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1.3. 1ZJAVA O NEPRISTRANOSTI | NEOVISNOSTI

Temeljem Zakona o procjeni vrijednosti nekretnina izjavljujem kako sam ovu procjenu izradio
nepristrano i neovisno.

Osijek, 17.06.2025. godine Procjenitelj: mr.sc. TIRO

1.4. PRAVILNICI, ZAKONI | KORISTENA LITERATURA

(,,3. popis primijenjenih propisa te koriStene strucne i znanstvene literature”)

Zakon o procjeni vrijednosti nekretnina (NN 78/15)

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

Priruénik za procjenu vrijednosti nekretnina, Zeljko Uhlir i Branimir Majéica, DGIZ, Zagreb, 2016.
godine (ISBN: 978-953-7592-18-9)

Zakon o gradnji (NN 153/13, 20/17, 39/19, 125/19, 145/24)

Zakon o prostornom uredenju (NN 153/13, 65/17, 114/18, 39/19, 98/19, 67/23)

PPUO Koska (Sluzbeni glasnik Opéine Koska broj 1/06, 4/06-ispravak, 4/14, 10/15, 1/16-ispravak i
prociséeni tekst, 4/18, 6/18- procisceni tekst, 7/24 i 8/24-prociscéeni tekst)

PPUO Donja Moticina (Sluzbeni glasnik Opc¢ine Donja Moticina broj 3/06, 4/11, 2/13, 1/16, 2/16-
prociséeni tekst, 5/17, 5a/17-procisceni tekst, 6/18, 7/18-prociscéeni tekst, 1/23 i 2/23-procisceni
tekst)

PPUO Satnica Dakovacka (Sluzbeni glasnik Opcine Satnica Dakovacka broj 2/06, 3/13, 8/17,9/17-
prociséeni tekst, 5/18, 6/18-prociséeni tekst, 3/19 i 4/19-prociséeni tekst)

PPUO Feric¢anci (Sluzbeni glasnik Opcine Feri¢anci broj 36/04, 64/09, 6/11, 3/15, 8/16, 9/16-
prociséeni tekst, 3/22, 4/22-prociséeni tekst i 02/25)

PPUO Marijanci (Sluzbeni glasnik Opéine Marijanci broj 3/06, 3/12, 6/18, 7/18-prociséeni tekst, 6/24 i
7/24-prociscéeni tekst)

Indeksi cijena Drzavnog zavoda za statistiku (zaklju¢no s Q4 2024)

Izvje$ca o trzistu nekretnina za razdoblje od 2022. do 2024. godine (http://www.obz.hr)
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2. TEHNICKI DIO
2.1. OPIS | OSNOVNI PODACI

Predmet ove procjene je gradevinsko zemljiSte koje se nalazi u srediStu mjesta na ulici koja je sjeverni
ulaz u mjesto. Na Cestici nema gradevina i nekretnina je uredena i odrzavana kao zelena povrsina s
nekoliko planirani i samoniklih viSegodisnjih nasada koji nisu odrzavani. Nekretnina je upisana na
k.¢.br. 153/2, k.o. Koska i stanje navedeno u katastru i zemljisnim knjigama uskladeno je sa stanjem na
terenu (ORANICA). Cijela povrsina zemljista uredena je i odrZavana kao zelena povrsina, a pristup
Cestici je mogu¢ javne povrsine.

2.2. ZADATAK I SVRHA

(,,4. zadatak s danom vrednovanja, danom kakvoce, opisom procjenjivane nekretnine, potankom prostornom identifikacijom
prema poloZaju u Sirem okruZenju na temelju katastarskog plana ili drugog kartografskog prikaza, adrese i drugih prostornih
podataka te osnovici za vrednovanje”)

ZADATAK

OSNOVNA 5KOLA IVANA BRLIC MAZURANIC
OIB: 39053661935
Trg Franje Tudmana 5, 31224 Koska

Procjenitelj: Tihomir 5tefi¢, Delnicka 2C, Osijek

Molim Vas za izradu procjene trisne vrijednosti nekretnine u Koskoj, k.E.br. 153/2, k.o. Koska, NIKOLE
SUBICA ZRINSKOG, ORANICA, ukupne povrsine 1219 m?, izvadak iz BZP-a, broj ZK uloska 1824 pri
Opcinskom sudu u Pakovu, zemljiSnoknjizni odjel Nasice. Procjena nam je potrebna u svrhu prodaje
nekretnine.

Molim Vas da predmetni elaborat izradite u roku od 20 dana, a za datum kakvoce i vrednovanja
predlaiemo 10.06.2025. godine.

/)
U Koskoj, 10.06.2025. godine ‘ , //

N

NARUCITEL

/
/
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TrziSna vrijednost predmetne nekretnine odreduje se u svrhu prodaje nekretnine. Trenutno stanje
predmetne nekretnine vidljivo je iz priloZzenih dokumenata i fotografija koje su sastavni dio ovog
elaborata. Ocevid na terenu obavljen je 10.06.2025. godine.

Datum vrednovanja i kakvoce je odabran kao isti i to 10.06.2025. godine.

Osnovica za vrednovanje ove nekretnine je trZziSna vrijednost nekretnine Sto je procijenjeniiznos 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 upuéeno, razborito i bez prisile. Osnovica je izrazena u eurima.

2.3. REZULTATI OCEVIDA | UTVRBIVANJE KAKVOCE PROCJENJIVANE NEKRETNINE

(,5. rezultate ocevida s priloZzenim karakteristicnim fotografijama, stvarnim stanjem procjenjivane nekretnine, obiljezjima
okolnih nekretnina i drugim odlu¢nim cinjenicama, 6. utvrdivanje kakvocée procjenjivane nekretnine pomocu taksativnog
nabrajanja obiljeZja nekretnine koja utjecu na vrijednost)

OPIS LOKACIJE S PROSTORNOM IDENTIFIKACIJOM | DRUGIM PROSTORNIM PODACIMA:

Koska je mjesto i opcina u Hrvatskoj. Nalazi se nedaleko NaSica u Osjecko-baranjskoj Zupaniji.
Smjestena uz Podravsku magistralu D2 i Zeljezni¢ku prugu Osijek-Zagreb u nizini isto¢no hrvatske
ravnice na 96 - 100 metara nadmorske visine. Pripadajuci poStanski broj je 31224, a telefonski pozivni
031, registarska plocica vozila NA (Nasice). Od Nasica i Valpova, administrativnih centara, udaljena je
oko 18 km, od Osijeka 33 km. Koska je opéinsko srediste, a opcini administrativno pripadaju naselja
Andrijevac, Branimirovac, Breznica NaSicka, Koska, Ledenik, Lug Suboticki, Niza, Normanci, Ordanja i
Topoline. Prema popisu stanovnistva iz 2021. godine u opéini Koska zivi 3169 stanovnika od kojih je u
mjestu Koska njih 1237.

Fanovel

|vanovel el
eltin

Harkanoyci

Topelifie

Nommianci

Ladanska P

ALBERTINOVAG
Ladenik

0 Andrijevac
- Lug Subaticki

Branimirovac

Prikaz podruéja mjesta (https://www.google.com/maps)
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JKR=a'naldan.

Prikaz uzeg podrucdja nekretnine (https://geoportal.dgu.hr/)
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PROSTORNOPLANSKI PRIKAZ:

0.GRANICE ‘ !f :

CGRANICA GRADEVINSKOG PODRUCJA | 'g/ N
E GRANICA IZGRADENOG DIJELA GRADEVINSKOG PODRUCIA | '

1. RAZVOJ | UREDENJE POVRSINA U GRADEVINSKOM PODRUCJU

lN
e

1.1. GRABDEVINSKA PODRUCA NASELJA

K
-@- 1ZGRADENI DIO GRADEVINSKOG PODRUCIA NASELIA 7,

1y

m@m NEIZGRADENI ALI UREDEN! DIO GRADEVINSKOG POORUCIA NASELIA

— |
- COSPODARSKA NAMJENA - ’ KOSKA 153/2
1ZGRADENI DIO GRABEVINSKOG PODRUCIA NASELIA
77777 GOSPo0ARsKANAENA T

el NEIZGRADEN! ALI UREDENI DIO GRADEVINSKOG POORUCIA NASELJA

et - Yo ZONA SPORTSKO-REKREACWSKE NAMJENE
A 0////_5 NEIZGRADENI AL UREDENI DIO GRADEVINSKOG POORUCIA NASELIA
-4 1ZGRADENI DIO GRADEVINSKOG PODRUCIA NASELIA o
GROBLJE NASELJA

RECIKLAZNO DVDRISTE
GRADEVINSKOG OTPADA

7.2 [ZDVOJENO GRADEVINSKO PODRUCJE 1ZVAN NASELJA
ZONE GOSPODARSKE NAMJENE "AMBARISTE”

e GOSPODARSKA NAMIENA
- IZGRADENI DIO GRADEVINSKOG PODRUCJA

IZVAN NASELJIA ZONE GOSPDOARSKE NAMJENE "AMBARISTE®

)

155/2)

1.3. IZDVOJENO GRADEVINSKO PODRUCJE IZVAN NASELJA GROBLJE

"] 1ZGRADENI DIO GRADEVINSKOG PODRUGIA ZVAN NASELJA v

OwE | L e
b

PPUO Koska — 4.D Gradevinsko podrucje naselja Koska i Ordanja (https://nekretnine.mgipu.hr)

Prema trenutno vaze¢em prostornom planu Cestica se nalazi u izgradenom dijelu gradevinskog
podrucja naselja. Na Cestici nema zgrada i trenutno je uredena, odrzavana i koristi se kao zelena
povrsina na kojoj se nalazi nekoliko visegodisnjih nasada (stabla). Mjera koristenja nije propisana
planom, ali je izrazena je kroz najveci dopusteni koeficijent izgradenosti od kig=0,6-0,8 (¢l.26. i 32.
PPUOQ) i najveci dopusteni broj etaza E=Po+3-4 nadzemne etaZe (¢l.42.i43. PPUO). Prema navedenom
mijera kori$tenja izracunati ¢e se kao kis=kig*E= 0,8*5=4,0. Cestica je u gradevinskom podru¢ju, prve
kategorije prema spremnosti na gradnju i moZze se koristiti samostalno.

OPIS ZEMLJISTA:

Cestica je okvirno pravilnog oblika trapeza ¢ije su stranice pravci. Cestica je okvirne Sirine oko 22,0 m
(pravac JI-SZ, SZ meda, regulacijska linija) i 15,3 m (pravac I-Z, ] meda) te dubine od oko 74,8 do oko
92,3 m (pravac S-J, I i Z meda). Trenutno je cijela povrSina zemljista uredena, odrzavana i koristi se kao
zelena povrsina na kojoj se nalazi i nekoliko visegodisnjih nasada.

OBILJEZJA OKOLNIH NEKRETNINA:

U neposrednoj okolici predmetne nekretnine nalaze se zgrade javne i poslovne namjene, a u Sirem
okolisu obiteljske kuée uz koje se nalaze i pomocne zgrade koje se koriste za potrebe tih ku¢anstava.
Nekretnina se nalazi u sporednoj prometnijoj ulici koja predstavlja sjeverni ulaz u mjesto i spaja se i
zavrsava na glavnoj ulici mjesta koja se proteZe u pravcu istok-zapad. Ovo podrucje komunalno je
uredeno na razini primjernom mjestu ove velicine i sastoji se od dvosmjerne prometnica s obostranim
pjesackim stazama, javnom rasvjetom, otvorenom oborinskom odvodnjom te svom dostupnom
komunalnom infrastrukturom.
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2.3.1. KARAKTERISTICNE FOTOGRAFIJE S OCEVIDA

Pogled iz pravca S prema Cestici

e

Pogled iz pravca JI prema Cestici (S dio Cestice)
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Pogled iz pravca Z prema Cestici (S dio Cestice

ol

Pogled iz pravca SZ prema Cestici (J dio Cestice)
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Oznaka elaborata: PVN-25-41
Procjena trZi$ne vrijednosti nekretnine
Nekretnina: Gradevinsko zemljiSte

Procjenitelj: mr.sc. Tihomir Stefi¢, mag.ing.aedif.
Delnicka 2C, Osijek
tstefic@gmail.com, 098/566-376

Naruéitelj: OS Ivane Brli¢ Mazuranié¢
Lokacija: Josipa Kozarca, Koska
k.€.br. 153/2, k.o. Koska

Osijek, 17.06.2025. godine

2.4. PRIKAZ | ANALIZA OPCIH VRIJEDNOSNIH ODNOSA NA TRZISTU NEKRETNINA

(,,7. prikaz i analiza opcih vrijednosnih odnosa na trzistu nekretnina®)

Naselje KoSka opcinsko je sredisSte i sastoji se od glavne ulice koja je i drzavna cesta i okvirno dijeli
naselje na dvije slicne povrSine. U ovoj ulici pretezno se nalaze obiteljske kuée s pomoénim
gospodarskim zgradama cCije povrsine se protezu do kraja gradevinskog podrucja i preko odnosno i na
podrucju poljoprivredne namjene. U sredistu mjesta nalazi se manji broj javnih i poslovnih zgrada, a na
sjevernom ulazu u mjesto i veéa gospodarska zona. Mjesto je okruzeno poljoprivrednim zemljisStem
koje se obraduju unutar obitelji i od nekoliko veéih gospodarstvenika. Promet nekretnina se sastoji od
manjeg broja vrsta i ukupnog broja nekretnina koje su uobic¢ajene za mjesta ove veli¢ine (gradevinsko
zemljiSte, obiteljske kuce, neznatan broj stanova i poslovnih prostora). U okolini mjesta primjetan je
umjeren promet poljoprivrednog zemljista.

Ukupno gledajudi trziste nekretnina na ovom podrucju nije razvijeno i za ocekivati je kako se ono neée
uskoro znacajnije razvijati. Usprkos tome i kako se stanovnistvo na ovom podrucju bavi
poljoprivrednom djelatnoséu pretezno za vlastite potrebe, ali i kao izvor prihoda, moZe se ocekivati
stalna potraznja za ovom vrstom nekretnina. Obujam u prometu ¢e prikazivati potrebe lokalnog
stanovnistva za prosirenjem zemljiSta u poljoprivrednoj namjeni, a izgledno je kako ¢e on imati uzlaznu
putanju. Ujedno je izgledno kako trend nece biti izraZenije vrijednosti.

Prema lzvjeS¢ima o trziStu nekretnina izdanim od nadleZznog odjela Zupanije za razdoblje od prethodne
tri godine na podrucju ove opcine i cijele Zupanije dostupni su sljededi podaci:

Ukupna Prosje¢na Broj Ukupna Prosjecna Broj
Godina | povrsina (m?) | cijena (€/m?) | kupopr. | povriina (m?) | cijena (€/m?) | kupopr.
OPCINA KOSKA Cijela OBZ
2024 15.796,00 4,24 11 911.264,44 4,75 541
2023 4.271,00 1,50 3 2.120.712,29 4,32 605
2022 32.036,00 0,57 10 2.299.974,92 3,34 581

NP — nema podataka Podaci iz izvje$¢a o trziStu nekretnina (2022.-2024.)

Prema dostupnim podacima vidljiv je okvirno ravnomjeran trend trziSta na razini cijele Zupanije koji
ima stalni porast cijene uz okvirno isti broj. Podatak koji zna¢ajnije odstupa je povrsina koja u 2024.
nije ni polovica prethodnih godina. Znacajni skokovi u svih podacima opcine predmetne nekretnine
potvrduje nerazvijenost ovog trziSta. Kao pozitivan podatak pokazuje se jedini¢na cijena u prethodnoj
godini koja je blizu prosjeka Zupanije. Usprkos ovoj €injenici i kako ostali brojevi ne upucuju na isti
zakljucak izglednija je ocjena kako ovo trziste nije razvijeno i kako nije za ocekivati kako ¢e se podaci u
skoroj buduénosti ustaliti.

Sveukupno gledajuci trziste na ovom podrucju nije razvijeno i dosadasnji podaci pokazuju kako se
ovakvo stanje neée promijeniti niti u skoroj niti u daljnjoj buduénosti.

Str. 11 od 28



Narucitelj: O3 Ivane Brli¢ Mazurani¢ Procjenitelj: mr.sc. Tihomir Stefi¢, mag.ing.aedif. Oznaka elaborata: PVN-25-41
Lokacija: Josipa Kozarca, Koska Delnicka 2C, Osijek Procjena trZi$ne vrijednosti nekretnine
k.€.br. 153/2, k.o. Koska tstefic@gmail.com, 098/566-376 Nekretnina: Gradevinsko zemljiste
Osijek, 17.06.2025. godine

2.5. PRIKAZ | ANALIZA PODATAKA TE ODABIR METODE

(,,8. prikaz i analiza pribavljenih podataka uz navodenje izvora, 9. obrazloZenje za odabir metode”)

Svi podaci koristeni u ovom elaboratu pribavljeni su s izvatka iz zbirke kupoprodajnih cijena, javno
dostupnih portala (izvor je naveden uz svaki navedeni podatak) te o¢evidom i mjerenjem na terenu.

Kako je predmet ove procjene gradevinsko zemljiste na kojem nema gradevina procjena e se napraviti
poredbenom metodom. lako bi se nekretnina mogla iznajmiti i time stvarati prihode, a kako to nije
njena izvorna namjena, prihodovna metoda nije prikladna za primjenu. Ujedno i kako na nekretnini
nema gradevina niti troSkovna metoda nije prikladna za uporabu.

2.6. 1ZJEDNACENJA 1 1ZRACUNI

(,10. meduvremensko izjednacenje, interkvalitativno izjednacenje odnosno druge analize sukladno opéim vrijednosnim
odnosima na trziStu nekretnina, kakvoci nekretnine i odabranoj metodi i postupku, 11. statisticku obradu i izracun s
iskljuc¢ivanjem neuobicajenih okolnosti“)

Kako je za metodu procjene vrijednosti odabrana poredbena metoda zatraZen je izvadak iz zbirke
kupoprodajnih cijena (sastavni dio elaborata) za poljoprivredno zemljiSte. Na izvatku za poljoprivredno
zemljiste navedeno je 5 nekretnina. U prvom grubom pregledu nije izostavljena niti jedna nekretnina
te su sve nadalje podrobnije pregledana i opisane.

Osjecko™

Noizovac

zZupanija
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posavska
2upanija
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Prikaz poredbenih i predmetne nekretnine (https://nekretnine.mgipu.hr)
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Na portalima eNekretnine, oss.uredjenazemlja.hr i Geoportal provjereni su podaci za nekretnine s
izvadaka Sto je prikazano i opisano za sve poredbene nekretnine u nastavku.

Opis odabranih poredbenih nekretnina:

1. Ova poredbena nekretnina se nalazi u sporednoj ulici koja se prostire paralelno s glavnhom ulicom u
okvirnom sredistu mjesta predmetne nekretnine. Povrsina u prometu odgovara povrsini Cestice. Kako
se svojim znacajkama podudara s predmetnom njena cijena nece se kvalitativno ispravljati i koristiti ¢e
se pri prvom odabiru. Usprkos tome $to cijenom odstupa iznad dozvoljenih vrijednosti pri prvom
odabiru pri kona¢nom odabiru njena cijena se nalazi unutar dozvoljenih odstupanja i koristiti ¢e se pri
kona¢nom odabiru te u daljnjem izracunu.

Prikaz poredbene nekretnine na Geoportalu (https://geoportal.dgu.hr/) i Google Street View-u
(https://www.google.com/maps)

2. Ova poredbena nekretnina se nalazi na rubu susjednog mjesta koje je naslonjeno na mjesto
predmetne nekretnine i na nekretnini nema gradevina. Povrsina u prometu odgovara povrsini Cestice.
Kako se svojim znacajkama podudara s predmetnom njena cijena nece se kvalitativno ispravljati i
koristiti ¢e se pri prvom odabiru. Ujedno i kako cijenom ne odstupa iznad dozvoljenih vrijednosti od
prosjeka nekretnina iz prvog odabira koristiti ée se pri konaénom odabiru te u daljnjem izracunu.
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Prikaz poredbene nekretnine na Geoportalu (https://geoportal.dgu.hr/) i Google Street View-u
(https://www.google.com/maps)

3. Ova poredbena nekretnina se nalazi u susjednom mjestu od predmetne odnosno sljede¢em mjestu
koje je naslonjeno na mjesto predmetne nekretnine. Povrsina u prometu odgovara povrsini Cestice.
Kako se svojim znacajkama podudara s predmetnom njena cijena nece se kvalitativno ispravljati i
koristiti ¢e se pri prvom odabiru. Ujedno i kako cijenom ne odstupa iznad dozvoljenih vrijednosti od
prosjeka nekretnina iz prvog odabira koristiti ¢e se pri konaénom odabiru te u daljnjem izracunu.
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Prikaz poredbene nekretnine na Geoportalu (https://geoportal.dgu.hr/)
(https://www.google.com/maps)

i Google Street View-u

4. Ova poredbena nekretnina se nalazi na rubnom dijelu manjeg mjesta nesSto dalje od mjesta
predmetne nekretnine. PovrSina u prometu odgovara povrsini Cestice. Kako se svojim znacajkama
podudara s predmetnom njena cijena nece se kvalitativno ispravljati i koristiti ¢e se pri prvom odabiru
(¢1.25. 1 31. te 41. i 42. PPUOQ). Usprkos tome i kako cijenom odstupa iznad dozvoljenih vrijednosti od
prosjeka nekretnina iz prvog odabira nede se koristiti pri kona¢nom odabiru te u daljnjem izracunu.
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Prikaz poredbene nekretnine na Geoportalu (https://geoportal.dgu.hr/) i Google Street View-u
(https://www.google.com/maps)

5. Ova poredbena nekretnina se nalazi u sporednoj ulici koja se prostire paralelno s glavhom u istom
mjestu kao i predmetna nekretnina. PovrSina u prometu odgovara povrsini Cestice. Kako se svojim
znactajkama podudara s predmetnom njena cijena neée se kvalitativno ispravljati i koristiti ¢e se pri
prvom odabiru. Usprkos tome i kako cijenom odstupa iznad dozvoljenih vrijednosti od prosjeka
nekretnina iz prvog odabira nece se koristiti pri konacnom odabiru te u daljnjem izracunu.
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Prikaz poredbene nekretnine na Geoportalu (https://geoportal.dgu.hr/) i Google Street View-u
(https://www.google.com/maps)

6. Ova poredbena nekretnina se nalazi u manjem susjednom mjestu nesto dalje od mjesta predmetne
nekretnine. Povrsina u prometu odgovara povrsini Cestice. Kako se svojim znacajkama podudara s
predmetnom njena cijena nece se kvalitativno ispravljati i koristiti ¢e se pri prvom odabiru. Usprkos
tome i kako cijenom odstupa iznad dozvoljenih vrijednosti od prosjeka nekretnina iz prvog odabira
nece se koristiti pri kona¢nom odabiru te u daljnjem izracunu.
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Prikaz poredbene nekretnine na Geoportalu (https://geportal.u.hr/ i Google Street View-u
(https://www.google.com/maps)

7. Ova poredbena nekretnina se nalazi na rubnom dijelu manjeg mjesta nesto dalje od mjesta
predmetne nekretnine. PovrSina u prometu odgovara povrsini Cestice. Kako se svojim znacajkama
razlikuje od predmetne njena cijena kvalitativno ¢e se ispraviti kako je prikazano u tablici izjednacenja
i izraCuna (¢l.60. i 68. te 63.,69. i 70. PPUQ). Kako svojim znacajkama ne pokazuje dovoljno
podudarnosti nece se koristiti pri prvom odabiru.

Prikaz poredbene nekretnine na Geoportalu (https://geoportal.dgu.hr/) i Google Street View-u

(https://www.google.com/maps)

8. Ova poredbena nekretnina se nalazi u okvirnom sredistu manjeg mjesta nesto dalje od mjesta
predmetne nekretnine. PovrSina u prometu odgovara povrsini Cestice. Kako se svojim znacajkama
podudara s predmetnom njena cijena nece se kvalitativno ispravljati i koristiti ¢e se pri prvom odabiru
(€l.26. i 32. te 42. i 43. PPUO). Usprkos tome Sto cijenom odstupa iznad dozvoljenih vrijednosti pri
prvom odabiru pri konaénom odabiru njena cijena se nalazi unutar dozvoljenih odstupanja i koristiti ¢e
se pri kona¢nom odabiru te u daljnjem izracunu.
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Prikaz poredbene nekretnine na Geoportalu (https://gepl.du./) oogle Street View-
(https://www.google.com/maps)

9. Ova poredbena nekretnina se nalazi na okvirnom rubnom dijelu manjeg mjesta nesto dalje od mjesta
predmetne nekretnine. PovrSina u prometu odgovara povrsini Cestice. Na Geoportalu je vidljiva
gradevina, ali na Street View-u je nema odnosno uklonjena je. Kako se svojim znacajkama podudara s
predmetnom njena cijena nede se kvalitativno ispravljati i koristiti ¢e se pri prvom odabiru (¢l.26. i 32.
te 42.143. PPUO). Usprkos tome $to cijenom odstupa iznad dozvoljenih vrijednosti pri prvom odabiru
pri konacnom odabiru njena cijena se nalazi unutar dozvoljenih odstupanja i koristiti ¢e se pri
kona¢nom odabiru te u daljnjem izracunu.
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Prikaz poredbene nekretnine na Geoportalu (https://goprta.dgu.hr/) i Google Street View-u
(https://www.google.com/maps)

10. Ova poredbena nekretnina se nalazi na rubnom dijelu manjeg mjesta nesto dalje od mjesta
predmetne nekretnine. PovrSina u prometu odgovara povrsini Cestice. Kao nacin koristenja prikazano
je izgradeno zemljiSte na manjoj povrsini, ali u naravi nema gradevina odnosno uklonjena je. Kako se
svojim znacajkama podudara s predmetnom njena cijena nece se kvalitativno ispravljati i koristiti ¢e se
pri prvom odabiru (¢1.26. i 32. te 42. i 43. PPUO). Usprkos tome $to cijenom odstupa iznad dozvoljenih
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vrijednosti pri prvom odabiru pri konacnom odabiru njena cijena se nalazi unutar dozvoljenih
odstupanija i koristiti ¢e se pri kona¢nom odabiru te u daljnjem izracunu.
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Prikaz poredbene nekretnine na Geoportalu (https://geoportal.dgu.hr/) i Google Street View-u
(https://www.google.com/maps)

11. Ova poredbena nekretnina se nalazi na rubnom dijelu neSto manjeg mjesta nesto dalje od mjesta
predmetne nekretnine. PovrSina u prometu odgovara povrsini Cestice. Kako se svojim znacajkama
podudara s predmetnom njena cijena nece se kvalitativno ispravljati i koristiti ¢e se pri prvom odabiru
(¢1.59. i 67. te 62. i 68. PPUO). Kako svojim znacajkama ne pokazuje dovoljno podudarnosti necée se
koristiti pri prvom odabiru.
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Prikaz poredbene nekretnine na Geoportalu (https://geoportal.dgu.hr/) i Google Street View-u
(https://www.google.com/maps)

12. Ova poredbena nekretnina se nalazi na rubnom dijelu nesto manjeg mjesta nesto dalje od mjesta
predmetne nekretnine. PovrsSina u prometu odgovara povrsini Cestice. Kako se svojim znacajkama
podudara s predmetnom njena cijena nece se kvalitativno ispravljati i koristiti ¢e se pri prvom odabiru
(¢.59. i 67. te 62. i 68. PPUO). Kako svojim znacajkama ne pokazuje dovoljno podudarnosti nece se
koristiti pri prvom odabiru.
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Prikaz poredbene nekretnine na Geoportalu (https://geprtal.dgu.hr/) i Google Street View-u
(https://www.google.com/maps)

13. Ova poredbena nekretnina se nalazi u okvirnom sredistu slicnog mjesta nesto dalje od mjesta
predmetne nekretnine. Povr$ina u prometu odgovara povrsini estice. Cestica ima pristup preko javne
povrsine, ali je ona u naravi neureden put ¢ime ova nekretnine ne pokazuje dovoljno podudarnosti
znacajki s predmetnom te se nece koristiti pri prvom odabiru.

B sam Bocu

Prikaz poredbene nekretnine na Geoportalu (https://geoprtal.u.hr/) i Google Street View-u
(https://www.google.com/maps)

14. Ova poredbena nekretnina se nalazi na rubnom dijelu manjeg mjesta nesto dalje od mjesta
predmetne nekretnine. PovrSina u prometu odgovara povrsini Cestice. Kako se svojim znacajkama
razlikuje od predmetne njena cijena kvalitativno ¢e se ispraviti kako je prikazano u tablici izjednacenja
i izracuna (¢l.60. i 68. te 63.,69. i 70. PPUO). Kako svojim znacajkama ne pokazuje dovoljno
podudarnosti nece se koristiti pri prvom odabiru.
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5 : I
: d Googie -

Prikaz poredbene nekretnine na Geoportalu (https://goportal.dgu.hr/) i Gol Steet View-u
(https://www.google.com/maps)

Nakon meduvremenskog i interkvalitativnog (u slucaju kvalitativhog odstupanja pojedine nekretnine
koristiti ¢e se koeficijenti preracunavanja uz pojasnjenje) izjednacenja za odabrane nekretnine u prvom
odabiru izracunata je prosjecna vrijednost i standardna devijacija. Prema izra¢unatim vrijednostima
napravljen je konacni odabir poredbenih nekretnina te je i za kona¢no odabrane nekretnine izracunata
prosjecna vrijednosti i standardna devijacija. Nekretnine koristene u oba odabira oznacene su znakom
»+“. Vrijednosti koje odstupaju iznad dozvoljenih iznosa oznacne su crvenom bojom, a vrijednosti koje
su unutar dozvoljenih vrijednosti zelenom bojom.
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Kako postoji dovoljan broj poredbenih nekretnina koje se podudaraju s predmetnom te Cije cijene ne
odstupaju znacajnije mogucde je od cijena odabranih poredbenih nekretnina doci do trzisne vrijednosti
predmetne nekretnine sto je prikazano u nastavku.

Povr$ina: 1.219m?

Prosje¢na cijena: 3,78

Racunska trziSna vrijednost: 4.607,82 €
Trzisna vrijednost: 4.610,00 €

UKUPNA PROCJENJENA VRIJEDNOST NEKRETNINE (EUR):

=4.610,00 € (Slovima: CetiriTisu¢eSestoDesetEura)

Osijek, 17.06.2025. godine Procjenitelj: mr.sc. Tihomir Stefi¢, mag.ing.aedif.

2.7. ZAKUUCAK

(,12. zakljucak s napomenom u vezi obracuna vaZzecih poreza koji se primjenjuju prilikom prometa nekretnina, mjestom
izrade, datumom izrade, potpisom i pecatom procjenitelja“)

Za odredivanje trziSne vrijednosti predmetne nekretnine prema njenim znadajkama, poloZaju i
trenutnoj namjeni najprimjerenija je poredbena metoda. Primjenom prikladnih poredbenih nekretnina
moguce je uvatziti stanje trzista za predmetno podrucje, vrstu i veli¢inu nekretnine.

Prema navedenom misljenja sam kako izraunata vrijednost predstavlja trZiSnu vrijednost predmetne
nekretnine. Procijenjena vrijednost ne sadrzava PDV niti porez na promet nekretnina, a pri prodaji ove
nekretnine obracunava porez na promet nekretnina u iznosu od 3% prodajne vrijednosti koji nije
sadrzan u procijenjenoj vrijednosti.

UKUPNO:
=4.610,00 € (Slovima: CetiriTisuceSestoDesetEura)

TIHOMIR
STEFIC

Delnicka 2¢
OSIJEK

Osijek, 17.06.2025. godine Procjenitelj: mr.sc. Tih®
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3. PRILOZI
3.1. KOPUJA KATASTARSKOG PLANA

2}

LN
N
:'l |
" NESLUZBENA KOPIJA
.RDUBL]KA HRVATSKA K.0.KOSKA
DRZAVNA GEODETSKA UPRAVA kébr:153/2

PODRUCNI URED ZA KATASTAR OSIJEK
ODJEL ZA KATASTAR NEKRETNINA NASICE

Stanje na dan: 17.062025.
IZVOD 1Z KATASTARSKOG PLANA

Mjerilo 1:1000
Izvorno mjerilo 1:1000

7T
761(33 \/\)\y/ / H
761/29 DISGI 157/3
1684 (IY.
:%
8)
! S 1
Qv
BN
O
N
— 15511
60
1487
15372 157/ | 158 | 159
e 156/1
15413
= 152
P
151
of2
147/1 15472 15572
; i |
153/1
A7 ’ 15471
I _|

Kopija katastarskog plana (https://oss.uredjenazemlja.hr)
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Nekretnina: Gradevinsko zemljiSte

3.2

IZVADAK 1Z BAZE ZEMLJISNIH PODATAKA

3.3.

NESLUZBENA KOPIJA
REPUBLIKA HRVATSKA
Opéinski sud u Dakovu '8
ZEMLJISNOKNJIZNI ODJEL NASICE
Stanje na dan: 17.06,2025. 09:13
Katastarska opéina: 317357, KOSKA Broj ZK ulogka: 1824
Broj zadnjeg dnevnikafJpravnog riedenja- POCETNG
STANJE
Altivne plombe:
Izvadak iz BZP-a
A
Posjedovnica
PRVI ODJELJAK
Broj Adresa é &in =
Rbr. | katastarske B'tl' P katastarske éestica/Nadin uporabe zgrade, naziv F°wm‘2'"" PPR
cestice kucni broj zgrade
— %—lﬂ_
1. 15372 48  |NIKOLE SUBICA ZRINSKOG 1219
ORANICA 1219,
2 490/1 54  |Trg Dr. Franje Tudmana 5361
IZGRADENC ZEMLJSTE 27
DVORISTE 4038
IZGRADENO ZEMLJSTE 22
SKOLA, TRG DR.F.TUBMANA 834
SPORTSKA DVORANA, TRG DR.F TUDMANA 840
UKUPNO: 65580
DRUGI ODJELJAK
Rbr, | Sadrzaj upisa |Primjedba
Zaprimljeno 08.05.2012 broj Z-1035/12
Temeljem &. 268 a Zakona o | dop Zakona o p! Ju it gradnji (NN
3.2 9011), zabiliezuje se da je za gradevinu sagradenu na kébr. 1531 prilozeno Uvjeranje o viemenu
graden|a gradevine Upravneg odiela 22 prosterno uredenje, araditelstvo | zadtitu okoliga Osjetko-
baranjske 2upanije od 165. travnja 2009. Klasa: 261-08/08-01/12, Urbro). 2158/1-01-22/16-08-3 MB.
B
Viastovnica
Rbr. | Sadrzaj upisa |Primjedba
1. Viasnicki dio: 111
0.5, IVANA BRLIC MAZURANIC KOSKA, KOSKA. TRG DR.F.TUDMANA 5
c
Teretovnica
Rbr, [ Sadk2aj upisa ] Iznos Primjedba
Terata nema!
Potvrduje se da ovaj izvadak odg stanju baze jisnil na datum 17.06.2025.
S48 & EZP-5 (A8l | jene race| 17062025 081722 a1

Izvadak iz baze zemljisnih podataka (https://oss.uredjenazemlja.hr)

INDEKSI CIJENA
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INDEKSI CLIENA STAMBENIH OBJEKATA"
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Indeksi cijena Drzavnog zavoda za statistiku (zaklju¢no s Q4 2024, www.dzs.hr)
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3.4. 1ZVADAK IZ ZBIRKE KUPOPRODAIJNIH CUENA
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Napomene:
o
L E K.C. NAPOMENA
=~
i
z
2 k. 300 U UGOVORU JE NAVEDEND DA U PRODAIU IDE KUCA, DVORISTE | ORANI CA AL MA DRTO-FOTU U ENEKRETNINAMA | KATASTRU
k 0. NORMANCI NEMA ZGRADA.
a k.E 1551 _ U UGOVORU JE NAVEDEND DA U PRODAIV IDE KUGA, DVORISTE | ORANI CA AL NA DRTO-FOTU U ENEKRETMINAMA | KATASTRU
k.o. DONJA MOTICINA NEMA 2GRADA.
8 keaz A ORTOFOTQ KARTIJE VIDILIV SAMO TERMEL) NEZGRABENOG OBJEKTA.
ko.GAZIE
K 387 PREMA UGOVORU PRODAIL SE DVUE CESTICE U K.O. GASING:
it (= .Gﬁs'INO - K EBR. 387 UPISANA U ZX.UL BR IEQ,FDVI&NEI 233M2 U3/ADELA
5 - K. BR 497 UPISANA U ZK ULBR. 1286, POVRSINE 3.532 M2 U 29/40 DUELA

Ovaj izvadak izdaje se u surhu utvrdivanja vrijednosti nekretnine na adresi J0SIPA KOZARCA , KOSKA odnosno na k.& 153/2 k.o. KOSKA, NASICE.
Predmetna nekretnina se prema planu pribliznih vrijednosti nalazi u cjenovnom bloku .

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

Podatci u eNekretninama koji nisu evaluirani u JLP(R)S su informativnii prije konstenja korisnik ih treba provjeriti.

Svaki Zahtjev, Izvadak i Obavijest iz eNekretnina pohranjuje se za potrebe eventualne rekonstrukdije predmeta.

KLASA: 364-03/25-01/122

URBROJ: 2158-16/26-25-2 IZRADIO/IZRADILA: ODOBRIO/ODOBRILA:
DOMAGOJ BOGDAN

OSUEK, 13.6.2025.

POJASNIENJA SKRACENIH NAZIVA:

VRSTA UGOVORA: KP — kupoprodaja, N —najam, 2 — zakup, PS —pravo sluznest|, PG — pravo gradenja, 75 — zakup uz pravo sluinesti, ZPG — zakup uz pravo gradenja

VRSTA NEKRETNINE: PZ — poljoprivredno jiste, GZ —gr C jidte, 52 —sumsko jiste, PNZ —prirodno neplod jiste, ST—stan/ay G —pgaraZa, PGM ~parkima
garaino mjesto, VPM —vanjsko-parkimo mjesto, OK — stambena zgrada-obiteljska kuca, KPB — stambena zgradaduda za povremeni boravak, PP — poslovni prestor, GZG — gospodarska
rada, PZG —posl zgrada, VZG —vi bena zgrada, SKL—skladite, SP —spremifte, RN — razlitite nekretnine , 0S —ostalo, RU —rulevine

NAMJENA: GP_IZGRADEND - gradevinsko podruje - izgraden| die, GP_NEX :J - gradevinsko podruge - neizgradeni dio, | -gospodarsk j 11 -gospodarsk jena -
pretedito industrijska, 12 - gospedarska namjena - pretezito zanatska, £ -povrsine 7a iskoris je minerainih sirovina (eksp ijsko polje), E1 -powrsine za isknristavanje mineralnih
sirovina— getske, E2 - povisine za iskorist je mineralnih sirovina - geotermalne vode, B - pevisine za iskoristavanje minerzlnih srovm: ostalo, H -powiine uzgajalista
(akvakultura), K -posl j K1 - poslowna namjena - preteZito usluZna, K2 - posl jena - pretedito trgovatka, K3 - posk serdsna, T-

turisticka j T1 -ugostiteljsko turisticka namjena — hotel, 12 - ugnﬂneljskotmmda namijena -turisticko naselje, 73 - ugmﬂeliskomnm:h namjena —kamp, R -
spoﬂdcn rekreacijska namjena , R1 -Sportsko - rekreacijska namjena - golf igralite (PPZ PPGZ, PPPPO PPUO/G), R2 - Sportsko - rekrearijska namjena - jahatki ce ntar/hipodrom
(PPZ,PPGZ,PPPPO,PPUO/G), R3 - Sportsko - rekread)ska namjena -centar za 2mske Sportove (PPZPPGZ,PPPPO,PPUD/G), R4 - Sportsko - rekreacijska namjena - teniski centar
(PPZ,PPGZ,PPPPO,PPUO/G), RS -3portsko -rekreacska namjena - centar za vode ne §portove (PPZ,PPGZ,PPPPO,PPUD/G ), P - poljoprivredno tlo iskljugivo nsnowne namjene, PI -
poljoprivredno to - osobito wijedno obradivo tlo, P2 -poljopriviedno tlo - vrijedno obradivo tlo, P3 -poljoprivredno tlo - ostala obradiva tis, § - Suma iskljucive osnovne namjene, 51 -
Suma—gospodarska, 52 - Suma - zaltitna Juma, $3 - fuma - luma pesebne namjene, P$ - ostalo poljoprivredno tlo, Sume I Sumsko zenl;me‘ V -vodne powiine (vodoluci Jezma.
akunulacije.retencle. rIbnja:l).N -posebna namjena, IS -povrdine infrastrukturnih sustava, G —groblje, S - slambena M -mj j M1 - mj -

b M2 -mijesovita j - pretezito posl , M3 - mjesovita ) - po! je, M4 -mjesovil ] - pretezito poljoprivredna gospodarstva, D

-]avna i drustvena namjena, D1 - javna i drultvena namiena — upravna, D2 - javna i drustvena namjena — socijalna, D3 -Javnal druslvsna namjena —zdravstvena, D4 -javna i drustvena
mamjena —predskolska, DS - Javna I drustvena narrgena Skolska, D6 - javna i drustvena nnngena visoko utiiste, D7 - Javna | drustvena namjena — kultura, DB - javna | driStvena
namjena —vjerska, L - turisticka - luka poseb ) L1 - turistitka - kika poseb o= ste, L2 -turisticka - luka posebne namjene -turisticka luka, L3 - Turisticka - luka
posebne mamjene — maring, L4 - twristita -fuka posebne namjene - nautitki centar, R1 - $portsko rekreacijska namjena - $port (GUP, UPU, DPU), R2 - Sportsko rekreadjska namjena -
rekread|a (GUP, UPU, DPU ), R3 -3portsko :ekreacliska namjena - kupaliSte (GUP, UPU, DPU), Z - zaltitne zelene povidine, Z1 -javne zelene povriine - Javni park, Z2 -javne zelene
poursine —igraliste, 23 -jame zelene powsine -odmoriste, vit, | —(ZG) proi; jena (GUP, UPU, DPU, G — (2G) gospodarska namjena (GUP, UPU, DPU], 22 — (2G) gradske park-
sume (GUP, UPU, DPU), 23 — HG]lemzksh‘ park{GUP, UPU, DPU), Z4 —(ZG) javne gradske povisine — tematske zone (GUP, UPU, DPU), GB — ZG) groblje

DOMAGOJ BOGDAN
HR-71615245174
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