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PROCJEMBENI ELABORAT TRZISNE VRIJEDNOSTI NEKRETNINA

SAZETAK
dan kakvoce 04.02.2026.
dan vrednovanja 04.02.2026.
dan ocevida 14.02.2026.
osnova procjene trziSna vrijednost
svrha procjene ZANATOPSKRBA
tip/vrsta nekretnine mjesto postanski broj ulica kucni broj
GZ/PZ - GRADEVINSKO | unutar iizvan GP
POLJOPRIVREDNO naselja Pisak
ZEMUISTE Dakovacki
DOKUMENTACUA
. . . katastarska L ..
vrsta izvatka zk odjel zk ulozak . broj Cestice | povrsSina
opcina
ZVADAK 12 ZK OPCINSKI SUD U
NESLUZBENA KOPLA DPAKOVU 11916 DAKOVO 10113 7.206 m’
ZK ODJEL BAKOVO

status nekretnina u zemljiSnoj knjizi

EVIDENTIRAN PISAK ORANICA, VOCNJAK

zabiljezba/e

SUKLADNO UPISU U IZVADAK IZ ZK POD BROJEM: Z-
4520/2025 (NASTAVAK STECAJNOG POSTUPKA)

teret/i

NEMA

vlasnik/ci

ZANATOPSKRBA ZADRUGA ZA PROIZVODNJU, TRGOVINU |
USLUGE U LIKVIDACII,BANA JELACICA 55, 31400 DAKOVO

OIB: 47961832313 u 1/1 dijela
. br. posjedovnog | katastarska e L v.
vrsta izvatka i broj Cestice | povrsina
lista opcina
PRIJEPIS POSJEDOVNOG LISTA - NESLUZBENA
COPUA 11916 DAKOVO 10113 7.206 m?

status nekretnine u katastarskom operatu

EVIDENTIRAN PISAK ORANICA, VOCNJAK

posjednik/ci

ZANATOPSKRBA ZADRUGA ZA PROIZVODNJU, TRGOVINU |
USLUGE U LIKVIDACIJI,BANA JELACICA 55, 31400 DAKOVO

OIB:

47961832313 u 1/1 dijela

IZRADA:
Mirko Sabljar, ing. grad.
Stalni sudski vjestak za gradevinarstvo i procjenu vrijednosti nekretnina



PROCJEMBENI ELABORAT TRZISNE VRIJEDNOSTI NEKRETNINA

OPCI PODACI / PREDMET PROCJENE

OZNAKA ZEMUISTE BP NADZEMNO BP PODZEMNO BP UKUPNO
k.¢.br. 10113 7.206 m? 0,00 m? 0,00 m? 0,00 m?
Vrsta nekretnine GZ/PZ - GRADEVINSKO | POLJOPRIVREDNO ZEMUISTE

Prostorno planska nam. |izgradeni dio izdvojenog dijela gradevinskog podruéja naselja Dakovo pod
nazivom Pisak Dakovacki (GP) / vrijedno obradivo tlo (P2)

Kig / Kis max 0,4-0,6 /2,4

Izgradenost na dan ocevida na predmetnom zemljistu nema izgradenih gradevina
Dozvole nisu predocene

Trenutna namjena zemljiste obraslo samoniklim raslinjem (Sikara)

Oblik Cestice nepravilan

Topografija ravna

Pristup poljski put

Infrastruktura nedostupna

Onediscenja nisu primjecena

Buka nisu uoceni vanjski izvori buke

Klasifikacija nekretnine |nekretnina koju zauzima vlasnik

UtrZivost predmetna nekretnina nalazi se na podrucju koje karakterizira slaba aktivnost na
trzistu nekretnina, te je utrzivost ocekivana u razumnom vremenskom razdoblju

Dat i . TV/m?
atum procjene TRZISNA VRIJEDNOST 16.069,61 EUR /m

16.03.2026. 2,2300 EUR/m"*

IZRADA:
Mirko Sabljar, ing. grad.
Stalni sudski vjestak za gradevinarstvo i procjenu vrijednosti nekretnina 4



PROCJEMBENI ELABORAT TRZISNE VRIJEDNOSTI NEKRETNINA

2. IMENOVANJE ZA STALNOG SUDSKOG VJESTAKA | PROCJENITELJA VRIJEDNOSTI NEKRETNINA

"W

REPUBLI KA ;lRVATSKA
MINISTARSTVO PRAVOSUDA 1 UPRAVE

KLASA: UP/1-710-03/23-01/48
URBROJ: 514-03-03-02/02-23-06

Zagreb, 6. travnja 2023.

Ministarstvo pravosuda i uprave, OIB: 72910430276, na temelju élanka 127.b
stavka |. Zakona o sudovima (.Narodne novine*, br. 28/13., 33/15., 82/15., 82/16., 67/18..
21/22.i 16/23.), povodom zahtjeva Mirka Sabljara. struéni prvostupnik (baccalaureus) inzenjer
gradevinarstva iz Dakova, Franje Ratkog 100, OIB: 46716009834, u postupku imenovanja
stalnog sudskog vjestaka, donosi

RIJESENJE

L. Mirko Sabljar, stru¢ni prvostupnik (baccalaureus) inZenjer gradevinarstva iz
Dakova, Franje Rackog 100, OIB: 46716009834, imenuje se stalnim sudskim
vjedtakom iz podrudja gradevinarstva i procjene vrijednosti nekretnina, &« danom 26.
travnja 2023.

II. Danom izvr$nosti ovog rjeSenja imenovani ¢e se upisati u Popis stalnih sudskih
vjestaka ovog Ministarstva.

ObrazloZenje

Mirko Sabljar, struéni prvostupnik (baccalaureus) inZenjer gradevinarstva iz
Pakova, podnio je zahtjev za imenovanje stalnim sudskim vieStakom iz podrugja
grudevinarstva i procjenc vrijednosti nckretnina.

Imenovani je zahtjevu priloZio Zivotopis, elektroni¢ki zapis iz Knjige drzavljana,
ovjerenu presliku potvrde zavrienog Tehnickog veleudilidta u Zagrebu o stefenom strunom
nazivu struéni prvostupnik (baccalaureus) inzenjer gradevinarstva, ovjerenu presliku obrtnice,
elektronitki zapis o radnom pravnom statusu Hrvatskog zavoda za mirovinsko osiguranje.
potvrdu poslodavca o vrsti poslova koje je radnik obavljao i trajanju radnog odnosa. policu
osiguranja od odgovornosti, uvjerenje op¢inskog suda da se protiv njega ne vodi kazneni
postupak za kazneno djelo za koje se postupak pokrece po sluZbenoj duZnosti. rjelenje
Zupanijskog suda u Osijeku, broj: 4 Su-68/2019 od 25. travnja 2019. o imenovanju stalnim
sudskim vjedtakom 1z podrucja gradevinarstva i procjene vrijednosti nekretnina i popis
predmeta u kojima je obavio vjestacenje.

Uvjeti za imenovanje za stalnog sudskog vjedtaka propisani su u ¢lanku 126.
stavku 1. Zakona o sudovima sukladno kojem za stalnog sudskog vjestaka moZe biti imenovana
osoba drzavljanin Republike Hrvatske, drzavljanin drZave ¢lanice Europske unije ili
drzavljanin drzave potpisnice Sporazuma o Europskom gospodarskom prostoru koja ima

IZRADA:
Mirko Sabljar, ing. grad.
Stalni sudski vjestak za gradevinarstvo i procjenu vrijednosti nekretnina 5



PROCJEMBENI ELABORAT TRZISNE VRIJEDNOSTI NEKRETNINA

(2]

zavrsen preddiplomski i diplomski sveucilidni studij ili integrirani preddiplomski i diplomski
sveutilidni studij ili specijalisticki diplomski stru¢ni studij odnosno zavrSen preddiplomski
sveutilisni studij ili preddiplomski strutni studij odgovarajuéi podrugju vjestadenja za koje se
imenuje i koja je nakon zavrienog preddiplomskog i diplomskog sveuciliSnog studija ili
inegriranog preddiplomskog i diplomskog, sveucilisnog swudija ili specijalistitkog diplomskog
stru¢nog studija radila je na poslovima u struci najmanje osam godina, a nakon zavrienog
preddiplomskog sveuéilidnog studija ili preddiplomskog stru¢nog studija na poslovima u struci
najmanje deset godina, vlada hrvatskim jezikom, zdravstveno je sposobna za obavljanje
poslova stalnog sudskog vjestaka, uspjesno je zavrsila provjeru znanja iz ustrojstva sudbene
vlasti, drzavne uprave i pravnog nazivija, ima sklopljen ugovor o osiguranju od odgovomnosti
za obavljanje poslova stalnog sudskog vjeStaka i ima valjano odobrenje za samostalno
obavljanje djelatnosti (licenciju) ili poloZzen strucni odnosno specijalisticki ispit za obavljanje
djelatnosti ako je to, sukladno posebnim propisima. uvjet za obavljanje tih djelatnosti.

Uvidom u kaznenu evidenciju ovog Ministarstva utvrdeno je da imenovani nije
pravomoéno osuden za kazneno djelo za koje se postupak pokreée po sluzbenoj duznosti te je
pribavljeno misljenje predsjednika Zupanijskog sudu u Osijeku.

Slijedom navedenog. utvrdeno je da imenovani ispunjava uvjete iz ¢lanka 126.
Zakona o sudovima te je rijeSeno kao u izreci rjesenja.

Danom izvr3nosti ovog rjedenja imenovani ¢e se na temelju ¢lanka 127.b stavka
3. Zakona o sudovima upisati u Popis stalnih sudskih vjestaka ovog Ministarstva te je duzan
obavijestiti o svakoj promijeni osobnih podataka. a otisak svog pecata i vlastoruéni potpis
pohraniti u ovom Ministarstvu,

Uputa o pravnom lijeku:
Protiv ovog rjeSenja nije dopustena Zalba. ali se moZe pokrenuti upravni spor
pred Upravnim sudom u Osijeku u roku od 30 dana od dana primitka ovog rjeSenja. Tuzba se
podnosi sudu neposredno u pisanom obliku, usmeno na zapisnik ili se $alje. po§tom, odnosno
dostavlja u elektroni¢kom obliku putem informacijskog sustava. .-~ 29 #

B

~Ivan Malenica

DOSTAVITE
1. Mirko Sabljar, Dakovo, Franje Ratkog 100
2. Pismohrana-ovdje

UL IATMRI I

BJv3CgO9F0W-OFpblc.M8g

IZRADA:
Mirko Sabljar, ing. grad.
Stalni sudski vjestak za gradevinarstvo i procjenu vrijednosti nekretnina 6



IZRADA:

PROCJEMBENI ELABORAT TRZISNE VRIJEDNOSTI NEKRETNINA

POPIS PRIMIJENJENIH PROPISA TE KORISTENE STRUCNE | ZNANSTVENE LITERATURE

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

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

Zakon o vlasnistvu i drugim stvarnim pravima (NN 91/96, 90/10, 114/01, 79/06, 141/06, 146/08,
38/09, 153/09, 73/00, 143/12, 152/14, 81/15, 94/17, 52/25),

Zakon o gradnji (NN 155/25),

Zakon o prostornom uredenju (NN 155/25),

Prostorni plan uredenja Grada Dakova (Sluzbeni glasnik Grada bakovo broj 7/06, 7/12, 1/15,
2/15-prociséeni tekst, 9/18, 11/18-prociséeni plan, 9/19, 12/19-prociséeni tekst, 6/21, 12/21-
prociséeni tekst i 14/21-ispravak),

Zakon o zemljisnim knjigama (NN 63/19, 128/22, 155/23, 127/24),

Zakon o drzavnoj izmjeri i katastru nekretnina (NN 112/18, 39/22, 156/24),

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

Pravilnik o izmjenama i dopunama Pravilnika o informacijskom sustavu trZista nekretnina (NN
12/24),

Pravilnik o stalnim sudskim vjestacima (NN 38/14, 123/15, 29/16-Ispravak, 61/19).

Zakon o sudovima (NN 28/13, 33/15, 82/15, 82/16, 67/18, 126/19, 130/20, 21/22, 60/22, 16/23,
155/23, 36/24, 136/25).

Mirko Sabljar, ing. grad.
Stalni sudski vjestak za gradevinarstvo i procjenu vrijednosti nekretnina 7



PROCJEMBENI ELABORAT TRZISNE VRIJEDNOSTI NEKRETNINA

4. ZAHTIEV ZA PROCJENU

4.1. ZADATAK

Nekretnina : ZEMUIJISTE UNUTAR | IZVAN GRADEVINSKOG PODRUCIA
zk.¢.br. 10113 zk.ul.broj: 11916 k.o. bakovo

Lokacija: Pisak Bakovacki

Svrha: za potrebe stecajnog postupka nad stecajnom masom stecajnog duznika
ZANATOPSKRBA

Narucitelj: Stecajna masa iza ZANATOPSKRBA u stecaju

po ste¢ajnom upravitelju MILAN STANIC
Matije Gupca 28, 35000 Slavonski Brod
OIB: 76603266306

Dan vrednovanja: 04.02.2026.
Dan kakvoce: 04.02.2026.
Dan ocevida: 14.02.2026.
Datum izrade: 16.03.2026.
Na temelju zahtjeva Narucitelja zatrazena je izrada Procjembenog elaborata trzisSne vrijednosti

gore navedenih nekretnina. Procjembeni elaborat napravljen je u dobroj vjeri, na bazi dostupnih,
trziSno odrzivih podataka kao i podataka koji su mi dostavljeni od strane Narucitelja.

Ovim elaboratom ne utvrduje se pravo posjeda, odnosno vlasniStva nad predmetnom
nekretninom.

Procjena se izraduje uvidom u preslike dokumentacije, stoga je potrebna dodatna provjera
istovjetnosti originalne i dokumentacije prilozene u procjembenom elaboratu.

Za pravovaljanost dostavljene dokumentacije odgovara Narucitelj.

IZRADA:
Mirko Sabljar, ing. grad.
Stalni sudski vjestak za gradevinarstvo i procjenu vrijednosti nekretnina 8



PROCJEMBENI ELABORAT TRZISNE VRIJEDNOSTI NEKRETNINA

4.2. PREDMET PROCIENE
Identifikacija
Prema zahtjevu Narucitelja predmet procjene je:

Zemljiste oznaceno katastarskom ¢&esticom broj: 10113 PISAK ORANICA, VOCNIJAK povriine
7206m2, upisanoj u Posjedovni list: 11916 k.o. Dakovo, koja odgovara istoimenoj
zemljiSnoknjiznoj Cestici upisanoj u lzvadak iz ZK u ZK ulosku broj: 11916 k.o. Pakovo.

Izgradenost

¢ na dan oCevida na predmetnom zemljiStu nema izgradenih gradevina

Dozvole

* nisu predocene

Pristup
e poljski put

Infrastruktura

¢ nedostupna

Prostorno planska dokumentacija

e Prostorni plan uredenja Grada Dakova (Sluzbeni glasnik Grada Dakovo broj 7/06, 7/12, 1/15,
2/15-prociséeni tekst, 9/18, 11/18-prociséeni plan, 9/19, 12/19-procisceni tekst, 6/21, 12/21-
prociséeni tekst i 14/21-ispravak)
Oneciscéenja

® nisu primje¢ena
Buka

e nisu uoceni vanjski izvori buke

Nefinancijski tereti i zabiljezbe

® nema

Klasifikacija nekretnine

¢ nekretnina koju zauzima vlasnik

Alternativna upotreba

¢ gradenje gradevine infrastrukturne namjene - prometnog sustava cestovnog prometa

Utrzivost

e predmetna nekretnina nalazi se na podrudju koje karakterizira slaba aktivnost na trzistu
nekretnina, te je utrzivost ocekivana u razumnom vremenskom razdoblju

IZRADA:
Mirko Sabljar, ing. grad.
Stalni sudski vjestak za gradevinarstvo i procjenu vrijednosti nekretnina 9



PROCJEMBENI ELABORAT TRZISNE VRIJEDNOSTI NEKRETNINA

4.3. PROSTORNA IDENTIFIKACIJA
4.3.1. MAKRO

Hrvatska (sluzbeni naziv: Republika Hrvatska) je europska drZava, zemljopisno smjeStena na
prijelazu iz Srednje u Jugoisto¢nu Europu. Granici na sjeveru sa Slovenijom i Madarskom, na
istoku sa Srbijom, na jugu i istoku s Bosnom i Hercegovinom i Crnom Gorom. S Italijom ima
morsku granicu. Tijekom hrvatske povijesti najznacajniji kulturoloski utjecaji dolazili su iz
srednjoeuropskog i sredozemnog kulturnog kruga.

Prema popisu iz 2021. godine Hrvatska ima 3.888.529 stanovnika. Kopnena povrsina iznosi
56.594 km?, a povrsina teritorijalnog mora 31.067 km? $to Hrvatsku svrstava medu srednjevelike
europske zemlje. Glavni grad je Zagreb koji je gospodarsko, kulturno i politicko srediste zemlje.
Prema politickom ustroju Hrvatska je parlamentarna demokracija. Clanica je Ujedinjenih naroda
od 22. svibnja 1992. Hrvatska je clanica Vije¢a Europe, Svjetske trgovinske organizacije,
Organizacije za europsku sigurnost i suradnju, Organizacije Sjevernoatlanskog ugovora, Europske
unije (od 2004. je bila kandidat za ulazak u Europsku uniju, a proces pristupanja zemlje Uniji
priveden je kraju 1. srpnja 2013. godine).

4.3.2. MIKRO

IZRADA:
Mirko Sabljar, ing. grad.
Stalni sudski vjestak za gradevinarstvo i procjenu vrijednosti nekretnina 10



4.3.3.

IZRADA:

PROCJEMBENI ELABORAT TRZISNE VRIJEDNOSTI NEKRETNINA

LOKACIJA

Predmetna nekretnina (zemljiste) nalazi se isto¢no od grada Dakova, u i uz rubni dio naselja Pisak
Pakovacki, Osjecko-baranjska Zupanija.

Prema Prostornom planu uredenja Grada Dakova (Sluzbeni glasnik Grada Pakovo broj 7/06,
7/12, 1/15, 2/15-prociséeni tekst, 9/18, 11/18-procis¢eni plan, 9/19, 12/19-prociséeni tekst,
6/21, 12/21-procisceni tekst i 14/21-ispravak), kartografski prikazi: lzdvojeni dio GPN bakovo -
Pisak Dakovacki i IGP i Koristenje i namjena povrsina, predmetno zemljiste dijelom se nalazi
unutar granica gradevinskog podruéja Pisak Dakovacki, u zoni prostorno planske
namjene/oznake GP - izgradeni dio izdvojenog dijela gradevinskog podruéja naselja Dakovo pod
nazivom Pisak Dakovacki, a dijelom izvan granica gradevinskog podrucja, u zoni prostorno
planske namjene/oznake P2 - vrijedno obradivo tlo.

Povrsine unutar i izvan gradevinskog podrucja naselja dobivene su alatima za mjerenje povrsina
na portalu https://ispu.mgipu.hr.

- Geoportal

Na dan ocevida na predmetnom zemljiStu nema izgradenih gradevina, a zemljiSte je obraslo
gustim samoniklim raslinjem (Sikara).

Teren zemljista je ravan.
Pristup zemljiStu je poljskim putem.
Komunalna infrastruktura nije dostupna.

Predmetno zemljiSte nalazi se u i uz rubni dio naselja Pisak Dakovacki u okruZenju pretezito
neobradenih zemljista.

Mirko Sabljar, ing. grad.
Stalni sudski vjestak za gradevinarstvo i procjenu vrijednosti nekretnina
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PROCJEMBENI ELABORAT TRZISNE VRIJEDNOSTI NEKRETNINA
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tekst i 14/21-ispravak)
Kartografski prikaz: 1zdvojeni dio GPN Dakovo - Pisak Dakovacki i IGP
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Prostorni plan uredenja Grada Dakova (Sluzbeni glasnik Grada Dakovo broj 7/06, 7/12, 1/15,
procisceni

2/15-prociséeni tekst, 9/18, 11/18-prociséeni plan, 9/19, 12/19-prociséeni tekst, 6/21, 12/21-

4.3.4. PROSTORNO PLANSKA DOKUMENTACUA
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Stalni sudski vjestak za gradevinarstvo i procjenu vrijednosti nekretnina

Mirko Sabljar, ing. grad.

IZRADA:



PROCJEMBENI ELABORAT TRZISNE VRIJEDNOSTI NEKRETNINA

4.3.4. PROSTORNO PLANSKA DOKUMENTACUA

Prostorni plan uredenja Grada Dakova (Sluzbeni glasnik Grada Dakovo broj 7/06, 7/12, 1/15,
2/15-prociséeni tekst, 9/18, 11/18-prociséeni plan, 9/19, 12/19-prociséeni tekst, 6/21, 12/21-
prociséeni tekst i 14/21-ispravak)

Kartografski prikaz: Koristenje i namjena povrsina
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PROCJEMBENI ELABORAT TRZISNE VRIJEDNOSTI NEKRETNINA

5. REZULTATI OCEVIDA

5.1. DAN OCEVIDA

Dana 14.02.2026. izvrsio sam ocevid na lokaciji predmetne nekretnine za vrijeme kojega sam
izvrsio fotografiranje nekretnine i prikupio podatke potrebne za izradu ovog elaborata.

Nije vrSena izmjera povrsina veé¢ sam se pri izradi procjembenog elaborata sluzio podacima
dostavljenim od strane Narucitelja i javno dostupnim podacima iz zemljiSnika i katastra.

5.2. FOTOGRAFIJE NEKRETNINE S OCEVIDA

IZRADA:
Mirko Sabljar, ing. grad.
Stalni sudski vjestak za gradevinarstvo i procjenu vrijednosti nekretnina 14



PROCJEMBENI ELABORAT TRZISNE VRIJEDNOSTI NEKRETNINA

6. UTVRDIVANJE KAKVOCE PROCJENJIVANE NEKRETNINE POMOCU TAKSATIVNOG
NABRAJANJA OBILJEZJA NEKRETNINE KOJA UTJECU NA VRIJEDNOST

Vrsta nekretnine GZ/PZ - GRADEVINSKO | POLJIOPRIVREDNO ZEMLIJISTE
Lokacija Pisak Dakovacki

Trenutna namjena zemljiste obraslo samoniklim raslinjem (Sikara)
PolozZaj u i uz rubni dio naselja Pisak Dakovacki

Oblik nepravilan

Topografija terena ravna

Pristup na javno prometnu pov.  poljski put

Infrastruktura nedostupna

Dozvole nisu predocene

Prostorno planska dokumentacija Prostorni plan uredenja Grada Dakova (Sluzbeni glasnik
Grada DPakovo broj 7/06, 7/12, 1/15, 2/15-proci$éeni tekst,
9/18, 11/18-prociséeni plan, 9/19, 12/19-prociséeni tekst,
6/21, 12/21-prociséeni tekst i 14/21-ispravak)

Prostorno planska namjena izgradeni dio izdvojenog dijela gradevinskog podrucja naselja
Dakovo pod nazivom Pisak Dakovacki (GP) / vrijedno
obradivo tlo (P2)

Koeficijent izgradenosti (K,) 0,4-0,6

Dozvoljena etazna visina PO/S + 3 nadzemne etaze
Koeficijent iskoristivosti (K;) 2,4

Ostalo

IZRADA:
Mirko Sabljar, ing. grad.
Stalni sudski vjestak za gradevinarstvo i procjenu vrijednosti nekretnina 15



PROCJEMBENI ELABORAT TRZISNE VRIJEDNOSTI NEKRETNINA

7.  OoPClI VRUEDNOSNI ODNOSI NA TRZISTU

STANJE TRZISTA PREMA DRZAVNOM ZAVODU U ZA STATISTIKU (9. sije¢nja 2026.)

Cijene stambenih objekata, mjerene indeksom cijena stambenih objekata, u tre¢em tromjesecju
2025. u odnosu na drugo tromjesecje 2025. u prosjeku su vise za 2,9%. U odnosu na trece
tromjesecje 2024. (na godisnjoj razini) u prosjeku su vise za 13,8%.

Cijene novih stambenih objekata u odnosu na drugo tromjesecje 2025. u prosjeku su vise za
2,6%, a u odnosu na trec¢e tromjesecje 2024. za 12,2%. Cijene postojecih stambenih objekata u
odnosu na drugo tromjesecje 2025. u prosjeku su vise za 2,9%, a u odnosu na trece tromjesecje
2024. za 14,2%.

Cijene stambenih objekata u treéem tromjesecju 2025. u odnosu na drugo tromjesecje 2025. u
prosjeku su vise za Grad Zagreb, za 4,9%, za Jadran, za 0,5%, i za Ostalo, za 4,0%. Cijene
stambenih objekata u odnosu na trec¢e tromjesecje 2024. (na godisnjoj razini) u prosjeku su za
Grad Zagreb vise za 16,8%, za Jadran za 9,2%, a za Ostalo za 17,1%.

Tablica s prikazom indeksa cijena stambenih objekata

Tabela 1.1 Indeksi cijena stambenih objekata, po tromjesecjima po Kategorije, Indikatori i Tromjesecje

izvor: https://www.dzs.hr

STANJE TRZISTA PREMA BURZI NEKRETNINA (BN Komentar, 07.11.2025.)

Trend usporavanja prometa nekretninama iz 2024., nastavljen je i u 2025. Broj transakcija
stambenih nekretnina u 2024. u odnosu na 2023. je pao za 5,1%.

Cijene nekretninama pa tako i stambenim rastu i dalje. Usprkos ocekivanjima i s obzirom na
slabljenje potraznje, cijene stambenim nekretninama su najvise rasle u zadnjem kvartalu 2024.
kao i prvom kvartalu 2025. Ako usporedujemo kraj 2023. i 2024., cijene su na godisnjoj razini
porasle za 9,03%. lako se ocekivao porast potraznje dolaskom proljec¢a, ipak investicijski
potencijal za investiranje u nekretnine pada. Razlog tome je vjerojatno i globalna politi¢ka i
ekonomska situacija, ali i poprilicno visoke cijene nekretnina u Hrvatskoj.

Novosagradeni stanovi su i dalje generator rasta cijena svih nekretnina, ali se uoc¢ava stanoviti
pad interesa. Dobro postavljeni projekti s realnim cijenama brzo se rasprodaju, no postoje i oni
sa nerealnim ocekivanjima. Strani drZavljani su stjecali za 5,3% stambenih nekretnina manje nego
u 2024. pa je tako ukupno bilo 11.616 stjecanja u 2024. To je jos uvijek gotovo 37% svih stjecanja
stambenih nekretnina u Hrvatskoj. Posebno su usporila stjecanja njemackih i austrijskih
drzavljana pa tako sada ve¢ dvije godine zaredom najveci broj stjecatelja nekretnina u Hrvatskoj
dolazi iz Slovenije pa tek onda iz Njemacke i Austrije. Kamate na stambene kredite su i dalje
prihvatljive, a kroz akcije banaka su i ispod 3%. Ostali uvjeti kreditiranja nisu se bitno
postroZili.TrziSte je u iS¢ekivanju rezultata uvodenja poreza na nekretnine, koji je proizasao iz
donesene stambene politike. Ocekuje se povecanje ponude, posebno rabljenih nekretnina kako
u prodaji tako i u najmu stanova. Poveéanje ponude bi ipak moglo usporiti daljnji rast cijena
nekretnina pa ¢ak i smanijiti cijene nekim rabljenim nekretninama u 2025.

IZRADA:
Mirko Sabljar, ing. grad.
Stalni sudski vjestak za gradevinarstvo i procjenu vrijednosti nekretnina 16



PROCJEMBENI ELABORAT TRZISNE VRIJEDNOSTI NEKRETNINA

BN Index 3% Indobs o jod

Reptlin W

TEMRond NEATICHNG M poduliy

Tptnimighaciama b haw Bu

BN mdeks 08/202% Promjpona u odrosuna proglimjeser - Proenjena u cdnasy na gedinu dana U ndnaza na potctak gedine

3164 | 1211 7.67%

Traiene i postignute cijene Gratt pobarul bresango :'L‘(Ii\'.l postignutih djond 4 HR 23 Sanagmeniu - na temafls

podaaia 2 oy B wining.

200 / e
-~
1500 / :\'5’4".\‘—‘——.—.\ ._._.—-:—’. _a_~—,/b/.
M=
/

Yo '.’..—'F_"—-!!

o

e
1593 2000 2000 2002 2003 2004 2005 2003 1007 2

0 2010 201t 2012 2013 20147209 2010 2017 2093 2313 2000 202t 220 M4 A4

© Fougms e

Zmody et e e
arnidju podatala © bass Bur

enih nekrennioa Ta GadZignt, bean)

0 nolestring

0 lipns O rdonid: © Jiddrar

izvor: http://burza-nekretnina.net.hr/statistike

IZRADA:
Mirko Sabljar, ing. grad.
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PROCJEMBENI ELABORAT TRZISNE VRIJEDNOSTI NEKRETNINA

8. PRIKAZ | ANALIZA PRIBAVLIENIH PODATAKA UZ NAVODENIE IZVORA

Za potrebe ove procjene izvrSio sam istraZzivanje lokalnog trzista, te prikupio podatke iz svih
izvora koji su mi bili dostupni, te izvrSio obradu istih kako slijedi u nastavku.

Podaci o kupoprodajama gradevinskih i poljoprivrednih zemljista na podrucju procjenjivane
nekretnine preuzeti su s web stranice Informacijskog sustava trziSta nekretnina eNekretnine
(https://nekretnine.mgipu.hr) s navedenim ID nekretnine.

ANALIZA PRIBAVLIENIH PODATAKA

Odabiru su kupoprodajne cijene onih nekretnina koje s procjenjivanom nekretninom pokazuju
dovoljno podudarnih obiljeZja, odnosno nekretnine iste/usporedive prostorno - planske
namjene, na pribliznoj/usporedivoj lokaciji, priblizne/usporedive povrsine, te nekretnine Ccija
kupoprodaja nije starija od Cetiri godine.

IZRADA:
Mirko Sabljar, ing. grad.
Stalni sudski vjestak za gradevinarstvo i procjenu vrijednosti nekretnina 18



PROCJEMBENI ELABORAT TRZISNE VRIJEDNOSTI NEKRETNINA

9. ODABIR METODE PROCJENJIVANJA | OBRAZLOZENJE

Sukladno Zakonu o procjeni vrijednosti nekretnina ¢l. 23. propisane su tri metode procjena i to
poredbena metoda, prihodovna metoda i troSkovna metoda. Izbor metode ovisi o wvrsti
nekretnine, uzimajuéi u obzir postojeée obicaje u uobicajenom poslovnom prometu, kao i druge
okolnosti pojedinog slucaja.

Poredbena metoda

Primjerena je za utvrdivanje trZiSne vrijednosti neizgradenih i izgradenih zemljista, a koristi se i za
procjenu vrijednosti samostojecih, poluugradenih i ugradenih obiteljskih kué¢a, obiteljskih kuéa 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. TrziSna vrijednost neizgradenih i
izgradenih katastarskih ¢estica moze se utvrditi i iz priblizne vrijednosti zemljista, ako obiljezja
procjenjivane katastarske Cestice pokazuju dovoljnu podudarnost s obiljezjima uzor-Cestice. Broj
kupoprodajnih cijena (transakcija) koje se koriste u poredbenoj metodi utvrduje se na temelju
broja kupoprodajnih ugovora, ako kupoprodajni ugovor sadrzava katastarske cestice iz samo
jednoga zemljiSnoknjiznog je broj tijela. U slucaju da jedan kupoprodajni ugovor sadrzava
katastarske cestice iz visSe zemljiSnoknjiznih tijela, tada kupoprodajnih cijena iz tog ugovora
jednak broju zemljisnoknjiznih tijela.

Prihodovna metoda

Primjerena je za utvrdivanje trZiSne vrijednosti izgradenih katastarskih cestica na kojima se
nalaze nekretnine, najamne gospodarske i druge nekretnine svrha kojih je stvaranje prihoda.

Troskova metoda

Primjerena je za utvrdivanje trziSne 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. Za odredivanje trziSne
vrijednosti nekretnine primjenjuje se koeficijent za prilagodbu koji se izvodi iz odnosa prikladnih
kupoprodajnih cijena i izracunanih vrijednosti istih nekretnina, a obuhvadaju koeficijente za
prilagodbu troSkovne vrijednosti i koeficijente za prilagodbu prava gradenja.

Prilikom primjene troskovne metode uzimaju se u obzir normalni troskovi gradnje, umanjene
vrijendnosti zbog starosti, nedostaci i Stete na gradevini kao i druge okolnosti koje su od utjecaja
na vrijednost.

OBRAZLOZENJE ZA ODABIR METODE

Bududi da u Zbirci kupoprodajnih cijena 'eNekretnine' postoji dovoljan broj nedavnih i pouzdanih
transakcija, moguce je analizirati nekretnine koje su prodane i usporediti njihova svojstva sa
svojstvima nekretnine koja je predmet procjene, te odabirem Poredbenu metodu procjene za
utvrdivanje vrijednosti zemljista.

IZRADA:
Mirko Sabljar, ing. grad.
Stalni sudski vjestak za gradevinarstvo i procjenu vrijednosti nekretnina 19



PROCJEMBENI ELABORAT TRZISNE VRIJEDNOSTI NEKRETNINA

10. 1ZRACUN VRIJEDNOSTI NEKRETNINE

10.1.1. PREDMET PROCJENE (GRADEVINSKO ZEMUJISTE)

Lokacija Pisak Dakovacki

ERMY 22

Snimak zaslona

o e

e

™ al

rARARND

| A X
"o

L =k & 3 N B B

<AV AU RRERT"

- - oE -

T Rl T
'

Cjenovni blok

Predmet Vrsta Kategorija Udjel . .
. . . .. . Kig EtaZna visina Kis
procjene | nekretnine zemljiSta vrijednosti
PP GZ 1. 100% 0,4-0,6 PO/S + 3 nadzemne 2,4
Dat Kvartal na
2k.E.br. k.o. k.2.br. k.o. Povriina (m?) atum dan
vrednovanja vrednovanja
dio 10113 bakovo dio 10113 bakovo 1.240 04.02.2026. 1Q2026
PreteZita namjena cjenovnog bloka Napomena

GP - IZDVOJENI DIO GRADEVINSKOG PODRUCIA
NASELJA - NEIZGRADENI DIO | NEIZGRADENI ALI
REDENI DIO

DAKOVO - GRADEVINSKO

IZRADA:
Mirko Sabljar, ing. grad.
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10.2.1.

POREDBENE NEKRETNINE

PROCJEMBENI ELABORAT TRZISNE VRIJEDNOSTI NEKRETNINA

Poredbena nekretnina

Snimak zaslona
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R.br. iz Vrsta Kategorija Udjel . L.
. . " . Kig EtaZna visina Kis
lzvatka nekretnine zemljista vrijednosti
GZ 1. 100% 0,4-0,6 PO/S + 3 nadzemne 2,4
. Povrsina u Vrijednost
ID ZKC k.c.br. k.o. prometu (m?) | nekretnine (EUR) Datum ugovora | Kvartal
2483330 9986 bakovo 1.854 14.000,00 21.11.2025. 4Q2025

Cjenovni blok

PreteZita namjena cjenovnog bloka

Status podataka
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REDENI DIO
Napomena
Poredbena nekretnina Lokacija Pisak Dakovackl
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R.br.i Vrsta Kategorija Udjel
” . g..v ! .. ) . Kig Etazna visina Kis
lzvatka nekretnine zemljista vrijednosti
GZ 1. 100% 0,4-0,6 PO/S + 3 nadzemne 2,4
. PovrSina u Vrijednost
ID ZKC k.C.br. k.o. orometu (m?) | nekretnine (EUR) 20.05.2021. Kvartal
2351785 9930 bakovo 1.590 15.000,00 23.07.2025. 3Q2025

Cjenovni blok

PreteZita namjena cjenovnog bloka

Status podataka

DAKOVO - GRADEVINSKO

GP - IZDVOJENI DIO GRADEVINSKOG PODRUCIA
NASELJA - NEIZGRADENI DIO | NEIZGRADENI ALI
REDENI DIO

PROVEDENA EVALUACIJA

Napomena

IZRADA:
Mirko Sabljar, ing. grad.

Stalni sudski vjestak za gradevinarstvo i procjenu vrijednosti nekretnina
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Poredbena nekretnina

Snimak zaslona

Lokacija
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R.br.i Vrsta Kategorija Udjel
” . g..v , .. y . Kig EtaZna visina Kis
lzvatka nekretnine zemljista vrijednosti
GZ 1. 100% 0,4-0,6 PO/S + 3 nadzemne 2,4
. Povrsina u Vrijednost
ID ZKC k.C.br. k.o. orometu (m?) | nekretnine (EUR) Datum ugovora | Kvartal
2326193 10010/2 bakovo 2.990 15.000,00 28.05.2025. 2Q2025

Cjenovni blok

PreteZita namjena cjenovnog bloka

Status podataka

DAKOVO - GRADEVINSKO

GP - IZDVOJENI DIO GRADEVINSKOG PODRUCIA
NASELJA - NEIZGRADENI DIO | NEIZGRADENI ALI
REDENI DIO

PROVEDENA EVALUACIIA

Napomena

Poredbene nekretnine nisam pregledao, te sam se za sve ostale podatke sluZio javno dostupnim

izvorima (internet).

10.3.1. GRAFICKI PRIKAZ LOKACIJA POREDBENIH NEKRETNINA U ODNOSU NA PROCJENJIVANU

IZRADA:
Mirko Sabljar, ing. grad.
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10.4.1. MEDUVREMENSKO | INTERKVALITATIVNO IZJEDNACENJE

OBILJEZJA NEKRETNINA
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PP | dio 10113 | Pakovo Gz | 1. | 24| 1.240 04.02.2026.
PN1 9986 Pakovo Gz | 1. | 24 | 1.854 | 14.000,00 |21.11.2025.| 7,55 2,96%
PN2 9930 Pakovo Gz | 1. | 24| 1590 | 15.000,00 |23.07.2025.| 9,43 |28,63%
PN3 | 10010/2 Pakovo Gz | 1. | 24| 2990 | 15.000,00 |28.05.2025.| 5,02 |-31,60%
PROSJECNA CIJENA po m” povrine (EUR/m?) 7,33
MEDUVREMENSKO IZJEDACENJE
— 5 m
3 < ) £ 28 <
2 o c g c . e g ° £
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PP | dio 10113 | Pakovo 1Q2026 222,36
PN1 9986 Pakovo 7,55 4Q2025 222,36 | 222,36 | 1,0000 7,5512
PN2 9930 Pakovo 9,43 3Q2025 222,36 | 222,36 | 1,0000 9,4340
PN3 | 10010/2 Pakovo 5,02 2Q2025 213,86 | 222,36 | 1,0397 5,2161
PROSJECNA CIJENA po m’ povrsine (EUR/m?) 7,4004
INTERKVALITATIVNO IZJEDNACENJE
o o— ~
© g g % Eg § 3 E '°§ Py § —_ § g
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£l % 8 |3k | e8| 5| ¥ |22 slz.t
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PP | dio10113 | Dakovo 1. |100% 0,4-0,6 2,4 | 161
PN1 9986 Pakovo 7,5512 | 1. [100%| 1,00 | 0,4-0,6 24 |161|100| 75512
PN2 9930 Dakovo 9,4340 | 1. |100%| 1,00 | 0,4-0,6 24 |161]100]| 94340
PN3 | 10010/2 Dakovo 52161 | 1. [100%| 1,00 | 0,4-0,6 24 |161]|100| 52161
PROSJECNA CIJENA po m’ povriine (EUR/m?) 7,4004
IZRADA:

Mirko Sabljar, ing. grad.
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PROCJEMBENI ELABORAT TRZISNE VRIJEDNOSTI NEKRETNINA

11.1. STATISTICKA OBRADA | IZRACUN S ISKLUUCIVANJEM NEUOBICAJENIH OKOLNOSTI

STATISTICKA OBRADA
.S, © m
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EQolS5S &% c~ 259 S| 259 55 5 - Sk 3 = T 5.2 2 0 >
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PN1 7,55 0,15 2,04% 0,15 0,02 W | 2,04%
PN2 9,43 2,03 27,48% 2,03 4,14 1,73 | 3,45 | & |+ 27,48% 7,4004
PN3 5,22 -2,18 -29,52% 2,18 4,77 W |w7-29,52%

Odstupanje meduvremenski i interkvalitativno izjednacenih cijena poredbenih nekretnina od njihovog
prosjeka unutar je prihvatljivog raspona sto znaci da se radi o podacima iz kupoprodaja u uobic¢ajenim
trziSnim okolnostima pogodnima za koristenje u procjeni vrijednosti nekretnina.

Utjecaj neuobicajenih okolnosti prepoznaje se ako kupoprodajne cijene znacajno odstupaju od ostalih
usporedivih kupoprodajnih cijena.

U samom postupku procjene vrijednosti nekretnina znacajna odstupanja odnose se na pojedinacna
odstupanja kupoprodajnih cijena veca od *30% od prosjecne kupoprodajne cijene poredbenih
nekretnina nakon provodenja meduvremenskog i interkvalitativhog izjednacenja ili uz provjeru u
granicama odstupanja od dvostruke standardne devijacije.

11.1. 1ZRACUN TRZISNE VRIJEDNOSTI

TRZISNA VRIJEDNOST ZEMUISTA
GZ
zk.€.br. DIO 1.240 m? Jc= 7,4004 EUR/m? TV = 9.176,50 EUR
10113
IZRADA:

Mirko Sabljar, ing. grad.
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PROCJEMBENI ELABORAT TRZISNE VRIJEDNOSTI NEKRETNINA

10. 1ZRACUN VRIJEDNOSTI

10.1.2. PREDMET PROCJENE (POLJIOPRIVREDNO ZEMLJISTE)

Lokacija

Snimak zaslona

uz rubni dio naselja Pisak Pakovacki
ERMY 22

o 1 e adwee
*ARRIEE Emim
e demBaermed
«AEV SRR RERT"
. -
a% =m oE -
AV ENEAT N
-t - 1

Predmet Vrsta Kategorija Udjel . .
. . . .. . Kig EtaZna visina Kis
procjene | nekretnine zemljista vrijednosti
PP Pz 4.2. 100% - - -
Datum Kvartal na
zk.C.br. k.o. k.C.br. k.o. Povrsina (mz) . dan
vrednovanja vrednovanja
dio 10113 bakovo dio 10113 bakovo 5.966 04.02.2026. 1Q2026
Cjenovni blok PreteZita namjena cjenovnog bloka Napomena
BUDROVCI - VRIJEDNO
P2 - VRIJEDN BRADIVO TL
OBRADIVO TLO VR O OBRADIVOTLO

IZRADA:
Mirko Sabljar, ing. grad.
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PROCJEMBENI ELABORAT TRZISNE VRIJEDNOSTI NEKRETNINA

10.2.2. POREDBENE NEKRETNINE

Poredbena nekretnina PN1 Lokacija u blizini naselja Pisak Dakovacki
y -
— - 3 : hs )
rhwracy LY \ B .
Frdmarechn e 170 Dk s gy (T S 11
& - .‘._.‘ -
Marw atrduds Wikl atrdnds
D Ier T .
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Denm prvog svdestrens oo v I ¢ pop LS ] ¥ ¢
Foerteas U peorwes PR T o
. Yeoetmont setreterw NN Mo BAKTTE e
Snimak zaslona Ve st 184 o ?
T & == ME e
RAPUPGAR (3 Mo eTe Wil WAL MO () OO R e (CRATARL b VIACHCAT W IEWs Jd 100 & el (k1 . l-‘ "%
s podiade § promet : . it = i 5
; - = e
+ et padpele dalep v s ~ A : . .
. RNEa IV %) n H L ' ek
o PON ubipaten o crllanaecy she -
mzame " ey { -
St emdbe IRIVEDENA EVLBITH, L =85 W
[re—— DRV - AR * i 1 il
PO PRI AL 8 VLTI G il ‘ <y
AEDEAMNE AL BTSN DO . Y X
: i g B 4
R.br. iz Vrsta Kategorija Udjel . ..
i g"v l . ] . Kig EtaZna visina Kis
lzvatka nekretnine zemljista vrijednosti
Pz 4.2. 100% - - -
. Povriina u Vrijednost
ID ZKC k.c.br. k.o. 2 ! . Datum ugovora | Kvartal
prometu (m°) | nekretnine (EUR)
1877208 10054 bakovo 2.426 1.900,00 03.04.2023. 2Q2023

Cjenovni blok PreteZita namjena cjenovnog bloka Status podataka

GP - IZDVOJENI DIO GRADEVINSKOG PODRUCIA

DAKOVO - GRADEVINSKO NASELJA - NEIZGRADENI DIO | NEIZGRADENI ALI PROVEDENA EVALUACIJA
REDENI DIO
Napomena
Poredbena nekretnina PN2 Lokacija uz rubni dio naselja Pisak Dakovacki
I T I T T ,
lebeveier =%
Condwywabs romlin (G1) - Dharka mpaprrdand 1ame e
- A TR N R P
w;- -nn- N}(}v\‘nn L8 ]
Ll Lt e 2
s evers P ORI l
| Ot prve) sednd I Wpoecis U DG MU X0 -
Worlas u reess 1 6800
t Wl ke (] 1 owse
Snimak zaslona hsomolowpmloosd -
m&:u Wl Vs paa 3 SRS (PVE PRALES B wheouost rebostere bes KUY o
L s & Yo podiln B Oremat v MR
» ot pedpite Sl VS :-q
. ::.:S:-'T'x:u»«m A
. Oprag A
| [ aur pedeta FROELENA DLW
N CROOND - B0
@ - [2OwOEM (U0 fRMEINOG
Netntu revere geremcg biake :?:.:L";"l.':%lll"(';::’:'::l(l oot K
R.br. iz Vrsta Kategorija Udjel . ..
. g..v ) .. ) . Kig Etazna visina Kis
lzvatka nekretnine zemljista vrijednosti
Pz 4.2. 100% - - -
Povrsina u Vrijednost
ID ZKC k.C.br. k.o. Datum ugovora | Kvartal
prometu (m?) | nekretnine (EUR) &
2189740 10032/3 bakovo 1.551 2.000,00 24.09.2024. 3Q2024

Cjenovni blok PreteZita namjena cjenovnog bloka Status podataka

GP - IZDVOJENI DIO GRADEVINSKOG PODRUCIA
NASELJA - NEIZGRADENI DIO | NEIZGRADENI ALI
REDENI DIO

DAKOVO - GRADEVINSKO PROVEDENA EVALUACIJA

Napomena predmetno zemljiSte nalazi se izvan GPN Pisak Dakovacki

IZRADA:
Mirko Sabljar, ing. grad.
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Poredbena nekretnina

Snimak zaslona

Lokacija

2

POUPRTEEING SMLISTE (D)
TN

LU LA 2P

LA

I

Py

S e

DL

DV ey o il v s 3 X040
Powrira v prasets

VieBar wlieree (W]

WU b e (1)

T ugrvw s

- pOREI:
MAPOMERL: 2 mooprodage s vits Jerdplts o wharanod (Qas pUicans » TaCnon nedsdtaee b FUr)a,
L] ey nelt

L
n
-
L3

DAONVG - LLETHO CORAIVD TLD &
#1 - OSORITO VR LEDS) (ERADNG TID

uz rubni dio naselja Pisak Pakovacki

& T

R.br. iz Vrsta Kategorija Udjel . ..
X s . . Kig Etazna visina K;s
lzvatka nekretnine zemljista vrijednosti
Pz 4.1. 100% - - -
. Povrsina u Vrijednost
ID ZKC k.C.br. k.o. orometu (m?) | nekretnine (EUR) Datum ugovora | Kvartal
2443050 11973/1 bakovo 5.517 5.000,00 25.11.2025. 4Q2025
Cjenovni blok PreteZita namjena cjenovnog bloka Status podataka
DAKOVO - VRIJEDNO
OBRADIVO TLO 1 P1 - OSOBITO VRIJEDNO OBRADIVO TLO PROVEDENA EVALUACIJA

Napomena

Poredbene nekretnine nisam pregledao, te sam se za sve ostale podatke sluZio javno dostupnim
izvorima (internet).

10.3.2. GRAFICKI PRIKAZ LOKACIJA POREDBENIH NEKRETNINA U ODNOSU NA PROCJENJIVANU

IZRADA:
Mirko Sabljar, ing. grad.
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PROCJEMBENI ELABORAT TRZISNE VRIJEDNOSTI NEKRETNINA

10.4.2. MEDUVREMENSKO | INTERKVALITATIVNO IZJEDNACENJE

OBILEZJA NEKRETNINA
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£ o n O nw c © o 5|0 .2 B g T o o g 5 S S 9
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PP | dio 10113 | Dakovo Pz | 42. | - 5.966 04.02.2026.
PN1 10054 Pakovo Pz | 42. | - 2.426 1.900,00 |03.04.2023.[ 0,78 [-21,13%
PN2 | 10032/3 Pakovo Pz | 42. | - 1.551 2.000,00 |24.09.2024.| 1,29 |29,86%
PN3 | 11973/1 Pakovo Pz | 41. | - 5.517 5.000,00 |[25.11.2025. 0,91 |-8,73%

PROSJECNA CIJENA po m” povrine (EUR/m?) 0,99

MEDUVREMENSKO IZJEDACENJE
— o m
£ < s | £ 28 <
2 < c g c . e g ° £
e g g £ © © c 'S T £ 8
< v 4 9 o & T 3 T g v g g o 2
8§ Sq g o Sc E 5 Sz | 28 | E | s5%E
€ o n 9 » C C e > o a = x °~ S ¢«
T T © S 8 5 S s &« = o 38 O T [ s o E
] £ e =8 232 g n g n o 52 9 o 4
& a < .3 L o C ol < O 2 O 5 S S F o
Bazni indeks Tromjesecje
PP dio 10113 bakovo 1Q2026 222,36
PN1 10054 bakovo 0,78 2Q2023 165,78 222,36 1,3413 1,0505
PN2 10032/3 bakovo 1,29 3Q2024 189,95 222,36 1,1706 1,5095
PN3 11973/1 bakovo 0,91 4Q2025 222,36 222,36 1,0000 0,9063
PROSJECNA CIJENA po m’ povrsine (EUR/m?) 1,1554
INTERKVALITATIVNO 1ZJEDNACENJE
o o— ~
S £ 2 z |22 5| E- 8 ) £
3 ] 9 - Z = |35 = 2 g ¥ = o
£ ] 2 s E |%¢& © 27 2T slzo 8
g o 23 o |3 w c 52 5§ .2 c| 22 9
S S S S o | o |28 s| % <% S| £2 7%
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a s ¥ ¥ SNeE| ¢ [3g%|=2s5] S8 S & ¥ |2s|sEF@Z
PP dio 10113 bakovo 4.2. | 100% - - -
PN1 10054 bakovo 1,0505 4.2. 1100%| 1,00 - - - 1,00 1,0505
PN2 10032/3 bakovo 1,5095 4.2. 1100%| 1,00 - - - 1,00 1,5095
PN3 11973/1 bakovo 0,9063 4.1. 1100%| 1,00 - - - 1,00 0,9063
PROSJECNA CIJENA po m” povriine (EUR/m?) 1,1554
IZRADA:

Mirko Sabljar, ing. grad.
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PROCJEMBENI ELABORAT TRZISNE VRIJEDNOSTI NEKRETNINA

11.2. STATISTICKA OBRADA | IZRACUN S ISKLUUCIVANJEM NEUOBICAJENIH OKOLNOSTI

STATISTICKA OBRADA
S © ™
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PN1 1,0505 -0,1049 -9,08% 0,10 0,01 o |+ -9,08%
PN2 1,5095 0,3541 29,65% | 0,35 0,13 0,26 | 0,51 | & |+ 29,65% 1,1554
PN3 0,9063 -0,2491 -21,56% 0,25 0,06 o |%7-21,56%

Odstupanje meduvremenski i interkvalitativno izjednacéenih cijena poredbenih nekretnina od njihovog
prosjeka unutar je prihvatljivog raspona $to znaci da se radi o podacima iz kupoprodaja u uobicajenim
trziSnim okolnostima pogodnima za koristenje u procjeni vrijednosti nekretnina.

Utjecaj neuobicajenih okolnosti prepoznaje se ako kupoprodajne cijene znacajno odstupaju od ostalih
usporedivih kupoprodajnih cijena.

U samom postupku procjene vrijednosti nekretnina znacajna odstupanja odnose se na pojedinacna
odstupanja kupoprodajnih cijena veéa od #30% od prosjecne kupoprodajne cijene poredbenih
nekretnina nakon provodenja meduvremenskog i interkvalitativnog izjednacenja ili uz provjeru u
granicama odstupanja od dvostruke standardne devijacije.

11.2. 1ZRACUN TRZISNE VRIJEDNOSTI

TRZISNA VRIJEDNOST ZEMUISTA
Pz
zk.&.br. DIO 5.966 m’ Jc= 1,1554 EUR/m” TV = 6.893,12 EUR
10113
IZRADA:

Mirko Sabljar, ing. grad.
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PROCJEMBENI ELABORAT TRZISNE VRIJEDNOSTI NEKRETNINA

12.  MISLJENIJE / ZAKLWUCAK

U skladu s ¢injenicama i pretpostavkama koje su iznesene u ovoj procjeni, a nakon obrade i
izracuna za nekretninu oznacéenu k.¢.br. 10113 k.o. Dakovo, u naravi ZEMLUISTE UNUTAR | IZVAN
GRADEVINSKOG PODRUCIA na lokaciji Pisak Dakovacki, miéljenja sam da na dan 16.03.2026.
godine

TRZISNA VRIJEDNOST (TV) iznosi:

16.069,61 EUR zaokruZeno 16.100,00 EUR

Procijenjena vrijednost zaokruZzena je primjenom Upute Visokog procjeniteljskog povjerenstva o nacinu zaokruzivanja
procijenjenih vrijednosti povodom uvodenja eura kao sluzbene valute u RH, KLASA: 364-04/21-01/2, URBROJ: 531-04-1-
2-1/1-23-30 od 08.05.2023. godine.

Procjenjena vrijednost ne sadrzava PDV, niti se pri prodaji ove vrste nekretnine obracunava PDV,
odnosno izraCunata trziSna vrijednost je bruto vrijednost.

Porezi i troskovi kod kupoprodaje nisu ukljuceni u procjenu.

NAPOMENA: Ova procjena predstavlja stru¢no misljenje procjenitelja i moze se koristiti samo u
svrhu navedenu u tocki 2. ove procjene.

Procjembeni elaborat otisnut je i ovjeren u tri primjerka, od ¢ega dva primjerka za narucitelja, a
jedan ostaje u arhivi vjestaka.

Pakovo, 16.03.2026. god.

IZRADIO:

Mirko Sabljar, ing. grad.
stalni sudski vjestak za gradevinarstvo
i procjenu vrijednosti nekretnina

IZRADA:
Mirko Sabljar, ing. grad.
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13. PRILOZI

PROCJEMBENI ELABORAT TRZISNE VRIJEDNOSTI NEKRETNINA

NESLUZBENA KOPIJA

IZRADA:

o . L4
REPUBLIKA HRVATSKA

Opéinski sud u Bakovu
ZEMLJISNOKNJIZNI ODJEL BAKOVO

Stanje na dan: 03.01.2026. 15:26 Verificirani ZK uloZak

Katastarska opcina: 308803, DAKOVO Broj ZK uloska: 11916

Broj zadnjeg dnevnika: Z-4520/2025
Aktivne plombe:
IZVADAK IZ ZEMLJISNE KNJIGE

A
Posjedovnica
PRVI ODJELJAK

Broj Povrsina
Rby, |ZeMmiista Oznaka zemljista 1 Primjedba
_ (kat. jutro | &hv m2
cestice)
1. 10113 PISAK 7206
ORANICA 3695
VOCNJAK 3511
UKUPNO: 1206
B
Vlastovnica
Rbr. Sadrzaj upisa Primjedba

1. Vlasnicki dio: 11

ZANATOPSKRBA ZADRUGA ZA PROIZVODN.JU, TRGOVINU | USLUGE U LIKVIDACIJI, OIB:
47961832313, DAKOVO, BANA JELACICA 55

18  Zaprimljeno 28.05.2025 g. pod brojem Z-4520/2025

ZABILJEZBA, RJIESENJE TRGOVACKOG SUDA U OSIJEKU BROJ: ST-265/2025-12
28.05.2025, RJIESENJE DOPUNSKO TRGOVACKOG SUDA U OSIJEKU BROJ: ST-265/2025-
13 28.05.2025, zabiljeZuje se nastavak stefajnog postupka na nekretnine u A

c
Teretovnica

Rbr. Sadriaj upisa lznos Primjedba

Tereta nema!

Potvrduje se da ovaj izvadak odgovara stanju zemljiSne knjige na datum 03.01.2026.

ZemljiZnoknjiZni izvadak (datum i vrijeme izrade) 03.01.2026. 15:29:35 Stranica: 1

Mirko Sabljar, ing. grad.
Stalni sudski vjestak za gradevinarstvo i procjenu vrijednosti nekretnina
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NESLUZBENA KOPIJA

‘F..l'

REPUBLIKA HRVATSEA
DREZAVNA GEODETSKEA UPRAVA
PODRUCNI URED ZA KATASTAR OSLIEK
ODJEL ZA KATASTAR NEKRETNINA
PAKOVO

Stanje na dan: 03.01.2026. 15:30
PRIJEFPIS POSJEDOVNOG LISTA

Katastarska opcina: PAKOVO (Mbr. 308503)
Posjedovni list: 11916

Udio Prezime i ime odnosno tvrtka ili naziv, prebivaliste odnosno sjediite upisane osobe OB
11 ZANATOPSERBA ZADRUGA ZA PROIZVODNIU, TRGOVINU I USLUGE U 47961832313
LIKVIDACIIL, PAKOVO, BANA JELACICA 55 (VLASNIK)

Podaci o katastarskim ¢esticama

Broj Adresa katastarske festice/Na¢in uporabe katastarske - . | Posebni
5| .2 ka I S , - . |Povriina/ Broj \ .
| B tastarske |festice/Nafin uporabe zgrade, naziv zgrade, kuéni broj m? DL pravni Primjedba
cestice zgrade " rezimi
10113 PISAK 7206| 68
VOCNIAK 3511
ORANICA 36935
Ukupna povriina katastarskih cestica 7206

NAPOMENA: Ovaj prijepis posjedovnog lista nije dokaz o vlasnidtvu na katastarskim cesticama upisanim v posjedovnom listu.

IZRADA:
Mirko Sabljar, ing. grad.
Stalni sudski vjestak za gradevinarstvo i procjenu vrijednosti nekretnina
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14. OPCI UVJETI PROCJENE

Pregled
Napravljen je vizualni pregled nekretnine te fotozapis. Nisu radene posebne izmjere nekretnine.

Za potrebe procjene ove nekretnine izvrSio sam primjereno istraZivanje te sam se kod izrade
sluzio tako prikupljenim podacima kao i podacima koje mi je dostavila ovlastena osoba

Suglasje sa standardima procjene
Potvrdujem da je Procjena napravljena u suglasju sa Pravilnikom kao i navedenim medunarodno
priznatim standardima a posebno zakonima i propisima RH.

Status procjenitelja

Procjenu je izradio neovisni, ovlasteni Procjenitelj te potvrdujem da Procjenitelj i potpisnik ove
procjene nema nikakve poslovne, pravne, vlasnic¢ke, suvlasnicke ili slicne interese na predmetnoj
imovini te da nema nikakve osobne ili poslovne interese vezane uz mogucu procijenjenu
vrijednost nekretnina.

NEMA SUKOBA INTERESA

Pretpostavke
Kako sam razumio i u procjeni pretpostavio nema zapreke za normalnu, zakonski omoguéenu i
osiguranu upotrebu nekretnine osim ako je u procjeni drugacije navedeno.

Tijekom izrade procjene sluzio sam se razli¢itim izvorima podataka koji su navedeni u lzvjeséu a
na osnovu kojih sam stvario pretpostavke koje su bitne za iskaz trziSne vrijednosti nekretnine.
TrZisna vrijednost i trziSni uvjeti

Vrijednost izrazena u ovom lzvjeS¢u predstavlja moje objektivno misljenje o TrzisSnoj vrijednosti,
sukladno definiciji iste u Pojmovniku, i to na dan procjene.

Verifikacija

Savjetujem da se prije bilo kakve financijske transakcije, bazirane na ovoj procjeni, napravi
provjera informacija te valjanost pretpostavki koje su navedene u procjeni.

Zelim Vam skrenuti paZnju da, dok sam procjenjivao nekretninu kroz postojece trzine uvjete,
mozda postoje ili se mogu pojaviti odredeni rizici koji nisu osigurani te je potrebno prije bilo
kakve financijske transakcije bazirane na ovoj procjeni provjeriti iste i nac¢i zadovoljavajuci nacin
za osiguranje od mogucih rizika i eventualnih gubitaka.

Ogranicenja
Ovim elaboratom ne utvrduje se posjedovno stanje kao ni vlasnistvo nad nekretninom.

Procjena pretpostavlja, ukoliko nije drugacije navedeno, da su vlasnikove ili po njemu delegiranih
osoba, tvrdnje valjane, imovinska prava su dobra i utrZiva te ne postoje smetnje koje se ne mogu
ukloniti normalnim putem u razumnom vremenu i prihvatljivom trosku (BONA FIDES).

Svi nacrti i opisi koriSteni u ovoj procjeni dobavljeni su od strane narucitelja i nisu verificirani od
strane pravnika ili druge ovlastene osobe.

Za ovo izvjesée nisu naruceni niti su u svezi s njim nikakve analize tla ili geoloske studije, te nisu
istrazivana prava ili uvjeti iskoristavanja vode, nafte, plina ugljena ili drugih podzemnih minerala.

Za potrebe ove Procjene nisu radene posebne kontrole statike objekta, kao i kvalitete i stanja
instalacija osim onih koje su se mogle ustanoviti obi¢nim vizualnim pregledom.

Pretpostavljeno je da postoji puno pridrZavanje propisa i odluka drzavne uprave i lokalne
samouprave, osim ako je drugacije navedeno, definirano i razmotreno u elaboratu.

IZRADA:
Mirko Sabljar, ing. grad.
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Takoder je pretpostavljeno da postoje ili mogu biti obnovljene sve potrebne dozvole, odobrenja i
suglasnosti za bilo kakvo koristenje nekretnine obuhvaéene ovim elaboratom.

Vrijednost ili vrijednosti navedene u ovom elaboratu temelje se na navedenim pretpostavkama i
vazece su jedino uz uvaZzavanije istih.

Porezi i troSkovi kod kupoprodaje
Nisu ukljuceni u procjenu.

Povjerljivost

Informacije sadrzane u ovom elaboratu su povlastene i povjerljive te predstavljaju intelektualno
vlasnistvo Procjenitelja. Namijenjene su za upotrebu samo osobama i tvrtkama navedenim u
ovom elaboratu kao i onima koji su posebno autorizirani od strane Procjenitelja, te se za bilo
kakvu primjenu u druge svrhe ili od drugih osoba ne prihvada nikakva odgovornost. Bilo kakvo
Sirenje, distribucija i kopiranje ovog elaborataa strogo je zabranjeno bez pismenog odobrenja od
strane Procjenitelja.

Popratne izjave, procijenjene pretpostavke i ograni¢enja sastavni su dio ovog elaborata.
Procjenitelj nije odobrio reprint cijelog ili djelomi¢nog elaborata izvan dostavljenih primjeraka.

15. IZJAVA O NEPRISTRANOSTI

Temeljem clanka 9. stavka 2. Zakona o procjeni vrijednosti nekretnina (,Narodne novine” broj:
78/15.) procjenitelj Mirko Sabljar, daje i potpisuje slijedecu

1ZJAVU

0 nepristranosti i neovisnosti

Procjenitelj Mirko Sabljar obavio je poslove za koje je ovlasten stru¢no, neovisno i nepristrano, te
je iznio sve okolnosti koje bi mogle dovesti u pitanje njegovu nepristranost ili moguc¢ sukob
interesa.

Ova lzjava, popisana po imenovanom Procjenitelju, prilaze se i ima se smatrati sastavnim
dijelom procjembenog elaborata:

PROCJEMBENI ELABORAT TRZISNE VRIJEDNOSTI NEKRETNINE

Zemljiste oznaceno k.&.br. 10113 k.o. Dakovo, u naravi ZEMUISTE UNUTAR | IZVAN
GRADEVINSKOG PODRUCIA na lokaciji Pisak Dakovacki, od 16.03.2026. godine

Mirko Sabljar, ing. grad.
stalni sudski vjestak za gradevinarstvo
i procjenu vrijednosti nekretnina

IZRADA:
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