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Na zahtiev narucitella, ORA-FORM ZAGREB D.0.0. U STECAJU, ZAGREB, OPOROVECKI VINOGRADI 12C,
potrebno je izraditi procjenu vrijednosti poljoprivrednog zemljiSta. Procjenjivano zemljiSte nalazi se u naselju Greda
Sunjska, op€ina Sunja, na sljedeim katastarskim Cesticama; k.C.br. 596/2, 603/3, 1087/114, 1087/115 k.o. Greda
Sunjska.

Preuzeta obveza pretpostavlja izradu elaborata procjene temeljem pregleda predo¢ene dokumentacije i uvida u stvarno
stanje nekretnine na licu mjesta te utvrdivanje TRZISNE — vrijednosti nekretnine u trenutku procjenjivanja.

Odabrana je poredbena metoda procjene za izracun vrijednosti zemljista a u skladu s Zakonom o procjeni vrijednosti
nekretnina (NN 78/2015) te Pravilnikom o metodama procjene vrijednosti nekretnina (NN br. 79/14). Osnova proracuna
je povrsina nekretnine Cija se vrijednost procjenjuje, te jedini¢na cijena 1 m2 iste.

Elaborat procjene sluZiti ¢e narucitelju kao podloga i orijentacija za utvrdivanje stvarne vrijednosti nekretnina za potrebe
bilo kakvih pravno financijskih radnji koje pretpostavljaju prethodnu izradu 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 ¢emu
je svaka stranka postupila upuceno, razborito i bez prisile.

Cinjenice iznesene u ovom procjembenom elaboratu iznesene su u dobroj vjeri, temeliem ogevida na terenu, informacija
dobivenih od narucitelja te temeljem dostupne dokumentacije. Oevidom na terenu izvrSen je primarno vizualni pregled,
bez obavljenih strukturalnih ispitivanja i istraznih radova. 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 uogeni nedostaci koji bi mogli predstavijati razlog za izvodenje dodatne strucne
ekspertize.

Predmet procjene je katastarska Cestica ukljuujuci sve ono $to je s njom razmjerno 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 nain s njom trajno povezano, koja ima status postojece gradevine u smislu Zakona o
gradnji NN153/13, €1.3, st.(14), te stvarna prava koja su povezana s vlasnistvom nekretnine npr. pravo gradenja i pravo
sluznosti.

TehniCka oprema i oprema interijera (mobilijar, uredaji i dekori) nisu predmet procjene ovog procjembenog elaborata,
izuzev ako nije drugacije navedeno.

Provjera pravnog statusa nekretnine koja je predmetom procjene ovog procjembenog elaborata, u svrhu provjere
statusa postoje¢e gradevine u smislu Zakona o gradnji NN153/13, ¢&1.3, st.(14), iskljuCivo 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 kojom 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
koritenje), 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 obiliezja kao Sto su zagadenje, izrazita depresija,
poplavljenost ili druga prirodna obiljeZja koja bitno ograni¢avaju moguénost gradenja

— poredbene nekretnine imaju status postojece gradevine u smislu Zakona o gradnji NN153/13, €1.3, st.(14)



Posebne pretpostavke:

— podrazumijeva se da fotokopije dostavljenih dokumenata odgovaraju originalima

— vjerodostojnosti dobivenih podataka od naruditelja ili po njemu delegiranih osoba

— predmet ovog elaborata nije imovinsko-pravna provjera dokumentacije niti utvrdivanje vlasnistva ili posjeda na
nekretnini

— isto tako predmet elaborata nije postupak izvlastenja kao pravni proces

— prilikom oCevida na terenu narucitelj je duzan osigurati ulazak u nekretninu, a ukoliko to nije moguce tada ¢e se
procjembeni elaborat napraviti temeljem vanjskog pregleda nekretnine i ostalih raspoloZivih podataka,
primjenjujuci pretpostavku prosjeénog stanja nekretnine i u nju ugradene opreme i materijala uz redovno
odrZavanje, uz napomenu da tako dobivena vrijednost nekretnine predstavija samo grubi okvir trZiSne
vrijednosti te utjeCe na pouzdanost procjembenog elaborata

Vrijednosti iskazane u ovom procjembenom elaboratu mogu se promatrati iskljuéivo u kontekstu gore spomenutih opéih
i posebnih pretpostavki, svako odstupanje od istih moze znacajno utjecati na trziSnu vrijednost procjenjivane nekretnine.



Jazvenik o Novo Selo
Pi e
Staro Praéno Palanjecko
Sisak 36}
Ga-’dm‘aékadl Budasevo
Stara Drencina @ Stari grad Sisak
=
S 3
Topolovac
Rafinerija Nafte Sisak Q 7
Cmic Sisak
° %
- % o
oedtka ) 8 Preloscica
Moscenica Crnac e
Novo Selo
g
Gornje Blinjski Kut
3 Komarevo
Kotar -
Taboriste Stari Gaj
Bestrma Kinjacka E
Donja Madzari
Budicina
Klinac
i Mostanica Letovanci

LOKACIJA

Veliko
Svinjicko
Bukovsko
Gusce
Cigo¢
Lukavec
Posavski Gornja Letina
gat
Kratecko
Savs
Bistrag
d njska
Petrinjci Sunja =
: ' Zreme
{224

Drljaga

Muile

Bobovac




Kataztarzka opcina: 326291, GREDA STUNJSEA

DOKAZ VLASNISTVA

Nekretnina je upisana u zemljiSne knjige zk.ul. 548, k.0. Kosovac u posjedovnicu A na sljedecim katastarskim
Cesticama; 596/2, 603/3, 1087/114, 1087/115 k.o. Greda Sunjska , ukupne povrSine 16.289 m2. ZemljiSno-knjizno i
katastarsko stanje su uskladeni u smislu oznake Cestica te povrsine.

Broj ZK uloika: 5458

Broj zadmeg dnevmuka: Z-1184072019

Akirne plombe:
[ZVADAK IZ ZEMIJISNE ENJIGE
A
Posjedovnica
FEVI ODJELJAE
B'N'{ Povriina
Rby, | Zemliita Oznaka zemljista Primjedba
(kat. jutro| év | m2
festice)
1. 596/2 OSTALA FEMIJISTA 1072
PRIVATNI PUT U NIFALE 144
ORANICA NIFATEA 928
2. 60373 SREDNJE POLJE 2428
OFRAMICA SREDMIE FOLIE 2428
i 10877114 |MATNA 9430
LIVADA MATHA 9430
4 1087115 |MATNA 330
LIVADA MATHA 3339
UKTPNOD: 16289
B
Vlastovnica
Ebr. Sadriaj upisa Primjedba
2. Vlaznickd dio: 171
ORA-FORM ZAGREE D.0.0. U STECAJU, OIB: 23247341338, OPOROVECKI VINOGRADI 12 C, 10000
FACREE
22 Zapnmljeno 23.09 2019 g pod brojem Z-11116/2019 201
mal(l

FABILIEZBA, OTVARANIE STECANOG POSTUPKA, RIESENIE TRGOVACKOG SUDA U
ZAGREBU, BE_ 40. 5T-2867/2018 17.09.201%




PRIJEPIS POSJEDOVNOG LISTA

Kataztarzka opcina: GREDA SUNJSEA (Mbr. 326291)

Pozjedovm List: 3793

Udio Prezime i ime odwosno tvrika ili naziv, prebivalizte odnosne sjedizte upisane osobe OIB
111 OFA - FORM D.0.0., FAGREE, OPOROVECKI VINOGRADI 12C (VLASNIE) 23347341338
Podaci o katastarskim ¢esticama
ol Broj Adresa katastarske festice/Nafin uporabe katastarske Povriinal Bro; Posebni
| = | katastarske |festiceNafin uporabe zgrade, nariv zerade, kuend broj ol pravo Primjedba
e . ml DL. I
cestice zzrade rezimi
£946/2 NIZALKA 17z 7
FUT 144
ORANICA 928
6033 SEEDNJE POLJE 2428 9
OFANICA 2478
Ukupna povriina katastarskah éestica 3500
PELIEFIS POSTJEDOVNOG LISTA
Katastarzka opéina: GREDA SUNJSEA (Mbr. 326291)
Pozjedovma List: 3659
Udio Prezime i ime odnosno tvrika ili naziv, prebivaliste odnosnoe sjedizte upisane ozobe OIB
111 OFA - FORM D.0.0., FAGRER, OPOROVECKI VINOGRADI 12C (VLASNIE) 23247341338
Podaci o katastarskim cesticama
oo Broj Adresa katastarske ¢estice/Nadin uporabe katastarske Porriina/ Bro: Posebni
| & | katastarske |ZesticeNafin uporabe zgrade, naziv zgrade, kueni broj [, ol pravm Primjedhba
= I ml DL. v .
Cestice zgrade rezimi
1087/114 |MAINA 9430 5
LIVADA 9430
1087/115 | MATNA 1359 5
LIVADA 3359
Ukupna povriina katastarskih festica 11789




LIP-PROJEKT d.o.0.

procjene@lip-projekt.com
Telefon: +385 1 8895 625, Mob: +385 99 8874 699, Lovéenska 79 10 000 ZAGREB

Lana Cengija, d.i.g. , stalni sudski vjestak za graditeljstvo i procjene nekretnina

E NESLUZBENA VERZLIA

REFUBLIEA HEVATSEA
DELAVNA GEODETSEA UFRAVA E.o GREDA S1TMISEA, 329
PODRUCNI URED 74 KATASTAR SISAK (8 R

IZVOD IZ KATASTARSKOG PLANA
Priblimmo misils fipisa 1 1000
Trvome mjsrilo phna 12850
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ZEMLJISTA

zk.o. zk.ul. zk.C. Povrsina (m2)

k.0. Greda Sunjska 548 596/2 1.072,00
603/3 2.428,00
1087/114 9.430,00
1087/115 3.359,00

UKUPNO: 16.289,00
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PROSTORNO - PLANSKI STATUS

Prostorni plan uredenja opéine Sunja

Procjenjivane nekretnine su smjestene u poljoprivrednoj zoni prema odredbama PPU-a Sunja.

s
&

2.1, RAZVOJ | UREDENJE PROSTORA NASELJA
[ZGRABENI DIO GRABEVINSKOG PODRUCIA

MNASELJA
NEIZGRADENI DD GRADEVINSKDG PODRUCA
NASELJA

2.2 RAZVOJ | UREDENJE PROSTORA IZVAN NASELJA

GOSPODARSHA PROIZVODNA NAMIENA
POVRSINE ZA ISKORIATAVANIE MINERALNIH
SIROVINA (EXSLOATACIISKO POLJE)

OFOEITO VRVEDNC OERADIVG TLO (L KATEGORIA)
VRUEDNG QBRADIVO TLO (Il KATEGORLIA)

GOSPODARSKA SUMA
OSTALO POLJOPRIVREDNG TLO
| VODNE POVRSINE
e IZVORISTE

(+) GROBLJE




METODE PROCJENE

PRIKAZ OPCIH ODNOSA VRIJEDNOSTI NA TRZISTU NEKRETNINA

Prema posliednjim podacima HNB-a o kretanju indeksa cijena stambenih nekretnina za posljiednje proSlogodisnje
tromjesecCje zaokruzena je statistika za cijelu proslu godinu ¢ime je potvrden njihov rast treCu godinu za redom. Tako je
indeks cijena stambenih nekretnina u posljednjem tromjeseCju proSle godine zabiljezio rast u odnosu na tromjesecje
ranije 1,1% dok je na godidnjoj razini rast iznosio 4,7%. Rast cijena podrzan je viSim cijenama novih i postojecih
stambenih objekata.

U odnosu na tromjesecje ranije cijene novih stambenih objekata nastavile su s rastom drugo tromjesecje za redom
(0,7%) kao i postojeci stambeni objekti koji su zabiljezili rast od 1,2%. Promatrano na godisnjoj razini, u odnosu na isto
tromjesecje 2017., i novi i postojeCi stambeni objekti nastavili su s pozitivnim godidnjim stopama rasta (2,8% odnosno
5,0%) pri ¢emu su postojeci stambeni objekti nastavili pozitivan niz posljednjih trinaest tromjesecja, a novi sedam.
Zamjetan rast na godiSnjoj razini zabilieZen je u Gradu Zagrebu (8,5%) te Jadranu (4,4%) dok je u ostalim dijelovima
Hrvatske zabiljezen pad (-0,3%).

Snaznije stope rasta u ¢etvrtom tromjesecju prosle godine pridonijele su ukupnom rastu cijena stambenih nekretnina na
godiSnjoj razini. Naime, u proSloj godini su cijene stambenih nekretnina nakon skromnijeg rasta u 2016. i 2017. (0,9%
odnosno 3,8%) zabiljezile prosjecni godisniji rast od 6,1%. Navedena godiSnja stopa rasta najviSa je od 2007. godine
kada je godiSnja stopa rasta iznosila 13,9%. Pri tome je godi$nji rast podrzan viSim cijenama novih i postojecih objekata
(3,6% odnosno 6,6%). Rast cijena, promatrano u prosjeku, zabilieZen je i u Gradu Zagrebu (10,8%), Jadranu (5,4%) te
na ostalim podrucjima (0,6%). Stopa rasta cijena u Zagrebu najvisa je od 2007.

Ubrzavanjem stopa rasta u prosloj godini u Hrvatskoj su cijene stambenih nekretnina u prosjeku rasle po viSim stopama
u odnosu na prosjek EU (4,4% godiSnje). Isto tako promotrimo li zemlje u okruZenju jedino je u Italiji zabiljezen nastavak
pada cijena stambenih nekretnina sedmu godinu za redom (-0,6%) dok sve ostale zemlje i dalje biljeze snazniji rast u
odnosu na Hrvatsku. Tako je primjerice u Ceskoj zabilieZen rast od 8,6%, Madarskoj 9,7%, Sloveniji 15,1% te Slovackoj
7.4%. S obzirom da je u Ceskoj i Madarskoj opravak cijena stambenih nekretnina zapogeo ranije (godisnje stope rasta
prisutne su od 2014.). te da je u proSloj godini zabilieZzen njihov zamjetan rast, u odnosu na 2008. one su na viSim
razinama. U Slovackoj je rast zapoCeo ve¢ 2013. ali uzmemo li u obzir razmjerno snazan pad u 2009. (-12,7% godisnje)
te blaze godiSnje stope rasta proteklih godina tek je u 2018. premaSena razina iz 2008. (+5%). Unato¢ godiSnjim
stopama rasta u posljednje Cetiri godine koje su se sa svakom novom godinom intenzivirale cijene stambenih nekretnina
u Sloveniji su na oko 0,7% niZim razinama u odnosu na 2008.



Kod analize kretanja cijena stambenih nekretnina vazno je napomenuti da trZiSte nekretnina ostaje visoko
segmentirano. Unato¢ kumulativnim pokazateljima cijene na trZiStu i dalje su visoko diferencirane (na pojedinim
mikrolokacijama postoje znacajne razlike). Naime, nekretnine priviatne lokacije te visoke kvalitete gradnje uobiCajeno
nisu pod znacajnijim utjecajem promjena na trzistu (u vrijeme kada su cijene nekretnina u prosjeku biljeZile takve
nekretnine nisu biljeZile bitnije pomake cijena na nize razine, uglavnom su i biljeZile stagnaciju ili blazi rast cijena).

UnatoC rastu cijena stambenih nekretnina i u 2018. godini one su i dalje na oko 10% nizim razinama u odnosu na 2008.
Medutim, rast cijena trecu godinu za redom moZze biti dobar indikator koji upucuje na poCetke oporavka u ovom sektoru
(uz pozitivne stope rasta bilieze i fiziCki pokazatelji u gradevinskom sektoru, broj izdanih odobrenja za gradenje te
indeks obujma gradevinskih radova). S obzirom na oCekivani nastavak rasta gospodarstva uz pozitivne pomake na
trziStu rada i u ovoj godini mozemo ocCekivati nastavak rasta cijena.

Indeksi cijena stambkenih nekretnina (2008.=100)
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Temeljem vazeceg Zakona o procjeni vrijednosti nekretnina (NN 78/15) i Pravilnika o metodama procjene vrijednosti
nekretnina (NN 105/15), a s obzirom na veli€inu, vrstu i lokaciju nekretnina, potpisani vjestak odabrao je poredbenu
metodu za procjenu trziSne vrijednosti gradevinskog zemljista te opéu prihodovnu metodu za procjenu trzisne vrijednosti
buduceg postrojenja vrednovanjem planiranih prihoda od prodaje elektriéne energije.
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PROCJENA VRIJEDNOSTI NEKRETNINE POREDBENOM METODOM

Usporedna prodajna cijena nekretnine odreduje se tzv. poredbenom metodom transakcija ili prodaja, tj. usporedbom
vrijednosti promatrane nekretnine i vrijednosti sli¢nih nekretnina u stvarnim transakcijama. Analiziraju se nekretnine koje
su bile prodane i usporeduju se njihova svojstva i svojstva nekretnine koja se procjenjuje. Prilagodbe u usporedivanju
vrSe se na osnovu podataka o vremenskom periodu u kojem se usporedne nekretnine pokuSavaju prodati, lokacij,
veliCini i obliku parcele, infrastrukturi, moguénosti gradnje zoni, itd. Budu¢i da se usporedne nekretnine razlikuju od
promatrane, potrebno je cijenu usporednih nekretnina prilagoditi promatranoj nekretnini usporedbom njihovih svojstava.
Postupak prilagodavanja treba odgovoriti na pitanje koliku bi cijenu imala usporedna nekretnina kada bi imala jednaka
svojstva kao i promatrana nekretnina. Povoljno je tu cijenu odrediti u odnosu na neku fizicku jediniénu mjeru, $to je
obiéno 1m2 povrSine (gradevine ili zemljiSta). Procjena vrijednosti nekretnine poredbenom metodom primjenjuje se u
svim procjenama vrijednosti stanova, uredskih prostora, lokala, jednostavnih (tipiziranih) ku¢a te zemljista.

Na osnovi pribavljenih podataka o poredbenim nekretninama u registru eNekretnina i nakon postupka grubog €is¢enja
podataka, potpisani vjestak je izdvojio sliede¢e poredbene nekretnine &ija kupoprodaja je realizirana unazad Cetiri
godine

Podaci o nekretnini Y=

| Poljopri Ste - Zhirka kupoprodajnih cijena A &
MNaziv atributa Vrijednost atributa

D ZKC 839883

| Datum pregleda 4.2.2020.

PZ - POLIOPRIVREDNG

| Vrsta nekretnine sEMLIETE

| D PN (PU) 3579727

|Vrsta ugovora KP - KUPOPRODATA
| PovrEing u promety 21.348,00

| Vrijednost nekretnine (KN) 20.556,00

Datum ugovora 07.04.2017

Status podatia PREUZETO OO PU

SUNIA, GREDA SUNISKA,

BOBOVAC, DONIT HRASTOVAC,
ZREME - O5TALD
POLIOPRIVREDNG TLO T SUME

PES - OSTALO POLIOPRIVREDNO
TLO, SUME T SUMSKD ZEMLIISTE »

Cjenovni blok

| Pretefita namjena cjenovnog bloka
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ID ZKC

Catum pregleds

| Vrsta nekretnine

|ID P (L)

| Vrsta ugowvora

| Powrina u prometu

| Vrijednost nekretnine (KN}
| Datum ugovora

| Status podatia

| Cienowni blok

H’eteilla namjena genovnog bloka

4

Vrijednost atributa
833881
4.2.2020.
PZ - POLIOPRIVREDNG ZEMLIIS
3573727
KP - KUPOPRODAJA
21.348,00
20.936,00
07.04.2017
PREUZETO OD PU
SUNIA, GREDA SUNISKA,
BOBOVAC, DONII HRASTOVAC,
ZREME - OSTALOD
POLMOPRIVREDNG TLO T SUME
PES - OSTALO POLIOPRIVREDN!
TLO, SUME T SUMSKD ZEMUIIST ¥
»

| D 2KC

%Datum pragleds

|Vreta nekretnine

{mm en (pU)

| Virsta ugovora

| Povréina u prometu

| Vrijednost nekretnine (KN)
| Datum Lgovora

| Status podatia

| Cjenowni blok

H’eteilla namjena gjenovnog bloka

&|0)|x

Vrijednost atributa
1011274
4.2.2020.

PZ - POLIOPRIVREDNO ZEMUIISTE

3929802

KP - KUPOPRODAJA
2.81%,00

2.500,00
01.10.2018
PREUZETC OD PU

SUNIA, GREDA SUNISKA, BOBOVAC
DONJI HRASTOVAC, ZREME - OSTA
POLIOPRIVREDNC TLC T SUME

PES - OSTALO POLIOPRIVREDNO T
SUME T SUMSKO ZEMLIISTE -




LIP-PROJEKT d.o.0.

procjene@lip-projekt.com

Telefon: +385 1 8895 625, Mob: +385 99 8874 699, Lovéenska 79 10 000 ZAGREB
Lana Cengija, d.i.g. , stalni sudski vjestak za graditeljstvo i procjene nekretnina

PROCJENA TRZISNE VRIJEDNOSTI POLJOPRIVREDNOG ZEMLJISTA POREDBENOM METODOM

OBILJEZJA PROCJENIVANE NEKRETNINE
Dan vrednovanja Cienovni blok Jedinica lokalne Katastrflrska Povraina (m?) Namj”evna . Koeflc!Jent' Kateglt')vrlja
samouprave Cestica zemljista iskoristivosti zemljista
04-02-20 Bobov ac Sunja k.g.br. 596/2, 3.500,00 Poljopriv redno 4,
603/3
OBILJEZJA POREDBENIH NEKRETNINA
# Datum sklapanja Cjenovni blok Jedinica lokalne | Jedini¢na cijena Povrsina (m?) Nam]“evna . Koeflc!Jent_ Kateg.(_)[ua
ugovora samouprave (€/m?) zemljista iskoristivosti zemljista
1 07-04-17 Bobovac Sunja 0,13 21.348,00 Poljoprivredno 4.
2 07-04-17 Bobovac Sunja 0,13 21.348,00 Poljoprivredno 4.
3 01-10-18 Sunja Sunja 0,12 2.819,00 Poljoprivredno --- 4.
1IZJEDNACENJE PREMA INDEKSU RAZVIJENOSTI
Indeks Indeks
Jedinice lokalne razvijenosti Jedinica lokalne razvijenosti
4 Jediniéna cijena samouprave lokalnog samouprave lokalnog Korekcijski Jedini€na cijena izjednaena prema
(€/m?) poredbenih okruzenja predmetne okruzenja faktor indeksu razvijenosti (€/m?
nekretnina poredbenih nekretnine predmetne
nekretnina nekretnine
1 0,13 Sunja 88,29 1,000 0,13
2 0,13 Sunja 88,29 Sunja 88,29 1,000 0,13
3 0,12 Sunja 88,29 1,000 0,12
MEDUVREMENSKO IZJEDNACENJE
Geografsko
podrucje . L
4 | Jediniéna cijena | predmetne %“‘(;" f:;i‘.’:g'a B;::'S';ge';.ga Bazni indeks na |  Korekcijski Meduvremenski izjednacena
(€/m?) nekretnine pop inog pan dan vrednovanja faktor jediniéna cijena (€/m?
ugovora kupoprodaje
(Zagreb, Jadran,
Ostalo)
1 0,13 07-04-17 100,93 1,013 0,13
2 0,13 Ostalo 07-04-17 100,93 102,24 1,013 0,14
3 0,12 01-10-18 102,00 1,002 0,12
INTERKVALITATIVNO IZJEDNACENJE
ObiljeZja predmetne nekretnine u odnosu na poredbene nekretnine Uk . Interkvalitativho
# Jediniéna cijena ! B koefiucFi)jr:elm izjednacena
(&m? Mikrolokacija Oblik parcele Konfiguracija | ostruktura Ostalo biliezi jedinicna cijena
terena obiljezja (€/m2)
1 0,13 =» 1,00 - isto =» 1,00 - isto =» 1,00 - isto =) 1,00 - isto =» 1,00 - isto 1,00 0,13
2 0,14 =» 1,00 - isto =» 1,00 - isto =» 1,00 - isto =» 1,00 - isto =» 1,00 - isto 1,00 0,14
3 0,12 =» 1,00 - isto =» 1,00 - isto =3 1,00 - isto =3 1,00 - isto =» 1,00 - isto 1,00 0,12
STATISTICKA OBRADA
Jedini¢na cijena Relatlvpo Apsolut'no Kontrola
# ©m) odstupanje od odstupanje od odstupania
prosjeka (%) prosjeka (€/m?) panj
1 0,13 3% 0,00 Zadovoljava
2 0,14 5% 0,01 Zadovoljava
3 0,12 -8% 0,01 Zadovoljava
0,13 prosjek 0,01 pravilo 2-sigma
PRERACUNAVANJE POSEBNIH ODSTUPANJA PROCJENJIVANE NEKRETNINE
Procijenjena Koeficijenti za preraéunavanje N
jedini¢na vrijednost | Argndaciiska Utjecaj __K0r|g|rana
(€/m?) povréirj1a Utjecaj buke zagade]nja ]zraka Vrijeme &ekanja | Sluznost puta |Sluznost vodova | Vrijednost (e/m?)
] 1,00 &) 1,00 5] 1,00 3] 1,00 &) 1,00 5] 1,00
0,13 0,13
1,00
. Jedini¢na TrziSna TrziSna
Zemljiste o
! vrijednost @/m3)|  POVISINa M) inost (6)|  vrijednost (kn)
k.¢.br. 596/2, 603/3 0,13 3.500 454,38 3.379
Ukupno 3.500 454,38 3.379
Zaokruzeno 3.300
srednji te¢aj HNB-a na dan vrednovanja: 7,437422 kn/€




LIP-PROJEKT d.o.0.

procjene@lip-projekt.com

Telefon: +385 1 8895 625, Mob: +385 99 8874 699, Lovéenska 79 10 000 ZAGREB
Lana Cengija, d.i.g. , stalni sudski vjestak za graditeljstvo i procjene nekretnina

Podaci o nekretnini =1

ljop ljiste - Zhirka kupoprodajnih cijena =
Maziv atributa Vrijednost atributa
ID ZKC 1104828
Datum pregleds 4.2.2020.
Wrstz nekretnine PZ - POLIOPRIVREDNO ZEMLIISTE
1D BN (PU) 4038762
Vrsta ugovora KP - KUPOPRODARA
Povrsina u prometu 5.711,00
Vrijednast nekretnine (KN) 3.000,00
Datum ugovora 29.03.2019
Status podatka PROVEDENA EVALUACIIA
SUNIA, GREDA SUNISKA, BOBOVAL
Cjenowni blok DONIL HRASTOVAC, ZREME - OSTA
P?UDFRIVREDNDTLO I SUME
o £ 5 PSS - OSTALO POLJOPRIVREDNO T
Pret=dla parmene enomog bola SUME I SUMSKD ZEMUIISTE =

4

Podaci o nekretnini =

ljop ljizte - Zhirka kupoprodajnih cijena &
Maziv atributa Vrijednost atributa
1D ZKC 1051534
Datum pregleds 4.2.2020.
Virsta nekretnine PZ - POLIOPRIVREDNO ZEMLIISTE
1D PN (PU) 3575151
Virsta ugovora KP - KUPCPRODAJA
Povrsina u prometu 18.889,00
Vrijednost nekretnine (KN) 8.380,00
Datum ugovora 15.01.2019
Status podatia PROVEDENA EVALUACDIA
SUNIA, GREDA SUNISKA, BOBOVAC
Gjenovni blak DONIL HRASTOVAC, ZREME - OSTA
POLIOPRIVREDNG TLO I SUME
5 o PSS - OSTALO POLIOPRIVREDND T
Pret=ila parere enomog bola SUME I SUMSKD ZEMUIISTE =

4 13



LIP-PROJEKT d.o.0.

procjene@lip-projekt.com

Telefon: +385 1 8895 625, Mob: +385 99 8874 699, Lovéenska 79 10 000 ZAGREB
Lana Cengija, d.i.g. , stalni sudski vjestak za graditeljstvo i procjene nekretnina

Podaci o nekretnini =1

Ste - Zbira kupoprodsjnih cjena =
Maziv atributa Vrijednost atributa
ID ZKC 743755
Datum pregleds 4.2.2020.
Wrstz nekretnine PZ - POLIOPRIVREDNO ZEMLIISTE
1D PN (PU) 3624312
Vrstz ugovora KP - KUPOPRODAJA Greda Sunjska 1087/114
Povrsina u prometu 11.516,00
Vrijednost nekretnine (KN) 5.000,00 \
Datum ugovora 27.04.2017
Status podatka PREUZETO OD PU
SUNIA, GREDA SUNISKA, BOBOWAL
Gjenovni blak DONIL HRASTOVAC, ZREME - OSTA
P?LDOPRIVREDNO TLO I SUME
o | . PS5 - OSTALO POUJOPRIVREDNC T
Pretefita namjena gjenovnog bloka EUME T SUMEKO ZEMUIETE 5

1 || [
' A IS o

. TrziSna TrziSna
Nekretnina - -

vrijednost (€)| vrijednost (kn)

k.C.br. 596/2, 603/3 454,38 3.379

k.¢.br. 1087/114, 1087/115 817,12 6.077

Ukupno 1.272 9.457

Zaokruzeno 9.400

srednji te€aj HNB-a na dan vrednovanja: 7,437422 kn/€




Ovaj elaborat procjene vrijednosti nekretnine izraden je temeljem dostavljene dokumentacije od strane Naruditelja
procjene. Prilikom izrade ovog elaborata procjene 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,

- Zakon o gradnji NN153/13, NN20/17,

- Zakon o zemljisnim knjigama (NN 91/96, 68/98, 137/99, 114/01, 100/04, 107/07, 152/08, 126/10, 55/13,
60/13),

- Zakon o komunalnom gospodarstvu (NN 36/95, 70/97, 128/99, 57/00, 129/00, 59/01, 26/03, 82/04,
110/04, 178/04, 38/09, 79/09, 153/09, 49/11, 84/11, 90/11, 144/12, 94/13, 153/13, 147/14),

- Zakon o drzavnoj izmjeri i katastru nekretnina (NN 128/99, 153/05,142/06, 16/07, 124/10, 56/13)

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

- Pravilnik o nacinu obraéuna povrsine i obujma u projektima zgrada (NN 90/10, 111/10, 55/12),

- 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 na¢inu utvrdivanja obujma gradevine za obracun komunalnog doprinosa, (NN 136/06,
135/10, 14/11, 55/12),

- Zakon o postupanju s nezakonito izgradenim zgradama (NN 86/12, 143/13),

- 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
PRILOZI
Prilog br.1 Zemljoknjizni izvadak
Prilog br.2 Kopija katastarskog plana
Prilog br.3 Prijepis posjedovnog lista

Prilog br.4 RjeSenje o imenovanju sudskog vjeStaka



ZAKLJUCAK

Temeljem izradenog elaborata procjene utvrduje se vrijednost poljoprivrednog zemljiSta u naselju Greda Sunjska, na
sliedecim katastarskim Cesticama; k.¢.br. 596/2, 603/3, 1087/114, 1087/115 k.o. Greda Sunjska, u iznosu od:

ZemljiSte Jediniéna | PovrSina TrziSna TrziSna
vrijednost (m2) vrijednost | vrijednost
(€/m?) (€) (kn)

k.C.br. 596/2, 603/3 k.0. Greda Sunjska 0,13 3.500,00 454,38 3.379,00

k.C.br. 1087/114, 1087/115 k.o. Greda Sunjska 0,06 12.789,00 817,12 6.077,00

SUVLASNICKI UDIO 1/1 16.289,00 | 1.271,50 9.456,00
(ORA-FORM ZAGREB D.0.0. U STECAJU)

Ukupno 1.271,50 9.456,00

Zaokruzeno 9.400,00

IzraCunata trZiSna vrijednost nekretnine ne ukljuCuje PDV.

Zagreb, 04. veljace 2020.

Procjenu izradila:

Lana Cengija

Stalni sudski vjeStak
za graditeljstvo
| procjene nekretnina

A AR
LANA CENGIJA §

dipling.grad.




NESLUZBENA KOPIJA

W
:: |
REPUBLIKA HRVATSKA

Op¢inski sud u Sisku
ZEMLJISNOKNJIZNI ODJEL SISAK

Stanje na dan: 12.01.2020. 23:25 Verificirani ZK ulozak
Katastarska opéina: 326291, GREDA SUNJSKA Broj ZK uloska: 548
Broj zadnjeg dnevnika: Z-11840/2019
Aktivne plombe:
IZVADAK 1Z ZEMLJISNE KNJIGE
A
Posjedovnica
PRVI ODJELJAK
Broj Povrsina
Rbr. | ZemliiSta Oznaka zemljista Primjedba
(kat. jutro | ¢hv m2
Cestice)

1. 596/2 OSTALA ZEMLJISTA 1072

PRIVATNI PUT U NIZALE 144

ORANICA NIZALKA 928
2. 603/3 SREDNJE POLJE 2428

ORANICA SREDNIJE POLJE 2428
3. 1087/114 |MAJNA 9430

LIVADA MAINA 9430
4. 1087/115 |MAJNA 3359

LIVADA MAINA 3359

UKUPNO: 16289

B
Vlastovnica

Rbr. Sadrzaj upisa Primjedba

2. Vlasnicki dio: 1/1

ORA-FORM ZAGREB D.0.0. U STECAJU, OIB: 23247341338, OPOROVECKI VINOGRADI 12 C, 10000
ZAGREB

2.2 Zaprimljeno 23.09.2019.g. pod brojem Z-11116/2019

na2 (2.1)
ZABILJEZBA, OTVARANIE STECAIJNOG POSTUPKA, RJESENJE TRGOVACKOG SUDA U
ZAGREBU, BR. 40. ST-2867/2018 17.09.2019
C
Teretovnica
Rbr. Sadrzaj upisa Iznos Primjedba

Zemljisnoknjizni izvadak (datum i vrijeme izrade) 14.01.2020. 14:21:29 Stranica: 1



IZVADAK IZ ZEMLJISNE KNJIGE Verificirani ZK ulozak

Katastarska opé¢ina: 326291, GREDA SUNJSKA Broj ZK uloska: 548
C
Teretovnica
Rbr. SadrZaj upisa Iznos Primjedba
1.2 Zaprimljeno 22.01.2019.g. pod brojem Z-866/2019 10.902.982,85 KN Glalvflli ulozak
nail.

Prvenstveni red upisa: Z-13929/2018

UKNIJIZBA, ZALOZNO PRAVO, RIESENJE BROJ OVR-2332/2018 18.01.2019, a)na
temelju ovr$nog Rjesenja Ministarstva financija, Porezne uprave Podru¢nog ureda Zag-
reb, Ispostava Dubrava, KI: UP/I-415-06/18-01/15, Urbr: 5413-07-03/2018-2 od 13.
srpnja 2018., radi osiguranja novc¢ane trazbine u ukupnom iznosu od 223.606,47 kn
(dvjestodvade-settritisucesestosestkunacetrdesetsedamlipa); od toga na ime glavnice iznos
od 215.197,15 kn i kamata 8.409, 32 kn kao i propisanu zateznu kamatu na iznos glavnice
od 215.197,15 kn koja tece od 14. srpnja 2018., pa do isplate, te b) na temelju ovr$nog
Rjesenja Ministarstva financija, Porezne uprave, Podru¢nog ureda Zagreb, Sluzba za
nadzor PDV-a Kl: UP/I-471-02/17-01/76, Urbr: 513-07-01-17-10 od 15. prosinca 2017,
radi osiguranja novcane trazbine u ukupnom iznosu od 10.679.376,38 kn
(desetmilijunasestosedamdesettisucatristosedamdesetSestkunatridesetosamlipa), od toga
na ime obveze iznos od 10.175.218,11 kn i kamata 504.158,27 kn kao i propisnu zateznu
kamatu na iznos obveze od 10.175.218,11 kn koja tece od 13. listopada 2017. pa do
isplate, te troskova postupka osiguranja u iznos uod 76.805,00 kn, za korist:

REPUBLIKA HRVATSKA, OIB: 52634238587
1.3 Zaprimljeno 22.01.2019.g. pod brojem Z-866/2019 na L1

Prvenstveni red upisa: Z-13929/2018

ZABILJEZBA, OVRSIVOST TRAZBINE
1.4 Zaprimljeno 22.01.2019.g. pod brojem Z-866/2019 na L1

Prvenstveni red upisa: Z-13929/2018

ZABILJEZBA, SPOREDNI ULOZAK, zk.ul. 1181 k.o. Svinica, koju zemljisnu knjigu
vodi Op¢inski sud u Sisku, Zemljisnoknjizni odjel Hrvatska Kostajnica.

2.2 Zaprimljeno 21.03.2019.g. pod brojem Z-3746/2019 1.411.800,00 KN GL;VNI ULOZAK
na Z.

Prvenstveni red upisa: Z-2530/2019

UKNIJIZBA, ZALOZNO PRAVO, Na temelju ovosudnog Rjesenja od 18. ozujka 2019.
godine broj Ovr-80/2019, uknjizuje se pravo zaloga na nekretnine u A, u prvenstvenom
redu zabiljezbe pokretanja postupka (Z-2530/2019), radi osiguranja nov¢ane trazbine
predlagateljice osiguranja koja na dan 12. travnja 2018. godine iznosi 1.411.800,00
(milijuncetristojedanaesttisu¢aosamsto) kn glavnice, kamata na taj iznos od 125.862,15
kn koje teku od 29. sije¢nja 2017. godine od 12. travnja 2018. godine, kao i zateznih
kamata na iznos glavnice od 1.411.800,00 kn tekuéih od 13. travnja 2018. pa do isplate po
stopi koja se odreduje za svako polugodiSte uvecanjem prosjecne kamatne stope na stanja
kredita odobrenih na razdoblje dulje od godine dana nefinancijskim trgovackim drustvima
izraCunate za referentno razdoblje koje prethodi teku¢em polugodistu za tri postotna
poena,

2.3 Zaprimljeno 21.03.2019.g. pod brojem Z-3746/2019 4.284,00 KN na2.2
Prvenstveni red upisa: Z-2530/2019

UKNIJIZBA, ZALOZNO PRAVO, - radi osiguranja nov&ane trazbine predlagateljice
osiguranja koja na dan 24. sije¢nja 2018. godine iznosi 4.284,00
(Cetiritisucedvjestoosamdesetcetiri) kn glavnice, kamata na taj iznos od 317,00 kn (od 29.
sijecnja 2017. do 24. sijecnja 2018.) kao i zateznih kamata na iznos glavnice od 4.284,00
kn tekudih od 25. sijecnja 2018. pa do isplate po stopi koja se odreduje za svako
polugodiste uve¢anjem prosjecne kamatne stope na stanja kredita odobrenih na razdoblje
dulje od godine dana nefinancijskim trgovac¢kim drustvima izra¢unate za referentno
razdoblje koje prethodi tekuéem polugodistu za tri postotna poena,

Zemljisnoknjizni izvadak (datum i vrijeme izrade) 14.01.2020. 14:21:29 Stranica: 2



IZVADAK IZ ZEMLJISNE KNJIGE
Katastarska op¢ina: 326291, GREDA SUNJSKA

C
Teretovnica

Verificirani ZK ulozak
Broj ZK uloska: 548

Rbr. SadrZaj upisa

Iznos

Primjedba

2.4 Zaprimljeno 21.03.2019.g. pod brojem Z-3746/2019
Prvenstveni red upisa: Z-2530/2019

UKNIJIZBA, ZALOZNO PRAVO, te troskova postupka osiguranja u iznosu od 15.430,00
kn zajedno sa zakonskom zateznom kamatom teku¢om od dana donosenja rjeSenja do
isplate po stopi koja se odreduje za svako polugodiste uvecanjem prosjeéne kamatne
stope na stanja kredita odobrenih na razdoblje dulje od godine dana nefinancijskim
trgovackim drustvima izracunate za referentno razdoblje koje prethodi teku¢em
polugodistu za tri postotna poena, za korist:

REPUBLIKA HRVATSKA
2.5 Zaprimljeno 21.03.2019.g. pod brojem Z-3746/2019

Prvenstveni red upisa: Z-2530/2019

ZABILJEZBA, OVRSIVOST TRAZBINE
2.6 Zaprimljeno 21.03.2019.g. pod brojem Z-3746/2019

Prvenstveni red upisa: Z-2530/2019
ZABILJEZBA, SPOREDNI ULOZAK, Zabiljezuje se da je u ispravi zk.ul. 1181 k.o.

Svinica oznacen kao sporedan ulozak, koju zemlji§nu knjigu vodi Opc¢inski sud u Sisku,
Zemljisnoknjizni odjel Hrvatska Kostajnica.

15.430,00 KN

na 2.2

na22,23,2.4

na22,23,24

Potvrduje se da ovaj izvadak odgovara stanju zemljiSne knjige na datum 12.01.2020.

Zemljisnoknjizni izvadak (datum i vrijeme izrade) 14.01.2020. 14:21:29

Stranica: 3



NESLUZBENA KOPIJA
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REPUBLIKA HRVATSKA

DRZ@VNA GEODETSKA UPRAVA
PODRUCNI URED ZA KATASTAR SISAK

Stanje na dan: 02.02.2020. 22:44

PRIJEPIS POSJEDOVNOG LISTA

Katastarska opéina: GREDA SUNJSKA (Mbr. 326291)
Posjedovni list: 3659

Udio Prezime i ime odnosno tvrtka ili naziv, prebivali§te odnosno sjediSte upisane osobe OIB

1/1 ORA - FORM D.0.0., ZAGREB, OPOROVECKI VINOGRADI 12C (VLASNIK) 23247341338

Podaci o katastarskim ¢esticama

Broj Adresa katastarske cestice/Nacin uporabe katastarske - . | Posebni
] ‘. e . . . |Povrsina/ Broj . -
N | & | katastarske |Cestice/Nacin uporabe zgrade, naziv zgrade, kucni broj m2 D.L pravni Primjedba
estice zgrade o rezimi
1087/114 |MAJNA 9430, S
LIVADA 9430
1087/115 |MAJNA 3359, S
LIVADA 3359
Ukupna povrsina katastarskih ¢estica 12789

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



NESLUZBENA KOPIJA
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REPUBLIKA HRVATSKA

DRZ@VNA GEODETSKA UPRAVA
PODRUCNI URED ZA KATASTAR SISAK

Stanje na dan: 02.02.2020. 22:44

PRIJEPIS POSJEDOVNOG LISTA

Katastarska opéina: GREDA SUNJSKA (Mbr. 326291)
Posjedovni list: 3793

Udio Prezime i ime odnosno tvrtka ili naziv, prebivali§te odnosno sjediSte upisane osobe OIB

1/1 ORA - FORM D.0.0., ZAGREB, OPOROVECKI VINOGRADI 12C (VLASNIK) 23247341338

Podaci o katastarskim ¢esticama

Broj Adresa katastarske cestice/Nacin uporabe katastarske - . | Posebni
=18 ‘. e . . . | Povrsina/ Broj . A
ﬁ” A | katastarske |cCestice/Nacin uporabe zgrade, naziv zgrade, kuéni broj m2 D.L pravni Primjedba
estice zgrade o rezimi
596/2  |NIZALKA 1072) 7
PUT 144
ORANICA 928
603/3 SREDNJE POLJE 2428, 9
ORANICA 2428
Ukupna povrsina katastarskih ¢estica 3500

NAPOMENA: Ovaj prijepis posjedovnog lista nije dokaz o vlasniStvu na katastarskim ¢esticama upisanim u posjedovnom listu.
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REPUBLIKA HRVATSKA
TRGOVACKI SUD U ZAGREBU
Ured predsjednika — Predsjednik suda

Zagreb, Amruseva 2/11

Broj: 4 Su—454/17
Zagreb, 28. travnja 2017.

Predsjednik Trgovackog suda u Zagrebu Nino Radi¢, odlu¢ujuéi povodom zahtjeva
Lane Cengije za ponovno imenovanje stalnim sudskim vjestakom, nakon provedenog
postupka, temeljem c¢lanka 125. 1 126. Zakona o sudovima Republike Hrvatske («Narodne
noviney, broj 28/13. 33/15, 82/15. i 82/16), a u svezi ¢lanka 2. i 12. Pravilnika o stalnim
sudskim vjestacima («Narodne novine», broj 38/14.1 123/15) donosi

RJESENJE

Lana Cengija (OIB: 96542264752), iz Zagreba, Radi¢evo Setaliste 27; ponovno se
imenuje stalnim sudskim vjeStakom za podru¢je graditeljstva i procjenu nekretnina na
vrijeme od Cetiri godine.

Imenovani sudski vjestak unijet ¢e se u popis stalnih sudskih vjestaka Trgovackog
suda u Zagrebu.

Obrazlozenje:

Imenovani sudski vjestak, podnio je zahtjev za ponovnim imenovanjem za stalnog
sudskog vjestaka za podruéje Trgovackog suda u Zagrebu.

Stalni sudski vjestak dostavio je dokaze iz ¢lanka 2. stavka 1. Pravilnika o stalnim
sudskim vjestacima.

Trgovacki sud u Zagrebu utvrdio je da se protiv kandidata ne vodi kazneni
postupak.

Kako su navedene ¢injenice utvrdene uvidom u dokumentaciju priloZene zahtjevu,
ispunjeni su svi zakonski uvjeti za ponovnim imenovanjem za stalnog sudskog vijestaka za
podrucje Trgovackog suda u Zagrebu na vrijeme od 4 godine te je stoga temeljem ¢l. 125. 1
126. Zakona o sudovima i ¢lanka 2. i 12. Pravilnika o stalnim sudskim vjeStacima valjalo
rijesiti kao u izreci ovog rjeSenja.

Uputa o pravnom lijeku:

Protiv ovoga rjeSenja dopustena je zalba Ministarstvu pravosuda u roku od 15 dana od
dostave rjeSenja. Zalba se neposredno predaje ili alje postom predsjedniku Trgovackog
suda u Zagrebu, u dva primjerka s dva preslika rje3enja.

Predsjednik
Trgovackog suda u Zagrebu

/ Nino Radi¢
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