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A. OPCI PODACI

1. RjeSenje o imenovanju stalnim Sudskim vjeStakom za podrucje poljoprivrede
(agronomije) i procjene vrijednosti poljoprivrednog zemljista.

o
. gy
-

REPUBLIKA HRVATSKA
MINISTARSTVO PRAVOSUDA, UPRAVE
I DIGITALNE TRANSFORMACLIE

KLASA:  UP/1-710-03/24-01/659
URBROJ: 514-03-04/02-25-08

Zagreb,  18. ozujka 2025.

Ministarstvo pravosuda, uprave i digitalne transformacije, OIB: 72910430276, na
temelju ¢lanka 127.b stavka 1. Zakona o sudovima (,,Narodne novine®, br. 28/13., 33/15.,
82/15., 82/16., 67/18., 21/22., 16/23. i 36/24.), povodom zahtjeva Ranka Andelinija,
diplomiranog inZenjera poljoprivrede-vocar-vinogradar-vinar iz Pazina, Velanov Brijeg 42,
OIB: 01397856645, u postupku imenovanja stalnog sudskog vjestaka, donosi

RIESENJE

L. Ranko Andelini, diplomirani inZenjer poljoprivrede-vocar-vinogradar-vinar iz
Pazina, Velanov Brijeg 42, OIB: 01397856645, imenuje se stalnim sudskim
vjeStakom za podru¢ja poljoprivrede (agronomija) i procjene vrijednosti
poljoprivrednog zemljista, s danom 18. oZujka 2025.

Il Danom izvr$nosti ovog rjeSenja imenovani ¢e se upisati u Popis stalnih sudskih
vjestaka ovog Ministarstva.

ObrazloZenje

Ranko Andelini, diplomirani inZenjer poljoprivrede-voéar-vinogradar-vinar iz
Pazina, podnio je zahtjev za imenovanje stalnim sudskim vjestakom za podru¢je agronomije-
poljodjelstvo, procjene poljoprivrednog zemljista i gospodarske struke.

Imenovani je zahtjevu priloZio Zivotopis, dokaz o zavrSenom studiju. dokaz
poslodavca o radu na poslovima u struci i trajanju radnog odnosa, elektroni¢ki zapis o podacima
evidentiranim u mati¢noj evidenciji Hrvatskog zavoda za mirovinsko osiguranje, dokaz o
sklopljenom ugovoru o osiguranju za obavljanje poslova stalnog sudskog vjestaka, uvjerenje
op¢inskog suda da se protiv njega ne vodi kazneni postupak za kazneno djelo za koje se
postupak pokrece po sluzbenoj duznosti i popis predmeta u kojima je obavio vjestaéenje.

Uvjeti za imenovanje za stalnog sudskog vjestaka propisani su u ¢lanku 126. stavku
1. Zakona o sudovima sukladno kojem za stalnog sudskog vjeStaka moze biti imenovana osoba
drzavljanin Republike Hrvatske, drzavljanin drzave Elanice Europske unije ili drzavljanin
drzave potpisnice Sporazuma o FEuropskom gospodarskom prostoru koja ima zavrien
preddiplomski i diplomski sveucili3ni studij ili integrirani preddiplomski i diplomski sveu¢ilisni
studij ili specijalisticki diplomski struéni studij odnosno zavrSen preddiplomski sveudilisni
studij ili preddiplomski struéni studij odgovaraju¢i podrudju vjeStatenja za Koje se imenuje i
koja je nakon zavrSenog preddiplomskog i diplomskog sveuciliSnog studija ili integriranog

| LT MO I

S14/UPI71003240165918




preddiplomskog i diplomskog sveuilidnog studija ili specijalistitkog diplomskog struéneg
studija radila na poslovima u struci najmanje osam godina, a nakon zavrienog preddiplomskog
sveulilisnog studija ili preddiplomskog strutnog studija na poslovima u struci radila najmanje
deset godina, vlada hrvatskim jezikom, zdravstveno je sposobna za obavljanje poslova stalnog
sudskog vjeitaka, uspjesno je zavrdila provjeru @nanja iz ustrojstva sudbene viasti, drzavne
uprave i pravnog nazivije, zavedila struénu obuku v strukovnoj udruz stalnih sudskih viesaka,
ima sklopljen ugovor o osiguranju od odgovomosti za obavljanje poslova stalnog sudskog
vjestaka i ima valjano odobrenje za samostalne obavljanje dielatnosti (licenciju) ili poloZen
struéni odnosno specijalistieki ispit za obavljanje djclatnosti ako je to, sukladno posebnim
propisima, uvjet za obavljanje tih djelatnosti.

Po slufheno) dufnosti ove Ministarstvo je utvrdilo da je imenovani drzavljanin
Republike Hrvatske, da nije pravomoéno osudivan za kazneno djelo 2a koje se postupak
pokrece po sluZbenoj dudnosti te je zatrailo mislienje predsjednika Zupanijskog suda u Puli-
Pola.

Slijedom navedenog, utvrdeno je da imenovani ispunjava uviete iz ¢lanka 126,
Zakona o sudovima te je rijedeno kao u lzreci fedenja

Danom izvrinosti ovog rjesenja imenovani ¢e se na temelju &lanka 127.b stavka
4. Zakona o sudovima upisati u Popis stalnih sudskih vjeitaka ovog Ministarstva te je duZan
obavijestiti o svakoj promijeni osobnih podataka, a otisak svog pecata u skladu s izrekom ovog
rietenja i vlastorutni potpis pohraniti u ovom Ministarstvu,

Uputa o pravoom lijeku;
Protiv ovog rjedenja nije dopustena Zalba, ali se moze pokrenuti upravni spor
pred Upravnim sudeom u Rijeci u roku od 30 dana od dana primitka ovog redenja. TuZba se
podnosi sudu neposredno u pisanom obliku, usmeno na zapisnik ili se falje postom, odnosno
dostavlja u elektroni¢kom obliku putem informacijskoz sustava.

2. Primijenjeni propisi i literatura:

Pravilnik o metodama procjene vrijednosti nekretnina (NN105/15)

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

Zakon o poljoprivrednom zemljistu (NN 20/2018, 115/18, 98/19, 57/22)
Zakon o izmjenama zakona o poljoprivrednom zemljistu (NN 57/22)
Pravilnik o agrotehnickim mjerama (NN 22/19)

Katalog kalkulacija poljoprivredne proizvodnje. —grupa autora

Zakon o Sumama (NN 68/18, 115/18, 98/19, 32/20, 145/20, 101/23, 36/24)
Cjenik glavnih Sumskih proizvoda

Pravilnik o utvrdivanju naknada za Sumu i Sumsko zemljiste (NN 12/2020)



3. Zadatak:

Temeljem Rjesenja OPCINSKOG SUDA U PAZINU, od 20.Listopada 2025. godine, obavio sam
ocevid na dana 3. studenog 2025. godine. S obzirom da je mjernicki vjestak, na dan ocevida, izjavio
da nije moguce sa vozilima pristupiti na predmetne nekretnine, procjenu trzne vrijednosti izraditi ¢u na
osnovu uvida u DOF.

Dan kakvoce 3.11.2025.godine
Dan vrednovanja 3.11.2025. godine.

Trzi$na vrijednost nekretnine je 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 cemu je svaka stranka postupila upuceno, razborito i bez prisile.

Dan vrednovanja - predstavlja datum na koji se odnosi procjena vrijednosti nekretnine

Dan kakvoce - predstavlja datum na koji se odnosi stanje (kakvoca) nekretnine koje je mjerodavno
za procjenu vrijednosti nekretnine.

B. NALAZ:

4.PoloZzaj i stanje nekretnina:

Predmetne nekretnine nalaze se na sjeveroisto¢nom dijelu istarskog poluotoka, sjeverno od naselja
Poljanice. Predmetne nekretnine nalaze se izvan granica gradevinskog podrucja, a §to je utvrdeno
uvidom u prostorno plansku dokumentaciju

Slika 1. Polozaj nekretnina u prostoru — makro lokacij a



BORUT
Stanje DKP-a na dan: 25.11.2025.

Slika 2. Polozaj nekretnina u prostoru — mikro lokacija

#°771126)

} 77/119 77,123

of L1}

Slika 3. Nekretnma k.c. 77/ 124 1 k ¢.77/ 127 nalaze se na naglbu



5.Zemljisno -knjiZno stanje:

Predmetne nekretnine upisane su u zemljisne knjige na ime:
Z k. ul. br. 1226 k.o. Boruti.

Rbr. I Sadrzaj upisa Primjedba
1. Vlasnicki dio: 1/1

SPARK ELECTRIC ADRIA D.O.0., OIB: 46205876720, RADNICKA CESTA 180, 10000 ZAGREB

6.Katastarsko stanje:
Predmetne nekretnine upisane su u katastarskom operatu sa sljede¢im podacima:

Upisana Povrsina
red.br K.O. k.C.br. kultura m2.
1. Borut 77/124 Suma 6902
Borut 77/127 Suma 8556

Ukupno:15459 m2

C. IZRACUN:

7.Prikaz i analiza op¢ih vrijednosnih odnosa na trZiStu nekretnina:

7.1.Gospodarsko stanje u RH.

Nakon oporavka hrvatskog gospodarstva u 2021. godini, gospodarski rast nastavljen je i u 2022. godini.
Usprkos nepovoljnim globalnim okolnostima u vidu gospodarskih posljedica ruske invazije na
Ukrajinu, uz rastucu inflaciju, poremecaje u lancima nabave, cijenama energenata i ostalih sirovina, te
uz usporavanje gospodarskih aktivnosti na razini svjetskih gospodarstava, Republika Hrvatska je u
2022. ostvarila visSu stopu rasta BDP-a od vecine drzava ¢lanica Europske unije.

Godinu 2022. obiljezili su rast izvoza robe i usluga, rast potro$nje kucanstva, rast investicija i inozemnih
ulaganja te apsorpcija znacajnih iznosa financijskih sredstava Europske unije i rast potro$nje drzave na
koji su, izmedu ostalog utjecali 1 paketi Vlade Republike Hrvatske pomo¢i gradanima i gospodarstvu s
ciljem ublazavanja negativnog utjecaja rasta cijene hrane i energenata. Inflacija koja je u 2022. iznosila
10,8% u 2023. godini iznosila oko 8%, dok u 2024. usporava.

7.2.Poljoprivredni sektor

Unato¢ brojnim izazovima poljoprivredna djelatnost je ostvarila rast bruto dodane vrijednosti i dohotka.
Za stvaranje otpornog i konkurentnog sektora neophodna su daljnja ulaganja usmjerena u modernizaciju
poslovnih procesa ali i u strukturnu transformaciju poljoprivrednog sektora. Kako bi se iskoristili svi
potencijali za daljnji rast i razvoj u 2022. godini donesena je Strategija poljoprivrede do 2030. godine.
Prema utvrdenoj viziji razvoja Hrvatska poljoprivreda ¢e proizvoditi vecu koli¢inu visokokvalitetne
hrane po konkurentnim cijenama, odrzivo upravljati prirodnim resursima uz povecanje otpornosti na
klimatske promjene te doprinijeti poboljSanju kvalitete zivota i povecanju zaposlenosti u ruralnim
podruc¢jima Hrvatski poljoprivrednici iskazuju sve veci interes za ekoloSku proizvodnju i proizvodnju
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proizvoda s oznakama kvalitete. U 2023. godini povecan je broj subjekata u ekoloSkoj proizvodnji, a
na razini Europske unije zasti¢eno je osam novih proizvoda.
(izvor MPRH - zeleno izvjesée 2022.i 2023.).

7.2.1.Poljoprivredno zemljiSte:

Promotri li se kretanje medijalne cijene poljoprivrednog zemljista na medugodi$njoj razini po
zupanijama u 2023. godini, uocava se rast medijalnih cijena u ve¢em broju Zupanija, njih 16. Najveci
medugodisnji rast medijalne cijene poljoprivrednog zemljiSta zabiljezen je u Licko-senjskoj Zupaniji
gdje se medijalna cijena udvostrucila u odnosu na prethodnu godinu. Osim Lic¢ko-senjske Zupanije,
porast medijalne cijene zabiljezen je i u Sisacko-moslavackoj, Zagrebackoj, Dubrovacko-
neretvanskoj, Varazdinskoj, Medimurskoj, Viroviti¢ko-podravskoj, Karlovagkoj, Sibensko-kninskoj,
Vukovarsko-srijemskoj, Primorsko-goranskoj, Osje¢ko-baranjskoj, Istarskoj, Zadarskoj, Krapinsko-
zagorskoj, te Splitsko-dalmatinskoj Zupaniji. Koprivni¢ko krizevacka, Bjelovarsko-bilogorska,
Brodsko-posavska i Pozesko-slavonska zupanija zabiljezile su istu razinu medijalne cijene
poljoprivrednog zemljiSta kao i prethodne godine. Medugodisnji pad cijena zabiljeZen je samo u
Gradu Zagrebu gdje je cijena poljoprivrednog zemljista bila manja za 14,9 posto u 2023. godini nego
godinu dana ranije.

410 Medijalna cijena poljoprivrednog zemljista po m?* u EUR po Zupanijama u 2023.
godini

042

052

033

Izvori: EIZ i MPGL

Podaci o kupoprodaji poljoprivrednog zemljista u Istarskoj Zupaniji u 2024. godini prikazani su u
tablici 5.2.17.



5.2.16. P2 - POLIOPRIVREDNG ZEMUISTE - KUPOPRODALA U POIEDINIM GRADOVIMAS OPCINAMSA
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7.3.Sumsko zemljiste

Medijalna cijena Sumskog zemljiSta po m2 po Zupanijama prikazana je slikom 4.17. Kao i u prethodnoj
godini, medijalna cijena prodanog Sumskog zemljista je u 2023. godini bila znatno ve¢a u obalnim
Zupanijama nego u kontinentalnom dijelu zemlje. U 2023. godini najvisa medijalna cijena Sumskog
zemljiSta ostvarena je u Istarskoj Zupaniji gdje je iznosila 9,0 eura po m2. Medijalna cijena prodanog
Sumskog zemljista iznad 5 eura po kvadratnom metru zabiljezena je u 2023. godini jo§ u Splitsko-
dalmatinskoj, Sibensko-kninskoj i Dubrovagko-neretvanskoj zupaniji.



Slika 417 Medijaina cijena Sumskog zemljita po m? u EUR po Zupanijama u 2023. godin

047

03

<10 transakcija

Izvori: EIZ | MPGI

Podaci o kupoprodaji Sumskog zemljista u Istarskoj Zupaniji u 2024. godini prikazani su u tablici
2.2.20.

Tablica 2.Kupoprodaja Sumskog zemljiSta po pojedinim op¢inama
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57 - SUMSKO ZEMLISTE - KUPOPRODAIA U POIEDINIM GRADOVIMASOPCINAMA

S obzirom da se ne vode indeksi cijena za poljoprivredno i Sumsko zemljiste koristiti ¢u indeks cijena
stambenih nekretnine koji objavljuje Drzavni zavod za statistiku za podruc¢je Jadrana s obzirom da
usporedba kretanja cijena poljoprivrednog (tablica 1) i Sumskog zemljiSta (tablica 2) i stambenih
nekretnina (indeks cijena stambenih nekretnina — izvor DZS) daje priblizno iste indeksne odnose.

10



8.Nacela i postupci utvrdivanja trzne vrijednosti
8.1.0pis metoda procjenjivanja
Procjena trine vrijednosti poredbenom metodom

Ova metoda se koristi uglavnom za utvrdivanje vrijednosti neizgradenih i izgradenih zemljista,
apartmana, stambenih jedinica, obiteljskih kuca, garaza, parkirnih mjesta i poslovnih prostora.
U slucaju izgradenih Cestice, poredbena metoda se koristi za odredivanje vrijednosti zemljista kod
troskovne i prihodovne metode.
Analiziraju se nekretnine koje su prodane ili se nude na trzi$tu uz odgovarajucu korekciju i usporeduju
se njihova svojstva i svojstva nekretnine koja se procjenjuje. Metoda usporednih transakcija temelji se
na nacelu supstitucije, tj. da racionalni kupac nece htjeti za neku nekretninu platiti viSe nego $to stoji
neka druga nekretnina sli¢nih svojstava.
Kod poredbene metode, vrijednost nekretnine odreduje se usporedivanjem stvarno postignutih otkupnih
cijena usporedivih nekretnina u fer transakcijama. To zahtijeva detaljnu analizu trzista.
Poredbenom metodom se trzi$na vrijednost odreduje iz najmanje tri kupoprodajne cijene (transakcije)
poredbenih nekretnina. KoriStene poredbene cijene, priblizne vrijednosti zemljista i poredbeni
pokazatelji katastarskih Cestica, svojim obiljezjima dokazuju dovoljnu podudarnost s obiljezjima
procjenjivane katastarske Cestice, ako razlike u vrijednosti koriStenih dodataka i odbitaka za
interkvalitativno izjednacenje ne prelazi 40% izlazne vrijednosti. Pri tome se uzima u obzir ¢injenica
da sva obiljezja poredbenih nekretnina nisu u cijelosti poznata. Pretpostavka je da na poredbenim
nekretninama nema neuknjiZenih tereta, niti drugih nepoznatih nedostataka i posebnih obiljezja.
Procjena trine vrijednosti prihodovnom metodom.

Ovaj se pristup moze upotrijebiti samo kod vrednovanja nekretnina koje ostvaruju dobit. Kapitalizacija
dobiti je postupak kojim predvidene prihode u buducnosti, uzevsi u obzir moguce rizike, pretvaramo u
jedinstvenu vrijednost u sadasnjosti. S pristupom procjeni nekretnina na temelju kapitalizacije dobiti
utvrduje se sadasnja vrijednost nekretnine na temelju dobiti koja se od nje ocekuje u buducénosti. Osim
bruto dobiti, koju nekretnina donosi, potrebno je ocijeniti troSkove vezane uz upravljanje nekretninom
1 njezino odrZavanje.

Izracun trzi$ne vrijednosti nekretnine metodom kapitalizacije dobiti temelji se na ¢istom ostvarivom
godi$njem prihodu gradevine, kojeg treba umanjiti ukamaéivanjem vrijednosti zemljista. Cisti prihod
kapitalizira se faktorom kapitalizacije koji proizlazi iz kamatne stope za nekretnine i preostalog
odrzivog vijeka koristenja gradevine.

Prihodovna vrijednost izgradenih zemljiSta obuhvaca vrijednost zemljista, vrijednost gradevine i
vrijednost uredaja, odnosno ugradene, funkcionalne opreme. Opc¢a prihodovna metoda primjenjuje se
kad treba izracunati vrijednost gradevina odvojeno od vrijednosti zemljista na temelju buduceg prihoda.
U tom slucaju vrijednost zemljista se utvrduje primjenom poredbene metode. Vrijednost zemljista i
vrijednost gradevine zajedno daju prihodovnu vrijednost izgradene gradevne Cestice.

Procjena trine vrijednosti troSkovnom metodom.

TroSkovna metoda u prvom je redu primjerena za utvrdivanje trziSne vrijednosti izgradenih gradevnih
Cestica na kojima se nalaze zgrade javne namjene i druge gradevine koje svojim oblikovanjem nisu
izgradene sa svrhom stvaranja prihoda, a posebno samostojece, polu ugradene i ugradene obiteljske
kuce koje prema svojim obiljezjima nisu usporedive.

troSkovna metoda primjerena je i pri procjeni vrijednosti Steta i nedostataka na gradevinama te
naknadnih ulaganja u gradevine.

Zakljucak:
S obzirom na vrstu nekretnine i dostupne podatke, vrijednost predmetne nekretnine utvrdit e

se u nastavku procjene POREDBENOM METODOM. Pribavljeni su podaci iz isprava o
kupoprodaji nekretnina iz evidencije o prometu nekretnina prema zakonu NN 78/15 i pravilniku
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NN 105/15, odnosno podacima sa portala e-Nekretnine Ministarstva graditeljstva i prostornog
uredenja. Analiziraju se nekretnine koje su prodane ili se nude na trZiStu uz odgovarajucéu
korekciju i usporeduju se njihova svojstva i svojstva nekretnine koja se procjenjuje.

8.2.Metodologija izrac¢una trZne vrijednosti zate¢enih kultura:

Na pojedinim nekretninama koje se u katastarskom operatu vode kao pasnjak ili oranica, zbog
viSegodiSnjeg neodrzavanja moze izrasti veca ili manja koli¢ina drvne mase. Ovakva vrijednost drvne
mase ne ulazi u konacnu vrijednost nekretnine s obzirom da vrac¢anje nekretnine u stanje upisane kulture
predstavlja troSak.
Dugogodisnji nasadi:
Vrijednost dugogodisnjih nasada temeljim na izracunu gubitka na prinosu u vremenu koje je
potrebno za formiranje nove biljke do velicine postojeceg habitusa, umanjeno za varijabilne
troSkove 1 uvecano za troSkove sadnice, sadnje i njege.
- prosjecni prinos - procjenjuje se na osnovu veli¢ine habitusa i opéeg stanja biljke.
- prodajna cijena — utvrduje se na osnovu saznanja vjestaka o trziStu ploda u 2024. godini
- varijabilni tro§kovi — tro§kovi koji su izravno povezani sa proizvodnjom
- razdoblje do pune rodnosti — utvrduje se prema pravilima struke ovisno o veli¢ini postojeceg
habitusa.

Ukrasno bilje:
Vrijednost ukrasnog bilja utvrduje se na osnovu prodajnih cijena biljaka slicnog habitusa u rasadnicima
uvecano za troSak dostave, sadnje i njege.

Sumske nekretnine i Sumski proizvodi:

Vrijednost drvne mase, utvrduje se na nacin da se procijenjena koli¢ina drvne mase pomnozi sa
prodajnom cijenom na panju. Prilikom utvrdivanja cijene drvne mase, orijentaciono sam se sluzio
cjenikom glavnih Sumskih proizvoda Hrvatskih Suma d.o.o.za 2024. godinu i priloZenim tablicama
za Quercus petraea — Hrast kitnjak, Quercus robur —hrast luznjak, Quercus cerris — hrast cer, Castanea
sativa — kesten, Robinia pseudoaccacia —bagrem, Carpinus betulus — grab i utvrdenom cijenom za
ogrjevno drvo I razreda kakvoée u prosjeku od 24,02 €/m? §to iznosi 16,57 €/pr.m.(Ipr.m. = 0,69 m?).
Za Pinus nigra —crni bor sukladno tablici, ovisno o stanju stabla utvrduje se cijena za ogrjevno drvo od
9,82 €/m3 tj. 6,78 €/pr.m. ili kao tehnicka cjepanica po cijeni od 19,91 €/m? tj. 13,74 €/pr.m. Prodajna
cijena iskazuje se kao cijena na panju, bez iskazanog poreza na dodanu vrijednost. Navedene cijene
predstavljaju minimalne cijene, a stvarne cijene formiraju se slobodno ovisno o lokacijskim prilikama.
Prema saznanju vjestaka navedene cijene na trzistu se uvecavaju za maksimalno 100%. Koli¢ina drvne
mase utvrduje se iskustveno na osnovu visine, debljine i gustoce stabala. Za provjeru podataka sluzim
se formulom iz pravilnika o utvrdivanju naknada za Sumu i Sumsko zemljiSte (NN 12/2020).

F (] n
K=c{lD+—
I~ iEIC]

gdje su:

Vn — vrijednost sastojine zrele za sjecu na panju
¢ — troSak podizanja sastojine

p — postotak prirasta vrijednosti

n — ophodnja sastojine zrele za sjecu

Naknada za drvnu gradu takoder se utvrduje po cijenama na panju prema cjeniku glavnih Sumskih
proizvoda Hrvatskih Suma d.o.0. za 2024. godinu. Cijena se utvrduje za pilanske trupce duljine vise od
2 m. srednjeg promjera vise od 39 cm. Cijena na panju za pilanske trupce navedenih dimenzija za hrast,
cer 1 ostali utvrduje se u iznosu od 110,56 €/m3 (76,28 €/pr.m.).
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8.2.1. Poredbene nekretnine i meduvremensko izjednacavanje cijena:

Buduc¢i da se vrijeme vrednovanja zemljiSta u pravilu razlikuje od vremena vrednovanja nekretnina sa
kojima se usporeduje potrebno je cijene poredbenih nekretnina prilagoditi danu vrednovanja
procjenjivanog zemljiSta meduvremenskim izjednaCenjem cijena, sve sukladno ¢l. 4. stavak 1.
podstavka 18., Zakona i €l. 6. 1 7. Pravilnika. Za meduvremensko izjednacavanje kupoprodajnih cijena
poredbenih nekretnina sluzim se indeksima Drzavnog zavoda za statistiku u cilju diskontiranja
vrijednosti nekretnina koje su ugovorene u drugom vremenskom trenutku na dan vrednovanja.

Tablica 3. Indeksi cijena

Indeksi (2015. = 100)

2022Q4 |2023Q1 [2023Q2 |2023Q3 |2023Q4 |2024Q1 |2024Q2 [2024Q3 |[2024Q4 |[2025Q1 |2025Q2
.Jadran 160,87 166,65 170,86 168,50 179,04 181,47 188,98 195,35 195,50 201,93 212,31
| Ostalo 146,19 154,22 165,78 162,69 167,17 170,84 180,96 189,95 189,84 202,52 213,86
(izvor: DZS)
cijena
red.br. k.o. k.C. kultura povrsina m2. datum kupoprodaje €.
1 Borut 972/4 oranica 104 21.3.2023 3,5
2 PreviZ 922/1 oranica 453 21.12,2022 2,05
3 Grimalda 1676 oranica 281 23.5.2025 3,19
indeks za datum cijena
namjena k.C. datum kupoprodaje cijena €. kup. Index na dan vredn. €.
poljoprivreda 972/4 21.3.2023 3,50 154,22 213,86 |  4gs5
poljoprivreda 922/1 21.12,2022 2,05 146,19 213,86 | 300
poljoprivreda 1676 23.5.2025 3,19 202,52 213,86 | 337
Tablica br.4.Korekcija cijena indeksima
Statistika:
Prosje¢na
irjednacena 374
jedini¢na cijena
€/m2
Poredbena Br.l. Br2. Br.3.
nekretnina
Apsolutno 1,11 +0,74 +0,37
odstupanje
Relativno 29,76% 19,82% 9,94%
odstupanje %
Ulazi u proradun DA DA DA
Ulazne cijene za
ocjenu
kvalitativnih 4.85 3,00 3,37
obiljezja €.

9.0cjena kvalitativnih obiljezja:

Budu¢i da se nekretnine kojima se utvrduje trzna vrijednost razlikuju od nekretnina sa kojima se
usporeduju potrebno je izvrsiti ocjenu njihovih obiljeZja koja utjecu na vrijednost nekretnine na temelju
njihovih stvarnih proizvodno — tehni¢ko-fizikalnih i proizvodnih vrijednosti u relacijama i vrijednostima
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koje su utemeljene na gospodarenju nekretninom po nacelu dobrog gospodara. ObiljeZja koja utjecu na
vrijednost nekretnine na temelju njihovih stvarnih proizvodno — tehnic¢ko-fizikalnih vrijednosti u
relacijama i vrijednostima koje su utemeljene na gospodarenju nekretninom po nacelu dobrog gospodara
navedena su u Tablici u nastavku, kao i koeficijenti navedenih obiljezja, pri cemu je potrebno istaci da
se postupkom izjednaenja cijena za slucaj da predmet utvrdivanja trzne vrijednosti 1 usporedivo
zemljiSte imaju isto obiljezje cijena se ne mijenja odnosno jedini¢na cijena usporedivog zemljista mnozi
se koeficijentom 1. Za slucaj da predmet utvrdivanja trzne vrijednosti ima losije obiljezje od usporedive
nekretnine cijena usporedive nekretnine se mijenja odnosno jedini¢na cijena usporedivog zemljiSta
mnozi se koeficijentom koji je manji od 1 i obratno za slu¢aj da predmet utvrdivanja trzne vrijednosti
ima loSije obiljezje od promatranog obiljezja usporedive nekretnine. Koeficijenti za preracunavanje
definirani su ¢lankom 4. stavak 1. podstavak 15. Zakona te ¢lankom 27 Pravilnika, kao i pripadajuéih
tablica u prilogu Pravilnika. S obzirom da su faktori izvedeni u tablicama iz priloga Pravilnika
prilagodeni u najvecoj mjeri utvrdivanju trzne vrijednosti gradevinskih nekretnina i nisu primjenjive za
poljoprivredno- Sumske nekretnine, za potrebe procjene trzne vrijednosti izvest ¢u primjenjive
koeficijente, a sve sukladno ¢lanku 27. stavak 2 Pravilnika.

Od primjenjivih koeficijenata iz Pravilnika koristiti ¢u prilagodene koeficijente kategorije zemljista
prilog 4.(red.br4.tablice), koeficijente buke i zagadenja , prilog 6 1 7 Pravilnika (red.br.9. tablice), i
koeficijente iskoristivosti prilog 11 Pravilnika (red.br. 14 tablice).

Ostale koeficijente za obiljeZja koja utjeCu na vrijednost nekretnine na temelju njihovih stvarnih
tehnicko — fizikalnih i1 proizvodnih vrijednosti u relacijama i vrijednostima koje su utemeljene na
gospodarenju nekretninom po nacelu dobrog gospodara (Clanak 8. stavak 1. Pravilnika), Pravilnik o
metodama procjene nekretnina (NN 105/15) ne donosi veé je iste prepustio ocjeni struke odnosno
vjestacima prema mjesnim prilikama, $to sam ucinio na nacin kako se to moze i$¢itati iz narednih tablica.
Za ocjenu kvalitativnih obiljezja izvesti ¢u sljedece koeficijente korekcije:

- Polozajna obiljeZja — udaljenost od naseljenog mjesta — Naseljeno mjesto je polazna tocka kretanja
mehanizacije, kao i mogucnost skladiStenja mehanizacije i oruda za obradu zemljista, kao i
repromaterijala i gotovih proizvoda. Veca udaljenost iziskuje i vece troSkove Sto u prometu
nekretnina u najcesé¢em slucaju znaci i nizu cijenu.

- Odnos povrsine — nekretnina sa manjom povrSinom, a sli¢nih ostalih karakteristika ima manje
proizvodne mogucnosti od nekretnine vece povrsine zbog vece manipulativne povrsine u odnosu
na iskoristivi dio nekretnine.

- Pristup na nekretninu — Utvrduje se s obzirom na nacin pristupa na nekretninu sa javnog puta ili
prometnice. Pristup moze biti ureden te nisu potrebni dodatni troSkovi za realizaciju pristupa ili
je pristup reguliran pravosluzno$¢u. Ogranicenja nastaju kada je prilaz ostvariv preko nekretnina
drugih vlasnika, bez utvrdene pravosluznosti. Nemogucnost pristupa mehanizacijom za obradu
zemljista ili iskoriStavanje Suma direktno utjeCe na vrijednost nekretnine u prometu s obzirom da
iziskuje dodatne troskove za izvodenje gradevinskih radova za uredenje prilaza

- Oblik zemljista - geometrijski oblik zemljista direktno utjee na iskoristivost poljoprivredne i
Sumske nekretnine.

- Nagib zemljiSta- utjece na visinu kupoprodajne cijene jer ve¢i nagib predstavlja ogranicenja u
eksploataciji poljoprivrednih i Sumskih nekretnina. Prema literaturi i vlastitom iskustvu, u
istarskim prilikama, nagib zemljista do 5% ne utjece na proizvodne mogucnosti takvog zemljista.
Nagib terena veci od 5% utje¢e na normalnu obradu i koristenje, a iznad 10% zahtijeva posebni
rezim obrade i koristenja.

- Nacin upotrebe — koristi se faktor s obzirom na moguénost koriStenja nekretnine tj. da li je
iskoristiva za poljoprivrednu proizvodnju, opéu upotrebu za gospodarstvo (Sume) ili u druge svrhe
(putovi, mocvare, trstici i sl.).

Za izvodenje navedenih koeficijenata koristio sam se Pravilnikom o metodologiji utvrdivanja trzne

cijene za prodaju poljoprivrednog zemljista u vlasnistvu Republike Hrvatske izravnom pogodbom
(NN 141/13), Pravilnikom o agrotehnickim mjerama (NN 22/19) te vlastitim iskustvom.
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Ocjena kvalitativnih obiljefja u odnosu na k.C.77/124 i k.C.77/127 k.o. Borut:

Red Predmetna Usporedi\'/ana Uspored’i\{ana Usporedi\{ana
br KE nekretnina nekretnina nekretnina
Br. 1 Br.2 Br.3
PoloZajna obiljeZja - 500
Udaljenost od naseljenog 100 0 100
podrucja - cca.(m)
1. 0,00-250 m + 0,00
251-500m + 0,05 0,95 0,95 0,95
501 -1000m + 0,10
>1000 m + 0,15
Odnos povrsine 7700 104 453 281
Koeficijent za prilagodbu
0,00 -500m +0,00 1,15 1,15 1,15
2. 500 - 1000 m2 +0,05
1000 - 5000 m2 +0,10
5000-10000 m2 +0,15
>10000 m2 +0,20
Pristup na nekretninu pristup pristup pristup Z;ZCZSZ
3. ureden pristup +0,00
pristup +0,10 1 1 0,9
nemogucnost pristupa
mehanizacijom +0,20
Kategorija zemljista 4 kategorija 4 kategorija 4 kategorija 4 kategorija
4.
Koeficijent za prilagodbu 1 1 1
Oblik zemljista Pravilan Pravilan Pravilan Pravilan
Pravilan +0,00
> Djelomicno pravilan + 0,10 1 1 1
Nepravilan +0,20
Nagib 5-10% do 5% do 5% do 5%
do 5% +0,00
6. od5-10% +0,10 09 09 0,9
> 10% +0,20
Poljoprivredna kultura suma oranica oranica oranica
7. Oranica +0,00 0,8 0,8 0,8
Livada/pasnjak +0,10
Suma +0,20
Neplodno +0,30
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Opca upotreba Poljodjelstvo Poljodjelstvo | Poljodjelstvo
Nacin upotrebe za
gospodarstvo
8 Poljodjelstvo +0,00
Opca upotreba za 0,9 09 0,9
gospodarstvo +0,10
U druge svrhe 40,20
Utjecaj buke i zagadenja Nema Nema Nema Nema
9 Nema +0,00 1 1 1
Osrednje +0,10
Znacajno +0,20
Kliziste Ne Ne Ne Ne
10. Ne +0,00 1 1 1
Da +0,30
Druge prilagodbe Nista Nista Nista Nista
Nista +0,00
11.
Ambijentalna vrijednost 1 1 1
+0,20
12, | Indikator vrijednosti 0,71 0,71 0,64
kvalitativnih obiljeZja po m2.
Interaktivno izjednacavanje cijena:
Usporedivana Usporedivana Usporedivana
Red.br. nekretnina nekretnina nekretnina
Br. 1 Br.2 Br. 3
13 Med‘uvremensko izjednacena 4,85 3,00 3,37
cijena
Mijera koristenja poljoprivreda poljoprivreda poljoprivreda
14. Koeficijent iskoristivosti 1 1 1
procjenjivane nekretnine
Koeficijent za
15. preracunavanje kvalitativnih 0,71 1,00 0,64
obiljezja
16. Interaktivno izjednacavanje 3,44 3,00 2,15
17. Prosjek 2,86
Statistika:
Prosjecna izjednacena
18 jedinicna cijena poredbenih 3,74
nekretnina €./m2
19. Apsolutno odstupanje e./m2 -0,88
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Kontrola

20. | Ukupna korekcija ( manje od 23,53%
+/-40%

21. TrZna vrijednost €./m2 2,86

10. TrZzna vrijednost kultura:

k.c.br. koli¢ina izracun Trzna vrijednost
K.&.br. €
77/124 Drvna masa 104 pr.m. 104 pr.m. x 33,14 €. =3.446,56 €. 3.446,56
77/127 Drvna masa 128 pr.m. 128 pr.m. x 33,14 €. =4.241,92 €. 4.241,92

11. TrZzna vrijednost nekretnina:

1. 2. 3. 4, 5. 6. 7.(5.x6) 8. 9.(7.+8.)
Ukupna
Trina Trina trzna
Trzna vrijednost | vrijednost | vrijednost

red. Upisana Povrsina | vrijednost | zemljista kultura (zaokruzeno)
br K.O. k.¢.br. kultura m2. €/m2 € € €.

Borut 77/124 | Suma 6902 2,86 | 19.739,72 | 3.446,56 23.200,00

Borut 77/124 | Suma 8556 2,86 | 24.470,16 | 4.241,92 28.800,00

12. Ukupna trZna vrijednost predmetnih nekretnina u postupku:

52.000,00 €

Napomene:
- Procijenjena trzisna vrijednost nekretnina uvjetovana je trenutnim stanjem trzista nekretnina i

podlozna je promjenama.

- Obavezni porezi u prometu nekretnina nisu ukljuceni u procijenjenu vrijednost.

- Procijenjena trzisna vrijednost nekretnina predstavlja vrijednost koju je trenutno moguce postici
na trzistu te ova vrijednost predstavlja poreznu osnovicu za obracun PDV-a ili poreza na promet
nekretnina (ovisno o poreznom statusu narucitelja) ukoliko dode do prodaje ili preuzimanja
nekretnine.

- Trzna vrijednost zaokruzena je temeljem upute Ministarstva prostornog uredenja, graditeljstva i
drzavne imovine o nacinu zaokruzivanja procijenjenih vrijednosti povodom uvodenja eura kao
sluzbene valute u RH, KLASA:364-04/21-01/2 od 8.05.2023. godine, na sljedeci nacin:
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a) vrijednosti do 1.000,00 EUR na cijele brojeve,

b) vrijednosti veée od 1.000,00 EUR do 10.000,00 EUR na cijele desetice,

¢) vrijednosti veée od 10.000,00 EUR do 100.000,00 EUR na cijele stotice,

d) vrijednosti veée od 100.000,00 EUR do 1.000.000,00 EUR na cijele tisucice,

e) vrijednosti veée od 1.000.000,00 EUR do 10.000.000,00 EUR na cijele deset tisucice,
f) vrijednosti veée od 10.000.000,00 EUR na cijele sto tisucice.

D. ZAKLJUCAK

13. MiSljenje:

Za utvrdivanje trzne vrijednosti nekretnina koristio sam se podacima porezne uprave koji se objavljuju
na informacijskom sustavu trzista nekretnina Ministarstva prostornog uredenja, graditeljstva i drzavne
imovine. Zbog nepostojanja dovoljnog broja transakcija u sustavu e-Nekretnine na podrucju k.o. Borut
koristio sam raspolozive i prihvatljive podatke iz okolnih katastarskih op¢ina ( Previz, Grimalda).
Misljenja sam da su prikazane trzne vrijednosti nekretnina u tocki 11. elaborata realne s obzirom na dan
vrednovanja i dan kakvoce te stanjem nekretnina danom ocevida.

14.Vrijednosni suvlasnicki udjeli:

Ovrsenik dolazi upisan kao samovlasnik na obije predmetne nekretnine te iznos trzne vrijednosti
naveden u tocki 12. elaborata ujedno predstavlja njegov vrijednosni udio.

15.Rekapitulacija:

- Ukupna povrsina predmetne nekretnine iznosi 15459 m?
- Ukupna trzna vrijednost nekretnina iznosi 52.000,00 €

16.Pretpostavke i ogranicenja:

Procjembeni elaborat u svrhu utvrdivanja trziSne vrijednosti nekretnine od strane Stalnog sudskog
vjeStaka Ranka Andelinija, Velanov Brijeg 42, Pazin (dalje u tekstu: Procjenitelj) izraden je u skladu s
pozitivnim propisima Republike Hrvatske. Procjenitelj je djelovao kao neovisna stranka. Naknada za
obavljenu uslugu ni na koji nac¢in ne ovisi o zaklju¢cima vrijednosti niti pak zakljuéci o vrijednostima
ne ovise o naknadi za obavljenu uslugu. Sav radni materijal i dokumentacija izradeni za vrijeme trajanja
zadatka bit ¢e imovina Procjenitelja. Procjenitelj ¢e ¢uvati podatke jos najmanje 2 godine.

Procjenitelj ¢e po pravnoj obvezi smatrati strogo povjerljivim svu konverzaciju, povjerene dokumente
te procjembeni elaborat. Navedeni uvjeti se mogu mijenjati samo uz pisanu suglasnost obiju stranaka.
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Za potrebe ovog elaborata nisu radene pedoloske ili druge analize tla, te nisu istrazivana prava ili uvjeti
iskoriStavanja vode, nafte, plina, ugljena, kamena ili drugih podzemnih minerala.

U slucaju novonastalih Cinjenica ili okolnosti, procjenitelj zadrzava pravo izmijeniti ili dopuniti
procjenu. Postojeca procjena temelji se na dostupnim dokumentima i informacijama. Vrednovanje se
odnosi na navedeni datum.

Ova procjena vrijedi iskljucivo kao cjeloviti elaborat te izdvajanje bilo kojeg dijela iz cjeline nema
valjanost.

17. Izjava procjenitelja

e U skladu sa ¢l. 9. Zakona (st.2), kao vjestak procjenitelj dajem izjavu da sam ovaj nalaz
izradio nepristrano,tj. da ne postoje bilo kakvi nedopustivi utjecaji, neuobicajeni ili osobni
odnosi ovisnosti ili sukob interesa.

e Procjenitelj nije osobno zainteresiran za predmet procjene.

Naknada procjenitelja ni na koji nac¢in ne ovisi o zaklju¢cima o vrijednosti.

U Pazinu, 24.11.2025.

Izradio
Ranko Andelini
Stalni sudski vjestak
za podrucja poljoprivrede
(‘agronomije) i procjene vrijednosti
poljoprivrednog zemljista.
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