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uvoD
ZADATAK PROCJEMBENOG ELABORATA NEKRETNINE

Sukladno dopisu-podnesku Zupanijskog drzavnog odvjetni$tva u Rijeci i dopisu
Porezne uprave-ispostava Rijeka pristupio sam izradi dopune procjembenog
elaborata za zemljiste u naselju Polje, u ulici Tibi¢ev bb, a na zk.¢. 3479/2 k.o.
Soline. Izvrsio sam ocevid na terenu i prikupio potrebne informacije potrebne
za izradu analize i elaborata.

Uputa

Istrazivanje koje sam proveo da bi dao svoje misljenje, obavljeno je uz
pretpostavku da se misljenje trazi u cilju prodaje na otvorenom trzistu. Dakle,
pretpostavka je da je potrebno utvrditi “TRZISNU VRIJEDNOST”, odnosno
procijenjeni iznos za koji bi nekretnina mogla biti razmijenjena na dan
vrednovanja, izmedu voljnog kupca i voljnog prodavatelja, u transakciji po
trzisnim uvjetima nakon prikladnog oglasavanja, pri ¢emu je svaka stranka
postupila upuéeno, razborito i bez prisile.

Kao dan vrednovanja procjene nekretnine odreden je 13. studenog 2023.
godine koji je isti kao dan kakvoce (stanja) nekretnine.

Ocevid lokacije:

Ocevid na terenu obavljen je 10.11.2023. godine uz prisustvo narucitelja.

Popis propisa i literature:

Popis:
- Zakon o procjeni nekretnina (NN 78/15)

PPUO Dobrinj

Pravilnik o metodama procjene nekretnina (NN 105/15)

Zakon o zemljisnim knjigama ("Narodne novine" 91/96, 68/98,137/99,
114/01, 100/04, 107/07, 152/08, 126/10)

Pravilnik o jednostavnim i drugim gradevinama i radovima (NN 79/14,
41/15, 75/15)

Bilten "Standardna kalkulacija radova u visokogradnji" Instituta
gradevinarstva Hrvatske*

Podatak o etalonskoj cijeni gradenja

Zakon o vlasnistvu i drugim stvarnim pravima (NN br. 91/96, 73/00,
114/01, 79/06, 141/06, 146/08, 38/09, 153/09, 143/12 i 152/14)
Pravilnik o stalnim sudskim vjestacima - NN br. 38/2014.

Uredba o visini vodnog doprinosa (NN br. 78/10, 76/11, 19/12 i 151/13)
Odluka o komunalnom doprinosu za predmetno podrucje

Zakon o gradnji (,,Narodne novine* broj 153/13.)

Zakon o prostornom uredenju - (,,Narodne novine* broj 153/13.)
Gradevinska regulativa i ostala pravila struke.




NEKRETNINA

Opis nekretnine

Predmetom dopune procjene je zemljiste u naselju Polje, u ulici Tibicev bb, a
na zk.C. 3479/2 k.o. Soline. Predmetna nekretnina smjestena je 600 m
sjeveroistocno od centra naselja Polje.

OPISNE INFORMACIJE

Identifikacija nekretnina

Nekretnina na zk.¢. 3479/2 k.o. Soline upisana je u zemljisne knjige u zk.ul.
4474 k.o. Soline kojoj odgovara k.¢. 3479/2 upisana u posj.list 6778 k.o. Soline.
- Stanje u zemljisSnim knjigama je uskladeno sa stanjem u katastru i na

terenu u pogledu povrsine i nomenklature Cestice. U izra¢un procjene biti
¢e uzeta povrsina iz katastarskog operata

Opis lokacije i okolisa

Predmetna Cestica zk.C. 3479/2 k.o. Soline je nepravilnog trapeznog izduzenog
oblika, duzim dijelom polozena u smjeru sjeverozapad - jugoistok. Zemljiste je




ravno te nema uocenih odrona ili kliziSta. Kolni i pjesacki pristup nalazi se sa
jugozapadne strane sa k.C. 3467/1 k.o. Soline (u vlasniStvu - Opcina Dobrinj)
ceste Polje i u naravi je to ulica Tibicev. Prometna povezanost lokacije je
prosjecna. Prema prostornom planu PPUO Dobrinj predmetna nekretnina se
dijelom nalazi u zoni ,jizgradeni dio gradevinskog podrucja naselja“ i u zoni
,Suma gospodarske namjene“. Obzirom na navedeno predmetno zemljiste biti
¢e procjenjeno kao kao grad. zemljiste |. kategorije i 4.2a poljoprivredno
zemljiste.

PROSTORI / POVRSINE ZA RAZVOJ | UREDENJE
GRADEVINSKO PODRUCJE NASELJA

[ ] 1z6RA9ENI DIO GRADEVINSKOG PODRUGJA NASELJA

|} NEIZGRADENI DIO GRADEVINSKOG PODRUCJA NASELJAI
POVRSINE IZVAN NASELJA

IZGRADENI DIO GRAPEVINSKOG PODRUCJA POSLOVNE NAMJENE
komunalno servisna

NEIZGRADENI DIO GRADEVINSKOG PODRUCJA POSLOVNE NAMJENE
komunalno servisna

I 790 NEIZGRADENI DIO GRADEVINSKOG PODRUCJA UGOSTITELJSKO-TURISTICKE
4 NAMJENE - hoteli s prateéim sadrZajima (T1) | turistiko naselje (T2)

[ ] erivEZ Uz PROSTORNU CJELINU UGOSTITELISKO-TURISTICKE NAMJENE

(PU) UREDENA MORSKA PLAZA

“RP | NEIZGRADENI DIO GRADEVINSKOG PODRUCJA SPORTSKO-REKREACIJSKE
<1 NAMJENE - rekreacijsko podrugje (RP), sportski centar (SC)

VRIJEDNO OBRADIVO TLO

[ ] ostaaosrapivaTLA

I SUMA GOSPODARSKE NAMJENE I

Bl suma poszene NamsENE

Predmetom procjene je:

Gradevinski dio zemljista na zk.¢. 3479/2 k.o. Soline 1.101,00 m?
Poljoprivredni dio zemljista na zk.¢. 3479/2 k.o. Soline 402,00 m?
Ukupna povrsina (prema katastarskom operatu) 1.503,00 m?

PROSTORNI PLAN UREDENJA OPCINE DOBRINJ
2.2.1.1. OPCI UVJETI ZA UREDENJE PROSTORA
OPCl UVJETI ZA GRADNJU GRADEVINA

Clanak 35.
(1) Op¢i uvjeti za uredenje prostora koriste se za neposrednu provedbu Plana,
a odnose se na gradevine koje se mogu graditi unutar gradevinskog podrucja
naselja (osim visSestambenih). (2) Op¢i uvjeti za uredenje prostora predstavljaju
maksimalne vrijednosti.Oblik i veli¢ina gradevne Cestice

Clanak 36.
(1) Oblik i velicina gradevne Cestice moraju omoguciti smjestaj osnovne i
ostalih gradevina, na propisanoj udaljenosti od granica gradevne cestice i
susjednih gradevina. (2) Kod utvrdivanja oblika i veli¢ine rubnih gradevnih
Cestica treba osigurati prostor za Sirenje postoje¢e prometnice na 4,5 m za
jednosmjerni, odnosno 5,5 m za dvosmjerni promet, uz povecanje za Sirinu
plocnika. (3) Oblik i velic¢inu rubnih gradevnih Cestica uz registrirani vodotok
utvrditi u skladu s odredbama c¢lanka 106. Zakona o vodama.

Clanak 37.
(1) Pri neposrednom provodenju Plana povrsina gradevne Cestice ne moze biti
manja od:- za gradnju slobodnostojece gradevine 400 m2 uz uvjet da Sirina
gradevne cestice na gradevnom pravcu ne bude 5 14,0 m, - za gradnju
poluugradene gradevine (dvojna) 300 m2 uz uvjet da Sirina gradevne Cestice na




gradevnom pravcu ne bude 5 11,0 m, - za gradnju ugradene gradevine (niz) 250
m2 uz uvjet da Sirina gradevne Cestice na gradevnom pravcu ne bude 5 8,0 m,
iznimno u gustim dijelovima naselja, ako to prilike uvjetuju, ta sirina ne smije
biti 5 6,0 m. (2) lzuzetno, radi formiranja okucnice vec¢ postojece
slobodnostojece individualne stambene gradevine, min. povrSina gradevne
Cestice moze iznositi 350 m2.

Clanak 38.
(1) Povrsina gradevne Cestice, u pravilu, ne smije biti veca od; - bez ogranicenja
za gradnju slobodnostojec¢e gradevine, - 500 m2 za gradnju poluugradene
gradevine (dvojne), - 300 m2 za gradnju ugradene gradevine (u nizu).

Clanak 39.
(1) Iznimno povrsina gradevne Cestice moze biti i veda, uz kig max = 0,20 i kis
max = 0,75, ali ne preko 450 m2 gradevinske (bruto) povrsine gradevine, u
sljedecim slu¢ajevima; - kada se uz gradevinu za stanovanje planiraju gradevine
u funkciji poljodjelske djelatnosti, - kada se uz stambenu gradevinu planira
manja proizvodna ili poslovna gradevina, cija tehnologija, organizacija
proizvodnog procesa, te prometne potrebe zahtijevaju vecu povrsinu. (2)
Urbanistickim planom uredenja mogu se odrediti i druge vrijednosti za povrsinu
gradevne Cestice. Gradivi dio gradevne Cestice i udaljenost od granica gradevne
Cestice

Clanak 40.
(1) Minimalna udaljenost gradevine od granica gradevne Cestice iznosi 3,0 m,
mjereno od najistaknutijih dijelova. (2) Iznimno, kod izgradnje u postojecem
dijelu naselja gradenom na tradicionalan, "zgusnuti” nacin, gradevina moze biti
i na manjoj udaljenosti od utvrdene, pod uvjetom da se na dijelu gradevine
prema susjednoj gradevnoj Cestici ne smiju graditi otvori. (3) Otvorima se u
predmetnom slucaju ne smatraju otklopni otvori s neprozirnim staklom, te
dijelovi zida od ugradene staklene opeke u ravnini zida gradevine.

Clanak 41.
(1) lzvan gradivog dijela gradevne cestice dozvoljeno je postavljanje
konstrukcije za tende, pergole i sl., te gradnja infrastrukturnih, tehnoloskih i
sl. objekata koji su u funkciji osnovne namjene (spremnik za gorivo i sl.).
Gradevni pravac

Clanak 42.
(1) Gradevni pravac se odreduje imajuc¢i u vidu namjenu i vrstu gradevine,
karakteristike zemljista, te gradevni pravac susjednih gradevina ukoliko imaju
pravni status. (2) Gradevni pravac je odreden udaljenoséu procelja gradevine
od krajnjih toCaka poprecnog profila postojece, odnosno planirane ceste. (3)
Lokacijskim uvjetima za jednu gradevinu moze se odrediti vise gradevnih
pravaca.

Clanak 43.
(1) Udaljenost osnovne gradevine od regulacijskog pravca razvrstane ceste ne
moze biti manja od 6,0 m, osim ako to nije odredeno posebnim uvjetima
nadleznih pravnih osoba za upravljanje razvrstanim cestama. (2) U slu¢aju kada
javna cesta nije izgradena u punom profilu, udaljenost gradevine osnovne
namjene u odnosu na regulacijski pravac treba osigurati prostor za Sirenje ceste
do punog profila. (3) Udaljenost osnovne gradevine od regulacijskog pravca
nerazvrstane ceste ne moze biti manja od 5,0 m. (4) Iznimno, manja poslovna
gradevina, pomocna gradevina i natkrivena terasa mogu se, u skladu s posebnim




uvjetima i ostalim odredbama Plana, graditi na regulacijskom pravcu
nerazvrstane ceste.

Clanak 44.

(1) Iznimno, kod interpolacije gradevine unutar jezgre naselja s formiranim
ulicama, gradevni pravac se odreduje tako da se podudara s gradevnim pravcem
susjednih zgrada. (2) Kod gradevine s gradevnim pravcem koji se podudara s
regulacijskim pravcem razvrstane ceste, streha krova, balkon i sl. mogu se,
sukladno posebnim uvjetima, graditi i izvan regulacijskog pravca ukoliko su
iznad visine 3,5 m. lzgradenost gradevne Cestice

Clanak 45.

(1) Izgradenost gradevne Cestice utvrdena je zasebno prema namjeni gradevina
koje se mogu graditi unutar gradevinskog podrucja naselja.

Clanak 46

(1) U obracun povrsine zemljista pod gradevinom ne obracunava se: - ukopana
septicka jama, cisterna, spremnik za gorivo i sl., - uredenje okolisa gradevine
(izvedba pergola, stubista po terenu kao nekonstruktivnog dijela zgrade i sl.),
- nenatkrivena terasa u prizemlju gradevine kada nije konstruktivni dio
podzemne etaze, - nenatkriveni bazen do 1,0 m iznad nivoa terena i sl.

ANALIZA NAJBOLJE ISKORISTIVOSTI

Najbolja iskoristivost definira se kao razumno i legalno koristenje nekretnina
na nacin koji je fizicki mogu¢, isplativ i financijski ostvariv, tj. koji rezultira
najvisom vrijednos¢u nekretnine. Postoje Cetiri kriterija najbolje
iskoristivosti, a to su: ZAKONSKA DOPUSTIVOST, FIZICKA MOGUCNOST,
FINANCIJSKA OSTVARIVOST, MAKSIMALNA PROFITABILNOST.

Obzirom na mogucnosti koristenja ovdje navedenog zemljista, smatramo da
koristenje za stambenu i poljoprivrednu namjenu optimalno.

Prikaz op¢ih vrijednosnih odnosa na trzistu nekretnina -
gradevinsko zemljiste
Gospodarski i demografski prikaz

Drzava: Hrvatska
Povrsina: 56.542 km?

Oblik vladanja: Republika
Populacija: 3,84 Mil. stanovnika
Glavni grad / stanovnistvo: Zagreb / 780.000
Poslovni jezik: Hrvatski
Ekonomski rast: BDP: 6,5%
Inflacija: 10,5 %

Stopa nezaposlenosti: 3,5%

Valuta: Euro (100 centi)
Naselje: Polje

Broj stanovnika: -

Povrsina: - km?

Gustoca populacije: - stanovnika / km?
Prometna povezanost: prosjecna, cesta
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tvrdile suprotno za potrebe ovog elaborata nisu provedene.

PROCJENA
METODOLOGIJA PROCJENE

Procjena se izraduje sukladno “Zakonu o procjeni vrijednosti nekretnina® (nn
78/15) cl.24.st.1 i cl.25.st.1. te pripadajucem “Pravilniku o metodama
procjene nekretnina” (nn 79/14) koristenjem poredbene metode za gradevinsko
i poljoprivredno zemljiste.




Poredbena metoda

Poredbena metoda se temelji na pretpostavci da su cijene slicnih nekretnina na
istom trziStu, postignute u recentnom periodu dobar indikator trziSne
vrijednosti predmetne nekretnine. Recentni period u pravilu iznosi tri do Sest
mjeseci, a u vrijeme stabilnih cijena moguce ga je prosiriti i na 12 mjeseci.
Zakon o procjeni nekretnina (nn 78/15) i pripadajuc¢i Pravilnik o metodama
procjene nekretnina (nn 105/15) u skladu s kojima je izraden ovaj procjembeni
elaborat prosiruje recentni period na 48 mjeseci. S obzirom da je ponekad tesko
pribaviti dovoljan broj prikladnih nekretnina uzimaju¢i u obzir starije
transakcije potrebno je provesti intervremensko izjednacenje pomocu indeksnih
nizova kojima se prate promjene opcih vrijednosnih odnosa na trzistu
nekretnina. Za to se mogu Kkoristiti indeksni nizovi objavljeni na Eurostatu
(HNB), Drzavnom zavodu za statistiku, Hrvatskoj gospodarskoj komori kao i
odgovarajucim statistickim podacima agencija za posredovanje u prometu
nekretnina ukoliko su ti podaci javno dostupni. U drugom koraku potrebno je
pronaci nekretnine koje su po svojim bitnim karakteristikama slicne predmetnoj
nekretnini ukoliko razlike u vrijednosti koristenih i odbitaka za interkvalitativno
izjednaCenje ne prelazi 40%. U pravilu se uzima minimalno tri pa do pet
nekretnina u skup za usporedbu. U skladu s Uredbom o procjeni nekretnina
procjena se temelji na ostvarenim cijenama koje trebaju biti javno dostupne uz
precizno navodenje njihovog izvora ili se izvor podataka prilaze u
procjembenom elaboratu. Zavrsni korak je statisticka obrada i izracun
jedinicne i ukupne cijene predmetne nekretnine, a trzisna vrijednost nekretnine
se izracunava kao linearni prosjek korigiranih cijena po kvadratnom metru
usporednih nekretnina. Nakon dobivene trzisne vrijednosti potrebno je uzeti u
obzir dodatke i odbitke na istu s obzirom odstupanja u obiljezjima pojedinih
nekretnina, a sve u skladu s ¢lankom 33., ¢l. 36. Pravilnika o metodama procjene
nekretnina.

OBRAZLOZENJE ODABIRA METODE

Obzirom na dobivene podatke iz sustava e nekretnine o realiziranim
kupoprodajnim cijenama slicnih nekretnina u Siroj okolici i naselju Polje
odabirem poredbenu metodu kao mjerodavnu za gradevinsko i poljoprivredno
zemljiste, a sve u skladu s Zakonom o procjeni nekretnina ( nn 78/15 ) i
Pravilnikom o procjeni nekretnina ( nn 105/15).




PROCJENA POREDBENOM METODOM - gradevinsko zemljiste na zk.c.
3479/2 k.o. Soline

Ulazni parametri za izracun

PRIVREMENI IZVADAK 1Z ZBIRKE KUPOPRODAJNIH CIJENA - Clanak 69. i 70. Zakona

Mjera
Redni Povrsina Nadnevak Vrsta koristenja
broj | katastarska | Katastarska zemljiSno Kupoprodajna sklapanja e . (koeficijent |Kategorija
N , o R koristenja | . s . - Izvor
transak| cCestica opcina katastarske | cijena eur/m2 [kupoprodajnog (namjena) iskoristivosti - | zemljiSta
cije Cestice ugovora ) za grad.
zemljista)
1 2074/3 SOLINE 1168,00 m2 140,00 € 28.03.2022. S 0,75 1. e-nekretnine
2 4137/5 SOLINE 828,00 m2 109,12 € 19.08.2022. S 0,75 1. e-nekretnine
3 2047/43 SOLINE 629,00 m2 79,49 € 31.08.2020. S 0,75 1. e-nekretnine
4 2047/45 SOLINE 427,00 m2 111,24 € 20.08.2020. S 0,75 1. e-nekretnine
5 2047/47 SOLINE 626,00 m2 103,83 € 29.05.2019. S 0,75 1. e-nekretnine
iljezja koja utjecu na vrijednost procijenjivane katastarske cestice
Povrsina zemljista (m?): 1.101
Vrsta: grad. zemljiste
Kategorija: 1
Mjera koristenja: 1,00
Lokacija: Gradevinsko zemljiste na z.k.C. 3479/2 k.o. Soline

Dan kakvoce: 18.01.

Izracun

MEDUVREMENSKO (INTERTEMPORALNO) IZJEDNACENJE - PRILAGODBA TRZISTU (REVALORIZACIJA CIJENA)

Clanak 3. stavak 1. podstavak 15., élanak 6. stavak 4. podstavak 1. Zakona; Clanak 6. i 7. Pravilnika

.. Bazni indeks* i
. Povrsina Nadnevak Bazni indeks* na - .
. . | Zemljisno cov . R na dan . | Korekcijski | Meduvremenski
Redni broj Katastarska zemljisno | Kupoprodajna sklapanja . dan vrednovanja . L
o katastarska i o . sklapanja faktor izjednacena
transakcije - opcina katastarske | cijena eur/m2 | kupoprodajnog . | 18.01.2024.god I
Cestica M kupoprodaje =(B)/(A) cijena
Cestice ugovora A) (B)
1 2074/3 SOLINE 1168 140 28.03.2022. 147,28 170,86 1,16 162,41
2 4137/5 SOLINE 828,00 109,12 19.08.2022. 155,80 170,86 1,10 119,67
3 2047/43 SOLINE 629,00 79,49 31.08.2020. 126,91 170,86 1,35 107,02
4 2047/45 SOLINE 427,00 111,24 20.08.2020. 126,91 170,86 1,35 149,76
5 2047/47 SOLINE 626,00 103,83 29.05.2019. 119,24 170,86 1,43 148,78
*izvor: www.dsz.hr

"GRUBO CISCENJE IZVATKA" - Clanak 4. stavak 3. prva recenica Pravilnika

Bazni Bazni indeks*
Redni civ Povrsina Nadnevak indeks* na L
X Zemljisno -~ . . na dan Korekcijski .
broj . zemljisno sklapanja Kupoprodajna dan . Meduvremenski
katastarska Katastarska opcina R o . vrednovanja faktor - . .
transa . .. katastarske | kupoprodajnog | cijena eur/m2 | sklapanja izjednacena cijena
o Cestica P . [09.11.2023.god =(B)/(A)
kcije Cestice ugovora kupoprodaj
(B)
e (A)
1 2074/3 SOLINE 1168,00 m2 28.03.2022. 140,00 € 155,80 170,86 1,10 153,53 €
2 4137/5 SOLINE 828,00 m2 19.08.2022. 109,12 € 155,80 170,86 1,10 119,67 €
3 2047/43 SOLINE 629,00 m2 31.08.2020. 79,49 € 126,91 170,86 1,35 107,02 €
4 2047/45 SOLINE 427,00 m2 20.08.2020. 111,24 € 126,91 170,86 1,35 149,76 €
5 2047/47 SOLINE 626,00 m2 29.05.2019. 103,83 € 126,91 170,86 1,35 139,79 €

Transakcija br. Razlozi za iskljucenje poje ransakcija iz daljnjeg izracuna:

Nerealno niska cijena ili druge karakteristike
1,4 I Nerealno visoka cijena ili druge karakteristike
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INTERKVALITATIVNO IZJEDNACENJE ZA ODSTUPANJA U KAKVOCI -

Clanak 3. stavak 1. podstavak 8., €lanak 6. stavak 4. podstavak 2. Zakona; Clanci 8., 9., 10., 11., 14., 19. i 20. Pravilnika;

Prilog br. 5 Pravilnika;

Redni iov Povrsina Nadnevak . Mjera Mjera .
. Zemljisno . . . Meduvremenski B . s Meduvremenski i
broj Katastarska zemljisno |Kupoprodajna| sklapanja . . koristenja koristenja Koeficijentza | . .
katastarska , o R izjednacena U Y X interkvalitativno
transa T opcina katastarske |cijena eur/m2 | kupoprodajno o (poredbene | (procijenjivan | preracunavanje |. . . -
s Cestica P cijena . X izjednacena cijena
kcije Cestice g ugovora nekretnine) | a nekretnina)
2 4137/5 SOLINE 828 109,12 19.08.2022. 119,67 € 0,86 0,86 1,00 119,67 €
3 2047/43 SOLINE 629 79,49 31.08.2020. 107,02 € 0,86 0,86 1,00 107,02 €
5 2047/47 SOLINE 626 103,83 29.05.2019. 139,79 € 0,86 0,86 1,00 139,79 €

STATISTICKA OBRADA | IZRACUN - Clanak 6. 68. stavak 11. Pravilnika

Povrsina zemljista (m?):

Zemljié PovrSina Nadnevak sklapanja | Meduvremenski | Meduvremenskii Odstupanj Kvadrat
Redni broj kaf?stj;:::a Katastarska op¢ina zemijino | Kupoprodajna ak:e;aroZaia:sza izjednacena interkvalitativno -|Odstupanje od prosjeka od : :lop:'l:g ods\zi ::-n‘a
transakcije .. P katastarske | cijena eur/m2 pop! nog . 2 izjednacena cijena u% prosj P: J
Cestica P ugovora cijena eur/m 2 (apsolutno) | (apsolutnih)
Cestice eur/m
2 4137/5 SOLINE 828 109,12 19.08.2022. 119,67 119,67 2,04% 2,49 6,20
3 2047/43 SOLINE 629 79,49 31.08.2020. 107,02 107,02 12,39% 15,14 229,25
5 2047/47 SOLINE 626 103,83 29.05.2019. 139,79 139,79 -14,43% -17,63 310,87
546,33
Prosjek (medijan) : 122,16
Standardno odstupanje (x): 9,54 7,81%
Pravilo dva-sigma (+): 19,08
TrZiSna vrijednost nekretnine = I 122,16 |€/m2
| TrZiSna vrijednost = 134.499,07 €
IDodaU' |nema uocenih dodataka I 0,00 € |
Trzi3na vrijednost s dodacima | 134.499,07¢ |
IOdb"C" nema uocenih odbitaka 0,00 € I
[ Trzidna vrijednost s odbicima= [ 134.499,07€¢ |
[ Trzi$na vrijednost = [ 134.499,07¢ |
[ Trzidna vrijednost zaokruzeno= | 134.000,00€ |

Dan vrednovanja:

Zakljucak

18.01.2024.

Vrsta: G
Kategorija: 1
Lokacija: Gradevinsko zemljiste na z.k.¢. 3479/2 k.o. Soline

Iz toga proizlazi da trenutna vrijednost gradevinskog dijela zemljista na zk.C.
3479/2 k.o. Soline poredbenom metodom iznosi 134.000,00 €.
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PROCJENA POREDBENOM METODOM - poljoprivredno zemljiste na zk.c.
3479/2 k.o. Soline

Ulazni parametri za izracun

IZVADAK IZ ZBIRKE KUPOPRODAJNIH CIJENA - Clanak 69. i 70. Zakona

- . Nadnevak
Povrsina koja . . Vrsta .
Katastarska . X Kupoprodajna sklapanja .. Kategorija
R.Br. .. Katastarska opcina se prodaje . ) koristenja ;. lzvor
Cestica cijena eur/m2 | kupoprodajnog . zemljista
(m2) (namjena)
ugovora
1 2826/1 SOLINE 118,33 8,45 € 05.06.2023. P 4.2.a e. nekretinine
2 2910/2 SOLINE 462,25 721€ 04.05.2023. P 4.2.a e. nekretinine
3 2818 SOLINE 1.331,00 9,02 € 15.12.2022. P 4.2.a e. nekretinine
4 2785/3 SOLINE 5.070,00 10,00 € 01.06.2021. P 4.2.a e. nekretinine
5 2451/4 SOLINE 626,00 742 € 04.10.2022. P 4.2.a e. nekretinine
6 2428/2 SOLINE 381,00 594 € 19.07.2022. P 4.2.a e. nekretinine
Obiljezja koja utjecu na vrijednost procijenjivane katastarske Cestice
Povrsina procjenjivanih parcela m2: 402,00
Vrsta: P
Lokacija z.k.€. 3479/2 k.o. Soline
Kategorija: 4.2a

Dan vrednovanja: 18.01.2024.

Izracun

MEDUVREMENSKO (INTERTEMPORALNO) IZJEDNACENJE - PRILAGODBA TRZISTU (REVALORIZACIJA CIJENA)

Clanak 3. stavak 1. podstavak 15., ¢lanak 6. stavak 4. podstavak 1. Zakona; Clanak 6. i 7. Pravilnika

Povrsina Bazni indeks*
Nadnevak Indeks* na - .
. katastarske . . K na dan Korekcijski [Meduvremenski
Redni broj | Katastarska . . .| Kupoprodajna sklapanja dan sklapanja i L. .
. . Katastarska opcina Cestice koj . X ; vrednovanja faktor izjednacena
transakcije Cestica X cijena eur/m2 | kupoprodajnog | kupoprodaje .
se prodaje ugovora ) 18.01.2024..g | =(B)/(A) cijena
(m2) & od (B)
1 2826/1 SOLINE 118,33 8,45 € 05.06.2023. 170,86 170,86 1,00 8,45 €
2 2910/2 SOLINE 462,25 721€ 04.05.2023. 170,86 170,86 1,00 7,21€
3 2818 SOLINE 1.331,00 9,02€ 15.12.2022. 160,87 170,86 1,06 9,58 €
4 2785/3 SOLINE 5.070,00 10,00 € 01.06.2021. 134,34 170,86 1,27 12,72 €
5 2451/4 SOLINE 626,00 7,42€ 04.10.2022. 160,87 170,86 1,06 7,88€
6 2428/2 SOLINE 381,00 5,94 € 19.07.2022. 155,80 170,86 1,10 6,51 €
* izvor: www.dzs.hr 170,86

INTERKVALITATIVNO 1ZJEDNACENJE (ZA ODSTUPANIJA U KAKVOCI - MJERI KORISTENJA POLIOPR.ZEMUIISTA

Clanak 3. stavak 1. podstavak 8., ¢lanak 6. stavak 4. podstavak 2. Zakona; Clanci 8., 9., 10., 11., 14., 19. i 20. Pravilnika; Prilog
br. 11 Pravilnika

Redni Povrsina . _ .
. Meduvremenski . . Koeficijent za Meduvremenski i
broj Katastarska .. katastarske . N . Ostalo- nagib, omjer N R ) .
, L Katastarska opéina L X izjednacena Lokacija . . preraunavanje | interkvalitativho
transakcij Cestica Cestice koj se . stranica, pristup . - . .
R cijena (Prilog br. 11) | izjednacena cijena
e prodaje (m2)
1 2826/1 SOLINE 118,33 845¢€ 1,00 1,00 1,00 8,45 €
2 2910/2 SOLINE 462,25 7,21€ 1,00 1,00 1,00 7,21€
3 2818 SOLINE 1.331,00 9,58 € 1,00 1,00 1,00 9,58 €
4 2785/3 SOLINE 5.070,00 12,72 € 1,00 1,00 1,00 12,72 €
5 2451/4 SOLINE 626,00 7,88 € 1,00 1,00 1,00 7,88€
6 2428/2 SOLINE 381,00 6,51 € 1,00 1,00 1,00 6,51 €
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RUBO CISCENJE IZVATKA" - Clanak 4. stavak 3. prva reéenica Pravilnika

Povrsina X Koeficijent za .
. . . Ostalo- nagib, . .| Meduvremenski i
Redni broj | Katastarska L katastarske Meduvremenski . . i preraunavanj| . .
. .. Katastarska Cestica Y . . . Lokacija omjer stranica, interkvalitativno
transakcije opcina Cestice izjednacena cijena . e . . .
pristup ) izjednacena cijena
(m2) (Prilog br. 11)
1 2826/1 SOLINE 118,33 8,45 € 1,00 1,00 1,00 8,45 €
2 2910/2 SOLINE 462,25 721€ 1,00 1,00 1,00 721€
3 2818 SOLINE 1.331,00 9,58 € 1,00 1,00 1,00 9,58 €
4 2785/3 SOLINE 5.070,00 12,72 € 1,00 1,00 1,00 12,72 €
5 2451/4 SOLINE 626,00 7,88 € 1,00 1,00 1,00 7,88 €
6 2428/2 SOLINE 381,00 6,51 € 1,00 1,00 1,00 6,51 €

Transakcija br.

Razlozi za isklju¢enje pojedinih transakcija iz daljnjeg izracuna:

neuobicajeno niska cijena

neuobicajeno visoka cijena

druga vrsta zemljista

STATISTICKA OBRADA | IZRACUN - Clanak 6. stavak 4. podstavak 3. Uredbe; Clanak 4. stavak 3. druga recenica Pravilnika

Povrsina . Nadnevak Meduvremenski i X
o Kupoprodajna ) Meduvremens . L . Odstupanje | Kvadrat
Redni broj | Katastarska Katastarska [katastarske . sklapanja L . interkvalitativno Odstupanje od ) .
. . . . cijena : kiizjednacena| . . N . R od prosjeka | odstupanja
transakcije Cestica opcina Cestice ) kupoprodajnog | .| iziednagena cijena prosjeka u % ;
eur/m cijena eur/m 2 (apsolutno) |(apsolutnih)
(m2) ugovora eur/m
1 2826/1 SOLINE 118,33 8,45€ 05.06.2023. 8,45 € 8,45€ 3,14% 0,27 0,08
2 2910/2 SOLINE 462,25 721€ 04.05.2023. 7,21€ 7,21€ 17,35% 1,51 2,29
3 2818 SOLINE 1331,00 9,02 € 15.12.2022. 9,58 € 9,58 € -9,75% -0,85 0,72
4 2785/3 SOLINE 5070,00 10,00 € 01.06.2021. 12,72 € 12,72 € -45,76% -3,99 15,95
5 2451/4 SOLINE 626,00 742€ 04.10.2022. 7,88€ 7,88 € 9,67% 0,84 0,71
6 2428/2 SOLINE 381,00 594 € 19.07.2022. 6,51€ 6,51€ 25,34% 2,21 4,89
Prosjek (medijan) : 8,73 €/m2 24,64
Standardno odstupanje (): 2,22 25,44%
Pravilo dva-sigma (): 4,44
Trzisna vrijednost zemljista = 3.507,59 €
TrziSna vrijednost s dodacima = 3.507,59 €
[ Odbicil nema 0,00 €
TrzisSna vrijednost s odbicima 3.507,59 €
| Trzi3na vrijednost zaokruzeno =| 3.500,00 €
Zakljucak

Iz toga proizlazi da trenutna vrijednost poljoprivrednog dijela zemljista na
zk.C. 3479/2 k.o. Soline poredbenom metodom iznosi 3.500,00 €.
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IZRACUN NAKNADE ZA DRVENU SASTOJINU- KULTURU

1. IMENOVANJE ZA STALNOG SUDSKOG VJESTAKA | PROCJENITELJA

REPUBLIKA HRVATSKA
ZUPANIJSKI SUD U KARLOVCU
KARLOVAC

URED PREDSJEDNIKA
Broj: 4 Su -7/2022
U Karloveu,5.sijeénja 2022.

RJESENJE

Zupanijski sud u Karlovcu po predsjedniku suda Anti Ujeviéu, temeljem &l. 29.
i €l. 126. st. 4. Zakona o sudovima ("Narodne novine" br. 28/13 i 33/15 ,82/15,82/16 i
67/18,126/19 i 130/20) te ¢€l. 12. Pravilnika o stalnim sudskim vje$tacima ("Narodne
novine" br. 38/14 , 123/15,61/19) , 5.sije¢nja 2022.

rijesio je

Juraj Serti¢, dipl.ing.Sumarstva, iz Karlovca, M.KrleZze 1E, ponovno se imenuje
stalnim sudskim vjeStakom iz podru¢ja Sumarstva, lovstva i procjene Sumskog
zemljiSta, na vrijeme od 4 (Cetiri) godine, po¢am od 9.veljate 2022. pa nadalje.

ObrazloZenje

1.Juraj Serti¢, rjeenjem predsjednika Zupanijskog suda u Karlovcu broj 4 Su-
37/2017 od 8.veljate 2022. imenovan je za stalnog sudskog vjestaka iz podrucja
Sumarstva, lovstva i procjene Sumskog zemlji§ta, na vrijeme od 4 (Cetiri) godine.

2. Kako je imenovani, protekom roka, dostavio zahtjev za ponovno imenovanje,
za stalnog sudskog vjestaka, a za to su ispunjeni svi zakonski uvjeti, valjalo je temeljem
¢l. 140. st. 1. i 3. Zakona o sudovima, ¢&l. 12. st. 5. Pravilnika o stalnim sudskim
vjestacima rijesiti kao u izreci.

PREDSJEDNIK SUDA:
Ante Ujevié

Dokument je elektroniéki potpisan: 2:-:
ANTE UJEVIC OZUPANISKI SUD U KARLOVCU
Vrijeme potpisivanja: 254979 00452303395 ITZIZIEI 1 363220

05-01-2022 oy
07:55:48 e

CNSANTE UJEWIC

UPUTA O PRAVU NA ZALBU:
Protiv ovog rjeSenja stalni sudski vjeStak moze podnijeti Zalbu Ministarstvu pravosuda
i uprave u roku od 15 dana od dana primitka rje$enja.
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2. POPIS PRIMIJENJENIH PROPISA TE KORISTENE STRUCNE | ZNANSTVENE LITERARURE

2.1. Zakonski i podzakonski akti:
2.1.1. Zakon o izvlastenju i odredivanju naknade (NN 74/14, 69/17, 98/19)
2.1.2. Zakon o procjeni vrijednosti nekretnina (NN 78/15)
2.1.3. Pravilnik 0 metodama procjene vrijednosti nekretnina (NN 105/15)
2.1.4. Zakon o Ssumama (NN 32/20)
2.1.5. Zakon o izmjenama i dopunama Zakona o Sumama (145/2020 )
2.1.6. Pravilnik o utvrdivanju naknada za sume i Sumsko zemljiste (NN 12/2020)
2.1.7. Pravilnik o doznaci stabala, obiljezavanju drvnih sortimenata, popratnici i
sumskom redu (NN

72/19)
2.1.8. Pravilnik o uredivanju Suma (NN 31/20, 99/2021)
2.1.9. Hrvatske norme proizvoda iskoristavanja suma (1995)
2.1.10. Cjenik glavnih Sumskih proizvoda (Zagreb, sijecanj 2023. godine)
2.1.11. Cjenik sumskih sadnica i klijanaca (kolovoz 2022. godine)
2.1.12. Sumsko-odstetni cjenik (NN 37/2015)
2.1.13. Sortimentne tablice po HR normama

2.2. Strucna i znanstvena literatura i portali
2.2.1. Domac R., (1979.), Mala flora Hrvatske i susjednih zemalja, Skolska knjiga,
Zagreb
2.2.2. Borzan Z., (2001.), Imenik drveéa i grmlja, Sveudilidte u Zagrebu, Zagreb
2.2.3. IdZojti¢ M., (2005.), Listopadno drvece i grmlje u zimskom razdoblju, Sumarski
fakultet u

Zagrebu, Zagreb
2.2.4. Vukeli¢ J./Rau$ D., (1998.), Sumarska fitocenologija, , Sveucilidte u Zagrebu,
Zagreb
2.2.5. Vukeli¢ J., Mikac S., Baricevi¢ D., Baksi¢ D., Rosavec R., (2008.), Sumska
stanista i Sumske

zajednice u Hrvatskoj, Nacionalna ekoloska mreza, Hrvatski zavod za zastitu
prirode
2.2.6. Mestrovi¢ S., Fabijani¢ G., (1995.), Priru¢nik za uredivanje Suma, Ministarstvo
poljoprivrede i

sSumarstva Hrvatske, Zagreb
2.2.7. Franji¢ J., Skvorc Z., (2010.), Sumsko drvece i grmlje Hrvatske, Sveucilite u
Zagrebu,

Sumarski fakultet, Zagreb
2.2.8. www.geoportal, www.mps.hr, www.katastar.hr.
2.2.9. Osnova gospodarenja ,,VRBNIK-BASKA 2016“
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5.1. OPIS SASTOJINE

. Katastarska Cestica se vodi kao suma te ulazi u osnovu gospodarenja ,,VRBNIK-
BASKA 2016“ i to u odjel 25 b.

Izvor: Geoportal HS d.o.o.

533 1

ANAT I

Izvor: hsFond Hrvarskih Suma d.o.o.

Qe iy i
VRBNIK - BASKA - 2016
Sumed) prajut Ursdajnl azred gospodarshu SIKARA Ophosnfa agod
Odjet, edsfuk e €T Srarost 0 god
Beazut Povedina 8,33 ha sadop
Easposicp o Otrast 0 Nadm. visina 110126 m
Hagib 0w Privtatene am
o Crvemica
Ftacenozs funa hrasta meduinca | bijebogas graba
Kodt | naiv staniEnog tip (NS) £.3.5. Primorske, termalilne Sum | Gkars meduncs
wma Kyota pretkalu ke e
b
adkara heasta medunca 7 panis u grispama wa stabline crivog jrvens | maklona ivpod Lok aacdihe grankce. Savtofing ju progaljenesg skiopas se vt rjethim stablima mednca loge kakvo! e § obrasts grmalikin
RRp— w.-u- ckJiioves voprion, vike, Ralkna. U et} inae mopugienih matieatin, » Yeilice v Ugrh eia macTivems svhorida. T4e Jo prolrivams Usiiucus | Wovtam wapetsctjom.
Semjernicn guupoditenfs | shratiolente - s ) et

Vrste Sumskourgojmih radeva | zastite Suma u 171

= T = == e

BIOLOSKA OBNOVA SUMA 205 C1 25 1.1 Liinayaage godiaes | groks irekon ) ) .00}
[BIOUOTEA OBNOVA SUMA 208 €L 31, 117 Cokomnys 50 o borors [k | et ) b [
BILORKA OBNOVA SUMA D04 CL 21, 1.1 Poammtsanm pargers rek | boa 3 o00)
D00 ORKA OBNOVA SUSEA D08 CL 20, 119 -Somn | by ek, | hoerr ) ) .00}

) 0.00)

[BI0LORKA OBNVA SUNEA 208 CL 20, 113 Nyags poesioris | ind (rek. | kover )
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5.2. METODA | POSTUPAK PROCJENE NEKRETNINA

Naknada se sastoji od:

- naknade za sumu,

- naknade za Sumsko zemljiste (za predmetne Cestice naknadu za zemljiste izradio je
gradevinski vjestak)

Ukupna naknada je jednaka zbroju svih navedenih naknada izuzev Naknade za zakup
sumskog zemljista u vlasnistvu Republike Hrvatske.

5.2.1. Procjena vrijednosti Sumske sastojine

Pravilnik o utvrdivanju naknade za prenesena i ogranicena prava na sumi i Sumskom
zemljistu (u daljnjem tekstu: pravilnik), propisuje nacin utvrdivanja naknade za
prenesena i ograni¢ena prava (u daljnjem tekstu: naknada) na Sumi i Sumskom
zemljistu.

1. Utvrdivanje naknade za Sumu

Naknada za sumu se utvrduje prema sljedec¢im grupama sastojina:

- Sumske plantaze, Ssumske kulture i mlade sastojine,

- srednjedobne i starije sastojine - sastojine starosti iznad polovice ophodnje do
pocetka zadnjeg dobnog razreda,

- stare sastojine - sastojine od pocCetka zadnjeg dobnog razreda pa na dalje (mlade za
jedan dobni razred od ophodnje i na dalje),

- preborne i raznodobne sastojine,

- panjace, Sikare, Sibljaci, makije i garizi.

Ako javni sumoposjednik ili Ustanova iz ¢lanka 14. stavka 2. podstavka b) Zakona o
sumama (»Narodne novine«, br. 68/18., 115/18. i 98/19.) (u daljnjem tekstu:
Ustanova), prethodno posjece i iskoristi sortimente, naknada za sastojinu se obracuna
tako da se vrijednosti sastojine (Vm) dodaju troskovi iskoristavanja te sastojine i
odbije vrijednost izradenih sortimenata. Troskovima iskoristavanja treba, osim
troskova sjece, izrade i privlacenja odnosno izvoza na pomoc¢no stovariste, te
troskova utovara u prijevozno sredstvo, pribrojiti i troskove izgradnje prometnica za
predmetno gravitacijsko podrucje u zadnjih 10 godina, tako da se njihovi troskovi
podijele s otvorenom povrsinom i dobiju troskovi po 1 ha, a oni se zatim pomnoze s
povrsinom.

Naknada za sumske plantaze, Sumske kulture i mlade sastojine

Naknada za sumske plantaze, Sumske kulture i mlade sastojine utvrduje se prema
formuli:

gdje su:

Vm - vrijednost sastojine

c - trosak podizanja sastojine

p - postotak prirasta vrijednosti

m - starost sastojine, u koju se ne uracunava starost posadenih sadnica, reznica i sl.
do vremena sadnje.

Naknada za srednjedobne i starije sastojine
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(1) Naknada za srednjedobne i starije sastojine, ako se predaju budu¢em korisniku s
drvnom zalihom, jednaka je vrijednosti predmetne sastojine (Vm) prema formuli iz
clanka 5. ovoga Pravilnika, tako da je:

c - trosak podizanja sastojine

p - postotak prirasta vrijednosti

m - starost sastojine.

(2) Za sastojine sa smanjenim obrastom, utvrdenu naknadu za sastojinu treba
umanjiti za ove postotke:

- za Sume obrasta 0,5 - 0,59 za 20 %,

- za Sume obrasta 0,6 - 0,69 za 10 %.

Naknada za sastojine koje imaju obrast manji od 0,5 utvrduje se, bez obzira na
starost, kao za sastojine koje su zrele za sjecu, sukladno ¢lanku 10. stavku 2. ovoga
Pravilnika.

(3) Obrast se utvrduje uvidom u sumskogospodarski plan ili procjenom iz prirasno-
prihodnih tablica.

Naknada za stare sastojine i sastojine zrele za sjecu

(1) Kad se sastojina predaje na panju, naknada je jednaka stvarnoj vrijednosti drvne
mase predmetne sastojine na panju (Vn).

(2) Stvarna se vrijednost (Vm) utvrduje ovako:

- obracuna se ukupna kolicina drvne mase koja je utvrdena sumskogospodarskim
planom, a iznimno s pomocu prirasno-prihodnih tablica,

- procjeni se postotni udjel sortimenata,

- obracuna se njihova kolicina i vrijednost,

- odbiju se troskovi iskoristavanja Ssuma faze I. (sjeca i izrada), faze Il. (privlacenje na
pomocno stovariste), te troskovi utovara u prijevozno sredstvo.

(3) Troskovi iskoristavanja Suma faze |. (sjeca i izrada), faze Il. (privlacenje na
pomocno stovariste) te troskovi utovara u prijevozno sredstvo, za sve sastojine,
utvrduju se iz redovnoga godisnjeg plana javnog Sumoposjednika.

(4) Vrijednost sastojine zrele za sjecu (na panju) utvrduje se na temelju troskova
podizanja sastojina (c) i postotka prirasta (p) prema formuli:

gdje su:

Vn - vrijednost sastojine zrele za sjeCu na panju

c - trosak podizanja sastojine

p - postotak prirasta vrijednosti

n - ophodnja sastojine zrele za sjecu.

(5) Vrijednost sastojine zrele za sjecu na panju (Vn) utvrduje se na temelju tzv.
modelne sastojine iz Sumskogospodarskih planova ili na temelju prirasno-prihodnih
tablica, pri cemu se za odredenu vrstu drveca, propisanu ophodnju, obrast i omjer
smjese odredi koli¢ina drvne mase, procijeni postotni udio sortimenata, obracuna
kolic¢ina sortimenata i njihova vrijednost te od nje odbiju troskovi iskorisStavanja suma
(sjeCe i izrade, privla¢enja odnosno izvoza na pomocno stovariste) te utovara u
prijevozno sredstvo.

(6) Modelna sastojina iz stavka 5. ovoga ¢lanka odabire se tako da se iz
sumskogospodarskih planova ili prirasno prihodnim tablicama (stvarna koli¢ina drvne
mase za tu godinu starosti) odabere takva sastojina kojoj bi predmetna sastojina
sli¢ila u vrijeme njezine zrelosti za koju se izracunava naknada. Svi ostali elementi i
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troskovi uzimaju se prema prosjeku redovnoga godisnjeg plana javnog
sumoposjednika.
Naknada za preborne i raznodobne sastojine

(1) 1znos naknade za sastojinu (E) jednak je zbroju vrijednosti te sastojine (Vm) na
panju i vrijednosti podmlatka u toj sastojini. Izracunava se prema formuli:

gdje su:

E - iznos naknade za preborne i raznodobne sastojine

V1 - vrijednost na panju sastojine I. debljinskog razreda

V2 - vrijednost na panju sastojine Il. debljinskog razreda

V3 - vrijednost na panju sastojine lll. debljinskog razreda

p - pripadajudi postotak prosjecnoga tecajnoga godisnjeg prirasta

l - duljina ophodnjice

Vm - ukupna vrijednost sastojine na panju (V1 + V2 + V3)

pv - postotak vrijednosti podmlatka od Vm

(2) Vrijednost sastojine na panju utvrduje se tako da se nakon izmjere sastojine
dobiveni podaci razvrstaju na debljinske razrede:

I. debljinski razred 10 - 30 cm

II. debljinski razred 31 - 50 cm

lll. debljinski razred > 51 cm,

a zatim se obracuna volumen drvne mase po debljinskim razredima, utvrdi njegova
vrijednost, odbiju troskovi iskoristavanja suma faze |, faze Il i troskovi utovara u
prijevozno sredstvo.

(3) Troskovi iskoristavanja Suma faze | (sjeca i izrada), faze Il (privlacenje na
pomocno stovariste), te troskovi utovara u prijevozno sredstvo, za sve sastojine,
utvrduju se iz redovnoga godisnjeg plana javnog sumoposjednika.

(4) Vrijednost sastojine na panju (V) jednaka je zbroju vrijednosti drvne mase
navedenih debljinskih razreda:

V=V1+V2+V3

Vrijednost ponika, podmlatka i mladika izrazena u postotku (pv) od ukupne
vrijednosti raznodobne sastojine (V) iznosi za:

- slabo pomladenje 1 - 5 %,

- dobro pomladenje 10 - 15 %,

- vrlo dobro pomladenje 20 - 25 %.

Stanje pomladivanja se utvrduje na temelju Sumskogospodarskog plana ili o¢evidom
na terenu.

Naknada za panjace, Sikare, Sibljake, makije i garige

(1) Za panjace kojima se gospodari kao jednodobnim sastojinama (ukljucujuci
nedegradirane panjace mekih listaca, bagrema ili drugih alohtonih vrsta u
kontinentu), naknada se utvrduje prema dobi kao za visoke jednodobne Sume. Zbog
kraceg razdoblja obnove troskove podizanja sastojina (c) za panjace treba umanjiti
za 50 %.

(2) Za degradirane panjace, naknada se utvrduje formulom, kao za mlade
nedegradirane sastojine, s time da se od izracunate vrijednosti Vm odbiju troskovi
melioracijskih radova. Zbog kraceg razdoblja obnove trosak podizanja (c) i troskove
potrebnih melioracijskih radova treba umanjiti za 50 %.
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Iznos naknade (E) za mladu degradiranu panjacu prikladnu za melioraciju obracunat
ce se prema formuli:

gdje su:

E - iznos naknade za mladu degradiranu panjacu za melioraciju

Vm - vrijednost slicne nedegradirane sastojine

c - troskovi podizanja slicne nedegradirane sastojine umanjeni za 50 %

p - postotak prirasta vrijednosti slicne nedegradirane sastojine

m - starost predmetne mlade sastojine za melioraciju

V1, V2, V3 - troskovi potrebnih melioracijskih radova u pojedinim godinama umanjeni
za 50 %.

(3) Za Sikare, Sibljake, makije i garige naknada (E) utvrduje se kao za degradirane
panjace prema cl. 9. st. 2), a dobiveni iznos umanjuje se za 65 %.

(4) Za mlade degradirane panjace, trajno narusenog sklopa te panjace u kojima se
stabla zbog slabog zdravstvenog stanja i/ili kakvoce i sortimentne strukture smatraju
zrelima za sjecu, te za degradirane panjace koje su zrele za sjecu, iznos naknade (E)
se utvrduje kao cijena kostanja Il. klase ogrjevnog drva na panju prema Cjeniku
glavnih sumskih proizvoda javnog Sumoposjednika.

Trosak podizanja sastojine i postotak prirasta vrijednosti sastojine

(1) Trosak podizanja sastojina (c), za sve sastojine, utvrduje se na temelju
kalkulacije stvarnih troskova koju svake godine izraduje javni Sumoposjednik do 31.
prosinca za narednu godinu.

(2) Postotak prirasta vrijednosti (p) za sastojine iz sjemena iznosi kako slijedi:

- sve vrste hrastova - 2,50 %,

- jasen - 2,25 %,

- ostale vrste - 2,00 %,

- plantaze euroamerickih topola - 6,00 %,

- intenzivne kulture brzorastudih vrsta (borovac, duglazija i dr.) i intenzivne kulture
euroamerickih topola u Sumskom uzgoju - 4,00%.

(3) Postotak prirasta vrijednosti (p) za sastojine iz panja iznosi kako slijedi:

- sve vrste tvrdih listaca osim bagrema, kestena i listaca na krsu - 1,50 %,

- bagrem, kesten te listace na krsu - 1,75 %,

- meke listace - 2,00 %.

5.2.2. Utvrdivanje naknade za smanjenje opcekorisnih funkcija Sume

(1) Naknada za smanjenje opcéekorisnih funkcija Sume odreduje se ocjenama iz
sumskogospodarskih planova, a vrijednosti za pojedine ocjene iskazane su bodovima u
Tablici OKFS-1

(2) Naknada za smanjenje opcéekorisne funkcije sSume ne utvrduje se ako se zahvat
obavlja na neobraslom ili neplodnom sumskom zemljistu.

(3) Vrijednost boda iz stavka 1. ovoga clanka, izraZzenu u kunama donosi tijelo
drzavne uprave nadlezno za poslove sumarstva, na prijedlog Skupstine javnog
sumoposjednika.
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6. 1IZRACUN NAKNADE
6.1.1. Ukupan iznos naknade za sumsku kulturu na kc.br. 3479/2 k.o. Soline
Ukupna povrsina katastarske Cestice iznosi 1503 m2 od cega je 810 m2 pod Sumskom

vegetacijom za sta se i odnosi obracun.

SREDNJEDOBNA SASTOJINA MEDUNCA

18
povrsina 0,018 ha 0 m?
Vm= c¢(1+p/100)m Vm vrijednost sastojine
Vm=12912,2*(1+0,025)°0 C  trosak podizanja sastojine
Vm=119164,87 €/ha P postotak prirasta
Vm= 2.145 € m  starost sastojine
SREDNJEDOBNA SASTOJINA GRABA
13
povrsina 0,1323 ha 23 m?
Vm=¢(1+p/100)" Vm vrijednost sastojine
Vm=4153,69*(1+0,02)>° C  trosak podizanja sastojine
Vm=11180,03 €/ha P postotak prirasta
Vm= 1.479 € m  starost sastojine

Ukupna procijenjena naknada za kulturu 3.624 eura.

7. IZJAVA O NEPRISTRANOSTI | NEOVISNOSTI

Kao pravna osoba Forest expert d.o0.0. ne snosi odgovornost ukoliko su prilikom izrade
elaborata predoceni netoc¢ni podaci. Naime, zadatak ovog elaborata nije geodetska,
imovinsko - pravna niti upravno - pravna provjera predmetne nekretnine. Forest
expert d.o.o., iz Karlovac, M. Krleze 1e, OIB: 76750130373, pravna osoba koja ima
rje$enje pri Zupanijskom sudu u Karlovcu od 09.veljace 2022. na nepristran, neovisan
i strucan nacin izradila je procjembeni elaborat, sa strankama u ovom postupku nije u
sukobu interesa niti po kojoj osnovi.

FOREST EXPERT d.o.o0.
Juraj Sertic, dipl.ing.Sum.
FOREST EXPERT
d.o.0. KARLOVAC

Miroslava Krleie 1E
OIB: 76750130373

\Scﬂll'c/
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IZJAVA O NEOVISNOSTI VJESTAKA

Ne snosim odgovornost za stvari pravne prirode. Nisam istrazivao i ne snosim
odgovornost u svezi vlasnickih prava i obveza glede predmetne nekretnine.
Procjena pretpostavlja, ukoliko nije drugacije navedeno, da su vlasnikove
tvrdnje valjane, imovinska prava su dobra i utrziva, i ne postoje smetnje koje
se ne bi mogle otkloniti normalnim putem.

Prema mojim saznanjima, svi podaci dati u ovom izvjescu su istiniti i tocni. lako
su sakupljani iz pouzdanih izvora, ne garantiram niti snosim odgovornost za
tocnost podataka, misljenja ili procjena koji su dobavljeni od strane drugih koji
su bili koristeni u sastavljanju ove analize.

Polozajni nacrti i opisi koristeni u ovoj procjeni su dobavljeni od strane
investitora i geodetskog vjestaka i nisu verificirani od strane pravnika ili
ovlastene osobe.

Za ovo izvjesce nisu narucene niti su u svezi s njim nikakve analize tla ili
geoloske studije, te nisu istrazivana prava ili uvjeti iskoristavanja vode, nafte,
plina, ugljena ili drugih podzemnih minerala.

Nisu narucene ni napravljene nikakve studije o utjecaju na okolis. Pretpostavo
sam da postoji puno pridrzavanje drzavnih ili regionalnih propisa, ukoliko nije
drugacije navedeno, definirano i razmotreno u izvjes¢u. Takoder je
pretpostavljeno da postoje, ili da mogu biti ishodovane ili obnovljene sve
potrebne dozvole, odobrenja i suglasnosti, od lokalne ili nacionalne vlasti,
privatnih osoba ili organizacija, za bilo kakvo koristenje koje je pokriveno ovim
izvjes¢em.

Posljedice koje bi bilo kakvo zagadivanje okolisa na procjenjenoj lokaciji moglo
imati na procjenu vrijednosti iz ovog izvjesca, moze se prosudivati samo nakon
provodenja nezavisne profesionalne studije o okolisu.

Vrijednost ili vrijednosti prezentirane u ovom izvjescu se temelje na navedenim
pretpostavkama i vaze jedino za navedenu svrhu ili svrhe

U nastavku izvjes¢a daje se datum na koji se odnose izrazeni zakljucci i
misljenja. Navedeno misljenje o vrijednosti je bazirano na stanju nacionalne
ekonomije i kupovne snage valute EMU-a (EUR) na taj datum.

OPCI UVJETI POSLOVANJA

Usluga pruzena od strane procjenitelja je obavljena sukladno priznatim
profesionalnim procjenjivackim standardima. Djelujem kao neovisna stranka.
Moja naknada ni na koji nacin ne ovisi o zakljuécima o vrijednosti.
Pretpostavljam, bez neovisne verifikacije, tocnost podataka koji su mi
predoceni. Svi fajlovi, radni materijal i dokumentacija napravljeni za vrijeme
trajanja naseg zadatka biti ¢e moja imovina.

Moje potpuno izvjes¢e mozete dati zainteresiranim tre¢im stranama izvan vase
organizacije koje trebaju biti upoznate. Zadrzavam pravo ukljucivanja vaseg
poduzeca u moju listu klijenata. Ja ¢u, po pravnoj obvezi, smatrati povjerljivom
svu konverzaciju, povjerene mi dokumente te moje izvjesée. Ovi

uvjeti se mogu mijenjati samo uz pismenu suglasnost obiju stranaka.
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SAZETAK VAZNIH CINJENICA

narucitelj

adresa nekretnine

opis nekretnine

vlasnistvo i identifikacija
Cestica

datum kakvocée nekretnine

datum vrednovanja
procjene

svrha dopune procjene

pretpostavka procjene

postena trzisSna vrijednost
gradevinskog dijela
zemljista iznosi

postena trzisSna vrijednost
poljoprivrednog dijela
zemljista iznosi

Ukupna procijenjena
naknada za kulturu

Sveukupno

potvrduje:

VIDI DOM D.0.0.
OIB 05600575971
CANCAROVSKE 24
SILO, POLJE

zk.¢. 3479/2 k.o. Soline

ZEMLJISTE

zk.C. 3479/2 k.o. Soline upisana je u u zem.
knjige opcinskog suda u Crikvenici u zk.ul.
4474 k.o. Soline

13. studenog 2023. godine
13. studenog 2023. godine
Odredivanje POSTENE TRZISNE VRIJEDNOST

Ponuda na otvorenom trzistu

134.000,00 €

3.500,00 €

3.624,00 €
141.124,00 €

Branko Preocanin,dipl. ing.grad.
stalni sudski vjestak za graditeljstvo i

procjenu nekretnina
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Prilozi

Fotodokumentacija - zemljiste
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REPUBLIKA HRVATSKA
ZUPANIJSKI SUD U ZAGREBU
Trg Nikole Subi¢a Zrinskog 5
PREDSJEDNIK SUDA

Broj: 4 Su-287/2021
Zagreb, 23. veljate 2021.
RIESENIE

Sudac ovlaten za obavljanje poslova sudske uprave Zupanijskog suda u Zagrebu,
odludujuéi povodom zahtjeva Branka Preotanina, temeljem &l. 126. st. 4. Zakona o sudovima (NN
br. 28/13, 33/15, 82/15, 82/16, 67/18, 126/19), u vezi s ¢l. 10. i ¢l. 12.a. Pravilnika o stalnim
sudskim vjestacima (NN br. 38/14, 123/15, 29/16 1 61/19),

rijeSio je

Branko Preotanin (OIB 15637107480), dipl.ing.grad. iz Zagreba, Josipa Kozarca 25,
imenuje se stalnim sudskim vjeStakom za GRADITELJSTVO I PROCJENU NEKRETNINA
na vrijeme od &etiri godine.

ObrazloZenje

Dana 4. veljace 2021. kod ovog suda zaprimljen je zahtjev Branka Preocanina za ponovno
imenovanje stalnim sudskim vjeStakom za graditeljstvo i procjenu nekretnina.

Uvidom u dokumentaciju priloZenu zahtjevu utvrdeno je da je podnositelj zahtjeva
rjeSenjem Zupanijskog suda u Zagrebu broj: 4 Su-1708/16 od 24. sije¢nja 2017. imenovan stalnim
sudskim vjestakom za graditeljstvo i procjenu nekretnina, na vrijeme od 4 godine, te da nije podnio
zahtjev za ponovno imenovanje u skladu s ¢lankom 12. st. 2. Pravilnika, odnosno najkasnije 30
dana prije isteka roka na koji je imenovan.

S obzirom na navedeno, sukladno ¢lanku 12.a. Pravilnika o stalnim sudskim vjestacima,
podnositelj zahtjeva nije duZzan polagati provjeru znanja iz poznavanja ustrojstva sudbene vlasti,
drzavne uprave i pravnog nazivlja, obaviti strunu obuku niti dati prisegu.

Nakon $to je utvrdeno da imenovani ispunjava uvjete iz ¢l. 2. Pravilnikom o stalnim
sudskim vjeStacima, rijeSeno je kao u izreci.
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