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uvoD

Na zahtjev narucitelja Op¢inski sud u Sisku, Trg Ljudevita Posavskog 5, 44000 Sisak, potrebno je izraditi procjenu
vrijednosti nekretnine upisane u ZemljiSne knjige Opéinskog suda u Ssku, z.k. odjel Petrinja, k.o. MoS¢enica,
k.C.482/106, br.zk.ul. 1096, u naravi kuca i dvoriste.

Procjena je napravljena temeljem javno dostupnih podataka; z.k. uloSka, izvatka iz katastra, te prostorno planske
dokumentacije.

Za potrebe izrade procjene vrijednosti nekretnine, procjenitelj je od Sisacko-Moslavacke Zupanije, Upravnog
odjela za prostorno uredenje, graditeljstvo i obnovu, zatraZio izvadak iz zbirke kupoprodajnih cijena za promatrano
podrucje za gradevinske i poljoprivredne parcele zemljista.

Odabrana je poredbena metoda procjene za izraCun vrijednosti kuce a u skladu sa Zakonom o procjeni vrijednosti
nekretnina (NN 78/2015) te Pravilnikom o metodama procjene vrijednosti nekretnina (NN 105/2015). Osnova
proracuna je povrsina nekretnine Cija se vrijednost procjenjuje, te jediniCna cijena 1 m2 iste.

Procjenjivana nekretnina i izabrane poredbene nekretnine su sliéne namjene, karakteristika i poloZaja pa Ce se
poznate kupoprodajne cijene staviti u direkinu korelaciju sa procjenjivanom nekretninom uz primjenu
odgovarajucih parametara koji utje¢u na vrijednost neke nekretnine.

Procjena Ce sluziti narucitelju kao podloga za utvrdivanje stvarne vrijednosti nekretnine za potrebe bilo kakvih
pravno financijskih radniji.



ELABORAT PROCJENE VRIJEDNOSTI NEKRETNINA

OPCE | POSEBNE PRETPOSTAVKE

TrziSna vrijednost nekretnine je procijenjeni iznos za koji bi nekretnina mogla biti razmijenjena na dan
vrednovanja, izmedu voljnog kupca i voljnog prodavatelja, u transakciji po trziSnim uvjetima nakon prikladnog
oglasavanja, pri Cemu je svaka stranka postupila upuceno, razborito i bez prisile.

Cinjenice iznesene u ovom procjembenom elaboratu iznesene su u dobroj vjeri, informacija dobivenih od
naruCitelja, Sisacko-Moslavacke Zupanije, Upravnog odjela za prostorno uredenje, graditeljstvo i obnovu, te
temeljem dostupne javne dokumentacije. Prilikom izrade ovog procjembenog elaborata nisu izradene nikakve
analize tla, geoloske studije ili ispitivanja vezana uz iskoriStavanje resursa (poput minerala, ruda, vode, nafte i sl.),
kao niti posebne analize konstruktivne ispravnosti objekta te ispitivanja instalacija i ugradenih sustava osim onih
vidljivih vizualnim pregledom. Vjerodostojnost dobivenih informacija od naruditelja, kao i vjerodostojnost kopija
dostavljene dokumentacije nije predmetom utvrdivanja ovog elaborata. Primijenjeno istraZivanje prikladno je svrsi,
te u trenutku provodenja istog nisu uo&eni nedostaci koji bi mogli predstavljati razlog za izvodenje dodatne stru¢ne
ekspertize.

Predmet procjene je katastarska Cestica ukljuujuci sve ono $to je s njom razmjermno trajno povezano na njezinoj
povrsini ili ispod ili iznad nje, a namijenjeno je da tamo trajno ostane ili je u nekretninu ugradeno, njoj dogradeno,
na njoj nadogradeno ili na bilo koji drugi nacin s njom trajno povezano, koja ima status postojece gradevine u
smislu Zakona o gradnji NN 125/2019, ¢l.3, st.(23), te stvarna prava koja su povezana s vlasnistvom nekretnine
npr. pravo gradenja i pravo sluznosti.

Predmet procjene nisu tereti upisani u zemljiSnim knjigama, niti isti utjeCu na vrijednost ove procjene.

Provjera pravnog statusa nekretnine koja je predmetom procjene ovog procjembenog elaborata, u svrhu provjere
statusa postojece gradevine u smislu Zakona o gradnji NN 125/2019, €1.3, st.(23), iskljuivo je internog karaktera,
a sluzi provjeri uskladenosti stanja u naravi s dostupnom dokumentacijom. Ova provjera pravnog statusa ne moze
se koristi u bilo kakve druge svrhe.

Opce pretpostavke pod kojima je izraden ovaj procjembeni elaborat:

— predmet procjene niti u jednom pogledu nije oneciscen

— ukoliko u dostavljenoj dokumentaciji nije nedvojbeno razvidno postojanje nekog stvarnog prava na
nekretnini koja je predmet procjene (prava prolaska, sluznosti, obaveza tegobnog karaktera ili drugih
ograni¢enja na koriStenje), a koji bi imali stvarni utjecaj na vrijednost, smatra se da isti ne postoje

— iskazana trziSna vrijednost ne sadrzi troSkove prodaje i poreza u slu¢aju prijenosa vlasnistva,

— na poredbenim nekretninama nema nedostataka i posebnih obiljezja kao $to su zagadenije, izrazita
depresija, poplavljenost ili druga prirodna obiljeZja koja bitno ograni¢avaju mogucnost gradenja

— poredbene nekretnine imaju status postojece gradevine u smislu Zakona o gradnji NN 125/2019, ¢1.3,
st.(23),
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Posebne pretpostavke:

— predmet ovog elaborata nije imovinsko-pravna provjera dokumentacije niti utvrdivanje viasnistva ili
posjeda na nekretnini
— procjembeni elaborat napravljen je temeljem dostupnih podataka

Vrijednosti iskazane u ovom procjembenom elaboratu mogu se promatrati iskljucivo u kontekstu gore
spomenutih op¢ih i posebnih pretpostavki, svako odstupanje od istih moZe znacajno utjecati na trziSnu
vrijednost procjenjivane nekretnine.
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LOKACIJA

Petrinj

Cmc Sise

Sis‘aéka’u N

Moséenica

9=

\0/ Kapela sv. Benedikt

Novo Se

‘epelis

Mikrolokacija: MoScenica je razvijeno prigradsko naselje u sastavu Grada Petrinje, smjeSteno na prometnom
pravcu izmedu Siska i Petrinje uz drzavnu cestu D37 koja povezuje Sisak, Petrinju i Glinu. Zahvaljuju¢i povoljnom
geografskom poloZaju i blizini administrativnih, obrazovnih, zdravstvenih i trgovackih sadrZaja u Sisku i Petrinji,

lokacija pruZa dobre uvjete za stanovanje i svakodnevno funkcioniranje.

Makrolokacija: Predmetna nekretnina nalazi se u pretezito stambenom dijelu naselja kojeg karakterizira izgradnja
obiteljskih kuca, uredena komunalna infrastruktura te mimo Zivotno okruzenje. U neposrednoj i Siroj okolini
dostupni su sadrzaji svakodnevne namjene poput trgovina, Skole, vrti¢a, javnog prijevoza i ostalih usluznih
djelatnosti, dok je pristup nekretnini omogucen prometnicom priklju¢enom na lokalnu cestovnu mrezu.
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DOKAZ VLASNISTVA

lzvadak iz ZemljiSne knjige Opéinskog suda u Sisku za k.0. MoS¢enica k.C. 482/106, z.k.ul. 1096 (u prilogu.)
|dentifikacija predmetne nekretnine izvrSena je uvidom u pribavljenu dokumentaciju, koja je prilog ovoj procjeni.

Katastarska Cestina na kojoj se procjenjivana nekretnina nalazi ima direktan pristup na javno prometnu povrsinu.

TEHNICKI OPIS NEKRETNINE | PRIKAZ ZATECENOG STANJA

Nekretnine koje su predmet procjene izgradene su u vremenskom periodu izmedu 1968.g. i 2011.9. (prema
zakonu o legalizaciji moguce je ishoditi akt za uporabu).

U naravi radi se o obiteljskoj kuci koja se sastoji od prizemlja i poviSenog potkrovlja, nadstreSnice u prizemlju, te
pomocnih prostorija u katastru upisanih i ucrtanih kao nadstre$nica i spremnik, a koje nisu upisane u zemljiSne
knjige.

|zmjerena povrsina kuce je 10,58 m x 8,80 m, Sto nacelno odgovara povrsini upisanoj u zemljiSne knjige 94 m2.

NadstreSnica je izmjerenih dimenzija 6,11 m x 5,93 m, odnosno povrsine 36,23 m2, Sto okvirno odgovara povrsini
ucrtanog objekta u katastar od 127 m2 prizemnog dijela.

Ocevidom utvrdeno da nekretnina nije bila u koriStenju duzi niz godina. Omogucen je obilazak kuce i pomocnih
objekata sa vanjske strane no ne i unutradnjost. Vanjskim o€evidom utvrdeno odvajanje keramike od temeljne
konstrukcije, nepravilno ugradeni PVC prozori, pretpostavlja se prodor viage u unutradnjosti radi nekoristenja,
potrebni popravci krovista, umanjenje 25 EUR/m2. Pomoéni objekti izgradeni od drvene obloge, dotrajali potrebni
popravci umanjenje 50 EUR/m2. Okoli§ gusto obrastao radi neredovite konje. Status komunalnih priklju¢aka radi
nekoridtenja nepoznat.

KOMENTAR LEGALITETA

Uvidom u izvadak iz zemljisne knjige, vidljivo je da nije upisana zabiljeZba vezana za legalnost nekretnine.

Uvidom u dostupne podatke na stranicama katastra, vidi se da je za predmetnu nekretninu odbijeno izdavanje
akta za uporabu nekretnine. Procjenitelj je zatraZio podatke o izdanim aktima za uporabu od nadleznog ureda
za prostorno uredenje, no dobio je odgovor da je zahtjev za legalizacijom predan, no vlasnik nekretnine nije
dostavio svu relevantnu dokumentaciju, stoga je nadlezno tijelo izdalo rjesenje o odbacivanju zahtjeva za
izdavanje rjeSenja o izvedenom stanju. Prilog odbijanja izdavanja rjeSenja o izvedenom stanju je prilog ovoj
procjeni.
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Uvidom u katastar vidi su izgradeni objekti ucrtani u katastru prema izgradenom stanju, Sto ukljucuje i
nadstresnicu povrsine 15 m2, te spremnik 22 m2. Uvidom u zemljiSne knjige vidi se da je kuca upisana sa
kvadraturom 94 m2, dok je u katastru ucrtana sa stvarnom povrsinom 127 m2. NadstreSnica i spremnik nisu
upisani u zemljisnim knjigama.

Ocito da je stranka pokusala ishoditi akt za uporabu, no obzirom da nije uspjela radi ne dostavljanja potrebne
dokumentacije, moze se zakljuciti da je nekretnina nelegalna.
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IZRACUN POVRSINA:

Uvidom u zemljiSne knjige i katastar, vidi se da su povrSina k.C. kao i oznake k.¢. istoimene sa istim upisanim
iznosima:

- o o PODNA KORISNA
Obiteljska kuca i pomocni objekti - KOEFICIJENT  VRIUEDNOST / VISINA (m)
POVRSINA (m?)
NKP (m?)
Kuca prizemlje
Kuca stambeni dio r 78,33 1,00 78,33
Nelegalna nadstresnica r 36,23 0,35 12,68
114,57 -7 91,01
Kuca sa povisenim potkrovljem
Kuca stambeni dio r 78,33 0,75 58,75
i 78,33 58,75
Pomocni objekti
Pomocni objekt 1 r 21,27 0,50 10,64
Pomoéni objekt 2 " 13,30 0,35 4,65
34,57 --- 15,29 ---
UKUPNO: 227,47 165,06 -
Izvor povrsina: Izmjera na terenu, dostupni podatci iz katastra i zemljisnih knjiga
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PRIKAZ | ANALIZA OPCIH ODNOSA VRIJEDNOSTI NA TRZISTU NEKRETNINA

1. Makroekonomski pregled Republike Hrvatske

Zahvaljujuci stalnom rastu turizma i znaCajnim priljevima iz fondova Europske unije, hrvatsko gospodarstvo
doZivjelo je brz oporavak nakon krize uzrokovane pandemijom korona virusa. Time se Hrvatska svrstala medu
najuspjesnije zemlje EU-a u pogledu gospodarskog rasta nakon pandemije. Proces ekonomske konvergencije
takoder se ubrzao, Sto potvrduju podaci prema kojima je BDP po stanovniku dosegnuo 76% prosjeka Europske
unije u 2023. godini, u usporedbi sa 62% u 2013.

Nakon znacajne recesije u 2020. godini (-8,5%), gospodarstvo je 2021. ostvarilo izniman rast od 13,0%, Cime je
nadoknaden prethodni pad. Sljedece godine nastavljen je snazan rast od 7,0%, dok je 2023. zabiljezena stabilna
ekspanzija od 3,1%. Pozitivni trendovi nastavili su se i u 2024., a u prvom tromjesecju zabiljezena je stopa rasta
BDP-a od 3,9% u odnosu na prethodnu godinu.

Analiza strukture rasta pokazuje oCekivane obrasce — domaca potraznja nastavila je jacati, pri ¢emu je osobna
potro3nja porasla za 6% na godiSnjoj razini, dok su investicije ubrzale s dvoznamenkastim stopama rasta. S druge
strane, neto izvoz pokazao je slabije rezultate, jer je pad usluga doveo do smanjenja izvoza, dok je uvoz nastavio
rasti. OCekuje se da ¢e domaca potraznja i dalje biti glavni pokreta¢ gospodarskog rasta, uz dodatnu podrsku
postupnog oporavka inozemne potraznje tijekom 2024. godine, $to bi moglo rezultirati rastom BDP-a iznad 3% i
u ostatku godine.

Tablica 1. Makroekonomski indikatori

| 2020. | 2021. | 2022. | 2023 | 20241 2025
Realna stopa rasta BDP-a u % -85 13.0 7.0 3.1 34 28
Osobna potrodng, rastu % 52 10.7 6.7 31 5.1 32
Investicie, rastu % -50 66 0.1 42 47 32
BOP po tekucim cijenama u mird HRK 510 5649 68 4 76.5 817 862
Stopa nezaposkenostiu % - LO [ 76 7.0 6.1 5.6 55
indeks potrosackh cijena. prosjgku % 01 26 10.8 8.1 30 25
Saldo tekuceg racuna kao % BOP-a -1.0 10 -2.8 1.1 0.5 0.0
Net FDI kao % BDP-a 22 6.7 50 35 26 24
Inozermni dug kao % BOP-a 81.0 803 729 83.7 82.9 81.0
Proracunski saldo kao % BOPa -13 25 0.1 -0.7 =24 -15
Javni dug kao % BDP-a 861 775 678 63.0 614 597

[zvor: MF, Hrvatska narodna banka, Drzavni zavod za statistiku, Erste&Steiermarkische Bank

2. Fiskalna i inflacijska kretanja u Hrvatskoj

Nakon snaznog utjecaja pandemije na javne financije i rasta proracunskog deficita, Hrvatska je ve¢ 2021. uspjela
vratiti fiskalne pokazatelje unutar Maastrichtskih kriterija, pri ¢emu je proraCunski manjak iznosio 2,5% BDP-a.
Fiskalna konsolidacija nastavila se i u 2022., kada je ostvaren blagi suficit od 0,1% BDP-a. Pozitivni rezultati
zabiljezeni su i tijekom 2023., s deficitom od 0,7% BDP-a, dok je javni dug, koji je prethodno premasSivao 86%
BDP-a, smanjen na 63% BDP-a.

Medutim, najavljena ekspanzivnija fiskalna politika u izbornoj 2024. godini dovela je do projekcije veceg
proracunskog manjka, koji se oCekuje na razini blizu 2% BDP-a, Sto predstavlja odstupanje u odnosu na trend
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fiskalne stabilizacije iz prethodnih godina. Nakon $to je Hrvatska u razdoblju prije uvodenja eura ostvarila
dvostruko poboljSanje kreditnog rejtinga te mu je tijekom 2023. dodatno dodijeljen pozitivni izgled, rejting agencije
su u 2024. zasad ostale oprezne, dijelom i zbog politi¢kih faktora. Unato¢ tome, S&P i Fitch potvrdili su kreditni
rejting Hrvatske na 'BBB+' uz zadrZane pozitivne izglede.

Inflacija, koja je 2022. dosegla dvoznamenkaste razine (10,8%), poCela je postupno usporavati i tijekom drugog
tromjesecja 2023. vratila se u jednoznamenkasto podrucje. Glavni ¢imbenici smanjenja inflacije bili su pad cijena
energije i hrane, a prosjecna godisnja stopa iznosila je 8,1%. Trend smanjenja inflacije nastavio se i u 2024., pa
je u prvom tromjesedju iznosila 4,1% na godisnjoj razini. Daljnje usporavanje zabiljezeno je ulaskom u drugi
kvartal, s godis$njim stopama od 3,7% u travnju i 3,3% u svibnju.

Dok su ¢imbenici na strani ponude ostali stabilni, pridonoseéi deflacijskim ucincima, potraznja je i dalje snazna.
Ocekuje se da ¢e rast domace potrosnje, visoka zaposlenost i povecanje placa zadrzati inflaciju nesto viSom u
usporedbi s prosjekom eurozone.

Tablica 2. Kreditni rejting Republike Hrvatske

S&Pljeswica | Frichflesvica |  Moody'sljestvica

Invedsidjski rejting
AR BAA b3
LA BA- A1
A4 AA Aa 2
AA- AA- Azl
Ex A A1

A Az
A- A- 43
I8 Poithan  [BBB+  Staban  |Saat
BEEB EEB Bax2 Statilan
Gl BeB Baad
Spelkulatvni rejting
B Bl Bal
BB = B2
BE- BE- Bad
B B 81
B B B2
B e 83
cee cce Caa
* [ Ca
C c c
o (L]

lzvor: Bloomberg

Izjava o ogranienju odgovornosti

Ovaj dokument temelji se na informacijama prikupljenim iz javnih i privatnih izvora za koje se smatra da su
pouzdani. Medutim, ne daje se nikakvo izri¢ito niti implicitno jamstvo u pogledu tocnosti ili potpunosti ovdje
navedenih podataka.

Dokument je namijenjen iskljuCivo opéem informiranju i edukaciji te ne predstavlja pravni, porezni,
racunovodstveni ili investicijski savjet. Misljenja i stavovi izneseni u njemu nisu prilagodeni individualnim
investicijskim ciljevima, vrijede samo na dan objave i podloZni su promjenama bez prethodne obavijesti.
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2. Gradevinarstvo

Prema podatcima DrZavnog zavoda za statistiku broj izdanih gradevinskih dozvola u Republici Hrvatskoj je u
2019. bio 9.932, a u 2023. je bio 11.564 Sto je porast od 16,43%, pri Cemu je u istom razdoblju porast izdanih
gradevinskih dozvola za zgrade (Prema metodologiji Drzavnog zavoda za statistiku zgrade su stalne gradevine
koje imaju kroviste i vanjske zidove, sagradene su kao samostalne uporabne cjeline koje pruzaju zastitu od
vremenskih i drugih vanjskih utjecaja, a namijenjene su stanovanju, obavljanju neke djelatnosti ili smjestaju i
¢uvanju zivotinja, robe, opreme za razli¢ite proizvodne i usluzne djelatnosti itd. U istrazivanju Drzavnog zavoda
za statistiku zgradama se smatraju i gradevine koje imaju krov, ali nemaju (sve) zidove, npr. nadstresnice te
gradevine koje su pretezno ili potpuno smjeStene ispod povrSine zemlje, npr. sklonita, podzemne garaze,
prodavaonice i drugi poslovni prostori (npr. u pothodnicima) i sl.) 22,35%, a za ostale gradevine (Prema
metodologiji Drzavnog zavoda za statistiku ostale gradevine jesu sve gradevine koje nisu zgrade, npr. ceste,
pruge, cjevovodi, mostovi, brane, sportski tereni itd.) je u promatranom razdoblju doSlo do smanjenja izdanih
gradevinskih dozvola od 11,46%.

Najveci porast izdanih gradevinskih dozvola je bilo u novogradnji koja je imala porast od 24,49% u razdoblju od
2019. do 2023. pri ¢emu se broj izdanih gradevinskih dozvola za rekonstrukciju smanjio za 6,15%. Previdena
vrijednost gradevinskih radova se sa EUR 4.899.545.000 u 2019. povecala na EUR 7.014.598.000 u 2023. Sto je
porast od 43,17%.

Prema DrZavnom zavodu za statistiku u 2019. je izdano 7.026 gradevinskih dozvola za novogradnju i dogradnju,
a u 2023. je izdano ukupno 8.769 gradevinskih dozvola Sto je povecanje od 24,81% pri ¢emu je u istom razdoblju
porast za stambene zgrade iznosio 30,91%, a za nestambene zgrade je u istom razdoblju smanjen broj izdanih
gradevinskih dozvola, a smanjenje je iznosilo 0,89%.

Prema Drzavnom zavodu za statistiku u 2019. su izdane gradevinske dozvole za 15.370 stanova, a taj broj se do
2023. povecao na 18.803 Sto predstavlja rast od 22,34%. Najveci udio u 2019. su imali stanovi u zgradama sa 3
i viSe stanova i iznosio je 64,97%, a najveci udio se zadrzao do 2023. kada je iznosio 64,13%. Najveci broj stanova
za koje su izdane gradevinske dozvole se nalazi u novogradnji koja je 2019. imala udio od 91,85% stanova, 7,40%
stanova je bilo u zgradama koje su se dogradile ili nadogradile i 0,74% stanova je bilo u prenamjeni nestambenog
prostora u stanove. U 2023. udio stanova za koje su izdane gradevinske dozvole u novogradniji je iznosio 94,45%,
udio stanova u dogradnji i nadogradniji je bio 4,57% i udio stanova u prenamjeni nestambenog prostora u stanove
je bio 0,98%.

Prema Drzavnom zavodu za statistiku u 2019. je zavrSena ukupno 5.521 zgrada pri ¢emu je bilo 4.316 zavrSenih
stambenih zgrada, a 1.205 zgrada koje se odnose na hotele i sliéne zgrade, uredske zgrade, zgrade za trgovinu
na veliko i malo, zgrade za promet i komunikacije, industrijske zgrade i skladita, zgrade javne namjene i ostale
nestambene zgrade. U 2022. je bilo ukupno zavrSeno 6.809 zgrada Sto je porast od 23,33% u odnosu na broj
zavrSenih zgrada u 2019. pri ¢emu je bilo 5.660 stambenih zgrada kojih je bilo 31,14% viSe zavrSenih u odnosu
na 2019., a ostalih zgrada je bilo 1.149 Sto predstavija smanjenje od 4,65% u odnosu na broj zavrSenih
nestambenih zgrada u 2019.
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Tablica 3. Gradevinarstvo u razdoblju od 2019. do 2023.

2019, 2020, 201, 2022, 2023,
lzdane gradevinske dozvole
Broj izdanih gradevinskih dozvola 9.932 8.403 10.5653 11.165 11.554
Zyade 5.194 7804 20m a714 10625
Ostale gradevine 1738 1899 1 562 1.457 1539
Mowogradnja 732 7.080 B 115 Ban 9112
Rekonstukcija 2612 2323 2433 2244 2459
Prewdena wijednost gradavinsiin radova (u tis, EUR) (1) 4,800 545 AT28 2453 4236 009 5.734. 590 7014598
lrdane gradevinske doxvole (novogradnja | dogradnja)
Ukupno 7.025 B.775 7811 B.525 B7E8
Stambens 7 grade (2] BETT 5538 6361 T.266 T432
Nestambene Zgrade (3} 1348 1.237 1,450 1.350 1337
Stanovi za koje su izdane gradevinske dozvole
Ukupna (4) 15370 14.083 16.654 18.991 18 803
Stambene z grade s 1 stanom 3750 3758 4738 4 B15 503
Stambens zgrace 5 2 slana 1426 1.308 1.504 1.622 1628
Stambene z grade 5 3 livide stanova 9.988 8859 0844 12.285 12
Mestambena z grade 208 pliti] 68 253 B5
Mowogradnjz 15370 14,083 16.654 18.991 12803
Dogradnjai nadogradnja (3) 15370 14.083 16.654 18.991 18 803
Prenamjena nestambenog prosiora u slanove 15370 14.083 16654 18.90 18803
Zavraane zgrade
Ukupno 5521 5.745 6071 £.809 -
Stambene 2 grade (6) 4316 4 580 5007 5660 4
Hotli i slicne z grade 135 133 B0 4130
Uredske z grade L) 44 L] 52
Zgrade zatrgovinu na vellko | mako 102 100 94 134 -
Zorade za promat | komunikacije 133 128 1= 128 &
Indusirjske zgrade | sidadista 282 268 245 74
Zorada [awne namens 115 148 130 96 -
COslale nestambens zorade 364 M3 kv 235 &

1 - Podaci o vijednosti radova dani 50 na temelju troSkovnika koji prilaZe investitor iz zshijev za izdavanje gradesinske doz wole
2 - Stambene z grade jesu gradevne v kojima je S0% ili wée ukupne korisne podne povrSine Zgrade namijenjano stambanim swhama
3 - Nestambens zgrade jesu gradevine koje nemai stambens povrsing i je mange od 50% wcupne Korisne podne povrsine T grade

namijenient stambenim swhama

4 - Stanoa dobiveni novogradnjorn, dogradnjomynadogradnjomnili prenamjenem nestambenog prostora u stan
& - Radou koiima se dobivaju nove uporabne cjeiine (novi stanod, posiowni | dugi proston) L2 postojece zgrade ili na njima
G - 507% | viEe konsne podne poviEing grade namjenjenc stamoenim sahame

Izvor: Drzavni zavod za statistiku
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3. Analiza gradevinske aktivnosti u Republici Hrvatskoj

Prema podacima Drzavnog zavoda za statistiku, broj izdanih gradevinskih dozvola u Hrvatskoj porastao je s 9.932
u 2019. na 11.564 u 2023., to predstavlja povecanje od 16,43%. Unutar tog razdoblja, broj dozvola za zgrade
porastao je za 22,35%, dok je broj dozvola za ostale gradevine, poput prometne infrastrukture i sportskih objekata,
smanjen za 11,46%.

Najznacajniji rast zabiljeZen je u novogradniji, gdje je broj izdanih gradevinskih dozvola povecan za 24,49% izmedu
2019. i 2023., dok je broj dozvola za rekonstrukciju istovremeno smanjen za 6,15%. Procijenjena vrijednost
gradevinskih radova takoder je znatno porasla - s 4,9 milijardi eura u 2019. na 7,01 milijardu eura u 2023., §to
predstavija rast od 43,17%.

U segmentu novogradnje i dogradnje, broj izdanih dozvola povecao se s 7.026 u 2019. na 8.769 u 2023., Sto je
rast od 24,81%. Pri tome je broj dozvola za stambene zgrade porastao za 30,91%, dok je broj dozvola za
nestambene zgrade neznatno smanjen za 0,89%.

Broj stanova za koje su izdane gradevinske dozvole povecao se s 15.370 u 2019. na 18.803 u 2023., to
predstavlja rast od 22,34%. Stanovi u zgradama s tri ili vi$e jedinica i dalje Cine najveci udio, koji je iznosio 64,97%
u 2019. i ostao na sli¢noj razini (64,13%) u 2023. Vecina stanova izdanih u gradevinskim dozvolama odnosi se
na novogradnju, Ciji je udio pove¢an s 91,85% u 2019. na 94,45% u 2023., dok je udio stanova u dogradnji i
nadogradnji smanjen s 7,40% na 4,57%.

Broj zavrSenih zgrada takoder je rastao — s 5.521 u 2019. na 6.809 u 2022., Sto predstavlja porast od 23,33%.
Povecanje je bilo izrazenije kod stambenih zgrada, kojih je dovrSeno 31,14% viSe nego 2019., dok je broj
zavrSenih nestambenih objekata blago smanjen za 4,65%.

Graf 1. Prikaz kretanja trazenih cijena stambenih nekretnina

HREVATSKA
e (12 2024/ 04 2009
T8, 84%

.....
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METODE PROCJENE

ObrazlozZenje za odabir metode

IzraCun trZiSne vrijednosti nekretnine provodi se metodama propisanim Zakonom o procjenama vrijednosti
nekretnina (NN 78/15) - poredbenom metodom, prihodovnom metodom ili troSkovnom metodom, ovisno o vrsti
nekretnine i njezinim specifi¢nostima.

POREDBENA METODA - primjerena za utvrdivanje trziSne vrijednosti neizgradenih i izgradenih zemljista,
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 trziSna se
vrijednost odreduje iz najmanje tri kupoprodajne cijene (transakcije) poredbenih nekretnina.

PRIHODOVNA METODA - primjerena za utvrdivanje trzisne vrijednosti izgradenih katastarskih ¢estica na kojima
se nalaze najamne nekretnine, gospodarske i druge nekretnine Cija je svrha stvaranje prihoda.

TROSKOVNA METODA - primjerena za utvrdivanje trzidne vrijednosti izgradenih gradevnih &estica 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.

Temeljem vazeceg Zakona o procjeni vrijednosti nekretnina (NN 78/15) i Pravilnika o metodama procjene
vrijednosti nekretnina (NN 105/15), a s obzirom na veliinu, vrstu i lokaciju nekretnina, potpisani vjeStak odabrao
je poredbenu metodu za procjenu trZidne vrijednosti kuce i pomocnih objekata.

Kao poredbene nekretnine preuzete su usporedne nekretnine dostavljene od strane Sisacko-Moslavacke
Zupanije, Upravnog odjela za prostorno uredenje, graditeljstvo i obnovu, odnosno prema dostavljenom izvodu iz
zbirke kupoprodajnih cijena obiteljskih kuca, koje se nalaze u neposrednoj blizini.
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Usporedne nekretnine:

Stambena zgrada - obiteljska kuéa (OK) - Zhirka kupoprodajnih cijena

Naziv atributa

1D ZKC
Datum pregieda 11.7.2026
\Virsta nekretnine {sg:?lm ZGRADA - OBITELISKA KUCA

1D PN (PU) 5388532

Vrsta ugovora KP - KUPOPRODAIA
Datum pevog evidentiranja ugovora u 2KC-u 17.10,2024
PovrSing u prometuy 676,00

Vrijednost nekretnine (KN) 828.795,00
Vrijednast nekretnine (EUR) 110.000,00

Diatum ugovora 30.08.2024
POREZI:

Promet podijeZe placanju PDV-a

MNaziv atributa

11.7.202

STAMBENA ZGRADA - OBITELISKA KUCA
(]

5386671

KP - KUPOPRODAJA

16.10.2024

736,00

979,485,00

130.000,00

15.06.2024

Promet podiijeZe pladanju PDV-a NE
Stopa PDV-a (%) 25
POV ukljufen u prikazanoj cijend NE

NE
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Informacije
| Stambena zgrada - obiteljska kuca (OK) - Zbirka kupoprodajnih cijena

3 MNaziv atributa Vrijednost atributa
& 1D ZKC 2536166
| Datum pregleda 11.7.2026.
STAMBENA ZGRADA - OBITELISKA KUCA
(oK)

5708021
KP - KUPOPRODAJA
01.07.2026

586,00

510.880,50
69.000,00
12.06.2026

Promet podifjee platanju PDV-a
Stopa PDV-a (%)
POV ukljucen u prikazanoj djeni

PROVEDENA EVALUACLIA
MOSCENICA - NASELJE

Stambena zgrada - obiteljska koda (OK) - Zbirka kupoprodajnih cjena

Naziv atributa Vrijednost atributa
1D ZKC 2243845
Diatum peegleda 11.7.2026,
Vrsta nekretnine A ZaRATA - CRITELKA Kuca
10 P (PU) 5463449
Vrsta ugovora KP - KUPOPRODAJA
Datum prvog evidentiranja ugovera u ZKC-u 27.01.2025
Povrging u prometu 673,00
Vrijednost nekretning (KN) 565.087,50
Vrijednost nekretnine (EUR) 75.000,00
Datum ugovora 30.12.2024
POREZIL:

= Promet podlijeZe pladanju POV-a
* Stopa POV-a (%)

+ POV uldjuden u prikazanoj cijeni
- Opticani
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Informacije
Stambena zgrada - obiteljska kuda (OK) - Zbirka kupoprodajnih cijena

. Naziv atributa Vrijednost atributa
e | 1D ZKC 2367856

STAMBENA 2GRADA - OBITELISKA KUCA
(oK)

Vrsta nekretnine

Sl | ID P (PU) 5617727
Vrsta ugovora KP - KUPOPRODAJA
| | Datum prvog evidentiranja ugovara u ZKC-u 29.08.2025
Povrsina u prometu 453,00
Vrijednast nekretnine (KN) £78.105,00
Vrijednost nekretnine (EUR) 90.000,00
#¢4, Datum ugovora 01.08.2025
24| POREZI:
» Promet podijede pladanju POV-a
= Stopa PDV-3 (%)
= POV ukdjuden u prikazanoj cijeni
= Optiranje
' Status podatka
| Cjenowni blok

Nastavno na dostavljene podatke iz zbirke postignutih kupoprodajnih cijena od Sisacko moslavacke Zupanije, Upravnog
odjela za prostorno uredenje, graditeljstvo i obnovu, Odsjek za prostorno uredenje, graditeljstvo i eNekretnine, od
13.07.2026.g. dostavlieno je 10 poredbenih nekretnina, od koji je procjenitelj odabrao 5 (iako su dovoljne 3 poredbene
nekretnine, no preuzeto ih je vise kako bi se postigla bolja aritmeti¢ka sredina vrijednosti nekretnina na procjenjivanom
podrucju). Preostalih 5 nisu zadovoljili, obzirom da se nije mogao vidjeti njihov vanjski izgled radi nedostupnosti google
street viewa, jedna usporedba je imala nerealni nisku vrijednost kupoprodaje, dok jedna usporedna nekretnina nije bila
ucrtana u katastru, stoga nisu mogli biti jasno definirani njezini gabariti.
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PROCJENA TRZISNE VRIJEDNOSTI KUCE POREDBENOM METODOM

OBILJEZJAPROCJENIVANE NEKRETNINE

Dan vrednovanja Cjenovni blok Jedinica lokalne Katast?rska Povrsina kuée P?v.rsma Namjena Opée stanje
samouprave Eestica (m?) okuénice (m?)
13.07.2026 MOSCENICA - Petrinja 1515 Moséenica 149,76 41.832,00 stambena lose
NASELJE
OBILJEZJAPOREDBENIH NEKRETNINA
# Datum sklapanja Cjenovni blok Jedinica lokalne | Jedini€éna cijena | PovrSina kué¢e P?v.rsma Namjena Opée stanje
ugovora samouprave (€/m?) (m?) okuénice (m?)
1 30.08.2024 MOSCENICA - Petrinja 482,67 227,90 676,00 stambena -—-
NASELJE
2 15.06.2024 MOSCENICA - Petrinja 404,25 321,58 736,00 stambena -—-
NASELJE
3 12.06.2026 MONSESEE,\II_IJCI:EA ; Petrinja 511,54 134,89 601,00 stambena -
4 30.12.2024 MOSCENICA - Petrinja 339,51 220,91 3.130,00 stambena -
NASELJE
5 01.08.2025 MOSCENICA - Petrinja 551,53 163,18 673,00 stambena -—-
NASELJE
1IZJEDNACENJE PREMAINDEKSU RAZVIJENOSTI
Indeks Indeks
Jedinice lokalne razvijenosti Jedinica lokalne razvijenosti
. Jediniéna cijena samouprave lokalnog samouprave lokalnog Korekcijski Jedini¢na cijena izjednaéena prema
(€/m?) poredbenih okruzenja predmetne okruzenja faktor indeksu razvijenosti (€/m?
nekretnina poredbenih nekretnine predmetne
nekretnina nekretnine
1 482,67 Petrinja 98,690 1,000 482,67
2 404,25 Petrinja 98,690 1,000 404,25
3 511,54 Petrinja 98,690 Petrinja 98,69 1,000 511,54
4 339,51 Petrinja 98,690 1,000 339,51
5 551,53 Petrinja 98,690 1,000 551,53
MEDUVREMENSKO IZJEDNACENJE
Geografsko
podrucje . an
# Jediniéna cijena predmetne ll)“a‘tu:l rs:(lﬂa::gja B::: Isll:::e:z:a Bazni indeks na Korekcijski Meduvremenski izjednacena
(€/m?) nekretnine pupovorja 9 kupo rtfda'je dan vrednovanja faktor jedniéna cijena (€/m?
(Zagreb, Jadran, 9 pop I
Ostalo)
1 482,67 30.08.2024 922,02 1,003 484,00
2 404,25 15.06.2024 922,02 1,003 405,36
3 511,54 Ostalo 12.06.2026 924,55 924,55 1,000 511,54
4 339,51 30.12.2024 922,02 1,003 340,44
5 551,53 01.08.2025 924,55 1,000 551,53
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INTERKVALITATIVNO IZJEDNACENJE

Obiljezja predmetne nekretnine u odnosu na poredbene nekretnine Interkvalitativno
" Jedini¢na cijena Powrsi Powrsi Ukupni !(.oevficijent ) iz.je'c'inaée.rla
(€/m?) Mikrolokacija ovrsina OVISINA |y i nacin gradnje Ostalo obiljezja jediniéna cijena
kuée okuénice (€ /mz)
1 484,00 =» 1,00 -isto = 1,00 -isto =» 1,00 -isto =» 1,00-isto = 1,00 -isto 1,00 484,00
2 405,36 =» 1,00 -isto = 1,00 -isto =» 1,00 -isto =» 1,00-isto = 1,00 -isto 1,00 405,36
3 511,54 =» 1,00 -isto = 1,00 -isto =» 1,00 -isto =» 1,00-isto = 1,00 -isto 1,00 511,54
4 340,44 =» 1,00 -isto = 1,00 -isto =» 1,00 -isto =» 1,00-isto = 1,00 -isto 1,00 340,44
5 551,53 =» 1,00 -isto = 1,00 -isto =» 1,00 -isto =» 1,00 -isto = 1,00 -isto 1,00 551,53
STATISTICKA OBRADA
. Jedinié nazcije na odstt::tai:-’n?:od OdI:?::;l:j:ood Kontrola\'
(€/m’) prosjeka (%) prosjeka (€/m?) odstupanja
1 484,00 6% 25,42 Zadovoljava
2 405,36 -12% 53,21 Zadovoljava
3 511,54 12% 52,97 Zadovoljava
4 340,44 -26% 118,14 Zadovoljava
5 551,53 20% 92,96 Zadovoljava
458,57 prosjek 169,94 pravilo 2-sigma
PRERACUNAVANJE POSEBNIH ODSTUPANJA PROCJENJIVANE NEKRETNINE
Odstupanja (€/m?)
Procijenjena jedini€na Ukupna Korigirana

vrijednost (€/m? | Stanje odrzavanja |Gradevinske Stete G;aot:)er‘:\'::ik' Zastarjelost Nedovrenost | odstupanja (€/m?) | vrijednost (€/m?)
458,57 = 0 =) 0 & 25 > 0 ) 0 25 433,57

vanjskim o¢evidom utwdeno odvajanje keramike od temeljne konstrukcije, nepravilno ugradeni PVC prozori, pretpostavija se da je kué¢a iznutra puna viage radi
nekori§tenja, potrebni popravci krovi$ta

PRERACUNAVANJE POSEBNIH ODSTUPANJA SPOREDNIH DIJELOVA NEKRETNINE

Procijenjena jedini¢na

Odstupanja (€/m?)

Ukupna

Korigirana

vrijednost (€/m®) | Stanje odrzavanja|Gradevinske Stete G?Q‘:;‘:::iki Zastarjelost Nedowrsenost | odstupanja (€/m?) | vrijednost (€/m?)

458,57 = 0 ) 0 '] -50 =] 0 =) 0 -50 408,57
pomocéni objekti izgradeni od drveta, dotrajali potrebni popravci

. Jedini¢na Trzi$na vrijedn
Nekretnina vrijednost (€/m?) Povrsina (m?) BRI ((’Z;
Obiteljska kuca 434 149,76 64.934
Pomocéni objekti 409 15,29 6.248
Ukupno 165,06 71.181
Tro$ak legalizacije -5.000
Ukupno umanjenja -5.000
Sveukupno trzisna vrijednost 66.181
TrziSna vrijednost (€) zaokruzeno 66.200
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Ovaj elaborat procjene vrijednosti nekretnine izraden je temeljem obavljenog oCevida na nekretnini 08.06.2026. i
dostavljene dokumentacije od strane Narucitelja i od strane Sisacko-Moslavacke Zupanije, Upravnog odjela za
prostorno uredenje, graditeljstvo i obnovu. Prilikom izrade ovog elaborata procjene nekretnina primjenjivale su se
odgovarajuce odredbe i smjernice odgovarajucih zakona, podzakonskih akata, propisa, odluka i normativa i to

kako slijedi:

Zakon o procjeni vrijednosti nekretnina NN 78/15 — u daljnjem tekstu Zakon,

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),

Pravilnik o metodama procjene vrijednosti nekretnine (NN 105/15) - u daljnjem tekstu Pravilnik,
Zakon o prostornom uredenju NN153/13, 65/17, 114/18, 39/19, 98/19

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

Zakon o zemljisnim knjigama NN 63/19

Zakon o komunalnom gospodarstvu NN 68/18, 110/18, 32/20

Zakon o drzavnoj izmjeri i katastru nekretnina NN 112/18

Aktualna prostorno planska dokumentacija za lokaciju na kojoj se nalazi nekretnina,

VaZece odluke u vezi komunalnog opremanja gradevinskog zemljista i iznosa troSkova
komunalne infrastrukture,

Vazedi gradevinski normativi i propisi u RH,

Norma HRN ISO 9836:2011.,

Pravilnik o nacinu utvrdivanja obujma gradevine za obraCun komunalnog doprinosa, NN
15/2019-304

Zakon o postupanju s nezakonito izgradenim zgradama NN 86/12, 143/13, 65/17, 14/19
Indeks cijena stambenih nekretnina — ICSN, MSI cijene, izvor: Drzavni zavod za statistiku
Republike Hrvatske, priopéenje 13.1.2/1. od 20. sije¢nja 2016., te svako slijedece novo
kvartalno izdanje istog izvora
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Temeljem izradene procjene za nekretnine upisanu kao:
Broj Povrsina
Rbr. zen;lpsta Oznaka zemljista Primjedba
_ (kat. jutro | &hv m2
cestice)
1. |482/106 |MOSCENICA 888
KUCA MOSCENICA 04
DVORISTE MOSCENICA 704
UKUPNO: 888

Utvrduje se trziSna vrijednost nekretnina u iznosu 66.200,00 EUR

Na iskazanu trZisnu vrijednost nekretnine ne moze se zaraCunavati PDV.
Sisak, 02.08.2026.
Procjenu izradio:

Vedran Slabinjac

Stalni sudski vjeStak za podrucja gradevinarstva i procjene vrijednosti nekretnina

Digitally signed by
VED RAN VEDRAN SLABINJAC
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ELABORAT PROCJENE VRIJEDNOSTI NEKRETNINA

IZJAVA:

Vedran Slabinjac ovime izjavljuje kako su duZnosti procjenitelja izvrSene nepristrano i neovisno, sukladno
pravilima struke, vazeé¢im standardima i pozitivnim zakonskim propisima. Prema mojim saznanjima i
uvjerenjima, nema cinjenica niti okolnosti, u proslosti ili sadasnjosti, ili koje bi mogle nastati u predvidivoj
buduénosti, koji mogu dovesti u pitanje nepristranost i neovisnost prilikom izrade ovog elaborata procjene
vrijednosti. Dostupnim podacima koristio sam se najbolje i u dobroj vjeri. Pri izradi procjene nije mi pruzana

strucna pomoc.

Ovjera elaborata :

Vedran Slabinjac

Stalni sudski vjeStak
za podrucja gradevinarstva
i procjene vrijednosti nekretnina

S

A %
% Vedran Slabinjac %
] dipl. Ing. geot:

5 iing. grad! £
it va Rultbid $6°E
Slsak

©

Digitally signed by
VEDRAN VEDRAN SLABINJAC

' Date: 2026.08.02
v)'%/ SLABINJA 12:41:12 +02'00'
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ELABORAT PROCJENE VRIJEDNOSTI NEKRETNINA

ZemljiSno knjizni izvadci
|zvodi iz katastarskog plan
RjeSenje o imenovanju stalnog sudskog vjeStaka

|zvaci iz zbirke kupoprodajnih vrijednosti Sisacko-Moslavagke Zupanije
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ELABORAT PROCJENE VRIJEDNOSTI NEKRETNINA

Prilog br. 1 Zemljisno knjizni izvadak

thae NESLUZBENA KOPIJA

REPUBLIKA HRVATSKA
Opcinski sud u Sisku
ZEMLJISNOKNJIZNI ODJEL PETRINJA

Stanje na dan: 02.06.2026. 17:13 Verificirani ZK uloZak
Katastarska opcina: 322903, MOSCENICA Broj ZK uloska: 1096
Broj zadnjeg dnevnika: Z-12281/2025
Aktivne plombe:
IZVADAK IZ ZEMLJISNE KNJIGE
A
Posjedovnica
PRVI ODJELJAK
Brlo! Povrsina
Riw. | Oznaka zemljista Primjedba
_ (kat. , jutro | éhv m2 e
Cestice)
1. 482/106 |MOSCENICA 888
KUCA MOSCENICA 94
DVORISTE MOSCENICA 794
UKUPNO: 888
B
Vlastovnica
Rbr. Sadrzaj upisa Primjedba

1. Viasnicki dio: 1/1
BROZIC ANDEY, OIB: 94629524280, BASCINSKA CESTA 37B, 47000 KARLOVAC

31  Zaprimljeno 01. oZujka 2013. Z-553/2013
Na temelju odredbe ¢lanka 81. i 82. Zakona o zemljiSnim knjigama zabiljeZuje se spor do
pravomocnog okon¢anja postupka koji se vodi pred ovim sudom pod RjeSenjem broj P-135/2013.

1.4 Zaprimijeno 17.11.2021.g. pod brojem Z-12761/2021

na1(12)

ZABILJEZBA, SPOR, Na temelju odredbe ¢lanka 86. i 87. Zakona o zemljiSnim knjigama (NN
63/2019).

C
Teretovnica

Rbr. Sadrzaj upisa Iznos Primjedba
1

1.2 Zaprimijeno 27.01.2023.g. pod brojem Z-1301/2023 nall
Prvenstveni red upisa: Z-1196/2023

ZABILJEZBA, PRIVREMENA MJERA OSIGURANJA ZABRANOM OTUBDENJA |
OPTERECENJA, RIESENJE OVR-49/2023 27.01.2023

2.1 Zaprimijeno 13.02.2025.g. pod brojem Z-2157/2025

ZABILJEZBA, OVRHA, RJESENJE OPCINSKOG SUDA U SISKU, BROJ: OVR-
80/2025 13.02.2025

Zemipsnoknjzni izvadak (datum | vrijeme zrade) 02.06.2026. 17:16:16 Stranica: 1
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ELABORAT PROCJENE VRIJEDNOSTI NEKRETNINA

o 1ZVADAK IZ ZEMLJISNE KNJIGE Verificirani ZK uloZak
Katastarska opcina: 322903, MOSCENICA Broj ZK uloska: 1096
C
Teretovnica
Rbr. | Sadrzaj upisa Iznos |Primjedba

3.1 Zaprimlieno 26.05.2025.g. pod brojem Z-7662/2025

ZABILJEZBA, RJIESENJE OPCINSKOG SUDA U KUTINI BR. P-75/2025
26.05.2025, zabrana otudenja, opterecenja ili na bilo koji drugi nacin
raspolaganja nekretninom.

Potvrduje se da ovaj izvadak odgovara stanju zemljiSne knjige na datum 02.06.2026.

Zemisnoknj2ni izvadak (datum | vrijeme Zrade) 02.06.2026. 17:16:16 Stranica: 2
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ELABORAT PROCJENE VRIJEDNOSTI NEKRETNINA

Prilog br. 2 Izvod iz katastarskog plana

man
REPUBLIKA HRVATSKA NESLUZBENA KOPLJA
DRZAVNA GEODETSKA UPRAVA K.o. MOSCENICA
PODRUCNI URED ZA KATASTAR SISAK kébr: 1515

ISPOSTAVA ZA KATASTAR NEKRETNINA PETRINJA
Stanje na dan: 02.06.2026.

IZVOD IZ KATASTARSKOG PLANA

Mjerilo 1:1000
Izvomo myjerilo 1:1000
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ELABORAT PROCJENE VRIJEDNOSTI NEKRETNINA

Prilog br. 3 Rjesenje o imenovanju stalnog sudskog vjesStaka

REPUBLIKA HRVATSKA

MINISTARSTVO PRAVOSUDA, UPRAVE
I DIGITALNE TRANSFORMACLIE

KLASA: LIP=T10-03/24-01 974
URBROJ: 514-03-04-02/05-25-04
Zagrebh, 8. kolovoza 2025,

Ministarstvo pravosuda, uprave i digitalne transformacije, OIB: 72910430276,
na temelju &lanka 127.b stavka |. Zakona o sudovima (,.Narodne novine®, br. 28/13., 33/15.,
82/15., 82/16., 67/18., 21722, 16/23. i 36/24.), povodom zahtjeva Vedrana Slabinjca,
diplomiranog inZenjera geotehnike i inZenjera gradevinarstva iz Siska, Ulica Hanibala Lucica
10, OIB: 12864997429, u postupku imenovanja stalnog sudskog vjestaka. donosi

RIESENJE

l. Vedran Slabinjac. diplomirani inkenjer geotehnike i infenjer gradevinarsiva iz
Siska, Ulica Hanibala Luciéa 10, OIB: 12864997429, imenuje se stalnim sudskim
viestakom za podrudja pradevinarstva i procjene vrijednosti nekretning s danom 8.
kolovoza 2025,

1. Danom izvrénosti ovog rjeienja imenovani ée se upisati u Popis stalnih sudskih
vjeitaka ovog Ministarsiva,

ObrazloFenje

Vedran Slabinjac. diplomirani inZenjer geotehnike i infenjer gradevinarsiva iz
Siska. podnio je zahtjev za imenovanje stalnim sudskim vjestakom za podrufja gradevinarstva
i procjene vrijednosti nekretning.

Imenovani je zahtjevu prilozio Yvotopis, dokaz o zavrienom studiju, dokaz o
radu na poslovima u struci i trajanju radnog odnosa, elektroni¢ki zapis o podacima
evidentiranim u matiénoj evidenciji Hrvatskog zavoda za mirovinsko osiguranje, dokaz o
skloplienom ugovoru o osiguranju za obavljanje poslova stalnog sudskog vjestaka, uvjerenje
opéinskog suda da se protiv njega ne vodi kazneni postupak za kazneno djelo za koje se
postupak pokreée po sluzbenoj dunosti i popis predmeta u kojima je obavio vjestadenje.

Uvjeti za imenovanje #a stalnog sudskog vjestaka propisani su u ¢lanku 126
stavku 1. Zakona o sudovima sukladno kojem za stalnog sudskoy vjestaka moZe biti imenovana
osoba drzavljanin Republike Hrvatske, drzavljanin drzave tlanice Europske unije ili drzavljanin
drzave polpisnice Sporazuma o Europskom gospodarskom prostoru koja ima zavrien
preddiplomski i diplomski sveuéiliani studij ili integrirani preddiplomski i diplomski sveudilidni
studij ili specijalisticki diplomski struéni studij odnosno zaveien preddiplomski sveugilidni
studij il preddiplomski struéni studij odgovarajudi podrudju vieStadenja wa koje s¢ imenuje |

A HAAAA

STAUPITHRGI 24009744
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ELABORAT PROCJENE VRIJEDNOSTI NEKRETNINA

koja je nakon zavrienog preddiplomskog 1 diplomskog sveuéilidnog studija th integriranog
preddiplomskog i diplomskog sveugilidnog studija ili specijalistickog diplomskog struénog
studija radila na poslovima u struci najmanje osam goding, a nakon zavrienog preddiplomskog
sveutiliSnog studija ili preddiplomskog struénog studija na poslovima u struci radila najmanie
deset godina, viada hrvatskim jezikom, zdravstveno je sposobna za obavljanje poslova stalnog
sudskog viedtaka, uspjeino je zavrdila provjeru znanja iz ustrojstva sudbene viasti, driavne
uprave | pravnog nazivlja, zavedila struénu obuku u strukovnoj udruzi stalnih sudskih vjedtaka,
ima sklopljen ugovor o osiguranju od odgovomosti za obavljanje poslova stalnog sudskog
viestaka i ima valjano odobrenje za samostalno obavljanje djelatnost (licenciju) il polozen
struni odnosno specijalistiéki ispit za obavljanje djelatnosti ako je to. sukladno posebnim
propisima, uvjet za obavljanje tih djelatnosti.

Po sluZbenoj duinosti ovo Ministarstvo je utvrdilo da je imenovani drzavljanin
Republike Hrvatske, da nije pravomocno osudivan za kazneno d}'n‘ln za koje se postupak
pokreée po sluzbenoj duznosti te je zatrazilo misljenje predsjednika Zupanijskog suda u Sisku.

Slijedom navedenog, utvrdeno je da imenovani ispunjava uvjete iz lanka 126
Zakona o sudovima te je rijefeno kao u izreci rjedenja.

Danom izvrinosti ovog rjedenja imenovani ¢e se na temelju ¢lanka 127.b stavka
4, Zakona o sudovima upisati u Popis stalnih sudskih viettaka ovog Ministarsiva te je dufan
obavijestiti o svakoj promijeni osobnih podataka, a otisak svog pelata u skladu s izrekom ovog
rjedenja i viastorudni potpis pohraniti u ovom Ministarstvu,

Uputa o pravnom lijekut

Protiv ovog redenja nije dopuStena Zalba, ali se mode pokrenuti upravni spor
pred Upravnim sudom u Zagrebu u roku od 30 dana od dana primitha ovog gedenja. Tuzba se
podnosi sudu neposredno u pisanom obliku, usmeno na zapismik ili se falje poftom, odnosno
dostavlja u elektroniékom obliku putem informacijskog sustava,

MINISTAR

e

DOSTAVITI:

{D‘u‘cdmn Slabinjac, Sisak, Ulica Hanibala Luciéa 10 {dostaviti na adress: Vedran Slabinjoc, Swmak, Uhca
Lavosliva Rukitke $6)

2. Pismohrans-ovdje

UMW

FLITI003240197414
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Prilog br. 4 Izvaci iz zbirke kupoprodajnih vrijednosti Sisaéko-Moslavacke Zupanije

A DR e

At
i
REPUBLIKA HRVATSKA
SISACKO-MOSLAVACKA ZUPANDIA
Upravni odjel za prostorno uredenje, graditeljstvo i obnovu
0Odsjek za prostorno uredenje, graditeljstvo i eMekretnine
Sisak, Rimska 28, tel. 044/ 540-213

e-mail: nekretnine@smz.hr
KLASA: 364-01/26-03/130

URBROI: 2176-08/14-26-3
Sisak, 13. srpnja 2026. godine

Vedran Slabinjac
Lavoslava RuZicke 56, 44 000 Sisak

PREDMET: VEDRAN SLABINJAC - Izvadak iz Zbirke kupoprodajnih cijena
OBILJEZJA NEKRETNINE NAVEDENA U ZAHTIEVU
k.o. MoScenica, Petrinja

k.t. 1515

vrsta nekretnine: Obiteljska kuca/kupoprodaja

- dostavlja se

Postovani,
sukladno €lanku 16. stavku 1. podstavku 5., €lanku 57. stavcima 1., 4. i 6. i lanku 58. stavku
1. Zakona o procjeni vrijednosti nekretnina (NN 78/15), a temeljem Vaseg zahfjeva i uvidom
u Zbirku kupoprodajnih cijena za podrudje Sisacko-moslavacke Zupanije, dostavlijamo Vam
sljedece ocitovanje:
— u izvatku 8104 2koji se nalazi u prilogu, dostavljamo Vam sve raspoloZive poredbene
nekretnine za obiteljske kuce, kupoprodaja za podrudje k.o. Moscenica.
— podaci o usporednim nekrefninama obuhvacaju peried prometa nekretnina —
2024/2026. godina.
— za Izvadak iz ZKC naplacena je upravna pristojba u ukupnom iznosu od 26,54 €,
sukladno Uredbi o tarifi upravnih pristojbi (NN 156/22).

Za sve nejasnoce i dodatne upite, slebodno se cbratite na gomnji broj telefona ili
navedeni e-mail.

S postovanjem,

PRILOG: kao u tekstu

DOSTAVITI:
1. Naslov
2 Spis SANJA DEAK

HE-TeET1913991

Eiekroniil poipiano: 13,07 200ET1155:57 (UTCP00S-07- EIT08:55:512)
Provimia: bt epotphrdd b fproviena

i raptia: GAESIM0-0TT-ded 1B Te I CSaTIEE

SsalEOMOSLAVASCA FURANLA '-‘ ;Ii
Ligemieni il T Biidored uraite, graditafine | obhov v J
otk 2 prostorn urdisngs, graditelstn | eNeimtring 1}
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REPUBLIKA HRVATSKA - SISACKO-MOSLAVACKA ZUPANL A
UPRAVNI ODJEL ZA PROSTORNO UREDENIJE, GRADITELISTVO | OBNOVU

IZVADAK IZ ZBIRKE KUPOPRODAJINIH CIJENA — KUPOPRODAJA STAMBENE ZGRADE-OBITELUSKA KUCA | STAMBENE ZGRADE-

KUCA ZA POVREMENI BORAVAK

VEDRAM SLABIMIAC (1286499 7429)

Zatratiofla

ELABORAT PROCJENE VRIJEDNOSTI NEKRETNINA

181042
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Napomene:
'Ii ADRESA, MAFOMENA
1 LIIDEVITA POSAVSEDG 37, FETRING NUE MOGLACE UTVROI] KATHOST BLICE.
] STARCEVICA ANTE 0, FETRIUA NUE MAOGLILE LTYROM) KATMOST ELICE.
] BOAKOANLS RUBEAA 55, PETRINIA WUE MAOGUME LITVROIT) KATHOST BCE
10 GALA LILIDEVITA 3, PETRINLL NUE MOGLIE UTVRDOIT) KATHOST BUCE:

Owaj izvadak izdaje se u svrhu utwrdivanjz vrijednosti nekretnine na adresi PETRA ZRINISKOG 40 cdnosne na k... 1515 ko, MD@E"ENICA, PETRINIA.
Predmetna nekretnina se prema planu pribliznih vrijednosti nalazi u cjenovnom bioku .

5 osobnim podatcima iz ovoga izvatka procjenitelji su duZni postupati sukladno posebnim propisima kojima se ureduje podrufje zastite osobnih
podataka.

Podatol u eMekretninama koji nisu evatuirani u ILP{R}S su informativni i prije koristenja korisnik ih treba provjeriti.

Svaki Zahtjev, lzvadak i Obavijest iz eNekretnina pohranjuje se za potrebe eventualne rekonstrukcije predmeta.

: IVICA SOSTARIC
KLASA: 364-01/26-03/130 HELI15 14675399
URBROJ: 2176-04/14-26-2 IZRADID,
VICA 5 Efhtern bl potstsanc: 13,07 MIETE L SEA1 (UTC: HI0S07- 19T00: 55417y
Proviada: Mg e poiph rdd befprovieis
SISAK. 13.7.2026. Bl TafLh: (A8 3ETL 4668 505 492 IASMITH
ShadRo-rcaliniiis Fupania
Uit el m geostonmd ueedine gradiafsie | sivowve
Odumb i prostornd ureden e gradtel ke | ablabeetnics
POUABMIENIA SERALCENE NAZIVA-

VRSTA LGOWORA: KP— kupoprocsia, N—najam, Z—zakup, PS—pravo sluinosti, PG — pravo gradenjs, 25— zakup uz pravo shenosti, ZPG — zakup 1z pravo gradenjz

WRETA NEKRETMIME: P2 — poljoprivredno zemljifte, GI — gradevinsio zemljisze, T Zumsko zemljiste, PHZ — prirodno ne plodno zemijiste, 5T — sten/apartman, G — gerafs, PGM —pardmo
Earaina mjesto, VP —vanjsko-parkimo mjesto, OF - stambenz zpradz-obitelizia kuca, KPB - sambenz zgrada-kuts za povremeni borauzk, PP — poclovni prostor, GIG — gospodarzka
zgrada. PPG — poslowna zprada, VIG — visestambens zrads, SEL — skiadiste, SP — spremizze. AN — raclicite nekretnine | 05 — ostaio, Bl - nutesine

ETAFMOST: 5 — suteren; PO — podrum; pretefito ukopana etais, PR — prizemije, K —iat, PK - potkrovije, UK — uwoben kat

3od3
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Prilog br. 5 Rjesenje o odbijanju akta za uporabu

Ovo
o Je gles;ergc Postalo  pravomucie

—— 1e se moze Lzvraiy,

REPUBLIKA HRVATSKA
SISACKO-MOSLAVACKA ZUPANIJA

GRAD PETRINJA

UPRAVNI ODJEL ZA PROSTORNO UREDENJE,
GRADITELJSTVO I ZASTITU OKOLISA

KLASA: UP/1-361-03/13-10/3379
URBROJ: 2176/06-07/5-21-10
Petrinja, 24.09. 2021, godine

Upravni odjel za prosiomo uredenje, gradietistvo 1 zadtitn okoliSa Grada Petrinje na
temelju &lanka 73. stavka 2. Zakona o opéem upsuviiomn postupku («Narodne novines broj
47/09) u predmetu zahtjeva za izdavanje rjeienja < lzvedenom stanju — podnositelja
DUBRAVKA BROZICA iz Mo¥tenice, Petra Zrinskog 40, OIB: 71120238462, donosi

RIESENJE

Odbacuje se zahtjev za izdavanje rjeSenja o izvedenom stanju podnositelja
DUBRAVKA BROZICA iz Mo#cenice, Petra Zrinskog 40, O1B: 71120238462, koji se vodi
pred ovim upravnim tijelom pod brojem: KLASA: UP/1-361-03/13-10/3379.

Obrazlokenje

DUBRAVKO BROZIC iz Moicenice, Petra Zrinskog 40, OIB: 71120238462, podnio
je ovom upravnom tijelu dana 24, 06. 2013, godine zahtjev za izdavanje rjedenja o izvedenom
stanju za zgrade izgradene u Mo3cenici, Petra Zrinskog 40, na k.¢.br. 1515 k.o. Mo3éenica,
zaprimljen pod brojem KLASA: UP/-361-03/13-10/3379.

Zakljuékom broj: KLASA: UP/1-361-03/13-10/3379, URBROJ: 2176/06-07/13-19-9,
od 02. 04. 2019. godine, podnositelj je bio pozvan da v roku od 30 dana od primitka zakljucka
dopuni zahtjev i ovom upravnom tijelu dostavi podatke potrebne kako bi se postupilo po istom,

Zakljuéak je istaknut putem oglasne ploée dana (8.04.2019. godine do 16.04.2019.,
godine, pa je utvrdeno da je navedeni rok za dopunu zahtjeva istekao,

Obzirom da je predmetni zahtjev nepotpun i da se po njemu ne moZe postupiti, sukladno

odredbi &lanka 73. stavka 2. Zakona o opéem upravnom postupku («Narodne novines broj
47/09) valjalo je odlugiti kao u izreci rjefenja.

33



ELABORAT PROCJENE VRIJEDNOSTI NEKRETNINA

UPUTA O PRAVNOM LIJEKU:

Protiv ovog rjedenja moZe se izjaviti zalba Ministarstvu prostornoga uredenja,
gradileljstva i drzavne imovine, u roku od 15 dana od dana primitka.

~ Zalba se predaje ovom upravnom tijelu neposredno u pisanom obliku ili usmeno na
zapisnik ili se 3alje poStom, oslobodena od plaéanja upravne pristojbe prema tarifnom broju 3.
Uredbe o tarifi upravnih pristojbi (,,Narodne novine”, broj: 92/21., 93/21. i 95/21.).

Dostaviti:

1. DUBRAVKO BROZIC - putem oglasne plote
Mo3cenica, Petra Zrinskog 40

2. DRZAVNI INSPEKTORAT
PODRUCNA JEDINICA ZAGREB

ISPOSTAVA SISAK
Sisak, Ulica I. K. Sakcinskog 26

(3) Evidencija,

4. Spis.

34



ELABORAT PROCJENE VRIJEDNOSTI NEKRETNINA

Prilog br. 5 Slike
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Prilog br. 5 Zadatak suda / narudzbenica

ol
o
Republika Hrvatska
Opcinski sud u Sisku
Sisak
Poslovni broj: Ovr-80/2025-10

ZAKLJUCAK

Opcinski sud u Sisku, po sutkinji Jasni Dumbovié, u ovrinoj stvan ovrhovoditelja
ABC - kreditna unija, CIB: 73640953507, Sisak, Ulica Stjepana | Antuna Radica 46,
kojeg zastupa punomocnik Berislav Balenovic, odvjetnik u Zajednickom odvjetnickom
uredu Zvonimira Stiperski-Benslav Balenowvi¢, protiv ovrSenika Andrey Brozic, OIB:
94629524280, Karlovac, Bascinska cesta 37B, radi ovrhe na nekretninama, 29. svibnja
20286.,

zakljuéio je

I. Odreduje se provesti dokaz gradevinskim vijeStaienjem radi utvrdivanja
vrijednost nekretnina upisanih u zk.ul. 1096 k.o. Mo5cenica, a koje se sastoje od test.
br. 482/106 kuca MoScenica od 94 m2 i dvoriste MoScenica od 794 m2, viasnistvo
ovrienika u cijelost.

Il. VjeStakom se odreduje stalni sudski vjestak Vedran Slabinjac, Sisak,
Hanibala Luci¢a 10.

. Sudski vjestak je obvezan podnijeti nalaz i misljenje u roku od 30 dana od
dana uredovanja na licu mjesta i podnijeti zahtjev za naknadu troskova.

IV. Sudski vjestak e izratunati vrijednosti navedenih nekretnina upisanih u
zk. ul. 1096 k.o. MoScenica, a koje se sastoje od Cest. br. 482/106 kuca MoSéenica od
94 m2 i dvoriste MoSéenica od 794 m2, vlasnidtvo ovrienika u djelosti, pimjenom
posebnog propisa iz podrucja prostomog uredenja o nafinu procjene vrijednosti
nekretnina, nacinu prikupljanja podataka i njihovoj evaluaciji te 0 metodama procjene
nekretnina (€l. 92. st. 1 Ovrénog zakona ("Narodne novine” broj 112/12_, 2513, 93/14.,
55M6.1 7317, - dalje: OZ), time da Ze voditi ratuna o tome koliko ona manje vrijedi
ako na njoj ostanu odredena prava i poslije prodaje (€. 92.st. 2. OZ-a).

V. Nalaze se ovrhovoditelju da u roku od 8 dana od dana primitka ovog
zakljucka uplati predujam za provodenje gradevinskog vjeStatenja u iznosu od 700,00
eura na Ziro racun broj HR6423500011300000576 s pozivom na broj 1-80-2025,
potreban za podmirenje troskova koji ¢e nastati u povodu izvodenja dokaza
viestatenjem, jer ce se u protivnom ovaj postupak cbustaviti temeljem £1. 14. st. 2. OZ.

V1. Odreduje se uredovanje na licu mjesta za
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2 Posl. broj: Ovr-80/2025-10

8. srpnja 2026. u 9,00 sati,
na koje uredovanje se pozivaju stranke | sudski viestak.

VIl Poziva se avrsenik da sudu i vieStaku omoguci pregled nekretnina koje su
predmet vieStatenja.

Sisak, 29. svibnja 2026.

Sutkinja
Jasna Dumbovic

JASNA DUMBOVIC

Elwloronifil potpisance: 29,05 2006TE043: 19 (UTC RIR6-05-29T0R:43: 1903
Piosra; B fepalphs.sdd B fproviera

By paphia: a0dat - a06d 442R-BTk3 el 2000 54
Dialinabd sl u Shbod L& s
c_ -+

Uputa o pravnom lijeku
Protiv ovog zakljuéka nije dopusten pravni lijgk (€1 11_st. 5 O7-a)

DNA
1. QOvrhovoditelj po pun.
2 Ovr3enik, putem poste | putem oglasne ploce
31 Sudski viestak Vedran Slabinjac, Sisak, Hanibala Luciéa 10
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Broj zapisa: 9-30888-c1146
Kontrolni broj: 019db-6b8aB-bdée2

Owvaj dokument je u digitalnom obliku elektronicki potpisan.

Vjerodostojnost dokumenta moZete provjeriti na sljedecoj web adresi:
https://e-komunikacija.pravosudije.hr/provjera-vijerodostojnosti

unosom gare navedenog broja zapisa | kontrolnog broja dokumenta.

Provijeru moZete napraviti | skeniranjem QR koda. Sustav ée u oba sluéaja
prikazati izvornik ovog dokumenta.

Ukoliko je ovaj dokument identifan prikazanom izvorniku u digitalnom obliku,
Opéinski sud u Sisku potvrduje vjerodostojnost dokumenta.
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