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REKAPITULACIJA PODATAKA 

 
 

Tv1 = 5.600 €  

Tržna vrijednost poljoprivrednog zemljišta koje se može koristiti za tu namjenu ( bez 

ribnjaka ) 

Tvuk =31.600 E. 

Tržna vrijednost svih parcela , uz pretpostavke i uvjete navedene u listu 20. ovog 

elaborata,   

 

Ovaj iznos ne sadrţi PDV i  predstavlja osnovicu za obračun poreza ovisno o vrsti transakcije 

odnosno ovisno o statusu kupca . 
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1. OPĆE INFORMACIJE 
 

 Na temelju zahtjeva stečajnog upravitelja Vlaste Majstorović,  pristupio sam 
izradi nalaza i mišljenja – procjembenog elaborata kojim se treba utvrditi tržna 
vrijednost nekretnine – poljoprivrednog zemljišta u Purićanima , na k.č.br. 553/1, 
553/2 , 554/1i 554/2,k.o. Trojstveni Markovac 

Očevid na licu mjesta izvršen je dana 14.12.2024.godine bez prisustva 
naručitelja ili vlasnika. 

 
Kod izrade ovog nalaza i mišljenja korišteni su slijedeći 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 o metodama procjene vrijednosti nekretnina ( N.N.79/14) 
 

Propisi o vlasništvu 
 

- Zakon o vlasništvu 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 zemljišnim 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 utvrĊivanju visine štete na nekretninama u ribnjacima 
sagraĊenim na nekretninama upisanim u z.k.ul. 3101 i to na k.ĉ.br.553/1/C i 
k.ĉ.br.554/2 k.o. Trojstveni Markovac i z.k.ul. 558, k.ĉ.br.554/1 i k.ĉ.br.553/2 k.o. 
Trojstveni Markovac, od srpnja 2019.godine, u predmetu Trgovaĉkog suda u 
Bjelovaru pod brojem P-165/2016. i u ovoj procjeni su korišteni u odgovarajućem 
dijelu po potrebi. 
  
  
 

Nakon svestranog razmatranja predmeta vještaĉenja,  pregleda nekretnine na 
licu mjesta, pregleda raspoložive dokumentacije i usporedbe sa izvedenim  stanjem, 
daje se  sljedeći  nalaz i  mišljenje 
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2.SKRAĆENI PRIKAZ STANJA U PREDMETU 

  
 Na zahtjev stečajnog upravitelja Vlaste Majstorović, pristupio sam izradi 
nalaza i mišljenja – procjembenog elaborata kojim se treba utvrditi tržna 
vrijednost nekretnine – poljoprivrednog zemljišta u Purićanima , na k.č.br. 553/1, 
553/2 , 554/1i 554/2,k.o. Trojstveni Markovac koju ona može postići u vrijeme 

procjene. 
 

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

 Nalaz i mišljenje izraĊuje se na temelju raspoložive dokumentacije ( z-
k.izvadak ) kao i utvrĊenog stanja na terenu. 

 
 Tijekom oĉevida izvršen je vanjski pregled nekretnine koja se u naravi sastoji 

iz 4 katastarske ĉestice koje funkcionalno ĉine jednu cjelinu i nalaze se  na k.ĉ.br. 
553/1, 553/2 , 554/1i 554/2, k.o. Trojstveni Markovac 

  
Na oĉevidu je korištena ( stavljena na raspolaganje ) slijedeća dokumentacija: 
 

- izvod iz zemljišne knjige ( internet ),  
- posjedovni list ( internet ) 
- preslik kat.plana ( internet ) 
- karte i tekst prostornog plana podruĉja ( internet ) 
 
 
2.1.PODACI O ČESTICAMA I ZGRADAMA ODNOSNO GRAĐEVINAMA NA 
ISTIMA 
 

Na k.ĉ.br. 554/2 nalazi se pomoćna graĊevina za koju nije dokazana legalnost 
i u iznimno je trošnom i neodržavanom stanju i neće se uzeti u obzir kod 
procjenjivana vrijednosti nekretnine.. 

Na sve 4 katastarske ĉestice nalazi se , na većem ili manjem dijelu, iskopani 
bazen sa zemljanim nasipom, tlocrtne veliĉine cca 10.800 m2 koji je u bliskoj 
prošlosti služio kao ribnjak.Na ĉestici broj 553/2 nalaze se 2 manja zarasla jezerca 
koja su u bliskoj prošlosti takoĊer služila kao pomoćni ribnjaci i povezana su sa 
glavnim ribnjakom. 

Stanje u zemljišnim knjigama vidljivo je iz niže priloženih z-k. izvadaka: 
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Stanje u katastru vidljivo je iz niže priloženih posjedovnih listova i kopija 

kat.planova: 
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snimak i položaj  k.ĉ.br. 553/1, 553/2 , 554/1 i 554/2,k.o. Trojstveni Markovac 
 

 
Procjena se izraĎuje uvidom u fotokopije vlasničke dokumentacije i dokumentacije iz 
katastra pa je stoga potrebna dodatna provjera istovjetnosti stanja u zemljišnim 
knjigama i katastru sa onima iz priloga ovog elaborata. 
 
*Ovim se elaboratom ne utvrĎuje posjedovno stanje niti vlasništvo nad nekretninom. 
 

Elaborat je izraĊen u skladu sa pozitivnim zakonskim napucima i normama 
koje reguliraju podruĉje izraĉuna vrijednosti  n e k r e t n i n a , i  to  osobito  : 
 
Propisi o vrednovanju 
       -    Zakon o procjeni nekretnina( N.N.78/15 ) 

-   Pravilnik o metodama procjene vrijednosti nekretnina ( N.N.79/14) 
 

Propisi o vlasništvu 
- Zakon o vlasništvu 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 zemljišnim knjigama 

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

Drugi izvori podataka: 
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  -  Elaborat o utvrĊivanju visine štete na nekretninama u ribnjacima 
sagraĊenim na nekretninama upisanim u z.k.ul. 3101 i to na k.ĉ.br.553/1/C i 
k.ĉ.br.554/2 k.o. Trojstveni Markovac i z.k.ul. 558, k.ĉ.br.554/1 i k.ĉ.br.553/2 k.o. 
Trojstveni Markovac, od srpnja 2019.godine, u predmetu Trgovaĉkog suda u 
Bjelovaru pod brojem P-165/2016.  
                 -     https://nekretnine.mgipu.hr 
       -     Prostorni plan ureĊenja  Grada Bjelovara  
  
 Predajom procjene naručitelju,vještak je izvršio naručenu obvezu i svaki 
naknadni zahtjev za izmjenom procjene predstavlja novu narudžbu. 
  

Elaborat se sastoji od ukupno 32 stranice nalaza s prilozima. 
 
 
 
3.LOKACIJA 
 
Poloţaj i prikaz 
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Površine parcela i posebna obilježja 
 

 parcela Površina 
m2 

Površina  
ribnjaka 
na parceli 
m2 

Iskoristivo 
tlo parcele 
m2 

kategorija  

1 554/1 3776 666 3.110 oranica  

2 554/2 8758 1222 7.536 Oranica/livada  

3 553/1 9394 8924   470 Livada/šuma  

4 553/2 5693 5693       0 Oranica  

  27.621 16.505 11.116   
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Regionalni poloţaj ( Makrolokacija ) 
 

 
 
 Bjelovarsko-bilogorska županija nalazi se u istoĉnom dijelu skupine županija 
središnjega podruĉja Hrvatske. 
 Na sjeveru graniĉi s Koprivniĉko-križevaĉkom, na sjeveroistoku s Virovitiĉko-
podravskom, na jugu sa Sisaĉko-moslavaĉkom i na zapadu sa Zagrebaĉkom 
županijom. Obuhvaća prostor ĉetiri karakteristiĉne zemljopisne cjeline: Bilogoru 
(sjeverno i sjeveroistoĉno), rubne masive Papuka i Ravne gore (istoĉno), Moslavaĉku 
goru (jugozapadno), i dolinu rijeke Ĉesme i Ilove (zapadno, središnje i južno). 
 Bjelovarsko-bilogorska županija zauzima površinu od 2.652 km2, što je 3,03% 
od ukupne površine Hrvatske. Središte županije je grad Bjelovar, politiĉko, kulturno i 
gospodarsko središte županije i u njemu se nalaze mnogobrojne institucije koje 
svojim aktivnim djelovanjem daju primjeren znaĉaj gradu. Tu su još i gradovi Daruvar, 
Ĉazma, Garešnica i Grubišno Polje, koji svojim posebnostima i specifiĉnostima u 
gospodarskom i društvenom životu daju cjelovitu sliku podruĉja Bjelovarsko-
bilogorske županije. U sastavu županije nalazi se i 18 općina u kojima se ĉine 
znaĉajni napori da se oživi i ojaĉa gospodarski potencijal i obogati društveni život. 
 
Lokalni poloţaj ( Mikrolokacija ) 
 
 Grad Bjelovar je smješten na visoravni u južnom dijelu Bilogore smještenoj 
izmeĊu rjeĉica Bjelovacke i Plavniĉke (Sjeverozapadna Hrvatska) na 135 metara 
nadmorske visine. Bjelovar je sjedište Bjelovarsko-bilogorske županije, ali i prirodno, 
kulturno i politiĉko središte ovog kraja. 
 Bjelovar je i prometno raskrižje u ovom kraju. Sijeku ga ceste od Zagreba za 
Osijek, zatim iz Varaždina i Koprivnice preko Ĉazme do Ivanić-Grada i autoceste, a 
preko Daruvara na jednu stranu vode, za Viroviticu, a na drugu stranu prema 
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Pakracu i Lipiku. Zapoĉela je i izgradnja brze ceste Zagreb – Bjelovar – Virovitica, 
koja će Bjelovar još bolje povezati sa Zagrebom, ali će biti i snažan poticaj razvoju 
gospodarstva. Do sada je dovršena dionica Zagreb – Vrbovec. 
 Grad Bjelovar zauzima ukupnu površinu od 181,75 km2, a administrativno 
obuhvaća još 31 naselje. Na tom prostoru danas živi oko 42.000 stanovnika. 
 Sa sjeveroistoĉne strane Bjelovara nalazi se duga i niska gora Bilogora, ĉija je 
prosjeĉna visina od 200 do 250 m nadmorske visine. 
 Bjelovar se smjestio u sjeveroistoĉnom rubnom dijelu plodne lonjsko-ilovske 
zavale, podno jugozapadnih obronaka Bilogore. Podruĉje lonjsko-ilovske zavale 
nalazi se izmeĊu 120 i 160 m nadmorske visine. 
 
4.ZATEČENO STANJE 

 

 
 

 
Zemljište 
 

Podaci za odreĊivanje vrijednosti  zemljišta  dobiveni su prema podacima sa 
stranice MGIPU – E - nekretnine.  
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Parcela se  nalazi  unutar poljoprivrednog podruĉja Prostornog plana ureĊenja 
Grada Bjelovara u zoni “Ostale obradive površine”. 

 

 
 

Teren zemljišta je blago položen prema rijeci Bjelovackoj koja prolazi 
sjeverozapadnim rubom parcela. 

Pristup parcelama moguć je makadamskim putem koji se nalazi na 
jugoistoĉnoj strani parcela. 

Položaj parcele je povoljan obzirom na pristup, položaj ( prema zapadu ), a do 
asfaltirane ceste u Puriĉanima vodi dobar makadamski put.  

Na parceli  nije moguć prikljuĉak na vodovodnu mrežu, elektromrežu, 
kanalizaciju, plin  i telefon. 

 
 
 
Planski status 
 
 Planski status i namjena  procjenjivanog zemljišta vidljiva je iz niže priloženih 
preslika dokumenata PPU Grada Bjelovara. 
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Opremljenost ( prometnice, infrastruktura ) 
 
 Prilaz lokaciji omogućen je dobrim makadamskim putem iz naselja Purićani, 
udaljenim cca 2 km od lokacije. 
 
 
Buka, zagaĎenje 
 
 Na lokaciji nema poznatih i evidentiranih izvora buke ili zagaĊenja. 
 
 
Sadašnje korištenje i potencijal zemljišta 
 
 Kao što je prethodno opisano, dio zemljišta se koristi kao livada, a dio parcela  
kao neureĊeni ribnjaci sa staništima dabrova. 
 
 
Vrsta izgradnje i korištenje zemljišta u okruţenju procjenjivane nekretnine 
 

Iz odredbi prostornog plana vidljiva je moguća vrsta izgradnje kao i korištenje 
zemljišta u okruženju procjenjivane nekretnine. 
 
Specifičnost lokacije 
 

Lokacija predstavlja  iznadprosjeĉnu i specifiĉnu  lokaciju poljoprivrednog 
zemljišta.  
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4.ODREĐIVANJE TRŢIŠNE VRIJEDNOSTI 

 
IZBOR METODE PROCJENJIVANJA S OBRAZLOŢENJEM 

 
 Procjenjivana nekretnina je  poljoprivredno zemljište u Purićanima , na 
k.č.br. 553/1, 553/2 , 554/1 i 554/2,k.o. Trojstveni Markovac. 

 
Sukladno odredbi ĉlanka 24. Zakona o procjeni nekretnina, za procjenu tržne 

vrijednosti nekretnine – graĊevinskog zemljišta,  odabrana je poredbena metoda. 
  
                                              Članak 24. 
 
(1) Poredbena metoda u prvom je redu primjerena za utvrĎivanje tržišne 

vrijednosti neizgraĎenih i izgraĎenih zemljišta, a koristi se i za procjenu vrijednosti 
samostojećih, poluugraĎenih i ugraĎenih obiteljskih kuća, obiteljskih kuća u nizu, 
stanova, garaža kao pomoćne graĎevine, garažnih parkirnih mjesta, parkirnih mjesta 
i poslovnih prostora. Poredbenom metodom tržišna se vrijednost odreĎuje iz 
najmanje tri kupoprodajne cijene (transakcije) poredbenih nekretnina. 

  
Podaci  korišteni  u odabranoj metodologiji i koeficijent prilagodbe su 

uobiĉajeni na lokalnom tržištu i rezultat iskustvenih saznanja procjenitelja. 
 
Sukladno  provedbenim odredbama Prostornog plana, procjenjivana 

nekretnina ( zemljišta )  i odabrane poredbene nekretnine su iste  ili sliĉne 
iskoristivosti glede moguće gradnje u odnosu na jedinicu površine zemljišta pa će se 
poznate kupoprodajne cijene  staviti u direktnu korelaciju sa procjenjivanim 
zemljištem. 

Za dobivanje poredbenih vrijednosti, korišteni su podaci iz sustava e-
nekretnine . 
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4.1.UTVRĐIVANJE VRIJEDNOSTI ZEMLJIŠTA 
 
 Kod utvrĊivanja vrijednosti zemljišta nužno je razdijeliti procjenjivano zemljište 
po namjeni te po stanju pojedinih dijelova parcela: 
 
 Kako je već ranije opisano, velik dio  površina parcela, izvorno je bio ureĊen 
kao ribnjak ( 4 pomoćna 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 
 
- ureĊenje pokosa nasipa svih ribnjaka 
 
- izmuljavanje i ureĊenje  samog dna ribnjaĉkih površina 
 
 
te sanacije izvora koja podrazumijeva: 
 
- uklanjanje vegetacije koja je posljedica poodmakle prirodne sukcesije 
 
- izmuljavanje i ureĊenje dna izvora 
 
 Predvidivi trošak sanacije ribnjaka i dovoĎenja ribnjačkog sustava u 
uporabivo stanje iznosi cca 40.000 E ( podaci iz Elaborata o utvrĊivanje visine 
štete na nekretninama u ribnjacima sagraĊenim na nekretninama upisanim u z.k.ul. 
3101 i to na k.ĉ.br.553/1/C i k.ĉ.br.554/2 k.o. Trojstveni Markovac i z.k.ul. 558, 
k.ĉ.br.554/1 i k.ĉ.br.553/2 k.o. Trojstveni Markovac, od srpnja 2019.godine, u 
predmetu Trgovaĉkog suda u Bjelovaru pod brojem P-165/2016., uvećano za rast 
cijena graĊevinskih radova i materijala u razdoblju 2019-2023.godine i promjenu 
stanja ribnjaka od 2019.godine ).  
 
 
 Sumirano, na procjenjivanim parcelama  postoji:  
 
- 11.116 m2 površina koje se mogu koristiti kao poljoprivredne i  
 
- 16.505 m2 površina neureĊenih i zapuštenih ribnjaka koji  ili zahtijevaju sanaciju ili 
bi se, rasĉišćavanjem i zatrpavanjem ( odnosi se samo na veliki ribnjak jer su mali 
ribnjaci nalaze na vodotoku ) mogao pretvoriti u poljoprivredno zemljište. 
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 Sve opisano u svezi ribnjaka moguće je iskljuĉivo uz puno poštivanje okolnosti 
da su ribnjaci pretvoreni u stanište dabrova ( mali ribnjaci), a da se naseljeni dabrovi 
koriste i velikim ribnjakom. 
 Obzirom na zaštićenost dabra, bilo kakvi zahvati na njihovom staništu, kojim bi 
životinje bile ugrožene, nisu dozvoljene prije preseljenja cijele kolonije na drugo 
mjesto. 
 Obzirom na namjenu ove procjene ( steĉajni postupak ) , iznimno će se 
izvršiti procjena vrijednosti dijela parcela  pod ribnjacima, uz pretpostavku za sluĉaj 
da dabrovi budu iseljeni i da se ribnjaci mogu koristiti za tu namjenu 
 Ovakav naĉin procjenjivanja nije ni predviĊen, a ni utemeljen na važećim 
propisima koji ureĊuju podruĉje procjene vrijednosti nekretnina, ali možda mogu 
pomoći sudu i steĉajnom upravitelj ( za sluĉaj da potencijalni kupac prihvati okolnost 
postojanja otežavajućih okolnosti dabrova na ribnjacima ). 
 
 Stanje na lokaciji kao i drugi elementi detaljno su utvrĊeni u  Elaboratu o 
utvrĊivanju visine štete na nekretninama u ribnjacima sagraĊenim na nekretninama 
upisanim u z.k.ul. 3101 i to na k.ĉ.br.553/1/C i k.ĉ.br.554/2 k.o. Trojstveni Markovac i 
z.k.ul. 558, k.ĉ.br.554/1 i k.ĉ.br.553/2 k.o. Trojstveni Markovac, od srpnja 
2019.godine, u predmetu Trgovaĉkog suda u Bjelovaru pod brojem P-165/2016. i u 
ovoj procjeni su korišteni u odgovarajućem dijelu po potrebi.  
 
 Veliki ribnjak je izgraĊen na temelju Tehniĉkog rješenja TD RB 
50/1Hidroregulacije od travnja 2007.godine., dok za formiranje manjih ribnjaka ne 
postoji  odobrenje za izgradnju. 
 
Pravilnikom o metodama procjene vrijednosti nekretnina, u članku 62. 
propisano je da 
 
Okolnosti koje utjeĉu na vrijednost graĊevina i koje već nisu obuhvaćene ili uzete u 
obzir, uzet će se u obzir odgovarajućim dodatcima ili odbitcima ili na drugi prikladan 
naĉin. MeĊu druge okolnosti koje utjeĉu na vrijednost graĊevina ubrajaju se: 
 
1. gospodarsko umanjenje vrijednosti 
 
2. natprosjeĉno tekuće održavanje 
 
3. značajno odstupanje stvarnog od mjerodavnog načina korištenja. 
 
U nastavku procjene , izvršit će se procjenjivanje vrijednosti zemljišta koje se može 
koristiti kao poljoprivredno 
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Poljoprivredno zemljište u Purićanima , na k.ĉ.br. 553/1, 553/2 , 554/1i 554/2,k.o. 
Trojstveni Markovac, površine 11.116 m2. 
 

Obiljeţja procjenjivanog zemljišta 
 

 Razvojni stupanj                                       poljoprivredno zemljište 
                                                                                                                      IV kategorija                                                                                                              
                     
                    Vrsta korištenja                   neizgraĊeno 
                    
 Položaj/orijentacija                dobar, istok - zapad 

 
 
Poredbene nekretnine  - opis i izraĉun 
 
Usporedba 1 
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1.Sliĉna kategorija zemljišta kao i procjenjivana:   IV kategorija 
2.Ista vrsta i mjera graĊevinskog korištenja:    ista 
3.Upisana prava i tereti:              nema 

 
 
Usporedba 2 

 

 
1.Sliĉna kategorija zemljišta kao i procjenjivana:   IV kategorija 
2.Ista vrsta i mjera graĊevinskog korištenja:    ista 
3.Upisana prava i tereti:              nema 
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Usporedba 3  
 

 
 

1.Sliĉna kategorija zemljišta kao i procjenjivana:   IV kategorija 
2.Ista vrsta i mjera graĊevinskog korištenja:    ista 
3.Upisana prava i tereti:              nema 
 

 
 
MeĊuvremensko izjednaĉenje cijena  
 

Redni broj 1 2 3 

oznaka e-nekretnine IDZKC 
1957669 

IDZKC 
1891117 

IDZKC 
1851364 

Datum transakcije 3/2023 11/2022 9/2022. 

Površina (m2) 2104 762 2460 

Cijena (€)m2 0,47 0,34 0,27 

Indeks/dan 
transakcije 

173,56 170,11 170,11 

Indeks/dan 
vrednovanja 
( 12/2023 ) 

179,63 179,63 179,63 

Korekcijski faktor 1,03 1,06 1,06 

MeĎuvremensko 
izjednačenje ( E/m2) 

0,49 0,36 0,29 
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Poloţajna obiljeţja : usporeĊuju se kroz tabelarni obraĉun 
 

procjenjivana nekr. nekretnina 1 nekretnina 2 nekretnina 3

 k.č.br. 553/1, 553/2 , 554/1 i 554/2k.o. Tr.Markovac          IDZKC 1957669 IDZKC1891117 IDZKC 1851364

FIZIČKI ASPEKTI 1940

Prilagodba -- 1,00 1,00 1,00

Prilagođena prodajna cijena po m2 E/m2 0,49 0,36 0,29

Tehničko stanje dobro lošije lošije lošije

Prilagodba -- 1,10 1,10 1,10

Prilagođena prodajna cijena po m2 -- 0,54 0,40 0,32

Kat

Prilagodba -- 1,00 1,00 1,00

Prilagođena prodajna cijena po m2 -- 0,54 0,40 0,32

Lokacija dobra lošija lošija lošija

Prilagodba -- 1,05 1,10 1,10

Prilagođena prodajna cijena po m2 -- 0,57 0,44 0,35

Mogućnost parkiranja

Prilagodba -- 1,00 1,00 1,00

Prilagođena prodajna cijena po m2 -- 0,57 0,44 0,35

Cestovni pristup dobar bolji lošiji lošiji

Prilagodba -- 0,95 1,10 1,10

Prilagođena prodajna cijena po m2 -- 0,54 0,48 0,39

Pristup sredstvima javnog prijevoza

Prilagodba -- 1,00 1,00 1,00

Prilagođena prodajna cijena po m2 -- 0,54 0,48 0,39

Atraktivnost nekretnine dobra bolja lošija lošija

Prilagodba -- 0,90 1,10 1,10

Prilagođena prodajna cijena po m2 -- 0,48 0,53 0,42

 

Komunalna infrastruktura 

Prilagodba -- 1,00 1,00 1,00

Prilagođena prodajna cijena po m2 -- 0,48 0,53 0,42

Prilagodba zbog veličine 11.116 2104,00 762,00 2460,00

Prilagodba -- 1,10 1,10 1,10

Prilagođena prodajna cijena po m2 -- 0,53 0,58 0,47

Neatraktivno susjedstvo da ne ne ne

Prilagodba -- 0,95 0,95 0,95

Prilagođena prodajna cijena po m2 -- 0,51 0,55 0,44

Indikator vrijednosti po m2 zemljišta 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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Značajno odstupanje iz stavka 1. ovoga članka Pravilnika može se odnositi i na 
pojedinačna odstupanja kupoprodajnih cijena koja su veća od ± dvostrukog 
standardnog odstupanja od prosječne kupoprodajne cijene poredbenih nekretnina 
nakon provoĎenja meĎuvremenskog i interkvalitativnog izjednačenja (pravilo 2-
sigma. 

Pretpostavlja se da na poredbenim nekretninama  nema: 
 
1.neuknjiženih tereta 
2.nepoznatih izgraĊenih podzemnih ili nadzemnih objekata 
3.nedostataka i  posebnih obilježja 
 
Usporedba se vrši prvenstveno po dostupnim pokazateljima – ponuĊenim 

kupoprodajnim cijenama ili cijenama iz baze podataka. 
 
Ostale poznate prednosti ili nedostaci nekretnine uzimaju se kroz faktore 

prilagodbe tržištu. 
 

TABLIČNI PRIKAZ PROCJENE VRIJEDNOSTI POLJOPRIVREDNOG 
ZEMLJIŠTA POREDBENOM METODOM 

 

POREDBENA METODA – ZAKLJUĈAK 

P=  11.116 m2 

UsklaĊena vrijednost po m2 ( € ):         0,50   € 

Tržišna vrijednost nekretnine ( € ): 11116 x 0,50 =          5.558  €     

Zaokruženo ( € ):                     5.600  € 

 
Umanjenje vrijednosti zbog nedostataka  

PRELIMINARNA / PRIVREMENA VRIJEDNOST 

 

1 

 

PROCIJENJENA  

VRIJEDNOST 

USPOREDNOM 

METODOM 

 

5.600 € 

 

2 

 

UMANJENJE 

 

0 € 

  

UKUPNO 

 

5.600 €  
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ORIJENTACIONA I HIPOTETSKA VRIJEDNOST DIJELOVA PARCELA S 

RIBNJACIMA 

 

VRIJEDNOST  RIBNJAKA PREMA PONUĐENIM CIJENAMA NA TRŢIŠTU 

( izvor podataka https://www.njuskalo.hr/ ) 

-oglašena prodaja ribnjaka u Vladislavcima, po cijeni od 5,25 E /m2, u Bilju, po 

cijeni od 23,08 E/m2 ( uključena i ribarska kuća i okoliš ) te Ribnjaci Nova 

Gradiška  po cijeni od 6,10 E/m2. 

Uz prosječno umanjenje cijena iz oglasa cca 30% , u obzir se uzima prosječna 

cijena od cca 4 E /m2. 

Prema tome ,vrijednost ribnjaka u Purićanima iznosila bi: 

16.505 m2 x 4 = 66.020 E 

Trošak sanacije ribnjaka u Purićanima : 

40.000 E 

Ostatak moguće trţne vrijednosti 

26.020 E, zaokruţeno 26.000 E. 

 

Ukupna tržna vrijednost svih parcela , uz pretpostavke i uvjete navedene u listu 20 

ovog elaborata, iznosila bi , prema tome , 31.600 E. 

Tržna vrijednost poljoprivrednog zemljišta koje se može koristiti za tu namjenu ( bez 

ribnjaka ) iznosila bi 5.600 E.  

Sa svim elementima ovog elaborata svakako treba upoznati potencijalnog kupca 

nekretnina. 

 

OPĆI VRIJEDNOSNI ODNOSI NA TRŢIŠTU 

Tržište u ovom dijelu regije   pokazuje ograniĉeni interes za nekretnine ovog tipa. 

. 

 KOEFICIJENT PRILAGODBE TRŢIŠTU 

Na temelju poznatih odnosa na tržištu zemljišta na drugim lokacijama, koristeći opće 

poznate pokazatelje tržišta Bjelovarsko-bilogorske županije   i dugogodišnje iskustvo 
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u  praćenju prometa svih vrsta nekretnina  te opisana obilježja procjenjivane 

nekretnine, odreĊujem koeficijent prilagodbe Tf = 1.  

 

 

TRŢIŠNA VRIJEDNOST NEKRETNINE ( poljoprivredno zemljište u Purićanima    

k.č.br. 553/1, 553/2 , 554/1 i 554/2,k.o. Trojstveni Markovac   sa zapuštenim 

ribnjacima naseljenim dabrovima) 

Tržišna vrijednost nekretnine  utvrĊuje se jednaka  

Tv1 = 5.600 €  

Tržna vrijednost samo poljoprivrednog zemljišta koje se može koristiti za tu namjenu 

( bez ribnjaka ) 

 

Tvuk =31.600 E. 

Tržna vrijednost svih parcela , uz pretpostavke i uvjete navedene u listu 20. ovog 

elaborata,   

 

Ovaj iznos ne sadrţi PDV i  predstavlja osnovicu za obračun poreza ovisno o vrsti transakcije 

odnosno ovisno o statusu kupca . 

        ELABORAT IZRADIO 
       stalni sudski vještak za graditeljstvo 

 i procjenu nekretnina                                                       
 
       DAMIR MILOBARA, dipl.inţ.graĎ. 
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6.PRETPOSTAVKE I OGRANIČENJA 

 

Usluga pružena od strane ovog vještaka obavljena je sukladno pozitivnim propisima 

RH. 

U postupku izrade nalaza i mišljenja procjene sudjelovao sam kao neovisna stranka, 

a naknada vještaku ne ovisi o  procijenjenom iznosu vrijednosti nekretnine. 

Ovaj procjena je  u posjedu naruĉitelja, a vještak ga, u svom vlasništvu i u digitalnom 

obliku ĉuva idućih 5 godina. 

IzraĊena nalaza i mišljenja s procjenom vrijednosti  odnosi se iskljuĉivo na 

procjenjivanu nekretninu i svako drugo korištenje ili pozivanje na nju je nevažeće. 
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7.IZJAVA VJEŠTAKA 
 
1.       Usluga pružena od strane vještaka obavljena je sukladno pozitivnim  
          propisima RH. 

 
2. U postupku izrade vještva sudjelovao sam kao neovisna stranka koristeći se   
          dostupnim podacima 
 
3. Nisam osobno zainteresiran za predmet vještva 
 
4. Naknada vještaku ne ovisi o  rezultatu vještva 
  
5. Podaci koji su mi stavljeni na raspolaganje pretpostavljaju se kao toĉni i istiniti      
          bez  neovisne  verifikacije 
 
6. Vještvo je  izraĊeno u skladu sa  kodeksom etike i važećim standardima 
 
7. Navedeno vještvo izradio sam potpuno samostalno, po svom najboljem 

struĉnom znanju i uvjerenju pa predlažem da ga se kao takvog i prihvati. 
IzraĊeno je u dva primjerka , a jedan primjerak nalazi se u  posjedu vještaka u 
elektronskom obliku. 

 
8.        Rješenjem  Županijskog suda u Bjelovaru broj 4-Su-232/2020-6 od 05.sijeĉnja   
          2021.godine  imenovan sam  za stalnog sudskog vještaka za graditeljstvo i  
          procjenu nekretnina na vrijeme od ĉetiri godine 
 
9. Ĉlan Hrvatskog društva sudskih vještaka  - broj znaĉke 0112 
 
                                                                              stalni sudski vještak za graditeljstvo 

 i procjenu nekretnina                                                       
 
       DAMIR MILOBARA, dipl.inţ.graĎ. 
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8. FOTOELABORAT 
 

veliki neureĎeni ribnjak 2023.godine 

 
 
 
 
slika velikog ribnjaka iz 2019.godine 
 
 

     
 

 
 
prokopi dabrova prema ribnjacima 
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mali zapušteni ribnjaci, zaposjednuti od dabrova 

    
 
 
 

poljoprivredno zemljište koje se moţe koristiti 
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