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Na zahtjev narugitelja, ORA-FORM ZAGREB J.D.0.0., ZAGREB, OPOROVECKI VINOGRADI 12C, potrebno je izraditi
procjenu vrijednosti poljoprivrednog zemljista. Procjenjivano zemljiSte nalazi se u naselju Kosovac, op¢ina Gornji
Bogicevci, na sliede¢im katastarskim Cesticama; k.¢.br. 1/72, 1/74, 1/77, 29/1 k.0. Kosovac.

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. O¢evidom 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.
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DOKAZ VLASNISTVA

Nekretnina je upisana u zemljiSne knjige zk.ul. 366, k.0. Kosovac u posjedovnicu A na zem.kat. Cesticama br. 1/72,
1/74, 1177 kao SUMA U SMRDANU i k.&.br. 29/1 kao ORANICA STARI VINOGRAD U RAVNESU ukupne povrsine
5236,73 m2. ZemljiSno — knjizno stanje i katastarski operat su uskladeni u smislu oznake Cestica i povrsine.

Katastarska opéina: 317969, KOSOVAC Broj ZK uloika: 366
Broj zadmeg dnevmuka: Z-10046/2019
Aktvne plombe:
[ZVADAK IZ ZEMIJISNE ENJIGE
A
Posjedovnica
PEVI ODJELJAEK
Bm_l Povriina
Rby, | 2ol Oznaka zemljista Primjedba
(at. jutro| &v | m2
cestice)
1 172 SUMA U SMEDANU 415 {“{{‘13551'1 uledlca
2 174 SUAMA U SMRDANU 425 %‘{‘Pﬂﬁ uladlea
ES 77 SUMA U SMRDANU 432 ?‘?"51'1 ulotka
4. 191 ORANICA STARI VINOGEAD U RAVNESU 174 {“{{‘13551'1 uledlca
UEUPNOD: 1456
B
Vlastovnica
Ehr. Sadriaj upiza Primjedba

1. Viasniékd dio: 1/1
ORA-FOEM ZAGREB 1. D.0U0. , OIB: 23247341338, OPOROVECKI VINOGRADI 1XC, 10000 ZAGREB
22 Eapnmljenc (4.10.2019 g pod brojem Z-10046/2019

mll
ZABI JEFBA, OTVARAMNIE STECATNOG POSTUPEA, RIESENIE TRGOVACKOG SUDA U

ZAGREBU, POSL. BE. 40 5T-2867/2018 17.09 2019, pad dusmkom Cra-Form Zagreb d.o.o., OIB:

23247341338, Oporoveck: vinograda 12/C, 10000 Zagxeb




| ]
e
FEEPUELIKA HEVATSEA
DEIAVNA GEODETSEA UPRAVA

PODRUCNI URED L4 KATASTAR SLAVONSEI BROD
ODJEL ZA KATASTAR NEERETNINA NOVA GRADISEA

Stanje na dan: §2.02.2020. 22:44

NESLUZBENA KOPIJA

FRLIEFIS POSTEDOVNOG LISTA
Katastarska opdna: KOSOVAC (Mbr. 317969)
Pasjedovni Bst: 253
Udio Prezime i ime ednesno tvrtlc i nazv, prebivalifte odnoswo sjediste upisame omobe OIB
e SATHOVIC DRAGAN, KOSOVAC 38, EOSOVAC (VLASNIE) 13102416334

s DZANTTA SLAVED, TAMBRISAEOVA 7. RUGVICA (VLASNIE)

Podaci o katastarskim Cesticama

Braj Adress katastarshe festice™adin uperabe katastarske Povrsina/ Brgi | Fosthm
5| & | katastarske |CesticeXNaiin uporabe zzrade, naziv zrade, louini broj ml““m‘"‘ = I_J pravei | Primjedba
; festice  |zgrade 3 rezimi
7T SAMEDAN 15w 2
ORANICA 1524
Tkupna povriina latastarskih cestica 1519
'ﬁ* NESLUZBENA KOFPILJA
]
-
FEPUELINA HEVATSEA
DEZAVNA GEODETSEA UPRAVA

PODEUCNI URED 1A KATASTAR SLAVONSEI BROD
ODJEL 74 KEATASTAR NFERETNINA NOVA GRADISEA

Stanje na dan: 02.02.2020. 12:44

FRLIEFIS POSIEDOVNOC LISTA
Eatastarsha opdna: KOSOVAC (Abr. 317060
Posjedovni st 328
TUdio Prezime i ime odneseo tvrtla i nazv, prebivabste ednoseo sjediste npizame osobe OB
11 ORA-FORM ZAGRER J. D.O.0. . OPOROVECKT VINOGEADT 12C, 10000 ZAGRER, 23247341338
HEVATSEA (VLASKIE)

Podaci ¢ katastarskim Cesticama

i |- Braj :%.ch:ml_mysmshiesﬁm'}iaiﬁmxbe katastarske Povikinal Broj Posebmi i
2| = | katastarske |cestice™acn uporabe zerade, nasiv zgrade, lonmi broj mlu o DL | Proe Primjedba
festice  (zprade Tenimi
17 SMEDAN 151 12
T4 152
174 SMEDAN 1519 12
OFANICA 154
1 SMEDAN 61| 2
DRANICA 625
Ulnpna povréina latastarslidh Cestica 3684
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L &2
ﬁ NESLUZBENA VERZITA
EEPTUBLIKA HEVATSEA
DEIAVNA GEODETSEA UPRAVA Eoo. KOSOWAL, 31 759639
k& b 172

ODJEL ZA KATASTAR NEKRETNINA NOVA GRADISKA

IZVOD IZ KATASTARSEOG PLANA
Priblitoo misrilo ispisa 1: 1000
Irvomo mjerilo plana 1:2880
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ZEMLJISTA
zk.o. zk.ul. zk.C. Povrsina (m2)
k.0. Kosovac 366 1/72 1.528,58
1/74 1.528,58
177 1.553,75
29/1 625,82
UKUPNO:

5.236,73
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PROSTORNO — PLANSKI STATUS
Prostorni plan uredenja opcéine Gornji Bogicevci

Procjenjivana zemljiSta su smjeStena u poljoprivrednoj zoni prema PPU-u Gornji Bogicevci
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METODE PROCJENE

PRIKAZ OPCIH ODNOSA VRIJEDNOSTI NA TRZISTU NEKRETNINA

Prema posljednjim 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 godiSnjoj 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 godisnji 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 podrugjima (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.



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 EY=]
Poljoprivredno zemljiste - Zbirka kupoprodajnih cijena
Maziv atributa Vrijednost atributa
ID ZKC 1165613
Datum pregleda 3,2.2020.
‘rsta nekretnine PZ - POLIOPRIVREDNO ZEMLIIE
1D PN (PU) 4124725
\rsta wgovora KP - KUPCOPRODAJA
PovrSina u prometu 3.798,00
\rijednost nekretning (KIN) 4,500,00
Datum ugovaora 02.07.2019
Status podstka PREUZETO OD PU
Cjencwni blok RATKOVAC - SUMA
Pretefita namjena Genavnog bloka 21 - GOSPODARSKA SUMA -

-----
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Podaci o nekretnini

MNaziv atributa
| 1D ZKC
| Datum pregleda
| Vrsta nebratnine

| 1D PN (PU)

| Vrsta Lgovora

| Powrsina u promety

| Vrijednost nekretnine (KN)
| Datusm ugovora

| Status podatka

| Cjenowni blok

| Pretegita namjena genovnog bloka

Poljoprivredno zemljiste - Zbirka kupoprodajnih cijena

Vrijednost atributa
1173852
3.2.2020.
PZ - POLICPRIVREDNO
ZEMLIISTE
4130848
KP - KUPOPRODAJA
7.565.00
2.800,00
12.08.2019
PREUZETO OD PU
RATKOVAC, SMRTIC - OSTALO
CERADIVO TLO
P3 - OSTALA OBRADIVA TLA

Gormji

Bogicavel

Podaci o nekretnini

biZte - Zhirka k

MNaziv atributa

| 1D 2KC

Datum pregleda
| rsta nekrstrine
| 1D PN (PU)

Vrsta ugovora
| Povrgina u prometu
| Vrijednest nekretnine (KN}
| Datum ugovaora

Status podatkas
| Cienowni blok

| Prabesita namjena denovnog bloka

Fodil=11p 4

Vrijednost atributa
1135350
3.2.2020.
PZ - POLICPRIVREDNO
ZEMUIETE
4074251
KP - KUPOPRODAJA
3.124,00
3.000,00
23.04.2019
PREUZETO OD BU
RATKOVAC, SMRTIC - OSTALO
OBRADIVO TLO
P2 - OSTALA OBRADIVA TLA

& -




LIP-PROJEKT d.o.o.

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

OBILJEZJAPROCJENIVANE NEKRETNINE
Dan vrednovanja Cjenovni blok Jedinica lokalne KaEast.?rska Povraina (m?) Nam!fevrla ) Koelflc!Jent' Kategg[lja
samouprave Cestica zemljista iskoristivosti zemljista
03-02-20 Ratkovac,Smrtié | Gomiji Bogicevci | _K&Pr1/72174, 5.236,73 Poljoprivredno 4.
1/77,29/1 k.o.Kosovac
OBILJEZJA POREDBENIH NEKRETNINA
# Datum sklapanja Cienovni blok Jedinica lokalne | Jedini¢na cijena Povrsina (m?) Namj__evna ) Koeflc!Jent_ Kateg_(_)fl]a
ugovora samouprave (€/m? zemljista iskoristivosti zemljista
02-07-19 Ratkovac-Suma | Gornji Bogicev ci 0,16 3.798,00 Poljoprivredno 4.
2 19-08-19 Ratkovac,Smrti¢ | Gornji Bogicev ci 0,18 7.565,00 Poljoprivredno --- 4.
3 23-04-19 Ratkovac,Smrti¢ | Gornji Bogi¢ev ci 0,13 3.124,00 Poljoprivredno -- 4.
1IZJEDNACENJE PREMA INDEKSU RAZVIJENOSTI
Indeks Indeks
Jedinice lokalne razvijenosti Jedinica lokalne razvijenosti
# 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 0,16 Gorniji Bogi¢ev ci 88,42 1,000 0,16
2 0,18 Gornji Bogic¢ev ci 88,42 Gornji Bogi¢ev ci 88,42 1,000 0,18
3 0,13 Gornji Bogi¢ev ci 88,42 1,000 0,13
MEDUVREMENSKO IZJEDNACENJE
Geografsko
podrucje . L
D kI B Kk L - - <
" Jediniéna cijena predmetne kitu;n rsodaapr?zla ;;:lslkr:geaz.r;a Bazni indeks na Korekcijski Meduvr i izjed
(€/m? nekretnine pop inog pan) dan vrednovanja faktor jediniéna cijena (€/m?
ugovora kupoprodaje
(Zagreb, Jadran,
Ostalo)
1 0,16 02-07-19 102,24 1,000 0,16
2 0,18 Ostalo 19-08-19 102,24 102,24 1,000 0,18
3 0,13 23-04-19 102,24 1,000 0,13
INTERKVALITATIVNO IZJEDNACENJE
Obiljezja predmetne nekretnine u odnosu na poredbene nekretnine Uk . Interkvalitativho
4 | Jedinicna cijena ] B koefiucFi)j:;nt izjednagena
(e/m? Mikrolokacija Oblik parcele Konfiguracija Infrastruktura Ostalo biliesi jediniéna cijena
terena obiljezla (€/m?)
1 0,16 =» 1,00 - isto =» 1,00 - isto =» 1,00 - isto =» 1,00 - isto =» 1,00 - isto 1,00 0,16
2 0,18 =» 1,00 - isto =3 1,00 - isto =3 1,00 - isto =» 1,00 - isto =3 1,00 - isto 1,00 0,18
3 0,13 =» 1,00 - isto =) 1,00 - isto =» 1,00 - isto =» 1,00 - isto =» 1,00 - isto 1,00 0,13
STATISTICKA OBRADA
Jedini€na cijena Re'a“".”" Apsolut'no Kontrola
# €m?) odstupanje od odstupanje od odstupanja
prosjeka (%) prosjeka (€/m?)
1 0,16 3% 0,01 Zadovoljava
2 0,18 13% 0,02 Zadovoljava
3 0,13 -17% 0,03 Zadovoljava
0,15 prosjek 0,03 pravilo 2-sigma
PRERACUNAVANJE POSEBNIH ODSTUPANJA PROCJENJIVANE NEKRETNINE
Procijenjena Koeficijenti za preracunavanje N
jediniéna vrijednost | Arongaciisk Utiecai “KOHQIFana
(€/m? on avc.”s a Utjecaj buke Je_caj Vrijeme &ekanja | Sluznost puta |Sluznost vodova vrijednost (€/m?
povrsina zagadenja zraka
L3 1,00 ] 1,00 L] 1,00 = 1,00 = 1,00 L] 1,00
0,15 0,15
1,00

. Jedini¢éna ; TrziSna TrziSna
Zemljiste §

l vrijednost (€/m? Povrsina (m?) vrijednost (€) vrijednost (kn)
k.€.br.1/72,1/74, 1/77,29/1 k.0.Kosov ac 0,15 5.236,73 811,49 6.034
Ukupno 5.236,73 811 6.034
Zaokruzeno 6.000

srednji te¢aj HNB-a na dan vrednovanja: 7,436306 kn/€




Ovaj elaborat procjene vrijednosti nekretnine izraden je temeljem dostavijene 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 obracuna 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 nacinu utvrdivanja obujma gradevine za obraun 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 suvlasni¢kog udjela poljoprivrednog zemljista u naselju
Kosovac, na sljede¢im katastarskim ¢esticama; k.¢.br. 1/72, 1/74, 1/77, 29/1 k.0. Kosovac, u iznosu od:

ZemljiSte Jediniéna | PovrSina TrziSna TrziSna
vrijednost (m2) vrijednost | vrijednost
(€/m?) (€) (kn)
k.C.br. 1/72, 1/74, 1/77, 29/1 k.0. Kosovac 0,15 5.236,73 811.49 6.034,00
SUVLASNICKI UDIO 1/1 0,15 5.236,73 811.49 6.034,00
(ORA-FORM ZAGREB D.0.0. U STECAJU)
Ukupno 811.49 6.034,00
Zaokruzeno 6.000,00

IzraCunata trziSna vrijednost nekretnine ne ukljucuje PDV.

LANA CENGIJA §

dipl.ing.grad.

Zagreb, 03. veljace 2020.

Procjenu izradila:

Lana Cengija

Stalni sudski vjeStak
za graditeljstvo
| procjene nekretnina




o NESLUZBENA KOPIJA

HE
"
REPUBLIKA HRVATSKA

Op¢inski sud u Slavonskom Brodu
ZEMLJISNOKNJIZNI ODJEL NOVA GRADISKA

Stanje na dan: 12.01.2020. 23:25 Verificirani ZK ulozak
Katastarska op¢ina: 317969, KOSOVAC Broj ZK uloska: 366
Broj zadnjeg dnevnika: Z-10046/2019
Aktivne plombe:
IZVADAK 1Z ZEMLJISNE KNJIGE
A
Posjedovnica
PRVI ODJELJAK
Broj Povrsina
Rbr. | Zemlista Oznaka zemljista Primjedba
(kat. jutro | ¢hv m2
Cestice)
1. |(U72 SUMA U SMRDANU 425 Pripis iz uloska
2. |1/74 SUMA U SMRDANU 425 Pripis iz ulodka
3. 1/77 SUMA U SMRDANU 432 i’;‘ispis iz ulo3ka
4. 29/1 ORANICA STARI VINOGRAD U RAVNESU 174 :’;‘iﬁpis iz uloska
UKUPNO: 1456
B
Vlastovnica
Rbr. SadrZzaj upisa Primjedba
2. Vlasnicki dio: 1/1
ORA-FORM ZAGREB J. D.0.0. , OIB: 23247341338, OPOROVECKI VINOGRADI 12C, 10000 ZAGREB
2.2 Zaprimljeno 04.10.2019.g. pod brojem Z-10046/2019 2
na .
ZABILJEZBA, OTVARANIJE STECAJNOG POSTUPKA, RIESENJE TRGOVACKOG SUDA U
ZAGREBU, POSL. BR. 40 ST-2867/2018 17.09.2019, nad duznikom Ora-Form Zagreb d.o.o., OIB:
23247341338, Oporovecki vinogradi 12/C, 10000 Zagreb
C
Teretovnica
Rbr. SadrzZaj upisa Iznos Primjedba
1.
1.1  Zaprimljeno 21.08.2018.g. pod brojem Z-8490/2018 10.902.982,80 KN

UKNIJIZBA, ZALOZNO PRAVO, RJESENJE O OSIGURANJU OPCINSKOG SUDA
U SLAVONSKOM BRODU STALNA SLUZBA U NOVOJ GRADISKI POSL. BR. 1
OVR-793/2018 20.08.2018, radi osiguranja nov¢ane trazbine predlagatelja osiguranja u
ukupnom iznosu od 223.606,47 kn zajedno sa zakonskim zateznim kamatama koje teku
na iznos od 215.197,15 kn na ime glavnice, radi osiguranja novcane trazbine predlagatelja
osiguranja u ukupnom iznosu od 10.679.376,38 kn zajedno sa zakonskim zateznim
kamatama koje teku na iznos od 10.175.218,11 kn na ime glavnice, tj. ukupan iznos od
10.902.982,80 kn kao i trosak prijedloga od 79.950,00 kn zajedno sa zakonskom
zateznom kamatom, a sve kako je odredeno u to€. I. rjeSenja o osiguranju, za korist:

Zemljisnoknjizni izvadak (datum i vrijeme izrade) 14.01.2020. 14:19:55 Stranica: 1



IZVADAK IZ ZEMLJISNE KNJIGE

Katastarska op¢ina: 317969, KOSOVAC

C
Teretovnica

Verificirani ZK ulozak
Broj ZK uloska: 366

Rbr.

SadrZaj upisa

Iznos

Primjedba

1.2

REPUBLIKA HRVATSKA, OIB: 52634238587
Zaprimljeno 21.08.2018.g. pod brojem Z-8490/2018
ZABILJEZBA, OVRSIVOST TRAZBINE, RJESENJE O OSIGURANJU OPCINSKOG

SUDA U SLAVONSKOM BRODU STALNA SLUZBA U NOVOJ GRADISKI POSL.
BR. 1 OVR-793/2018 20.08.2018

nal.1

2.1

2.2

Zaprimljeno 29.03.2019.g. pod brojem Z-3309/2019

UKNIJIZBA, ZALOZNO PRAVO, RIJESENJE O OSIGURANJU BR. OVR- 142/2019
OPCINSKOG SUDA U SLAVONSKOM BRODU 18.02.2019, radi osiguranja nov&ane
trazbine predlagatelja osiguranja u iznosu od 1.411.800,00 kn zajedno sa zakonskim
zateznim kamatama koje teku na iznos od 13. travnja 2018. te u iznosu od 125.862,15 kn
na ime obracunate zakonske zatezne kamate od 12. travnja 2018. i ovr$nog rjeSenja
Carinske uprave, Podru¢nog carinskog ureda Zagreb klasa: UP/1-415-02/18-20/9, urbroj:
513-02-3005/10-18-1 od 24. sijecnja 2018., a radi osiguranja novcane trazbine
predlagatelja osiguranja u iznosu od 4.284,00 kn zajedno sa zakonskim zateznim
kamatama koje teku od 25. sije¢nja 2018. te u iznosu od 317,00 kn na ime obracunate
zakonske zatezne kamate do 24. sije¢nja 2018. tj. ukupnog iznosa od 1.542.263,15 kn kao
i troSak ovog prijedloga od 15.422,63 kn zajedno sa zakonskom zateznom kamatom, za
korist:

REPUBLIKA HRVATSKA-MINISTARSTVO FINANCIJA, POREZNA UPRAVA,
PODRUCNI URED ZAGREB

Zaprimljeno 29.03.2019.g. pod brojem Z-3309/2019

ZABILJEZBA, OVRSIVOST TRAZBINE, RJESENJE O OSIGURANJU BR. OVR-
142/2019 OPCINSKOG SUDA U SLAVONSKOM BRODU 18.02.2019

1.542.263,15 KN

na 2.1

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

Zemljisnoknjizni izvadak (datum i vrijeme izrade) 14.01.2020. 14:19:55

Stranica: 2



NESLUZBENA KOPIJA
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_REPUBLIKA HRVATSKA
DRZAVNA GEODETSKA UPRAVA

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

Stanje na dan: 02.02.2020. 22:44

PRIJEPIS POSJEDOVNOG LISTA

Katastarska opéina: KOSOVAC (Mbr. 317969)
Posjedovni list: 328

Udio Prezime i ime odnosno tvrtka ili naziv, prebivali$te odnosno sjediSte upisane osobe OIB
1/1 ORA-FORM ZAGREB J. D.0.0. , OPOROVECKI VINOGRADI 12C, 10000 ZAGREB, 23247341338
HRVATSKA (VLASNIK)

Podaci o katastarskim Cesticama

. Broj Adresa katastarske Cestice/Nacin uporabe katastarske " . | Posebni
B 2 ‘. v . . . |Povrsina/ Broj . -
QA atastarske |Cestice/Nacin uporabe zgrade, naziv zgrade, kuéni broj m2 D.L pravni Primjedba
Cestice zgrade o rezimi
1/72 SMRDAN 1529 2
SUMA 1529
1/74 SMRDAN 1529 2
ORANICA 1529
29/1 SMRDAN 626 2
ORANICA 626
Ukupna povrsina katastarskih ¢estica 3684

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



NESLUZBENA KOPIJA
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_REPUBLIKA HRVATSKA
DRZAVNA GEODETSKA UPRAVA

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

Stanje na dan: 02.02.2020. 22:44

PRIJEPIS POSJEDOVNOG LISTA

Katastarska opéina: KOSOVAC (Mbr. 317969)
Posjedovni list: 253

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

7/8 SAINOVIC DRAGAN, KOSOVAC 88, KOSOVAC (VLASNIK) 73202416334

1/8 DZANIJA SLAVKO, JAMBRISAKOVA 7, RUGVICA (VLASNIK)

Podaci o katastarskim cesticama

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
1/77 SMRDAN 1529 2
ORANICA 1529
Ukupna povrsina katastarskih ¢estica 1529

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




2/3/2020 Zajednicki informacijski sustav zemlji$nih knjiga i katastra - javna aplikacija

e

0

REPUBLIKA HRVATSKA
DRZAVNA GEODETSKA UPRAVA
ODJEL ZA KATASTAR NEKRETNINA NOVA GRADISKA

IZVOD 1Z KATASTARSKOG PLANA
Priblizno mjerilo ispisa 1: 1000
Izvorno mjerilo plana 1:2880

NESLUZBENA VERZIJA

K.o. KOSOVAC, 317969
k.C.br.: 1/72

https://oss.uredjenazemlja.hr/public/cadServices.jsp?action=dkpViewerPublic

Datum ispisa: 03.02.2020

7



2/3/2020 Zajednicki informacijski sustav zemlji$nih knjiga i katastra - javna aplikacija

opdde

0

REPUBLIKA HRVATSKA
DRZAVNA GEODETSKA UPRAVA

NESLUZBENA VERZIJA

1ZVOD 1Z KATASTARSKOG PLANA

Priblizno mjerilo ispisa 1: 1000

Datum ispisa: 03.02.2020

https://oss.uredjenazemlja.hr/public/cadServices.jsp?action=dkpViewerPublic

7



2/3/2020 Zajednicki informacijski sustav zemlji$nih knjiga i katastra - javna aplikacija

opdde

0

REPUBLIKA HRVATSKA
DRZAVNA GEODETSKA UPRAVA
ODJEL ZA KATASTAR NEKRETNINA NOVA GRADISKA

IZVOD 1Z KATASTARSKOG PLANA
Priblizno mjerilo ispisa 1: 1000
Izvorno mjerilo plana 1:2880

NESLUZBENA VERZIJA

K.o. KOSOVAC, 317969
k.C. br.: 1/77

https://oss.uredjenazemlja.hr/public/cadServices.jsp?action=dkpViewerPublic

Datum ispisa: 03.02.2020

7



2/3/2020 Zajednicki informacijski sustav zemlji$nih knjiga i katastra - javna aplikacija

opdde

0

REPUBLIKA HRVATSKA
DRZAVNA GEODETSKA UPRAVA
ODJEL ZA KATASTAR NEKRETNINA NOVA GRADISKA

IZVOD 1Z KATASTARSKOG PLANA
Priblizno mjerilo ispisa 1: 1000
Izvorno mjerilo plana 1:2880

NESLUZBENA VERZIJA

K.0o. KOSOVAC, 317969
k.¢. br.: 29/1

https://oss.uredjenazemlja.hr/public/cadServices.jsp?action=dkpViewerPublic

Datum ispisa: 03.02.2020

7



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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