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Narucitelj:

Vlasta Majstorovi¢, stecajni upravitelj, Pula,
Koparska 37,01B 78258328195
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poljoprivredno zemljiste u Puri¢anima
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Trojstveni Markovac
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*Elaborat se sastoji od 32 stranice

DAMIR MILOBARA, dipl.inZ.grad.
stalni sudski vjestak za graditeljstvo
i procjenu nekretnina



mailto:damir.milobara@kc.ht.hr

DAMIR MILOBARA,dipl.inZ.grad.,
stalni sudski vjestak za graditeljstvo i procjenu nekretnina
48260 Krizevci, M.C.Nehajeva 32
099 525 1877 / damir.milobara@kc.ht.hr / OIB 35313584048

SADRZAJ:

- rekapitulacija izracuna
- rjeSenje Zupanijskog suda u Bjelovaru

1. OPCE INFORMACIJE

2. SKRACENI PRIKAZ STANJA U PREDMETU
Podaci o predmetu procjene

Podaci o oCevidu

Podaci o nekretnini i njenom legalitetu
3.LOKACIJA

Polozaj i prikaz

Regionalni polozaj ( Makrolokacija )
Lokalni polozaj ( Mikrolokacija )

Zemljiste

Planski status

Opremljenost ( prometnice, infrastruktura )
Buka,zagadenje

Sadasnje koristenje i potencijal zemljista
4.ZATECENO STANJE

5.TRZNA VRIJEDNOST

Izbor metode procjenjivanja s obrazlozenjem
Utvrdivanje vrijednosti zemljista

ObiljeZja zemljista

Poredbene nekretnine - opis

Prilagodba vrijednosti zemljiSta
6.PRETPOSTAVKE | OGRANICENJA
7.1ZJAVA PROCJENITELJA


mailto:damir.milobara@kc.ht.hr

DAMIR MILOBARA,dipl.inZ.grad.,
stalni sudski vjestak za graditeljstvo i procjenu nekretnina
48260 Krizevci, M.C.Nehajeva 32
099 525 1877 / damir.milobara@kc.ht.hr / OIB 35313584048

REKAPITULACIJA PODATAKA

Ovaj iznos ne sadrzi PDV i predstavija osnovicu za obracun poreza ovisno o vrsti transakcije

odnosno ovisno o statusu kupca .
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Republika Hrvatska
Trgovadki sud u Bjelovaru
Bjelovar, Setaliste dr. |. Lebovica 42 Poslovni broj: 4 St-187/2023-8

REPUBLIKA HRVATSKA
RJESENJE

Trgovacki sud u Bjelovaru, po sulkinji Ziati Basek Skrba, povodom prijedloga
vierovnika Republike Hrvatske, Ministarstvo pravosuda, OIB: 52634238587, kojeg
zastupa Zupanijsko drzavne odvietnistvo u Bjelovaru, za otvaranje stecajnag
postupka nad dulnikom BRANITELJSKA ZADRUGA PLETER za poljoprivredu,
ribarstvo | trgovinu, Bjelovar, Ksavera Sandora Balskog 8, OIB: 08855346603, 24,
studenoga 2023.

rijesio je

| Otvara se steéajni postupak nad duZnikom BRANITELJSKA ZADRUGA
PLETER za poljoprivredu, ribarstvo i trgovinu, Bjelovar, Ksavera Sandora Dalskog 8,
Q18: 08855346603,

Il Za stecajnog upravitelja imenuje se Viasta Majstorovic iz Pule, Koparska 37,
0OI8: 78258328195.

Il Stecajni postupak otvoren je 24. studenoga 2023. u 15,00 sati, kada je ovo
rjeSenje objavijeno na mreZno| stranici e-oglasna ploca sudova,

IV Pozivaju se vierovnic visih isplatnih redova da u roku od 60 dana od objave
ovog riesenja na mreznoj stranici e-Oglasna ploca sudova prijave svoje trazbine
stecajnom upravitelju Viasti Majstorovi¢ na adresu Pula, Koparska 37,

Prijava se podnosi na propisanom obrascu, u dva primjerka, a mora
sadrzavati. 1. podatke za identifikaciju vierovnika, 2. podatke za identifikaciju
duznika; 3. pravnu osnovu trazbine, iznos frazbine;, 4, naznaku o dokazu za
postojanje trazbine; 5. naznaku o postojanju ovrsne isprave | 6. naznaku o postojanju
postupka pred sudom. Prijavi se u prijepisu prilaZzu isprave iz kojih trazbina proizlazi,
odnosno kojima se dokazuje.

Vijerovnici su duZni platiti sudsku pristojbu za prijavijenu traZbinu na racun
prihoda drzavnog proracuna Republike Hrvatske IBAN: HR1210010051863000160,
model HR64 5045-3515-18723, uz oznaku swvrhe placanja: sudska pristojba za
prijavu traZzbine u St-187/2023, u Iznosu od 2% od vrijednosti potraZivanja, all ne vise
od 66,36 €' / 499,99 kn te dokaz o pladanju pristojbe dostaviti stecajnom upravitelju
uz prijavu,
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Republika Hrvatska
Zupanijski sud u Bielovaru
Bjelovar, Josipa Jelatiéa |

Ured predsjednika

Broj 4 Su-232/2020-6
Bjelovar, S. sijenja 2021.

Zupanijski sud u Bjelovaru po predsjedniku suda Goranu Milakoviéu, na temelju &l
126. st. 4. Zakona o sudovima ( Narodne novine, broj 28/13, 33/15, 82/15, 82/16, 67/18 1
126/19), te ¢ 12. Pravilnika o stalnim sudskim vjestacima (,,Narodne novine® broj: 38/14,
123/15, 29/161 61/19),

rijedioje

Damir Milobara, dipl. ing grad, rod. 29. svibnja 1957 u Krizeveima, Republika
Hrvatska, s prebivalidtem u Krizeveima , M.C, Nehajeva 32, OIB: 35313584048

ponovno se imenuje stalnim sudskim za graditeljstvo
i procjenu vrijednosti nekretnina
na vrijeme od 4 godine

ObrazloZzenje

Damir Milobara, podnio je zahtjev za ponovnim imenovanjem za stalnog sudskog
vjestaka za graditeljstvoi procjenu vrijednosti nekretnina

Zahtiev je osnovan

U postupku ponovnog imenovanja stainim sudskim vjediakom utvrdeno je da
podnositel] zahtjeva ispunjava sve uvjete propisane & 2. Pravilnika o stalnim sudskim
vjestacima:

- da je drzavljanin RH 3to je utvrdeno uvidom u domovnicu,

- daje zavrSio Gradevinski institut Fakultet gradevinskih znanosti u Zagrebu,
ito je utvrdeno uvidom u diplomu od 14, veljace 1980,

- daje sposoban obavljati poslove sudskog vjetaka — patvrda lijeénika od 27
kolovoza 2020

- daima sklopljen ugovor o osiguranju od odgovornosti i

- dane postoje zapreke za prijam u drzaynu stuzbu, & §to je utvrdeno izvadom
iz kaznene evidencije.

Stalni sudski vjeStak Damir Milobara je pravovremeno podnio zahtjev za ponovne
imenovanje uz koji je prilozio fedenje Zupanijskog suda u Varazdinu broj- 4 Su-330/16-4 od
2 sijelnja 2017, popis predmeta u kojima je vieStadio i ostalu potrebnu dokumentaciju,
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1. OPCE INFORMACIJE

Na temelju zahtjeva stecajnog upravitelja Vlaste Majstorovi¢, pristupio sam
izradi nalaza i misljenja - procjembenog elaborata kojim se treba utvrditi trzna
vrijednost nekretnine - poljoprivrednog zemljista u Puricanima , na k.C.br. 553/1,
553/2 , 554/1i 554/2,k.0. Trojstveni Markovac

Ocevid na licu mjesta izvrsen je dana 14.12.2024.godine bez prisustva
narucitelja ili vlasnika.

Kod izrade ovog nalaza i misljenja koristeni su slijedeci zakoni, propisi i
literatura:

Zakon o gradnji ( N.N. 153/14.)
Standardna kalkulacija radova u visokogradnji,
IGH Zagreb, prosinac 2019.

Propisi o vrednovanju

- Zakon o procjeni nekretnina ( N.N.78/15))
- Pravilnik 0 metodama procjene vrijednosti nekretnina ( N.N.79/14)

Propisi o vlasnistvu

- Zakon o vlasniStvu i drugim stvarnim pravima
(NN91/96,68/98,137/99,22/00,73/00,129/00,114/01,79/06,141/06,146/08 )
- Zakon o zemljiSnim knjigama

(NN91/96,68/98,137/99,114/01,100/04,107/07,152/08,126/10,55/13,60/13

Drugi izvori podataka:

- https://nekretnine.mgipu.hr

- Elaborat o utvrdivanju visine Stete na nekretninama u ribnjacima
sagradenim na nekretninama upisanim u z.k.ul. 3101 i to na k.C.br.553/1/C i
k.C.br.554/2 k.o. Trojstveni Markovac i z.k.ul. 558, k.€.br.554/1 i k.€.br.553/2 k.o.
Trojstveni Markovac, od srpnja 2019.godine, u predmetu Trgovackog suda u
Bjelovaru pod brojem P-165/2016. i u ovoj procjeni su koriSteni u odgovaraju¢em
dijelu po potrebi.

Nakon svestranog razmatranja predmeta vjeStaCenja, pregleda nekretnine na
licu mjesta, pregleda raspolozive dokumentacije i usporedbe sa izvedenim stanjem,
daje se sljede¢i nalazi misljenje
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2.SKRACENI PRIKAZ STANJA U PREDMETU

Na zahtjev stecajnog upravitelja Vlaste Majstorovié¢, pristupio sam izradi
nalaza i misljenja - procjembenog elaborata kojim se treba utvrditi trzna
vrijednost nekretnine - poljoprivrednog zemljista u Puri¢anima , na k.¢.br. 553/1,
553/2 , 554/1i 554/2,k.0. Trojstveni Markovac koju ona moZe posti¢i u vrijeme
procjene.

Procjena vrijednosti provodi se dakle na dan vrednovanja 14.12.2023.godine.

Nalaz i miSljenje izraduje se na temelju raspoloZive dokumentacije ( z-
k.izvadak ) kao i utvrdenog stanja na terenu.

Tijekom oCevida izvrSen je vanjski pregled nekretnine koja se u naravi sastoji
iz 4 katastarske Cestice koje funkcionalno €ine jednu cjelinu i nalaze se na k.C.br.
553/1, 553/2 , 554/1i 554/2, k.0. Trojstveni Markovac

Na ocCevidu je koriStena ( stavljena na raspolaganje ) slijede¢a dokumentacija:

- izvod iz zemljiSne knjige (internet ),

- posjedovni list ( internet)

- preslik kat.plana ( internet )

- karte i tekst prostornog plana podrucja ( internet )

2.1.PODACI O CESTICAMA | ZGRADAMA ODNOSNO GRADPEVINAMA NA
ISTIMA

Na k.C.br. 554/2 nalazi se pomoc¢na gradevina za koju nije dokazana legalnost
i U iznimno je troSnom i neodrzavanom stanju i neCe se uzeti u obzir kod
procjenjivana vrijednosti nekretnine..

Na sve 4 katastarske Cestice nalazi se , na vecem ili manjem dijelu, iskopani
bazen sa zemljanim nasipom, tlocrtne veliCine cca 10.800 m2 koji je u bliskoj
proSlosti sluzio kao ribnjak.Na Cestici broj 553/2 nalaze se 2 manja zarasla jezerca
koja su u bliskoj proSlosti takoder sluZila kao pomo¢éni ribnjaci i povezana su sa
glavnim ribnjakom.

Stanje u zemljiSnim knjigama vidljivo je iz nize prilozenih z-k. izvadaka:
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REPUBLIKA HRVATSKA

Opéinski sud u Bjelovary
ZEMLJASNOKNJIZNI ODJEL BJELOVAR

Stanje na dan: 24.08.2023, 16:48 Viritciani 26 o8k
Katastarska opéina: 301205, TROJSTVENI MARKOVAC Broj ZK uloska: 558
Broy zadryeg dnevrrka: 2, 30602023
Akinme plombae:
1ZVADAK 1Z ZEMLJISNE KNJIGE
POSEBNI IZVADAK: SUVLASNICKI UDIO REDNI BROJ: 2 (OSTALO KAD NEPOTREBNO IZOSTAVLJENO)
A
Posjedovnica
PRVI ODJELJAK
Broj Povriing
Rbr. “;(‘2:"‘ Oznaka zeml|léta el e |z | Primeda
Cestice)

5532 | ORANICA 1 18]

2. [8841  |ORANICA VOUNOVICKA 1oso|
UKUPNO: 1| 10|
B
Vlastovnica

Rbr. Sadezaj upisa [Primisana
2. Viasnickl dio: 1)1
BRANITELJSKA ZADRUGA PLETER, OIB: 08885346603, KSAVERA SANDORA DALSKOG 8, 43000
BJELOVAR

c
Teretovnica
Rbr. | Sadrza) uplsa | tznos  [Primjedba
5

51 Zapdmieno 20.12.2022 g, pod begjem Z-236332022

ZABILJEZBA, POKRETANJE POSTUPKA, PRUEDLOG ZA OSIGURANJE

BROJ O-LO- 100820222 26122022, FOTVROA O ZAPRIMMANIU 26122022,

radi CRigurana navians Falbing prsinim zasmvaniem 2alolnog prava u korst
d Republia Hrvatska, 068 52634208587

F - e £

61 Zaprimiena 05.01.2023 g, ped brojam 230672023

UKNUIZBA, ZALOZND PRAVD, RIESENJE OPCINSKOS SUDA U
BJELOVARU BR. OVR-2854/2022-2 04 01,2023, PRUEDLOG ZA OSIGURANJE
NOVCANE TRAZBINE PRISILNIM ZASNIVANJEM ZALOZNOG PRAVA NA
NEKRETNINI, OPCINSKOG DRZAVNOG COVJETNISTVA U BELOVARU BR
O.DO-10082022.2 29.12.2022. rad| asouranja rosa od 24 562,50 «kn /
3.260.00 EUR 2ajedno s zakonskom zetamem kamalom peams slopl ko ss
duja za svako polugediSie, uvedanem prosiedne kamaine siope na stanu
hredita cdobrenih na razdobie duje od godine dana nefinarciskim govackm
drubtvima radunate za referentng medobije kae prethod tekucem polugockStu
28 1 posiolna posns tekucom od 21 rujna 2022, 58 do ispiste, ©50 1 radi
SSIgRNA trafkova ovog posiupka csigurana uiznesy od 1.500,00 kunad199.08

EUR. u karist
Ter R T ZVR00% (G0N | WY e STo38) PrE IR ICINLE ) oo 1
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REPUBLIKA HRVATSKA
Opéinsio sud u Blelovaru
ZEMLASNOKNIIZN ODJEL BJELOVAR
Starge na dan; 2408 2023 16.40 Verficiran 2€ ulo2ae
Katastarska opcdina: 301208, TROJSTVENI MARKOVAC Broj ZK vlotka: 3101
Broj zadrgag anevnka: Z-3052022
Astivne plombe:
IZVADAK 1Z ZEMLJISNE KNJIGE
POSEBNI IZVADAK: SUVLASNICKI UDIO REDNI BROJ: 1 (OSTALO KAO NEPOTREBNO IZOSTAVLJENO)
A
Posjedovnica
PRVI ODJELJAK
Broj Povréina
2emijiita
Rbe. (hat. Oznaica zamiEita Eine m2 Primjedba
éestice) o
1 S53M10C  [LIVADA VOINOWVICKA 1| t29 :;;" fx clolha
2 554i2 ORANICA VOJNOVICKA 1 83 ::;" Guofa
UKUPNO: 2| 2130]
B
Viastovnica

Rbr. ] Sadria) upisa IPmn]nm
1. Viasnilki dio: 11

BRANITELJSKA ZADRUGA PLETER, OB 08855346603, KSAVERA SANDORA PALSKOG &, 43000
BJELOVAR

c
Teretovnica
ror. | Sadrza) upisa | mnos  |Prmjoswa
1

1.1 Zagrimijeno 19.04.2007. broy Z-2366/07

Naa termet ju ugovora o dosrinom uzdrzavanju od 28. ohaka 2007, uknibge so
pravD SL2nost sivamog tereta workavana na 1/2 djeka nokretnina upisanth u A
u korist

FIALA MARIIA, PURICANI 3

21 Zagewrijana 29.12.2022.9, ped brogyem Z-236332022

ZABILJEZBA, POKRETANJE POSTUPKA, PRIJEDLOG ZA OSIGURANJE

BROJ O-DO-1008'2022-2 7912 2022, POTVRDA O ZAPRIMANIU 29 12 2022,

1ok CErania NovEane Ira2iine prisivim zassnivanem zaodnog prava u Kotist
ch {2 osigurania Repubika Hrvatsia, OIB: 52634228587

Skt esa ey Lowdah g3ahu) | wpertm Unede) 26062023 169 .47 Shrereca: 1
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Stanje u katastru vidljivo je iz niZze prilozenih posjedovnih listova i kopija
kat.planova:

o NESLUZBENA KOPLJA

REPUBLIKA HRVATSKA
DRZAVNA GEODETSKA UPRAVA
PODRUCNI URED ZA KATASTAR BIELOVAR

Stame na dan: 24.08.2023

PRIJEPIS POSJEDOVNOG LISTA

Katastarska opcing: TROJISTVENI MARKOVAC (Mbr. 301205)
Pasjedoyni lise: 1373

Udio Prezime | lme odnosao tvetha Wi nazly, prebivaliite adnosno sfeditte uplsane osobe (411

1 POLIOPRIVREDNA ZADRUGA PLETTR, BIELOVAR, K. S DALSKOG § (VLASNIK) HSB55346603

Podaci o katastarskim Eesticama

= Braj Adn'eu I'mh‘uunke Sestice/Nadin uporabe kl'lﬂ.ll'l\kt- Posriina/ Broj l‘mehn.i
N = lunm;nh- Cestice/Nadin uporabe zgrade. naziv zgrade, kuéni broj m2 pr. | prowmi Primjedbn
Cestice 2grade rezimi
8531 VOINOVICKA 03vd4| 4
LIVADA #3353
SUMA 1061
5542 [VOUNOVICKA K758 4
ORANICA 7193
LIVADA 1365
Ukupna povrdina Katastarskih éestica 18152

NAPOMENA: Ovaj prijepes posjedovnog hista nije dokaz o viasnidtvu na Katastamkom Seshicama upisanim u posjedaviom lsta

10
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e NESLUZBENA KOPIJA

B

REPUBLIKA HRVATSKA
DRZAVNA GEODETSKA UPRAVA
PODRUCNI URED ZA KATASTAR BJELOVAR

Stanje na dan: 24,08.2023

PRLJIEPIS POSJEDOVNOG LISTA

Katastarska opéina: TROJSTVENI MARKOVAC (Mbr, 301205)
Posjedovni list: 1459

Udio Prezime i ime odnosno tvrtka ili naziv, prebivalifte odnosno sjediSte upisane osobe OIB
171 BRANITELISKA ZADRUGA PLETER, KSAVERA SANDORA DALSKOG 8, 43000 (RE35346603
BJELOVAR. HRVATSKA (VLASNIK)
Podaci o katastarskim &esticama
Sl Broj Adresa katastarske ¢estice/Nadin uporabe katastarske Povrsina/ Broi Poscbni
K} ‘é Kutastarske [Cestice/Nadin uporabe zgrade, naziv zgrade, kuéni broj m2 D I] pravoi Primjedba
Cestice zgrade 2 ores rezimi
5532 U PURICANIMA 5693 4
ORANICA 5693
55411 U PURICANIMA 3776 4
ORANICA 1776
Ukupna povr$ina katastarskih Sestica 9469

NAPOMENA: Ovaj prijepis posjedovnog lista nije dokaz o vlasmistva na katastarskim esticama upisanim u posjedovnom listu.

11
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snimak i polozaj k.C.br. 553/1, 553/2 , 554/1 i 554/2 k.o. Trojstveni Markovac

Procjena se izraduje uvidom u fotokopije vlasnicke dokumentacije i dokumentacije iz
katastra pa je stoga potrebna dodatna provjera istovjetnosti stanja u zemljiSnim
knjigama i katastru sa onima iz priloga ovog elaborata.

*Qvim se elaboratom ne utvrduje posjedovno stanje niti viasni§tvo nad nekretninom.

Elaborat je izraden u skladu sa pozitivnim zakonskim napucima i normama
koje reguliraju podrucje izraCuna vrijednosti nekretnina,i to osobito :

Propisi o vrednovanju
- Zakon o procjeni nekretnina( N.N.78/15)
- Pravilnik 0 metodama procjene vrijednosti nekretnina ( N.N.79/14)

Propisi o vlasnistvu
- Zakon o vlasnistvu i drugim stvarnim pravima
(NN
91/96,68/98,137/99,22/00,73/00,129/00,114/01,79/06,141/06,146/08 )
- Zakon o zemljiSnim knjigama
(NN91/96,68/98,137/99,114/01,100/04,107/07,152/08,126/10,55/13,60/
13
Drugi izvori podataka:

12
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- Elaborat o utvrdivanju visine Stete na nekretninama u ribnjacima
sagradenim na nekretninama upisanim u z.k.ul. 3101 i to na k.C.br.553/1/C i
k.C.br.554/2 k.o. Trojstveni Markovac i z.k.ul. 558, k.C.br.554/1 i k.C.br.553/2 k.o.
Trojstveni Markovac, od srpnja 2019.godine, u predmetu Trgovackog suda u
Bjelovaru pod brojem P-165/2016.
- https://nekretnine.mgipu.hr
- Prostorni plan uredenja Grada Bjelovara

Predajom procjene narucitelju,vjeStak je izvrSio naruCenu obvezu i svaki
naknadni zahtjev za izmjenom procjene predstavija novu narudzbu.

Elaborat se sastoji od ukupno 32 stranice nalaza s prilozima.

3.LOKACIJA

Polozaj i prikaz
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PovrSine parcela i posebna obiljezja

stalni sudski vjestak za graditeljstvo i procjenu nekretnina

parcela PovrSina PovrSina Iskoristivo | kategorija
m2 ribnjaka tlo parcele
na parceli | m2
m2
1 554/1 3776 666 3.110 oranica
2 554/2 8758 1222 7.536 Oranica/livada
3 553/1 9394 8924 470 Livada/Suma
4 553/2 5693 5693 0 Oranica
27.621 16.505 11.116
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Regionalni polozaj ( Makrolokacija )

Bjelovarsko-bilogorska Zupanija nalazi se u istocnom dijelu skupine Zupanija
srediSnjega podrucja Hrvatske.

Na sjeveru grani€i s Koprivni¢ko-krizevackom, na sjeveroistoku s VirovitiCko-
podravskom, na jugu sa SisaCko-moslavatkom i na zapadu sa Zagrebackom
zupanijom. Obuhvacéa prostor Cetiri karakteristicne zemljopisne cjeline: Bilogoru
(sjeverno i sjeveroisto¢no), rubne masive Papuka i Ravne gore (isto¢no), Moslavacku
goru (jugozapadno), i dolinu rijeke Cesme i llove (zapadno, sredi$nje i juzno).

Bjelovarsko-bilogorska Zupanija zauzima povrsinu od 2.652 km2, sto je 3,03%
od ukupne povrSine Hrvatske. Srediste Zupanije je grad Bjelovar, politi¢ko, kulturno i
gospodarsko srediSte Zupanije i u njemu se nalaze mnogobrojne institucije koje
svojim aktivnim djelovanjem daju primjeren znacaj gradu. Tu su jo$ i gradovi Daruvar,
Cazma, Garesnica i Grubidno Polje, koji svojim posebnostima i specificnostima u
gospodarskom i drustvenom zivotu daju cjelovitu sliku podrucja Bjelovarsko-
bilogorske Zupanije. U sastavu Zupanije nalazi se i 18 op¢ina u kojima se Cine
znacajni napori da se ozivi i ojaCa gospodarski potencijal i obogati drustveni zivot.

Lokalni polozaj ( Mikrolokacija )

Grad Bjelovar je smjesten na visoravni u juznom dijelu Bilogore smjestenoj
izmedu rjeCica Bjelovacke i Plavni¢ke (Sjeverozapadna Hrvatska) na 135 metara
nadmorske visine. Bjelovar je sjediSte Bjelovarsko-bilogorske zupanije, ali i prirodno,
kulturno i politicko srediste ovog kraja.

Bjelovar je i prometno raskriZje u ovom kraju. Sijeku ga ceste od Zagreba za
Osijek, zatim iz Varazdina i Koprivnice preko Cazme do Ivanié-Grada i autoceste, a
preko Daruvara na jednu stranu vode, za Viroviticu, a na drugu stranu prema
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Pakracu i Lipiku. Zapocela je i izgradnja brze ceste Zagreb — Bjelovar — Virovitica,
koja ¢e Bjelovar jo$ bolje povezati sa Zagrebom, ali ¢e biti i snazan poticaj razvoju
gospodarstva. Do sada je dovrSena dionica Zagreb — Vrbovec.

Grad Bjelovar zauzima ukupnu povrSinu od 181,75 km2, a administrativho
obuhvaca jo$ 31 naselje. Na tom prostoru danas Zivi oko 42.000 stanovnika.

Sa sjeveroistoCne strane Bjelovara nalazi se duga i niska gora Bilogora, €ija je
prosje€na visina od 200 do 250 m nadmorske visine.

Bjelovar se smjestio u sjeveroisto€nom rubnom dijelu plodne lonjsko-ilovske
zavale, podno jugozapadnih obronaka Bilogore. Podrucje lonjsko-ilovske zavale
nalazi se izmedu 120 i 160 m nadmorske visine.

4.ZATECENO STANJE

.
-

vegetaciju i po kosini nasipa i po dnu ribnjaka, dijelom obrasli u drvenu vegetaciju;

Zemljiste

Podaci za odredivanje vrijednosti zemljista dobiveni su prema podacima sa
stranice MGIPU — E - nekretnine.
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Parcela se nalazi unutar poljoprivrednog podrucja Prostornog plana uredenja
Grada Bjelovara u zoni “Ostale obradive povrsine”.

Teren zemljiSta je blago poloZzen prema rijeci Bjelovackoj koja prolazi
sjeverozapadnim rubom parcela.

Pristup parcelama mogué je makadamskim putem koji se nalazi na
jugoisto€noj strani parcela.

PolozZaj parcele je povoljan obzirom na pristup, polozaj ( prema zapadu ), a do
asfaltirane ceste u Puri¢anima vodi dobar makadamski put.

Na parceli nije mogu¢ prikljucak na vodovodnu mrezu, elektromrezu,
kanalizaciju, plin itelefon.

Planski status

Planski status i namjena procjenjivanog zemljista vidljiva je iz nize prilozenih
preslika dokumenata PPU Grada Bjelovara.
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Opremljenost ( prometnice, infrastruktura)

Prilaz lokaciji omogucen je dobrim makadamskim putem iz naselja Puricani,
udaljenim cca 2 km od lokacije.
Buka, zagadenje

Na lokaciji nema poznatih i evidentiranih izvora buke ili zagadenja.

Sadasnje koristenje i potencijal zemljista

Kao $to je prethodno opisano, dio zemljista se koristi kao livada, a dio parcela
kao neuredeni ribnjaci sa stanistima dabrova.
Vrsta izgradnje i korisStenje zemljiSta u okruzenju procjenjivane nekretnine

Iz odredbi prostornog plana vidljiva je moguca vrsta izgradnje kao i koriStenje
zemljiSta u okruzenju procjenjivane nekretnine.

Specifiénost lokacije

Lokacija predstavlja iznadprosjecnu i specificnu lokaciju poljoprivrednog
zemljista.
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4.0DREPIVANJE TRZISNE VRIJEDNOSTI
IZBOR METODE PROCJENJIVANJA S OBRAZLOZENJEM

Procjenjivana nekretnina je poljoprivredno zemljiste u Puricanima , na
k.C.br. 553/1, 553/2 , 554/1 i 554/2,k.0. Trojstveni Markovac.

Sukladno odredbi ¢lanka 24. Zakona o procjeni nekretnina, za procjenu trzne
vrijednosti nekretnine — gradevinskog zemljiSta, odabrana je poredbena metoda.

Clanak 24.

(1) Poredbena metoda u prvom je redu primjerena za utvrdivanje trZziSne
vrijednosti neizgradenih i izgradenih zemljista, a koristi se i za procjenu vrijednosti
samostojecih, poluugradenih i ugradenih obiteljskih kuca, obiteljskih kuca u nizu,
stanova, garaZza kao pomocne gradevine, garaznih parkirnih mjesta, parkirnih mjesta
i poslovnih prostora. Poredbenom metodom trziSna se vrijednost odreduje iz
najmanije tri kupoprodajne cijene (transakcije) poredbenih nekretnina.

Podaci koristeni u odabranoj metodologiji i koeficijent prilagodbe su
uobicajeni na lokalnom trziStu i rezultat iskustvenih saznanja procjenitelja.

Sukladno provedbenim odredbama Prostornog plana, procjenjivana
nekretnina ( zemljiSta ) i odabrane poredbene nekretnine su iste ili slicne
iskoristivosti glede moguce gradnje u odnosu na jedinicu povrSine zemljiSta pa Ce se
poznate kupoprodajne cijene staviti u direktnu korelaciju sa procjenjivanim
zemljiStem.

Za dobivanje poredbenih vrijednosti, koriSteni su podaci iz sustava e-
nekretnine .
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4.1.UTVRPIVANJE VRIJEDNOSTI ZEMLJISTA

Kod utvrdivanja vrijednosti zemljiSta nuzno je razdijeliti procjenjivano zemljiSte
po namijeni te po stanju pojedinih dijelova parcela:

Kako je vec ranije opisano, velik dio povrSina parcela, izvorno je bio ureden
kao ribnjak ( 4 pomoc¢na i jedan glavni ).

Prema mojoj ocjeni trenutnog stanja, da bi se ribnjaci doveli u uporabivo stanje,
potrebno je :

- uklanjanje vegetacije koja je posljedica poodmakle prirodne sukcesije
- uredenje pokosa nasipa svih ribnjaka

- izmuljavanje i uredenje samog dna ribnjackih povrSina

te sanacije izvora koja podrazumijeva:
- uklanjanje vegetacije koja je posljedica poodmakle prirodne sukcesije
- izmuljavanje i uredenje dna izvora

Predvidivi troSak sanacije ribnjaka i dovodenja ribnjaékog sustava u
uporabivo stanje iznosi cca 40.000 E ( podaci iz Elaborata o utvrdivanje visine
Stete na nekretninama u ribnjacima sagradenim na nekretninama upisanim u z.k.ul.
3101 i to na k.C.br.553/1/C i k.C.br.554/2 k.o. Trojstveni Markovac i z.k.ul. 558,
k.C.br.554/1 i k.C.br.553/2 k.o. Trojstveni Markovac, od srpnja 2019.godine, u
predmetu Trgovackog suda u Bjelovaru pod brojem P-165/2016., uve¢ano za rast
cijena gradevinskih radova i materijala u razdoblju 2019-2023.godine i promjenu
stanja ribnjaka od 2019.godine ).

Sumirano, na procjenjivanim parcelama postoji:
- 11.116 m2 povrSina koje se mogu Koristiti kao poljoprivredne i
- 16.505 m2 povrSina neuredenih i zapusStenih ribnjaka koji ili zahtijevaju sanaciju ili

bi se, ras€iS¢avanjem i zatrpavanjem ( odnosi se samo na veliki ribnjak jer su mali
ribnjaci nalaze na vodotoku ) mogao pretvoriti u poljoprivredno zemljiste.
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Sve opisano u svezi ribnjaka moguce je isklju€ivo uz puno postivanje okolnosti
da su ribnjaci pretvoreni u staniSte dabrova ( mali ribnjaci), a da se naseljeni dabrovi
koriste i velikim ribnjakom.

Obzirom na zasti¢enost dabra, bilo kakvi zahvati na njihovom stanistu, kojim bi
Zivotinje bile ugroZene, nisu dozvoljene prije preseljenja cijele kolonije na drugo
mjesto.

Obzirom na namjenu ove procjene ( ste€ajni postupak ) , iznimno ce se
izvrsiti procjena vrijednosti dijela parcela pod ribnjacima, uz pretpostavku za slucaj
da dabrovi budu iseljeni i da se ribnjaci mogu koristiti za tu namjenu

Ovakav_nacin_procjenjivanja_nije ni_predviden, a ni_utemeljen na vazeéim
propisima koji ureduju podrucje procjene vrijednosti nekretnina, ali moZzda mogqu
pomocdi sudu i ste€ajnom upravitelj ( za slu€aj da potencijalni kupac prihvati okolnhost
postojanja otezavajucih okolnosti dabrova na ribnjacima ).

Stanje na lokaciji kao i drugi elementi detaljno su utvrdeni u Elaboratu o
utvrdivanju visine Stete na nekretninama u ribnjacima sagradenim na nekretninama
upisanim u z.k.ul. 3101 i to na k.C.br.553/1/C i k.C.br.554/2 k.o. Trojstveni Markovac i
z.kul. 558, k.C.br.554/1 i k.C.br.553/2 k.o. Trojstveni Markovac, od srpnja
2019.godine, u predmetu Trgovackog suda u Bjelovaru pod brojem P-165/2016. i u
oVvoj procjeni su koristeni u odgovaraju¢em dijelu po potrebi.

Veliki ribnjak je izgraden na temelju TehniCkog rjeSenja TD RB
50/1Hidroregulacije od travnja 2007.godine., dok za formiranje manijih ribnjaka ne
postoji odobrenje za izgradnju.

Pravilnikom o metodama procjene vrijednosti nekretnina, u ¢lanku 62.
propisano je da

Okolnosti koje utje€u na vrijednost gradevina i koje ve¢ nisu obuhvacéene ili uzete u
obzir, uzet ¢e se u obzir odgovaraju¢im dodatcima ili odbitcima ili na drugi prikladan
nacin. Medu druge okolnosti koje utje€u na vrijednost gradevina ubrajaju se:

1. gospodarsko umanjenje vrijednosti
2. natprosjecno tekucée odrzavanje
3. znacéajno odstupanje stvarnog od mjerodavnog nacina koristenja.

U nastavku procjene , izvrSit ¢e se procjenjivanje vrijednosti zemljiSta koje se moze
koristiti kao poljoprivredno
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Poljoprivredno zemljiste u Puri¢anima , na k.C.br. 553/1, 553/2 , 554/1i 554/2 k.o.
Trojstveni Markovac, povrSine 11.116 m2.

Obiljezja procjenjivanog zemljista

Razvojni stupan] poljoprivredno zemljiste
IV kategorija

Vrsta koriStenja neizgradeno

Polozaj/orijentacija dobar, istok - zapad

Poredbene nekretnine - opis iizracun

Usporedba 1
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1.Sli¢na kategorija zemljiSta kao i procjenjivana: IV kategorija
2.Ista vrsta i mjera gradevinskog koriStenja: ista
3.Upisana prava i tereti: nema

Usporedba 2

ppatr

1.Sli¢na kategorija zemjita kao i procjenji\}aﬁa: Y, kategorija
2.Ista vrsta i mjera gradevinskog koristenja: ista
nema

3.Upisana prava i tereti:
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Usporedba 3

1.Sli¢na kategorija zemljiSta kao i procjenjivana: IV kategorija
2.Ista vrsta i mjera gradevinskog koristenja: ista
3.Upisana prava i tereti: nema

Meduvremensko izjednacenje cijena

Redni broj 1 2 3
oznaka e-nekretnine IDZKC IDZKC IDZKC
1957669 | 1891117 1851364
Datum transakcije 3/2023 11/2022 9/2022.
Povrsina (m2) 2104 762 2460
Cijena (€m2 0,47 0,34 0,27
Indeks/dan 173,56 170,11 170,11
transakcije
Indeks/dan 179,63 179,63 179,63
vrednovanja
(12/2023)
Korekcijski faktor 1,03 1,06 1,06
Meduvremensko 0,49 0,36 0,29
izjednacenje ( E/m2)
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Polozajna obiljezja : usporeduju se kroz tabelarni obracun

|procjenjivana nekr. nekretnina 1 nekretnina 2 nekretnina 3
k.C.br. 553/1, 553/2 , 554/1 i 554/2 IDZKC 1957669 IDZKC1891117 IDZKC 1851364
FIZICKI ASPEKTI 1940
Prilagodba - 1,00 1,00 1,00
Prilagodena prodajna cijena po m2 E/m2 0,49 0,36 0,29
Tehnicko stanje dobro loSije losije losije
Prilagodba - 1,10 1,10 1,10
Prilagodena prodajna cijena po m2 - 0,54 0,40 0,32
Kat
Prilagodba - 1,00 1,00 1,00
Prilagodena prodajna cijena po m2 - 0,54 0,40 0,32
Lokacija dobra losija losija loSija
Prilagodba - 1,05 1,10 1,10
Prilagodena prodajna cijena po m2 - 0,57 0,44 0,35
Mogucénost parkiranja
Prilagodba - 1,00 1,00 1,00
Prilagodena prodajna cijena po m2 - 0,57 0,44 0,35
Cestovni pristup dobar bolji loSiji losiji
Prilagodba - 0,95 1,10 1,10
Prilagodena prodajna cijena po m2 - 0,54 0,48 0,39
Pristup sredstvima javnog prijevoza
Prilagodba - 1,00 1,00 1,00
Prilagodena prodajna cijena po m2 - 0,54 0,48 0,39
Atraktivnost nekretnine dobra bolja losija losija
Prilagodba - 0,90 1,10 1,10
Prilagodena prodajna cijena po m2 - 0,48 0,53 0,42
Komunalna infrastruktura
Prilagodba - 1,00 1,00 1,00
Prilagodena prodajna cijena po m2 - 0,48 0,53 0,42
Prilagodba zbog veli¢ine 11.116 2104,00 762,00 2460,00
Prilagodba - 1,10 1,10 1,10
Prilagodena prodajna cijena po m2 - 0,53 0,58 0,47
Neatraktivno susjedstvo da ne ne ne
Prilagodba - 0,95 0,95 0,95
Prilagodena prodajna cijena po m2 - 0,51 0,55 0,44
Indikator vrijednosti po m2 zemljista 0,50 0,51 0,55 0,44
Prosjek 0,50

Odstupanja od prosjeka

0,01 |-0,05 |0,06

Kvadrat odstupanja

0,0001 | 0,0025 | 0,0036

Suma 0,0062
Standardno odstupanje 0,079 |[16% |
Pravilo dva sigma (+-) 32,00
Odstupanje od prosjeka 2% 10% 12%
Odstupanje od dva -sigma ne ne ne
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ZnacCajno odstupanje iz stavka 1. ovoga Clanka Pravilnika moze se odnositi i na
pojedinacna odstupanja kupoprodajnih cijena koja su veCa od * dvostrukog
standardnog odstupanja od prosje¢ne kupoprodajne cijene poredbenih nekretnina
nakon provodenja meduvremenskog i interkvalitativnog izjednacenja (pravilo 2-
sigma.

Pretpostavlja se da na poredbenim nekretninama nema:

1.neuknjizenih tereta
2.nepoznatih izgradenih podzemnih ili nadzemnih objekata
3.nedostataka i posebnih obiljezja

Usporedba se vrSi prvenstveno po dostupnim pokazateljima — ponudenim
kupoprodajnim cijenama ili cijenama iz baze podataka.

Ostale poznate prednosti ili nedostaci nekretnine uzimaju se kroz faktore
prilagodbe trzistu.

TABLICNI PRIKAZ PROCJENE VRIJEDNOSTI POLJOPRIVREDNOG
ZEMLJISTA POREDBENOM METODOM

POREDBENA METODA — ZAKLJUCAK

P= 11.116 m2

Uskladena vrijednost po m2 ( € ): 0,50 €
TrziSna vrijednost nekretnine (€ ): 11116 x 0,50 = 5.558 €
Zaokruzeno ( € ): 5.600 €

Umanjenje vrijednosti zbog nedostataka
PRELIMINARNA / PRIVREMENA VRIJEDNOST

1 PROCIJENJENA 5.600 €
VRIJEDNOST
USPOREDNOM
METODOM

2 UMANJENJE 0€
UKUPNO 5.600 €
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ORIJENTACIONA | HIPOTETSKA VRIJEDNOST DIJELOVA PARCELA S
RIBNJACIMA

VRIJEDNOST RIBNJAKA PREMA PONUDBENIM CIJENAMA NA TRZISTU
(izvor podataka https://www.njuskalo.hr/)

-oglasena prodaja ribnjaka u Vladislavcima, po cijeni od 5,25 E /m2, u Bilju, po
cijeni od 23,08 E/m2 ( ukljucena i ribarska kuca i okolis ) te Ribnjaci Nova
Gradiska po cijeni od 6,10 E/m2.

Uz prosjecno umanjenje cijena iz oglasa cca 30% , u obzir se uzima prosje¢na
cijenaod cca4 E/m2.

Prema tome ,vrijednost ribnjaka u Puriéanima iznosila bi:

16.505 m2 x 4 = 66.020 E

Trosak sanacije ribnjaka u Puriéanima :

40.000 E

Ostatak moguce trzne vrijednosti

26.020 E, zaokruzeno 26.000 E.

Ukupna trzna vrijednost svih parcela , uz pretpostavke i uvjete navedene u listu 20
ovog elaborata, iznosila bi , prema tome , 31.600 E.

TrZzna vrijednost poljoprivrednog zemiljista koje se moze koristiti za tu namjenu ( bez
ribnjaka ) iznosila bi 5.600 E.

Sa svim elementima ovog elaborata svakako treba upoznati potencijalnog kupca

nekretnina.

OPCI VRIJEDNOSNI ODNOSI NA TRZISTU

TrziSte u ovom dijelu regije pokazuje ograniceni interes za nekretnine ovog tipa.
KOEFICIJENT PRILAGODBE TRZISTU

Na temelju poznatih odnosa na trzistu zemljiSta na drugim lokacijama, koristeéi opce

poznate pokazatelje trzista Bjelovarsko-bilogorske Zupanije i dugogodisnje iskustvo
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u pracenju prometa svih vrsta nekretnina te opisana obiljezja procjenjivane

nekretnine, odredujem koeficijent prilagodbe Tf = 1.

TRZISNA VRIJEDNOST NEKRETNINE ( poljoprivredno zemljiste u Puri¢anima
k.C.br. 553/1, 553/2 , 554/1 i 554/2,k.o. Trojstveni Markovac sa zapustenim
ribnjacima naseljenim dabrovima)

TrziSna vrijednost nekretnine utvrduje se jednaka

Tvl =5.600 €
TrZna vrijednost samo poljoprivrednog zemljiSta koje se mozZe koristiti za tu namjenu

( bez ribnjaka )

Tvuk =31.600 E.
TrZzna vrijednost svih parcela , uz pretpostavke i uvjete navedene u listu 20. ovog

elaborata,

Ovaj iznos ne sadrzi PDV i predstavija osnovicu za obracun poreza ovisno o vrsti transakcije

odnosno ovisnho o statusu kupca. .

ELABORAT IZRADIO
stalni sudski vjesStak za graditeljstvo
| procjenu nekretnina

DAMIR MILOBARA, dipl.inz.grad.
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6.PRETPOSTAVKE | OGRANICENJA

Usluga pruZena od strane ovog vjeStaka obavljena je sukladno pozitivnim propisima
RH.

U postupku izrade nalaza i miSljenja procjene sudjelovao sam kao neovisna stranka,
a naknada vjeStaku ne ovisi o procijenjenom iznosu vrijednosti nekretnine.

Ovaj procjena je u posjedu narucitelja, a vjeStak ga, u svom vlasnistvu i u digitalnom
obliku ¢uva iduc¢ih 5 godina.

Izradena nalaza i miSljenja s procjenom vrijednosti odnosi se isklju€ivo na

procjenjivanu nekretninu i svako drugo koriStenje ili pozivanje na nju je nevazece.
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7.1ZJAVA VJESTAKA

1. Usluga pruzena od strane vjeStaka obavljena je sukladno pozitivhim
propisima RH.
2. U postupku izrade vjeStva sudjelovao sam kao neovisna stranka koristecCi se

dostupnim podacima

3. Nisam osobno zainteresiran za predmet vjeStva
4. Naknada vjeStaku ne ovisi o rezultatu vjeStva
5. Podaci koji su mi stavljeni na raspolaganje pretpostavljaju se kao tocni i istiniti

bez neovisne verifikacije

6. Vjestvo je izradeno u skladu sa kodeksom etike i vazecCim standardima

7. Navedeno vjestvo izradio sam potpuno samostalno, po svom najboljem
struénom znanju i uvjerenju pa predlazem da ga se kao takvog i prihvati.
Izradeno je u dva primjerka , a jedan primjerak nalazi se u posjedu vjeStaka u
elektronskom obliku.

8. RjeSenjem Zupanijskog suda u Bjelovaru broj 4-Su-232/2020-6 od 05.sije¢nja
2021.godine imenovan sam za stalnog sudskog vjeStaka za graditeljstvo i
procjenu nekretnina na vrijeme od Cetiri godine

9. Clan Hrvatskog drustva sudskih vjestaka - broj znacke 0112

stalni sudski vjeStak za graditeljstvo
| procjenu nekretnina

DAMIR MILOBARA, dipl.inz.grad.
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8. FOTOELABORAT
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slika velikog ribnjaka iz 2019.godine

prokopi dabrova prema ribnjacima

31


mailto:damir.milobara@kc.ht.hr

DAMIR MILOBARA,dipl.inz.grad.,
stalni sudski vjestak za graditeljstvo i procjenu nekretnina
48260 Krizevci, M.C.Nehajeva 32
099 525 1877 / damir.milobara@kc.ht.hr / OIB 35313584048

poljoprivredno zemljiSte koje se moze koristiti
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