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ABECEDA AGRO d.o.o.

Trg hrvatskih branitelja 8, 44000 Sisak

OIB: 97137865732

Tel: 044/522000; 044/522333

GSM: 098/460878

IBAN: HR6025000091101471519

E-mail: info@abeceda-aqgro.hr; info@alandjozic-consulting.hr

U Sisku, 26. travanj 2021. godine

Ste¢ajna masa iza Keter Laze d.o.o.
Fiskulturna 12, 31551 Bistrinci
OIB: 83874545860
Putem ste¢ajnog upravitelja, Vlado Sokac
Bistrinci - Fiskulturna 12, BeliSc¢e
UP/1-133-04/10-01/12 od 6.7.2010. g.

Predmet: Procjembeni elaborat vrijednosti poljoprivrednog zemljista - Keter Laze d.o.o.
u stecaju

PROCJEMBENI ELABORAT 2021-KL-31551

o0 stanju i vrijednosti nekretnina na k.¢.br. 321/2, 321/3, 318 i 319 u k.o. Laze u
op¢ini Staro Petrovo Selo u Brodsko- posavskOJ Zupaniji u svrhu procjene
vrijednosti po nalogu i prema narudzb jitelja Vlade Sokca

e
2/ /\‘ib»\ '

: Alan Pozié, dipl. ing.

isak StadngRudski viestak za poljoprivredu
i ;:"o "’/ Nu poljoprivrednog zemljista

Vurot 12c, 44000 Sisak
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Sadrzaj procjembenog elaborata:

Ovlastenje

Uvod

Popis primijenjenih propisa te koriStene stru¢ne i znanstvene literature
Zadatak s danom vrednovanja, danom kakvoce, opisom procijenjene
nekretnine, potankom prostornom identifikacijom prema poloZaju u Sirem
okruzenju na temelju katastarskog plana ili drugog kartografskog prikaza,
adrese i drugih prostornih podataka

Rezultati ocevida s prilozenim fotografijama, stvarnim stanjem
procijenjene nekretnine, obiljezjima okolnih nekretnina i drugim

odlu¢nim ¢injenicama

Utvrdivanje kakvocée procijenjene nekretnine pomocu taksativnog
nabrajanja obiljezja nekretnine koja utjeu na vrijednost

Prikaz op¢ih vrijednosnih odnosa na trzistu nekretnina
Prikaz 1 analiza pribavljenih podataka uz navodenje izvora

Obrazlozenje za odabir metode

10.Meduvremensko izjednacenje, interkvalitativno izjednacenje odnosno

druge analize sukladno op¢im vrijednosnim odnosima na trziStu
nekretnina, kakvoc¢i nekretnina i odabranoj metodi postupku

11.StatistiCka obrada 1 izraCun s iskljuc¢ivanjem neuobicajenih okolnosti

12.7Zaklju¢ak s mjestom izrade, datumom izrade, potpisom 1 peCatom

1zradivaca

13.Prilozi
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1. OVLASTENJE:

Republika Hrvatska
Zupanijski sud u Sisku
Ured predsjednice

Broj: 4-Su-610/20.-5
U Sisku 24. sijetnja 2021.

Predsjednica Zupanijskog suda u Sisku, odlu¢ujuéi povodom zahtjeva Alana Doziéa za
ponovno imenovanje stainog sudskog vjestaka, nakon provedenog postupka, temeljem ¢lanka
126, stavka 4. i ¢lanka 129. stavak 2. Zakona o sudovima (,,Narodne novine* broj 28/13., 33/15.,
82/15.1 82/16.), te tlanka 12. Pravilnika o stalnim sudskim vjeStacima (,,Narodne novine®, broj
38/14., 123/15.129/16., 61/19, dalje u tekstu: Pravilnik), donosi

RIESENIJE
0 PONOVNom imenovanju

1. Alan Bozi¢, OIB: 58696082673, s prebivalistem u Sisku, Vurot 12¢, ponovno se
imenuje stalnim sudskim vjeStakom za podrucje poljoprivrede, procjene poljoprivrednog
zemljista, zadtitu okolida i otpad u poljoprivrednoj proizvodnji, zakljuéno do 24. sijeénja 2025.

2. Imenovani stalni sudski vjestak u obvez je ovom sudu svake godine za vrijeme
trajanja mandata dostaviti policu osiguranja od odgovornosti, a na temelju ¢lanka 9, stavak 3,
Pravilnika,

Obrazlozenje

Alan DPozi¢ podnio je ovom sudu dana 15. prosinca 2020. zahtjev za ponovno
imenovanje stalnim sudskim vje$takom za podrudje poljoprivrede, procjene poljoprivrednog
zemljita, zastitu okolida i otpad u poljoprivrednoj proizvodnii, u roku propisanom u &lanku 12,
stavak 2. Pravilnika. Uz zahtjev je priloZio rjedenje iz preéthodnog mandata i dokumentaciju
propisanu u Elanku 12. stavak 3. Pravilnika.

Kako je u postupku utvrdeno da imenovani osim opéih uvjeta za prijam u drzavnu sluzbu
ispunjava i uvjete iz ¢lanka 2. i 12, Pravilnika, zahtjev je utvrden osnovanim.

Slijedom navedenog odluceno je kao u izreci ovog rjesenja.

Uputa o pravnom lijeku:

Protiv ovog rjeSenja dopuStena je Zalba Ministarstvu pravosuda RIH u roku od 15 dana
od dana dostave rjesenja (€lanak 12. Pravilnika). Zalba se podnosi putem ovog suda u tri
primjerka, S /

-

PREDSJEDNICA
Lucij af':a Nukelié
DNA: \ i |

1. Alan Pozi¢, Vurot 12¢, Sisak ' L1l

2. Ministarstvo pravosuda i uprave \ f _ ‘

3. U spis
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2. UVOD:

Prema upitu ste¢ajnog upravitelja Vlade Sokca pristiglog elektronskim putem 23.4.2021.
godine, a nastavno na dostavu ponude:

Postovani,

u prilogu Wam dostavljam upit za procjenu poljoprivrednog zemljizta.
S poitovanjem,

Vlado Sokac, stedajni upravitelj

Stecajna masa iza KETER LAZF d.o.o. Bistrinci
OIB 83874545860

Fiskultuma 12

Stecajni upravitelj. Vlado Sokac

e-mail: vladosokac2@gmail.com

mob. 98 356 845

Predmet: Upit
Postovani.
Molim posaljite ponudu za procjenu:

1z evidencije u zemlji$nim knjigama Opcinskog suda u Slavonskom Brodu Zemljisnoknjizni
odjel Nova Gradiska. za slijedeca zemljiSta:

a) zk ul 457 k.o. Laze

- ké. br. 321/2 Dokuzove sa 26121 m2
oranica sa 26121 m2

- k.€. br. 321/3 Dokuzove sa 100 m2
oranica sa 100 m2

Ukupno 26221 m2

b) zk ul 458 ko. Laze

- k.¢. br. 318 Dokuzove sa 5324 m2
oranica sa 5324 m?2

Ukupno 5324 m2

c) zk ul 459 k.o. Laze

- k.¢. br. 319 Dokuzove sa 15602 m2
oranica sa 15602 m2

Ukupno 15602 m2

Ponuda mora ukljucivati:

1.Elaborat u pisanom obliku na papiru poslan postom u dva primjerka
2 Elaborat poslan na e-mail adresu u word-u i pdf-u

3.Sve tabele iz ponude u excelu poslane e-mail-om

4.Sve slike iz ponude posebno poslane na e-mail

5.Cijenu i rok izrade

U Bistrincima. 20. travanj 2021. g.
Stecajni upravitelj:
Vlado Sokac

Digitalno potpisao:
VLADO  viicosorac

Datum: 2021.04.20
SOKAC 12:15:31 +02'00'

te potvrde narudzbe, nakon zaprimljene Ponude tvrtke Abeceda agro d.o.o. br. 4/S/1/2021 od
21. travnja 2021. godine, a pristigle elektronskim putem 23.4.2021. godine:
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Postovani sukladno vasoj ponudi - PONUDA 4/5/1/2021 naruéujem izradu procjembenog elaborata. U elaboratu mora biti vidljiva vrijednost svake
posebne cjeline, a ostalo prema upitu | ponudi .

Plaéanje po prodanom zemljistu.

S poitovanjem,

vlado Sokac, steéajni upravitelj

odreden sam vjeStakom u predmetu procjene vrijednosti nekretnina (poljoprivrednog
zemljista) s pripadaju¢om biljnom sastojinom u vlasnistvu tvrtke Kater Laze d.o.o. u stecaju.

3. POPIS PRIMJENJENIH PROPISA TE KORISTENE STRUCNE I
ZNANSTVENE LITERATURE:

- Zakon o poljoprivrednom zemljistu (NN 20/18; 115/18, 98/19)

- Zakon o poljoprivredi (NN 118/18)

- Zakon o vlasni$tvu i drugim pravnim 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, 143/12,152/14)

- Zakon o provedbi Opce uredbe o zastiti podataka (NN 42/18)

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

- Zakon o gradnji (NN 153/13, 20/17, 39/19)

- Zakon o izvlastenju i odredivanju naknade (NN 74/14, 69/17, 98/19)

- Zakon o procjeni vrijednosti nekretnina (NN 78/15)

- Stecajni zakon (NN 71/15, 104/17)

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

- Uredba o obrascu i nacinu vrednovanja Gospodarskog programa koriStenja
poljoprivrednog zemljista u vlasniStvu Republike Hrvatske (NN 79/16)

- Pravilnik o metodologiji za pracenje stanja poljoprivrednog zemljista (NN 47/19)

- Katalog kalkulacija poljoprivredne proizvodnje za 2019. godinu (Ministarstvo
poljoprivrede)

- A. Dozié, Klasiranje poljoprivrednog zemljista — (Zbornik radova Opatija 2009.)

4. ZADATAK | SVRHA:

Utvrditi vrijednost predmetnog zemljista obzirom na okolnosti u kojima se nalazi i stanju
vrednovanja, odnosno izracunati vrijednost nekretnina upisanih u zk.ul.br. 457, 458 i 459 u
k.o. Laze i to k.¢.br. 321/2, 321/3, 318 i 319, sukladno Zakonu o procjeni vrijednosti
nekretnina (NN 78/15) i Pravilniku o0 metodama procjene vrijednosti nekretnina (NN 105/15).

Izraditi pismeni nalaz 1 miSljenje koji ¢e sadrzavati 1 foto elaborat u dovoljnom broju
primjeraka za stranke (2 komada /1 B i 1 CB/) te dostaviti ste¢ajnom upravitelju putem poste i
na e-mail u word-u i pdf-u).

U nalazu to¢no navesti $to je zapazeno 1 utvrdeno, te svoje obrazlozenje iznijeti
nepristrano u skladu s pravilima struke odnosno vjestine.

Utvrditi stanje i vrijednost nekretnina i biljne sastojine na odredenim Kkatastarskim
¢esticama prema pripadaju¢im zemlji§noknjiznim uloScima i udjelima u vlasnistvu.

Lokacija: Laze, Op¢ina Staro Petrovo Selo, Brodsko-posavska Zupanija
K.C.BR. 321/2, 321/3, 318, 319
Dan kakvoce: prije 24.4.2021.
Dan vrednovanja: 24.4.2021.
Abe©eda Agro d.o.o. 5
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REPUBLIKA HRVATSKA

Opf:insk_i sud u Slavonskom Brodu .
ZEMLJSNOKNJIZNI ODJEL NOVA GRADISKA
Stanje na dan: 25.04,.2021. 22:48 Verificirani ZK uloZak

Katastarska opcina: 317993, LAFE Broj ZK uloska: 457

Broj zadnjeg dnevnika: Z-11266/2020
Aktivne plombe: .
IZVADAK IZ ZEMLJISNE KNJIGE

A
Posjedovnica
PRVI ODJELJAK

Broj Povriina
Rbr, | 2€Sta Oznaka zemljidta - Primjedba
. ( - jutro | chv m2
cestice)
1. 3212 DOKUZOVE 26121
ORANICA 26121
2. 3213 DOKUZOVE 100
ORAMICA 100
UKUPNO: 26221
B
Vlastovnica
Rbr. SadrZaj upisa Primjedba

3. Viasnicki dio: 1/
KETER LAZE D.0.O, U STE(':AJU, OIB: 62305153237, LAFE T, LAFE 35420 STARO PETROVO SELO
3.2 Zaprimljeno 27.10.2020.g. pod brojem Z-11266/2020

na 3{1.1)
ZABILJEFBA, RJESENJE TRGOVACKOG SUDA U OSIWEKU, STALNA SLUFBA U
SLAVONSKOM BRODLU MA POSL. BR. T/ST-438/2020-2 27.10.2020, nastavak stefajnog
postupka radi naknadne diobe nad stedajnom masom stefajanog duZnika KETER LAZE d.o.0. U
stefaju, OIB: 62305153237, Laze 7, Laze, 35420 Staro Petrovo Selo.

C
Teretovnica

Rbr. Sadrzaj upisa lznos Primjedba

1.1 Zaprimljeno 08.12_2008. broj Z4775/08 SLUZNOST
Ma temelju ugovora o Zasnivanju prava sluZnosti za ugradnju betonskog stupa 10
20) KV dalekovoda Crmogovei-Vrbje od 30. svibnja 2008. uknjiZuje se pravo
stvame sluZnosti u svrhu ugradnje betonskog stupa 10{20) k' na Ekbr. 3212 u A
- za konst:

HEP - HRVATSKA ELEKTROPRIVREDA D.D., ZAGREB, ULICA GRADA
VUKOVARA 37

Potvrduje se da ovaj izvadak odgovara stanju zemljisne knjige na datum 25.04.2021.
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= NESLUZBENA KOPIJA
u
L
REPUBLIKA HRVATSKA
Dpéinsk_i sud u Slavonskom Brodu .
ZEMLJISHOKMNJIZNI ODJEL NOVA GRADISKA
Stanje na dan: 25.04.2021. 22:48 Verificirani ZK uloZak
Katastarska opcina: 317993, LAZE Broj ZK ulogka: 458

Broj zadnjeg dnevnika: Z-11266/2020
Aktivne plombe: .
IZVADAK |IZ ZEMLJISNE KNJIGE

.
Posjedovnica
PEVI ODJELJAK

Broj Povréina
Rbr, | 25sta Oznaka zemljista - Primjedba
.[ L jutro | chw m2
cestice)
1. 8 DOKUZOVE h324
ORAMICA 5324
UKUPHO: 5324
B
Vlastovnica
Rbr. Sadriaj upisa Primjedba

2. Vlasnicki dio: 1M
KETER LAZE D.0.0. U STECAJU, OIB: 62305153237, LAZE 7, LAZE 35420 STARO PETROVO SELO
22 Zaprimljens 27.10.2020.g. pod brojem Z-11266/2020

na2{1.1}

ZABILJEZBA, RIESENJE TRGOVACKOG SUDA U OSIJEKL, STALNA SLUZBA U

SLAVONSKOM BRODU MA POSL. BR. TIST-438/2020-2 27.10.2020, nastavak steajnog

postupka radi naknadne dicbe nad steéajnom masom stefajanog duZnika KETER LAZE d.o.o. u

stefaju, OIB: 62305153237, Laze 7, Laze, 35420 Staro Petrovo Selo.

C
Teretovnica
Rbr. Sadrzaj upisa lznos Primjedba
1.
1.1 Zaprimljeno D5.12.2003. broj Z-4769/08 SLUZNOST

Ma temelju ugovora o zasnivanju prava sluZnosti za ugradnju betonskog stupa 10
(20) K\ dalekovoda Crmogovei-Yrbje od 30. svibnja 2008, uknjifuje se pravo
stvame sluZnosti u svrhu ugradnje betonskog stupa 10{20) k' na ¢kbr. 318 u A -
za korist:

HEP - HRVATSKA ELEKTROPRIVREDA D.D., ZAGREB, ULICA GRADA
VUKOVARA 37

Potvrduje se da ovaj izvadak odgovara stanju zemljiZne knjige na datum 25.04.2021.
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REPUEBLIKA HRVATSKA

NESLUZBENA KOPIJA

Opcinzki sud u Slavonskom Brodu

ZEMLJISMOKNJENI ODJEL MOVA GRADISKA

Stanje na dan: 25.04.2021. 22:48
Katastarska opcina: 317993, LAZE

Broj zadnjeg dnevnika: Z-11266/2020

Verificirani ZK uloZak

Broj ZK ulogka: 459

Alktivne plombe: .
IZVADAK IZ ZEMLJISNE KNJIGE
A
Posjedovnica
PRENVI ODJELJAK
Broj Povriina
Rbr, | 25sta Oznaka zemljista - Primjedba
- { L jutro | chw m2
cestice)
1. M9 DOKUZOVE 15602
ORANICA 15602
UKUPNO: 15602
B
Vlastovnica
Rbr. Sadrzaj upisa Primjedba
1. Vlaznicki dio: 1/1
KETER LAZE D.O.0O. U STE(‘:A.JU, OIB: 62305153237, LAZFE 7, LAZE 35420 STARO PETROVO SELO
1.3 Zaprimiljeno 27.10.2020.9. pod brojem Z-11266/2020 i
na1(1.1)
ZABILJEZBA, RIESENJE TRGOVACKOG SUDA U OSIJEKU, STALNA SLUZBA U
SLAVONSKOM BRODU MA POSL. BR. TIST-438/2020-2 27.10.2020, nastavak steajnog
postupka radi naknadne dicbe nad steéajnom masom stefajanog duZnika KETER LAZE d.o.o. u
stefaju, OIB: 62305153237, Laze 7, Laze, 35420 Staro Petrovo Selo.
C
Teretovnica
Rbr. SadrZaj upisa lznos Primjedba

Tereta nema!

Potvrduje se da ovaj izvadak odgovara stanju zemljiZne knjige na datum 25.04.2021.
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o NESLUZBENA KOPIJA
 REPUBLIKA HRVATSEA
., DRZAVNA GEODETSEA UPRAVA
PODEUCNI URED ZA KATASTAR SLAVONSKEI BROD
ODJEL ZA KATASTAR NEKRETNINA NOVA GRADISEA

Stanje na dan: 25.04.2021. 22:48

PRIJEFIS POSJEDOVNOG LISTA

Katastarska opéina: LAZE (Mbr. 317993)

Posjedovni list: 386
Udie Prezime i ime odnosno tvrtka il nazv, prebivalifte odnosno sjedizte upizane osobe OIB
L1 EETER LAFED. 0.0, LAFE 7, LA7E, HEVATSEA (VLASNIE) 62305153237

Podaci o katastarskim ¢esticama

gl o Braoj {’ld.r.ua ]ﬂ?stzrakeiesﬁm’Nnﬁn l:.l:pnrlhe k:.tlstmh Povriina/ Broj Poa.eblu L.
S| 8 lu'l-ﬁtarsh cestice/Nadin uporabe zgrade, naziv zgrade, kucni broj m? DL pravai Primjedba
festice zgrade refmi
318 DOKUZOVE 34| 5
ORANICA 5324
39 DOKUZOVE 15602 5
ORANICA 15602
3112 DOKUZOVE 16121 6
OFRANICA 26121
3213 DOKUZOVE 100 6
OFRANICA 100
Ukupna povriina katastarskih &estiea 47147
IZVOD IZ KATASTARSKOG PLANA 1ZVOD IZ KATASTARSKOG PLANA
Pritldes styeeile sepena 1. 2000 Frisliizs mpenile 3z 1) 1000

Lovoms wperfo plas 12300 Leverss syesie plaey 12000

k.¢.br. 321/2 1 k.¢.br. 321/3 k.¢.br. 318 i k.¢.br. 319

Abe©eda Agro d.o.o.
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5. OCEVID

Teren i predmetne nekretnine posjetio sam i pregledao 24. travnja 2021. godine u
prijepodnevnim satima za sunanog i vedrog vremena, uz lagani vjetar i raspon temperature
od 18 - 20°C. Na samom terenu, ukljucujuci dolazak i povratak, zadrzao sam se ukupno 5 sati
koriste¢i u tijeku pregleda i procjene slijede¢e metode ocevida i sudskog vjestacenja, a
sukladno predmetnom zahtjevu i pravilima struke:

e Vizualni pregled predmetnih nekretnina
Mjerenje i odredivanje polozaja predmetnih nekretnina
Mehanicko ispitivanje stanja pojedinih okolnih nekretnina koristenjem alata
Informativni razgovor sa stecajnim upraviteljem
Informativni razgovor s predstavnicima Keter Laze d.o.o.

Tehnicki pregled predmetnih nekretnina s instrumentima

Palpacija, digitalna perkusija i deskriptivno sortiranje biljne sastojine po broju i
vrstama

Usporedba s dostupnim statistickim podacima za predmetni areal

e Fotografiranje predmetnih nekretnina (areal)

Ocevid je izvrSen u druStvu geodeta te uz znanje ste€ajnog upravitelja.

Promatrane predmetne Cestice nalaze se u izdvojenom gradevinskom podrucju, izvan naselja,
gospodarsko proizvodne namjene s karakteristikama intenzivne poljoprivredne proizvodnje u
arealu osobito vrijednog obradivog tla.

Izvrseno je mjerenje u prostoru, definiran polozaj nekretnina te biljna sastojina koja je
planski sijana, obzirom da se radi 0 oranicama pod p$enicom, uz primjenu svih agrotehnickih
zahvata.

Pristup svim katastarskim Cesticama je lagan jer se nalaze uz samu makadamsku cestu
i javno vodno dobro preko kojega su izgradeni kolni ulazi.

Abe©eda Agro d.o.o. 10
Trg hrvatskih branitelja 8, 44000 Sisak; Tel: 044 522 000; E-mail: info@abeceda-agro.hr
01B:97137865732



mailto:info@abeceda-agro.hr

M,

Abe(©eda agro d.o.o.

e ————

Oznaka zemljista gruntovno i Katastarski je oranica, Sto su i u naravi a trenutno pod
usjevom psenice.

6. KAKVOCA NEKRETNINA

Lokacija: Laze, Op¢ina Staro Petrovo Selo, Brodsko-posavska zupanija
K.C.BR. 321/2, 321/3, 318, 319

Vrijeme ocevida: 24.4.2021.

Dan kakvoce: prije 24.4.2021.

Dan vrednovanja: 24.4.2021.

Predmetne Cestice u poljoprivredno—eksploatacijskom smislu su obradene i odrzavane
parcele, na dan o¢evida pod usjevom pSenice te je vidljiva paznja dobrog gospodara.

Prostorno su smjestene izmedu mjesta Laze (lokalnog nogometnog igralista) i svinjogojske
farme uz dobro odrzavani makadamki put i meliorativni odvodni kanal. Predmetne
promatrane nekretnine, zajedno s katatsarskim Cesticama broj 320 i 321/1, ¢ine cjeloviti
ratarski kompleks oranica u plodoredu, na kojima je na dan ocevida usjev pSenice u odli¢noj
kondiciji.
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Promatrane cestice pravilnog su pravokutnog oblika, bez vidljivih depresija i izbocenja.
Areal je Cist, bez zabiljeZzenih oneciS¢enja zraka i tla, a sukladno teretovnicama, upisana je
sluznost u korist HEP-a, a za dva betonska stupa.

Prema Prostornom planu uredenja Opcine Staro Petrovo Selo, promatrane katastarske
Cestice br. 321/2 , 321/3, 318 i 319 u k.o. Laze nalazi se u izdvojenom gradevinskom podrucju
izvan naselja, gospodarsko proizvodne namjene oznake (13) — intenzivna poljoprivredna
proizvodnja u arealu osobito vrijedno obradivo tlo.

Izvor: Prostorni plan uredenja Opéine Staro Petrovo Selo

1.8 ZDVOJENO GRADEVINGKD PODRUCIE LIVAN MASELIA

GRANICA ORAD PODRLC IA VAN NASELIA

GOSPOUDARSKD-PRIZVOONA
I it
|m”l (Té-ronet. hotel. TS-ek0 otno selo; TO-letbte, T7-cdmoniie &

ﬂmmwmmmvsw
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2. POVRSINE ZA RAZVOJ | UREDENJE ZVAN GRADEVINSKOG PODRUCIA

SPORTSKO REKREACUSKA NAMJENA

(RZ-ekreacis; R2-1-zona redreacie defrirane ocredbama
R2-2-zone rekreacie planinane UPLU-om)

OSOBITO VRIEDNO OBRADIVO TLO

VRIJEDNC OBRADIVO TLO

OSTALA OBRADIVA TLA

SUMA GOSPODARSKE NAMJENE

ZASTITNA SUMA

OSTALO POLIOPRIVREDNO TLO, SUME | SUMSKO ZEMLUSTE

VODNE POVRSINE

POVRSINE INFRASTRUKTURNIH SUSTAVA
7. Prikaz op¢ih vrijednosnih odnosa na trziStu nekretnina

Predmetne promatrane poljoprivredne ¢estice gruntovno i katastarski su uskladene, te
su klasirane stvarnom stanju u naravi utvrdeno ocevidom. Vazno je napomenuti da se
klasiranje obavlja prema trenutnom stanju i na¢inu koristenja predmetnog zemljista, a obavlja
ga poljoprivredni stru¢njak (agronom). Vrlo Cesto se dogada da sudski vjestak i stranke
raspolazu verificiranim dokumentom na kojem odredena katastarska Cestica nosi oznaku
zemljiSta u potpunoj suprotnosti od stanja u naravi. Od ovlastenog stalnog sudskog vjestaka
o¢ekuje se ispravna i pravovaljana klasifikacija predmetne parcele, zemljista, katastarske
Cestice 1 sl., a koja u potpunosti odgovara stanju iste u naravi. TrziSte nekretnina se oporavlja i
ponovo je osjetan rast cijena poljoprivrednog, a naro€ito potencijalno gradevinskog zemljista.

8. Prikaz i analiza pribavljenih podataka uz navodenje izvora

Tumacenje Porezne uprave KLASA: 410-20/14-01/31, URBROJ: 513-07-21-01/14-2 od
7.10.2014. godine:
,» I1zi$te nekretnina je slobodno trziste na kojem se cijene nekretnina slobodno ugovaraju.
Visina naknade iz ugovora ili druge isprave o stjecanju nekretnina uzima se kao porezna
osnovica za utvrdivanje visine poreza ako je visina te vrijednosti priblizno jednaka cijenama
koje se postizu ili se mogu posti¢i na trzistu. Ako je ta vrijednost manja, Porezna uprava je
ovlaStena procjenom utvrditi trziSnu vrijednost nekretnine kao visinu porezne osnovice
(Clanak 9. Zakona o porezu na promet nekretnina, Narodne novine, br: 115/16, 106/18). Za
potrebe oporezivanja nastalih prometa nekretnina, Porezna uprava Kkoristi vlastitu bazu
prosjecnih cijena nekretnina. Rije¢ je o bazi formiranoj na cijenama nekretnina iskazanim u
ugovorima o kupoprodaji nekretnina koje se cijene koriste kao usporedba je li stjecatelj
nekretnine isplatio iznos naknade priblizno jednak cijenama koje se postizu ili se mogu postici
na trziStu za slicnu nekretninu s priblizno istog podruc¢ja i u priblizno isto vrijeme. U
ugovorima o darovanju i ostalim ispravama o stjecanju nekretnina u kojima nije naveden
iznos naknade za Kkoji se stjeCe odredena nekretnina, u svrhu utvrdivanja visine porezne
osnovice Porezna uprava koristi cijene formirane u navedenoj bazi. Tako utvrdena porezna
osnovica odraz je cijena koje se postizu ili se mogu posti¢i na trzistu za sli¢énu nekretninu s
priblizno istog podruéja i u priblizno isto vrijeme.*

Abe©eda Agro d.o.o. 13

Trg hrvatskih branitelja 8, 44000 Sisak; Tel: 044 522 000; E-mail: info@abeceda-agro.hr
01B:97137865732



mailto:info@abeceda-agro.hr

N,

Abe(©)eda agro d.o.o.
~— -

Od sredine studenog 2015. godine dostupna je baza podataka — eNekretnine koju sam uz
pomo¢ dodijeljene mi Sifre i korisni¢kog imena pregledao i koristio na dan vrednovanja ovog
Procjembenog elaborata, a sve je preuzeto takoder od PU Brodsko posavske Zupanije.
Dosadasnje katastarsko klasiranje zemljiSta, koje se koristi u izradi vjeStackih nalaza,
misljenja i procjena, prili¢no je kompleksno, komplicirano i bez jasnih i razumljivih kriterija.
Naime, pojedine kategorije zemljiSta svrstane su u 8 klasa i oznac¢avaju se rimskim brojevima
od I — VIII, gdje je I klasa najbolja i zadrzava najveéu vrijednost. Stupnjevanjem prema broju
VIII vrijednost i kvaliteta svake naredne klase umanjuje se za odredeni postotak pa je VIII
klasa najmanje vrijednosti i kvalitete. Takav oblik klasiranja, na terenu je teSko provediv i
zahtjeva specijalne metode ispitivanja kvalitete poljoprivrednog tla (pedolosku analizu,
ispitivanje boniteta i sl.). Vazno je napomenuti da nije potrebno za sve procjene i vjeStacka
misljenja, odnosno nalaze, vrsiti kompleksne analize poljoprivrednog zemljista te se u ovom
sluaju, a za potrebe Procjembenog elaborata, koriste tri klase pojedinih kategorija (0znaka)
poljoprivrednog zemljista uvjetovana na¢inom i intenzitetom eksploatacije. Prema takvom
pristupu klasiranju pojedinih poljoprivrednih zemljista nailazimo na slijedee kategorije i
klase poljoprivrednih tala (A. Dozi¢, Opatija 2009. - Il Kongres sudskih vjestaka s
medunarodnim uc¢e$éem /Zbornik radova/:

Redni Kategorija _
broi (oznaka) Kratica I klasa Il klasa 11 klasa
j o
ZzemljiSta
1. Oranice ORA Zasijane Kultivirane | Zapustene
2. Livade LIV Kultivirane | Prirodne Zapustene
3. Pasnjaci PAS Kultivirani Prirodni Zapusteni
4. Voénjaci VOC Kultivirani Zasadeni Zapusteni
5. Maslinici MSL Kultivirani Zasadeni Zapusteni
6. Vinogradi VIN Kultivirani Zasadeni Zapusteni
7. Vrtovi VRT Zasadeni Kultivirani Zapusteni
8. Parkovi PAR Uredeni U pripremi Zapusteni
9. |[Sume SUM Kultivirane | Prirodne Zapustene
10. Okucﬁgﬁce i DVO Uredena Neuredena Zapustena
dvoriSta
11. | Nasipi NAS Uredeni KoSeni Zapusteni
12. | Trstici TRS Uredeni Prirodni Zapusteni
13. | Vodene povrsine | VOD Jezero Ribnjak Barva ’
mocvara
14. | Ostalo OST Uredeno Neuredeno Zapusteno

Vrijednost zemljiSta smanjuje se i povecava mnozenjem jedini¢ne vrijednosti procijenjene
klase (oznake) poljoprivrednog zemljista oportunitetnim vrijednosnim faktorom koji se krece
od 1 — 10, a moze imati pozitivan i negativan ucinak.
Negativan ucinak koristi se samo u slu¢aju kada je pojedini dio predmetnog poljoprivrednog
zemljista potencijalno neiskoristiv i (ili) potpuno neiskoristiv te mu se vrijednost smanjuje od
dva do deset puta u odnosu na jedini¢nu cijenu pojedine klase. Jedini¢na cijena mnozi se
oportunitetnim faktorom negativnog ucinka 1. ¥4, 1/3, Y4, 1/5, 1/6, 1/7, 1/8, 1/9 i 1/10.
Pozitivni oportunitetni faktori, ovisno o stvarnoj situaciji, potencijalima i zemljopisnom
polozaju predmetnog poljoprivrednog zemljiSta jedinicnu vrijednost iste povecavaju od dva
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do deset puta. Jedini¢na cijena mnozi se oportunitetnim faktorima pozitivnog ucinka 1, 2, 3, 4,
5,6,7,8,9i10.

Negativan Kriterij smanjenja Pozitivan Kriterij povecanja
ucinak vrijednosti uc¢inak ucinka
1 Osnovno stanje 1 Osnovno stanje
V2 Sluznost/ nedostupno 2 Dostupnost
1/3 Ispod dalekovoda 3 Ogradeno
Va Poplavljeno 4 Meliorirano
1/5 Opozareno 5 Navodnjavano
Strmo, nepravilno, Blizina prometne
1/6 . N 6 L
= nepristupacno komunikacije
2 5 1/7 Zagadeno bioloSkim 7 Blizina trzista
= otpadom
t o Zagadeno kemijskim Rubni dijelovi
=3 1/8 8 wain s .
8 otpadom zasti¢enih podrudja
Priobalje, otoci,
Zagadeno krupnim i podrucja siromasna
1/9 gradevinskim otpadom, 9 poljoprivrednim
/materijalom/ zemljistem i ekoloski
Cista podrucja
Zasti¢ena podrudja,
Minirano ili minski potencijalne
1/10 L o 10 A
sumnjivo podrucje poduzetnicke i (ili)
gradevinske zone

Prilikom procjene pojedinog zemljiSta, moguce je da isto zadovoljava vise kriterija pa cak
zajedno i pozitivne i negativne karakteristike. U tom slu¢aju prvo se smanjuje vrijednost
poljoprivrednog zemljista, a onda se mnozi pozitivnim faktorima.

9. ObrazloZenje za odabir metode

Sukladno Zakonu o procjeni vrijednosti nekretnina (,,Narodne novine“ broj 78/15)
koriStena je Poredbena metoda gdje se trziSna vrijednost odreduje iz najmanje tri
kupoprodajne cijene (transakcije) poredbenih nekretnina u posljednje éetiri godine, a obzirom
da je na ciljanom uspostavljena Baza podataka (Zbirka kupoprodajnih ugovora) — Brodsko
posavske zupanije, koristeni su svi relevantni parametri, a nastavno na popis primijenjenih
propisa te stru¢ne i znanstvene literature, dok je vrijednost naknade za usjeve i nasade
procijenjena na temelju vjerodostojnih podataka (veleprodajnih cijena) za pojedinu kulturu.

Posebno se vodilo ra¢una o kategoriji zemljista koja je predmet vjeStaenja te su sve
promatrane usporedne cestice svrstane u 4. Kategoriju, a sukladno Pravilnika o metodama
procjene vrijednosti nekretnina (,,Narodne novine* broj 105/15) gdje pogodna poljoprivredna
zemljiSta obuhvacaju poljoprivredne 1 Sumske povrSine €iji narocito povoljan polozaj moze
Utjecati na viSu razinu trzi$ne vrijednosti zemlji§ta u odnosu na poljoprivredna zemljiSta koja
su udaljenija od naselja.

Znacajke koje upucuju na pogodna poljoprivredna zemljista su:

a. blizina podrucja koja su ve¢ urbanisti¢ki uredena — DA

b. podrucja za koja se o¢ekuje daljnji urbanisticki razvoj — DA/NE

c. narocite privlacne snage okolnih podrucja ili lijepog krajobraznog okoliSa s dobrom
prometnom povezanosti s urbanim aglomeracijama — DA
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d. kupci katastarskih ¢estica nisu poljoprivrednici — NE

e. nacin koriStenja nije vezan za poljodjelstvo — NE

Obzirom na polozaj promatranih Cestica, izvrsit ¢emo procjenu pocetne cijene za cjenovni
blok u k.o. Laze, a s naslova odredenog broja transakcija u posljednje 4 godine. Potom ¢e se
za svaku promatranu Cesticu izvrsiti izracun vrijednosti pomoc¢u korektivnih faktora. Naime,
Kategorije zemljista u smislu navedenog Pravilnika su:

1. Prva kategorija zemljista koja obuhvaca katastarske Cestice na kojima su ispunjeni
uvjeti za izdavanje gradevinske dozvole prema posebnom zakonu kojim se ureduju pitanja
gradnje.

2. Druga kategorija zemljiSta koja obuhvacda katastarske cCestice na gradevinskom
zemljiStu za koje su doneseni svi propisani prostorni planovi ali se zbog pravnih ili stvarnih
razloga ne moze ishoditi gradevinska dozvola prema posebnom zakonu kojim se ureduju
pitanja gradnje.

3. Trec¢a kategorija zemljiSta obuhvaca katastarske Cestice na gradevinskom zemljiStu za
koje nisu doneseni svi propisani prostorni planovi.

4. Cetvrta kategorija zemljista obuhvaca ostalo zemljiste izvan gradevinskog podrudja.

U cetvrtoj kategoriji zemljista razlikuju se:

1. poljoprivredne i Sumske povrSine koje ¢e se na temelju objektivnih znacajki u dogledno
vrijeme isklju¢ivo koristiti za poljoprivredno i Sumsko gospodarenje. Tu se ubrajaju i
zemljiSta za koja postoje ogranicenja u postupku njihove obrade i koriStenja (primjerice
zemljiSta u vodozastitnim podrucjima), Sume s ograni¢enim nafinom koriStenja (primjerice
zaStitne Sume i Sume u parkovima prirode i nacionalnim parkovima), neplodne i neobradene
povrsine.

2. pogodna poljoprivredna zemljista obuhvacaju poljoprivredne 1 Sumske povrSine ¢iji
narocito povoljan polozaj moze utjecati na vi$u razinu trzi$ne vrijednosti zemljiSta u odnosu
na poljoprivredna zemljiSta koja su udaljenija od naselja. Znacajke koje upucuju na pogodna
poljoprivredna zemljista su:

a. blizina podrucja koja su ve¢ urbanisticki uredena,

b. podrucja za koja se o¢ekuje daljnji urbanisti¢ki razvoj,

c. narocite privlacne snage okolnih podrucja ili lijepog krajobraznog okoliSa s dobrom
prometnom povezanosti s urbanim aglomeracijama,

d. kupci katastarskih €estica nisu poljoprivrednici,

e. nacin koriStenja nije vezan za poljodjelstvo.

3. povrSine na predjelima manje prirodne i krajobrazne vrijednosti na kojima se namjerava
graditi kamp, igraliSte za golf ili drugo sportsko-rekreacijsko igraliSte na otvorenom prema
uvjetima propisanim posebnim zakonom kojim se ureduje podrucje prostornoga uredenja.

10.Meduvremensko izjednacenje, interkvalitativno izjednacenje odnosno
druge analize sukladno op¢im vrijednosnim odnosima na trZziStu
nekretnina, kakvo¢i nekretnina i odabranoj metodi postupku

Meduvremensko izjednacenje je postupak preracunavanja razlika u konjukturi do kojih dolazi
zbog promjene opcih vrijednosti odnosa na trzistu nekretnina tijekom vremena pomocu
indeksnih nizova. Sukladno ¢l. 6. i 7. Pravilnika 0 metodama procjene vrijednosti nekretnina
(,,Narodne novine* broj 105/15), kada op¢i vrijednosni odnosi, utemeljeni na cijenama
poredbenih nekretnina odstupaju od wutvrdenih na dan vrednovanja, dozvoljeno je
meduvremensko izjednacavanje kupoprodajnih cijena poredbenih nekretnina pomocu
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indeksnih nizova, a za kupoprodajne cijene koje su ugovorene najvise Cetiri godine unatrag u
odnosu na dan vrednovanja. Na cijene u lzvatku iz zbirke kupoprodajnih cijena primijenit ¢e
se meduvremensko izjednacavanje na temelju indeksnih nizova koji su sluzbeno objavljeni na
web stanicama Drzavnog zavoda za statistiku https://www.dzs.hr/.

Interkvalitativno izjednacenje je postupak prera¢unavanja razlika u vrijednosti poredbenih
cijena katastarskih Cestica, pribliznih vrijednosti zemljista, odnosno poredbenih pokazatelja
izgradenih katastarskih Cestica do kojih dolazi zbog razlika u njihovim kvalitativnim
obiljezjima u odnosu na katastarsku ¢esticu koja je predmet procjene vrijednosti (odstupanje u
kakvoc¢i) pomocu koeficijenata za preracunavanje (¢l. 4 Zakona o procjeni vrijednosti
nekretnina — NN 105/15). Koristene poredbene cijene, priblizne vrijednosti zemljista i
poredbeni pokazatelji izgradenih katastarskih Cestica (faktori zgrade i faktori prihoda) svojim
obiljezjima katastarske Cestice dokazuju dovoljnu podudarnost s obiljezjima procjenjivanje
katastarske cestice ako razlike u vrijednosti koristenih dodataka i odbitaka za interkvalitativno
izjednaCenje ne prelazi 40 % izlazne vrijednosti (¢l. 19 Pravilnika o metodama procjene
vrijednosti nekretnina - NN 105/15).

Do donosenja odgovarajuéih koeficijenata za preracunavanje za lokalno trziste nekretnina, za
preracunavanje odstupanja u kakvoci zbog razli¢ite mjere gradevinskog koristenja zemljista
koja se nalaze u zoni stambene ili pretezito stambene namjene propisuju se odgovarajuci
koeficijenti u tablici iz Priloga 11 Pravilnika o metodama procjene vrijednosti nekretnina (NN
105/15), i to kao odnos izmedu koeficijenata iskoristivosti usporedivih zemljista (ki) i
koeficijenata iskoristivosti predmeta utvrdivanja trzisne vrijednosti (ki) u rasponu od 0,4 do
2,4 (¢l. 20. Pravilnika o metodama procjene vrijednosti nekretnina (NN 105/15).

Za razlike u vrijednosti katastarskih ¢estica koje nastaju zbog odstupanja mjere gradevinskog
koristenja za zemljiSta Cija je namjena ili pretezita namjena stvaranje prihoda primjenjivat ¢e
se linearni pristup (¢l. 21. Pravilnika o metodama procjene vrijednosti nekretnina (NN
105/15).

Arodsko-

posavska

Naziv atributa Vrijednost atributa
ID ZKC 1383467 — k.C.br. 622
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Datum pregleda

Vrsta nekretnine

ID PN (PU)

Vrsta ugovora

Povrsina u prometu
Vrijednost nekretnine (KN)
Datum ugovora

Status podatka

Cjenovni blok

PreteZita namjena cjenovnog bloka

Naziv atributa
ID ZKC
Datum pregleda
Vrsta nekretnine
ID PN (PU)
Vrsta ugovora
Povrsina u prometu
Vrijednost nekretnine (KN)
Datum ugovora
Status podatka

Cjenovni blok

Pretezita namjena cjenovnog bloka

Naziv atributa
ID ZKC
Datum pregleda
Vrsta nekretnine
ID PN (PU)
Vrsta ugovora
Povrsina u prometu
Vrijednost nekretnine (KN)
Datum ugovora
Status podatka
Cjenovni blok
PreteZita namjena cjenovnog bloka

26.4.2021.

POLJOPRIVREDNO ZEMUJISTE (PZ)
4412363

KP - KUPOPRODAJA

8.952,00

20.000,00 = 2,23 kn/m?
02.11.2020

PREUZETO OD PU

STARO PETROVO SELO —
OSOBITO VRIJEDNO OBRADIVO

P1S - OSOBITO VRIJEDNO OBRADIVO TLO

Vrijednost atributa
1319439 - k.C.br. 601
26.4.2021.
POLJOPRIVREDNO ZEMUIISTE (PZ)
4330846
KP - KUPOPRODAJA
2.184,00
5.000,00 = 2,28 kn/m?
28.05.2020
PREUZETO OD PU

STARO PETROVO SELO -
OSOBITO VRIJEDNO OBRADIVO

P1S - OSOBITO VRIJEDNO
OBRADIVO TLO

Vrijednost atributa
1143643 — k.C.br. 2301
26.4.2021.
POLJOPRIVREDNO ZEMUIISTE (PZ)
4088811
KP - KUPOPRODAJA
3.865,00
9.000,00 = 2,33 kn/m?
11.04.2019
PROVEDENA EVALUACIJA
BODOVALICI - POLJOPRIVREDNO
P3 - OSTALA OBRADIVA TLA

Imajuéi u vidu sve navedeno, izvrSeno je interkvalitativno izjednaCavanje, a sve u svrhu §to
konkretnijeg izraCuna stvarne trziSne cijene predmetnog poljoprivrednog zemljiSta te je
izvrSena usporedba prema zadanim parametrima.
INDEKSNI NIZOVI (BAZNI INDEKSI) jesu nizovi kojima se prate promjene opcih
vrijednosnih odnosa na trzistu nekretnina tako da se prosje¢an odnos cijene nekretnine nekog
obuhvacenog razdoblja stavi u odnos s cijenama nekretnina iz baznog razdoblja s indeksnim
brojem 100.
POREDBENA METODA - osnovna metoda
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KOEFICIJENTI ZA PRILAGODBU su koeficijenti koji se izvode iz odnosa prikladnih
kupoprodajnih cijena i izracunatih istih nekretnina, a obuhvacdaju koeficijente za prilagodbu
troskovne vrijednosti i koeficijente za prilagodbu prava gradenja.

MEDUVREMENSKO IZJEDNACENIJE je postupak preradunavanja razlika u konjunkturi do
kojih dolazi zbog promjena op¢ih vrijednosnih odnosa na trzistu nekretnina tijekom vremena
pomocu indeksnih nizova.

KOEFICIJENTI ZA PRERACUNAVANIE su koeficijenti pomoéu kojih se preradunavaju
razlike u vrijednosti istovrsnih nekretnina zbog odstupanja u njihovim obiljezjima.

KoriStene poredbene cijene, priblizne vrijednosti zemljiSta i poredbeni pokazatelji izgradenih
katastarskih Cestica (faktori zgrade i faktori prihoda) svojim obiljezjima katastarske Cestice
dokazuju dovoljnu podudarnost s obiljezjima procjenjivane katastarske Cestice ako razlike u
vrijednosti koriStenih dodataka i odbitaka za interkvalitativno izjednacenje ne prelaze 40%
izlazne vrijednosti

KOEFICIJENT INTERKVALITATIVNOG IZJEDNACENJA

Oznaka katastarske Cestice 622 601 1299
JEDINICNA CIJENA cl 2,23 2,28 2,33
FIZICKA SVOJSTVA I STANJE NEKRETNINE

oblik parcele

0,90do 1,10 1,10 1,10 1,10
konfiguracija terena

0,90do 1,10 1,10 1,10 1,10
pristup

0,90do 1,10 1,10 1,10 1,10
veli¢ina (m?)

0,90do 1,10 1,10 1,10 1,10
KATEGORIJA ZEMLJISTA

0,25 do 4,00 3,00 3,00 3,00
PRAVA | TERETI

0,90 do 1,10 1,00 1,00 1,00
DOPRINOSI

0,90do 1,10 1,00 1,00 1,00
POLOZAJNA OBILJEZJA

lokacija/mikrolokacija

0,50 do 2,00 1,10 1,10 1,10
komunalna infrastruktura

0,90 do 1,10 1,00 1,00 1,00
U BUKE | ZAGADENJA ZRAKA

0,90 do 1,10 1,00 1,00 1,00
Korekcioni koeficijent: 1,25 1,25 1,25
Uskladena jedini¢na cijena 2,79 2,85 2,91

Izvor: IV Kongres sudskih vjestaka s medunarodnim uc¢eséem — Zbornik radova Zagreb 2015.
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g EATTsTR indeksi (& 2015, = 100)7
Indices (@ 2015 = 100)%
novi postojedi
stambeni |stambeni Ostalo
Tromjesecje jekt objekti
Existing
Quarter dwellings e
20186. Q1 101,21 99,07 101,73 100,43 101,77 100,21
Q2 100,28 95,80 101,23 99,91 100,33 100,52
Q3 101,31 96,67 102,30 101,96 101,80 97,74
Q4 100,75 94 84 101,97 100,56 101,39 98,26
2017. 100,85 92,86> 102,51 100,72‘ 102,25 9553

1

Q2 104,55 96,71 106,17 102,69 106,58 100,93
Q3 105,13 97,76 106,65 106,45 105,46 100,20
Q4 108,45 98,73 110,46 110,46 108,67 102,26

2018. Q1 109,44 99,03 111,59 112,19 110,54 99,57
Q2 109,26 98,51 111,47 114,51 109,33 98,94
Q3 112,32 100,78 114,68 118,96 112,20 100,51
Q4 113,54 101,49 116,00 119,82 113,50 102,00
2019. 117,55 109,00 119,52 125,02‘ 118,67 100,59

Q1

Q2 120,60 106,55 123,40 131,15 119,24 102,24
Q3 121,36 109,07 123,90 133,46 118,05 103,98
Q4 124,90 108,49 128,08 137,38 120,35 109,64

2020. Q1 128,25 107,59. 132,12 140,79 125,39 109,31
Q2 130,57 111,34 134,23 14254 126,30 115,90
Q3 129,75 110,83 133,35 141,09 126,91 113,35

Izvor: Priopéenje Drzavnog zavoda za statistiku, Zagreb, 20. sije¢nja 2021., broj: 13.1.2/3 https://www.dzs.hr/

Imajuéi u vidu sve navedeno, pristupljeno je meduvremenskom izjednacavanju, a sve u svrhu
Sto konkretnijeg izraCuna stvarne trziSne cijene predmetnog poljoprivrednog zemljiSta na
temelju indeksnih nizova koji su sluzbeno objavljeni na stanicama DZS — Indeksi cijena
stambenih objekata. Indeksni nizovi iskoristit ¢e se za diskontiranje vrijednosti koje su
ugovorene u drugom vremenskom razdoblju na dan vrednovanja.

Obzirom da Drzavni zavod za statistiku na dan vrednovanja nekretnine koja je predmet
procjene nije javno objavio podatak o baznom indexu za Q2/2021., kao mjerodavan podatak
uzet je bazni indeks Q3/2020., kao vremenski najblizi.

Bazni -

. B Medu
R Ukupna Ciiena Datum mdgl;rs] na ind:Iisr;] Ina Korekcijski vremenski
b. k.o. k.¢.br. povrsina knJ/ m? sklapanja sklapania dan faktor izjednacena
r m? ugovora panj vrednovanja (B/A) cijena

ugovora ®) Kn/ m?2

(A

02.11.
1. | Laze 622 8952 2,79 2020 113,35 113,35 1,00 2,79
2. | Laze 601 2184 2,85 12%%5 115,90 113,35 0,98 2,83
3. | Bodovalci | 1209 | 3865 | 291| S0 | 10224| 11335| 1,10 3,20
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R.br. Datum kupoprodaje C2 (kn/m?) +/- avg.(%0)
1. 02.11.2020. 2,79 - 510%
2. 10.06.2020. 2,83 - 4,00%
3. 11.04.2019. 3,20 + 8,00%
Prosjecna vrijednost: 2,94

Obzirom da za predmetne katastarske Cestice nema veéeg odstupanja od +/- 30%, proizlazi da
je prosjecna trzi$na cijena za predmetni cjenovni blok poljoprivrednog zemljista u k.o. Laze
na dan vrednovanja definirana u iznosu PC = 2,94 kn/m?.

11.Statisticka obrada i izracun s isklju¢ivanjem neuobicajenih okolnosti

PROCJENA VRIJEDNOSTI BILINE SASTOJINE

Biljna sastojina podrazumijeva Sumu, Sikaru, trave, voce, povrée, Zitarice, zacinsko
bilje, industrijsko bilje, usamljena stabla i sl., a $to je ocevidom eventualno uoceno i
zateceno na predmetnoj Cestici;

Sumska sastojina podrazumijeva $umsko drveée u zajednici, grupno ili dispergirano na
predmetnoj Cestici;

Sikara podrazumijeva grmlje, visoko nedrvenasto raslinje i zapustene kulture visine do
1,5m;

PaSna kultura podrazumijeva travne smjese, raslinje, liS¢e 1 grmlje iskoristivo za
ispasu goveda, konja, magaraca, koza i ovaca.

IzraCun i parametri bazirani na navedenim izvorima (zakoni, pravilnici, tablice, PSS,
TISUP i sl.)

Sastavni dio ovog procjembenog elaborata je i procjena vrijednosti zateCenih usjeva i nasada
gdje je korisStena VTA metoda — Visual Tree Assessement — vizualna procjena stabala i trajnih
nasada. Vizualna procjena stabala temelji se na uofavanju biomehani¢kih principa rasta i
razvoja stabala i vocaka. Pregled podrazumijeva:

1. Pregled zone korijenovog vrata

Pregled debla

Pregled raslji ( grananja )

Pregled krosnje

Procjenu statike

Procjenu vitaliteta

7. Procjenu gospodarske vrijednosti nasada

ook own

Procjena drvne zalihe izvrSena upotrebom Sumske promjerke, ultrazvu¢nog daljinomjera i
visinomjera. Mjereni su prsni promjeri svih stabala. Radi utvrdivanja boniteta mjerene su
visine unutar svake predmetne Cestice, a mjerene su na stablima najzastupljenije vrste drveca.
Dobiveni podaci su:

. broj stabala

. visina i debljina trupaca /gradevna vrijednost/

. potencijalna rodna iskoristivost /koli¢ina ploda/
. koliCina ogrijevnog drveta m3

. prsni promjeri stabala
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Pri obracunu drvne mase koriStene su jednoulazne i dvoulazne tablice iz Pravilnika o
uredivanju Suma (,,Narodne novine* broj 111/06 1 141/08).
Procjene vrijednosti drvne mase izvrSene su sukladno pravilniku o utvrdivanje naknade za
prenesena i ograni¢ena Sumska prava na Sumi i Sumskom zemljistu (,,Narodne novine* broj
98/11) i prema Sumsko odstetnom cjeniku (,,Narodne novine* broj 25/11).
Prema navedenom pravilniku o utvrdivanje naknade za prenesena i ogranic¢ena Sumska
prava na Sumi i Sumskom zemljiStu - Naknada na Sumi i Sumskom zemljistu utvrduje se:
1. kada se Suma i Sumsko zemljiste izdvoje iz Sumskogospodarskog podruéja ako to zahtijeva
op¢i interes,
2. kada se ogranicavaju prava u slu¢ajevima proglaSenja Sume zaStitnom Sumom, odnosno
Sumom s posebnom namjenom,
3. kada se ograni¢avaju prava kod ustanovljavanja prava sluznosti u Sumi ili na Sumskom
zemljistu.
Pravo na naknadu imaju Trgovacko drustvo te vlasnik ili Sumoposjednik Sume ili
Sumskog zemljista.
Ukoliko se Suma ili Sumsko zemljiste izdvoji iz Sumskogospodarskog podrucja radi izgradnje
1 odrzavanja regulacijskih i za$titnih vodnih gradevina naknada se ne placa.
Sumska $teta na drvnim proizvodima naknaduje se za o$te¢enu drvnu masu stojeéeg stabla
(na panju) razvrstanu prema Pravilniku o hrvatskim normama za proizvode iskoriStavanja
Suma. Osim za proizvode Sumska Steta naknaduje se i za oStecene biljke, stabalca i stabla, te
grmlje iz:
e jednodobnih, prebornih i raznodobnih sjemenja¢a u uzrastu ponika, podmlatka,
mladika, koljika i letvika;
Sumskih kultura i plantaza u uzrastu podmlatka, mladika, koljika, letvika;
panjaca do 10 cm prsnog promjera;
Sikara, Sibljaka do 10 cm prsnog promjera;
e intenzivnih kultura i plantaza za uzgoj bozi¢nih drvaca
Naknada za parkove, vo¢njake i vinovu lozu odreduje se:
e 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
e ako nisu poceli davati plodove - u visini troskova potrebnih za nabavke, sadenje i
uzgoj takvih sadnica do trenutka rodnosti.
Procjena izgubljene koli¢ine ploda uslijed ovrhe obracunat je na temelju starosti i kondicije
vocaka na dan vrednovanja, a do zadnje ekonomski isplative berbe prema kalkulacijama
Katalog kalkulacija poljoprivredne proizvodnje za 2019. godinu (Ministarstvo poljoprivrede i
cijenama Trzi$no informativnog sustava u poljoprivredi (TISUP).
Naknada za usjeve obraCunava se sukladno pravilima struke i stanju u naravi, a u odnosu na
zateCene kulture, profil zemljiSta 1 gospodarstva koje eksploatira predmetnu povrSinu. Tu
razlikujemo povrtlarske i ratarske kulture, a sve ¢esce i industrijsko bilje. Postujuci plodored i
odmor zemlji$ta, a sukladno revitalizaciji humusnog sloja (plodnost), obracunava se gubitak
usjeva 100% u prvoj, 50% u drugoj te 20% u trec¢oj godini od dana kakvoce, odnosno 170%
kroz tri godine od dana vrednovanja, a na povrsini zahvata. Kod ratarskih kultura uzima se
prosjecna cijena tri najcesce Zitarice (kukuruz, pSenica, jeCam prosjecnih prinosa 9 t/ha, 5 t/ha
i 4 t/ha $to znaci prosjek od 6 t/ha) dok se povrée procjenjuje sezonski prema koeficijentu
obrtaja na istoj povrSini. Apsolutni gubitak usjeva obracunava se u 170% vrijednosti
ra¢unajuéi prosjedni prinos i prosjeénu cijenu ratarske kulture/kg pomnozeno brojem m?
povrsine.

Abe©eda Agro d.o.o. 22
Trg hrvatskih branitelja 8, 44000 Sisak; Tel: 044 522 000; E-mail: info@abeceda-agro.hr
OIB:97137865732



mailto:info@abeceda-agro.hr

M

Abe(©eda agro d.o.o.

M

Cijena po kilogramu suhog zrna i povréa sukladna je podacima TISUP-a. (kukuruz 1,10
kn/kg, pSenica 1,25 kn/kg i jeam 1,20 kn/kg) odnosno prosjecno 1,20 kn/kg suhog zrna
Zitarice.

Na predmetnim promatranim povrSinama dodatnu vrijednost predmetnim promatranim
Cesticama daje biljna sastojina, usjev psenice. Vazno je napomenuti da areal i potencijal
okolnih parcela, te sama lokacija ukazuju na vrijednost predmetnih poljoprivrednih povrSina
uz paznju dobrog gospodara i redovite agrotehnicke zahvate.

Uvidom u ARKOD preglednik, k.¢.br. 321/2, 321/3, 318 i 319 k.o. Laze upisane su u
Nacionalni sustav identifikacije parcela pod ARKOD ID 3764332 i 553339

ARKOD D F53330 ARKOD ID: 3764332

Naziv gospodarstva: KETER LAZE D.O.0O. MNaziv gospodarstva: KETER LAZE D.C.0.
Sifra: 200 Sifra: 200

Uporaba zemljista: Qranica Uporaba zemljista: Cranica

Domace ime: FARMA Domace ime: NING

Povrsina: 212ha Paovrsina: 263 ha

12.Zakljucak s mjestom izrade, datumom izrade, potpisom i pecatom
izradivaca

Obzirom da sukladno Zakonu o procjeni vrijednosti nekretnina (,,Narodne novine*
broj 78/15) postoji organizirana Baza kupoprodajnih ugovora za zemljista k.o. Laze u
Brodsko - posavskoj zupaniji, a nije relevantno koristiti cijene iz razli¢itih dostupnih oglasnih
objava, za ovaj Procjembeni elaborat podetna i jedini¢na cijena m? predmetnog zemljista
odredena je  usporednom/poredbenom metodom pomocu interkvalitativnog i
meduvremenskog izjednacenja prema dostupnim podacima iz e-Nekretnina (baze podataka za
cjenovni blok), Porezne uprave, Stru¢nog rada A. Pozica sa II Kongresa sudskih vjestaka s
medunarodnim uces¢em (Zbornik radova — Opatija 2009. godine) i Pravilnika o metodologiji
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utvrdivanja trziSne cijene za prodaju poljoprivrednog zemljiSta u vlasniStvu Republike
Hrvatske izravhom pogodbom (,,Narodne novine* broj 141/13).

PROCJENA VRIJEDNOSTI ZEMLJISTA I PRIPADAJUCE BILJNE SASTOJINE
NA K.C.BR. 321/2, 321/3, 318, 319 U K.O. LAZE:

K.C.BR. 321/2 — ukupne povrsine 26121 m?

Z.K.UL. 457 = Oranica (Vlasnicki dio: 1/1 Keter Laze d.o.o. u stecaju, OIB: 62305153237,
Laze 7, Laze 35420 Staro Petrovo Selo)

P.L. 386 = Oranica (Vlasnicki dio: 1/1 Keter Laze d.o.o., OIB: 62305153237, Laze 7, Laze,
Hrvatska (vlasnik)

DAN KAKVOCE - prije 24. travanj 2021. godine

DAN VREDNOVANJA - 24. travanj 2021. godine

U NARAVI: Oranica

PROCJENA VRIJEDNOSTI ZEMLJISTA

FAKTOR VRIJEDNOST
od —do
Fl 0.00_045 Laganog pristupa poljoprivrednom
Faktor lokacije, prometne povezanosti|| ' mehanizacijom = 0,30
Uz Fr Privedeno svrsi za poljoprivrednu
. I 0,00-0,40 - . e
Faktor razvojne mogucnosti proizvodnju, oranica = 0,40
Fvp 0.00— 040 Oblik pravilan, veli¢ina samostalno
Faktor veli¢ine i oblika povrsine ' ' zadovoljava predvidenu namjenu = 0,40
Fpp . o 0,00 - 0.30 Relativno visok = 0,15
Faktor ponude i potraZnje
Na dan vrednovanja, vidljiva paznja dobrog
Fu 0.50 — 1.40 gospodara, oranica u eksploataciji,
Faktor uredenost nekretnine ' ' opterecena betonskim stupom dalekovoda =
1,20

TC =2,94 x (1 + Fl + Fr + Fvp + Fpp) x Fu = 7,94 kn/m?
26121 m? X 7,94 kn/m> = 207.400,74 kn
PROCJENA VRIJEDNOSTI BILINE SASTOJINE NA K.C.BR. 321/2 U K.O. LAZE:

PSenica 2,6121 ha X 5t/ha x 1,25 kn/kg = 16.325,63 kn
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K.C.BR. 321/3 — ukupne povrsine 100 m?

Z.K.UL. 457 = Oranica (Vlasni¢ki dio: 1/1 Keter Laze d.o.o. u stecaju, OIB: 62305153237,
Laze 7, Laze 35420 Staro Petrovo Selo)

P.L. 386 = Oranica (Vlasnic¢ki dio: 1/1 Keter Laze d.o.o0., OIB: 62305153237, Laze 7, Laze,
Hrvatska (vlasnik)

DAN KAKVOCE - prije 24. travanj 2021. godine

DAN VREDNOVANJA - 24. travanj 2021. godine

U NARAVI: Oranica

PROCJENA VRIJEDNOSTI ZEMLJISTA

FAKTOR VRIJEDNOST
od —do
Fl Pristup preko susjedne k.¢.br. 321/2 = 0,15
. .|10,00 — 0,45
Faktor lokacije, prometne povezanosti
Uz Fr Privedeno svrsi za poljoprivrednu

0,00-0,40 proizvodnju, oranica, ali samo kao

Faktor razvojne mogucnosti zajednicka cjelina s k.&.br. 321/2 = 0,40

Oblik pravilan, veli¢ina samostalno ne
0,00-0,40 zadovoljava predvidenu namjenu, izrazito
mala poljoprivredna povrsina = 0,15

Fvp
Faktor veli¢ine i oblika povrsine

i . . 0,00-0.30 Relativno visok = 0,15
Faktor ponude i potraZnje
Fu 0,50 — 1.40 Na dan vrednovanja, vidljiva paznja dobrog

Faktor uredenost nekretnine gospodara, oranica u eksploataciji = 1,20

TC =2,94 x (1 + Fl + Fr + Fvp + Fpp) x Fu = 6,53 kn/m?
100 m? X 6,53 kn/m? = 653,00 kn
PROCJENA VRIJEDNOSTI BILINE SASTOJINE NA K.C.BR. 321/2 U K.O. LAZE:

PSenica 0,01 ha X 5t/ha x 1,25kn/kg = 62,50 kn
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K.C.BR. 318 — ukupne povrsine 5324 m?

Z.K.UL. 458 = Oranica (Vlasni¢ki dio: 1/1 Keter Laze d.o.o. u stecaju, OIB: 62305153237,
Laze 7, Laze 35420 Staro Petrovo Selo)

P.L. 386 = Oranica (Vlasnicki dio: 1/1 Keter Laze d.o.o., OIB: 62305153237, Laze 7, Laze,
Hrvatska (vlasnik)

DAN KAKVOCE - prije 24. travanj 2021. godine

DAN VREDNOVANJA - 24. travanj 2021. godine

U NARAVI: Oranica

PROCJENA VRIJEDNOSTI ZEMLJISTA

FAKTOR VRIJEDNOST
od —do
Fl 0.00_045 Pristup preko k.¢.br. 321/2 pa preko susjedne
Faktor lokacije, prometne povezanosti|| ' k.¢.br. 319 =10,20
Uz Fr Privedeno svrsi za poljoprivrednu
. I 0,00-0,40 - . e
Faktor razvojne mogucnosti proizvodnju, oranica = 0,40
Fvp 0.00— 040 Oblik pravilan, veli¢ina samostalno relativno
Faktor veli¢ine i oblika povrSine ' ' zadovoljava predvidenu namjenu = 0,30
Fpp . o 0,00 - 0.30 Relativno visok = 0,15
Faktor ponude i potraZnje
Na dan vrednovanja, vidljiva paznja dobrog
Fu 0.50 — 1.40 gospodara, oranica u eksploataciji,
Faktor uredenost nekretnine ' ' opterecena betonskim stupom dalekovoda =
1,20

TC =2,94 x (1 + Fl + Fr + Fvp + Fpp) x Fu = 7,23 kn/m?
5324 m? X 7,23 kn/m? = 38.492,52 kn
PROCJENA VRIJEDNOSTI BILIJNE SASTOJINE NA K.C.BR. 321/2 U K.O. LAZE:

PSenica 0,5324 ha X 5t/ha x 1,25kn/kg = 3.327,50 kn
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K.C.BR. 319 — ukupne povrsine 15602 m?
Z.K.UL. 459 = Oranica (Vlasni¢ki dio: 1/1 Keter Laze d.o.o. u stecaju, OIB: 62305153237,
Laze 7, Laze 35420 Staro Petrovo Selo)
P.L. 386 = Oranica (Vlasnicki dio: 1/1 Keter Laze d.o.0., OIB: 62305153237, Laze 7, Laze,

Hrvatska (vlasnik)

DAN KAKVOCE - prije 24. travanj 2021. godine
DAN VREDNOVANJA - 24. travanj 2021. godine

U NARAVI: Oranica

PROCJENA VRIJEDNOSTI ZEMLJISTA

Faktor lokacije, prometne povezanosti

FAKTOR VRIJEDNOST
od —do
Fl 0,00 — 0.45 Pristup preko k.¢.br. 321/2 ili preko susjedne

u tudem vlasnistvu = 0,20

Uz Fr

Privedeno svrsi za poljoprivrednu

Faktor uredenost nekretnine

Faktor razvojne moguénosti 0,00-0.40 proizvodnju, oranica = 0,40

Fvp 0.00— 040 Oblik pravilan, veli¢ina samostalno

Faktor veli¢ine i oblika povrsine ' ' zadovoljava predvidenu namjenu = 0,40
Fpp . o 0,00 - 0.30 Relativno visok = 0,15

Faktor ponude i potraZnje

Fu 0,50 — 1.40 Na dan vrednovanja, vidljiva paznja dobrog

gospodara, oranica u eksploataciji = 1,20

TC =2,94 x (1 + Fl + Fr + Fvp + Fpp) x Fu = 7,58 kn/m?

15602 m?

X 758 kn/m? =

118.263,16 kn

PROCJENA VRIJEDNOSTI BILINE SASTOJINE NA K.C.BR. 321/2 U K.O. LAZE:

Psenica 1,5602 ha  x 5t/ha x 1,25knkg = 9.751,25 kn
REKAPITULACIJA
Povrsina Jegglel;]c;a Vrijednost Vrijednost Ukupna
k.¢.br. zemljiSta ) coy zemljiSta | biljne sastojine | vrijednost
2 zemljista
(m9) (kn/m?) (kn) (kn) (kn)

321/2 26121 7,94 207.400,74 16.325,63 223.726,37
321/3 100 6,53 653,00 62,50 715,50
318 5324 7,23 38.492,52 3.327,50 41.820,02
319 15602 7,58 118.263,16 9.751,25 128.014,41
UKUPNO 47147 364.809,42 29.466,88 394.276,30
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UKUPNA VRIJEDNOST ZEMLJISTA I BILJNE SASTOJINE NA K.C.BR. 321/2,

321/3, 318 1 319 U K.O. LAZE NA DAN VREDNOVANJA 1ZNOSI 394.276,30 HRK,
GDJE JE VRIJEDNOST SAMOG ZEMLJISTA 364.809,42 HRK DOK JE
VRIJEDNOST BILJNE SASTOJINE, NA DAN VREDNOVANJA 29.466,88 HRK.

Procjembenim elaboratom obuhvacene su Cetiri Katastarske ¢estice na kojima je procijenjena
vrijednost biljne sastojine i vrijednost zemljista, a prema dostupnim podacima, temeljem
ocevida i sukladno pravilima struke. VjeStak napominje da se vrijednost biljne sastojine moze,
a 1 ne mora uzeti u obzir, $to prvenstveno ovisi o trenutku transakcije.

Predmetne Kkatastarske Cestice nalaze se u katastarskoj opéini Laze, Opéina Starom Petrovo
Selo u Brodsko-posavskoj zupaniji.

Vjestak ne garantira niti snosi odgovornost za eventualnu neto¢nost predocenih i pribavljenih
podataka koristenih za izradu ovog procjembenog elaborata.

Predmet ovog elaborata nije geodetska, imovinsko-pravna, niti upravno-pravna provjera
nekretnine.

Ukupna vrijednost iskazana je bez PDV-a.

U Sisku, 26. travanj 2021. godine

Nalaz izradio:

Alan Pozi¢, dipl. ing. agronomije
Vurot 12c, 44000 Sisak;

Stalni suds
iprg /
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13.Prilozi

Alan Dozi¢, dipl. ing.

Stalni sudski vjestak za poljoprivredu
I procjenu poljoprivrednog zemljista
Vurot 12c, 44000 Sisak
O1B:58696082673

Tel: 5220 00; 71 70 87

GSM: 098/ 46 08 78

E-mail: alan.djozic@sk.t-com.hr

Izjava
0 nepristranosti i neovisnosti
koja je sastavni dio procjembenog elaborata

Ja, Alan Dozi¢, dipl. ing. agronomije, Stalni sudski vjeStak za poljoprivredu 1 procjenu
poljoprivrednog zemljista iz Siska, Vurot 12¢, 44000 Sisak, O1B:58696082673, pod punom
materijalnom i krivicnom odgovornosti, izjavljujem da sve poslove za koje sam ovlasten
obavljam stru¢no, neovisno i nepristrano, te iznosim sve okolnosti koje potencijalno dovode u
pitanje nepristranost ili mogu¢ sukob interesa:

e Obvezao sam se polaganjem Prisege Zupanijskom sudu u Sisku, prilikom prvog
imenovanja 1997. godine, da ¢u sve poslove za koje sam ovlasten obavljati stru¢no,
neovisno i nepristrano.

e Sa strankama u predmetu nisam u rodbinskim odnosima.

e Sa strankama u predmetu ne dijelim vlasnistvo nad nekretninama niti drugom
imovinom.

e Sa strankama u predmetu sam u profesionalnom odnosu u svojstvu sudskog
vjestaka/procjenitelja.

Alan Bozi¢, dipl. ing.
Stalni ._.,,:. za poljoprivredu

[
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