Sanja Masteli¢-lvi¢, dipl.ing.agronomije
Dubrovacka 5 e, Karlovac

098/9424352

Email: sanja.maiv@gmail.com

Stalni sudski vjestak iz pdru¢ja agronomije i

procjene poljoprivrednog zemljista

NALAZ | MISLJENIJE
k.c.2487

k.o. Skakavac

Predmet osiguranja dokaza o stanju i vrijednosti nekretnine u k.o Skakavac u
svrhu odredivanja vrijednosti nekretnine u steCajnom postupku otvorenom
26.10.202.nad duznikom CIK d.o.o. OIB 8809489727, llovac 14, Karlovac po nalogu
steCajnog upravitelja Damir Mjastorovi¢ OIB 4993198367, Pula, Koparska 37

Narucitelj: Stecajni upravitelj Damir Mjastorovié
Primatelj suluge: | Cik d.o.o.

Broj elaborata: 2/2024

Datum izrade: 29.04.2024.




1. ZADATAK VJESTAKA

Za zadatak procjene vrijednosti nekretnine u vlasnistvu Cik d.o.o. llovac, 14,
Karlovac angazirana sam od strane stecajnog upravitelja Damira
Majastorovica.

Zadatak vjeitaka je procijeniti vrijednost nekretnine i eventualno vrijednosti
biljne sastojine.

Geodeta Tomislav Semeni¢, mag.ing.geodet geoinf. za identifikaciju
predmetne nekretnine.

Oc¢evid je odrian 08.04.2024.

1.1. Opcipodaci
POPIS PROPISA, STRUCNE | ZNANSTVENE LITERATURE

_ Zakon o opéem upravhom postupku (NN 47/09)

Zakon o izvlagtenju i odredivanju naknade (NN 74/14169/17)
- Zakon o procjeni nekretnina (NN 78/15)

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

- Katalog kalkulacija poljoprivredne proizvodnje HPSSS 2018

- Podaci iz Geoportala

- Podaciiz Arkoda

- Pravilnik o informacijskom sustavu trzidta nekretnina (NN 114/15 i
122/15)

- Pravilnik o metodologiji utvrdivanja trzisne cijene za prodaju
poljoprivednog zemlji$ta u vlasnistvu RH izravnom pogodbom (NN
141/13)



- Indeks cijena stambenih nekretnina ICSN, Drzavni zavod za statistiku

- E-nekretnine preglednik sluzbenih stranica ISPU-a Ministarstva
graditeljstva i prostornog uredenja

- Baza podataka TISUP-a —trend cijena

. ] PODACI O PREDMETNOJ CESTICI

Prema dokumentaciji Op¢inskog suda u Karlovecu Zemljisno knjizni

odjel Karlovac k.o. Skakavac ¢estica 2487 povrsine 4651 m? upisane u

zk.uloZak broj 2190 k.o.Skakavac vlasniétvo je CIK d.o.o0. , llovac 14,

Karlovac
Naziv k.c. Nacin Stvarni nacin Povrsina k.¢.
upotrebe upotrebe
GAJ ORANICA ZARASLO | 4651 m?
NEOBRADENO

ZEMUISTE




it NESLUZBENA KOPIJA

¥
REPUBLIKA HRVATSKA

Opéinski sud u Karlovcu
ZEMLJISNOKNJIZNI ODJEL KARLOVAC
Stanje na dan: 26.10.2023. 15:56

Katastarska opéina: 313289, SKAKAVAC Broj ZK uloska: 2190

Broj zadnjeq dnevnika/lpravnog rjegenja: POCETNO
STANJE
Aktivne plombe: Z-13623/2023

lzvadak iz BZP-a

A
Posjedovnica
PRVI ODJELJAK

- Broj Broj D. Adresa ka_tast_arske _E:_estice!Nac":in uporabe  |povrginal
r. kaEastgrske L katastarske csstnce!Na'cm up(_)raba zgrade, naziv m2 PPR
cestice __zgrade, kucni broj zgrade
1. 2486 22 |GAJ 21674
PASNJAK 10000
ORANICA 11674
2. 2487 22 GAJ 4651
ORANICA 4651
B UKUPNO: ) o - 26325 i
B
Viastovnica
Rbr. | Sadrzaj upisa Primjedba
1. Viasnicki dio: 111
CIK D.0.0., OIB: 88094897627, ILOVAC BB, KARLOVAC
C
Teretovnica
Rbr. Sadrzaj upisa Iznos Primjedba
Tereta nemal

Potvrduje se da ovaj izvadak odgovara stanju baze zemlji$nih podataka na datum 26.10.2023.

Ispis iz BZP-g {datum i vrijeme izrade) 26.10.2023. 15:58:36 Stranica. 1



3.LOKACIJA 1 OPIS CESTICE

Predmet procjene je poljoprivredno zemljitte k.&. 2487 upisano u z.k.
uloZak 2190 k.o. Donje Skakavac povrsine 4651 m2 .Predmetna Cestica
nalazi se lijevo od glavne prometnice u Skakavcu, iza podruéne gkole.
Cestica sje u potpunosti zarasla uglavnom u samoniklo drvenasto raslinje
— uglavnom kupina, grab, akacija | drugo. Tesko je zbog zaraslosti prici
Cestici. Cestica je pravkutnog oblika | proteZe se blago od sjeveroistoka
prama jugozapadu
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KOPIJA KATASTARSKOG PLANA

PREKLOPLJENA NA DOF5

Naruditeli Katastarska opéina: SKAKAVAC

Aoy, MBR: 313289
Steéajni upi’avitelj IDENT'F]KAC!JA BrD.L: 22
Damir Majstorovié Mijerilo 1:2000 .
0lB: 49231983367 K. &. br. 2486, 2487, zk. ul. 2190
Pula, Koparska 37. w 2
U steajnom postupku broj 36.St1388123-12 |

Trgovacki sud u Zagrebu
Duznik CIK d.o 0., OIB: 88094897627, Karlovac, llovac 14.

, ravnja 2024. [0 die
U Zagrebu, travnja 2 mmiglavsmnié.infud. "
L)
\ ’.‘_! il o

.




4.NALAZ

Cestica 2487 upisana je kao oranica . U stvarnosti je vec¢im dijelom
gestica je zapudtena i prekrivena viSegodisnjim korovom . Teren je
neravan | u dijelu nekretnine se odize prama jugu.

5. MISLUENJE

Na &estici nisu primijeceni nikakvi tragovi poljoprivredne aktivnosti niti
prisutnosti poljoprivrenih kultura $to viSegodisnjih 5to jednogodisnjih.

6. METODE | NACIN PROCJENE

Zadatak vjestaka se sastoji u dva dijela:

a) Utvrditi trzi§nu vrijednost nekretnine u potpunom izvlastenju nekretnine
b) Procijeniti iznos jednokratne $tete na zatecenim poljoprivrednim kulturama
tijekom ocevida na cestici
Cestica 2487 je zemlji$te izvan gradevinskog podrucja naselja i ima karakteristike
poljoprivrednog zemljista

S obzirom na karakteristike éestice, namece se odabir poredbene metode, jer je
pronaden dovoljan broj kupoprodajnih cijena Cestica sli¢nih karakteristika. Podaci
ne smiju biti stariji od 4 godine od dana vrednovanja nekretnine. Stvarno
realizirane kupoprodajne cijene poljoprivrednih zemljidta trebaju biti na istoj
lokaciji ili na blizoj lokaciji sa slicnim kakarteristikama prema podacima iz



sluzbenog preglednika - nekretnina Ministarstva graditeljstva | prostornog
uredenja.

U skladu s Pravilnikom o metodama procjene vrijednosti nekretnina-poredbene
nekretnine:

1. | Ista kategorija zemljista kao i predmetno zemljiste Poljoprivredno zemljite
Vrsta i mjera planskog koristenja Utvrduje se proporcionalno
poredbenoj nekretnini
3. | Upisana prava i tereti Cestica nema upisanih

stvarnih tereta koji
ograni¢avaju koristenje i
umanjuju vrijednost
nekretnine

4. | PoloZajna obiljezja Odabrana su slicna obiljezja i
kakvoca poredbenih zemljista

Osnovica za vrednovanje: TrziSna vrijednost nekretnine

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 ogla3avanja, pri ¢emu je svaka

stranka pristupila upuéeno, razborito i bez prisile.



7.PROCJENA VRIJEDNOSTI NEKRETNINE POREDBENOM METODOM

Izvadak iz zbirke kuporodajnih cijena (izvor enekretnine MGIPU)

R. Katastarska Povriina Kup Dan sklapanja | Namjena lzvor
br. opc¢ina zemljista opro | ugovora zemljista kupoprodajne
dajn cijene
a (enekretnine)
cijen
a€
1 VUKMANIK| | 5017 m? 0,43 | 19.03.2024. poljoprivredno | VUKMANICKI ID PN 5243078
CEROVAC CEROVAC 150/1
) KAMENSKO | 2488,77m | 0,43 | 05.01.2024. poljoprivredno | KAMENSKO ID PN 5181344
: 437/3
3 | TUSILOVIE 2654 m? 0,40 | 20.12.2022. poljoprivredno | TUSILOVIC 2653 | ID PN 4910083
4 TREBINJA 2730 m? 0,51 | 12.09.2022. poljoprivredno | TREBINJA 249/2 ID PN 4821838
5 KAMENSKO 2758,64 0,48 | 08.08.2022, poljoprivredno | KAMENSKO ID PN 4798401
mZ
6 KAMENSKO 0,39 | 09.06.2022. poljoprivredno | KAMENSKO ID PN 4760424
4495,83m
2

Obiljezja koja uti¢u na vrijednost procjenjene katastarske cCestice:

Povrsina: 1 m?

Mijera: Kis =0

Vrsta: PZ

Kategorija: 4

Lokacija: k.o. Skakavac

Dan vrednovanja: 08.04.2024.




MEDUVREMENSKO (INTERTEMPOLARNO) 1ZJEDNACENJE

R.br | Katastarska Povriina Kupopr | Dan sklapanja | ICSN na dan | Bazni indeks na Korekcijski
optina zemljista odajna ugovora sklapanja dan indeks =B/A
cijena ugovora vrednovanja
(A) (B)
1 VUKMANIKI 5017 m? 0,43 19.03.2024. 167,2 167,2 1,00 0,43
CEROVAC
2 KAMENSKO 2488,77m | 0,43 05.01.2024, 167,2 167,2 1,00 0,43
2
3 | TUSILOVIC | 2654 m? | 0,40 | 20.12.2022. | 146,20 167,2 0,87 0,35
4 TREBINJA 2730 m? 0,51 12.09.2022. | 139,70 167,2 0,84 0,43
5 KAMENSKO 2758,64 0,48 08.08.2022. 139,70 167,2 0,84 0,40
m2
6 KAMENSKO 0,39 09.06.2022. 140,80 167,2 0,84 0,33
4495,83m
2

lzvor podataka: DrZavni zavod za statistiku, Indeks cijena stambenih nekretnina

ICSN, 2Q2022

INTERKVALITATIVNO IZJEDNACENJE

R.br | Katastarska Povrsina Meduvr | Mjera Mijera Koeficient | Interkvalita | Interkvaitativn Meduvremens
opcina Cestice emensk | koriste | koriste | za tivno o izjednatenje ki
i nja nja prerauna | izjednagenj | po veli¢ini interkvalitativn
izjedna pored | procje | vanje e po Cestice o izjednacena
¢ena bene njivan | (prilog lokaciji i cijena
cijena Cestice | e 11.Pravilni | prometnoj
Cestice | ka povezanost
i
1 VUKMANIKI 5017 m? 0,43 - 1,00 1,20 1,10 0,58
CEROVAC
2 KAMENSKO 2488,77m | 0,43 = & 1,00 1,30 0,90 0,50
2
3 TUSILOVIC | 2654 m> | 0,35 - 1,00 1,30 0,90 0,41
4 TREBINJA 2730 m? 0,43 - - 1,00 1,30 0,90 0,51
5 KAMENSKO 2758,64 0,40 = = 1,00 1,20 0,90 0,43
2
m
6 KAMENSKO 1594 m? 0,39 = 1,00 1,20 0,80 0,37




STATISTICKA OBRADA | IZRACUN

R.b | Katastarska Povriina Dan Kupop | Medu | Meduvrm | Odstupanje od prosjeka u
opcina cestice sklapanja rodajn | vrem | enskii %
ugovora a enski | interkvalit
cijena | izjedn | ativno
atena | izjednace
cijena | nacijena
(kn/m2)
1| VUKMANIKI 5017 m? | 19.03.2024. 0,43 0,43 0,58 +23 %
CEROVAC
2 KAMENSKO | 2488,77m 05.01.2024. 0,43 0,43 0,50 +6,38%
2
3 TUSILOVIC 2654 m? | 20.12.2022. 0,40 0,35 0,41 -12,77%
4 TREBINJA 2730 m? 12.09.2022. 0,51 0,43 0,51 +8,51%
5 KAMENSKO 2758,64 | 08.08.2022. 0,48 0,40 0,43 - 8,51%
m2
6 | KAMENSKO 1594 m? | 09.06.2022. 0,39 0,33 0,37 - 21,27%
Zadovoljava
Pravilo odstupanja
manje od 30 %
Prosjeéna cijena Kn/m? 0,47 €
Oznaka Povrsina Jedini¢na Ukupno Eestica
K.E. (m?) cijena
CESTICA 2487 4651 m? 0,47 €/m? 2.185,97 €
UKUPNO

Vrijednost nekretnine iznosi 2.185,97 €




8. ZAKJUCAK

Cestica 2487 povrine 4651 m ?, upisana u zk.ul.br. 2190, k.o. SKAKAVAC
ima vrijednost 2.185,97 € .

Karlovac, 29.04.2024. Sanja Masteli¢-1vi¢, dipl.ing.agr.

Stalni sudski vjeStak za agronomiju |
procjenu poljoprivrednog zemljista



IZJAVA PROCIENITELJA O NEPRISTRANOSTI | NEOVISNOSTI

Ja, niZe potpisana, ovim izjavljujem kako sam izvrsila svoje duznosti nepristrano i
neovisno, sukladno pravilima struke, vaze¢im propisima i standardima.

Dostupnim podacima koristila sam se najbolje i u dobroj vjeri.

Pri izradi procjene nitko mi nije pruZzao stru¢nu pomoc.

Procjenitelj:

Karlovac, 29.04.2024. Sanja Masteli¢-lvic, dip.ing.agronomije

;
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REPUBLIKA HRVATSKA
ZUPANUSKI SUD U KARLOVCU
KARLOVAC

URED PREDSJEDNIKA
Broj: 4 Su -609/2020
U Karloveu. 11.prosinca 2020,

e

Zupanijski sud u Karloveu po predsjedniku suda Anti Ujeviéu, temeljem &1, 29. i &l.
126. st. 4. Zakona o sudovima ("Narodne novine" br. 28/13 i 33/15 .82/15.82/16 1 67/1 8) te ¢l
12. Pravilnika o stalnim sudskim vje3tacima ("Narodne novine” br. 38/14 123/15,61/19) |
11.prosinca 2020.donosi

RIESENIE

Sanja Mastelic Ivi¢, dipling. agronomije, sa stanom u Karloveu, Dubrovatka 3e.
ponovio se imenujc stalnim sudskim vijeitakom iz podrufja agronomije i procjene
poljoprivrednog zemljiSta , na vrijeme od 4 (&ctiti) godine, potam od 10.sijctnja 2021. pa
nadalje.

ObrazloZenje

Sanja Masteli¢ Ivi¢, dipl. ing.agronomije, sa stanom u Karloveu, Dubrovatka Se
rjesenjem preds;edmka Zupanijskog suda u Karloveu, 4 Su-78/2011 od 9. sije¢nja 2017,
imenovana je za sudskog vjeStaka iz podrudja agronomije i procjene poljoprivrednog zemijista,
na vrijeme od 4 (¢ctiri) godine.

Kako je imenovana nakon proteka vremena dostavila zahtjev za ponovno imenovanje
74 stalneg sudskog vjedtaka. a za to su ispunjeni svi zakonski uvjed. valjalo je temeljem &l 140.
st. 1.13. Zakona o sudovima. €1. 12. st. 5. Pravilnika o stalnim sudskim vjestacima rijesiti kao
u 1zreci.

PREDSJEDNIK SUDA:
U HAnte Ujevid
w7 g e

®

UPUTA O PRAVU NA ZALBU: 5
Protiv ovog rjedenja stalni sudski viedtak moze podnuatua]bu Mnus!arstvu pravosuda i uprave
uroku od 15 dana od dana primitka rjegenja. %7 G

Dostavljeno:

Sanja Masteli¢ lvi¢, Karlovae, Dubrovadka 5¢
Opéinski sudovi

Ministarstvo pravosuda i uprave

Spis
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