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1. Imenovanje sudskog vjestaka i procjenitelja

Republika Hrvatska
Zupanijski sud u Bjelovaru

Bjelovar, Josipa Jelaci¢a 1
Ured predsjednika

Broj: 4 Su-404/2022-12
Bjelovar, 9. svibnja 2025.

Zupanijski sud u Bjelovaru po predsjedniku suda, Goranu Milakovicu odluéujuéi
o zahfjevu za imenovanjem stalnim sudskim vijestakom Senke Kati¢ic iz Bjelovara,
Ivana Mestrovica 35, temeljem ¢l. 126. Zakona o sudovima («Narodne novine» br.
2813., 33/15.,82/15.,82/18., 67/18., 126/19., 130/20., 21/22., 60/22., 16/23., 155/23.
i 36/24.) | €L 10. st 2. Pravilnika o stalnim sudskim vjestacima (,Narodne novine"
38/14., 123/15., 29/16. 161/19.), donosi

RJESENJE

Senka Katici¢, mag. ing. aedif,, rodena 14. listopada 1989. u Bjelovaru, Republika
Hrvatska iz Bjelovara, Ivana Mestrovica 35, OIB: 50132262648, imenuje se stalnim
sudskim vjestakom za graditeljstvo i procjenu nekretnina na vrijeme od 4 godine.

ObrazloZenje

1. Senka Kati¢i¢, mag. ing. aedif. iz Bjelovara, lvana MeStrovita 35 podnijela je ovome
sudu zahtjev za imenovanje stalnim sudskim vijestakom za graditeljstvo i procjenu
nekretnina.

2. U postupku imenovanja utvrdeno je:

- da je podnositeljica zahtjeva drzavljanka RH, 5to je utvrdeno uvidom
u domovnicu,

- da je zavriila na Gradevinskom fakultetu u Zagrebu, sveucilisni
diplomski studij Gradevinarstva, smjer Organizacija gradenja i stekla
akademski naziv magistra inZenjerka gradevinarstva,
da ima radnog iskustva u struci vise od 8 godina kako je propisano
odredbom £ 2. st. 1. tog 3. Pravilnika o stalnim sudskim vjestacima
obzirom na ste€enu struénu spremu,

- da je poloZila ispit znanja iz poznavanja ustrojstva sudbene vlasti,
drzavne uprave i pravnog naziva pred Povjerenstvom za provjeru
znanja, §to je vidljivo iz zapisnika od 25. svibnja 2023,

- da je uspjedno zavrsila struénu obuku, a 3to je utvrdeno na temelju
izvjed¢a Hrvatskog drudtva sudskih vjestaka i procjeniteljia od 21.
sijecnja 2025. i

- da za nju ne postoje zapreke za prijam u drzavnu sluzbu Sto je
utvrdeno na temelju izvatka Odjela za kaznenu evidenciu pri
Ministarstvu pravosuda | uprave.
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3. S obzirom da podnositeljica zahtjeva ispunjava sve uvjete za imenovanje stalnim
sudskim viesdtakom, to je rijeseno kao u izreci.

Predsjednik suda
Goran Milakovic

m GORAN MILAKOVIC
PRSLMMALEYY

Deitranidu petchaas BL06 JUSTRXO0 JTCIE 08 D8 TER00INT)
Froviess: iz Vepotpr red wn\pewvmes

Bretap ve v PNAS 0 LRI T MR AL TR 00 E
PRAVNA POUKA

Protiv ovog rjedenja dopuitena je Zalba Ministarstvu pravosuda | uprave RH u roku od
15 dana od dana dostave rjesenja. Zalba se podnosi pisanim putem u dva istovietna
primjerka putem Zupanijskog suda u Bjelovaru, ureda predsjednika suda.

O tome obavijest:

1. Senka Katici¢

2. Ministarstvo pravosuda, uprave i digitalne transformacije
3. Zupanijski sudovi-svi

4. Opcinski sud u Bjelovaru

5. Opéinski sud u Virovitici
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Broj zapisa: 9-30877-1876d
Kontralni broj: D687 3-2873a-4385a

Owviaj dekument je u digitalnom obliku elektroniki polpisan.

Vierodostojnost dokumenta modete provjerili na shedecoj web adresi:

N Ero

unosom gore navedencg broja zapisa i konfrolnog broja dokumenta.

Prowvjeru moZete napraviti | skeniranjem QR koda. Sustav de u oba sluéaja
prikazati izvarmik evoeg dokumenta.

Ukolika je ovaj dokument identitan prikazanom izvarniku u digitalnom obliku,
Zupanijski sud u Bjelovaru patvrduje vjerodostojnost dokumenta,
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2. Popis primijenjenih propisa te koriStenje stru¢ne i znanstvene literature

- Zakon o vlasniétvu i drugim stvarnim pravima (NN 91/96, 73/20, 114/01, 79/06,
141/06, 146/08, 38/09, 153/09, 143/12, 152/14,94/17, 52/25)

- Zakon o provedbi Opcéu uredbe o zastiti podataka (NN 42/18)

- Zakon o prostornom uredenju (NN 155/25)

- Zakon o gradnji (NN 155/25)

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

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

- Podatak o etalonskoj cijeni gradenja (NN 106/25)

- Pravilnik o informacijskom sustavu trzista nekretnina (NN 68/20, 12/24)

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

- Pravilnik o nacinu utvrdivanja obujma i povrSine gradevina u svrhu obracuna
komunalnog doprinosa (15/19)

- Pokazatelji troskova gradenja — 2024. godina — Hrvatska komora arhitekata

Prostorni planovi:

- Prostorni plan uredenja Opcine Spisi¢ Bukovica (Sluzbeni viesnik Opcine Spisic
Bukovica broj 2/04, 2/09, 5/14, 8/18, 3/19 — prociséeni tekst, 4/21 1 2/24) - V.

izmjene i dopune
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3. Zadatak s danom vrednovanja, danom kakvoée, opisom procjenjivane nekretnine,
potankom prostornom identifikacijom prema polozaju u Sirem okruzZenju na temelju
katastarskog plana ili drugog kartografskog prikaza, adrese i drugih prostornih
podataka na osnovici za vrednovanje

3.1. Zadatak vjestaka s danom vrednovanja i danom kakvoce

Stecajna masa iza PRVE OBRTNE STEDNO - KREDITNE ZADRUGE "u stecaju" dala je
kao zadatak vjestaku utvrditi vrijednost nekrenina na k.¢.br. 414/2, 415/2, 416/2 i 417/2,
k.o. Lozan, upisane u zekmljiSnoknjizni ulozak broj 4415, 4411 i 4412, k.o. Lozan. Prema
geodetskoj izmjeri povrsina k.¢.br. 417/2 je 1.311,83 m?, k.¢.br. 416/2 je 524,00 m?, k.¢.br.
415/2 je 1.775,30 m? i k.¢.br. 414/2 je 4.074,67 m?. Cestica k.¢.br. 417/2 se u potpunosti

nalazi u gradevinskom podrucju dok su ostale ¢estice izvan gradevinskog podrucja.
Dan kakvodée predstavlja datum na koji se odnosi stanje (kakvoca) nekretnine koje je
mjerodavno za procjenu vrijednosti nekretnine.

Dan vrednovanja je trenutak na koji se odnosi procjena vrijednosti nekretnine.

Dan kakvoce: 27. lipanj 2026.
Dan vrednovanja: 27. lipanj 2026.

3.2. Opis procjenjivane nekretnine

Uvidajem na licu mjesta utvrdila sam kako se na predmetnoj Cestici k.¢.br. 417/2, k.o.
Lozan, zk.ul.br. 4415 nalazi stambena zgrada, gospodarska zgrada te pomocéna zgrada. Na
uvidaju nije predocena nikakva gradevinska ili uporabna dozvola, odnosno bilo kakav akt
iz kojeg je moguce iScitati legalnost gradevina. Prema izjavi korisnika objekta stambena
zgrada je gradena 1972. godine, gospodarska zgrada 1980. godine, a pomoc¢na zgrada je
novije gradnje iz 1990.-ih godina. Na portalu ISPU Ministarstva prostornog uredenja,
graditeljstva i drzavne imovine je vidljivo da postoji nekakvo RjeSenje o izvedenom stanju
za navedene objekte, no nije u potpunosti jasno za koje sve objekte.

Stambena zgrada ima etaznost podrum, prizemlje i potkrovlje, dok su gospodarska i
pomocna zgrada etaznosti prizemlja. Visina stehe stambene zgrade je od 4,00 m do 4,14

m, a visina sljemena od 6,41 m do 6,51 m. Visina stehe gospodarske zgrade je od 2,80 m
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do 3,16 m, a visina sljemena od 4,20 m do 5,00 m. Visina stehe pomo¢éne zgrade je 2,37
m, a visina sljemena 3,25 m. Navedeni objekti gradeni su punom opekom sa monta
stropovima i drvenim krovnim konstrukcijama, pokrov crijepom. Na stambenoj zgradi
stolarija je izvedena dijelom PVC, a dijelom drvena dok je na gospodarskoj i pomocnoj
zgradi stolarija kombinacija drvene i metalne. Na stambenoj zgradi postoji prikljucak
elektroenergetske mreze i plina s tim da se grijanje vrSi kombinacijom plina i peci na
ogrjevno drvo. Gospodarska zgrada ima struju. Za opskrbu pitkom vodom se koristi

bunar, a za odvodnju otpadnih voda se na c¢estici nalazi septicka jama.

3.3. Prostorna identifikacija prema polozaju u Sirem okruzenju na temelju

katastarskog plana ili drugog kartografskog prikaza, te adrese i drugih prostornih

podataka na osnovici za vrednovanje

KATASTARSKO/ZEMLJISNO KNJIZNO STANJE

Katastarska opcina: LOZAN
Zk.G.br.: 417/2
Zk.ul.br.: 4415
Oznaka zemljista: BASCA
VOCNJAK
KUCA-DVOR
Suvlasnicki dio: 1. Suvlasnicki dio 1/6

Prva obrtna Stedno kreditna zadruga u stecaju,
Lj. Gaja 34, Pitomaca

2. Suvlasnicki dio: 5/6

buku¢ Durdica, lve Marinkovica 103, Lozan,
OIB: 73790775632

Katastarska opcina: LOZAN
Zk.C.br.: 414/2
416/2
Zk.ul.br.: 4411
Oznaka zemljista: BASCA
ORANICA
BASCA
LIVADA
Suvlasnicki dio: 1. Suvlasnicki dio 2/12
Prva obrtna stedno kreditna zadruga u stecaju,
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Lj. Gaja 34, Pitomaca

2. Suvlasnicki dio: 5/12

Puku¢ Durdica, lve Marinkovica 103, Lozan,
OIB: 73790775632

3. Suvlasnicki dio: 5/12

Bukuc¢ Durdica, Ive Marinkovica 103, Lozan,
OIB: 73790775632

Katastarska opcina: LOZAN
Zk.C.br.: 415/2
Zk.ul.br.: 4412
Oznaka zemljista: BASCA
ORANICA

Suvlasnicki dio:

1. Suvlasnicki dio 2/12

Prva obrtna stedno kreditna zadruga u stecaju,
Lj. Gaja 34, Pitomaca

2. Suvlasnic¢ki dio: 5/12

Nedakovi¢ Drazen, Ulica Nazorova cesta 151,
Korija, OIB: 69108033376

3. Suvlasnicki dio: 5/12

Nedakovi¢ Drazen, Ulica Nazorova cesta 151,
Korija, OIB: 69108033376

Makro lokacija

Predmetni objekti se nalaze u mjestu Lozan koje se nalazi 12 km sjevero-zapadno od

Virovitice.

Gruntek: @ Sportsko:ribolovni @

rekreacijskifcentar®

Prokljuvani Dereza

oprijevoznik
razen Magos

Bosiljevo
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Mikro lokacija

s ihidas
s bisdiniten
- -y
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Osobine zemljista prema vazecoj prostorno- planskoj dokumentaciji

Nakon pregleda dostupne dokumentacije, a prvenstveno izvadak iz zemljiSne knjige i
kopije katastarskog plana, utvrdeno je da se zamljiSte nalazi unutar obuhvata sljedeéeg
plana:
- Prostorni plan uredenja Opcine Spigi¢ Bukovica (Sluzbeni vjesnik Opcine Spigi¢
Bukovica broj 2/04, 2/09, 5/14, 8/18, 3/19 — proc¢isceni tekst, 4/21i 2/24) — V.

izmjene i dopune

Prema navedenom prostornom planu predmetna zemljista se nalaze dijelom u
izgradenom dijelu gradevinskog podrucja naselja, a dijelom izvan gradevinskog
podrucja. Nacin gradnje u izgradenom dijelu gradevinskog podrucja je mjeSovita

namjena.

TUMAC PLANSKOG ZNAKOVLJA

GRADEVINSKO PODRUCJE NASELJA

I:l GRADEVINSKO PODRUCJE - NEIZGRABENI DIO - uredeno
IZDVOJENC GRABDEVINSKO PODRUGJE IZVAN NASELJA

D GOSPODARSKA NAMJENA

ZONE UNUTAR GRADEVINSKOG PODRUCJA NASELJA

I:l MJESOVITA NAMJENA

:| GOSPODARSKA NAMJENA

OSTALE GRANICE

ARHEOLOSKO NALAZISTE

11
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4. Rezultati ocevida s prilozenim karakteristicnim fotografijama, stvarnim stanjem
procjenjivane nekretnine, obiljezjima okolnih nekretnina i drugim odluénim
¢injenicama

Nakon obilaska predmetnih Cestica utvrdila sam kako se u naravi na predmetnim
Cesticama k.C.br. 414/2, 415/2 i 416/2 nalazi obradena zemlja dijelom s plastenicima, dok

se na k.¢.br. 417/2 nalazi stambena, gospodarska i pomocna zgrada.

Detaljniji opis objekta je obraden unutar poglavlja 3.2. Opis procjenjivane nekretnine dok

su fotografije sa uvidaja prilozene unutar poglavlja 12. Prilozi.

STAMBENA ZGRADA

TLOCRT PODRUMA TLOCRT PRIZEMLJA

g ||eBP=17,70xp 518,85 m2

TLOCRT POTKROVLJA
PRESJEK A-A

GBP=56,72M2 | |rxsee TT V=011 m2 \
T 2 g ™~ |

deeP=2165m2] |¢ : &l

n=2,00m hez,00m

12
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PRESJEK B-B
. . V1=50,59x10,00=505,90m3
= V2=10,1155,84=59,04m3
i V3=17,7052,20=38,94m3
. V=505,90+59,04+38,94=603 88 m3
GBP=8,85+91,58+56 72+21,66=178,81m2
GOSPODARSKA ZGRADA

TLOCRT PRIZEMLJA

20 M 106
+

c
GBP=134,72 m2
E GBP=22,62 m2 P1=89 55 m2 [cap=r3472m2)
]
P2=15,39 m2 1 3 ;

GBP=134,72+22 62=157 34m2

20

PRESJEK A-A
PRESJEK C-C

PRESJEK B-B

| _ T 2

» : P1]

V1=80,55%1,00=80,55m3 V3=23,95x22,95=549 65m3
V2=1530x1,00=15,20m3 V4=18,20x4,35=79,17m3
V=89 55+15,39+549 65+79,17=733,76m3

13
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POMOCNA ZGRADA

TLOCRT PRIZEMLJA
PRESJEK A-A

| 1330 |

- 1 lﬁ 1 = N

%
2 GBP=22,62 m2 P1=24,15m2 2 P29 84 m2 .
M L s 640 L 690 L v + = +

GBP=2262m2 V1=24,15x1,00=24,15m3 V=24 15+63,98=88,13m3
V2=9,84x6,40=63,98m3

5. Prikaz i analiza opcih vrijednosnih odnosa na trziStu nekretnina

Temeljem narudzbi Ministarstva prostornog uredenja, graditeljstva i drzavne imovine do
trenutka dana vrednovanja predmetnih nekretnina izradeno je sedam Pregleda trzista

nekretnina Republike Hrvatske.

Analizirana su stanja i trendovi na trziStu nekretnina, stanova, obiteljskih kucéa, poslovnih
nekretnina, gradevinskog, poljoprivrednog i Sumskog zemljista. Naglasak je stavljen na
broj transakcija, prosjec¢ne kupoprodajne cijene, veli¢ine i starost nekretnina. Za svaki tip
nekretnine i za vecinu pokazatelja prikazani su podaci na razini Republike Hrvatske,

Zupanija i gradova/opcina.

Pokazatelji su analizirani bez podjele nekretnina po bitnim obiljezjima (kategoriji,
namjeni, kulturi, ...), ali su uz prosjec¢ne vrijednosti pokazatelja (medijan, a ne aritmeti¢ka
sredina) prikazani i njihovi distribucijski rasponi predstavljeni u 5-im, 25-im, 75-im i 95-

im percentilama, iz kojih se mogu izvesti i poneki zakljucci o cijenama po obiljezjima.

Gradevinsko zemljiste

U 2023. godini ostvareno je 23.728 kupoprodaja gradevinskog zemljista ukupne
vrijednosti od skoro 2,0 milijarde eura. U usporedbi s prethodnom godinom, u 2023.
godini je ostvareno 15,9 posto vise kupoprodaja. Istovremeno se vrijednost prodanoga

gradevinskog zemljiSta povecala za 36,9 posto. Prosjecna vrijednost jedne kupoprodajne

14
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transakcije povecala se sa 71.244 eura po transakciji u 2022. godini na 84.162 eura u
2023. godini. U 2022. godini ukupna je vrijednost kupoprodajnih transakcija gradevinskim
zemljistem iznosila 1,46 milijarde eura. Tijekom dvogodisnjeg razdoblja je na podrucju
Republike Hrvatske ostvareno ukupno 44.207 kupoprodaja gradevinskog zemljista

ukupne vrijednosti 3,46 milijardi eura.

Poljoprivredno zemljiste

U Republici Hrvatskoj je u 2023. godini zabiljezeno 32.240 kupoprodaja poljoprivrednog
zemljista ukupne vrijednosti od 355,7 milijuna eura. U odnosu na 2022. godinu kada je
zabiljezeno 28.887 kupoprodajnih transakcija poljoprivrednim zemljiStem, broj
kupoprodaja u 2023. godini se povecao i to za 11,6 posto. Ukupna vrijednost kupoprodaja
poljoprivrednih zemljista bila je za 72,3 posto vec¢a u 2023. nego u prethodnoj godini. U
2022. godini je ukupna vrijednost 28.887 kupoprodaja poljoprivrednih zemljiSta iznosila
206,5 milijuna eura. Tijekom 2022. i 2023. godine na podrucju Republike Hrvatske
ostvareno je ukupno 61.127 kupoprodaje poljoprivrednog zemljista ukupne vrijednosti u
iznosu od 562,2 milijuna eura. Prosje¢na vrijednost jedne kupoprodajne transakcije
poljoprivrednim zemljistem je u 2023. godini iznosila 11.033 eura, dok je u 2022. godini

iznosila 7.149 eura.

Obiteljske kuce

U Hrvatskoj je 2023. godine ostvareno 14.285 kupoprodaja obiteljskih kuéa ukupne
vrijednosti od 1.676,4 milijuna eura. U usporedbi s prethodnom godinom ostvaren je pad
broja kupoprodaja za 20,9 posto, a njihova ukupna vrijednost smanjena je za 17,4 posto.
Prosjec¢na vrijednost jedne kupoprodajne transakcije obiteljske kuce u 2023. godini

iznosila je 117.354 eura, a godinu dana ranije 112.356 eura.

a) Broj kupoprodaja obiteljskih kuca b) Vrijednost prodanih obiteljskin kuca

15
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Tablica prikazuje distribucijske pokazatelje kupoprodajnih cijena, veli¢ina i starosti
obiteljskih kuc¢a prodanih tijekom 2023. godine. Medijan cijena obiteljskih ku¢a po m2 u
eurima u 2023. godini iznosio je 162 eura, $to u odnosu na prethodnu godinu predstavlja
rast od 28,6 posto. Cijena u b. percentilu u 2023. godini iznosila je 3 eura po m2, sto znadi
da se b posto kuéa prodavalo po toj cijeni i nizoj. Ovako niske cijene zabiljeZzene su u
nekoliko kontinentalnih  Zzupanija (Koprivni¢ko-krizevacka, Bjelovarsko-bilogorska,
Varazdinska, Karlovacka, Brodsko-posavska, Virovitickopodravska i Zagrebacka),
povezane su i s ekstremno visokim vrijednostima povrSina obiteljskih kuéa u 75. i 95.
percentilu. S druge strane, 5 posto najskupljih obiteljskih kué¢a (95. percentil) prodavalo

se po cijeni od 1.725 eura po m2 i visoj (Grad Zagreb i obalne Zupanije).

Codisnja stopa
promjene
medijana

5. 25
percentil percentil

75. 95.

A
Medijan percentil percentil

nau 4 A 69

Izvor: Pregled trzista nekretnina Republike Hrvatske 2022 (Ekonomski institut Zagreb i

Ministarstvo prostornog uredenja, graditeljstva i drzavne imovine)

6. Prikaz i analiza pribavljenih podataka uz navodenje izvora

Analizom pribavljenih podataka s portala e-Nekretnine (https://nekretnine.mgipu.hr/)
odabrala sam ugovore o kupoprodaji gradevinskog zemljista koji pokazuju priblizno
podudarna obiljezja sa predmetnom nekretninom, sukladno clanku 19. Pravilnika o
metodama procjene vrijednosti nekretnina. Podudarna obiljezja su lokacije nekretnina u

neposrednoj blizini i slicna povrsina, jer ostali podaci nisu dostupni.

GRADEVINSKO ZEMLJISTE

U pocetnu analizu uzeto je pet gradevinskih zemljiSta priblizno slicne kvadrature i
lokacije kao i zemljiste na kojem se nalazi nekretnina koja je predmet procjene.
Navedena zemljista se nalaze u k.o. Lozan, k.o. Spigi¢ Bukovica, k.o. Sedlarica odnosno
na mikrolokacijama dovoljno sli¢nih obiljezja. Utvrdeno je da je utjecaj buke neznatan te

da je zagadenje zraka nisko.
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MEBUVREMENSKO IZJEDNACENJE

27-06/2026

Bazni .. :
Hataztarska v . Powriina .. Datum Jedinicéns indekz na Bazni indeks na Horshcijzki M.E'l.':an'W‘EW\I.E'nSkr
Red. br. .. Kat. festica R Cijena [€) .. . dan izjednadéens
opcing [m2) Lgovors cijens [€m2) datum . faktor . .
vrednovans cijena [€m2)
LigoVors
1 Lozan 76210 692,00 528150 |21.032022 7.63 132,30 1,68 12,83
2 Spisic 77816 895,57| 500000 |712.082024 5,58 190,00 1,17 6,54
Bukovica
Spigi¢
3 . 311 408,00 1.801,00 | 16.05.2023 444 165,80 222 40 1,34 585
Bukovica
Spigic
4. . 3859 231,00 170000 |27.122023 7.36 167,20 1,33 9.79
Bukovica
3 Sedlarica 260371 170450 | 12.000,00 | 03.06.2025. 704 213,50 1,04 732

POLJOPRIVREDNO ZEMLJISTE

U pocetnu analizu uzeto je pet poljoprivrednih zemljiSta priblizno slicne kvadrature i

lokacije kao i zemljiste na kojem se nalazi nekretnina koja je predmet procjene.

Navedena zemljista se nalaze u k.o. Lozan odnosno na mikrolokacijama dovoljno sli¢nih

obiljezja. Utvrdeno je da je utjecaj buke neznatan te da je zagadenje zraka nisko.

MEBUVREMENSKO IZJEDNAGENJE

Bazni . )
Katastarcha . Fowrding B Dstum Jediniéna indeksz na Bszni indeks na Koreheijski Mnla-n.‘:'uwewiens.kr
Red.br. i Kat. dectica . Cijena [€) . . dan izjednadens
opcing [m2) LIgOVorS cijens [Emz) dlztum . faktor = .
vrednovanjs cijens [Em2)
ugovors
1. Lozan 96239 288500 200000 |06.02.2026. 0,69 222,40 1,00 0,69
2. Lozan 5352 374773 3.00000 |23.10.2025 0,80 222,40 1,00 0,80
3. Lozan 96226 581581 430000 |27.11.2024. 077 189,80 222,40 1,17 091
4. Lozan 17841 3818,66 | 2.000,00 16.07.2024. 0,52 190,00 1,17 061
5. Lozan 1801 370816 1500,00 23.11.2023. 0,40 167,20 1,33 0.54

7. Obrazlozenje za odabir metode

Metoda se odabire prema vrsti procjenjivane nekretnine uzimajuéi u obzir postojece

obi¢aje u uobi¢ajenom poslovnom prometu sukladno clanku 24. Zakona o procjeni

vrijednosti nekretnina i druge okolnosti pojedinog slucaja, osobito u odnosu na

raspolozive podatke.

Zakonom i Pravilnikom ovisno o vrsti nekretnine i njezinim specificnostima propisane su

metode za procjenu trziSne vrijednosti nekretnine:

- Poredbena metoda

- Prihodovna metoda

- Troskovna metoda
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POREDBENA METODA - primjerena za utvrdivanje trziSne vrijednosti neizgradenih i
izgradenih zemljista, samostojecih, poluugradenih i ugradenih obiteljskih kuca, obiteljskih
kuca u nizu, stanova, garaza kao pomocne gradevine, garaznih parkirnih mjesta, parkirnih
mjesta i poslovnih prostora. Poredbenom metodom trziSna se vrijednost odreduje iz

najmanje tri kupoprodajne cijene (transakcije) poredbenih nekretnina.

PRIHODOVNA METODA - 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 - primjerena za utvrdivanje trzine vrijednosti izgradenih
gradevnih Cestica na kojima se nalaze zgrade javne namjene i druge gradevine koje
svojim oblikovanjem nisu izgradene sa svrhom stvaranja prihoda, a posebno
samostojece, poluugradene i ugradene obiteljske kuce koje prema svojim obiljezjima nisu
usporedive. Troskovna metoda primjerena je i pri procjeni vrijednosti Steta i nedostataka

na gradevinama te naknadnih ulaganja u gradevine.

U ovom elaboratu za izracun vrijednosti gradevinskog zemljista koristena je poredbena
metoda, s Cijom se onda cijenom ulazilo u troSkovnu metodu za izracun vrijednosti

nekretnina na parceli.

Podaci za prilagodbu cijene zemljiSta preuzeti su iz Biltena "Indeksi cijena stambenih
nekretnina" koje izdaje Drzavni zavod za statistiku. Podaci o poredbenim zemljistima

preuzeti su sa portala "e-Nekretnine".
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8. Meduvremensko izjednacCenje, interkvalitativno izjednacenje odnosno druge

analize sukladno opéim vrijednosnim odnosima na trziStu nekretnina, kakvodi

nekretnine i odabranoj metodi i postupku

8.1. Meduvremensko izjednaéenje

GRADEVINSKO ZEMLJISTE

MEBUVREMENSKO IZJEDNACENJE

Bazni L. )
Katastarsha o Fovrzina . Datum Jediniéna indeks na Bazni indels na Horekeijeki M?F'uuraq‘l’errskr
Red.br. .. Hat cestica . Cijens (€] . . dan izjednacens
opéing [m2) Lgovors cijens [Em2) dlstum . faktor - K
wrednovanis cijiena [Em2)
Lgovora
1. Lozan 6210 692,00 5.281,50 |21.03.2022 7,63 132,30 1,68 12,63
2 Spisic 77816 895,57 | 5.000,00 |12.08.2024. 5,58 190,00 1,17 6,54
Bukovica
Spigic
3 . 31 406,00 1.801,00 | 16.05.2023. 444 165,80 222,40 1,34 593
Bukovica
Spigic
4. . 3859 231,00 1.700,00 |27.12.2023. 736 167,20 1,33 979
Bukovica
a. Sedlarica 26031 170450 | 12.000,00 | 03.06.2025. 704 213,90 1,04 732

POLJOPRIVREDNO ZEMLJISTE

MEBUVREMENSKO IZJEDNACENJE

Bed.br F(afas’f:?rska bt Gestica F'Dw:?r:na Gijens (€ Datum :'edfnr'Ena . fn::::rna Baznr';zieks e Kaorekeijzhi M;f::::;:zkf
opcéing fm2) LUgoVors cijena (Em2) datum vrednovanjs faktor cijena (€nz)
ugovors

1. Lozan 962/39 288500 200000 |06.022026. 0,69 222,40 1,00 0,69

2 Lozan 53572 374773 300000 |23.10.2025 0.80 222,40 1,00 .80

3. Lozan 962/26 5815,81( 4.500,00 |27.17.2024. 077 189,80 222 40 1,17 0,91

4. Lozan 1781 381966 | 200000 |16.07.2024. 0352 150,00 1,17 0,61

5 Lozan 19071 3708,16| 150000 [23112023 0.40 167,20 1,33 0.54
2023. 1.1r. 1736 146.9 178.8 1933 166,7 1542
2.1r. 179,6 1847 184.6 1996 170,9 165,8
3t 1801 1586 1844 2044 168,85 1627
4.1r. 186,2 1511 1931 2066 179,0 1672
2024. 1.1r. 189,4 156,0 195.8 2103 181,5 170,8
2.1r. 197.5 1631 2041 2184 189,0 181,0
3.1 202,2 1656 209,32 2201 195.4 190,0
4tr. 205,0 167,7 2123 2264 195,5 1898
2025. 1.t 2142 178 4 220,7 2374 2019 2025
2.1r. 2237 181,0 2322 2451 2123 2139
3.1 230,1 185.8 239,0 2670 213,4 2224

https://hnb.hr/statistika/statisticki-podaci
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8.2. Interkvalitativno izjednacenje

GRADEVINSKO ZEMLJISTE

MEBUVREMENSKO I INTERKVALITATIVNG IZJEDNACENJE

27-06/2026

Bazni
- Bazni indeks [ | .. | Meduvremenski - Intervalitativiio ) P
Red.br. Katsstarsks opdina | Kat. éestica Povrdina GCifena (€) Dafum :'E'dmrcna . na datum indeks na Horekcijeki izjednaéens ka,r,", kor. fakior sluzn. eor: buka |kor. fakior | zrak ker. izjednaéens &,lednaf:en,le
ugovers cifena (Em2) dan faktor . zemljigts puts faktor faktor o . (%)
Lgovors ) cijena [€) cijens [€m2)
vrednovanjs
Lozan 76044 568,38 1.
1. Lozan 762/10 G82.00| 528150 |21.03.2022 7.63 132,30 1,68 12,83 1. 1,00 ne 1,00 ng 1,00 ne 1,00 12,83 .00
2. Spisic Bukovica 77816 895,57 500000 (12082024 5,58 180,00 1,97 6,54 1. 1,00 ne 1,00 ne 1,00 ne 1,00 6,54 .00
3. Spisic Bukovica 31 406,00 1.801,00 |16.05.2023. 4,44 165,80 222 40 1,34 585 1. 1,00 ne 1,00 ne 1,00 ne 1,00 585 0,00
4. .§p.‘§f6 Bukovica 38479 231,00 1.700,00 |27.12.2023. 7,36 167,20 1,33 8,79 1. 1,00 ne 1,00 ne 1,00 ne 1,00 89,79 0,00
5 Sedlarica 260341 1704,50| 12.000,00 | 03.06.2025. 7.04 213,90 1,04 732 1. 1,00 ne 1,00 ne 1,00 ne 1,00 732 0,00
MEDUVREMENSKOQ | INTERKVALITATIVNG IZJEDNACENJE
Bazni indeks Bazni Meduvremenski Interhvalitativie
Red.br. Katastarska opdina | Kat. destica Fovrdina Cijena [€) Datum ?.:'edrnrcna | na datum indeka na | Horekeijski izjednafena ka.r..v kor. faktor siuzn. ker: buka |kor. faktor | zrak ker: izjednafena t‘lEdnaFE”‘lE
ugovors cifena [€m2) dan faktor . zemljidta puts faktor faktor o . %)
Lgovers N cijena (€] cijena (Em2)
vrednovanjs
Lozan 1457,05 4.
1. Lozan 288500 200000 |06.02.2028. 0,69 222,40 1,00 0.69 4. 1,00 ne 1,00 ng 1,00 ne 1,00 069 0,00
2 Lozan 5352 374773 300000 | 23.10.2025. 0,80 22240 1,00 0,60 4. 1,00 ne 1,00 ne 1,00 ne 1,00 0,80 0,00
3. Lozan 96226 581581 4.500,00 |27.11.2024. 0,77 188,80 22240 1,17 0,81 4. 1,00 ne 1,00 ne 1,00 ne 1,00 051 0,00
4. Lozan 1781 381966 | 200000 |16.07.2024. 0,52 180,00 1,17 0,61 4. 1,00 ne 1.00 ne 1,00 ne 1,00 0,61 0,00
5 Lozan 18041 370816 | 150000 23412023 0,40 167,20 1,33 0,54 4. 1,00 ne 1,00 nge 1,00 ne 1,00 0,54 0,00

Nema zemljiSta Cije je izjednacenje vece od 40%. Sva zemljista ulaze u statisticku obradu i isklju¢ivanje neobi¢nih okolnosti.
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9. Statisticka obrada i izracun s iskljuivanjem neobi¢nih okolnosti

Na temelju statisticke obrade dva zemljista imaju odstupanje vise od 30% prosjecne cijene zemljista.

27-06/2026

Utjecaj neuobicajenih okolnosti prepoznaje se ako kupoprodajne cijene ili drugi podaci znacajno odstupaju od kupoprodajnih cijena i

drugih podataka u usporedivim slucajevima. U samom postupku procjene vrijednosti nekretnina znacajna odstupanja odnose se na

pojedinacna odstupanja kupoprodajnih cijena vec¢a od *30% od prosjecne kupoprodajne cijene poredbenih nekretnina nakon provodenja

meduvremenskog i interkvalitativnog izjednacenja.

GRADEVINSKO ZEMLJISTE

STATISTICKA OBRADA 1 IZRACUN S ISKLJUCIVANJEM NEOBICNIH OKOLNOSTI

Datum Jediniéna Bazni indeks Bazni Korehaijski Meduvremenshi Jat eluzn Kor. hor interwalitativio Odstupanje Izkijudena
Red.br. Katastarska opdina | Kat. destica Povring Cijena (€] o | s dstum indeks na y izjednadens L kor. faktor : . buks |kor. faktor | zrsk . izjednafena pan zbog
ugovors cijens [€m2) faktor . zemljidts puts faktor faktor o ) %) .
UGOVErS dan cijena (€] cijena (Em2) st
76044 568,38
1 76210 G82.00( 528150 |21.032022 7.63 132,30 1.68 12,83 1 1.00 ne 1.00 ne 1.00 ne 1.00 12,83 51,2 DA
2 Spigi¢ Bukovica 77816 895,57 | 5.000,00 |12.08.2024. 5,58 150,00 1,17 6,54 1. 1,00 ne 1,00 ne 1,00 ne 1,00 6,54 -22,98 NE
3. Spisi¢ Bukovica 311 406,00| 1.801,00 |16.05.2023. 4,44 165,80 22240 1,34 595 1 1,00 ne 1,00 ne 1,00 ne 1,00 595 -29,87 NE
4 Spigi¢ Bukovica 3899 231,00 1.700,00 |27.12.2023. 7,36 167,20 1,33 9,79 1. 1,00 ne 1,00 ne 1,00 ne 1,00 9,78 15,37 NE
5 Sedlarica 260311 1704,50 | 12.000,00 |03.06.2025. 7,04 213,90 1,04 7,32 1. 1,00 ne 1,00 ne 1,00 ne 1,00 7.32 -13.73 NE
848
STATISTICKA OBRADA | IZRACUN S ISKLJUCIVANJEM NEOBICNIH OKOLNOSTI
- Bazni indeks Bazni .. | Meduvremenshi . intervalitativno . Izkijufena
Red.br. Katastarska opdina | Kat. festica Povrdina Cijena (€] Datum ?.:'edrnrcna .| na datum indeks na Karskcijeld izjednadena ka.r..v kor. faktor sluzn. kor. buka |kor. faktor | zrak kor. izjednafena Odsmptan‘le zbog
ugovors cijens (Em2) faktor . zemljizts puts faktor faktor o ) %) .
UGOVErS dan cijena (€] cijena (Em2) st
Lozan 76044 1457,05 4.
1 Lozan 962/39 288500 2.000.00 |06.02.2028 0,69 189,80 117 0,81 4 1,00 ne 1,00 ne 1,00 ne 1,00 0,81 -13,02 NE
2 Lozan 53572 374773 300000 |2310.2025 0,80 154,20 1,44 1,15 4. 1,00 ne 1,00 ne 1,00 ne 1,00 1,15 23,62 NE
3 Lozan 962/26 581581 450000 |27.11.2024 077 138,70 222,40 1,59 23 4 1.00 ne 1.00 ne 1.00 ne 1,00 23 31.89 DA
4 Lozan 1791 3818,66( 2.000,00 | 16.07.2024. 052 140,80 1,58 0,83 4. 1,00 ne 1,00 ne 1,00 ne 1,00 0,83 -11.44 NE
5 Lozan 190/1 370816 | 150000 | 23112023 0,40 138,70 1,59 0,64 4 1,00 ng 1,00 ng 1,00 ne 1,00 0,64 -31,05 DA
03
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GRADEVINSKO ZEMLJISTE

MEDUVREMENSK] /
INTERKVALITATIVNO
IZJEDNACENA JEDINICNA
ClIJENA

6,54 €/m’ | 595 €/n7 9,79 €/m’ 7,32 €/m’

STATISTIKA

PROSJECNA IZJEDNACENA

< 29,60 €/n’/ 4 = 7,40 €/nm?
JEDINICNA CIJENA

POLJOPRIVREDNO ZEMLJISTE

MEDUVREMENSK] /
INTERKVALITATIVNO IZJEDNACENA | 0,81 €/n? 1,15 €/nm° 083 €/m’
JEDINICNA CIJENA

PROSJECNA IZJEDNACENA
JEDINICNA CIJENA

STATISTIKA

279€/m’ /3= 093 €/n7

k.¢.br. 414/2 povrsine 4.074,67 m? x 0,93 €/m? = 3.789,44 €
k.¢.br. 415/2 povrsine 1.775,30 m? x 0,93 €/m? = 1.651,03 €
k.¢.br. 416/2 povrsine 524,00 m? x 0,93 €/m? = 487,32 €
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STAMBENA ZGRADA

27-06/2026

Za izracun koeficijenta umanjenja vrijednosti zbog starosti objekta koristi se FK

MATRICA.

A.lokacija - trziste B.zgrada opcenito C.stanje zgrade
optimalna lokacija, vrlo dobra nema ostecenja,
velika potraznja za infrastruktura, vrlo puna stabilnost, puna

1 Uporabivost u potpunosti i dugorocno vrstom objekta, skoro | dobro oblikovanije, uporabivost, daljnje
dana/osigurana nema/nema ponude dobra prostorna koristenje nije
organizacija, visoka smanjeno
fleksibilnost
dobra lokacija, vrlo dobra mala ostecenija,
redovita potraznja za infrastruktura, puna stabilnost, jos
Uporabivost dovoljna i dugoroénije vrstom objekta, mala dobro oblikovanje, dobra uporabivost,
2 . ponuda dobra prostorna daljnje koristenje
dana/osigurana organizacija, jedva smanjeno
dovoljna
fleksibilnost
dovoljna
. e infrastruktura, jasna ostecenja,
srednja lokacija, jos L . .
Uporabivost smanjena, ali srednjoro¢no postoji potraznja za prosjecno smanjena stabilnost,
3 . : oblikovanje, prosje€na
dana/osigurana vrsto.m objekta, prosjecna prostorna uporabivost, daljnje
dovoljna ponuda o ey .
organizacija, kori$tenje smanjeno
umjerena fleksibilnost
umjerena dovoljna jasna oStecenja,
lokacija,mala infrastruktura, smanjena stabilnost,
potraznja za vrstom umjereno smanjena
4 Uporabivost ograni¢eno dana/osigurana objekta, bogata oblikovanje, uporabivost, daljnje
ponuda umjerena prostorna koriStenje jasno
organizacija, mala smanjeno
fleksibilnost
nezadovoljavajuca nedovoljna znatna
lokacija, jedva infrastruktura, ostecenja,smanjena
postoji/ne postoji umjereno stabilnost,nedovoljna
5 Uporabivost kratkoro€no dana/osigurana potraZnja za vrstom oblikovanje, uporabivost,daljnje
objekta,velika nedovoljna prostorna koristenje samo
ponuda organizacija, bez kratkoro€no
fleksibilnosti
3 ODABRANO: 2,5
B 2
C 2
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Tablica s predvidivim ostatkom odrzivog vijeka koristenja (OOVK)

27-06/2026

Procijenjena dalinja uporabivost zgrade ovisno od gospodarskog oéekivania i gradevinskih datosti
Relativna s FE g
starost (G/ : %
OVK) u % P =z
odrzivog § ¥ {_:‘ =
vijeka kori- S EE E g
stenja s § % g <
Faktor koristenja (FK)
1 [ 15 ] 2 [ 25 3 35 ] 4 [ 45 ] 5
Predvidivi ostatak odrzivog vijeka koristenja u % odrzivog vijeka koristenja

=100 60 55 50 45 40 35 30 25 20

95 60 55 50 45 40 35 30 25 20

90 60 55 50 45 40 35 30 25 20

85 61 56 51 46 40 35 30 25 20

80 61 56 51 46 41 36 30 25 20

75 62 57 52 46 41 36 31 25 20

70 63 58 52 47 42 36 31 25 20

65 64 59 53 48 42 37 3l 26 20

60 66 60 54 49 43 37 31 26 20

55 67 61 55 50 A 38 32 26 20

50 69 63 57 51 B! 38 32 26 20

45 71 65 58 52 45 39 33 26 20

40 73 66 60 53 47 40 33 27 20

35 75 68 62 55 48 41 34 27 20

30 7. 71 64 56 49 42 35 27 20

25 81 73 66 58 50 43 35 28 20

20 84 76 68 60 52 4t 36 28 20

15 88 79 71 62 54 45 37 28 20

10 91 82 73 65 56 47 38 29 20

5 95 86 77 67 58 48 39 29 20

0 100 90 80 70 60 50 40 30 20

Prema NN 106/2025 Podatak o etalonskoj cijeni gradenja, etalonska cijena gradenja za

primjenu u drugim propisima utvrduje se u iznosu od 796,34 €/m?,

IZRACUN NOVE GRADEVINSKE VRIJEDNOSTI - STAMBENA ZGRADA

Gradevinska bruto povrdina—m?

Jed. cij. ekv. obj. (E/m?)

Nova gr. vrijednost — €

178,81

796,34

142.393,56

UMANJENJE ZBOG STAROSTI | FIZICKE ISTROSENOSTI - FK MATRICA

godina procjene 2026.
godina izgradnje 1972.
starost gradevine G 54
odrzivi vijek koristenja OVK 100
preostali vijek korisStenja 46
odabrani faktor koristenja Fk 2,5
relativna starost (G/OVK) 54%
OOVK = 50% x OVK 50
zamjenska starost (OVK — OOVK) 50

linearni otpis = ((OVK-OOVK)/OVK)

50% (398,17)
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IZRACUN SADASNJE GRAPEVINSKE VRIJEDNOSTI
Gradevinska bruto povr$ina -m? Sadasnja cijena Sadasnja gradevinska
€/m? vrijednost
178,81 398,17 71.196,78
VRIJEDNOST ZEMLJISTA, KOMUNALNOG DOPRINOSA | PRIKLJUCKA
Vrsta troska BRP — m? BVO - m? €/m? €/m? UKUPNO €
1 | Vrijednost zemljista 1.311,83 7,40 9.707,54
2 | Komunalni doprinos 603,88 0,27 163,05
3 | Projektna 178,81 45,00 8.046,45
dokumentacija
4 | Prikljucci Struja (900), voda (700), plin (200) 1.800,00
UKUPNO: 19.717,04
IZRACUN SADASNJE VRIJEDNOSTI NEKRETNINE
Elementi vrijednosti nekretnine
Sadasnja gradevinska vrijednost gradevine (stambena zgrada) 71.196,78
Zemljiste, kom.doprinos i prikljucci 19.717,04

Koeficijenti za prilagodbu troskovne vrijednosti (kpt)

Zakon o procjeni vrijednosti nekretnina (Narodne novine broj 78/15) (dalje u
tekstu: Zakon) odredbom dlanka 21. stavka 1. propisuje da osnovica za
vrednovanje nekretnina prema ovom Zakonu jest trziSna vrijednost nekretnine
koja se utvrduje prema propisanim metodama za procjenu vrijednosti nekretnina.
Dok Zakon odredbom clanka 21. stavka 2. propisuje da iznimno od odredbe
clanka 21. stavka 1. ovoga Zakona, u troskovnoj metodi osnovica za procjenu
vrijednosti nekretnina nije trziSna vrijednost nekretnine, ali se primjenom
koeficijenata prilagodbe troskovna vrijednost mozZze preracunati na trziSnu
vrijednost.

Zakon odredbom clanka 4. stavka 1. tocke 16. propisuje da su koeficijenti za

prilagodbu oni koeficijenti koji se izvode iz odnosa prikladnih kupoprodajnih
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cijena i izracunanih vrijednosti istih nekretnina, a obuhvacaju koeficijente za
prilagodbu troskovne vrijednosti i koeficijente za prilagodbu prava gradenja.
Primjena troSkovne metode za procjenu vrijednosti samostojecih obiteljskih kuca
i obiteljskih kuc¢a u nizu bez primjene koeficijenata za prilagodbu troskovne
vrijednosti nije moguca.

Buduc¢i da ne postoje lokalni koeficijenti prilagodbe troSkovne vrijednosti na
trziSnu vrijednost, Ministarstvo prostornoga uredenja, graditeljstva i drzavne
imovine (dalje u tekstu: Ministarstvo) je projektom utvrdilo Pocetno stanje
koeficijenata za prilagodbu troskovne vrijednosti samostojecih obiteljskih kuca i
obiteljskih kuca u nizu na podrucju Republike Hrvatske, sa stanjem na dan

01.01.2023. (dalje u tekstu: Poc¢etno stanje kpt).

Koristeci podatak o koeficijentu za prilagodbu troSkovne vrijednosti iz publikacije
"Pocetno stanje koeficijenata za prilagodbu troskovne vrijednosti samostojecih
obiteljskih kuca i obiteljskih kuca u nizu na podrucju Republike Hrvatske, sa

stanjem na dan 01.01.2023." dobiveno je sljedece:

Viroviticko-podravska zupaniyja
SAMOSTOIJECE OBITELJSKE KUCE

0,30

kpt

0,20
0 1 2 3 4 3 6
vrijednost zemljista (€/'m?)
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kpt = 0,0159 x 7,40 + 0,2422 = 0,36

TrziSna vrijednost uz prilagodbu troSkovne vrijednosti:

kpt x TV = 0,36 x 90.913,82 € = 32.728,98 €

GOSPODARSKA ZGRADA

27-06/2026

Za izracun koeficijenta umanjenja vrijednosti zbog starosti objekta koristi se FK

MATRICA.

A.lokacija - trziste

B.zgrada opcenito

C.stanje zgrade

optimalna lokacija, vrlo dobra nema osteéenja,
velika potraznja za infrastruktura, vrlo puna stabilnost, puna
1 Uporabivost u potpunosti i dugoro¢no vrstom objekta, skoro | dobro oblikovanije, uporabivost, daljnje
dana/osigurana nema/nema ponude dobra prostorna koridtenje nije
organizacija, visoka smanjeno
fleksibilnost
dobra lokacija, vrlo dobra mala ostecenja,
redovita potraznja za infrastruktura, dobro puna stabilnost, jos
5 Uporabivost dovoljna i dugoroénije vrstom objekta, mala oblikovanje, dobra dobra uporabivost,
dana/osigurana ponuda prostorna daljnje koristenje
organizacija, dovoljna jedva smanjeno
fleksibilnost
dovoljna
infrastruktura,
srednja lokacija, jos pr.osjeén.o jasr.1a oéteée.nja,
Uporabivost smanjena, ali srednjoroéno postoji potraznja za ES RN smanjena stabilnost,
3 . - prosjecna prosjecna
dana/05|gurana vrsto.m objekta, prostorna uporabivost, daljnje
dovoljna ponuda — ey .
organizacija, koriStenje smanjeno
umjerena
fleksibilnost
umjerena dovoljna jasna oStecenja,
lokacija,mala infrastruktura, smanjena stabilnost,
potraznja za vrstom umjereno smanjena
4 Uporabivost ograni¢eno dana/osigurana objekta, bogata oblikovanje, uporabivost, daljnje
ponuda umjerena prostorna koriStenje jasno
organizacija, mala smanjeno
fleksibilnost
nezadovoljavaju¢a nedovoljna znatna
lokacija, jedva infrastruktura, oStecenja,smanjena
postoji/ne postoji umjereno stabilnost,nedovoljna
5 Uporabivost kratkoro¢no dana/osigurana potraZznja za vrstom oblikovanje, uporabivost,daljnje
objekta,velika nedovoljna prostorna koristenje samo
ponuda organizacija, bez kratkoro€no
fleksibilnosti
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3 ODABRANO: 3

Prema pokazateljima troskova gradenja iz 2025. godine izdanima od Hrvatske komore
arhitekata za proracun jedini¢ne cijene ekvivalentnog objekta za industrijske proizvodne
objekte (koja iz ponudenih kategorija najbolje odgovara gospodarskoj zgradi) s obzirom

na njihovu konstrukciju mozemo uzeti sljedecu vrstu radova s postotkom:

- temeljenje 12,7%
- vanjski zidovi 30,9%
- stropovi 15,1%
- krovovi 8,8%
UKUPNO 67,5%

Prema NN 106/2025 Podatak o etalonskoj cijeni gradenja, etalonska cijena gradenja za

primjenu u drugim propisima utvrduje se u iznosu od 796,34 €/m?.

S obzirom na 62,70% potrebnih radova za navedne objekte, dolazimo do iznosa od:

796,34 €/m? x 67,5% = 537,53 €/m?
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IZRACUN NOVE GRADEVINSKE VRIJEDNOSTI - GOSPODARSKA ZGRADA
Gradevinska bruto povr§ina—m? Jed. cij. ekv. obj. (€/m?) Nova gr. vrijednost — €
157,34 537,53 84.574,97
UMANJENJE ZBOG STAROSTI | FIZICKE ISTROSENOSTI - FK MATRICA
godina procjene 2026.
godina izgradnje 1980.
starost gradevine G 46
odrzivi vijek koristenja OVK 100
preostali vijek korisStenja 54
odabrani faktor koristenja Fk 3
relativna starost (G/OVK) 46%
OOVK =45 % x OVK 45
zamjenska starost (OVK — OOVK) 55
linearni otpis = ((OVK-OOVK)/OVK) 55% (295,64)
IZRACUN SADASNJE GRADEVINSKE VRIJEDNOSTI
Gradevinska bruto povrdina -m? Sadasnja cijena Sadasnja gradevinska
€/m? vrijednost
157,34 295,64 46.516,00
VRIJEDNOST ZEMLJISTA, KOMUNALNOG DOPRINOSA | PRIKLJUCKA
Vrsta troska BRP — m? BVO - m? €/m? €/m? UKUPNO €
1 | Komunalni doprinos 733,76 0,27 198,12
2 | Projektna 157,34 15,00 2.360,10
dokumentacija
UKUPNO: 2.558,22
IZRACUN SADASNJE VRIJEDNOSTI NEKRETNINE
Elementi vrijednosti nekretnine
Sadasnja gradevinska vrijednost gradevine (gospodarska zgrada) 46.516,00
Zemljiste, doprinos, projektna dokumentacija 2.558,22

S obzirom na to da Ministarstvo prostornog uredenja, graditeljstva i drzavne
imovine nije propisalo koeficijent prilagodbe za gospodarske zgrade, pri
utvrdivanju vrijednosti koristena je iskustvena metoda, temeljana na stru¢noj
procjeni.

Troskovna vrijednost predmetne gospodarske zgrade korigirana je koeficijentom
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0,75 zbog utvrdene smanjene trziSne atraktivnosti ovakve vrste objekta, njihove

ogranic¢ene funkcionalnosti te nize potraznje na lokalnom trzistu.

Dodatno,

nije bilo moguée provesti

pouzdanu analizu usporedivih trzisnih

transakcija, buduci da se u praksi ovakvi objekti najées¢e ne prodaju samostalno,

ve¢ kao dio cjeline zajedno s obiteljskom kuc¢om i pripadajuc¢im zamljistem.

Slijedom navedenog, na temelju ranijeg iskustva, procijenila sam da trziSna

vrijednost predmetne gospodarske zgrade iznosi priblizno 60% njezine troSkovne

vrijednosti.

TrziSna vrijednost uz prilagodbu troSkovne vrijednosti:

kpt x TV = 0,65 x 49.074,22 € = 31.989,24 €

POMOCNA ZGRADA

Zaizracun koeficijenta umanjenja vrijednosti zbog starosti objekta koristi se FK

MATRICA.

A.lokacija - trziste

B.zgrada opcenito

C.stanje zgrade

optimalna lokacija, vrlo dobra nema ostecenja,
velika potraznja za infrastruktura, vrlo puna stabilnost, puna
1 Uporabivost u potpunosti i dugorocno vrstom objekta, skoro | dobro oblikovanije, uporabivost, daljnje
dana/osigurana nema/nema ponude dobra prostorna koristenje nije
organizacija, visoka smanjeno
fleksibilnost
dobra lokacija, vrlo dobra mala ostecenja,
redovita potraznja za infrastruktura, dobro puna stabilnost, jos
5 Uporabivost dovoljna i dugoroénije vrstom objekta, mala oblikovanije, dobra dobra uporabivost,
dana/osigurana ponuda prostorna daljnje koriStenje
organizacija, dovoljna jedva smanjeno
fleksibilnost
dovoljna
infrastruktura,
srednja lokacija, jo$ prpsjeén9 jasr?a oéteée.nja,
Uporabivost smanjena, ali srednjoro¢no postoji potraznja za oblikovanje, smanjena stabilnost,
3 . : prosjecna prosje¢na
dana/05|gurana vrsto'm objekta, prostorna uporabivost, daljnje
dovoljna ponuda — ey .
organizacija, kori$tenje smanjeno
umjerena
fleksibilnost
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umjerena dovoljna jasna oStecenja,
lokacija,mala infrastruktura, smanjena stabilnost,
potraznja za vrstom umjereno smanjena
4 Uporabivost ograni¢eno dana/osigurana objekta, bogata oblikovanje, uporabivost, daljnje
ponuda umjerena prostorna koriStenje jasno
organizacija, mala smanjeno
fleksibilnost
nezadovoljavaju¢a nedovoljna znatna
lokacija, jedva infrastruktura, ostecenja,smanjena
postoji/ne postoji umjereno stabilnost,nedovoljna
5 Uporabivost kratkoro¢no dana/osigurana potraznja za vrstom oblikovanje, uporabivost,daljnje
objekta,velika nedovoljna prostorna koristenje samo
ponuda organizacija, bez kratkoro€no
fleksibilnosti
3 ODABRANO: 3
B 3
C 2

Prema pokazateljima troSkova gradenja iz 2025. godine izdanima od Hrvatske komore

arhitekata za proracun jedini¢ne cijene ekvivalentnog objekta za industrijske proizvodne

objekte (koja iz ponudenih kategorija najbolje odgovara gospodarskoj zgradi) s obzirom

na njihovu konstrukciju moZzemo uzeti sljedecu vrstu radova s postotkom:

- temeljenje 12,7%
- vanjski zidovi 30,9%
- krovovi 8,8%
UKUPNO 52,4%

Prema NN 106/2025 Podatak o etalonskoj cijeni gradenja, etalonska cijena gradenja za

primjenu u drugim propisima utvrduje se u iznosu od 796,34 €/m?.

S obzirom na 62,70% potrebnih radova za navedne objekte, dolazimo do iznosa od:

796,34 €/m? x 67,5% = 537,53 €/m?
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IZRACUN NOVE GRADEVINSKE VRIJEDNOSTI - POMOCNA ZGRADA
Gradevinska bruto povr§ina—m? Jed. cij. ekv. obj. (€/m?) Nova gr. vrijednost — €
22,62 537,53 12.158,93
UMANJENJE ZBOG STAROSTI | FIZICKE ISTROSENOSTI - FK MATRICA
godina procjene 2026.
godina izgradnje 1995.
starost gradevine G 31
odrzivi vijek koristenja OVK 100
preostali vijek korisStenja 69
odabrani faktor koristenja Fk 3
relativna starost (G/OVK) 31%
OOVK =49 % x OVK 49
zamjenska starost (OVK — OOVK) 51
linearni otpis = ((OVK-OOVK)/OVK) 51% (274,14)
IZRACUN SADASNJE GRADEVINSKE VRIJEDNOSTI
Gradevinska bruto povrdina -m? Sadasnja cijena Sadasnja gradevinska
€/m? vrijednost
22,62 263,39 5.957,88
VRIJEDNOST ZEMLJISTA, KOMUNALNOG DOPRINOSA | PRIKLJUCKA
Vrsta troska BRP — m? BVO - m? €/m? €/m? UKUPNO €
1 | Komunalni doprinos 88,13 0,27 23,80
2 | Projektna 22,62 15,00 339,30
dokumentacija
UKUPNO: 363,10
IZRACUN SADASNJE VRIJEDNOSTI NEKRETNINE
Elementi vrijednosti nekretnine
Sadasnja gradevinska vrijednost gradevine (gospodarska zgrada) 5.957,88
Zemljiste, doprinos, projektna dokumentacija 363,10

S obzirom na to da Ministarstvo prostornog uredenja, graditeljstva i drzavne
imovine nije propisalo koeficijent prilagodbe za gospodarske zgrade, pri
utvrdivanju vrijednosti koristena je iskustvena metoda, temeljana na stru¢noj
procjeni.

Troskovna vrijednost predmetne gospodarske zgrade korigirana je koeficijentom
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0,75 zbog utvrdene smanjene trziSne atraktivnosti ovakve vrste objekta, njihove
ogranicene funkcionalnosti te nize potraznje na lokalnom trzistu.

Dodatno, nije bilo moguce provesti pouzdanu analizu usporedivih trzisnih
transakcija, buduci da se u praksi ovakvi objekti najées¢e ne prodaju samostalno,
ve¢ kao dio cjeline zajedno s obiteljskom kuc¢om i pripadajuc¢im zamljistem.
Slijedom navedenog, na temelju ranijeg iskustva, procijenila sam da trziSna
vrijednost predmetne gospodarske zgrade iznosi priblizno 60% njezine troSkovne

vrijednosti.

TrziSna vrijednost uz prilagodbu troSkovne vrijednosti:

kpt x TV = 0,65 x 6.320,98 € = 4.108,64 €

10. Zaklju¢ak s napomenom u vezi obrac¢una vazecih poreza koji se primjenjuju
prilikom prometa nekretnina

Obrac¢un vazedéih poreza koji se primjenjuju prilikom prometa nekretnina - trzisSna

vrijednost ne uzima u obzir porezne obaveze bilo koje strane.

Nakon analize dostupne dokumentacije i provedenih izraCuna, na temelju znanja i
vjestina, sukladno Zakonu o procjeni vrijednosti nekretnina (NN 78/15) te Pravilniku o
metodama procjene vrijednosti nekretnina (NN105/15), procijenjena trzidna vrijednost
nekretnina izgradenih na k.C.br. 417/2, zk.ul.br. 4415, k.o. Lozan, gradevinske bruto
povréine stambene zgrade GBP=178,81 m? gospodarske zgrade GBP=157,34 m? i
pomoéne zgrade GBP=22,62 m? te procijenjena trzisna vrijednost poljoprivrednih
zemljita na k.C.br. 416/2, zk.ul.br. 4411 u povrsini 524,00 m?, k.¢.br. 415/2, zk.ul.br. 4412
u povr$ini 1.775,30 m? i k.¢.br. 414/2, zk.ul.br. 4411 u povrsini 4.074,67 m?iznosi:

STAMBENA ZGRADA —32.728,98 €
GOSPODARSKA ZGRADA — 31.989,24 €
POMOCNA ZGRADA - 4.108,64 €
k.C.br. 416/2, k.o. Lozan - 487,32 €
k.C.br. 415/2, k.o. Lozan - 1.651,03 €
k.C.br. 414/2, k.o. Lozan - 3.789,44 €
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Iskazivanje procijenjenih vrijednosti provodi se zaokruZzivanjem pa je trZziSna vrijednost

predmetnih nekretnina na dan vrednovanja:

(prema Uputi o nadinu zaokruzivanja procijenjenih vrijednosti povodom uvodenja eura
kao sluzbene valute u RH od 08.05.2023. MPUGDI, klasa: 364-04/21-01/2, urbroj: 531-
04-1-2-1/1-23-31):

STAMBENA ZGRADA -32.800,00 €
GOSPODARSKA ZGRADA - 32.000,00 €
POMOCNA ZGRADA - 4.110,00 €
k.¢.br. 416/2, k.o. Lozan - 487,00 €
k.6.br. 415/2, k.o. Lozan - 1.650,00 €
k.¢.br. 414/2, k.o. Lozan - 3.790,00 €

S obzirom da se procijenjena vrijednost nekretnina odnosi na cijelu nekretninu, a
narucitelj u postupku je suvlasnik predmetnih nekretnina u nastavku sam prikazala koliki

je suvlasnicki dio naruditelja:

k.¢.br. 417/2

- ukupan iznos predmetnih nekretnina = 68.910,00 €

- suvlasnici dio: 1/6

- iznos suvlasnickog dijela: 97.940,00 € / 6 = 11.485,00 €

k.¢.br. 416/2

- ukupan iznos zemljista = 487,00 €

- suvlasnici dio: 2/12

- iznos suvlasnickog dijela: 487,00 € / 12 = 40,58 € x2 =81,16 €

k.¢.br. 415/2

- ukupan iznos zemljista = 1.650,00 €

- suvlasnici dio: 2/12

- iznos suvlasnickog dijela: 1.650,00 € / 12 = 137,50 € x 2 = 275,00 €
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k.¢.br. 414/2

- ukupan iznos zemljista = 3.790,00 €

- suvlasnici dio: 2/12

- iznos suvlasnickog dijela: 3.790,00 € / 12 = 315/83 € x 2 = 631,66 €

Usluga pruzena od strane vjeStaka obavljena je sukladno pozitivnim propisima RH. U
postupku procjene sudjelovala sam kao neovisna stranka koriste¢i se dostupnim
podacima. Nisam osobno zainteresirana za predmet procjene. Naknada vjestaku ne ovisi
o procijenjenom iznosu vrijednosti nekretnine. Podaci koji su mi stavljeni na raspolaganje
pretpostavljaju se kao tocni i istiniti bez neovisne verifikacije. Navedeni nalaz izradila
sam potpuno samostalno, po svom najboljem struénom znanju i uvjerenju pa predlazem
da ga se kao takvog i prihvati.

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

bez prisile.
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11. Prilozi

GRUNTOVNI IZVADAK

'3
E .

REFUEBLIKA HREVATSKA

Opéinski sud u Virovitici
ZEMLJISNOKMNIIZNI ODJEL VIROVITICA
Stanje na dan: 28.06.2026. 10:01

Katastarska optina: 332585, LOZAN Broj ZK uloska: 4411

Broj zadnjeg dnevnikapravnog fesenja: Z-7763/2025
Aktivne plomibe:
lzvadak iz BZP-a

A
Posjedovnica
PRVI ODJELJAK

Eroj Broi D Adresa katastarske cestice/Nagin uporabe Povrginal
Rbr. | katastarske 15- 1 katastarske Zestice/Nagin uporabe zgrade, naziv FFR
Lasta L. 'CIR LI m2
cestice zgrade, kucni broj zgrade
1. 41472 5 [BASCA 4104
ORANICA 4104
2 4162 5 |BASCA 1298
LIVADA 1208
UKUPHNO: 5402
B
Viastowvnica
Rbr. SadrZaj upisa Primjedba
1. Suvlasnicki dio: 212
PRVA OBRTHA STEDNO KREDITNA ZADRUGA U STECAJU, PITOMACA, L. GAJA 34
2. Suvlasnicki dio: 512
BUKIC BURBICA, OIB: 73790775632, IVE MARINKOVICA 103, LOZAN
22  Zaprimljeno 07.05.2024.g. pod brojem Z-4336/2024 S
Prvenstveni red upisa: Z-3872020
ZABILIEZBA, TUZBA RAD POBLIANIA DUZNIKOVIH PRAVNIH RADNI, RIESENJE
POSLOVMI BROJ: P-831/2018-4 02.01.2020
3. Suvlasnicki dio: 512
BUKIC BURBICA, OIB: 73790775632, IVE MARINKOVICA 103, LOZAN
32 Zaprmijeno 07.05.2024.9. pod brojem Z-4336/2004
primljenc g. pod brojem h32(21)3 A1)
Prvenstveni red upisa: Z-3872020
ZABILJEZBA, TUZBA RADI POBLIAMIA DUZNIKCOVIH PRAVNIH RADNI, RJESENJE
POSLOVMI BROJ: P-831/2010-4 02.01.2020
Ispis 7 AFB-a [Azhum | urljems Fraks) R NS PER 1n-nind Saranka 1
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lzvadak iz BZP-a

Katastarska opcina: 332585, LOZAN Broj ZK uloska: 4411
C
Teretovnica
Rbr. Sadrzaj upisa lznos Primjedba
1. Na suvlasniéki dia: 2 {312)
1.1 Zaprimlieno 07.05.2024.g. pod brojem Z-4336/2024 wezano Lz B 2 [2.1)

Preenstveni red upisa: Z-8/2017

UKNJIZBA, OSOEMNA SLUZNOST - PRAVO PLODOUZIVANJA, UGOVOR O
OSNVANIUY SLUZMOSTI 30,12 20186, uknjiZba prava osobne slEnosti
plodouZivanja, uporabe i stanovanja za korist:

BUKIE MIRKO, OIB: 72328560535, LOZAN, IVE MARINKOVICA 103
BUKIC BURBICA, DIB: 737907753632, LOZAN, IVE MARINKOVICA 103
2. Na suvlasniéki dio: 3 {512)
21 Zaprimljeno 07.05.2024.g. pod brojem Z-4336/2024 wEZane Lz E 3 [3.1)

Preenstveni red upisa: Z-8/2017

UKNJIZEA, OS0BMA SLUZMOST - PRAVO PLODOUZIVANIA, UGOVOR O
OSNIVANJIU SLUZMOSTI 20,12 2016, uknjZba prava osobne sluZnost
pledouzivanja, uporabe i stanovanja za korist:

BUKIC MIRKOD, OIB: 72328560535, LOZAN, IVE MARINKOVICA 103
BUKIC BURBICA, OIB: T3T90775632, LOZAN, IVE MARINKOVICA 103

3. Na suvlasnicki dio: 2 {5/12)

il 3 uindzk
3.1 Zaprimljeno 07.05.2024.9. pod brojem Z-4338/2024 475.030,00 KN Sporenl uod L

Preenstveni red upisa: Z-2630/2021

UKNJIZBA, ZALOZNG PRAVO, RIESENJE O OSIGURANJU POSLOVNI BROJ:
OVR-51/2021-2 25.02.2021. radi osiguranja nowtane trazbine u iznosu od
475.030,00 Kn (slovima: éetirstosedamdesetpettisucatridesetdevet kuna),
pamicnog roska u znosu od 15.000,00 Kn, kao | sastava prjedloga za
osiguranje u iznosu od 5.000,00 Kn, sve zajedno sa zakonskim zateznim
kamatama pobliZe opisanim u t. |. Rjesenja o osiguranju, za korist

REPUBLIKA HRVATSKA, OIB: 52634238387

32 Zaprimleno 07.05.2024 g pod brojem Z-433872024 na 3.1
Preenstweni red upisa: Z-2830/2021

ZABILJEZBA, OVRSIVOST TRAZBINE
3.3 Zaprmljeno 07.05.2024.g. pod brojem Z-4333/2024 na 3.1

ZABILJEZBA, GLAVMI ULOZAK, zk.ul 354 k.o LOZAN
4. Na suvlasnicki dio: 3 {(5/12)

4.1 Zaprimlj 07.05.2024.g. pod brojem Z-4338/2024 475.030,00 KM ulodsk
prmEne g podbraEm eeEs =R

Preenstweni red upisa: Z-2630/2021

UKNJIZBA, ZALOZNG PRAVO, RIESENJE O OSIGURANJU POSLOVNI BROJ:
OWR-51/2021-2 25.02.2021, radi osiguranja novéane frazbine u iznosu od
475.030,00 Kn (slovima: éetiristosedamdesetpettisucatridesetdevet kuna),
parnicnog roska u Enosu od 15.000,00 Kn, kao | sastava prjedloga za
osiguranje u iznosu od 5.000,00 Kn, sve zajedno sa zakenskim zateznim
kamatama pobliZe opisanim u t. |. Rjesenja o osiguranju, za korist

REPUBLIKA HRVATSKA, OIB: 52634238587
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lzvadak iz BZP-a

Katastarska opéina: 332585, LOZAN Broj ZK uloska: 4411
C
Teretovnica
Rbvr. SadrZaj upisa lznos Primjedba
42 Zaprimleno 07.05.2024.g. pod brojem Z2-433872024 na 4.1

Preenstveni red upisa: Z-2630/2021

ZABILJEZBA, OVRSIVOST TRAZBIME
4.3 Zaprnmljeno 07.05.2024.g. pod brojem Z-433872024 nad.1

ZABILJEZBA, GLAVNI ULOZAK. zk.ul 354 k.o LOZAN
5. Na suvlasniéki dio: 2 (312)
5.1 Zaprimljeno 07.05.2024.g. pod brojem Z-4336/2024 wEZaNo Wz B2 (21)

Preenstveni red upisa: Z-5544/2021
ZABILJEZEA, DVRHA._HJEQENJE 0 OVRSI POSLOVNI BROJ:OVR-153/2021-
2 2B8.04.2021, ZAKLJUCAK POSLOVNI BROJ-OVR-153/2021-3 28.04.2021
6. Ma suvlasnicki dio: 3 {5/12)
8.1 Zaprimljeno 07.05.2024_g. pod brojem Z-4338/2024 vezano Iz B 3 (3.1)

Preenstveni red upisa: Z-5544/2021

ZABILIEZEA, DVHHA._HJEQENJE 0 OVRSI POSLOVNI BROJOVR-153/2021-
2 28.04 2021, ZAKLJUCAE POSLOVNI BROJ-OVR-153/2021-3 28.04. 2021

Potvrduje se da ovaj izvadak cdgovara stanju baze zemljisnih podataka na datum 28.06.2026.

[zvadak je upisan pod 055 evidencijskim brojem 5351252026

Kontrolni broj: 40610205a7he27
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REFUBLIKA HRVATSKA

27-06/2026

Opeinski sud u Virovitici
ZEMLJISNOKNJENI ODJEL VIROVITICA
Stanje na dan: 28.06.2026_ 10:01

Katastarska opcina: 332585, LOZAN
Broj zadnjeg dnevnikalJpravnog rjedenja- Z-11003/2025

Aktivne plombe
lzvadak iz BZP-a

Broj ZK uloska: 4412

A
Posjedovnica
PRVI ODJELJAK
Ribr. hagaﬂszgjrske E‘“Ij_j D. | yatetoche E*:E.’i:?:ﬂi&ﬁ'ﬁiﬁﬁE'z"g‘:‘;ﬂéf nacziv F”"m“'zi“"’ PR
cestice - zgrade, kucni broj zgrade
1. 41512 5 [BASCA 1834
ORAMICA 1834
UKUPNO: 1834
B
Vlastovnica
Rbr. | Sadriaj upisa Primjedba
1. Suvlasnicki dio: 2112
PRVA OBRTHA STEDNO KREDITHA ZADRUGA U STECAJU, PITOMACA, LJ. GAJA 34
2. Suvlasnicki dio: 5/12
NABAKOVIC DRAZEN, 018 69108033376, ULICA NAFOROVA CESTA 151, KORIJA
3. Suvlasnicki dio: 512
NABAKOVIE DRAZEN, OI8: 65108033376, ULICA NAZOROVA CESTA 151, KORIJA
C
Teretovnica
Rbr. SadrZaj upisa lznos Primjedba

1. Ma suvlasnicki dio: 2 {5M2)

1.1  Zaprimljeno 07.05.2024 9. pod brojem Z2-4338/2024
Preenstveni red upisa: Z-8/2017

UKNJIZEA, DS0ENA SLUZNOST - PRAVO FLODOUZIVANJA, UGOVOR O
OSNIVANJU SLUZMOSTI 30.12.2016, uknjiba prava osobne slhuZnost
pledouZivanja, uporabe i stanovanja za korist:

BUKIC MIRKOD, 018: 72328560535, LOZAN, IVE MARINKOVICA 103
BUKIC BURBICA, OIB: T3T90TT5632, LOZAN, IVE MARINKOVICA 103

vezano Iz B 2 [2.1)

2. Na suvlasniéki dio: 3 {S12)

21 Zaprimleno 07.05.2024 g pod brojem Z-433872024
Preenstveni red upisa: Z-8/2017

UKNJIZEA, OS0BMA SLUZNOST - PRAVO FLODOUZIVANJA, UGOVOR O
OSNIVANJIY SLUZMOSTI 20.12.2016, uknjZba prava osobne shuZnost
pledouZivanja, uporabe i stanovanja za korist:

vezano Wz B 3 3.1}

5 [d=um ] i ML A LR T
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lzvadak iz BZP-a

27-06/2026

Katastarska opcina: 332585, LOZAN Broj ZK uloska: 4412

C
Teretovnica

Rbr. | Sadrzaj upisa znos

Primjedba

BUKIE BURBICA, OIB: 73790775632, LOZAN, IVE MARINKOVICA 103
BUKIE MIRKO, 018: T2328560535, LOZAN, IVE MARINKOVICA 103

3. Na suvlasniéki dio: 2 (512)

3.1 Zaprimlpenc 07.05.2024.g. pod brojem Z-4336/2024 475.0308.00 KM
Preenstveni red upisa: Z-2630/2021

UKNJIZBA, ZALOZNG PRAVO, RIEEENIE O OSIGURANJU POSLOVNI BROW:
OWR-51/2021-2 25.02.2021. radi osiguranja nowéane traZbine u iznosu od
475.030,00 Kn (slovima: éefiristosedamdesetpettisucatridesetdevet kuna),
pamnicnog roska u znosu od 15.000,00 Kn, kac | sastava prjedloga za
osiguranje u iznosu od 5.000,00 Kn, swe zajedno sa zakonskim zateznim
kamatama pobliZe opisanim u t. |. Rjeenja o osiguranju, za korist

REPUBLIKA HRVATSKA, OIB: 52634238587
32 Zaprimljenc 07.05.2024.g. pod brojem Z-4338/2024

Preenstveni red upisa: Z-2630/2021

ZABILJEZBA, OVRSIVOST TRAZEINE
3.3 Zaprimljens 07.05.2024.g. pod brojem Z-4338/2024

ZABILJEZEA, GLAVNI ULOZAK. zk.ul 354 k.o LOZAN

LinZak
vezano Iz B 2 [2.1)

na il

na i

4. Na suvlasniéki dio: 3 (512)

4.1 Zaprimljenc 07.05.2024.g. pod brojem Z-4336/2024 475.0308.00 KM
Preenstveni red upisa: Z-2630/2021

UKNJIZBA, ZALOZNO PRAVO, RIEEENJE O OSIGURANJU POSLOVNI BROW:
OWR-51/2021-2 25.02.2021, radi osiguranja nowéane trazbine u iznosu od
475.030,00 Kn (slovima: éefiristosedamdesetpettisucatridesetdevet kuna),
pamnicnog roska u znosu od 15.000,00 Kn, kac | sastava prjedloga za
osiguranje u iznosu od 5.000,00 Kn, swe zajedno sa zakonskim zateznim
kamatama pobliZe opisanim u t. |. Rjeenja o osiguranju, za korist

REPUBLIKA HRVATSKA, OIB: 52634238587
42 Zaprimljenc 07.05.2024.g. pod brojem Z-4338/2024

Preenstveni red upisa: Z-2630/2021

ZABILIEZBA, OVRSIVOST TRAZEINE
£3 Zaprimljeno 07.05.2024.g. pod brojem Z-4338/2024

ZABILJEZEA, GLAVNI ULOZAK. zk.ul 354 k.o LOZAN

uinzak
vezano Iz B 3 [3.1)

na4.1

nadi

5. Na suvlasniéki dio: 2 (5M2)

5.1 Zaprimlpeno 07.05.2022.0. pod brojem Z-4336/2024
Preenstveni red upisa: Z-5544/2021

ZABILJEZEA, DURHA.TFLIEQENJE O OVRSI POSLOVNI BROJ:OVR-153/2021-
2 28.04.2021, ZAKLJUCAK POSLOVNI BROJ-OVR-153/2021-3 28.04.2021

vezano Iz B 2 [2.1)

&. Na suvlasnicki dio: 3 (512

TEpE E EZF (e | wiEme [Z1ade) e =R R T
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27-06/2026

lzvadak iz BZP-a

Katastarska op€ina: 332585, LOZAN Broj ZK uloska: 4412
C
Terstovnica
Rbvr. Sadriaj upisa lznos Primjedba
8.1 Zaprimljeno 07.05.2024.g. pod brojem Z-4336/2024 wEZANDLZE 3 [3.1)

Preenstveni red upisa: Z-5544/2021

ZABILJEZBA, CI'I..'RHA,_HJEQENJE 0 OVRS1 POSLOVNI BROJ-:OVR-153/2021-
2 26.04.2021, ZAKLJUCAK POSLOVNI BROJ:OVR-153/2021-3 23.04.2021

Potvrduje se da ovaj izvadak odgovara stanju baze zemljisnih podataka na datum 28.06.2026.
Izvadak je upisan pod 055 evidencijskim brojem 5351262026

Kontrolni broj: 40610206eefa0fc
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REFUBLIKA HRVATSKA

27-06/2026

Opeinski sud u Virovitic
ZEMLJISNOKNJIEZENI ODJEL VIROVITICA
Stanje na dan: 28.06.2026. 0:9:39

Katastarska opcina: 332585, LOZAN

Broj zadnjeg dnevnikaUprawnog rjesenja: 2-10157/2025
Aktivne plombe
Izvadak iz BZP-a

A
Posjedovnica
PRVI ODJELJAK

Broj ZK uloska: 4415

Ribr. h,aEaEls;gllEke E‘“Ij_j D. | yatetone Et::tmsﬁiffi?ﬂ;:gg:';g':gggf naziv F”ﬁi“" FPR
cestice - zgrade, kucni broj zgrade
1. 41772 5 |BAaSca 1393
VOCNJAK 719
KUCA-DVOR B0
UKUPMO: 1383
B
Vlastovnica
Rbr. Sadrzaj upisa Primjedba
4. Suvlasnicki dio: 1/6
PRVA OBRTMA STEDMO KREDITHA ZADRUGA U STECAJU, PITOMACA, L). GAJA 34
8. Suvlasnicki dio: 56
BUKIC BURBICA, OIB: 72790775632, IVE MARINKOVICA 103, LOZAN
B2 Zaprimljeno 30.08.2025.g. pod brojem Z-B477/2025 MBEEAL T
Prvenstveni red upisa: Z-38/2020
ZABILJEZBA. TUZBA RADI POBIJANJA DUZNIKOVIH PRAVNIH RADM.I, RIESEMJE
POSLOVMIBROJ: P-821/2012-4 02.01.2020
C
Teretovnica
Rbr. Sadrzaj upisa lznos Primjedba

T. Na suvlasnicki dio: & {5/8)

7.1 Zaprimljeno 30.08.2025.g. pod brojem Z-B477/2025

Preenstveni red upisa: Z-82017

UKMNJIZBA, OF OBMA 5L UZNOST - FRAVO FLODOUZIVANJA, UGOVOR O
OSHVANJIL SLUZMOSTI 20.122016, uknjizba prava osobne slhEnost
pledouZivanja, uporabe | stanovanja za korist:

BUKIE BURBDICA, OIB: T3T90775632, LOZAN, IVE MARINKOVICA 103

BUKIE MIRKO, 018: 72328560535, LOZAN, IVE MARINKOVICA 103

8. Na suvlasniéki dio: 8 (5/6)

T 1
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lzvadak iz BZP-a

27-06/2026

Katastarska opéina: 332585, LOZAN Broj ZK uloska: 4415
C
Teretovnica
Rbr. SadrZaj upisa znos Primjadba
8.1 Zaprimljene 30.09.2025. 9. pod brojem Z-8477/2025 475.030,00 KN Glawni wiozak

Prvenstveni red upisa: £-2630/2021

UKNJIEBA, ZALOZNO PRAVO, RIESENJE O OSIGURANJU POSLOVNI BROJ:
OWR-51/2021-2 25.02.2021, radi osiguranja novéane traZbine u iznosu od
475.030,00 Kn (slovima: cefiristosedamdesetpettisucatidesetdevet kuna),
pamicnog roska u znosw od 15.000,00 Kn, kac | sastava prjedloga za
osiguranje u iznosu od 5.000,00 Kn, sve zajedno sa zakonskim zateznim
kamatama pobliZe opisanim u t. |. RjeSenja o osiguranju, za korist

REPUBLIKA HRVATSKA, OIB: 52634238587
8.2 Zaprimljeno 30.08.2025.0. pod brojem Z-8477/2025 nas.

Prvenstveni red upisa: £-2630/2021

ZABILJEZEA, SPOREDNI ULOZAK, zk. ul. br. 1975, 1179 i 407 k.o. Lozan i zk.
ul- br. 837 k.o Vukosavijevica.

8.3 Zaprimljene 30.08.2025 9. pod brojem Z-8477/2025 nast
Prvenstveni red upisa: Z-2630/2021

ZABILIEZBA, OVRSIVOST TRAZBINE
84 Zaprimljeno 30.09.2025.g. pod brojem Z-24T7/2025 nag

Prvenstveni red upisa: Z-4336/2024

ZABILJEZEBA, SPOREDNI ULOZAK, zkul 4302 4393 4394 4305 k.o LOZAN

9. Na suvlasnicki dio: 8 {5/8)

9.1 Zaprimljenc 30.08.2025.g. pod brojem Z-8477/2025
Prvenstveni red upisa: Z-5544/2021

ZABILJEZBA, D'IJRHA._FUEQENJE 0 OWVRS1 POSLOVNI BROJ-OVR-153/2021-
2 28.04.2021, ZAKLJUCAE POSLOVNI BROJ-OVR-153/2021-3 23.04 2021

Poterduje se da ovaj izvadak odgovara stanju baze zemljignih podataka na datum 28.06.2026.

[zvadak je upisan pod O35 evidenciskim brojem 3351222026
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IZVOD 1Z KATASTARSKOG PLANA

otk
L

:l:-r' Fo LOZAN

FAVN DETSES CPRAY EEhr- 4147
]EIAT.'\_‘_A GEDODETSEA UFRAVA Lheo 4147
PODRUCNI URED LA KATASTAR

VIROWITICA
Stanje na dan: 28.06 2026,
055 ewnsdencijsld broj: 1877520026
IZVOD IZ KATASTARSKOG PLANA
Mjerile 1: 3000
Iovomo myjente 1:3280
T a54
FETI
! 37
185 — L EIFS
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Sukladne Zakom o uprasmim pristejbama (xMNaredne nevine:, br. 115/14) te Uredbd o tarfl upravoih pristojbi (»MNarodne ovines, br. 9221
i 8321}, upravna pristofba po Tar. Br. 1. ne mapladje se.
. 230 Fontrolni broj- 40612840c28a217
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ol
e
_REFIJBLDH. HEVATSKA Kf'- I-OL'}}"
IEIAT?:'A GEODETSEA UFRAVA kche-41572
PODEUCNKI URED ZA KATASTAR
VIROWVTTICA
Stanje na dan: 28.06 20026
055 evidencijsld baroj: 1877534720246
IZVOD IZ KATASTARSKOG PLANA
Mjerile 1:1000
Ioromo mjerilo 1:1380
T T —
" A s
i
o .l an
o ‘ 21245
414z \ -
1441
FITT
14z A15)2
22111
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=T 2075
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43
a101 o —r
—
4072 T ‘ll amage
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Sukladne Zakom o upmvIim pristojbanma (xMaredne nevines, br. 11515) te Uredbd o tanf upravoih pristajbi (oMNarodoe novines, b 92721
10321}, upravna pristejpa po Tar. Br. 1. ne maplacse se.
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ol
.

_REFIJBLDL’.L HEVATSEA Kﬂ- LOZAN
IEIAT.‘:'A GEODETSEA UFRAVA kche- 41672
PODEUCNKI URED ZA KATASTAR

VIROWITICA
Stanje na dan: 28.06 20026
055 ensdencijsld broj: 18775382026
IZVOD IZ KATASTARSKOG PLANA
el 1:1000
Iovome myerile 1: 2280
= 367
j9852 a1
Al
]
A4 n
""h
ALLSE , 4111
TTFTH _, i3
A3 T
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408 7
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BITIT | \\\ i

Sukladne Zakom o upmRmim pristojbana (xMarodne nevines:, br. 115/16) fe Uredhd o tanfl upravedh pristojbd (+Namdoe novines, br. 92221
193721}, upravna pristofpa po Tar Br. 1. ne mplaoge se.
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ol
"
REFUELIEA HEVATSEA K.fl LOZAN
Imi.ﬂ'.'f_i CGEQODETSEA UFRAVA kihe:4172
PODETCNI URED TA KATASTAR
VIROVITICA

Stanje na dan: 28,06 2006
055 evidencijskd broj: 15775422026

IZVOD IZ EATASTARSKOG PLANA

Mfjerilo 1:1000
Lzvome misrlo 1:2380

Sukladne Zakomo o upmEwvLim pristejbama (+Mardne novine:, br. 115/16) te Uredhi o tand upravmnh pristojbi (»MNarodoe povines, br. 9221
103721}, upravna pristedba pe Tar. Br. 1. ne maplacse se.
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FOTODOKUMENTACUA

it

Slika 3: Gospodarska zgrada na k.¢.br. 417/2, k.o. Lozan
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Slika 5: Gospodarska zgrada na k.¢.br. 417/2, k.o. Lozan

Slika 6: Pomocna zgrada na k.¢.br. 417/2, k.o. Loan
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Slika 7: Pomoc¢na zgrada na k.¢.br. 417/2, k.o. Lozan
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Slika 9: Poljoprivredna zemljista ne k.¢.br. 414/2, 415/2 i1 416/2, k.o. Lozan
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