostavljenje procedura za strane investitore, Sto bi moglo dodatno
potaknuti ulaganja iz inozemstva.

Turizam ostaje klju¢ni faktor za razvoj nekretninskog sektora. Popularne destinacije, poput
Istre, Dalmacije i Dubrovnika, biljeZe kontinuirani porast potraznje za luksuznim vilama i
apartamnima. S druge strane, postoji rastu¢a potraznja za nekretninama u manje poznatim
destinacijama, poput Slavonije, Sto pruza priliku za diversifikaciju trzista.

lako su prognoze za 2025. optimisticne, trziste nekretnina suocava se s nekoliko izazova:

* Rast kamatnih stopa: Povecanje kamatnih stopa na hipotekarne kredite moglo bi smanijiti
pristupacnost stambenih nekretnina, posebno za mlade obitelji.

* Nedostatak kvalificirane radne snage: Gradevinski sektor i dalje biljezi manjak radnika, Sto
utjecCe na tempo realizacije novih projekata.

e Inflacija gradevinskih materijala: Cijene materijala ostaju visoke, Sto poskupljuje izgradnju i
oteZava planiranje budZeta za nove projekte.
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Za 2025. godinu ocekuje se dinamiéno razdoblje za sektor stambenih nekretnina, uz
utjecaj planiranih zakonodavnih promjena koje Vlada namjerava uvesti. Najavljeni porez na
nekretnine niti ée smanijiti interes ulagaca, ali neée se viSe dogadati rast cijena. Ocekuje se
blagi rast cijena novogradnje i stagnaciju cijena rabljenih nekretnina. Volumen prodaje de,
kao i ove godine, biti smanjen u odnosu na razinu potraznje.

TrZiste nekretnina
S obzirom na lokaciju i vrstu nekretnine koja je predmet vjeStacenja, vjestak prikazuje
statisticke podatke o kretanjima na trZistu nekretnina.

BN Index

—

Stranica 28
Procjena trzidne vrijednosti nekretnine: z.k.ulozak 613 i 372 k.o. Covac



Odabir metode procjenjivanja:

- Poredbena metoda je u prvome redu primjerena za utvrdivanje trziSne vrijednosti
neizgradenih i izgradenih zemljiSta, a koristi se i za procjenu vrijednosti samostojecih,
poluugradenih i ugradenih obiteljskih kuca, obiteljskih ku¢a u nizu, stanova, garaza kao
pomocne gradevine, garaznih parkirnih mjesta, parkirnih mjesta i poslovnih prostora.
Poredbenom metodom se trziSna vrijednost odreduje iz najmanje tri kupoprodajne cijene
(transakcije) poredbenih nekretnina. TrzisSna vrijednost neizgradenih i izgradenih katastarskih
Cestica moze utvrditi i iz priblizne vrijednosti zemljista, ako obiljezja procjenjivane
katastarske Cestice pokazuje 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 sadrzava katastarske Cestice iz samo
jednog zemljisnoknjiznog tijela. U slucaju da jedan kupoprodajni ugovor sadrzava katastarske
Cestice iz samo jednog zemljiSnog tijela, tada je broj kupoprodajnih cijena iz tog ugovora
jednak broju zemljiSnoknjiznih tijela.

- Prihodovna metoda je primjerena za utvrdivanje trziSne vrijednosti izgradenih
katastarskih Cestica na kojima se nalaze najamne nekretnine, gospodarske i druge
nekretnine svrha kojih je stvaranje prihoda.

- Troskovna metoda je u prvome redu primjerena za utvrdivanje trzisSne vrijednosti
izgradenih gradevnih Cestica na kojima se nalaze zgrade javne namjene i drugi objekti svrha
kojih nije stvaranje prihoda, a posebno kod samostojecih, poluugradenih i ugradenih
obiteljskih kuc¢a koje prema svojim obiljezjima nisu usporedive. Troskovna vrijednost
gradevina (bez vanjskih uredaja) proizlazi iz troskova gradnje uzimajuci u obzir umanjenje
vrijednosti zbog starosti gradevina. TrosSkovna vrijednost vanjskih gradevinskih uredaja i
drugih vanjskih uredaja, ako nije uklju¢ena u vrijednost zemljista, utvrdit ¢e se na temelju
iskustvenih stopa ili na temelju normalnih troskova gradnje. Procjene trosSkovnom metodom
mogu se koristiti za utvrdivanje vrijednosti gradevina ako su drugi pouzdani podatci
nedostupni (¢l. 53. Pravilnika o metodama procjene vrijednosti nekretnina (NN 105/15). Za
utvrdivanje troskova gradnje mnozZe se normalni troskovi gradnje prema povrsini, volumenu ili
drugoj odnosnoj jedinici s brojem odnosnih jedinica gradevine. Normalni troskovi gradnje su
troskovi koji bi na trzistu nastali za gradenje novih gradevina. Pojedini dijelovi gradevine,
uredaji ili druge naprave koji nisu obuhvacéeni navedenim troskovima uzet ¢e se u obzir
dodatcima ili odbitcima ukoliko to odgovara uobi¢ajenom poslovnom prometu.
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Procjena trziSne vrijednosti gradevinskog zemljiSta i poljoprivrednih zemljiSta utvrdit e se

poredbenom metodom, a kao poredbene nekretnine uzimaju se tri zemljista slicnih obiljezja

koja se nalaze $to je moguce blize predmetnom zemljistu ili podjednako udaljena od centra
grada, a ¢ija je transakcija bila unazad 4 godine.
Utvrdivanje trzisne vrijednosti predmetnog objekta, s obzirom na vrstu i dostupne podatke,

provest ¢e se troSkovhom metodom zbog toga Sto na tom podrucju nema nekretnina sa

slicnim objektima s kojima bi se moglo usporediti predmetni objekt i usporedna metoda se u
ovom sluéaju ne moZe upotrijebiti s napomenom da ce se vrijednosti objekata i zemljista
korigirati prema koeficijentu korekcije (PBZ).

Poredbene nekretnine uzimaju se iz aplikacije e-nekretnine (zbirka kupoprodajnih ugovora).

GRADEVINSKO ZEMUISTE k.&.br. 176/5 k.o. Gredani - POREDBENA METODA:

Iz aplikacije e-nekretnine za gradevinska zemljista izdvojena tri gradevinska zemljista:

Obiljezja koja utjecu na vrijednost procjenjivanog zemljista

Povrsina: 2060 m2, kis= 2,4

Kategorija zemljista: I.

Dan vrednovanja: 13.06.2025.

Lokacija: Covac

Ratkovac - .
‘I' W Smirtic
\

Ladevac

‘odcgraj

Medari

g

COVAC 176/5
A
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Informacije

USPOREDNA NEKRETNINA 1

Naziv atributa
ID ZKC
| Datum pregleda
|Vrsta nekretnine
ID PN (PU)
Vrsta ugovora

'Povr&ina u prometu
inijednnst nekretnine (KN}

| Vrijednost nekretnine (EUR)
Datum ugovora

POREZI:

L]
s Stopa PDV-a (%)

* PDV ukljuen u prikazanoj cijeni
* QOptiranje

Status podatka

Cjenovni blok

PreteZita namjena cjenovnog bloka

Datum prvog evidentiranja ugovora u ZKC-u

Promet podlijeZe placanju PDV-a

Gradevinsko zemljiste (GZ) - Zbirka kupoprodajnih cijena

Vrijednost atributa
2281594
11.6.2025.
GRADEVINSKO ZEMLIISTE (GZ)
5516894
KP - KUPOPRODAJA
28.03.2025
999,00

3.500,00
27.02.2025

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

NE
25
NE
NE

PREUZETO OD PU
OKUCANI - GRADEVINSKO
GP - IZGRADENI DIO

AN ADCUTAICLA A Tnnl 1A

k.¢.br. 637/4 k.o. Okucani — izgradeni dio gradevinskog podrucja

uvidom u provedbene odredbe PPUO Okucani odredeno je da je u naselju Okucani max. broj
etaza 4 i max. Kig 0,6., iz ¢ega proizlazi da max kis iznosi 2,4

Procjena trzisne vrijednosti nekretnine: z.k.ulozak 613 i 372 k.o. Covac
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Informacije

Gradevinsko zemljiste (GZ) - Zbirka kupopredajnih cijena

Naziv atributa

ID ZKC
| Datum pregleda

Vrsta nekretnine

'ID PN (PU)

Vrsta ugovora

Datum prvog evidentiranja ugovora u ZKC-u
| Povrgina u prometu

Vrijednost nekretnine (KN)
Vrijednost nekretnine (EUR)

' Datum ugovora

POREZI:

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

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

s PDV ukljucen u prikazanoj cijeni
* QOptiranje

Status podatka
' Cjenovni blok
| PreteZita namjena cjenovnog bloka

USPOREDNA NEKRETNINA 2

Vrijednost atributa
1892544
11.6.2025.
GRABDEVINSKO ZEMLIISTE (GZ)
5012748
KP - KUPOPRODAJA
22.05.2023
460,00
10.000,00
1.331,28
20.07.2022

PROVEDENA EVALUACIIA
MEDARI - GRADEVINSKO
GP - MIESOVITE NAMIENE

k.C.br. 327 k.o. Medari — izgradeni dio gradevinskog podrucja
uvidom u provedbene odredbe PPUQ Dragali¢ odredeno je da je max. broj etaza 4 i max. Kig
0,6., iz ¢ega proizlazi da max kis iznosi 2,4
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Informacije

USPOREDNA NEKRETNINA 3

Naziv atributa
ID ZKC
Datum pregleda
Vrsta nekretnine
ID PN (PU)
Vrsta ugovora

Povréina u prometu
Vrijednost nekretnine (KN)
Vrijednost nekretnine (EUR)
Datum ugovora

POREZI:

* Stopa PDV-a (%)
* PDV uklju¢en u prikazanoj cijeni
* Optiranje

Status podatka
Cjenovni blok

Pretefita namjena cjenovnog bloka

Pl

Datum prvog evidentiranja ugovora u ZKC-u

* Promet podlijeZe pla¢anju PDV-a

Gradevinsko zemljiste (GZ) - Zbirka kupoprodajnih cijena

Vrijednost atributa
2004706
11.6.2025.

GRADEVINSKO ZEMUIISTE (GZ)

5159385
KP - KUPOPRODAJA
11.12.2023
1.036,00

23.356,95

3.100,00
04.10.2023

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

EVALUACIJA U TIIEKU
OKUCANI - GRADEVINSKO

GP - IZGRADENI DIO |
GRADEVINSKOG PODRUCIA

k.¢.br. 339/7 k.o. Cage — izgradeni dio gradevinskog podrucja

uvidom u provedbene odredbe PPUO Okucani odredeno je da je max. broj etaza 4 i max. Kig

0,6 iz ¢ega proizlazi da max kis iznosi 2,4

1 637/4 OKUCANT 27.02.2025 999,00 2.500,00 2,50
Z 327 MEDARI 20.07.2022 460,00 1,331,238 2,89
3 333/7 CAGE 04.10.2023 1.036,00 3.100,00 2,99
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Meduvremensko izjednacdenje cijena (Revalorizacija kupoprodajnih cijena s obzirom na

datum kupoprodaje u odnodu na dan vrednovanja Cestice koja se procjenjuje):

Sukladno ¢l. 6. i ¢l. 7. Pravilnika o metodama procjene vrijednosti nekretnina (NN 105/2015),

kada opci vrijednosni odnosi utemeljeni na cijenama poredbenih nekretnina odstupaju od

utvrdenih na dan vrednovanja, dozvoljeno je meduvremensko izjednacenje kupoprodajnih

cijena poredbenih nekretnina pomocu indeksnih nizova, a za kupoprodajne cijene koje su

ugovorene najvise Cetiri godine unatrag u odnosu na dan vrednovanja. Na cijene dobivene u

priviemenom izvatku iz zbirke kupopordajnih cijena primijenit ¢e se meduvremnsko

izjednacenje na temelju indeksnih nizova koji su sluZzbeno objavljeni u Biltenu Hrvatske

narodne banke. lzvor: http://www.dzs.hr/

Tablica J3: Indeksi cijena stambenih objekata

Godina | Tromjesedje Bazni indeksi, 2015. = 100*
Ukupno Novi | Postojedi Grad Jadran Ostalo
stambeni | stambeni Zagreb
objekti objekti

2020. 1304 109,86 134,3 1425 126,5 114,5
2021. 139,9 119,4 143,9 152,7 137,0 121,2
2022, 180,7 140,2 164.8 180,0 153,9 139,7
2023. 179,9 152,8 1852 201,0 171,3 162,5
2024. 198,6 163,1 2054 218,9 190,3 1829
4. tr. 1249 108,5 128,1 1374 120,3 109,6

2020. 1.tr. 128,2 107,7 132,1 140,8 1254 109,3
2 tr. 130,6 111,3 1342 142,5 126,3 1159

3.t 1298 110,8 1333 141,1 126,9 1133

4. tr. 132,9 108,7 1374 145,4 1276 119,5

2021. 1.tr. 134,2 1134 138,2 1454 132,8 115,7
2 tr. 139,0 118,8 143,0 152,86 134,3 1222

3.tr. 141,4 120,3 145,6 154,6 138,2 122.6

4. 1r. 145,0 125,0 149,0 158,3 1425 1244

2022. 1.tr. 152,2 136,4 155,5 168,6 1473 132,3
2. 157.9 137.7 162,0 175,1 151,5 140,8

3. 162,4 141,2 166,7 182,3 155,8 139,7

4. tr. 170,1 145,7 174,9 193,9 160,9 146,2

2023. 1. 173,6 146,9 178,8 193,3 166,7 154,2
2. 179,6 154,7 184,6 199,86 170,9 165,8

a 180,1 158,6 1844 2044 168,5 162,7

4. tr. 186,2 151,1 193,1 206,86 179,0 167,2

2024. 1.1 189,4 156,0 195,8 210,3 181,5 170,8
2. tr. 197,5 163,1 204,1 218,4 189,0 181,0

atr 202,2 165,6 209,3 220,1 195,3 189.9

Atr. 205,0 167,7 2122 2264 195,5 189.8

Procjena trzidne vrijednosti nekretnine: z.k.ulozak 613 i 372 k.o. Covac
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1 637/4 27.02.25 183,80 183,80 3,50 3,50

Z 327 20.07.22 189,80 139,70 2,89 3,93

3 335/7 04,10.23 189,80 167,20 2,95 3,39

Interkvalitativno izjednacenje cijena:

osnovni podaci predmetno zemljistel zemliste2 zemliste3
prodajna cijena (EUR) 3.500,00 1.331,28 3.100,00
povriina (m2) 2.060,00 999,00 460,00 1.036,00
cijena {EUR/m2) 3,50 3,93 3,39
kategorija zemljista (prilog 4
pravilnika) I I I I
prilagodba 1,00 1,00 1,00
prilagodena prodajna cijena 3,50 3,93 3,39
velicina 2.060,00 999,00 460 1.036,00
Prilagodba (0,90-1,10) 0,95 0,90 0,95
oblik; omjer stranica nepravilan nepravilan pravilan pravilan
prilagodba (0,75-1,25) 1,00 0,95 0,95
mjera gradevinskog zemljista
(KIS) 2,40 2,40 2,4 2,4
prilagodba (prilog 11 pravilnika) 1,00 1,00 1,00
konfiguraciaj terena ravan ravan ravan ravan
prilagodba (0,70-1,30) 1,00 1,00 1,00
pristup ureden/neureden ureden ureden ureden ureden
prilagodba (0,90-1,10) 1,00 1,00 1,00
mikrolokacija dobra bolja bolja bolja
Prilagodba (0,80-1,20) 0,95 0,95 0,95
komunalna infrastruktura dobra ista ista ista
prilagodba 1,00 1,00 1,00
korekcioni koeficijent 0,9025 0,8123 0,8574
TRZISNA VRIJEDNOST 3,16 2,87 2,91
SREDNJA VRIJEDNOST 2,98

Procjena trzidne vrijednosti nekretnine: z.k.ulozak 613 i 372 k.o. Covac
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IZIEDNACENA
KUPOPRODAINA ODSTUPANIE
POREDBENE NEKRETMINE CIIENA ODSTUPANIE (%)
(EUR/m?)
1 3,16 -0,0604 -6,04
2 2,87 0,0369 3,69
3 2,91 -0,0235 -2,35
PROSIECMA CIIENA 2,98
WELICINA ZEMLIISTA: 2.060,00
CLIENA: 6.138,80

STAMBENA ZGRADA - TROSKOVNA METODA

v

(Covac 76)

Uoceni nedostatci i Stete su obracunati kod utvrdivanja vrijednosti objekta.

JEDINICNA CUENA GRADENIJA: 300,00

NKP: 84,25

GEP: 103,00

OBUJAM: 515,00

NOVA VRIUEDNOST: 25.275,00

UZGREDNI TROSKOVI

KOMUMALMI: 515,00 0,70 380,50

VODMI: 515,00(ukinut! 0,00

PROJEKTIRAMIE: 103,00 25,001 2.575,00

MNADZOR: 0,02| 25.275,00 505,50

OSTALI: 0,02 25.275,00 505,50
3.946,50

UKUPNO: 20.221,50

Gospodarsko umanjenje: 29.221,50

Godina procjene GP: 2025

Godina izgradnje Gl: 1986

Starost gradevine 5G: 39

Odriivi vijek koristenja OVE (Prilog 9): 100

Presotali vijek koristenja PVK: 61

Odabrani faktor koristenja FK (Prilog 10): 4,5

Relativna starost R5=5G,/0OVK: 0,39

Ostatak odriivog vijeka koriStenja OOVK=(VT/100)*OVK: 27

VT vrijednost iz tablice Prilog 10: 20

Zamjenska starost gradevine ZSG=0VK-OOVK: 73

Linearni otpis LO=Z5G/OVK: 0,73

Preostala vrijednost Tv EUR: 7.889,81

Procjena trzidne vrijednosti nekretnine: z.k.ulozak 613 i 372 k.o. Covac
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FK matrica iz Pravilnika

A - lokacija/ triiste

B - zgrada opdenito

C - stanje zgrade

1 |Uporabivost u pot-
punosti i dugoroéno

izvrsna lokacija*
« velika potraznja za vrstom zgrade

vrlo dobra infrastruktura
« vrlo dobro oblikovanje

nema ostecenja
» puna stabilnost

na, ali srednjoroéno
dana/osigurana

+ jos postoji potraznja za vrstom
zgrade
« dovoljna ponuda

dana/osigurana « skoro nema/nema ponude » dobra prostorna organizacija » puna uporabivost
« visoka fleksibilnost » daljnje koristenje nije smanjeno
2 | Uporabivost dovoljna | vrlo dobra lokacija* vrlo dobra infrastruktura mala odtecenja
i Fiugoroénije dana/ |, redovita potraznja za vrstom zgra- [« dobro oblikovanje « puna stabilnost
S de oblikovanje + jo§ dobra uporabivost
+ mala ponuda « dobra prostorna organizacija + daljnje koristenje jedva smanjeno
» dovolina fleksibilnost
3 |Uporabivost smanje- |dobra lokacija* dovoljna infrastruktura jasna oStecenja

« prosjecno oblikovanje
« prosjecna prostorna organizacija
« umjerena fleksibilnost

+ smanjena stabilnost
« prosje¢na uporabivost
» daljnje koristenje smanjeno

Uporabivost ograni-
¢eno dana/osigurana

Faktor koriStenja zgrade (FK)

umjerena lokacija*
» mala potraznja za vrstom zgrade
« bogata ponuda

dovoljna infrastruktura

« umjereno oblikovanje

« umjerena prostorna organizacija
» mala fleksibilnost

jasna ostecenja

+ smanjena stabilnost

« smanjena uporabivost

« daljnje koriStenje jasno smanjeno

Uporabivost
kratkoro¢no dana/
osigurana

losa lokacija*
« jedva postoji/ne postoji potraznja
za vrstom zgrade

nedovoljna infrastruktura
« umjereno oblikovanje
« nedovoljna prostorna organizacija

znatna ostecenja
+ smanjena stabilnost
« nedovoljna uporabivost

« velika ponuda » bez fleksibilnosti + daljnje koriStenje samo kratko-
roéno
A 3
B 4,5
C 4,5
ODABIR 4,5

Procjena trzisne vrijednosti nekretnine: z.k.ulozak 613 i 372 k.o. Covac
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1| PBZ, NEKRETNINE

DODATAK "I B"

KOEFICiTENTI Z4 PRILAGODET - kpt kao zhroj koeficijensta faktora (TRZISNI FAKTORI) - KOD TROSEOVNE METODE (kad
se amortizacya raduna FE matncom)

Fv

Fposl

Fpos

Fraz

faktor povriine-velicine, polan od prefpostavke da ¢e vefa povriima u odnosu na prosjeénu a s cborom na swrstu

zerade/ nekremine vrijedif manje po jedinics myjere
efaim proston =30 2540 40-60 60-80 30-100 =100
0l 005 000 -005 010 -015

kuéa =100 100-150 150-200 200250 =250
0,05 0,00 005 0,10 015
poslovne zzade <150 150-300 300-500 500-2000  =2000
0.10 0,00 0,10 0,20 025

faktor za poslowne prostore, polaz od pretpostavke da namyens prostora ima vheca) na trainu viyednost
prijave tehnelogije, ekolofkl problematiéne prouzvodnje, prazvodnje koje trage

spectjaliriiane zgrade 1 gdje je eventualm rofak prenamjens vehk -0.20
namjena‘uporaba koja ubrzane umitava zgradu -0,10
stambene rzrade 0,00
mredi 1 sl proston +0,10
prozvodn / skladiin proston/zzrade +0,20
lokali prostor 1 zgrade kon donose dnevmn priliv gotovine +0,30
faktor koji odraiava posebne uvjete, posebno vezano uz lezalitet zgrade

od 0,00 do - 0,20

faktor ramajenosh

(definiran u korelacij sa mdex-om mzvijencst)

gl cgll ctg I ctg IV
Tip lokacije "4" 030 0,20 0,10 0,00
Tip lokacye "B” 0.20 0,10 0,05 -0,10
Tip lokacyje "C" 015 0,05 0,00 -0,05
Tip lokacije "D" 000 010 0,20 -0,20
Tip lokacije "E" 0,20 0,30 0,30 0,40

Procjena trzidne vrijednosti nekretnine: z.k.ulozak 613 i 372 k.o. Covac
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REKAPITULACLA
gradevinsko zemljiSte k.¢.br. 176/5 k.o. Gredani i stambena zgrada

(Gredani 76):
GRADEVINSKO ZEMUIISTE: 6.138,80 EUR
STAMBENA ZGRADA : 7.889,81 EUR
ukupno: 14.028,61 EUR

Na temelju poznatih odnosa na trziStu stambenih objekata izvrsit
¢e se prilagodba privremene vrijednosti nekretnine koristenjem
uobicajenih parametara prilagodbe koji nisu odredeni Zakonom i
Pravilnikom, ali se u nedostatku podataka i indeksnih nizova
propisanih Zakonom i Pravilnikom, i dalje koriste u strué¢noj
praksi procjene trziSne vrijednosti nekretnina kod primjene
trosSkovne metode.

koeficijent za prilagodbu (PBZ):
K= (1 + Fv + Fposl + Fpos) * Ft gdje je
Fv-faktor povrsine ili veli¢ine 0,05
Fposl-faktor za poslovne prostore 0,00
Fpos-faktor za legalitet 0,0
Ft-faktor razvijenosti odnosno trzista 0,80

0,840 x 14.028,61 EUR = 11.784,03 EUR

Stranica 39
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POLJOPRIVREDNO ZEMUJISTE k.&.br. 178/4 k.o. Covac - POREDBENA METODA:

Iz aplikacije e-nekretnine za gradevinska zemljista izdvojena tri poljoprivredna zemljista:

Obiljezja koja utjecu na vrijednost procjenjivanog zemljista

Povrsina: 8388,00 m2

Kategorija zemljiSta: IV

Dan vrednovanja: 13.06.2025.

Namjena: poljoprivredna

Lokacija: Covac

procjenjivano zemljiste

O usporedna zemljista

Stranica 40
Procjena trzidne vrijednosti nekretnine: z.k.ulozak 613 i 372 k.o. Covac



Informacije

Poljoprivredno zemljiste (PZ) - Zbirka kupoprodajnih dijena

Naziv atributa
ID ZKC
Datum pregleda
Vrsta nekretnine
ID PN (PU)
Vrsta ugovora
Datum prvog evidentiranja ugovora u ZKC-u
Povrgina u prometu
Vrijednost nekretnine (KN}
Vrijednost nekretnine (EUR)
Datum ugovora
POREZI:

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

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

+ PDV ukljucen u prikazanoj cijeni
* Optiranje

Status podatka
Cjenovni blok
PreteZita namjena cjenovnog bloka

!0

x
r.
Vrijednost atributa \
2060804
11.6.2025.
POLJOPRIVREDNO ZEMLJISTE (P:
5138525
KP - KUPOPRODAJA
26.02.2024
5.212,00
7.534,50
1.000,00
07.07.2023

PROVEDENA EVALUACIIA
OKUCANI - VRIJEDNO OBRADIVO
P25 - VRIJEDNO OBRADIVO TLO

w

Informacije

Poljoprivredno zemljiste (PZ) - Zbirka kupoprodajnih cijena

Naziv atributa
ID ZKC
Datum pregleda
Vrsta nekretnine
ID PN (PU)
Vrsta ugovora
Datum prvog evidentiranja ugovora u ZKC-u
Povrina u prometu
Vrijednost nekretnine (KN)
Vrijednost nekretnine (EUR)
Datum ugovora
POREZ1:

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

s Promet podlijeZe placanju PDV-a
* Stopa PDV-a (%)

s PDV ukljucen u prikazanoj cijeni
* QOptiranje

Status podatka
Cjenovni blok
PreteZita namjena cjenovnog bloka

ol (=]

12.09.2024
2.636,00
900,00
21.08.2024

NE
25
NE
NE

PROVEDENA EVALUACDA
OKUCANI - VRIJEDNO OBRADIVO
P25 - VRIJEDNO OBRADIVO TLO

- |

x
i
Vrijednost atributa
2170927
11.6.2025.
POLJOPRIVREDNO ZEMLJISTE (P.
5359179
KP - KUPOPRODAJA

Procjena trziSne vrijednosti nekretnine:

Stranica 41

z.k.ulozak 613 i 372 k.o. Covac



Informacije NI
I Poljoprivredno zemljiste (PZ) - Zbirka kupoprodajnih cijena [# A
Naziv atributa Vrijednost atributa
|ID ZKC 2011623
| Datum pregleda 11.6.2025.
5 - (PF%IE]DPRNREDNO ZEMLIISTE
| ID PN (PU) 5169044
'Vrsta ugovora KP - KUPOPRODAJA
fDatum prvog evidentiranja ugovora u ZKC-u 21.12.2023
' Povr&ina u prometu 2.392,00 ?
| Vrijednost nekretnine (KN) 3.767,25 ;
| Vrijednost nekretnine (EUR) 500,00
| Datum ugovora 28.08.2023 Eovac

' POREZI:
;NAPOMENA: za kupoprodaje svih vrsta zemljista u iskazanoj cijeni prikazana je
|vrijednost nekretnine bez PDV-a, neovisno o tome podlijeZe li promet njegovoj naplati.

* Promet podlijeZe pla¢anju PDV-a NE
+ Stopa PDV-a (%) 25
s PDV ukljucen u prikazanoj cijeni NE
+ Optiranje NE
| Status podatka EVALUACDIA U TIIEKU

OKUCANI - VRIJEDNO OBRADIVO
P2S - VRIJEDNQ OBRADIVO TLO ¥

| Cjenovni blok
| Prete¥ita namiena cienovnoa bloka
]

1 541/4 covac 07.07.2023 5.212,00 1.000,00 0,15
2 12/3 Covac 21.08.2024 2,626,00 300,00 0,24
3 420/3 Covac 28.08.2023 2,352,00 500,00 021

Procjena trzisne vrijednosti nekretnine: z.k.ulozak 613 i 372 k.o. Covac
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Meduvremensko izjednacdenje cijena (Revalorizacija kupoprodajnih cijena s obzirom na

datum kupoprodaje u odnodu na dan vrednovanja Cestice koja se procjenjuje):

Sukladno ¢l. 6. i ¢l. 7. Pravilnika o metodama procjene vrijednosti nekretnina (NN 105/2015),

kada opci vrijednosni odnosi utemeljeni na cijenama poredbenih nekretnina odstupaju od

utvrdenih na dan vrednovanja, dozvoljeno je meduvremensko izjednacenje kupoprodajnih

cijena poredbenih nekretnina pomocu indeksnih nizova, a za kupoprodajne cijene koje su

ugovorene najvise Cetiri godine unatrag u odnosu na dan vrednovanja. Na cijene dobivene u

priviemenom izvatku iz zbirke kupopordajnih cijena primijenit ¢e se meduvremnsko

izjednacenje na temelju indeksnih nizova koji su sluZzbeno objavljeni u Biltenu Hrvatske

narodne banke. lzvor: http://www.dzs.hr/

Tablica J3: Indeksi cijena stambenih objekata

Godina | Tromjesedje

Bazni indeksi, 2015. = 100¢ | |

Ukupno Novi | Postojeci Grad Jadran
stambeni | stambeni Zagreb
objekti objekti
2020. 1304 109.6 134,3 1425 126,5 114,5
2021. 139,9 119,4 143,9 152,7 137,0 121,2
2022. 160,7 140,2 164.8 180,0 153,9 139,7
2023. 1799 152.8 185,2 201,0 1713 162,5
2024, 198,6 163,1 2054 2189 190,3 1829
4. 1r. 1249 108,5 1281 137,4 120,3 109,6
2020. 1.t 128,2 107.7 1321 140,8 1254 109,3
2.t 130,6 111,3 134,2 142,5 126,3 1159
3.t 129.8 110,8 1333 1411 126,9 1133
4. tr. 1329 108,7 1374 1454 1278 119,5
2021. 1.1 1342 1134 138,2 1454 1328 115,7
2.t 139,0 118,8 143,0 152,6 1343 1222
3. tr. 1414 120,3 145,86 154,6 138,2 122,6
4. tr. 145,0 125,0 149,0 158,3 1425 124,4
2022. 1.t 152,2 136,4 155,5 168,6 147,3 1323
2. 157.9 137.7 162,0 1751 151,5 140,8
3. 162,4 1412 166,7 182,3 155,8 139.7
4. tr. 170,1 1457 174,9 193,9 160,9 146,2
2023. 1. 173,6 146,9 178,8 193,3 166,7 154,2
2. 179,6 154,7 184,6 199,6 170,9 165.8
a. 180,1 158.6 1844 204,4 168,5 162,7
4. tr, 186,2 151,1 193,1 206,6 179,0 167,2
2024. 1. tr. 189,4 156,0 195,8 210,3 181,5 170,8
2. tr. 197,5 163,1 204,1 218,4 189,0 181,0
3 tr 202,2 165.6 209,3 220,1 195,3 189,9
4.tr. 205,0 167.7 2122 226,4 195,5 189,8

Procjena trzidne vrijednosti nekretnine: z.k.ulozak 613 i 372 k.o. Covac
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Interkvalitativno izjednacenje cijena:

1 541/4 07.07.23 183,80 162,70 019 0.22
z 12/2 21.08.24 189,80 183,50 034 0,24
z 420/3 28,0823 189,80 162,70 021 0.24
osnovni podaci predmetno zemljistel zemljiste2 zemljiste3
prodajna cijena (EUR) 1.000,00 900,00 500,00
povriina (m2) 8.388,00 5.212,00 2.636,00 2.392,00
cijena (EUR/m2) 0,22 0,34 0,24
kategorija zemhista (prilog 4
pravilnika) IV I IV I
prilagodba 1,00 1,00 1,00
prilagodena prodajna cijena 0,22 0,34 0,24
velitina £.388,00 5.212,00 2.636,00 2.392,00
Prilagodba {0,85-1,10) 1,00 0,95 0,95
pristup ureden/neureden dobar logije loSije isti
prilagodba {0,90-1,10) 1,05 1,05 1,00
mikrolokacija dobra ista ista ista
prilagodba (0,80-1,20) 1,00 1,00 1,00
komunalna infrastruktura nema nema nema nema
prilagodba 1,00 1,00 1,00
korekcioni koeficijent 1,0500 0,9975 0,9500
TRZISNA VRIJEDNOST 0,23 0,34 0,23
SREDNJA VRIJEDNOST 0,27
IZJEDNACENA
POREDEBEMNE MEKRETMNIMNE KUPOPRODAINA ODSTUPAMNIE ODSTUPANIE
CIIEMNA (%)
(EUR/m?)
1 0,23 0,1481 14,81
2 0,34 -0,2593 -25,93
3 0,23 -0,1481 -14,81
PROSIECNA CIJIENA 0,27
VELICINA ZEMLIISTA: 8.388,00
CIJEMNA: 2.264,76

Procjena trzidne vrijednosti nekretnine: z.k.ulozak 613 i 372 k.o. Covac
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POLJOPRIVREDNO ZEMUJISTE k.&.br. 424/2 k.o. Covac - POREDBENA METODA:

Napomena: koristena su ista usporedna zemljista!

Obiljezja koja utjecu na vrijednost procjenjivanog zemljista

Povrsina: 3456,0 m2

Kategorija zemljista: IV

Dan vrednovanja: 13.06.2025.

Namjena: poljoprivredna

Lokacija: Covac

O procjenjivano zemljiste
o usporedna zemljista

i 541/4 CovaC 07.07.2022 3.212,00 1.000,00 0,13
2 12/3 CovaC 21,08.2024 2.636,00 500,00 0,24
3 420/3 CovaC 28,08.2023 2,392,00 300,00 021

Stranica 45
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Meduvremensko izjednacenje cijena (Revalorizacija kupoprodajnih cijena s obzirom na

datum kupoprodaje u odnodu na dan vrednovanja ¢estice koja se procjenjuje):

Sukladno €l. 6. i €l. 7. Pravilnika o metodama procjene vrijednosti nekretnina

(NN 105/2015), kada op¢i vrijednosni odnosi utemeljeni na cijenama poredbenih

nekretnina odstupaju od utvrdenih na dan vrednovanja, dozvoljeno je

meduvremensko izjednacenje kupoprodajnih cijena poredbenih nekretnina pomocu

indeksnih nizova, a za kupoprodajne cijene koje su ugovorene najvise Cetiri godine

unatrag u odnosu na dan vrednovanja. Na cijene dobivene u privremenom izvatku iz

zbirke kupopordajnih cijena primijenit ¢e se meduvremnsko izjednacenje na temelju

indeksnih nizova koji su sluzbeno objavljeni u Biltenu Hrvatske narodne banke. Izvor:
http://www.dzs.hr/

Tablica J3: Indeksi cijena stambenih objekata

Godina | Trom

jesedje

Bazni indeksi,

2015. = 100"

Ukupno Novi | Postojeci I
stambeni | stambeni Zagreb
objekti objekti
2020. 1304 109,6 134,3 142,5 126,5 114,5
2021. 1399 119,4 143,9 152,7 137.0 121,2
2022. 160,7 140,2 164.8 180,0 153,9 139,7
2023. 179,9 152,8 185,2 201,0 171,3 162,5
2024. 198,6 163,1 205,4 218,9 190,3 182,9
4_tr. 124,9 108,5 128,1 137,4 120,3 109,6
2020. 1.1r. 128,2 107.7 132,1 140,8 125,4 109,3
2.tr. 130,6 111,3 134,2 142,5 126,3 115,9
3. 1. 129,8 1108 133,3 141,1 126,9 1133
4. tr. 132,9 108,7 1374 145,4 1276 119,5
2021. 1.tr. 134,2 1134 138,2 145,4 132,8 1157
2.tr 139,0 1188 143,0 152,6 1343 1222
3.tr 1414 120,3 145,6 154,6 138,2 122,6
4.1 145,0 125,0 149,0 158,3 142,5 124,4
2022, 1.1r. 152,2 1364 155,5 168,6 1473 132,3
o 157.9 137.7 162,0 175,1 151,5 140,8
3 162,4 141,2 166,7 1823 155,8 139,7
4 tr. 170,1 1457 174,9 1939 160,9 146,2
2023. 1.tr. 173,6 146,9 178,8 1933 166,7 154,2
2. 179,6 154,7 184,6 199,6 170,9 165,8
3. 180,1 158,6 1844 2044 168,5 162,7
4. tr. 186,2 151,1 193,1 206,6 179,0 167,2
2024, 1.tr. 1894 156,0 1958 210,3 181,5 170,8
2.tr. 197,5 163,1 204, 1 218.4 189,0 181,0
3.tr 202,2 165,6 209,3 2201 195,3 189.9
4tr 205,0 167,7 2122 2264 195,5 189.8
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541/4

07.07.23

185,80

162,70

0,19 022

2 12/3 21.08.24 189,80 185,30 0,24 0,34
3 420/3 28.08.23 189,80 162,70 0,21 0,24
psnovni podaci predmetno zemljistel zemljiste2 zemljiste3
prodajna cijena (EUR) 1.000,00 900,00 500,00
povréina (m2) 3.456,00 5.212,00 2.636,00 2.392,00
cijena (EUR/m2) 0,22 0,34 0,24
kategorija zemljista (prilog 4
pravilnika) v v v IV
prilagodba 1,00 1,00 1,00
prilagodena prodajna cijena 0,22 0,34 0,24
veli€ina 3.456,00 5.212,00 2.636,00 2.392,00
Prilagodba {0,85-1,10) 1,05 1,00 1,00
pristup ureden/neureden dobar losije losije isti
prilagodba (0,90-1,10) 1,05 1,05 1,00
mikrolokacija dobra ista ista ista
prilagodba (0,80-1,20) 1,00 1,00 1,00
komunalna infrastruktura nema nema nema nema
prilagodba 1,00 1,00 1,00
korekcioni koeficijent 1,1025 1,0500 1,0000
TRZISNA VRIJEDNOST 0,24 0,36 0,24
SREDMNJA VRIJOEDNOST 0,28
1ZJEDNACENA
KUPOPRODAIMA ODSTUPAMNIE
POREDEEME NMEKRETMIME CIIENA ODSTUPANIE (%)
(EUR/m?)
1 0,24 0,1429 14,29
2 0,36 -0,2857 -28,57
3 0,24 -0,1429 -14,29
PROSIECNA CIIENA 0,28
VELICINA ZEMLIISTA: 3.456,00
CIIENA: Q67,68
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9. ZAKLJUCAK O PROCJENJENOJ VRIJEDNOSTI NEKRETNINE

Temeljem predhodno navedenih podataka daje se misljenje o procjenjenoj vrijednosti
nekretnine na dan 13.06.2025 godine:

Kuéa i gradevinsko zemljiste 11.784,03 eur
k.¢.br. 176/5 k.o. Covac
(Covac 76)
Poljoprivredno zemljiste k.c.br. 2.264,76 eur
178/4 k.o. Covac
Poljoprivredno zemljiste k.c.br. 967,68 eur
424/2 k.o. Covac
Ukupno: 15.016,67 eur

UKUPNO TRZISNA VRIJEDNOST NEKRETNINA
IZNOSI:

15.016,67 eur
zaokruzeno: 15.000,00 eur
(113.017,5 kn)

Napomena:
Iskazana trZisna vrijednost ne ukljucuje porez na promet nekretnina.
Fiksni te¢aj konverzije 7,53450.

Digitally signed

ELENA byeena

MOCAN

MOC AN Date: 2025.06.13

18:22:30 +02'00'
13.06.2025. g.
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