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Republika Hrvatska
Zupanijski sud u Slavonskom Brodu
Slavonski Brod, Tome Skalice 2

Ured predsjednika suda

Poslovni broj: 4-Su-141/2022-5.
Slavonski Brod, 14. travnja 2022.

RJESENJE

Sutkinja ovlastena obavljati poslove sudske uprave u Zupanijskom sudu u
Slavonskom Brodu, Dubravka Simi¢, temeljem &lanka 126. stavka 4. Zakona o
sudovima (NN 28/13., 33/15., 82/15., 82/16., 67/18., 126/19., 130/20. i 21/22.) u vezi
¢lanka 12. Pravilnika o stalnim sudskim vjestacima ("NN" 38/14, 123/15, 29/16 —
ispravak i 61/19, dalje u tekstu: Pravilnik), a povodom zahtjeva Brankice Svitlica iz
PoZege, Slavonska 6, za ponovnim imenovanjem stalnom sudskom vjestakinjom za
podrugje — poljoprivrede i procjenu poljoprivrednog zemilji§ta

rije§ioje

|. Dr. sc. Brankica Svitlica, dipl. ing. agronomije, kéi Svitlice Viade i Mire r. Mitrovig,
rodena 2. oZujka 1965. u Batkom Novom Selu, Republika Srbija, s prebivalidtem u
PoZegi, Slavonska 6, vlasnica obrta "AGRO-UM", obrt za usluge, MB 97875139 iz
PoZege, Slavonska 6,

s danom 20. travnja 2022. ponovno se imenuje za stalnu sudsku
vjestakinju podrugje poljoprivrede i procjenu poljoprivrednog zemlji§ta, na vrijeme od
Cetiri (4) godine.

Il. Imenovana stalna sudska vjestakinja duzna je sukladno odredbi &lanka 9. stavka
3. Pravilnika u svakoj kalendarskoj godini dostaviti dokaz o zakljuéenom Ugovoru o
osiguranju za tekuéu godinu, jer ¢e u protivhom, sukladno odredbi &lanka 13 stavka
1. toCke 7. Pravilnika, biti razrijesena.

ObrazloZenje
1. Dr. sc. Brankica Svitlica, dipl. ing. agronomije, podnijela je sukladno odredbi &lanka
12. stavka 2. i &lanka 12. a. Pravilnika, zahtjev za ponovnim imenovanjem za stainog

sudskog vjestaka za podrugje poljoprivrede i procjenu poljoprivrednog zemljista.

2. Iz priloZenih dokaza uz zahtjev proizlazi da podnositeljica molbe kao fizitka osoba
ispunjava potrebne uvjete za ponovnim imenovanjem.

3. Uvidom u rjeSenje predsjednika Zupanijskog suda u Slavonskom Brodu od 20.
travnja 2018., poslovni broj: 4-Su-113/2018. utvrdeno je da podnositeljici zahtjeva s



Stalni sudski vjestak za podrucje poljoprivrede i procjenu poljoprivrednog zemljista:
doc.dr.sc. Brankica Svitlica, dipl. ing. agr.; 34000 PoZega, Slavonska 6 , OIB: 52366280996
Tel: 098 760 558

NALAZ I MISLJENJE VJESTAKA

ELABORAT TRZISNE VRIJEDNOSTI NEKRETNINA KC. BR. 320 321; K.O. ZAVRSJE

PoZega; travanj 2022.
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1. UVOD:

Predmet zahtjeva naruéitelia izrade nalaza i mi$ljenja:

Orljava d.o.0. u ste¢aju, OIB: 28061327329, Pilanski put 2, 34000 Pozega, narugitelj je
procjene trziSne vrijednosti nekretnina k&. br. 320 i 321.

Vrsta nekretnine: Poljoprivredno zemljiste s nastambom

Vlasnistvo: 1/1, optereceno teretom u korist: Hrvatske vode — pravna osoba za upravljanje
vodama , OIB: 28921383001, ulica Grada Vukovara 220, 10000 Zagreb u iznosu 33.846,10
kn. (Zabiljezba od 16.01.2020 - br. Z-247/2020)

Katastarska opéina/Sestice: Zavrsje, k&.br. 3201 321

Procjena trzisne vrijednosti nekretnina izvr$ena je prema podacima prikupljenim ogevidom te
dostupnoj dokumentaciji e- katastra PoZega (Drzavna geodetska uprava) i podacima
eNekretnine (MGIPU — Ministarstvo graditeljstva i prostornog uredenja)

Procjena je vr§ena prema uobitajenim metodama proracuna za potrebe izraduna vrijednosti
nekretnina. Pri izraunu i identifikaciji se koriste podaci izdani od sluzbenih institucija koje se
bave prikupljanjem podataka o vrsti nekretnine i cijena, te prema vlastitom iskustvu
poljoprivredne struke i trenutanim tr¥i$nim kretanjima vrijednosti nekretnina za promatranu
lokaciju.

2. POPIS PRMIJENJENIH PROPISA I PODACI O OCEVIDU

Procjena trziSne vrijednosti nekretnine izraZena je na osnovu obilaska lokacije, utvrdenih
¢injenica te podataka od naruéitelja. Procjena predmetne nekretnine izradena je u potpunosti

prema sluzbenim podacima, pozitivnim zakonskim propisima i normama Republike Hrvatske:

Zakon o procjeni vrijednosti nekretnina (NN 78/1 5)

Pravilnik o metodama procjene vrijednosti nekretnina (NN 105/15)
Zakon o vlasnistvu i drugim stvarnim pravima (NN 91/96 .... 152/14);
Zakon o zemljisnim knjigama (NN 63/19)

Uredba o procjeni vrijednosti nekretnina (NN 74/ 14)

Pravilnik o stalnim sudskim vjestacima (NN 38/14 i NN 61/ 19)

vV V V V¥V VvV VY




» Zakon o poljoprivrednom zemljiste (NN 20/18 i NN 98/19)
» Zakon o prostornom uredenju (NN 153/13...... 98/19)
» Zakon o izvlastenju i odredivanju naknade (NN 74/14...98/1 9)

3. NALAZ I MISLJENJE:

Predmet procjene su dvije katastarske estice, koje ¢ine jednu cjelinu, ukupne povrsine 2357
m?1i to:

- Nekretnina: ké.br. 320 (STARICE) na kojoj se katastarski vodi stambena i gospodarska
zgrada sa dvoriStem, povrsine 1244 m?

- Nekretnina : ké.br. 321 (STARICE) na kojoj se katastarski vodi gospodarska zgrada i
pasnjak, povrsine 1113 m?

Ocevidom zateCenog stanja nekretnina, uo&ena je promjena na nekretninama u postojanju
nastambi te formiranog poljskog puta na dijelu parcela. Krajolik na kojem u smjestene
predmetne parcele predstavlja vikend podruéje s izgradenim okolnim vikend nastambama
te manjim okolnim parcelama vinove loze i voénih vrsta.
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3.1. Lokacija i opis katastarskih ¢estica:

K¢&. br. 3201 321 nalaze se u k.o. Zavrije, koja je smjestena oko 2 km istono od Brestovca, na
cesti PoZega - Nova Gradiska. Susjedna naselja su Novo Selo na istoku i Nurkovac na zapadu.
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K&. br 320; Izvor: https:/nekretnine.mgipu.hr/Auth/

Nake. br. 320 nalazi se gospodarska zgrada (stara gradevinska nastamba) povrsine cca 240 m2,
koja je neodrzavana te zbog starosti i neisplativosti rekonstrukeije nije pogodna za gospodarsku
iskoristivost. Nastamba ne posjeduje nikakve infrastrukture (prikljucke struje, vode i dr.) te
kao takvu zbog nemoguénosti rekonstrukeije ili popravka najbolje bi bilo ukloniti. Sa vise
strana zarasla je u samoniklo drvenasto raslinje, dok je dio raslinja iskréen, najvjerojatnije od
strane susjednih vlasnika parcela, koji odrzavaju svoje povriine obzirom se uz same parcele
k¢. br. 320 i 321 nalaze njihove vikendice i uredene okuénice.
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Na k¢. br. 321 najveci dio predstavlja dvoriste (bez raslinja) sa starom cisternom za skupljanje
kiSnice, koja se naslanja na gospodarsku nastambu na parceli ké&. br.320.

Metodologija procjene
- Osnovica za vrednovanje nekretnina je njena trzina vrijednost koja se utvrduje prema
propisanim metodama za procjenu vrijednosti nekretnina, a na osnovu Zakona o
procjeni vrijednosti nekretnina koriste se tri osnovne metode: poredbena, prihodovna
i trofkovna metoda.

Poredbena metoda: Kod ove metode za izvodenje poredbenih cijena koriste se kupoprodajne
cijene onih nekretnina koje sa procjenjivanom nekretninom pokazuju dovoljno podudarna
obiljeZja. Poredbena metoda je primjerena za utvrdivanje vrijednosti neizgradenih i izgradenih
zemljista. Ovom metodom trzisna se vrijednost odreduje iz najmanje tri kupoprodajne cijene
poredbenih nekretnina.

Prihodovna metoda: Ova metoda se primjenjuje za utvrdivanje trzi3ne vrijednosti izgradeni
katastarski Cestica te nekretnina koje ¢e zadrzati javnu namjenu ako javna vlast razmatra zakup.
Pri tome se polazi od poredbenih nekretnina, primjerice: za upravne zgrade: prihodi od uredske
namjene poredbene kakvoce, za djecje domove, djeje vrtice, domove za rehabilitaciju djece:
poredbene privatne ustanove, za Skole: prihodi od poredbenih privatnih ili drugih zgrada takve
namjene, i sli¢ne usporedbe.

TroSkovna metoda: U troskovnoj metodi utvrduje se troSkovna vrijednost nekretnine iz
troskovne vrijednosti gradevina i vrijednosti zemljidta. Opéi vrijednosni odnosi na trZistu
nekretnina uzimaju se u obzir posebno primjenom koeficijenata za prilagodbu trogkovne
vrijednosti. TroSkovna vrijednost gradevina (bez vanjskih uredaja) proizlazi iz troskova gradnje
uzimajuéi u obzir umanjenje vrijednosti zbog starosti gradevina. Tro§kovna vrijednost vanjskih
gradevinskih uredaja i drugih vanjskih uredaja, ako nije uklju¢ena u vrijednost zemljista, utvrdit
¢e se na temelju iskustvenih stopa ili na temelju normalnih troskova gradnje. Procjene
troSkovnom metodom mogu se koristiti za utvrdivanje vrijednosti gradevina ako su drugi
pouzdani podatci nedostupni

Obzirom se procjenjuje trziSna vrijednost nekretnine kao relevantna odabrana je poredbena
metoda uz nadopunu troskovnom metodom.

4. PROCJENA:

Nekretnine: K¢.br. 320 1 321, upisane su u zk. ul. br. 247, k.o. Zavrsje
Kategorija: poljoprivredno zemljiste

Pored navedenih podataka i dobivene dokumentacije koriStena je dokumentacija :
- izvadak iz zemlji$ne knjige zk.ul.br 247 k.0.Zavr3je (e-katastar HR)




- grafi¢ki prikaz nekretnina k&.br. 320 i 321 k.o. Zavrgje (e-katastar HR)

- eNekretnine (Ministarstvo graditeljstva i prostornog uredenja — MGIPU); poredbene
cijene kupoprodajnih ugovora pribliZno sli¢nih nekretnina

4.1. Identifikacija nekretnina

E:f NESLUZBENA KOPIJA
B

REPUBLIKA HRVATSKA
DRZAVNA GEODETSKA UPRAVA

PODRUCNI URED ZA KATASTAR POZEGA
Stanje na dan: 10.04.2022. 22:44

Katastarska opéina: 336777, ZAVRSJE Broj ZK ulo3ka: 247
Broj zadnjeg dnevnika/Upravnog rie3enja: Z-465/2022
Aktivne plombe:

lzvadak iz BZP-a

A
Posjedovnica
PRV ODJELJAK

Broj Broi D. Adresa katastarske Zestice/Nacin uporabe

T | katastarske Eestice/Nacin uporabe zgrade, naziv
Cestice i zgrade, kuéni broj zgrade
1. 320 4 STARICE 1244
STAM.+1GOSP_ZGRADA 331
DVORIETE 913
2. 3 4 STARICE 1113
1GO5SP_ZGRADA 18
PASNJAK 1085

UKUPNO: 2357

Povrsina/

B
Viastovnica
Rbr. Sadr2aj upisa |primjedba
1. Viasnicki dio: 11
ORLJAVA D. 0. 0. U STECAJU, OIB: 28061327329, PILANSKI PUT 2, 34000 POZEGA

Cc
Teretovnica
Rbr. | SadrZaj upisa |  Enos  |primjedba
1.
1.1 Zaprimljenc 16.01.2020.g. pod brojem Z-247/2020 33.846.10KN

UKNJIZBA, ZALOZNO PRAVO, RJESENJE O OSIGURANJU OPCINSKOG
SUDA U POZEGI, POSL.BR_:11.0VR-2/2020-4 15.01.2020, radi osiguranja
novEane trazbine u ukupnom iznosu od 33.848,10 KN, (slovima: tridesetritisuée
osamsto CetrdesetSest kuna i deset lipa), a koji se sastoji od glavnice u iznosu od
32.515,80 KN i obraunate zakonske zatezne kamate na dan 19.12.2010. u
znosu od 1.330,50 KN , kao i radi osiguranjazakonske zatezne kamate na iznos
glavnice koja tede od 20.12. 2019. pa sve do namirenja prediagatelja osigurania
u cijelosti po kamatnoj stopi propisancj £.28.51.2. Zakona o obveznim odnosima (
NN 35/05, 41/08, 125/11, 78/15, 28/18 ) uvecanjem prosjeéne kamatne stope na
stanja kredita odobrenih na razdobfie dulje od godine dana nefinancijskim
trgovadkim druStvima izraunate za referentno razdoblje koje prethodi tekudé
polugodiftu za tri postotna poena, za korist:

HRVATSKE VODE - PRAVNA OSOBA ZA UPRAVLJANJE VODAMA, OIB:
28921383001, ULICA GRADA VUKOVARA 220, 10000 ZAGREB

Ispls Iz B2P-3 (oatum | viieme zrade) 11.04.2022 14338334 Stranica: 1
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4.2. Procjena vrijednosti poredbenih nekretnina zemljista

Tablica 1. Poredbene cijene nekretnina sa korekcijom potraznje (izvor eNekretnine)

Datum kupoprodaje 08.10.2021. godina 28.10.2021. godina 13.09. 2021. godina
Lokacija nekretnine (k.o) Zavrsje Zavrsje Nurkovac
Kat. ¢est. Br. (usporedne | 332/2 328 460/2
vrijednosti-MGIPU)

Izvor podataka o cijeni eNekretnine eNekretnine eNekretnine
Prodajna cijena (kn) 10.000,00 10.000,00 10.000,00
Povr§ina (m?) 2252 6145 5812
Cijena (kn/ m?) 4,44 1,63 1,72
Osnovna prosje¢na pocéetna 2,60

cijena (kn/m?)

Korekcija cijene/faktor | 4,11 4,11 4,11
lokacfje 4 prometne 'y F5A 17 0,45/1,17 0,45/1,17
povezanosti /F1

Korekeija cijene/ Faktor | 0,3/0,78 0,3/0,78 0,3/0,78
veli¢ine i oblika

povrsine/Fvp

Korekcija cijene/Faktor | 0,1/0,26 0,1/0,26 0,1/0,26
razvojne moguénosti

Prosje¢na trziSna cijena | 4,81

(kn/m?)

Povrsina (m?) 2357

Ukupna trzi$na vrijednost

nekretnine k&, br. 33

(rethodino. 749/55) ko, 2357 m? x 4,81 kn = 11.337,17 kn
Daranovci

Troskovna metoda:

Troskovna metoda koristi se za procjenu vrijednosti gradevinske nastambe (gospodarska
zgrada) .

Za utvrdivanje trZiSne vrijednosti nekretnine (gradevine), potrebno je imati u vidu odrzivi vijek
gospodarskog koriStenja i predvidivi ostatak odrzivog vijeka gospodarskog koristenja, koji se
umanjuje zbog starosti gradevine. Predvidivi ostatak odrzivog vijeka koristenja odabire se
prema trenutnoj namjeni postojece gradevine.

Na osnovu ocevida trenutna namjena postojece nastambe je upitna prvenstveno zbog starosti,
Sto dovodi do upitne sigurnosti prilikom koristenja.

Uzimajuci u obzir troSkove uklanjanja nastambe i privodenja zemljista kulturi, samu vrijednost
nastambe procjenjujem kroz iskoristivost gradevinskog materijala (cigla) na cca 8.000,00 kn.




5. MISLJENJE:

Trzisna vrijednost predmetne nekretnine izrazena je na temelju evaluacijski provedenih
kupoprodajnih ugovora (izvor: MGIPU . ministarstvo graditeljstva i prostornog uredenja)
sukladno usporedbi pribliznih vrijednosti poljoprivrednih nekretnina za promatrano podrucje.
- Ukupnu trzisnu vrijednost nekretnina ké.br. 320 i 321 k.o. Zavr§je, ukupne povriine
2357 m? u kategoriji poljoprivrednog zemljista procjenjujem na 11.337,17 kn.
- Ukupnu vrijednost gradevinske nastambe (gospodarska zgrada) kroz iskoristivost
gradevinskog materijala (cigla, grede) procjenjujem na cca 8.000,00 kn.

Sveukupna vrijednost predmetnih ¢estica ké.br. 320 i 321. k.o. Zavr§je na osnovu iskazane
procjene iznosi 19.337,17 kn.

1ZJAVA VIETAKA:

Sukladno zakonu o procjeni vrijednosti nekretnina (NN 78/2015, NN 123/2015, NN 61/19 } izjavijujem da sam u
potpunosti neovisna i nepristrana prilikom izrade ovog Nalaza i misljenja.

Stalni sudski vjestak za podru¢je poljoprivrede
i procjenu poljoprivrednog zemljista:
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