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1. UVOD

[ 1. Osnovno o predmetu procjene

Narucitelj radova; Sisacko moslavacka Zupanija
Upravni odjel za prostorno uredenje, graditeljstvo i obnovu
Odsjek za imovinsko pravne poslove,
stambeno zbrinjavanje i obnovu

Inmvestitor; ASPECT Croatia Korlatolt Felelasségii Tarsasag d.o.o.
Roberta Frangesa Mihanovica 9
10 000 Zagreb
OIB 77775794285

Predmet procjene,; Zemljiste na trasi EP Martinska Ves

Lokacija, Zupanija Sisacko moslavacka

k.o. Lijeva Luka

Ocevid; lipanj 2026,
Izrada procjene; lipanj  2026.
Izrada; Tomislav Vitkovié, dipl. ing.

1.2. Razlog za izradu elaborata

ASPECT Croatia Korlatolt Felelosségii Tarsasag d.o.o. podnijela je prijedlog za izradu
nalaza i misljenja radi osiguranju dokaza o stanju i vrijednosti nekretnina koje se nalaze na
trasi planirane izgradnje u predmetnoj katastarskoj opéini. Zakljuckom Sisacko moslavacke
Zupanije, Upravnog odjela za prostorno wredenje, graditeljstvo i obnovu, Odsjeka za
imovinsko pravne poslove, stambeno zbrinjavanje i obnovu, imenovan sam za vjestaka
poljoprivredne struke

Povjereno mi je vjestalenfe nekretnina na trasi za koji je potrebno izraditi iskaz iznosa
naknade za wmanjenu vrijednost zemljista, odnosno nasade i sastojinu radi ustanovljene
sluznost. U kalkulacijsku cifenu potrebno je uzeti lokaciju nekremine, katastarsku kulturu,
povrsinu, izgradenost, nalazi li se zemljiste umatar ili izvan gradevinskog podrudja naselja,
da li je zemljiSte wnutar poljoprivrednog kompleksa, konfiguraciju, mogucnost pristupa,
nacin iskoristavanja,

Nakon ocevida na licu myesta u prisuenosti voditeljice postupka i imenovanih vjestaka
donosim slijedeci nalaz, misljenje i procjenu.

Ovom prilikom zahvaljujem na iskazanom povjerenju.
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2. METODOLOGIJA

2.1 VTA metoda ~ Visual Tree Assessement - vizualna procjena stabala i
trainih nasada

Vizualna procjena stabala temelji se na uocavanju biomehanickih principa rasta i razvoju
stabala i vocaka. Pregled podrazumijeva;

{ Pregled zone korijenovog vrata
2 Pregled debla

3. Pregled raslji ( grananja )

q. Pregled krosnje

9 Procjenu statike

6. Procjenu vitaliteta

7. Procjenu gospodarske vrijednosti nasada
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Kriteriji kojr utjecu na ukupnu sliky stabla
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3.NALAZ

3. 1. ZAKONSKA PODLOGA

Izvlastenje ili eksproprijacija predstavija prinudno oduzimanje nekretnina dotadasnjem
viasniku kojem s¢ mora wivrditi pravicna naknada za oduzete nekretnine. To je naknada za
koju bivsi viasnik moze kupiti istu poviSinu zemljista takvog boniteta na istom ili nekom
drugom podrucju. Poljoprivredna vrijednost zemljista sastoji se od vrijednosti samog
zemljista i od vrijednosti poljoprivrednih kultura koje na njemu rastu. Da bi se dobila
vrijednost zemljista po ovim kriterijima nuZno je da se za svaku od kultura izracuna éista
zarada ( wkupna zarada  troskovi proizvodnje ).

TrZisna vrijednost nekretnina je vrijednost za koju bi nekretnina mogla biti razmijenjena na
dan vrednovanja izmedu voljnog kupca i voljnog prodavatelja, u transakeiji na temelju
trzisnih cijena, nakon prikladnog oglasavanja, pri cemu je svaka stranka postupila upuceno,
razhorito 1 bez prisile.,

Popis primijenjenih propisa, te koristene strucne i znanstvene literature

Zakon o zaStiti osobnih podataka (NN 103/03, 118/06, 41/08, 130711, 106/12) - Zakon o
prostornom uredenju (NN 153/13) - Zakon o gradnji (NN 153/13) - Zakon o izvlaStenju i
odredivanju naknade (NN 74/14) - Zakon o procjeni vrijednosti nekretnina (NN 78/15) -
Pravilnik o metodama procjene vrijednosti nekretnina (NN 105/15) - Krtalic V. (2007);
Nacela progjene trzisne vrijednosti nekretnina.

Zakon o vilasmistvu i drugim pravaim stvarima (NN 91/96, 68/98, 137/99, 22/00, 73/00,
129/00, 114/01, 79/06, 141/06, 146/08, 38/09, 153/09, 143/12)

Viestak ne snosi odgovornost za eventualnu netocnost predocenih i pribavijenih podataka
koriStenih za izradu ovog elaborata procjene. Predmet ovog elaborata nije geodetska i
imovinsko-pravna proviera nekretnine.

Sukladno clanku 9. Zakona o procjeni nekretnina (NN 78/15) , izjavljujem da sam u
potpunosti neovisan i nepristran prilikom izrade ovog procjembenog elaborata.
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3.2 LOKACLIA
l’rc'dlpcmo zemljiste nalaz

3.3 NAMJENA ZEMILJISTA

Radi se o zemljistu koje je predvideno za infrastrukturni koridor, izvan gradevinskog
podrucja naselja
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34 TLO  PLODNOST | PRODUKTIVNOST T'LA

Ilo ima sposobnost da biljci asigura neprekidno vodu, zrak i hranu. Plodnost tla moZe biti
privodna ( nastala privodnim putem ) i wmjetna ( promijenjena ili nastala radom covieka ).
Ostvarivanje visokih i kvalitetnih prinosa ne ovisi sumo o the i njegovay plodnosti veé i o klimi
( temperature, oborine, vjetrovitost,... ). Predmetna zemljista ubrajaju se u srednje duboka tla
na koja su pogodna za poljoprivrednu proizvodnju i na njima s¢ mogu izvoditi agrotehnicki
zahvati. Prema teksturi ova tla spadaju u glinasta ali su dobro aerirana i propusna. Ova tla,
dakle spadaju u plodna tla.

3.5. POIJOPRIVREDNE | SUMSKE KULTURE
Iskaz naknada za zateCene nasade nalazi se u poglavilju procjena

3.6, KLIMA

Ovo podrucje spada u umjerenu kontinentalnu klimu, sa suhim i vrucim ljctima prosjecne
temperature 20° C i zimama s prosjecnim temperaturama od 1° C. odnosno sa srednjom
godiSnjem temperaturom od 11,.4°C, 1100-1200 mm godisnjih oborina i cca. 200 dana
aktivne vegetacije godisnje ( preko 10"C ).

3.7. GRADEVINSKI OBJEKTI

Vrijednosti gradevinskih elemenata predmet su procjene viestaka gradevinske struke.

3.8. DOKUMENTACIJA

Dokumentacija se sastoji od preslika katastarskih planova predmemih parcela sa ucrtanom
trasom, popisa parcela za koje je potrebno izraditi nalaz i misljenje i fotodokumentacije.

Stramica 7 od 16



4. MISLJENJE

Predmet procjene vrijednosti nekretning je katastarska cestica ukljuéujuci sve ono §to je s
mom razmjerno trajno povezano na njezinof povesini i ispod nje te se korisii na nobicajeni
nacin. Katastarska cestica je samostalno iskoristiva djelomicna povrsina koja nije nuina za
redovito koristenje gradevina,, oblikovana na temelju prostornog plana i/ili izvrinog akta
kojim se odreduje oblik i velicina gradevne Cestice, koja ukljucuje i sve ono §to je s njom
razmjerno trajno povezano na njezinoj povrsini ili ispod nje.

Procjena vrijednosti vrsi se na temelju opéih vrijednosnih odnosa na tristu nekretnina i
stamju katastarske Cestice na dan vrednovanja. U pravilu dan vrednovanja i dan kakvoée
odnose se na isti trenutak. Iznimno od ove odredbe, kod procjene vrijednosti u postupcima
izvlastenja dan vrednovanja utvrduje se u trenutku u kojem je zapocet odgovarajuci upravni
postupak, a dan kakvoée za utvrdivanje triisne vrijednosti izvlastenog dijela nekretnine i
posljedicnih gubitaka wvrdije se u trenutkue koji prethodi neposredno prije iskljucivanja
zemljista buduce javne namjene iz dalinjeg konjunkturnog razveja. Za utvrdivanje dobitaka
na imovini uslijed izviasienja dan kakvoce unvrduje se u trenutku u kojem je zapocet
odgovarajuci upravni postupak.

Od raspoloZivih podataka uzimaju se u obzir oni koji najbolje odrazavaju opée vrijednosne
odnose na lokalnom trZistu nekretnina.

Koriitene poredbene cijene, priblizne vrijednosti zemljista i poredbeni pokazatelji izgradenih
katastarskih cestica (faktori zgrade 1 fakiori prihoda) svojim obiljeZjima katastarske éestice
dokazuju dovoljnu podudarnost s obiljeZjima procjenjivanje katastarske estice ako razlike u
vrijednosti koristenih dodataka i odbitaka za interkvalitativno izjednacenje ne prelazi 40 %
izlazne vrijednosti. Triisna vrijednost nekremine utvrduje se primjenom prikladne metode.
Metoda se odabire sukladno vrsti nekretnine za koju se utvrduje triisna vrijednost, prema
raspoloZivim podacima te drugim okolnostima koji se odnose na pojedini shicayj.

Poredbena metoda je prvenstveno primjerena za utvrdivanje triisne vrijednosti neizgradenih
i izgradenth zemljiSta, a koristi se i za procjenu vrijednosti jednostavnijih samostojecih,
poluugradenih i ugradenih obiteljskih kuca, obiteljskih kuéa w nizu, stanova, garaza,
garaznih parkirnih mjesta, parkirnih myesta 1 poslovnih prostora. Poredbenom metodom se
trzisna vrijednost, u pravilu, odreduje iz najmanje tri cijene poredbenih nekretnina.
Prihodovna metoda je prvenstveno primjerena za utvrdivanje triisne vrijednosti izgradenih
gradevnih cestica na kojima se nalaze najamne nekretnine, gospodarske i druge nekretnine
svrha kojih je stvaranje prihoda.

Trofkovna metoda je prvenstveno primjevena za utvrdivanje triisne vrijednosti izgradenih
gradevnih Cestica na kojima se nalaze zgrade javne namjene i drugi objekti svrha kojih nije
stvaranje prihoda, a poglavito kod samostojecih, poluugradenih i ugradenih obiteljskih kuca
koje prema svojim obiljeZjima nisu usporedive, kao i kod procjene vrijednosti naknadnih
wlaganja u gradevine.

U IV, kategoriju zemljista svrstavaju se zemljiSta izvan gradevinskog podrudja i razlikuju

se:

a) poljoprivredne i Sumske povrsine koje ¢e se na temelju objektivnih datosti w dogledno
vrijeme iskljucivo koristiti za poljopriveedno i sumsko gospodarenje. Tu se ubrajaju zemljista
za koja postoje ogranicenja u postupku njihove obrade i koristenja (npr. u vodozastiinim
podruciima), Sume s ogranicenim nacinom koristenja (npr. zastitne Sume i Sume u parkovima
privode i nacionalnim parkovima), neplodne i neobradene povrsine.

b) poljoprivredne i sumske povrsine ciji narocito povoljan poloiaj moie utjecati na triisnu
vrijednost uslijed blizine podrucja koja su veé¢ urbanisticki wredena ili podrucja za koja se
ocekuje daljnji urbanisticki razvoj ili narocite priviacne snage okolnih podrucja ili lijepog
krajobraznog okolisa s dobrom promemom povezanosti s urbanim aglomeracijama. Ovakve
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povresine nazivaju se pogodna poljoprivredna zemijista. Znacajke koje upucujn na pogodna
poljopriviedna zemljista su visa razina wiisne vrijednosti w odnosu na zemljista u
unutrasnjost,  narocito  povoljan  poloZaj  poljoprivrednog zemljista  za  bavijenje
poljodielstvom i dobra prometna povezanost. blizina sredisnjih naselja, kupci katastarskih
Cestica nisu poljopriviednici, nacin koristenja nije vezan za poljodjelstvo,

¢) povrsine na predjelima manje prirodne i krajobrazne vrijednosti na kojima se namjerava
eraditi kamp. igraliste za golf ili drugo sportsko-rekreacijsko igraliste na otvorenom prema
uvjetima iz Zakona o prostornom wredenju.

Prava 1 tereti koji utjecu na vrijednost katastarske cestice su pravo gradenja i sluznosti.
lereti na katastarskoj cestici mogu promijeniti njenu kakvocu. Prava i tereti koji utjecu na
vrijednost katastarske Cestice utjecu i na cijenu i na financiranje. U pravilu triisna vrijednost
prava 1 tereta dobiva se kao razlika izmedu triisne vrijednosti katastarske cestice koja je
neopterecena pravom i triisne vrijednost katastarske cestice koja je tim pravom opterecena
(diferencijski postupak). Zabiljezbe hipoteka utjecu na financiranje ali ne utjecu na vrijednost
nekretnine.  Prometna povezanost uzima se w obzir kroz pristup do nekretnine i kroz
udaljenost do sredstava  javnog gradskog prijevoza. Neuobicajene ili osobne okolnosti
nastaju kada su kupoprodajne cijene ugovorene suprotno uvjetima o procjeni vrijednosti
nekretning. Kupoprodajne cijene mogu biti pod utjecajem neuobicajenih okolnosti kada je
postojao izvanredni interes prisilnog prodavatelja (ovrsni postupak) ili kupca pri prodaji ili
stiecanju nekremine. Kupoprodajne cijene mogu biti pod utjecajem osobnih okolnosti kada su
izmedu ugovornih strana postojale posebne veze, rodbinske, gospodarske ili druge vrste.
Ukoliko se ve¢  prigodom vodenja i evaluacije zbirke kupoprodajnih cijena s dovolinom
sigurnoscu moze urvrditi utjecaj neuobicajenih okolnosti, takve kupoprodajne cijene upisat
¢e se u zhirku kupoprodapnih cijena s oznakom da su pod wtjecajem nevobicajenih ili osobnih
okolnostt i neée se izdavati u izvadeima iz zhirke kupoprodajnih cijena. Ukoliko se radi o
znacajnom odstupanju o procjeni vrijednosti nekretnina koji treba utvrditi u samom postupku
procjene vrijednosti nekretnina, onda se to odnosi na pojedinacna odstupanja kupoprodajnih
cifena veca od 130% od prosjecne kupoprodajne cijene (medijana) poredbenih nekretnina
nakon provodenja meduvremenskog i interkvalitativnog izjednacenja. Znacajno odstupanje iz
prethodnoga stavka moZe se odnositi na pojedinacna odstupanja kupoprodajnih cijena koja
su veéa od 4 dvostrukog standardnog odstupanja od prosjecne kupoprodajne cijene
(medijana) poredbenih nekretnina nakon provodenja meduvremenskog i interkvalitativnog
izjednacenja (pravilo 2-sigma).

I'rZisna vrijednost nekremine utvrduje se na temelju rezultata primijenjene metode. Ukoliko
se w primjeni pojedine metode procjene vrijednosti nekretnina koristeni podatci ne mogu
dovoljno uzeti u obzir, potrebno je obrazloZiti stanje ponude i potraznje, predstaviti i putem
odgovarajucih dodataka ili odbitaka uzeti u obzir wivrdenu vrijednost putem troskovne uz
potporu prihodovne metode.

Stupanj okrnjenosti opterecene nekretnine (u dalinjem tekstu: stupanj okrnjenosti) odnosi se
na ogranicenja w odnosu na vrstu i mjeru koristenja kao i na ostala koristenja predmemne
nekretnine neopterecene sluznoscéu. Prigodom razmatranja stupnja okrnjenosti ne uzimaju se
u obzir ograni¢enja koja su rezultat propisa o minimalnoj udaljenosti izmedu gradevine i
mede. Ostala koristenja odnose se na mogucnosti izgradnje pomocnih i drugih gradevina,
wuredenje gradevne cCestice te hortikulturno uredenje. U slucaju da okrnjenost ne umanjuje
mjern koriStenja cijele nekretnine stupanj okrnjenosti izrazava se kao postotak umanjenja
odnost na oplereceny povrsinie.

DrZavni zavod za statistiku (DZS) u suradnji s Hryvatskom narodnom bankom razvio je indeks
cijena stambenih nekretmina (ICSN) za Hrvatsku, Ovay ée se indeks na tromjesecnoj razini,
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pocevsi od 20. sijecénja 2016., objavijivati na stranicama DZS-a, dok ¢e u bazi podataka
Lurostata zamijeniti  hedonisticki indeks cijena nckretnina (HICN-a) koji je do sada
reprezentirao kretanje cijena stambenih nekretnina u Hrvaiskoj  Istodobno. zakliucno s
drugim tromjeseciem 2015, Hrvatska navodna banka prestaje s konstrukcijom @ objavom
hedonistickog  indeksa  cijena  nekretina (HICN).  Metodologija 1e obveza razvoja i
implementacije 1CSN-a definirani su Uredbom Komisije (EU) br. 93/2013 o utvrdivanju
detaljnih pravila za provedbu Uredbe Vijeca (E7) br. 2494/95 o harmoniziranim indeksima
potroSackih cijena w vezi s utvrdivanjem indeksa cijena stambenih objekata u viasnisou
stanara od 1. veljace 201 3.

Tablica J3: Indeksi cijena stambenih objekata

Bazni indeksi, 2015. = 100*

Godina Tromjesedje Novi  Postojeci o Grad
Ukupno  stambeni  stambeni i

Jadran Ostalo
objekti objekt fagreb

2021, 1tr 1342 1134 1382 1454 1328 1157
2.t 139,0 1188 1430 1526 1343 1222
3 1414 1203 1456 1546 1382 126
e 1450 125.0 1490 1583 1425 1244
2022 iu 152.3 136.4 155 5 1686 1473 1323
2 167.9 1377 1620 1761 15158 140.8
3 1624 1412 166.7 1823 155.8 139.7
4 170,1 1457 175,0 1939 160 9 146,2
2023 1 1736 146 9 1788 1933 166.7 1542
2.1 178.6 1547 1846 1996 170.9 1658
3 18C.1 158 6 1844 204 4 168.5 1627
4 186 2 1511 1931 2066 179.0 167.2
2024 iu 189.4 156.0 1958 2103 1815 1708
2. 197 5 1631 2041 2184 189.0 1810
I 2022 165.6 2093 220.1 195 4 190.0
Atr 205,0 167.7 2123 2264 195.5 189.8
2025. 1tr 2142 1734 2207 2374 2018 2025
2 tr 223.7 1810 2322 245 1 2123 2139
3t 2301 1858 2390 257.0 2134 2224
4 2379 1924 2471 260.2 2239 2340
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Nakon procjene cijena pojedinih arributa za svaku je nekreminu moguce odrediti njezinu
Cistu cifenu, 1), cijenu kofa je kovigivana za utjecay pojedinih atributa dane nekretnine, poput
lokacije na kojoy se nekremina nalazi, povrsine, broja soba i sl. Dinamika éistih cijena
izravno se koristi za izvacun HICN-a. Prema metodologiji ovakav indeks, za razliku od
primjerice indeksa prosjecne cijene ili medijana kvadrata stambenog prostora, korigira
kretanje cijena za mogucu pristranost u podacima uzrokovanu cinjenicom $to je u nekom
razdoblju prodan ncuobic¢ajeno velik broj iznadprosjecno ili ispodprosjecno  kvaliteinih
nekretnina.

Naknada za vocnjake | vinovu lozu odreduje se:

1) ako su u stadiju davanja plodova - u visini ¢istog prikoda te vrste, za onoliko godina
koliko je potrebno za podizanje i njegov razvoj do stadija davanja plodova

2) ake nisu pocela davati plodove - u visini troskova potrebnih za nabavke, sadenje i uzgoj
takvih sadnica.

Naknada za gubitak prava zhog izvlastenja nekretnine u privatnom vlasnistvu koja se privodi
Javnoj namjeni (glava 4.6 Zakona - buduca povrSina javne namjene) utvrduje se temeljem
glave 4.7. Zakona o procjeni nekretnina, u visini rzisne vrijednosti predmeta izvlastenja. Pri
tome je mjerodavna triisna vrijednost u trenutku u kojem tijelo za izvlastenje odlucuje o
zahtjevu za izvlastenje (dan vrednovanja), a za stanje (kakvoiu) nekretine mjerodavno je
uporabno svojstvo nekretnine neposredno prije trenutka u kojem je promijenjena namjena
koja je povod izvlastenja (dan kakvoce).

S obzirom na zakonsku regulativu, vrstu i obiljeZja nekretnine, odabrao sam poredbenu
metodu za procjenu vrijednosti iste.

Takoder, naglaSavam da sukladno zakonu o izvla$tenju, vlasnik nema pravo na naknadu
troskova za ulaganje u zemljiste i zgrade koje je izvrSio nakon Sto je pismeno obavijesten od
nadleznog tijela o podnijetom prijedlogu za izviastenje, osim onih troskova koji su bili
neophodni za koristenje nekretnine.,
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5. PROCJENA

Femeljem ¢l 57 Zakona, koristio sam slijedece izvore podataka za odredivanje jedinicne cijenc

zemlfista: Regustar kupoprodagnih cijena nekretnina eNekretnine (httpsz/ispu.mgipt

POLOZAINI SMIESTAT POREDBENIH NEKRETNINA

Idearnane

Buaiimnd ve o rdiain (P71 - Narba aptpiiatanss ¢ oobe

Naow b inta

WS ree e
L TL
WED ey
W R A 4 S
Nl o v e,
P e e
Vdreg swenee (1N
g
3 row

A0 © e OO b ST g ey T
Poded padadl paeiep My

.
. Frgm AN
. POV e

povey e

s pUcite
Jrvra thh
PO T g Seks

PUAROPIE WAL 30 Mg g 000 V0 A TR | AT e e

thrs)

Wiijement aliitwta

van

WA NFRIRr D T (T R
e

" PO

L TR LENA e AL
MWTICRA W LI NIVRELNG)

Ibermecie

tsegrreades semwinB e (FT] 2Lets ummage ot p e (g

Hazks ainintd
oM
B WEareodiee
© iy
W oo
Darm ra) SV Lo ¢ N4
i o e reen
Vigetvl whpetre OV
Wit rewstioe (118
Lotars iglmny
oer

IRRVEND 0 e DO & penmed cgove] regdd

* Promet pediete peo s N A
* g WG )

o PO AR & AT e
. Qowew

Srtin pocatn
ey bk
e e e A

AL WA 20 S g (rige sl vt mmriplda | banen | CRTE e e

Viifednel s ors
S

PO OSRO [W0 7T Ve RSTT )

Fwms rehiny i i N

-
e
.

PEOTALNA [ 1IN
MAETISA VET - IR CPRTATING |

PP MO WRLALND TERNC ) T

T R A )T

Ar oo seian svma

“eeven

AT A - e

Ifrevaon

Prleqrrnrntons remtiany (P15 Pwshs e sl 4 | imins

QY pribna
o aC

Wata redavenre

T

VD Sy

Dot povang wve v g gy u DI s

§ forive v purmets

W weetrate (W0

Vo iwhiemwee (1010

B R

PURETY

MAPUMEMA: 53 Aapigetda e 500 wvud 2erw ply u sxime g Cotrr

wasdwies Wye obede § Jemet gy e gt

o Mousted aBpebe palargs MV

o FON clipalon | vRasand e
. Opne

Sl r oodhe
Qencws don

MILLED rarn g 1R e aG Dk

| T T e T P G I d 8 3N

Wil amiets

PO ETN S PLSTY
o
O RO

A OANI B ARNTRST e e Ty Y

Stramica 12 od 16




[

MARTINSKA VES [IXEVA

—_ =
RS AN
3 2

MARTINSKA VES LIIEVA 0]
458 460 620
10013 14696 945
24.031,20 ¢ 35.270,40¢ 2.000,00 €
2,40 € 2,40 ¢ 2,00 €
24.09.2025 24.09.2025 06.11,2025
POLI/SUM POLI/SUM POLI/SUM
237,9 2379 23729
237.9 2379 23/,9
1 ! !
2,40 # 2,40 € 2,01€
2,27 €
OZNAKA NEKRETNINE 1 2 3
JEDINICNA CLENA IZJEDNACENA
(EUR/m2) 2.40€ 2,40 ¢ 2,01 €
KOREKCIONI KOEFICLENT 1 1 1
2,27¢€
ODSTUPANIE U ODNOSU NA
PROSIECNU VRIJEDNOST 105,73% 105,73% 88 55%
ODSTUPANJE U ODNOSU NA
PROSJECNU VRIJEDNOST (%) 5,73% 5,73% -11,45%

Utvrdujem da nema znacajnih odstupanja izjednacenih kupoprodajnih cijena.
Meduvremenskim izjednacavanjem proizlazi da prosjecna realizirana cijena zemljista u

. 44 ' . s >
katastarskoj opcini iznosi 2,27 EUR/m’.
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S obzirom na zakonsku regulativi, vrstu i obiljeija nekremine, odabrao sam poredbenu
metodu za procjenu veijednosti iste,

Predmetne nekretmine, prema Pravilniku o metodama procjene nekremina definivane su kao
posebno pogodno poljoprivredno zemljiste (Clanak 10, stavak 4.2. 2. pogodna poljoprivredna
zemljista obuhvacaju poljopriviedne i sumske povrsine Ciji narocito povoljan polozaj moze
uljecati na visu razinu riisne vrifednosti zemljista w odnosu na poljoprivredna zemljista koja
su udaljenija od naselja.

Znacajke koje upucuju na pogodna poljopriviedna zemljista su:

a. blizina podrucija koja su vec urbanisticki uredena,

h. podrucja za koja se ocekuje daljnji urbanisticki razvoy,

¢. narocite priviacne snage okolnth podrucia ili lijepog krajobraznog okolisa s dobrom
prometnom povezanosti s urbanim aglomeracijama,

d. kupci katastarskih cestica nisu poljoprivrednici,

e. nacin koristenja nije vezan za poljodjelstvo.

Naknada za vocnjake i vinovu lozu odreduje se:

1) ako su u stadiju davanja plodova - u visini ¢istog prihoda te vrste, za onoliko godina
koliko je potrebno za podizanje i njegov razvoj do stadija davanja plodova

2) ako nisu pocela davati plodove - u visini troskova potrebnih za nabavke, sadenje i uzgoj
takvih sadnica.

Vrijednost predmetnog zemljista utvrdena je sukladno zakonu o procjeni nekretnina (NN
78/15), Pravilniku o metodama procjene vrijednosti nekrvetnina (NN 105/15) i Zakonu o
izviastenju (NN 78/15).

PRILOG 3.
KOEFICHENTI ZA PRERACUNAVANIE VRUEDNOSTI SLUZNOSTI VODOVA
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5. PROCJENA

PROCIENA UMANJENE VRIJEDNOSTI ZEMLJISTA, POLJOPRIVREDNIH 1 SUMSKIH
KULTURA RADI USTANOVIJENE SLUZNOSTI

INVESTITOR: ASPECT Croatia Korlatolt Felelossegit Tarsasag d.o.0,
PREDMET: SLUZNOST EKSPLOATACIISKOG POLIA MARTINSKA VES
VLASNIK: GORUP d.o.0o. u stecaju

Kat. opcina: LIJEVA LUKA

Broj kat. Cestice 1204

Pozicija koridora sluznosti: Rubni dio parcele

Nanjena zemljista: Unutar infrastruktwrnog koridora

Pristupni put: Pastoji

Konfiguracija terena Ravno

Oblik parcele; Pravilan

PROCIENA TRZISNE | RUEDNOST] ZEMLIISTA
PRl wpe t2mal st s vssanbnnts akopes puevs v somlinsacs g ipe sensatis, parsainak Talovanc sbednoai i cdosis i idipwae posslina, 1 iedhrost zamdpiis
PO ANt LA e e e ) edmannt el feRi £ ROe I et s B pecioe e B el b SOvt mgpA ¢ Ao e B e
prvddencans parceivs

Ukupna pavréina parcele | Powrdina siuznost Postotak zahvata na
Esﬁ_ 23,00 9

Ukupna povrdina parcela Cyena zemipsta Ukupna vijednost priye

(m?) (EUR/M*®) zahvata (EUR)
4559 227€ 77.029,93 €

NAKNADA 24 LMANJENY TRZISNU VRIJEDNOST ZEMLIISTA:

TR ot v aivend dipe e s anlpodin, pedidin seow viemasry s e iy porce i st monds se e 3 bemisonis poms cle

Ukupna viyednost prije Naknada za Ukupna vrijednost
zahvata umanjenu viyednost nakon zahvala
11.029,93 € 934,11 € 10.095.83 €

Virjednost crelokupnog | Keeficient umanjenja vijednosti cjelokupnog Na..k nﬂadt;‘za. “im‘T:'le""
zoemlistz (EUR) zemijista zemijista oy

0,084688207 934,11 €

Virgednost cielokupnog Jadinina vyednost
2emijista nakon 2ahvata | remiiisia nakon zahvata
(EUR) (EUR/M” )

10 09583 € 208 €

‘ VRULDNOST W8y W
L M i g \\’ ,\.l.w.p,.;,..r--...m skl v ¢ 4B Ga N Bt a0 D CET LRI 0 A O CTTT '

|l~l-..mm- P N RN e -

: — e
Pow‘?"d KumZa 2 (EURKg Koel Troskow Vrjednost nasada
_(m’)_ (kg/m® A (%)
| 82300 | Oranica 1 0 3 06 51849 €
R I e [ 0.00€
=2 0.00 €
82300 | Kultvacqs | 1 035 5 Ei 1 41150¢€
T Nk Dd 2 VA NIENTLY RDE DN NERRETNINE. T 186410€

Tomustav Vickovie, dipl ing
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6. PRILOG

/. Rjesenje o ponovnom imenovanju sudskim viestakom

=0
LR
o
REPUBEIR A HRVA TSR
MINISTARSTVO PRAYOSNE DATPRAMD
FDIGITALNE TRANNFORMAC LY

INEEEAY VP17 10.08 Mgl qu?
P RBRO) SE-0303.02 6222308

Zapreb 4 studenog 2024

Minsstarstvo pravosuda, uprave 1 digitalne tramformacie, N3 72910430274
na wemelju Slanka 1270 stavka ) Zakona o sudovimi . Nardne novine, be. 28003, 3315
8205, 8246, 6718, 2122, 1623 15523 i W24 povadom zahticsa Tomisiasa
Vithovica. diplomiranoy inkenjera sgronomije  valarstvia i ablihovanio pejzazs 12 Zagreba,
Gospocak 102, OIB: 91289802626, u postupku imenovapia stalnog sudskop viedtaha donost

RIFSTENSL

I fomistay Vitkovic, diplomirani inzenjer agronomije - vraluntva i oblikovany
peizaza bz Zagreby. Gospodak 102, OIB: 91289802626, imenuje se stalnim sudskim
viestakom za podrudje poljoprivrede, grana hortikultura i krajobrazna arbiekiur |
podrulic prociene vrijednosti poljoprivrednog zemhista.

1l Danom 1zvr$nosti ovog redenja imenovani ¢¢ s¢ upisali u Popis stalnih sudskih
viedtaka ovog Mimistarstva

Obrazlozenmye

Tomislav Vitkovi¢. diplomirani inZenjer agronomije ~ vrtlarstva 1 oblikovanja
pejeala iz Zagreba, podnio je zihtjey z2 imenovanje stalnim sudskim vieStakom 2a podrugya
poljoprivrede, arborikulture, urbanog Sumarstva 1 proggene vitjednost nekretmina.

Imenovani je zahyevu pritozio Zivotopis, elektronitki zapis 12 Knjige dezavljana,
ovjerenu preshku diplome Agronomskog fakuliets u Zagrebu kojom je stekao visoku struénu
spremu i struéni naziv diplomirani in2enjer agronomije - vrtlarsiva 1 oblikovanja pejzaZa.
clekronicki zapis o podacima evidentiranim u matiénoj evidenciji Hvatskop zavoda 2a
mirovinsko osiguranje, potvrde poslodavaca o madu na poslovima u struci 1 trajanju radnog
odnosa. ovjerene prijevode potvida o sudjelovanju na medunarodnim tedajevima za
usavriavanje Strukovnog udn?enja akreditiranth strudnjaka 2a njegu stabaly, kao i certifikat
Europskog vijeda za arborikuluru o sudjelovanju u EVA seminaru o certifikacijskim centrima
i nadzomicima, policu osiguranja od odgovomosti, uvjerenje oplinskog suda da se prouy njega
ne vodi kazneni postupak za kazneno djelo za koje se postupak pokreée po sluzbenoj duznosti
1 popis predmeta u kojima je obavio vieStadenja.

Uvjeti za imenovamje za stalnog sudskog viestaka propisam su u ¢lanky 126,
stavku 1. Zakona o sudovima sukladno kojem za stalpog sudskog vicitaka maze biti imenovana
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