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Zahtjev:
Prema nalogu narucitelja izvrSili smo procjenu trziSne vrijednosti nekretnine:

- zemljiste k.€.br. 1275, 1276 k.o. Novoselec, ZK ulozak br. 1496, 1012

Narugitelj:
VEGGIE D.0.0. U STECAJU, OIB: 71138392708, PESCENICKA ULICA 23, RAZLJEV 10314 KRIZ

Datum pregleda nekretnine:
14.09.2025.

Dan kakvode:
14.09.2025.

Svrha procjene:
Procjena trziSne vrijednosti nekretnine.

Dan vrednovanja:
14.09.2025.

Procjenitel;:
Lana Cengija, dipl.ing. grad.

Ovjerila:
Iva Lecher, ing. grad., stalni sudski vjeStak za graditeljstvo i procjene nekretnina

Ukupna procijenjena trziSna vrijednost nekretnine: 63.148,00 EUR
ZAOKRUZENO: 63.148,00 EUR.

Procjena trzidne vrijednosti nekretnine izradena je u skladu sa Zakonom o procjeni vrijednosti nekretnina (NN
78/2015), Pravilnikom o metodama procjene vrijednosti nekretnina (NN 105/2015), te ostalim relevantnim
propisima i zakonima iz podrucja graditeljstva i procjene nekretnina na podrucju Republike Hrvatske.

U Zagrebu, 14.09.2025.

Iva Lecher, ing. grad.

lva Leche;

SruCspecmnigmll. .+

Stalni sudski vjeStak

i £ za graditeljstvo

lavka Bansi 5 ¢ . . .
a2 =/ iprocjene nekretnina
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OPCE | POSEBNE PRETPOSTAVKE

TrziSna vrijednost nekretnine definira se kao procijenjeni iznos za koji bi nekretnina mogla biti razmijenjena na
dan procjene izmedu voljnog kupca i voljnog prodavatelja, u transakciji pod trziSnim uvjetima, nakon
odgovarajuceg oglasavanja, pri Cemu su obje strane postupile informirano, razborito i bez prisile.

Podaci u ovom procjembenom elaboratu temelje se na provedenom vizualnom pregledu nekretnine,
informacijama dobivenim od narucitelja te dostupnoj dokumentaciji. Pregled nekretnine nije ukljuéivao strukturalna
ispitivanja niti istraZzne radove. Takoder, nisu izradene analize tla, geoloske studije ili ispitivanja vezana uz
iskoriStavanje resursa (poput minerala, vode, nafte), niti ispitivanja instalacija osim onih dostupnih vizualnim
pregledom.

Vijerodostojnost informacija od narucitelja i tocnost dostavljene dokumentacije nisu predmet ovog elaborata, ve¢
se smatraju ispravnim. Provedeno istrazivanje adekvatno je svrsi izrade elaborata, te u trenutku procjene nisu
uocCeni nedostaci koji bi zahtijevali dodatnu stru¢nu ekspertizu.

Predmet procjene je katastarska Cestica, ukljuCujuéi sve trajno povezano na njenoj povrsini, ispod ili iznad nje, $to
je namijenjeno da tamo ostane ili je trajno ugradeno, dogradeno ili nadogradeno, a ima status postojece gradevine
prema Zakonu o gradnji NN153/13, €l. 3, st. (14), zajedno sa stvarnim pravima poput prava gradenja i prava
sluznosti.

TehniCka oprema i interijer (mobilijar, uredaji i dekori) nisu predmet ove procjene, osim ako nije drugacije
navedeno.

OPCE PRETPOSTAVKE ELABORATA:
1. Predmet procjene nije oneciscen.

2. Ako u dostavljenoj dokumentaciji nije jasno navedeno postojanje stvarnih prava (npr. pravo prolaska,
sluznosti ili ograni¢enja), smatra se da ona ne postoje.

3. Procijenjena trziSna vrijednost ne ukljuCuje troSkove prodaje niti poreze u slu¢aju prijenosa vlasnistva.

4. Poredbene nekretnine ne sadrze nedostatke (npr. zagadenje, poplavijenost) koji bi utjecali na njihovu
uporabljivost.

5. Poredbene nekretnine imaju status postojece gradevine prema Zakonu o gradnji NN153/13, €l. 3, st. (14).
POSEBNE PRETPOSTAVKE ELABORATA:

1. Pretpostavlja se da fotokopije dostavljene dokumentacije odgovaraju originalima.

2. Vjerodostojnost podataka dobivenih od narucitelja nije predmet procjene.

3. Elaborat ne ukljucuje imovinsko-pravnu provjeru dokumentacije niti utvrdivanje vlasnistva ili posjeda.

4. Procjena ne obuhvaca pravne postupke poput izvlastenja.
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5. Prilikom oCevida, narucitelj mora omoguciti ulazak u nekretninu. Ako to nije moguce, procjena se temelji
na vanjskom pregledu i raspolozivim podacima, uz pretpostavku prosjecnog stanja nekretnine i redovnog
odrzavanja. Tako dobivena vrijednost samo okvirno prikazuje trziSnu vrijednost te moze utjecati na
pouzdanost elaborata.

Iskazane vrijednosti vrijede iskljucivo u okviru navedenih opéih i posebnih pretpostavki, a svako odstupanje od
njih moze znacajno utjecati na procijenjenu trziSnu vrijednost nekretnine.
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Predmetna nekretnina se nalazi u naselju Novoselec:
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Geografska lokacija i okruzenje

Nekretnina se nalazi u naselju Novoselec (opc¢ina Kriz, Zagrebacka Zupanija). PoloZena je uz rub poljoprivrednog
I Sumskog podrucja, u mirnom ruralnom okruzenju s preteZito obradenim poljima i manjim gospodarskim
objektima. Parcela je pravokutnog oblika, granici sa Sumskim kompleksom na juznoj strani te ima pristup lokalnoj
prometnici sa sjeverne strane. U neposrednoj blizini nalaze se naselja Kompator, Grabri¢ina i Recica Kriska,
dok je veci centar Kriz udaljen svega nekoliko kilometara.

Prometna povezanost
o Cestovni pristup: parcela ima direktan pristup lokalnoj asfaltiranoj cesti koja povezuje naselja u okolici.

o Autocesta: izvrsna prometna povezanost s autocestom A3 (E70) — ulaz/izlaz Kriz udaljen je cca 7 km,
§to omogucuje brzu vezu prema Zagrebu, Sisku i Slavonskom Brodu.

« Zupanijske/drzavne ceste: kroz obliznje naselje Novoselec prolazi Zupanijska mreza cesta koja
osigurava povezanost s Dugim Selom, vani¢-Gradom i Cazmom.

« Zeljeznica: u naselju Novoselec nalazi se Zeljeznicka postaja na pruzi Dugo Selo — Novska, $to dodatno
osigurava logistiCku dostupnost.

Komunalna infrastruktura

Podrucje je infrastrukturno razvijeno na osnovnoj razini — dostupna je elektrodistribucijska mreZa i vodovod,
dok se prikljuéci za odvodniju, plin i telekomunikacije nalaze u blizem naselju. Stvarni kapaciteti i uvjeti priklju¢enja
ovise 0 nadleznim distributerima (HEP, VIO, plinski distributer, telekom).

Namjena i koriStenje

Parcela je u porducju primarno poljoprivredne namjene (oranica, livada), pogodna za ratarsku ili sto¢arsku
proizvodniju, plasteni¢ku proizvodnju ili voénjake. Zbog pristupa cesti i blizine veéih naselja, postoji potencijal za
prenamjenu dijela zemljiSta u gospodarsko ili stambeno-ruralno koriStenje, uz potrebne planske i prostorne uvjete.

Okolisni ¢imbenici i ograni¢enja
e Pozitivno: mirno ruralno okruzenje, plodno zemljiSte, dobra prometna povezanost (autocesta,
Zeljeznica).

o Ograniéenjalrizici: rubno Sumsko podrucje zahtijeva uskladenje sa Sumarskim i okolinim propisima;
oblik i veli¢ina parcele pogodni su za poljoprivredu, ali prenamjena ovisi o prostornim planovima
Zagrebacke Zupanije i Opcine Kriz.
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DOKAZ VLASNISTVA
Narucitelj je za potrebe procjene dostavio ZK izvadak:
Katastarska opcina: 312401, NOVOSELEC Broj ZK uloska: 1012
Broj zadnjeg dnewnika: Z-4726/2025
Aktivme plombe: Z-6203/2025
IZVADAK IF ZEMLIISHNE KNJIGE
A
Posjedovnica
PRVI ODJELJAK
Broj Povrsina
Rpr. | Z2Miista Oznaka zemljita Primjedba
_ (kat. jutro | Ehw mi2
cestice)
1. [1276 ORANICA MALE KRCEVINE 3336
UKUPNO: 9336
B
Viastovnica
Rbr. Sadrzaj upisa Frimjedba
&. Vlasnicki dio: 1M1
VEGGIE D.0.0. U STECAJU, OIB: 71138332708, PESCENICKA ULICA 23, RAZLJEV 10314 KRIZ

Katastarska opcina: Novoselec (312401)
ZK ulozak: 1012

Katastarska Cestica: 1276

Povrsina: 9.336 m?

Oznaka zemljiSta: Oranica male krCevine
Vlasnistvo (B odjeljak)

Vlasnicki dio: 1/1

Vlasnik: VEGGIE d.0.0. u stecaju
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Katastarska opcina: 312401, NOVOSELEC

Broj zadnjeg dmevnika: Z-4726/2025
Aktivme plombe: Z-6203/2025

IZVADAK IZ ZEMLJISNE KNJIGE

A
Posjedovnica
PRYI ODJELJAK

Broj ZK uloSka: 1496

Broj Povriina

Rbr. | Z2miista Dznaka zemljista _ Primjedba

- [H‘?t' jutrz | chw m2

cestice)
1. 1275 ORAMNICA MALE KRCEVINE 12606

UKUPMO: 12608
B
Viastovnica

Rbr. Sadrzaj upisa Primjedba

6. Vlasnicki dio: 11

VEGGIE D.O.0. U STECAJU, OIB: 71138392708, PESCEMICKA ULICA 23, RAZLJEV 10314 KRIZ

Katastarska opcina: Novoselec (312401)

ZK ulozak: 1496

Katastarska Gestica: 1275

PovrSina: 12.066 m2

Oznaka zemljiSta: Oranica male krCevine

Vlasnistvo (B odjeljak)

Vlasnicki dio: 1/1

Vlasnik: VEGGIE d.0.0. u stecaju
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Pristupni put na JPP za obje procjenivane Cestice je direktan.
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PROSTORNO-PLANSKI STATUS

Prikazana je grafika nadleznog prostornog plana, procjenjivana nekretnina je smjeStena u obuhvatu plana -
Prostorni plan uredenja Opcine Kriz (Glasnik Zagrebacke zupanije broj 4/04, 19/06, 35/07, 32/12, 15/13, 26/16,
35/16-procisceni tekst, 23/19, 36/19-proCisceni tekst, 29/20, 35/20-proCisceni tekst, 12/21 i 19/21-procisceni
tekst); revizija plana: VIII. izmjene i dopune plana.

'”/.

granica gradevinskog pedrugja naselja
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S ; (D) | mjesovita namjena
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GRADEVINSKA PODRUCJA - POVRSINE IZDVOJENE NAMJENE IZVAN NASELJA

granica gradevinskog podrudja izdvojene namjene izvan naselja

g

2 e ] o

g€ 5 € &%
g 5

gospodarska namjena, ® gospodarska namjena,
proizvodna i poslovna poslovna

Predmetna nekretnina nalazi se u naselju Novoselec, op¢ina Kriz, Zagrebacka zupanija, povrSine 21.942 m2.
Oblik parcele je relativno pravilan, oblikovanje gradevinske Cestice i manipulativnih povrsina je optimalno.

Prema vazecem Prostornom planu op¢ine Kriz, Cestica se nalazi djelomiéno unutar gradevinskog
podruéja naselja, dok se preostali dio nalazi u poljoprivrednom podruéju izvan gradevinskog podruéja.
o Gradevinsko podruéje naselja: 4.125 m?

o Dio zemljiSta uz sjeveri rub parcele obuhvacen je granicom gradevinskog podrudja.

o Unutar tog obuhvata moguce je planirati izgradnju stambenih i prate¢ih gospodarskih objekata
sukladno prostorno-planskim uvjetima (obiteljske ku¢e, pomocne gradevine, manji gospodarski
sadrzaji).

o Poljoprivredno podruéje: 17.817 m?

o Ostatak zemljista proteZe se prema jugoistoku, izvan gradevinskog podrucja.
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procjene@lip-projekt.com, 099/8874-699, Kraljeviceva 30, 10000 Zagreb
s

10


mailto:procjene@lip-projekt.com

PROCJEMBENI ELABORAT BR. 2025 — 53
GRADEVINSKO | POLJOPRIVREDNO ZEMLJISTE

o Namijenjen je poljoprivrednoj proizvodnji (oranice, trajni nasadi, vo¢njaci, vinogradi, plastenicka
ili sto¢arska proizvodnja).

o Moze sluZiti kao dopuna gradevinskom dijelu parcele (okuénica, gospodarsko-poljoprivredna
zona uz stambeni objekt).

OkruZenje i pristup
o Zemlji$te graniCi sa izgradenim dijelom naselja i ima pristup lokalnoj prometnici.
o Okruzenje Cine obiteljske kuce, pomocni objekti, poljoprivredne povrSine i rubni Sumski kompleksi.
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METODE PROCJENE
Prikaz opcih odnosa vrijednosti na trziStu nekretnina

TrziSte stambenih nekretnina u Hrvatskoj biljezi kontinuirani rast od 2016. godine, s izrazenijim rastom u urbanim
sredinama koje su fleksibilnije reagirale na promjene trziSnih okolnosti. Inflacija, povijesno niske kamatne stope
te drzavne subvencije pridonijeli su povecanju potraznije i posliediénom rastu cijena stambenih nekretnina, kako
u Hrvatskoj, tako i u ve¢em dijelu Europe. Stambene nekretnine ostaju medu najpozeljnijim investicijama zbog
stabilnosti koju nude investitorima.

Tijekom 2022. godine zabiljeZen je nagli porast trazenih cijena stambenih nekretnina, koji je potaknut manjkom
ponude, novim krugom drZavnih subvencija te povijesno niskim kamatnim stopama. U kombinaciji s inflacijom
izazvanom pandemijom COVID-19 i poremeéajima u globalnim lancima opskrbe, cijene energenata i
gradevinskog materijala dodatno su rasle. Zbog povecanih troSkova gradnje, novogradnja, osobito na atraktivnim
lokacijama, postala je teSko dostupna velikom dijelu stanovniStva.

Ulazak Hrvatske u eurozonu i uvodenje eura poCetkom 2023. godine takoder je znacajno utjecao na trziste.
Uvodenje eura smanjilo je valutne rizike, ali je ujedno povecalo atraktivnost trziSta za strane investitore. U
narednom periodu ocekuje se da Ce trziste novogradnje ciljati na kupce s visokom plateznom moci, $to bi moglo
dovesti do zasi¢enja tog segmenta. S druge strane, postoji nedostatak ponude za nekretnine namijenjene kupcima
nize i srednje platezne moci, $to otvara prostor za potencijalne investicije u pristupacnije nekretnine.

Tijekom 2024. godine trzite starije gradnje pokazuje znakove stagnacije, s moguéim korekcijama cijena prema
dolje, posebno u manje atraktivnim i ruralnim podrucjima. Oéekuje se da Ce se starija gradnja, koja ne nudi
energetsku uinkovitost i moderan dizajn, teZe natjecati s novim projektima.

Graf 1. Prikaz kretanja trazenih cijena stambenih nekretnina

Meduvremenski Indeksi Cijena Stambenih Nekretnina (2002 - 2024)
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Nova saznanja i trendovi

1. Energetska u€inkovitost kao kljucni faktor
U 2024. godini raste interes za nekretnine s vecom energetskom ucinkovitoS¢u, posebno u kontekstu
sve viSih cijena energenata. Nekretnine koje ne zadovoljavaju moderne standarde (npr. Energetski
certifikat B i viSe) suoCavaju se s dodatnim pritiskom na sniZzavanje cijena.

2. Povecéana potraznja za ruralnim i suburbanim nekretninama
Nakon pandemije, raste potraZnja za nekretninama izvan gradskih sredista, posebice za obiteljske kuce
s okuénicom. Ovaj trend se nastavlja, osobito kod kupaca srednje platezne moéi koji traZe povoljnije i
prostranije stambene opcije.

3. Oporavak komercijalnih nekretnina
TrziSte komercijalnih nekretnina, posebno u segmentu maloprodaje i logistike, pokazuje znakove
oporavka nakon pandemije. Porast e-trgovine potiCe potraznju za skladisnim i logistickim prostorima,
dok se u maloprodaji vide promjene u strukturi najma.

Obrazlozenje za odabir metode

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

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

vrijednost odreduje iz najmanje tri kupoprodajne cijene (transakcije) poredbenih nekretnina.

LIP PROCJENE D.0.0., Lana Cengifa, dipl. ing. grad., stalni sudski vjestak za graditeljstvo i procjene nekretnina
procjene@lip-projekt.com, 099/8874-699, Kraljeviceva 30, 10000 Zagreb
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PRIHODOVNA METODA - primjerena za utvrdivanje trziSne vrijednosti izgradenih katastarskih Cestica na kojima
se nalaze najamne nekretnine, gospodarske i druge nekretnine Cija je svrha stvaranje prihoda.

TROSKOVNA METODA - primjerena za utvrdivanje trzidne vrijednosti izgradenih gradevnih &estica na kojima se
nalaze zgrade javne namjene i druge gradevine koje svojim oblikovanjem nisu izgradene sa svrhom stvaranja
prihoda, a posebno samostojece, poluugradene i ugradene obiteljske kuce koje prema svojim obiljezjima nisu
usporedive. TroSkovna metoda primjerena je i pri procjeni vrijednosti Steta i nedostataka na gradevinama te
naknadnih ulaganja u gradevine.

Odabir metode procjene vrijednosti nekretnina prema vrsti nekretnine:
Clanak 24. ZOPVN-a

(1) Poredbena metoda u prvom je redu primjerena za utvrdivanje trzine vrijednosti neizgradenih i izgradenih
zemljista, a koristi se i za procjenu vrijednosti samostojecih, poluugradenih i ugradenih obiteljskih ku¢a, obiteljskih
kuéa u nizu, stanova, garaza kao pomoéne gradevine, garaznih parkirnih mjesta, parkirnih mjesta i poslovnih
prostora. Poredbenom metodom trziSna se vrijednost odreduje iz najmanje tri kupoprodajne cijene (transakcije)
poredbenih nekretnina.

Procjena vrijednosti NEKRETNINE poredbenom metodom — gradevinski dio zemljista

Usporedna prodajna cijena nekretnine odreduje se tzv. poredbenom metodom transakcija ili prodaja, tj.
usporedbom vrijednosti promatrane nekretnine i vrijednosti slicnih 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, lokaciji, veli€ini i obliku parcele, infrastrukturi, mogucnosti 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 obicno 1m2 povrsine (gradevine ili
zemljista). Procjena vrijednosti nekretnine poredbenom metodom primjenjuje se u svim procjenama vrijednosti
stanova, uredskih prostora, lokala, jednostavnih (tipiziranih) kuca te zemljista.

LIP PROCJENE D.0.0., Lana Cengifa, dipl. ing. grad., stalni sudski vjestak za graditeljstvo i procjene nekretnina
procjene@lip-projekt.com, 099/8874-699, Kraljeviceva 30, 10000 Zagreb
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lzvor podataka potrebnih za izraCun vrijednosti usporednom metodom - podaci s eNekretnina dostupnih na
internetu https://nekretnine.mgipu.hr:

IInfurmacije \f:lllah i

Gradevinsko zemljiste (GZ) - Zbirka kupoprodajnih cijena |

Naziv atributa Vrijednost atributa
ID ZKC 1567832
Datum pregleda 10.10.2025.
Vrsta nekretnine GRADEVINSKO ZEMUIISTE (GZ)
1D PN (PU) 4636823
Vrsta ugovara KP - KUPOPRODAJA
Datum prvog evidentiranja ugovora u ZKC-u 30.12.2021
Povrsina u prometu 2.188,00
Vrijednost nekretnine (KN) 60.000,00
Vrijednost nekretnine (EUR) 7.985,86
Datum ugovora 20.12.2021

POREZI:
NAPOMENA: za kupoprodaje svih vrsta zemljista u iskazangj cijeni prikazana je vrijedna
nekretnine bez PDV-a, neovisno o tome padlijeZe li promet njegovoj naplati.

» Promet podlijeZe placanju PDV-a NE

« Stopa PDV-a (%) 25

» PDV ukljucen u prikazanoj cijeni NE

» Optiranje NE
Status podatka PROVEDENA EVALUACDIA
Cjenovni blok NOVOSELEC - MIESOVITO
PreteZita namjena cjenovnog bloka M - MIESOVITA NAMIJENA

e ————————————————————

Prva zabiljeZena transakcija odnosi se na kupoprodaju zemljista od 2.188 m?, a ugovor je sklopljen 20. prosinca
2021., pri éemu je postignuta cijena od 7.985,86 eura.

Informacije [&]
Gradevinsko zemljite (GZ) - Zbirka kupoprodajnih cijena (2] &
Naziv atributa Vrijednost atributa
ID ZKC 2232583
Datum pregleda 10.10.2025.
Vrsta nekretnine GRADEVINSKO ZEMLIISTE (GZ)
ID PN (PU) 5450430
Vrsta ugovora KP - KUPOPRODAJA
Datum prvog evidentiranja ugovora u ZKC-u 17.12.2024
PovrSina u prometu 1.080,00
Vrijednost nekretnine (KN) 60.276,00 :
Vrijednost nekretnine (EUR) 8.000,00 Zanrabadka
Datum ugovora 09.12.2024 FUpamie
POREZI:

NAPOMENA: za kupoprodaje svih vrsta zemljista u iskazanoj cijeni prikazana je
vrijednost nekretnine bez PDV-a, neovisno o tome podlijeZe |i promet njegovoj naplati.

» Promet podlijeZe placanju PDV-a NE

» Stopa PDV-a (%) 25

« PDV uklju¢en u prikazanoj cijeni NE

» Optiranje NE
Status podatka PROVEDENA EVALUACDIA
Cienovni blok NOVOSELEC - OSTALO OBRADIVO

] TLO 2

PreteZita namjena cjenovnog bloka P35 - OSTALA OBRADIVA TLA

4 G >

Druga transakcija evidentirana je 9. prosinca 2024., kada je prodano zemljiste povrSine 1.080 m2 po cijeni od
8.000 eura.

LIP PROCJENE D.0.0., Lana Cengifa, dipl. ing. grad., stalni sudski vjestak za graditeljstvo i procjene nekretnina
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Informadije \'é}i

Gradevinsko zemljiSte (GZ) - Zbirka kupoprodainih cijena [&

Naziv atributa Vrijednost atributa

ID ZKC 1684811

Datum pregleda 10.10.2025.
Vrsta nekretnine GRADEVINSKO ZEMLIISTE (GZ)
ID PN (PU) 4751783
Vrsta ugovora KP - KUPOPRODAJA

Datum prvog evidentiranja ugovora u ZKC-u 31.05.2022

Povrsina u prometu 6.313,00
Vrijednost nekretnine (KN) 375.000,00
Vrijednost nekretnine (EUR) 49.795,61 Zao éka
Datum ugovora 13.05.2022 zupanija
POREZI:

NAPOMENA: za kupoprodaje svih vrsta zemljista u iskazanoj cijeni prikazana je
vrijednost nekretnine bez PDV-a, neovisno o tome podlijeZe li promet njegovoj naplati.

« Promet podlijeZe placanju PDV-a NE
« Stopa PDV-a (%) 25
« PDV ukljucen u prikazanoj cijeni NE
« Optiranje NE
Status podatka PROVEDENA EVALUACIIA
Cjenovni blok NOVOSELEC - GRADEVINSKO
GP - STAMBENA I MIESOVITA

PreteZita namjena cjenovnog bloka NAMIENA

4 EEEEEEEE—— b

Treca kupoprodaja dogodila se nesto ranije, 13. svibnja 2022., te se odnosila na parcelu od 6.313 m2, za koju je
postignuta ukupna vrijednost od 49.795,61 eura.

LIP PROCJENE D.0.0., Lana Cengifa, dipl. ing. grad., stalni sudski vjestak za graditeljstvo i procjene nekretnina
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Izvedeno je meduvremensko izjednagenje poredbenih transakcija pomoc¢u baznog indeksa (1. tromjesecje 2025.
g. DrZzavnog zavoda za statistiku):

A S |Indeks! (@ 2015, = 100

Tromiesei Nowi Posfojeci
fomjesecje stambeni stambeni
2019. Q1 117,55 109,00 119,52 125,02 118,67 100,59
Q2 120,60 106,55 123,40 131,15 119,24 102,24
Q3 121,36 109,07 123,90 133,46 118,05 103,98
Q4 124,90 108,49 128,08 137,38 120,35 109,64
2020 Qi 128,25 107,69 132,12 140,79 125,39 109,31
Q2 130,57 111,34 134,23 142,54 126,30 115,90
Q3 129,75 110,83 133,35 141,09 126,91 113,35
Q4 132,95 108,66 137 45 145,45 127,61 119,45
2021 Qi 134,19 113,37 138,20 145,43 132,80 115,71
Q2 139,03 118,77 143,00 152 55 134,34 122 17
Q3 141,44 120,30 145,56 154,60 138,18 122 62
Q4 144,99 124,98 148,97 158,32 142,51 124,37
2022 Qi 152,25 136,43 155,53 168,63 147 28 132,32
Q2 157,94 137 66 162,01 175,12 151,52 140,80
Q3 162,44 141,23 166,69 182,31 155,80 139,65
Q4 170,11 145,65 174,95 193,94 160,87 146,19
2023 al 173,56 146,93 178,82 193,34 160,65 154,22
Q2 179,63 154,70 184,58 199,62 170,86 165,78
Q3 180,09 158,63 184,39 204,40 168,50 162,69
Q4 186,24 151,09 193,11 206,63 179,04 16717
2024 al 189,41 156,03 195,82 210,30 181,47 170,84
Q2 197,53 163,11 204,12 218,40 188,98 180,96
Q3 202,19 165,56 209,28 220,10 195,35 189,95
Q4 205,01 167,68 212,25 276,36 195,50 189,84
2025 Qi 214,18 178,35 220,66 237,37 201,93 202 52
lzvor: DZZS
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PROCJENA TRZISNE VRIJEDNOSTI GRADEVINSKOG ZEMLJISTA POREDBENOM METODOM

OBILJEZJA PROCJENIVANE NEKRETNINE

Jedinica

Dan ) Cjenovni lalelne KaEastt.;\rska Povrsina (m2) Nam]'!avna ) Koeflc!]ent ) Kateg__ovrl]a
vrednovanja blok Cestica zemljista iskoristivosti zemljista
samouprave
14.9.2025 NOVOSELEC Ivani¢ Grad 1275, 1276 4.125,00 gradevinsko 1,0 1.
OBILJEZJA POREDBENIH NEKRETNINA
Datum_ Cjenovni ez Jediniéna o 2 Namjena Koeficijent Kategorija
sklapanja lokalne = 2 PovrSina (m?) S . e . e
blok cijena (€/m?) zemljiSta iskoristivosti zemljiSta
ugovora samouprave
20'1%202 NOVOSELEC |  Ivani¢ Grad 3,65 2.188,00 gradevinsko 1,0 1
9.12.2024 NOVOSELEC Ilvani¢ Grad 7,41 1.080,00 gradevinsko 1,0 1.
13.5.2024 | NOVOSELEC Ivani¢ Grad 7,89 6.313,00 gradevinsko 1,0 1.
MEBUVREMENSKO IZJEDNACENJE
Geografsko
S [P Datum Bazni indeks .
Jedini¢na predmetne Kl f d Bazni indeks Korekciiski Med ki iziednaé
cijena . sklapanja na dan g orekcijski leduvremenski izjednacena
kupoprodajno sklapanja . faktor jediniéna cijena (€/m?)
(€/m?) (Zagreb, K ok vrednovanja
Jadran, g ugovora upoprodaje
Ostalo)
3,65 20.12.2021 154,22 1,313 4,79
7,41 Ostalo 9.12.2024 167,17 202,52 1,211 8,97
7,89 13.5.2024 165,78 1,222 9,64
1ZJEDNACENJE PREMA KATEGORIJI ZEMLJISTA
Foi3 Kategorija Orijentacijska Kategorija Orijentacijsk
Jedini¢na e i " & R T m e e
- zemljista vrijednost u zemljista avrijednost u Korekcijski Jedini€na cijena izjednaéena prema
cijena - e ¥
> predmetne odnosu na 1. poredbenih odnosu na 1. faktor kategoriji zemljiSta (€/m?)
(€/m?) h - . -
nekretnine kategoriju nekretnina kategoriju
4,79 1. 100% 1,000 4,79
8,97 1. 100% 1. 100% 1,000 8,97
9,64 1. 100% 1,000 9,64
INTERKVALITATIVNO IZJEDNACENJE
Foi3 Obiljezja predmetne nekretnine u odnosu na poredbene nekretnine
Jedini¢na
cijena i i i i Ukupni koeficijent obiljeZja
(€J/mz) Rl eed Oblik parcele NOmiELEE] Infrastruktura Ostalo P ! e
a terena
4,79 1,00 - isto 1,00 - isto 1,10 - bolje 1,10 - bolje 1,00 - isto 1,21
8,97 1,00 - isto 1,00 - isto 1,00 - isto 1,00 - isto 1,00 - isto 1,00
9,64 1,00 - isto 1,00 - isto 1,00 - isto 1,00 - isto 1,00 - isto 1,00
Ukupni Namjena Zemljiste Koeficijent Koeficijenti Koeficijent za Ukupni Interkvalitativn
up! zemljista namijenjeno iskoristivosti iskoristivosti preracunavanj koeficijent o izjednaéena
koeficijent d - d i Koeficii . kvalitati T i
obiljezja predmetne stvaranju predmetne poredbeni e koeficijenta interkvalitativno jedini¢na cijena
nekretnine prihoda nekretnine nekretnina iskoristivosti g izjednacenja (€/m?)
1,21 1,00 1,00 1,21 5,80
1,00 gradevinsko Ne 1,0 1,00 1,00 1,00 8,97
1,00 1,00 1,00 1,00 9,64

LIP PROCJENE D.0.0., Lana Cengifa, dipl. ing. grad., stalni sudski vjestak za graditeljstvo i procjene nekretnina
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STATISTICKA OBRADA
Jedinigna | Relativno Apsolutno

- odstupanje ] Kontrola

& ciena od prosjeka skl o odstupanja 2)
(€/m?) %) prosjeka (€/m?) ?)

1 5,80 -29% 2,34 Zadovoljava
2 8,97 10% 0,84 Zadovoljava
3 9,64 18% 1,50 Zadovoljava

8,14 prosjek 2,90 pravilo 2-

sigma

PRERACUNAVANJE POSEBNIH ODSTUPANJA PROCJENJIVANE NEKRETNINE

Pr_oc!]e_rl]ena Koeficijenti za preracunavanje Korigirana
ledinicna Arondacijska L] Vrijeme vrijednost
vrijednost 1cll Utjecaj buke zagadenja vrijem Sluznost puta Sluznost vodova (€/m2)

(€/m?) povrSina - ¢ekanja
1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00
8,14 8,14
1,00
Jediniéna Trsisna
ZemljiSte vrijednost PovrSina (m?) vrijednost (€)
(€/m?) !

1275, 1276 — gradevinski dio 8,14 4.125,00 33.578
33.600

Zaokruzeno

Ukupna kalkulacija obuhvaca sve troskove, korekcije i prilagodbe na temelju karakteristika zemljista i
okruzenja, te se navedena vrijednost moze smatrati zavrSnom trZziSnom procjenom.

LIP PROCJENE D.0.0., Lana Cengifa, dipl. ing. grad., stalni sudski vjestak za graditeljstvo i procjene nekretnina
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Procjena vrijednosti NEKRETNINE poredbenom metodom — poljoprivredni dio zemljista

Usporedna prodajna cijena nekretnine odreduje se tzv. poredbenom metodom transakcija ili prodaja, tj.
usporedbom vrijednosti promatrane nekretnine i vrijednosti sliCnih 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, lokaciji, veli€ini i obliku parcele, infrastrukturi, moguénosti gradnje zoni,
itd. Buduci 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 fizi€ku jediniénu mjeru, $to je obicno 1m2 povrsine (gradevine ili
zemljiSta). Procjena vrijednosti nekretnine poredbenom metodom primjenjuje se u svim procjenama vrijednosti
stanova, uredskih prostora, lokala, jednostavnih (tipiziranih) kuca te zemljista.

lzvor podataka potrebnih za izradun vrijednosti usporednom metodom - podaci s eNekretnina dostupnih na
internetu https://nekretnine.mgipu.hr:

Informacije EA=]
B3

Poljoprivredno zemljiste (PZ) - Zbirka kupoprodajnih djena

Naziv atributa Vrijednost atributa
1D ZKC 2282626
Datum pregleda 10.10.2025.
Vrsta nekretnine (P;)ZL)JOPRNREDNO ZEMLIISTE
1D PN (PU) 5518316
Vrsta ugovora KP - KUPOPRODAJA
Datum prvog evidentiranja ugovora u ZKC-u 31.03.2025
Povrsina u prometu 6.490,00
Vrijednost nekretnine (KN) 45.207,00
Vrijednost nekretnine (EUR) 6.000,00
Datum ugovora 25.10.2024
POREZI:

NAPOMENA: za kupoprodaje svih vrsta zemljiSta u iskazanoj cijeni prikazana je
vrijednost nekretnine bez PDV-a, neovisno o tome podlijeZe i promet njegovoj naplati.

« Promet podlijeZe placanju PDV-a NE

« Stopa PDV-a (%) 25

» PDV ukljugen u prikazanoj dieni NE

+ Optiranje NE
Status podatka PROVEDENA EVALUACDIA
Cjenovni blok MUSTAFINA KLADA - OBRADIVO
Pretefita namjena gjenovnog bloka P2,T - VRIJEDNA OBRADIVA TLA

Prva prodaja zabilieZena je 25. listopada 2024., kada je prodano zemljiSte povrSine 6.490 m2 po cijeni od 6.000
eura.

LIP PROCJENE D.0.0., Lana Cengifa, dipl. ing. grad., stalni sudski vjestak za graditeljstvo i procjene nekretnina
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Informacije /3%
Poljoprivredno zemljiste (PZ) - Zhirka kupoprodajnih dijena walll
Naziv atributa Vrijednost atributa
ID ZKC 2199562
Datum pregleda 10.10.2025.
Vst niakrathine (P;)ZL)JOPRIVREDNO ZEMLIISTE
1D PN (PU) 5400462
Vrsta ugovora KP - KUPOPRODAJA
Datum prvog evidentiranja ugovora u ZKC-u 28.10.2024
Povriina u prometu 6.959,00
Vrijednost nekretnine (KN} 51.988,05
Vrijednost nekretnine (EUR) 6.900,00
Datum ugovora 16.04.2024
POREZI:
NAPOMENA: za kupoprodaje svih vrsta zemljista u iskazanoj cijeni prikazana je
vrijednost nekretnine bez PDV-a, neovisno o tome podlijeZe li promet njegovoj naplati.
= Promet podlijeZe placanju PDV-a NE
« Stopa PDV-a (%) 25
= PDV ukljufen u prikazanoj cijeni NE
= Optiranje NE
Status podatka PROVEDENA EVALUACIIA
Cjenovni blok MUSTAFINA KLADA - OBRADIVO
PreteZita namjena gjenovnog bloka P2,T - VRIJEDNA OBRADIVATLA

Druga transakcija dogodila se 16. travnja 2024., a odnosila se na parcelu veli¢ine 6.959 m?, koja je prodana za
6.900 eura.

Informacije P=1ES
Poljoprivredno zemljiste (PZ) - Zbirka kupoprodajnih cijena ol ~
Naziv atributa Vrijednost atributa

1D ZKC 1961446
Datum pregleda 10.10.2025. -
b — (PI%L]JOPRNREDNO ZEMLIISTE
1D PN (PU) 5102567
Vrsta ugovora KP - KUPOFRODAJA
Datum prvoeg evidentiranja ugovora u ZKC-u 05.10.2023
Povréina u prometu 1.809,00
Vrijednost nekretnine (KN) 15.069,00
Vrijednost nekretnine (EUR) 2.000,00
Datum ugovora 08.03.2023
POREZI:
NAPOMENA: za kupoprodaje svih vrsta zemljiSta u iskazanoj cijeni prikazana je
vrijednost nekretnine bez PDV-a, neovisno o tome podlijeZe li promet njegovoj naplati.

= Promet podlijefe placanju PDV-a NE

= Stopa PDV-a (%) 25

= PDV ukljuéen u prikazanoj cijeni NE

« Optiranje NE
Status podatka PROVEDENA EVALUACTIA

KATOLICKO SELISCE - SUME [
Genov bl POLIOPRIVREDA
£1,P2 - SUME GOSPODARSKE

Pretefita namjena genovnog bloka NAMIENE I VRIJEDNO OBRADIVO ™ | sy

TreCa kupoprodaja evidentirana je 8. rujna 2023., pri Cemu je zemljiSte od 1.809 m? promijenilo vlasnika za
ukupno 2.000 eura.
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Izvedeno je meduvremensko izjednagenje poredbenih transakcija pomoc¢u baznog indeksa (1. tromjesecje 2025.
g. DrZzavnog zavoda za statistiku):

A S |Indeks! (@ 2015, = 100

Tromiesei Nowi Posfojeci
fomjesecje stambeni stambeni
2019. Q1 117,55 109,00 119,52 125,02 118,67 100,59
Q2 120,60 106,55 123,40 131,15 119,24 102,24
Q3 121,36 109,07 123,90 133,46 118,05 103,98
Q4 124,90 108,49 128,08 137,38 120,35 109,64
2020 Qi 128,25 107,69 132,12 140,79 125,39 109,31
Q2 130,57 111,34 134,23 142,54 126,30 115,90
Q3 129,75 110,83 133,35 141,09 126,91 113,35
Q4 132,95 108,66 137 45 145,45 127,61 119,45
2021 Qi 134,19 113,37 138,20 145,43 132,80 115,71
Q2 139,03 118,77 143,00 152 55 134,34 122 17
Q3 141,44 120,30 145,56 154,60 138,18 122 62
Q4 144,99 124,98 148,97 158,32 142,51 124,37
2022 Qi 152,25 136,43 155,53 168,63 147 28 132,32
Q2 157,94 137 66 162,01 175,12 151,52 140,80
Q3 162,44 141,23 166,69 182,31 155,80 139,65
Q4 170,11 145,65 174,95 193,94 160,87 146,19
2023 al 173,56 146,93 178,82 193,34 160,65 154,22
Q2 179,63 154,70 184,58 199,62 170,86 165,78
Q3 180,09 158,63 184,39 204,40 168,50 162,69
Q4 186,24 151,09 193,11 206,63 179,04 16717
2024 al 189,41 156,03 195,82 210,30 181,47 170,84
Q2 197,53 163,11 204,12 218,40 188,98 180,96
Q3 202,19 165,56 209,28 220,10 195,35 189,95
Q4 205,01 167,68 212,25 276,36 195,50 189,84
2025 Qi 214,18 178,35 220,66 237,37 201,93 202 52
lzvor: DZZS
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PROCJENA TRZISNE VRIJEDNOSTI POLJOPRIVREDNOG ZEMLJISTA POREDBENOM METODOM

OBILJEZJA PROCJENIVANE NEKRETNINE

Jedinica

Dan ) Cjenovni lalelne KaEastt.;\rska Povrsina (m2) Nam]'!avna ) Koeflc!]ent ) Kateg__ovrl]a
vrednovanja blok Cestica zemljiSta iskoristivosti zemljista
samouprave
14.9.2025 NOVOSELEC Ivani¢ Grad 1275, 1276 17.817,00 ostalo 1,0 1.
OBILJEZJA POREDBENIH NEKRETNINA
Datum_ Cjenovni ez Jediniéna o 2 Namjena Koeficijent Kategorija
sklapanja lokalne = 2 PovrSina (m?) S . e . e
blok cijena (€/m?) zemljiSta iskoristivosti zemljiSta
ugovora samouprave
2510202 | NOVOSELEC |  Ivani¢ Grad 0,92 6.490,00 ostalo 10 L
16.4.2024 NOVOSELEC Ivani¢ Grad 0,99 6.959,00 ostalo 1,0 1.
8.3.2023 NOVOSELEC Ivani¢ Grad 1,11 1.809,00 ostalo 1,0 1.
MEBUVREMENSKO IZJEDNACENJE
Geografsko
S [P Datum Bazni indeks .

Jedini¢na predmetne Kl f d Bazni indeks Kciiski A A o
cijena e . S apa(;ug I?Ia an e Kofrekcus i Me(_]u‘;/_rgr'nens_lfl |Zjedna(2:ena
€m?) (Zagreb, upoprodajno ks apar:jja_ vrednovanja aktor jedini¢na cijena (€/m?)

Jadran, g ugovora upoprodaje
Ostalo)
0,92 25.10.2024 154,22 1,313 1,21
0,99 Ostalo 16.4.2024 167,17 202,52 1,211 1,20
1,11 8.3.2023 165,78 1,222 1,35
1ZJEDNACENJE PREMA KATEGORIJI ZEMLJISTA

Jediniéna Kategorija Orijentacijska Kategorija Orijentacijsk

- zemljista vrijednost u zemljista avrijednost u Korekcijski Jediniéna cijena izjedna¢ena prema
cijena - e ¥

> predmetne odnosu na 1. poredbenih odnosu na 1. faktor kategoriji zemljiSta (€/m?)
(€/m?) ) - . -
nekretnine kategoriju nekretnina kategoriju

1,21 1. 100% 1,000 1,21

1,20 1. 100% 1. 100% 1,000 1,20

1,35 1. 100% 1,000 1,35

INTERKVALITATIVNO IZJEDNACENJE

- Obiljezja predmetne nekretnine u odnosu na poredbene nekretnine

Jedini¢na
cijena i ii i i Ukupni koeficijent obiljeZja
(€J/mz) ALl S Oblik parcele LT Infrastruktura Ostalo P ! e

a terena
1,21 1,10 - bolje 1,00 - isto 1,00 - isto 1,00 - isto 1,00 - isto 1,10
1,20 1,10 - bolje 1,00 - isto 1,00 - isto 1,00 - isto 1,00 - isto 1,10
1,35 1,10 - bolje 1,00 - isto 1,00 - isto 1,00 - isto 1,00 - isto 1,10
Wi Namjena Zemljiste Koeficijent Koeficijenti Koeficijent za Ukupni Interkvalitativn
koeficFi"ent zemljista namijenjeno iskoristivosti iskoristivosti prera¢unavanj koeficijent o izjednaéena
obil'eli'a predmetne stvaranju predmetne poredbenih e koeficijenta interkvalitativno jedini¢na cijena
1€ nekretnine prihoda nekretnine nekretnina iskoristivosti g izjednacenja (€/m?)
1,10 1,00 1,00 1,10 1,34
1,10 ostalo Ne 1,0 1,00 1,00 1,10 1,32
1,10 1,00 1,00 1,10 1,49
STATISTICKA OBRADA
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Jedini¢na | Relativno Apsolutno

- odstupanje ] Kontrola
# cijena od prosjeka odstupanje od odstupania 9

(€/m2) p(%) prosjeka (€/m2) Rai 2
1 1,34 -3% 0,05 Zadovoljava
2 1,32 -4% 0,06 Zadovoljava
3 1,49 8% 0,10 Zadovoljava

1,38 prosjek 013 pravilo 2-

sigma

PRERACUNAVANJE POSEBNIH ODSTUPANJA PROCJENJIVANE NEKRETNINE

Koeficijenti za preracunavanje

Pr_oci_je_rljena Korigirana
jgdu(;lcna N o Utjecaj Vrijeme vrijednost
vrijednost o Utjecaj buke zagadenja b n Sluznost puta Sluznost vodova (€/m2)

(€/m?) povrsina Zraka Cekanja
1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00
1,38 1,38
1,00
Jediniéna Trzigna
ZemljiSte vrijednost PovrSina (m?) vrijednost (€)
(€/m?) !

1275, 1276 — poljoprivredni dio 1,38 17.817,00 24.587
24.600

Zaokruzeno

Ukupna kalkulacija obuhvaca sve troskove, korekcije i prilagodbe na temelju karakteristika zemljista
okruzenja, te se navedena vrijednost moze smatrati zavrSnom trZziSnom procjenom.

Ovaj elaborat procjene vrijednosti nekretnine izraden je temeljem uvidaja na nekretnini i dostavljene
dokumentacije od strane NaruCitelia procjene. Prilikom izrade ovog elaborata procjene primjenjivale su se
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odgovarajuce odredbe i smjernice odgovarajucih zakona, podzakonskih akata, propisa, odluka i normativa i to
kako slijedi:

Podrucje procjene vrijednosti nekretnina

Zakoni
Zakon o procjeni vrijednosti nekretnina
(,Narodne novine* broj 78/15)

Zakon o prostornom uredenju
(,Narodne novine* broj 153/13, 65/17, 114/18, 39/19, 98/19)

Zakon o gradnji
(,Narodne novine* broj 153/13, 20/17, 39/19, 125/19)

Zakon o postupanju s nezakonito izgradenim zgradama
(,Narodne novine* broj 86/12, 143/13, 65/17, 14/19)

Zakon o vlasniStvu i drugim stvarnim pravima
(,Narodne novine*, broj: 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, 81/15 - prociSceni tekst, 94/17-ispravak proCis¢enog teksta)

Zakon o zemljiSnim knjigama
(,Narodne novine*, broj: 63/19)

Zakon o izvlaStenju i odredivanju naknade
("Narodne novine", broj: 74/14, 69/17, 98/19)

Zakon o upravnim pristojbama
(,Narodne novine* broj 115/16)

Uredbe
Uredba o informacijskom sustavu prostornog uredenja
(,Narodne novine* broj 115/15)

Uredba o masovnoj procjeni vrijednosti nekretnina
(,Narodne novine* broj 28/19)

Uredba o Tarifi upravnih pristojbi
(,Narodne novine* broj 92/21, 93/21, 95/21) - stupa na snagu 1. rujna 2021.

Pravilnici
Pravilnik o0 metodama procjene vrijednosti nekretnina
(,Narodne novine" broj 105/15)

Pravilnik o informacijskom sustavu trzista nekretnina
(,Narodne novine* broj 68/20) - stupio na snagu 20. lipnja 2020.

Pravilnik o na€inu izracuna gradevinske (bruto) povrsine zgrade
(,Narodne novine* broj 93/17)
LIP PROCJENE D.0.0., Lana Cengifa, dipl. ing. grad., stalni sudski vjestak za graditeljstvo i procjene nekretnina
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Zakonodavstvo EU

Direktiva 2014/17/EU Europskog parlamenta i Vije¢a od 4. veljace 2014. o ugovorima o potroSackim kreditima
koji se odnose na stambene nekretnine i 0 izmjeni direktiva 2008/48/EZ 1 2013/36/EU i Uredbe (EU) br. 1093/2010
Tekst znacajan za EGP

(Sluzbeni list Europske unije L 60, 28.2.2014., str. 34)

Ostali dokumenti i informacije

Plan pribliznih vrijednosti 1.1.2019. javno je dostupan putem Geoportala ISPU-a, kroz izbornik NIPP odabirom
vanjskog sloja MPGlI, Plan pribliznih vrijednosti

Pregled trzista nekretnina Republike Hrvatske 2020.
Pregled trzista nekretnina Republike Hrvatske 2019.
Standardna kalkulacija radova u visokogradniji

HRN ISO 9836:2011 (Informacija 0 normi — HZN)

Tablice aktuarske matematike
(,Narodne novine* broj 17/13)

05.06.2019. - Primjena i nadzor nad provedbom odredbi Zakona o procjeni vrijednosti nekretnina: ustrojavanje
strucnih sluzbi i broj potrebnih sluzbenika

24.04.2019. - Raspolaganje imovinom u vlasnitvu jedinica lokalne i podru¢ne (regionalne) samouprave, uputa

19.11.2018. - Upute procjeniteljskim povjerenstvima Zupanija, Grada Zagreba odnosno velikoga grada za pregled
zaprimljenih procjembenih elaborata

13.09.2018. - Stanovi u vlasnistvu Zupanije odnosno velikog grada, uputa
20.07.2018. - Smjernice za procjenu vrijednosti golfskih igralista

02.07.2020. — Preporuke za primjenu Pravilnika o registru Stete od prirodnih nepogoda za procjenu Stete na
gradevinama

06.11.2015. - Informacije zupanijama i velikim gradovima o naj¢eS¢im pogreSkama prilikom izrade procjene
vrijednosti nekretnina — razlozi za ne prihva¢anje procjembenih elaborata

14.09.2015. - Uputa zupanijama i velikim gradovima o primjeni Zakona o procjeni vrijednosti nekretnina

Prijava u Informacijski sustav eNekretnine
Geoportal ISPU-a
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ZAKLJUCAK
Temeljem izradenog elaborata procjene utvrduje se vrijednost nekretnine:

Jedini¢éna | PovrSina VidkEne
Zemljiste vrijednost (€/m2) (m?) vrljedno(z;
Poljoprivredno zemljiste 1,38 | 17.817,00 24.587
Gradevinsko zemljiste 8,14 | 4.125,00 33.578
Ukupno 63.148
Zaokruzeno 63.000

Procijenjena trziSna vrijednost ne uzima u obzir troskove potencijalnog kupca, nisu uracunati troskovi prodaje, koji mogu biti znatni, niti porezne obveze
na promet nekretninama (ukljucujuci i PDV) koje mogu nastati prilikom prodaje. Ne uzimaju se u obzir nikakve naknade za troSkove prijenosa pri prodaji
nekretnina (bilo da ih placa prodavac ili kupac), jer oni ¢esto ovise o strukturi kupoprodaje, niti se uzimaju bilo kakve kamate koje bi kupac ili prodavatelj
bio duzan platiti.

Zagreb, 14.09.2025.

Izradila:
Lana Cengija, dipl. ing. grad.

Procjenitel]

Ovjerila:
Iva Lecher, ing. grad.

Stalni sudski vjeStak
s za graditeljstvo
-,-";\ | procjene nekretnina

lva Lecheg

slruc spec.ing ged. 4=

Slavka Batusica 41 =y
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RJESENJE O IMENOVANJU SUDSKIM VJESTAKOM

=

e

HEPUBLIKA HRVATSKA
MINISTARSTVO PRAVOSUDA, UPRAVE
I DIGITALNE TRANSFORMACLIE

KLASA: UPA-TI0=03/24-01/823
URBROJI:  514-03-03-02/02-24-03

Zagreb, 13, studenog 2024,

Ministarstvo pravosuda. uprave i digitalne transformacije. OIB: 72910430276,
na temelju Elanka 127.b stavka 1. Zakona o sudovima (. Marodne novine™. br. 28/13.. 33/15..
8Y/15.. 82/16..67/18., 21/22.. 16/23., 155/23. 1 36/24.). povodom zahtjeva Ive Lecher. struénog
specijalista inkenjera pradevinarsiva iz Zagreba, Ulica Slavka Batugica 41, OIB: 12186589777,
u postupku imenovanja stalnog sudskog viestaka, donosi

RIESENIE

L. Iva Lecher, struéni specijalist inZenjer gradevinarstva iz Zagreba, Ulica Slavka
Batusica 41. OIB: 12186589777, imenuje se stalnim sudskim viestakom za podrugja
gradevinarstva i procjenu vrijednosti nekretnina, s danom 26. studenog 2024,

II. Danom izvrinosti ovog rjedenja imenovana e se upisati u Popis stalnih sudskih
viestaka ovog Ministarstva,

Obrazlofenje

Iva Lecher, struéni specijalist inZenjer gradevinarsiva iz Zagreba, podnijela je
zahtjev za imenovanje stalnim sudskim vjedtakom za graditeljstvo i procjenu nekretnina.

Imenovana je zahtjevu priloZila Zivotopis, ovjerenu presliku diplome Tehnitkog
veleutilidta v Zagrebu kojom je stekla struéni naziv struénog specijalista inZenjera
gradevinarstva. elektronicki zapis o pedacima evidentiranim u matiénoj evidenciji Hrvatskog
zavoda za mirovinsko osiguranje, potvedu poslodavea o radu na poslovima u struci i trajanju
radnog odnosa, policu osiguranja od edgovornosti. uvjerenje opéinskog suda da se protiv nje
ne vodi kazneni postupak za kazneno dielo za koje se postupak pokrece po sluZbenoj duznosti
i popis predmeta u kojima je obavila vjeStadenja.

Uvjeti za imenovanje za stainog sudskog vjeStaka propisani su u &lanku 126.
stavku 1. Zakona o sudovima sukladno kojem za stalnog sudskog vieStaka moze biti imenovana
osoba drzavljanin Republike Hrvatske, dravljanin drZave ¢lanice Europske unije ili drzavljanin
drzave potpisnice Sporazuma o Europskom gospodarskom prostoru koja ima zavrien
preddiplomski i diplomski sveugilisni studij ili integrirani preddiplomski i diplomski sveugiligni
studij ili specijalistitki diplomski struéni studij odnosno zavrden preddiplomski sveudilisni
studij ili preddiplomski struéni studij odgovarajuéi podrutju vjelladenja za koje se imenuje i
koja je nakon zavrienog preddiplomskog i diplomskog sveugilidnog studija ili integriranog

T

S14|UPITIOO32401 8255
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FOTODOKUMENTACIJA
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REPUBLIKA HEVATS KA

DOKUMENTACIJA
fhhae NESLUZBENA KOPIJA

Dpf:inEk_i sud u Velikoj Gorici .
ZEMLJISNOKNJIEENI ODJEL IWANIC GRAD
Stanje na dan: 0B.09.2025. 11:27

Katastarska opcéina: 212401, NOVOSELEC

Broj zadnjeg dnewnika: Z-4728/2025
Aktvme plombe: Z-G203/2025

IZVADAK IZ ZEMLJISHE KNJIGE

A
Posjedovnica
PRYI ODJELJAK

Verificirani ZK uloZak

Broj ZK uloSka: 1012

Rbr.

Broj

Povrsina

zemljista Oznaka zemljista

(kat. jutro | &hv m2

cestice)

Primjedba

1276 ORANICA MALE KRCEVINE

UKLUPMNO:

B
Viastovnica

Rbr.

Sadrzaj upisa

Primjedba

6. Wlasnicki dio: 11

VEGGIE D.0.0. U STECAM, OIB: 71138392708, PESCENICKA ULICA 23, RAZLJEV 10314 KRIZ

C
Teretovnica

Rbr.

Sadrzaj upisa

lznos

Primjedba

21

22

Zaprimijeno 22.01.2025.g. pod brojem Z-608/2025

UKNJIZEA, EALEIENO_:F'.A'I.I'ID. PRLIEDLOG RADI OSIGURAMJA
ZASHINANJEM ZALOZNOG PRAVA 15.01.2025, RIESEMNJE OPCIMNZKOG
SUDA U VELIKOS GORICI POSLOVMI BROJ: OVR-84/2025-4 23.01.2025,
uknjiZuje s& zaloZno prave, a radi osiguranja trazbine U iznosu od 58525 31 EUR
zajedne sa zakonskim zateznim kamatama tekucim od 01.12.2024.g. do isplate
po stopi koja se odreduje za svako polugodiste uvetanjem referenine stope, kaju
j& Europska sreditnja banka primjenila na svoje posljednje glavne operacije
refinanciranja ili graniéna kamatna stopa proizatla iz nafjetajnih postupaka za
varijabilnu stopu za posljsdnje glavne operacije refinanciranja Europske sredisnje
banks, za osam posictnih poena, pri Gemu se za prve polugodiste primjenjuje
referentna stopa koja je na snazi na dan 1. sijeénja, a za drugo polugodiste
referentna siopa koja je na snazi na dan 1. srpnja te godine, kao i troskova ovog
postupka za korist:

MO GRUNTEK D00, OIB: 13687660314, VOCARSKA 3, CAZMA 43240

Zaprimijeno 23.01.2025.g. pod brojem Z-608/2025

ZABILIEFBA, OVREIVOST TRAZBINE

58.585,31 EUR

na 2.1

Zemi|lenokrjlinl [pvadak [dabum | wijsme lzrada) Q052025 11:28238

Swankza: 1

LIP PROCJENE D.0.0., Lana Cengifa, dipl. ing. grad., stalni sudski vjestak za graditeljstvo i procjene nekretnina
procjene@lip-projekt.com, 099/8874-699, Kraljeviceva 30, 10000 Zagreb
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PROCJEMBENI ELABORAT BR. 2025 — 53
GRADEVINSKO | POLJOPRIVREDNO ZEMLJISTE

EVADAK IZ ZEMLJISNE KNJIGE Verificirani ZK uloZak
Katastarska opéina: 312401, NOVOSELEC Broj ZK uloska: 1012
C
Teretovnica
Rbr. Sadrzaj upisa Iznos Primjedba

41 Zaprimljeno 26.05.2025.g. pod brojem Z-4726/2025

ZABILIESBA, RIESENJE | ZAKLIUCAK TRGOVACKOG SUDA U ZAGREELU,
POSL. BROJ ST-318/2024-11 26.05.2025, zabiljefba mjere osiguranja radi
utvrdivanja pretpostavki za otvaranje stetajnog postupka

Potvrduje se da ovaj izvadak odgovara stanju zemljisne knjige na datum 08.09.2025.

ZemillsnoknilEn! [zvadak (datum | vrileme [Zrade) 0092025, 11:28:38 Sranka; 2

LIP PROCJENE D.0.0., Lana Cengifa, dipl. ing. grad., stalni sudski vjestak za graditeljstvo i procjene nekretnina

procjene@lip-projekt.com, 099/8874-699, Kraljeviceva 30, 10000 Zagreb
s
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PROCJEMBENI ELABORAT BR. 2025 — 53
GRADEVINSKO | POLJOPRIVREDNO ZEMLJISTE

S NESLUZBENA KOPIJA

REPUELIKA HREVATSKA

Opéinski sud u Velikoj Gorici

ZEMLJISNOKMNJIEZNI ODJEL IVANIC GRAD

Stanje na dan: 08.09.2025. 11:27 Verificirani ZK uloZak

Katastarska opcina: 312401, NOVOSELEC Broj ZK uloska: 1496

Broj zadnjeg dnewnika: Z-47268/2025
Aktvme plombe: Z-6203/2025

IZVADAK IZ ZEMLJISNE KNJIGE

A
Posjedovnica
PRVI ODJELJAK

Bffi_"j' Povrsina
Rpr. | 2emiiista Oznaka zemijista _ Primjedba
. [ha_t. jutro | chw mi2
cestice)
1. |1275 ORAMICA MALE KRCEVINE 12606
UKUPHNO: 12606
B
Viastovnica
Rbr. Sadrzaj upisa Primjedba
6. Vlasnicki dio: 1M1
VEGGIE D.0.0. U STECAJU, OIE: 71138392708, PESCENICKA ULICA 23, RAZLJEV 10314 KRIZ

C
Teretovnica
Rbr. Sadrzaj upisa lznos Primjedba
2.
21 Zaprimljeno 23.01.2025.g. pod brojem Z-508/2025 58.585,31 EUR

UKNJIEBA, EALEIEND_DRA'I.I'D. PRIJEDLOG RADH OSIGURAN.IA
ZASHIVAMNIEM ZAL OFNOG PRAVA 15.01.2025, RIESENJE OPCINSHOG
SUDA U VELIKO GORICI POSLOVMI BROJ: OVR-8472025-4 23.01.2025,
uknjiZuje se zaloZno pravo, a radi osiguranja trazbine u iznosu od 58.585,31 EUR
zajedno sa zakonskim zateznim kamatama tekucim od 01.12.2024.g. do isplate
po stopi koja se odreduje za svako polugodiste uvecanjem referentne stope, koju
je Europska srediSnja banka primjenila na svoje pesljednje glavne operacije
refinanciranja il graniéna kamatna stopa proizasla iz nafjetajnih postupaka za
varijabilnu stopu za posljednje glavne operacije refinanciranja Eumopske sredisnje
banke, za osam postotnih poena, pri éemu se za preo polugodiste primjenjuje
referentna stopa koja je na snazi na dan 1. sijetnja, a za drugo polugodiste
referentna stopa koja je na snazi na dan 1. srpnja te godine, kao i troskowva ovog
postupka za korist:

MO GRUNTEK D.OUO, OIB: 13687660914, VOCARSKA 9, CAZMA 43240

22 Zaprimijeno 23.01.2025.g. pod brojem Z-808/2025 na 2.1

ZABILIEFBA, OVREIMOST TRAZBINE

ZemillenoknilEn [Dvadak (datum | vrileme [Zrage) 20920235, 11:28258 Franiea: 1

LIP PROCJENE D.0.0., Lana Cengifa, dipl. ing. grad., stalni sudski vjestak za graditeljstvo i procjene nekretnina

procjene@lip-projekt.com, 099/8874-699, Kraljeviceva 30, 10000 Zagreb
e
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PROCJEMBENI ELABORAT BR. 2025 — 53
GRADEVINSKO | POLJOPRIVREDNO ZEMLJISTE

[EVADAK [Z ZEMLJISNE KNJIGE Verificirani ZK uloZak
Katastarska opcina: 312401, NOVOSELEC Broj ZK uloSka: 1496
C
Teretovnica
Rbr. Sadrzaj upisa lznos Primjedba

4.1 Zaprimijeno 26.05.2025.g. pod brojem Z-4726/2025

ZABILIEZBA, RIESENJE | ZAKLIUCAK TRGOVACKOE SUDA U ZASREBL,
POSL. BROJ ST-316/2024-11 26.05.2025, zabilja¥ba mjere osiguranja radi
utvrdivanja pretpostavki za otvaranje stecajnog postupka

Potvrduje se da ovaj izvadak odgovara stanju zemljisne knjige na datum 08.09.2025.

Zemillenoknilzn [Zvadak jdatum | vileme [zrade) 0E.09.2025. 11:28:58 Swankea: 2

LIP PROCJENE D.0.0., Lana Cengifa, dipl. ing. grad., stalni sudski vjestak za graditeljstvo i procjene nekretnina

procjene@lip-projekt.com, 099/8874-699, Kraljeviceva 30, 10000 Zagreb
s
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