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Utvrdivanje trziSne vrijednosti nekretnine.
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Osiguranje dokaza o stanju i vrijednosti nekretnine za prodaju u ste¢ajnom postupku.
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U Sisku, 21. kolovoza 2024.

Stalni sudski vjesStak za Sumarstvo,
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mr. Tihomir Pejnovi¢, dipl. ing. Sum.
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1. UVOD

Temeljem Narudzbe od 2. kolovoza 2024. godine, tvrtke STROJINA MEHANIZACIJA
d.o.o. u steCaju, Zagreb, Remetinecki gaj 27a, OIB: 71357445366, koju zastupa steCajni
upravitelj gospodin Stefan Rola, a koja je u skladu s mojom ponudom za procjenu vrijednosti
predmetne nekretnine koju sam poslao 19. lipnja 2024. godine, proveo sam Sumarsko vjestacenje
radi osiguranja dokaza o stanju i vrijednosti nekretnine (3ume) u k.o. Zivaja. Terenski o¢evid na
predmetnoj nekretnini proveo sam dana 21. kolovoza 2024. godine, pri cemu sam identificirao
katastarsku Cesticu, te izvrSio pregled stanja nekretnine i izmjeru dendrometrijskih elemenata
potrebnih za obracun vrijednosti Sume.

Op¢e smjernice

Predmet procjene:

Predmet procjene je utvrdivanje vrijednosti radi pokretanja postupka prodaje nekretnine u
stecajnom postipku, oznacene kao k.¢.br. 1767/208, Suma Usjelina, ukupne povrSine 10477 m?,
upisana u z.k.ul. 1411, k.o0. Zivaja.

Preuzeta obveza pretpostavlja izradu procjembenog elaborata temeljem pregleda
predocene dokumentacije 1 uvida u stvarno stanje nekretnina na licu mjesta 21. kolovoza 2024.
godine.

Zadatak Sumarskog vjestaka:
Procjena vrijednosti nekretnine koje su u vrijeme o¢evida u naravi Suma i Sumsko zemljiSte.

Svrha procjene:
Osiguranje dokaza o stanju i vrijednosti nekretnina za kupoprodaju u k.o. Zivaja.
Datum ocevida: 21. kolovoza 2024. godine
Datum kakvoce: 21. kolovoza 2024. godine
Datum vrednovanja: 21. kolovoza 2024. godine

Ovaj elaborat procjene vrijednosti Sumskenekretnine izraden je na temelju terenskog
ocevida i izmjere na nekretnini dana 21. kolovoza 2024. godine, s istim danom vrednovanja.

Prilikom izrade elaborata koriSteni su vlastiti terenski podaci s ofevida na predmetnoj
nekretnini od dana 21. kolovoza 2024. godine 1 primjenjivale su se propisane odredbe 1 smjernice
odgovarajuc¢ih zakona, podzakonskih akata, propisa, odluka i normativa i to kako slijedi:

Zakon o izvlastenju i odredivanju naknade (Narodne novine, broj 74/14, 69/17 1 98/19)

Zakon o procjeni vrijednosti nekretnina (Narodne novine, broj 78/15)

Zakon o Sumama (Narodne novine, broj 68/18, 115/18, 98/19, 32/20, 145/20 1 101/23)

Pravilnik o stalnim sudskim vjeStacima (Narodne novine, broj 38/14, 123/15, 29/16

161/19)

Pravilnik o metodama procjene vrijednosti nekretnina (Narodne novine, broj 105/15)

6. Pravilnik o utvrdivanju naknade za prenesena i ograni¢ena prava na Sumi i Sumskom
zemljiStu (Narodne novine, broj 12/20.)

7. Pravilnik o uredivanju Suma (Narodne novine, broj 97/18, 101/18, 98/19, 31/20 1 99/21)

8. Izvadak 50573 iz zbirke kupoprodajnih cijena, izdan od Upravnog odjela za prostorno

uredenje, graditeljstvo i obnovu, Odsjek za prostorno uredenje, graditeljstvo i

eNekretnine, Sisacko-moslavacke zupanije KLASA: 364-01/24-03/270, URBROJ: 2176-

08/14-24-2, od 19. kolovoza 2024. godine.
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2. PREDMET PROCJENE TRZISNE VRIJEDNOSTI

2.1. Polozaj nekretnine

Topografska karta, k.c ¢.b br. 1767/208, k.o. Zivaja, MJerllo 1:5000
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Namjena koristenja prostora, S1-gospodarska suma, Mjerilo 1:2000

301/6

(Izvor: PPUO Hrvatska Dubica)



2.2. Zemlji$noknjizno stanje

o NESLUZBENA KOPIJA

REPUBLIKA HRVATSKA

Ope¢inski sud u Sisku
ZEMLJISNOKNJIZNI ODJEL HRVATSKA KOSTAJNICA
Stanje na dan: 22.08.2024. 12:57 Verificirani ZK uloZak

Katastarska opéina: 315125, ZIVAJA 301/6 Broj ZK ulo$ka: 1411

Broj zadnjeg dnevnika: Z-3775/2023
Aktivne plombe:
IZVADAK IZ ZEMLJISNE KNJIGE

A
Posjedovnica
PRVI ODJELJAK
Broj Povrsina
Rbr. | ZemijiEta Oznaka zemljista Primjedba
(kat. jutro | éhv m2
cestice)
1. |1767/208 |SUMA USJELINA 10477
UKUPNO: 10477
B
Vlastovnica
Rbr. Sadr2aj upisa |Primjedba

1. Vlasnicki dio: 1/1

STROJNA MEHANIZACIJA D.0.0. U STECAJU, OIB: 71357445366, REMETINECKI GAJ 27A, 10000
ZAGREB

C
Teretovnica
Rbr. | Sadrzaj upisa Iznos Primjedba

Tereta nemal!

Potvrduje se da ovaj izvadak odgovara stanju zemlji$ne knjige na datum 22.08.2024.



2.3. Katastarsko stanje

NESLUZBENA KOPIJA

| | l | |
[ |
o
REPUBLIKA HRVATSKA
DRZAVNA GEODETSKA UPRAVA
PODRUCNI URED ZA KATASTAR SISAK
ISPOSTAVA ZA KATASTARNEKRETNINA
HRVATSKA KOSTAINICA

Stanje na dan: 22 08.2024. 13:02

PRLJEPIS POSIEDOVNOG LISTA

Katastarska opéina: ZIVAJA (Mbr. 315125)
Posjedovni list: 1141

Udio Prezime i ime odnosno tvrtka ili naziv, prebivaliSte odnosno sjediSte upisane osobe 0IB
111 STROJNA MEHANIZACLJA D.0.0. U STECAJU, REMETINECKI GAJ 27A, 10000 71357445366
ZAGREB, HRVATSKA (VLASNIK)
Podaci o katastarskim festicama
Broj Adresa katastarske ¢estice/Natin uporabe katastarske x . | Posebni
= | = ) Er 2 : < R . [Povriina/ Broj e ..
28 katastarske |Cestice/Nadin uporabe zgrade, naziv zgrade, kuéni broj ravni Primjedba
N| 8 P g 2 m2 pL | P
Cestice zgrade o rezimi
1767/208 |CRKVINE 10477 14
PASNJAK 10477
Ukupna povrsina katastarskih cestica 10477

NAPOMENA: Ovaj prijepis posjedovnog lista nije dokaz o vlasni$tvu na katastarskim esticama upisanim u posjedovnom histu.




3. OPIS LOKACIJE

3.1. Opis stanja na dan ocevida

Predmet procjene definiran je Narudzbom tvrtke STROJNA MEHANIZACIJA d.o.0. u
steCaju, Remetinecki gaj 27a, Zagreb, kojom trazi procjenu vrijednosti nekretnine u svome
vlasnitvu, a u skladu mojim ovlastenjem izdanim od Zupanijskog suda u Sisku za Stalnog
sudskog vjestaka za Sumarstvo, lovstvo i procjenu Sumskog zemljista, stoga se, daljnje radnje
procjene odnose na k.&.br. 1767/208, k.o. Zivaja, na kojoj se u Prostornom planu opéine
Hrvatska Dubica kao namjena koristenja prostora vodi gospodarska $uma (S1), §to je i u naravi.

Izgled estice vrijeme oev1da 21.08.2024.

3.2. Tehnicki opis nekretnine

Predmetna parcela oznaCena kao katastarska Cestica broj 1767/208, povrSine 10477 m?,
upisana u z.k.ul. 1411, k.o. Zivaja, nalazi se unutar PPUO Op¢ine Hrvatska Dubica u sumskom
predjelu zvanom Usjeline, izmedu sela Utolica i Zivaja, ali dosta udaljeno od sela i tvrdog puta.
Od sela Utolica udaljena je oko 2 km, a od sela Zivaja oko 2,5 km. Trapezoidnog je oblika,
priblizno pravokutnog (cca 150 m x 70 m) i pruza se niz brdo u smjeru od sjeverozapada prema
jugoistoku. U naravi predstavlja prirodno podignutu Sumu obi¢nog graba, hrasta kitnjaka, cera,
crne johe, topole i breze s ponekim stablom ostalih vrsta tvrde bjelogorice. Suma je vrlo
raznolike dobne 1 debljinske strukture sa stablima prsnog promjera 10 do 50 cm. Stabla veceg
projera predstavljaju uglavnom topolu koja najbrze raste. Suma je mjestimi¢no rijetka, a sklop je
nepotpun. Na snimkama iz 1968. godine vidi se da ova povrSina nije bila obrasla Sumom, a to
potvrduje i upis u posjedovnom listu gdje se jos i danas vodi kao pasnjak. Tlo je blago nagnuto
(5-15 %), pokriveno listincem, mjestimi¢no je Cisto, a na vecem dijelu je obraslo gus¢im ili
rjedim slojem grmlja i prizemnog raslinja. Stabla sadrze neSto tehnicke oblovine, ali veéim
dijelom sortimentna struktura drvne mase je slabija i svojom kvalitetom odgovara ogrijevnom
drvu. U Sumi ima nesSto suhih izvaljenih i1 slomljenih stabala, medutim na odredenom broju
stabala nalaze se crvene tockice kojima se uglavnom obiljezavaju stabla za sjeCu (mada na istima
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nisam uocio Citak otisak doznacnog ¢ekica), Sto upucuje na to da bi moglo do¢i do sjece dijela
stabala (bespravno?!).

Terenskim ocevidom snimljeno je postojece stanje na ovoj Cestici te je izvrSeno mjerenje
dendrometrijskih elemenata i procjena sortimentne strukture drvne mase prema zastupljenim
vrstama drva 1 obliku sastojine. Za utvrdivanje drvne zalihe koriStena je metoda izmjere stabala
uzorkovanjem na primjernim krugovima, temeljem cCega je izraCunata bruto drvna masa na
cijeloj povrSini za svaku vrstu drveca, a na terenu su tada izmjereni i drugi dendrometrijski
parametri, temeljem kojih su odredene pripadajuce tarife i procijenjen kvalitativni udio drvnih
sortimenata.

4. POSTUPAK PROCJENE VRIJEDNOSTI NEKRETNINE

4.1. Odabir metode procjene vrijednosti nekretnine

Na osnovu zemljisSnoknjiznog i katastarskog stanja koji se vodi za predmetnu nekretninu,
za ovu vrstu nekretnina, prema ¢l. 23. Zakona o procjeni vrijednosti nekretnina (Narodne novine,
broj 78/2015) za izracun ¢e se primijeniti poredbena metoda.

4.1.1. Poredbena metoda

“Poredbena metoda u prvom je redu primjerena za utvrdivanje trziSne vrijednosti
neizgradenih 1 izgradenih zemljiSta, a koristi se 1 za procjenu vrijednosti samostojecih,
poluugradenih 1 ugradenih obiteljskih kuca, obiteljskih kuéa u nizu, stanova, garaza kao
pomoéne gradevine, garaznih parkirnih mjesta, parkirnih mjesta i1 poslovnih prostora.
Poredbenom metodom trziSna se vrijednost odreduje iz najmanje tri kupoprodajne cijene
(transakcije) poredbenih nekretnina.*

Budu¢i da postoji raspoloziva uredena baza podataka prodanih slicnih nekretnina sa
svojstvima 1 koeficijentima koje propisuje Zakon o procjeni vrijednosti nekretnina, za procjenu
trziSne vrijednosti predmetne nekretnine koristiti ¢e se Izvadak 50573 iz zbirke kupoprodajnih
cijena, izdan od Upravnog odjela za prostorno uredenje, graditeljstvo i obnovu, Odsjek za
prostorno uredenje, graditeljstvo i eNekretnine, SisaCko-moslavacke zupanije, KLASA: 364-
01/24-03/270, URBROJ: 2176-08/14-24-2, od 19. kolovoza 2024. godine.

4.2. Meduvremensko izjednacenje cijena

Sukladno ¢l. 6. 1 €l. 7. Pravilnika o metodama procjene vrijednosti nekretnina (Narodne
novine, broj 105/2015), kada op¢i vrijednosni odnosi utemeljeni na cijenama poredbenih
nekretnina odstupaju od utvrdenih na dan vrednovanja, dozvoljeno je meduvremensko
izjednacenje kupoprodajnih cijena poredbenih nekretnina pomoc¢u indeksnih nizova, a za
kupoprodajne cijene koje su ugovorene najviSe cetiri godine unatrag u odnosu na dan
vrednovanja. Na cijene dobivene u Izvatku iz zbirke kupopordajnih cijena primijenit ¢e se
meduvremnsko izjednacenje na temelju Indeksnih nizova za podrucje Zupanije, Grada Zagreba
odnosno velikog grada (3.6 Grad Sisak), objavljeno 20. svibnja 2024. godine od Ministarstva
prostornog uredenja, graditeljstva i drzavne imovine.

Indeksni nizovi iskorist ¢e se za diskontiranje vrijednosti koje su ugovorene u drugom
vremenskom trenutku na dan vrednovanja.



Tablica 1.—Indeksni nizovi — Sisacko-moslavacka zupanija

INDEKSNI NIZOVI - SISACKO-MOSLAVACKA ZUPANLIA
Vrsta GODINA
nekretnine
2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023
Gradevinsko zemljiste 10,00 116.83 1377 140,64 155,89 160,43 163,54 195,51 205,74
Poljoprivredno zemljiste 100,00 192,74 267,1 284,97 296,35 324.86 333,83 3364 343,55
Sumsko zemlfiste 100,00 149,88 224,82 230.33 233,67 262,79 281,78 320,78 346,85
Stanovi‘apartmant 100,00 B5.58 91,88 101,29 108,94 116,34 129,72 148,47 154,98
*pristupljena: 20. svibnja 2024. godine; htips //sm= hriimages/stories/prostorno/2024/ INDEKSNINIZOV] 2015 2023 pdf

**=yjeide o tr3istu nekremina Sisacko-moslavacke Zupanije za 2023. godinu, 29.03.2024.,

hitps://smz hr/images/stories/prostorno/202 3/izviesce trziste nekremina2023. pdf

VAZNA NAPOMENA:

UPUCUJU SE SVI KORISNICI ELABORATA, KAO I OSOBE KOJIMA JE NA BILO KOJI
NACIN DOSTUPAN ELABORAT, DA S OVIM ELABORATOM KAO I PODACIMA 1Z
OVOG ELABORATA POSTUPAJU SUKLADNO ZAKONU O ZASTITI OSOBNIH
PODATAKA I NE UCINE IH DOSTUPNIM JAVNOSTI.

Zbog zastite osobnih podataka u nastavku su prikazani samo nuzni podaci.

4.2.1. Odabir poredbenih nekretnina

Usporedbom podataka o postignutim kupoprodajnim cijenama za Sume s predmetnom
katastarskom cesticom u pogledu polozaja, zastupljene kulture i stanja istih, odgovarajuce se
mogu primijeniti preuzeti podaci.

4.2.1.1. Izvadak iz zbirke kupoprodajnih cijena

Kupoprodaja zemljista - Izvor: Izvadak 50573 iz zbirke kupoprodajnih cijena, izdan od
Upravnog odjela za prostorno uredenje, graditeljstvo i obnovu, Odsjek za prostorno uredenje,
graditeljstvo i eNekretnine, Sisatko-moslavacke Zupanije KLASA: 364-01/24-03/270, URBROJ:
2176-08/14-24-2, od 19. kolovoza 2024.

Zbog preglednosti u slijedecoj tablici prikazani su podaci potrebni za obracun, dok se
Citav izvadak nalazi u prilogu ovog elaborata.




Tablica 2. -Podaci izvatka iz zbirke kupoprodajnih cijena

KATASTAR 5
POVRSINA cuEN/;\ DATUM
RBERDo'\jI NE::S:ICINE KE K.O. PROkJAETU NAMIENA K?ET;E?QZA Pg\(/)RgNE S[JK(;AO%';Z*
(m?) (€/m2)
1 4 5 6 8 12 13 15 17
1 $z 1365/40, Zivaja 47504 S1 4.1. 0,21 27.11.2023.
2 $z 2025/370 Zivaja 3636 $1 41, 0,33 18.10.2023.
3 $z 1229 Zivaja 18843 $1 4.1. 0,19 16.01.2023.
4 $z 277/3 Slabinja 43491 S1 4.1. 0,23 05.01.2023.
5 $z 240/51 Bacin 4176 51 4.1. 0,22 08.09.2022.
6 $z 18/69 Bacin 14318 51 4.1. 0,19 17.06.2021.
7 $z 953 Zivaja 16991 S1 4.1. 0,29 26.04.2021.

podru¢jima pa ih procjenitel] moze

Od podatka pribavljenih iz zbirke kupoprodajnih cijena (prikazano u Tablici 2.) iz
daljnjeg izratuna nisam iskljucio niti jednu katastarsku &esticu, jer cijena po m? povriine ne
odstupa znatno izmedu u gornjoj tablici navedenih poredbenih kupoprodajnih cijena, odnosno
postupio sam sukladno c¢lanku 4. stavku 3. Pravilnika o metodama procjene vrijednosti
nekretnina (Narodne novine, broj 105/2015), u kojem stoji: “Znacajno odstupanje iz stavka 1.
ovoga ¢lanka moZe se odnositi i na pojedinacna odstupanja kupoprodajnih cijena koja znacajno
prekoracuju vecinu iznosa poredbenih kupoprodajnih cijena i drugih podataka na usporedivim

iskljuciti

iz daljnjeg izraCuna prije provodenja

meduvremenskog i1 interkvalitativnog izjednaCenja (eliminacija netipi¢nih iznosa), a njihovo

iskljucivanje treba obrazloziti u procjembenom elaboratu.*

4.2.1.2. Meduvremensko izjednacenje cijena

Tablica 3. —Podaci za meduvremensko izjednacenje cijena

KATASTAR indeks
POVRSINA CIENA ' ,
ol Wl B
K.C. K.O. (m?) (€/m2) UGOVORA kciatum 2023. (EUR/m?)

popr.
1 Y4 1365/40, Zivaja 47504 S1 4.1. 0,21 27.11.2023 | 346,85 | 346,85 0,21
2 Y4 2025/370 | Zivaja 3636 51 4.1. 0,33 18.10.2023 | 346,85 | 346,85 0,33
3 Y4 1229 Zivaja 18843 $1 4.1. 0,19 16.01.2023 | 346,85 | 346,85 0,19
4 Y4 277/3 Slabinja | 43491 $1 4.1. 0,23 05.01.2023 | 346,85 | 346,85 0,23
5 Y4 240/51 Bacin 4176 $1 4.1. 0,22 08.09.2022 | 320,78 | 346,85 0,24
6 Y4 18/69 Bacin 14318 $1 4.1. 0,19 17.06.2021 | 281,78 | 346,85 0,23
7 Y4 953 Zivaja 16991 $1 4.1. 0,29 26.04.2021 | 281,78 | 346,85 0,36
0,26
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4.3. Interkvalitativno izjednacenje cijena

“Interkvalitativno izjednacenje je postupak preracunavanja razlika u vrijednosti
poredbenih cijena katastarskih Cestica, pribliznih vrijednosti zemljiSta odnosno poredbenih
pokazatelja izgradenih katastarskih Cestica do kojih dolazi zbog razlika u njihovim kvalitativnim
obiljezjima u odnosu na katastarsku cesticu koja je predmet procjene vrijednosti (odstupanja u
kakvoc¢i) pomocu koeficijenata za preracunavanje.”“ (¢l. 4. Zakona o procjeni vrijednosti
nekretnina (Narodne novine, broj 78/2015).

“KoriStene poredbene cijene, priblizne vrijednosti zemljiSta i poredbeni pokazatelji
izgradenih katastarskih Cestica (faktori zgrade i1 faktori prihoda) svojim obiljezjima katastarske
Cestice dokazuju dovoljnu podudarnost s obiljezjima procjenjivanje katastarske Cestice ako
razlike u vrijednosti koriStenih dodataka i odbitaka za interkvalitativno izjednacenje ne prelazi
40 % izlazne vrijednosti.* (¢l. 19. Pravilnika o metodama procjene vrijednosti nekretnina,
Narodne novine, broj 105/2015).

“Do donosenja odgovaraju¢ih koeficijenata za preracunavanje za lokalno trziste
nekretnina, za preracunavanje odstupanja u kakvoci zbog razli¢ite mjere gradevinskog koriStenja
zemljiSta koja se nalaze u zoni stambene ili pretezito stambene namjene propisuju se
odgovarajuci koeficijenti u tablici iz Priloga 11. koji je sastavni dio ovog Pravilnika i to kao
odnos izmedu koeficijenata iskoristivosti usporedivih zemljista (ki) 1 koeficijenata iskoristivosti
predmeta utvrdivanja trziSne vrijednosti (ki) u rasponu od 0,4 do 2,4.“ (¢l. 20. Pravilnika o
metodama procjene vrijednosti nekretnina (Narodne novine, broj NN 105/2015).

“Za razlike u vrijednosti katastarskih Cestica koje nastaju zbog odstupanja mjere
gradevinskog koriStenja za zemljiSta ¢ija je namjena ili pretezita namjena stvaranje prihoda
primjenjivat ¢e se linearni pristup.“ (¢l. 21. Pravilnika o metodama procjene vrijednosti
nekretnina (Narodne novine, broj 105/2015).

Obzirom da je predmet utvrdivanja trziSne vrijednosti Sumsko zemljiSte ne provodi se
interkvalitativno izjednacenje cijena.

4.4. Neuobicajene ili osobne okolnosti

“Utjecaj neuobicajenih okolnosti prepoznaje se ako kupoprodajne cijene ili drugi podatci
znacajno odstupaju od kupoprodajnih cijena i drugih podataka u usporedivim slucajevima. U
samom postupku procjene vrijednosti nekretnina znacajna odstupanja odnose se na pojedinacna
odstupanja kupoprodajnih cijena veca od £30% od prosjecne kupoprodajne cijene poredbenih
nekretnina nakon provodenja meduvremenskog i interkvalitativnog izjednacenja.*

Znacajno odstupanje iz stavka 1. ¢lanka 4. moZe se odnositi na pojedina¢na odstupanja
kupoprodajnih cijena koja su vec¢a od + dvostrukog standardnog odstupanja od prosjecne
kupoprodajne cijene (medijana) poredbenih nekretnina nakon provodenja meduvremenskog i
interkvalitativnog izjednacenja (pravilo 2-sigma).

Znacajno odstupanje iz stavka 1. ovoga clanka moze se odnositi i na pojedinacna
odstupanja kupoprodajnih cijena koja znacCajno prekoracuju vecinu iznosa poredbenih
kupoprodajnih cijena i drugih podataka na usporedivim podrucjima pa ih procjenitelj moze
iskljuciti iz daljnjeg izracuna prije provodenja meduvremenskog 1 interkvalitativnog izjednacenja
(eliminacija netipi¢nih iznosa), a njihovo iskljucivanje treba obrazloziti u procjembenom
elaboratu.” (Cl. 4., Pravilnika o metodama procjene vrijednosti nekretnina (Narodne novine, broj
105/2015).
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Tablica 4. Meduvremenski izjednacena cijena i odstupanja od procjeka

KATASTAR CUENA "
VRST P Indeks = ODST.
RED A FOYEIL KAE PO m? DATUM cijena Indeks AT oD
KOJAJEU NAMJ RIJA x .. NA
NI NEKR . PROMETU ENA ZEMUIE POVRSI SKLAPANJA na cijena CUENA PROSI.
BROJ | ETNI K.C. K.0. NE UGOVORA datum 2023. CIJENE
(m2) TA (EUR/m?2)
NE (€/m2) kupopr. (%)
1 Y4 1365/40 Zivaja 47504 S1 4.1. 0,21 27.11.2023. | 346,85 346,85 0,21 -17,82
2 Y4 2025/370 Zivaja 3636 $1 4.1. 0,33 18.10.2023. | 346,85 346,85 0,33 29,14
3 Y4 1229 Zivaja 18843 S1 4.1. 0,19 16.01.2023. | 346,85 346,85 0,19 -25,65
4 Y4 277/3 Slabinja 43491 $1 4.1. 0,23 05.01.2023. | 346,85 346,85 0,23 9,99
5 Y4 240/51 Bacin 4176 $1 4.1. 0,22 08.09.2022. | 320,78 346,85 0,24 6,91
6 Y4 18/69 Bacin 14318 $1 4.1. 0,19 17.06.2021. | 281,78 346,85 0,23 -8,47
7 Y4 953 Zivaja 16991 S1 4.1. 0,29 26.04.2021. | 281,78 | 346,85 0,36 39,70
0,26

Prosje¢na cijena nekretnine po m? nakon meduvremenskog izjednacenja znosi 0,26 €/m?>.

Nakon meduvremenskog izjednacenja primjetno je znacajno odstupanje kupoprodajne
cijene nekretnine pod rednim brojem 7, koje odstupa za vise od 30% od prosje¢ne kupoprodajne
cijene poredbenih nekretnina prikazanih u Izvatku iz zbirke kupoprodajnih cijena.

4.5. Iskljucivanje neuobicajenih okolnosti iz zbirke kupoprodajnih cijena

Zbog znacajnog odstupanja kupoprodajne cijene nekretnine pod rednim brojem 7
(prikazano u Tablici 4.), od prosje¢ne kupoprodajne cijene poredbenih nekretnina za vise od
30%, ista se iskljucuje iz daljnjeg izracuna.

U daljnji postupak obrac¢una, odnosno utvrdivanje trziSne vrijednosti nekretnine, ulaze
kupoprodajne cijene za Sest nekretnina navedenih u Tablici 4. pod rednim brojem 1, 2, 3,4, 516.

4.6. Odabrane poredbene nekretnine
Nakon iskljucivanja neuobicajenih okolnosti, u promatranom i usporedivom podrucju u
kojem se nalaze nekretnine priblizno istih ili slicnih obiljezja kao nekretnina koja je predmet

utvrdivanja trzi$ne vrijednosti, u daljnji postupak uzimaju se slijede¢e poredbene nekretnine.

Tablica 5. —Poredbene nekretnine za zemljiste

KATASTAR N
POVRSINA CUENA ' ,
sl ol B
K.C. K.O. () (€/m2) UGOVORA kcfjatum 2023. (EUR/m?)

popr.
1 Y4 1365/40 Zivaja 47504 S1 4.1. 0,21 27.11.2023. | 346,85 | 346,85 0,21
2 Y4 2025/370 | Zivaja 3636 S1 4.1. 0,33 18.10.2023. | 346,85 | 346,85 0,33
3 Y4 1229 Zivaja 18843 S1 4.1. 0,19 16.01.2023. | 346,85 | 346,85 0,19
4 Y4 277/3 Slabinja | 43491 S1 4.1. 0,23 05.01.2023. | 346,85 | 346,85 0,23
5 Y4 240/51 Bacin 4176 $1 4.1. 0,22 08.09.2022. | 320,78 | 346,85 0,24
6 Y4 18/69 Bacin 14318 $1 4.1. 0,19 17.06.2021. | 281,78 | 346,85 0,23
0,24
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Prosjecna cijena po m? iz cijena po m? poredbenih nekretnina prema Izvatku iz zbirke
kupoprodajnih cijena s korigiranom cijenom iznosi: 0,24 €/m?

(0,21+0,33+0,19+0,23+0,24+0,23)/6 = 0,24 €/m?

“Ako se prigodom procjenjivanja trzisne vrijednosti ustanove posebna znacajna obiljezja
procjenjivane nekretnine, ako odgovaraju uobic¢ajenom poslovnom prometu, uzimaju se u obzir
trziSnim dodatcima, odbitcima ili na drugi prikladan nacin. (¢lanak 23., stavak 5. Zakona o
procjeni vrijednosti nekretnina, Narodne novine, broj 78/2015).

ZemljiSte na katastarskoj Cestici broj k.¢.br. 1767/208, Suma Usjelina, povrsine 10477 m?,
upisane u z.k.ul. 1411, k.o. Zivaja, po svojim obiljeZjima smjestaja i zastupljene kulture u bitnom
ne odstupa u odnosu na poredbene nekretnine iz Tablice 5.

5. 1ZRACUN VRIJEDNOSTI

“Iskazivanje procijenjenih vrijednosti provodi se zaokruzivanjem.® (¢l. 68., tocka 5.
Pravilnika o metodama procjene vrijednosti nekretnina, Narodne novine, broj 105/2015)

5.1. Vrijednost zemljiSta

Tablica 6. — Prikaz vrijednosti zemljiSta

Sumsko zemljiste Povrsina Jedini¢na cijena Vrijednost
J (€/m?) semljita (€)
k.0. Zivaja, k.¢.br. )
1767/208, Suma Usjelina | 0477 M 0,24 2514,48
ZaokruZzena vrijednost 2515

Vrijednost Sumskog zemljista iznosi 2515 €.

5.2. Izracun vrijednosti drvne mase

Za procjenu koli¢ine drvne mase na predmetnoj povrSini koristio sam postupak
odredivanja drvne mase metodom uzorkovanja, sukladno pravilima Sumarske struke, t;j.
Pravilniku o uredivanju Suma, ¢lanak 20. (Narodne novine, broj 97/18, 101/18, 98/19, 31/20 1
99/21). Nakon obrade dendrometrijskih podataka koji su dobiveni izmjerom na terenu, te
pomocu primjene odgovarajucih jednoulaznih tablica (tarifa) utvrdio sam drvne mase na k.¢.br.
1767/208, koja ukupno iznosi bruto 252,48 m>, od ¢ega hrasta kitnjaka 40,40 m>, cera 47,97 m’,
graba 63,12 m?, breze 32,82 m?, topole 37,87 m? i crne johe 30,30 m?.

Drvna masa razvrstana je prema procjenjenoj kvaliteti sortimenata sukladno hrvatskim
normama 1 sluzbeno priznatoj metodologiji u Sumarskoj znanosti i1 praksi. Prilikom obracuna
vrijednosti drvne mase koriSten je jedini sluzbeni cjenik drvnih sortimenata u Republici
Hrvatskoj, a to je vaze¢i Cjenik glavnih Sumskih proizvoda poduzeéa Hrvatske Sume d.o.o., za
glavne Sumske proizvode za mjesto prodaje u Sumi na panju, koji je javno dostupan na
internetskim stranicama Hrvatskih Suma.

-https://www.hrsume.hr/wp-content/uploads/2024/04/10 Cjenik-glavnih-sumskih-
proizvoda 21.2.2024.pdf

Ovako obracunata vrijednost drvne mase iznosi 6912,68 €, odnosno zaokruzena
vrijednost je 6915 €.
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Tablica 7.— Prikaz koli¢ine i vrijednosti drvne mase

Bruto Neto Neto drvna masa (m3) Vrijednost (€)
Vrsta drvna | Otpad drvna
drveca nasa (m?) s Oblovina €/m3 | Visemet. | €/m3 | Oblovina | Visemet. Ukupno
(m3) (m?)
H. kitnjak 40,40 4,04 36,36 14,54 | 118,24 21,82 24,02 | 1719,65 524,01 2243,66
Cer 47,97 4,80 43,18 17,27 44,06 25,91 24,02 760,95 622,26 1383,21
Grab 63,12 6,31 56,81 56,81 26,28 1492,91 1492,91
Breza 32,82 3,28 29,54 29,54 16,59 490,04 490,04
Topola 37,87 3,79 34,08 13,63 26,28 20,45 16,59 358,28 339,26 697,54
C.Joha 30,30 3,03 27,27 6,82 39,02 20,45 16,59 266,01 339,30 605,32
UKUPNO | 252,48 25,25 227,23 52,27 | 227,60 174,97 | 124,09 3104,90 | 3807,79 6912,68

Tablica 8.—Prikaz ukupne vrijednosti drvne mase

. Ukupno bruto Ukupno neto drvna | Vrijednost na panju
Katastarska Cestica 3 3
drvna masa (m?) masa (m3) (€)
k.o. Zivaja, k.¢.br. 1767/208,
$uma Usjelina 252,48 227,23 6912,68
ZaokruZena vrijednost 6915

6. ZAKLJUCAK

Na temelju izmjere nekretnine 1 dostupnih podataka, vrijednost nekretnine procijenjena je
po pravilima struke u skladu sa Zakonom o procjeni vrijednosti nekretnina (Narodne novine, broj
78/2015) 1 Pravilnikom o metodama procjene vrijednosti nekretnina (Narodne novine, broj
105/2015).

Ovim elaboratom procjene vrijednosti nekretnine na k.¢.br. 1767/208, Suma Usjelina,
povrsine 10477 m?, upisane u z.k.ul. 1411, k.o. Zivaja, utvrduje se:

TRZISNA VRIJEDNOST ZEMLIJISTA (povrsine 10477 m?) C”;;lfs(e)
TRZISNA VRIJEDNOST DRVNE MASE (na panju) CU;;fs(e)
UKUPNA TRZISNA VRIJEDNOST NEKRETNINE (zemljista i Cijena (€)
drvne mase na panju na k.c.br. 1767/2082, Suma Usjelina, povrsine

10477 m?, upisane u z.k.ul. 1411, k.o. Zivaja), 9430
UTVRDUIJE SE U IZNOSU: devettisucacetristotrideset eura

SVE VRIJEDNOSTI IZRAZENE SU BEZ PDV -a.

Sisak, 21. kolovoza 2024.
Stalni sudski vjeStak za Sumarstvo, lovstvo
1 procjenu Sumskog zemljiSta

mr. Tihomir Pejnovié, dipl. ing. Sum.
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7. 1ZJAVA O NEPRISTRANOSTI I NEOVISNOSTI

Temeljem ¢lanka 9., stavak 2. Zakona o procjeni vrijednosti nekretnina (Narodne novine,
broj 78/2015) dajem slijedecu izjavu o nepristranosti i neovisnosti:

1. Usluga pruzena od strane Procjenitelja je obavljena u skladu s priznatim profesionalnim
procjenjivackim standardima i pozitivnim propisima Republike Hrvatske.

2. Procjena je izvrSena potpuno nepristrano i neovisno, pri ¢emu su koristeni svi dostupni

podaci u cilju §to to¢nije procjene.

Procjenitelj nije osobno zainteresiran za predmet procjene.

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

Zakljucci o vrijednosti ni na koji nacin ne ovise o naknadi procjenitelja.

Procjembeni elaborat izraden tocno i u skladu s propisima i pravilima struke.

Procjenitelj ima ovlastenje za obavljanje poslova procjenjivanja.

Nk Ww

Sisak, 21. kolovoza 2024.

Procjenitelj:

Stalni sudski vjestak za Sumarstvo, lovstvo
1 procjenu Sumskog zemljista

mr. Tihomir Pejnovi¢, dipl. ing. Sum.
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8. PRILOZI

-Prilog 1. — RjeSenje o imenovanju sudskog vjestaka
-Prilog 2. — Izvadak iz zbirke kupoprodajnih cijena, ID izvatka 50573
-Prilog 3. — Fotografije k.¢.br. 1767/208, k.o. Zivaja
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-Prilog 1. — RjeSenje o imenovanju sudskog vjestaka

ol

%

Republika Hrvatska
Zupanijski sud u Sisku
Ured predsjednice

Broj: 4-Su-415/21 -4
U Sisku, 23. lipnja 2021.

Predsjednica Zupanijskog suda u Sisku, odludujuci povodom zahtjeva mr
Tihomira Pejnoviéa za imenovanie stainim sudskim vieftakom, nakon provedenog
postupka. na temelju élanka 126. st 4 Zakona o sudovima ( Narodne noving” broj
ZBM3, 3315, B2M5 | B2ME), te &lanka 12 a. Pravilnika o stalnim sudskim viedtacima
{.Narodne novine” broj 38/14, 1237151 29/16, 61/19; dalje - Pravilnik), donosi

RJESENJE
o imenovanju

1. Mr. Tihomir Pejnovié, dipl. ing. Sumarstva, OIB: 55010444422, s
prebivaliStem u Sisku, Jurja Krizaniéa 3. imenuje sa stalnim sudskim viestakom za
podrutje Sumarstva, lovstva | progienu Sumskog zemljista, na vrijeme od 4 (Getiri)
godine, zakljutno do 23. lipnja 2025.

2. Imenovani staini sudski vjestak u obvezi je ovom sudu svake godine za
vrijeme trajanja mandata dostawvill policu osiguranja od cdgovornost, a na temelu
tlanka 9. Pravilnika.

DbrazioZzen)e

Mr. Tomislay Pejnovic, dipl ing. Sumarstva, j@ dana 21. lipnja 2021, padnio
zahtjev za imenovanje stalnim sudskim vjeStakom za podrudje Sumarstva, lovstva i
pracieny Sumskog zemljista. Uz zahtjev ja prilokio dokumentaciju propisanu u &lanku
2.1 5. Pravilnika.

Nakon sto je utvrdeno da imenovani ispunjava sve uvjete za imenovan)e stalnim
sudskim vjestakam, na temalju tlanka 12 a, Pravilnika odluteno j@ kao u izreci ovog
resenja.

Uputa o pravnam lijgku
Protiv ovog riesenja dopustena je Zalba Ministarstvu pravosuda | uprave u roku
od 15 dana od dana dostave riesenja. Zalba se podnosi ovom sudu u i primjerka,

—_—

e

PREPSJEDNICA
Lun::lj Ip‘u!:elnf:

|
qm 1‘,{-’]
{1 ymr. Tomislav Pejnovic. J. Knianica 3, Sisak

2 Ministarstvo pravosuda RH |
3. U spis ==
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-Prilog 2. — Izvadak iz zbirke kupo

REPUBLIKA HRVATSKA - SISACKO-MOSLAVACKA ZUPANUA
UPRAV NI ODJEL ZA PROSTORNO UREDENJE, GRADITELISTVO | OBNOVU

IZVADAK IZ ZBIRKE KUPOPRODAJNIH CIJENA ~ KUPOPRODAJA ZEMUJISTA

Zatratiofla: THOMIR PEINOVIC (55010444422)

1D Lvatka: 50573
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