VitalMax usluge d.o.0., llijaska 5, 10 410 Velika Gorica, OIB: 93236267940, www.vitalmaxusluge.hr
procjena trzisne vrijednosti zemljidta k.&.br. 1159 k.o. Vidrenjak, povriine 16731 m?

PROCJEMBENI ELABORAT
(PROCJENA TRZISNE VRIJEDNOSTI ZEMLJISTA)

Fotodokumentacija predmetne nekretnine na datum oCevida: 11. ozujka 2024. godine

Broj predmeta: St-2476/2022, Trgovacki sud u Zagrebu

Nekretnina: k.&.br. 1159 upisana u zk.ul.br. 608 k.o. Vidrenjak, povrSine 16731 m?,
u Katastru prema nacinu uporabe upisana oranica

Narucitelj: MM USLUGE d.o.0. u ste&aju, Zerjavinec, Ulica Ljudevita Gaja 47,
OIB: 10038648154

Izradila: Viktorija Ivan, dipl.ing.agr., stalni sudski vijeStak za procjenu poljoprivrednog
zemljista i agronomiju

U Velikoj Gorici, 12. ozujka 2024. godine
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Imenovanje
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REPUBLIKA HRVATSKA
Zupanijski sud u Velikoj Gorici
Predsjednik suda
Ulica Hrvatske bratske zajednice 1

Broj: 4 Su-426/2022-4
Velika Gorica, 18. srpnja 2022.

RJESENJE

Zupanijski sud u Velikoj Gorici po zamjenici predsjednika suda, Aleksandri
Holjevac, odluéujuéi o zahtjevu pravne osobe VitalMax usluge d.o.o. iz Velike Gorice,
llijaska ulica 5, za ponovno odobrenje pravnoj osobi za obavljanje poslova sudskog
viestaCenja iz podrucja agronomije i procjene poljoprivrednog zemljista, sukladno
odredbi &l. 126. Zakona o sudovima ("Marodne novine" broj 28/13, 33/15, 82/M15,
82/16, 67/18. 126/19, 130/20, 21/22, 60/22) u vezi s odredbom &l. 4. Pravilnika o
stalnim sudskim vjestacima ("Marodne novine™ broj 38/14, 12315, 2916 i 61/19 —
dalje u tekstu Pravilnik), 18. srpnja 2022.

rijesio je

|. Utvrduje se da pravna osoba \itallMax usluge d.o.o. iz Velike Gorice, llijaska
ulica 5, OIB: 93236267940, MBS: 081179497, ispunjava uvjete iz €l. 4. Pravilnika za
obavljanje poslova sudskog vjestatenja iz podrugja agronomije i procjene
poljoprivrednog zemljista te joj se ponovno odobrava obavljanje sudskog vjestacenja
na vrijeme od Cetiri godine.

ll. Vjestatenje ¢e obavijati stalni sudski vjestak zaposlen u twrici VitalMax
usluge d.o.o.

ObrazloZzenje

Dana 14. lipnja 2022. pravna osoba VitalMax usluge d.o.o. iz Velike Gorice,
llijaska ulica 5, sukladno odredbi €l. 4. Pravilnika, podnijela je zahtjev za ponovno
imenovanje ovlastenom pravnom osobom za obavljanje poslova sudskog vjestatenja
iz podrucja agronomije i procjene poljoprivrednog zemljista. Uz zahtjev je prilozena
dokumentacija i to rjeSenje iz prethodnog mandata, uvjerenje da se protiv pravne
osobe ne vodi kazneni postupak, obavijest Drzavnog zavoda za statistiku od 20.
lipnja 2018. o razvrstavanju poslownog subjekta prema NKD-u 2007., rjesenje



Trgovackog suda u LZagrebu od 19. lipnja 2018. broj Tt-18/22420-2 i prilog uz
riesenje, rjesenje o ponovnom imenovanju Viktorije Ilvan, OIB: 51993156193, stalnom
sudskom wvjestakinjorn za podrucje agronomije i procjenu poljoprivrednog zemljista
riesenjem Jupanijskog suda u Sisku od 28. rujna 2020. broj 4 Su-324/2020-5, police
osiguranja od odgowvornosti za fizicku osobu i pravnu osobu, potvrdu Hrvatskog
zavoda za mirovinsko osiguranje o podacima ewvidentiranim u matiénoj ewvidenciji
Hrvatskog zavoda za mirovinsko osiguranje i rjeSenje Trgovackog suda u Zagrebu od
5. srpnja 2022. broj Tt-22/30282-2 o prosirenju predmeta poslovanja i na vjeStacenje
iz podrudéja agromnomije i procjene poljoprivrednog zemljiSta.

Zahtjev je osnovan.

Uwidom wu priloZzenu dokumentaciju utvrdeno je da je pravnoj osobi VitalMax
usluge d.o.o. iz Velike Gorice, llijaSka ulica 5. odobreno obavljanje poslova sudskog
viestadenja iz podrudja agronomije i procjene poljoprivrednog zemljista rjeSenjem

upanijskog suda u VWelikoj Gorici broj 4 Su-419/18-4 od 17. srpnja 2018., tvrtka je
upisana u sudski registar i ima zaposlenog stalnog sudskog vjesStaka. Uwvidom u
rieSenje Zupanijskog suda u Sisku utwrdeno je da je stalna sudska vjestakinja za
agronomiju i procjenu poljoprivrednog zemljista Viktorija lvan ponowvno imenowvana
stalnom sudskom vjeStakinjom rjeSenjem od 28. rujna 2020. broj 4 Su-324/2020-5, te
da prawvna i fizicka osoba imaju zakljuéenu policu od odgowvornosti za obavljanje
poslova stalnog sudskog vijestaka.

Budué&i da je uvidom u priloZenu dokumentaciju utvrdeno da su ispunjeni swvi
uwvjeti sukladno odredbi &l. 4. Pravilnika, valjalo je rijesSiti kao u izreci.

Zamjenica predsjednika suda

Aleksandra Holjevac

Cres b el o o b b b S E i e | O

ALEHSANDRA HOLIEWAS b 5455 L VL

AT e i e
18-OF 2023
115202

UPUTA O PRAVMNOM LIJEKU:

Protiv ovog rjeSenja dopustena je Zalba Ministarstvu pravosuda i uprave u roku od 15
dana od dostawve rje$enja. Zalba se podnosi u dva primjerka. neposredno ili putem
poste, Zupanijskom sudu u Velikoj Gorici (&l. 12. st. 6. Pravilnika).

O tome obavijest:
1. WitalMax usluge d.o.o.

2. Ministarstvo pravosuda i uprave
3 Pismohrana

2. Popis zakona, pravilnika i drugih izvora podataka

- Zakon o procjeni vrijednosti nekretnina (NN 78/2015)

- Pravilnik o metodama procjene vrijednosti nekretnina (NN 105/2015)

- Zakon o prostornom uredenju (NN 153/13, 65/17, 114/18, 39/19, 98/19)

- Zakon o poljoprivredi (NN 118/18, 42/20, 127/20, 52/21)

- Zakon o poljoprivrednom zemljistu (NN 20/18, 115/18, 98/19, 57/22)

- Zakon o zaétiti osobnih podataka ( NN 103/3, 118/06, 41/08, 130/11, 106/12)
- ISPU Informaticki sustav prostornog uredenja

- Portal eNekretnine

- Zajednicki informacijski sustav zemljiSnih knjiga i katastra - gov.hr

- Geoportal



3. Zadatak izrade procjembenog elaborata

Procjena trziSne vrijednosti nekretnine k.€.br. 1159 upisana u zk.ul.br. 608 Kk.o.
Vidrenjak, povrsine 16731 m?, u Katastru prema nacinu uporabe upisana oranica, P2
poljoprivredno zemljiSte, poredbenom metodom sukladno Zakonu o procjeni vrijednosti
nekretnina ("Narodne novine" br. 78/2015) te Pravilniku o metodama procjene
vrijednosti nekretnina ("Narodne novine" br. 105/2015).

4. Polozajna obiljezja

Vidrenjak je naseljeno mjesto u sastavu opcine Velika Ludina, Sisacko-moslavacka
Zupanija, Republika Hrvatska.

Polozaj opcCine Velika Ludina u okvirima SisaCko-moslavacke Zupanije specifiCan je
zbog njenog rubnog polozaja a vezano s time i njene kvalitetne prostorne i prometne
povezanosti sa drugim dijelovima Hrvatske. Dominantni prometni koridor proteze se u
smjeru zapad-istok duz Zupanijske ceste Z-3124 uz koju se razvija linearna
konurbacija, koja obuhvaca potez Ivani¢ Grad - Kutina - Novska - Nova GradiSka.

Podrucje opcine dobro je prometno povezano sa susjednim opéinama i gradovima:
Krizom i Ivani¢ Gradom na zapadu, Popovacom i Kutinom na istoku te Cazmom na
sjeveru.

Povoljan polozaj i dobra prometna povezanost, relativno niska gusto¢a naseljenosti, te
kvalitetan i o€uvan okoli$ predstavljaju glavne prostorne i razvojne resurse opcine.

Prostor opcine jasno je diferenciran na dva karakteristicna zemljopisna podrucja.
Sjeverni dio opcéine zauzimaju brezulici i obronci niske Moslavacke gore.
KarakteristiCni brezuljkasti reljef obiljezavaju izmjene Sumskih i poljoprivrednih
podrucja. Naselja su smjestena u udolinama. Krajolik je na taj na€in saCuvan u svom
izvornom izgledu. Ta je odlika ujedno i najveca vrijednost prostora opcine.

Juzni dio opéine zauzima prisavska ravnica omedena rijekom Cesmom na zapadu i
Lonjom na jugu. U ovom prostoru smjesteno je samo jedno naselje: selo Okoli.

U kontaktnom podrucju brezuljaka Moslavacke gore i prisavske ravnice smjesten je
prometno infrastrukturni koridor: auto cesta D-4, ZeljezniCka pruga, Zupanijska cesta
Z-3124, plinovodi, naftovodi i dalekovodi.



VitalMax usluge d.o.0., llijaska 5, 10 410 Velika Gorica, OIB: 93236267940, www.vitalmaxusluge.hr
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5. Lokacija nekretnine i podaci o vlasnistvu

Izvor: Zajednicki informacijski sustav zemljiSnih knjiga i katastra - gov.hr

ZemljiSnoknjizni podac

Izradi ispravu B ~

02 Posjedovnica “qk Upisane osobe
Broj kat. Ces. 1159
Katastarska opcina 316369 VIDRENJAK
Adresa PRI MLINU
Povrsina (m2) 16731
Posjedovni list 925
Nacini uporabe FaN
Vrsta uporabe Broj PL-a Povrsina (m2)
ORANICA 925 8731
ORANICA 925 8000
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REPUBLIKA HRVATSKA

Opcinski sud u Kutini
ZEMLJISNOKNJIZNI ODJEL KUTINA

Stanje na dan: 11.03.2024. 15:01 Verificirani ZK ulozak

Katastarska opcina: 316369, VIDRENJAK Broj ZK uloska: 608

Broj zadnjeg dnevnika: Z-3087/2023
Aktivne plombe:

IZVADAK IZ ZEMLJISNE KNJIGE

A
Posjedovnica
PRVI ODJELJAK

Broj Povrsina

zemljista Oznaka zemljista Y
(kat. jutro] - chv m2
cestice)

Rbr.

Primjedba

1. 1159 ORANICA PRI MLINU 16731

UKUPNO: 16731

B
Vlastovnica

Rbr. Sadrzaj upisa

Primjedba

3. Vlasnicki dio: 111

MM USLUGE D.0.0. U STECAJU, OIB: 10038648154, ULICA LJUDEVITA GAJA 47, ZERJAVINEC
10360 SESVETE

3.2  Zaprimljeno 04.05.2023.g. pod brojem Z-3087/2023

ZABILJEZBA, OTVARANJE STECAJNOG POSTUPKA, RJESENJE TRGOVACKOG SUDA U
ZAGREBU ST-2476/2022 04.05.2023

na3(1.1)

Cc
Teretovnica

Rbr. Sadrzaj upisa Iznos

Primjedba

6.

6.1 Zaprimljeno 02.12.2013. broj Z-3766/13

Na temelju Ugovora o pravu sluznosti od 10. rujna 2013. godine RN 2011-450-24
Ur. Br.4396/2013 potvrdenog 28. studenog 2013. godine pod brojem QV-
1903/2013 i nacrta sluZnosti uknjiZuje se na nekretnine u A pravo sluZnosti
izgradnje, odrzavanja i rekonstrukcije komunalnih vodnih gradevina za javnu
vodoopskrbu na podru¢ju Moslavacke Posavine - Glavni opskrbni cjevovod i
mreZa naselja Okoli (1), u dijelu zemljista utvrdenom po trasi odredenoj u
projektnoj dokumentaciji i prikazanoj na nacrtu sluznosti, a iznosi 131 m2
povrsine sluznosti, za korist:

MOSLAVINA D.0.0., OIB: 98526328089, SKOLSKA ULICA 4, 44320 KUTINA

Zemljisnoknjizni izvadak (datum i vrijemse izrads) 11.03.2024, 15:01:20

Stranica: 1




IZVADAK IZ ZEMLJISNE KNJIGE
Katastarska opcina: 316369, VIDRENJAK

C
Teretovnica

Verificirani ZK ulozak

Broj ZK uloska: 608

Rbr. Sadrzaj upisa

Iznos

Primjedba

7.1 Zaprimljeno 02.11.2021.g. pod brojem Z-6191/2021

UKNJIZBA, ZALOZNO PRAVO, SPORAZUM O OSIGURANJU POTRAZIVANJA
ZASNIVANJEM ZALOZNOG PRAVA NA NEKRETNINI BROJ: OV-11856/2021
29.10.2021, radi osiguranja povrata nov€ane traZzbine zajmodavca temeljem
pozajmice iz ¢l. 11 2. Ovog Sporazuma u iznosu od 30.000,00 EUR-a ( slovima:
tridesettisu¢a eura ) s kamatama, protuvrijednost u kunama po prodajnom tecaju
HNB s krajnjim dospije¢em dana 01.12.2026. ( prveg prosinca
dvijetisucedvadesetSeste ) godine i zakonskom zateznom kamatom u slucaju
zaka3njenja u Korist :

PAVIC SANDRA VICTORIJA, OIB: 94150035911, MILA GORA 20, KASTEL
GOMILICA, KASTEL

30.000,00 EUR

8.1 Zaprimljeno 31.01.2023.g. pod brojem Z-545/2023

ZABILJEZBA, POKRETANJE POSTUPKA, CL. 90 ZAKONA O ZEMLJISNIM
KNJIGAMA (,NARODNE NOVINE* BROJ 63/19., 128/22) , PRIJEDLOG ZA
OSIGURANJE NOVCANE TRAZBINE PRISILNIM ZASNIVANJEM ZALOZNOG
PRAVA NA NEKRETNINI BROJ: 0-DO-73/2023 ZAPRIMLJEN KOD
OPCINSKOG SUDA U KUTINI 27.1.2021. POD POSLOVNIM BROJEM OVR-
34/2023 20.01.2023, za osiguranje novEane trazbine prisilnim zashivanjem
zaloZnog prava i zabiljezbe ovrSivosti trazbine

9.1 Zaprimljeno 14.03.2023.g. pod brojem Z-1451/2023

UKNJIZBA, ZALOZNO PRAVO, RJESENJE OPCINSKOG SUDA U KUTINI
POSLOVNI BROJ: OVR-34/2023 14.03.2023, na temelju Rje3enja o ovrsi
Ministarstva financija, Porezne uprave, Podruénog ureda Zagreb, Klasa: UP/I-
415-02/2022-001/03331 Ur. broj: 513-007-01/2022-02 od 30. rujna 2022. radi
osiguranja nov&ane trazbine predlagatelja osiguranja u iznosu od 5.244,23 eura/
39.512,73 kn (pettisuca dvjestoetrdesetiéetirieuraidvadesettricenta /
tridesetdevettisu¢apetstodvanaestkuna i sedamdesettrilipe), zajedno sa
zakonskom zateznom kamatom koja na iznos glavnice od 5.164,60 eura /
38.912,68 kn (pettisucastoSezdeseticetirieura i Sezdesetcenti /
tridesetosamtisu¢adevetstodvanaest kuna i $ezdesetosam lipa) te€e od 6.
prosinca 2022. pa do 31. prosinca 2022. po stopi koja se odreduje za svako
polugodiste uvecanjem prosjecne kamatne stope na stanja kredita odobrenih za
razdoblje dulje od godine dana nefinancijskim trgovackim drustvima izradunate
za referentno razdoblje koje prethodi teku¢em polugodistu za tri postotna poena,
a od 1. sijeénja 2023. pa do isplate po stopi koja se odreduje, za svako
polugodiste, uve¢anjem kamatne stope koju je Europska srediSnja banka
primjenila na svoje posljednje glavne operacije refinanciranja koje je obavila prije
prvog kalendarskog dana tekuceg polugodista za tri postotna poena, kao i
troskova ovog postupka osiguranja u iznosu od 199,08 eura / 1.500,00 kn
(stodevedesetdeveteuraiosamcenti / tisucupetstokuna), zajedno sa zakonskom
zateznom kamatom teku¢om od dono$enja rjeSenja o osiguranju pa do isplate po
stopi koja se odreduje za svako polugodidte, uvecanjem kamatne stope koju je
Europska sredi$nja banka primijenila na svoje posljednje glavne operacije
refinanciranja koje je obavila prije prvog kalendarskog dana tekuc¢eg polugodista
za tri postotna poena, za korist:

REPUBLIKA HRVATSKA, OIB: 52634238587
9.2 Zaprimljeno 14.03.2023.g. pod brojem Z-1451/2023

ZABILJEZBA, OVRSIVOST TRAZBINE, RJESENJE OPCINSKOG SUDA U
KUTINI POSLOVNI BROJ: OVR-34/2023 14.03.2023

524423 EUR

na 9.1

Potvrduje se da ovaj izvadak odgovara stanju zemljisne knjige na datum 11.03.2024.



IZVADAK 1Z ZEMLJISNE KNJIGE Verificirani ZK ulozak
Katastarska opcina: 316369, VIDRENJAK Broj ZK uloska: 608

Izvadak je upisan pod OSS evidencijskim brojem 190768/2024

Kontrolni broj: 2250170346386e2

Zemljisnoknjizni izvadak (datum i vrijeme izrade) 11.03.2024. 15:01:20 Stranica: 3



REPUBLIKA HRVATSKA

DRZ;&VNA GEODETSKA UPRAVA
PODRUCNI URED ZA KATASTAR SISAK
ODJEL ZA KATASTAR NEKRETNINA KUTINA

Stanje na dan: 11.03.2024
OSS evidencijski broj: 706356/2024

PRIJEPIS POSJEDOVNOG LISTA

Katastarska opcina: VIDRENJAK (Mbr. 316369)

Posjedovni list: 925

Udio Prezime i ime odnosno tvrtka ili naziv, prebivaliste odnosno sjediSte upisane osobe O1B
1/1 MM USLUGE D.0.0., OBRTNICKA ULICA 42, VELIKA LUDINA. HRVATSKA 10038648154
(VLASNIK)
MOSLAVINA D.0.0., SKOLSKA ULICA 4, 44320 KUTINA, HRVATSKA 98526328089
Podaci o katastarskim cesticama
- Broj Adresa katastarske estice/Na¢in uporabe katastarske s . Posebni
&) 2 katastarske |cestice/Nacin uporabe zgrade, naziv zgrade, kuéni broj Povisina/ Broj ravni Primjedba
N |2 wasta ; g p g ) gl > ) {2 D.L. praval i
Cestice zgrade rezimi
1159 PRI MLINU 16731
ORANICA 8000
ORANICA 8731
Ukupna povrsina katastarskih cestica 16731

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

Sukladno Zakonu o upravnim pristojbama (»Narodne novine«, br. 115/16 1 114/22) te Uredbi o tarifi upravnih pristojbi (»Narodne novine
« br. 156/22). upravna pristojba po Tar. Br. 1. ne naplacuje se.

Kontrolni broj: 2250192 1cc63db]
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VitalMax usluge d.o.0., llijaska 5, 10 410 Velika Gorica, OIB: 93236267940, www.vitalmaxusluge.hr
procjena trzisne vrijednosti zemljidta k.&.br. 1159 k.o. Vidrenjak, povriine 16731 m?

Izvor: InformatiCki sustav prostornog uredenja- PPUO Velika Ludina

Predmetna nekretnina k.¢.br. 1159 k.o. Vidrenjak — prema PPUO Velika Ludina spada
u P2 poljoprivredno zemljiSte

@ Mala & \ / &7

Ludina

‘@ ‘0 O Lud.ina "-
: 0 fie % N
-l © '
6. Fotodokumentacija terena

Nekretnina je relativno pravilnog oblika, osiguranog pristupa, u naravi agrotehni¢kim
zahvatima uredno obradivana oranica

Fotodokumentacija predmetne nekretnine na datum ocevida: 11. oZujka 2024. godine
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7. Procjena vrijednosti nekretnine poredbenom metodom

Za odredivanje trziSne vrijednosti nekretnine u predmetnom elaboratu koriStena je
Poredbena metoda zbog postojanja dovoljnog broja kupoprodajnih ugovora sli¢nih
nekretnina prema Clanku 24. Zakona o procjeni vrijednosti nekretnina ("Narodne
novine" br. 78/2015).

Poredbena metoda u prvom je redu primjerena za utvrdivanje trziSne vrijednosti
neizgradenih i izgradenih zemljista, a koristi se i za procjenu vrijednosti samostojecih,
polu-ugradenih i ugradenih obiteljskih kuca, obiteljskih ku¢a u nizu, stanova, garaza
kao pomoc¢ne gradevine, garaznih parkirnih mjesta, parkirnin mjesta i poslovnih
prostora. Poredbenom metodom trZiSna se vrijednost odreduje iz najmanje tri
kupoprodajne cijene (transakcije) poredbenih nekretnina.

Sukladno Pravilniku o procjeni vrijednosti nekretnina ("Narodne novine” br. 78/2015,
Clanak 7.) ako procjenitelj raspolaze dovoljnim brojem kupoprodajnih cijena
poredbenih nekretnina koje su vremenski blize danu vrednovanja od najviSeg
vremenskog razdoblja, starije kupoprodajne cijene mogu se iskljuciti iz daljnjeg
izracuna, a njihovo iskljucivanje treba obrazloziti u procjembenom elaboratu.

Kod primjene “postupka usporednih vrijednosti” neophodno je pribaviti i izabrati
kupovne cijene usporedivih zemljiSnih Cestica. Tijekom provedbe postupka procjene
moraju se uzeti u obzir i detaljno obrazloZiti odstupanja kao i pripadajuc¢i dodaci i odbici
primjereno stanju trzista zemljiSnih Cestica. Postupak usporednih vrijednosti je
relativno jednostavan postupak kojim ipak nije moguce analitiCki besprijekorno
obuhvatiti i uzeti u obzir stvarno “stanje na trzistu zemljiSnih Cestica” i pri tome mnogo
stvarnih ili prihodovnih utjecaja, Cesto i nematerijalnih. Ovaj postupak, pod
pretpostavkom raspolaganja izdasnog broja aktualnih usporedivih cijena odnosno
orijentacijskih vrijednosti, nacelno je univerzalno primjenjiv.

Za procjenu vrijednosti nekretnine i izvodenje nuznih podataka koristile su se
kupoprodajne cijene i drugi podatci, kao $to su najamnine, zakupnine, troSkovi
gospodarenja, i skup obiljeZja nekretnine, koji nisu pod utjecajem neuobi€ajenih ili
osobnih okolnosti.

NeuobicCajene okolnosti odrazavaju postojanje utjecaja na kupoprodajnu cijenu zbog
potrebe ubrzane i/ili prisiine prodaje (ovrsni postupak) ili drugog utjecaja koji nije u
skladu s definicijom trziSne vrijednosti. Osobne okolnosti su utjecaji na kupoprodajne
cijene u okolnostima kada su izmedu ugovornih strana postojale posebne veze,
rodbinske veze, gospodarske ili druge vrste veza.

Provjera utjecaja neuobi€ajnih ili osobnih okolnosti provodi se na temelju ¢lanka 4.
stavka 3. i to prve reCenice Pravilnika o metodama procjene vrijednosti nekretnina (NN
105/15) gdje stoji da se “utjecaj neuobicajenih okolnosti prepoznaje ako kupoprodajne
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cijene ili drugi podaci znacajno odstupaju od kupoprodajnih cijena i drugih podataka u
usporedivim slu€ajevima” koriStenjem metodologije ,grubog ¢iSéenja izvadka“.

Izvor: eNekretnine

KoriStenje podataka iz sustava eNekretnina je u potpunosti sukladan proceduri
propisanoj Pravilnikom o informacijskom sustavu trziSta nekretnina (NN 114/15) i
sastojao se u tome da se iz ogranienog seta atributa iz zbirke kupoprodajnih cijena
iznadu slijedeCi podaci: ID nekretnine, datum pregleda, vrsta nekretnine, ukupna
povrSina nekretnine u prometu (m?), vrijednost nekretnine iz ugovora (Kn), datum
ugovora i status podatka.

Transakcijske aktivnosti kupoprodajnih ugovora u neposrednoj blizini k.€.br. 1159 k.o.
Vidrenjak ukazuju na relativno velik broj transakcija unutar 4 godine. Kod detaljnog
pretrazivanja kupoprodajnih ugovora uzeta je u obzir ista katastarska opcina, 4.1.
kategorija P2 poljoprivrednog zemljista (vrijedno obradivo tlo), povrSina nekretnina od
10 000 do 20 000 m?, provedene evaluacije, ugovori koji datiraju iz 2021., 2022. i 2023.
godine, dok u 2024. godini kroz sustav eNekretnine nije pronadena niti jedna
transakcija sa zadanim atributima.

Izvor:eNekretnine
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Prikaz atributne pretrage

Usta zahtjesn | Zbirka kupoprodajei Gena | Plan pribkinsh vijedosti

Aributna pretrags ‘Odabrani kritertipretrage:
R B et e o s o LR . a Nz pilp Vijechost
fupania | Grad:  SISACKOMOSL v Goad/Opina:  VELIKALUDING v Nasee: OMSERITE... | Kat. optina: VIDRENAK, KL v e i
Kat. destica: BR0) | PODERO.  Rowlina u prometu 100y me&(;m‘u;rm 20000 MNarnjena: P2~ POLIOPRI v DATUM UGOVORA CO 0L
] ®BE Ugovoreni nadin GO | ORINA VELIKA LUDINA
3 14T 0PN VIORENIAK, KUTINA
Kategorija 41 KATEGORD v K max od: i max do: Kin max od: KATEGORIA ZEMLISTA 41KATEGORIA
i Kin max do: Vriedrost Vrgedrost WM P2 - POLIOPRIVREDNO TLO - VRUEDND OBRADIVO TLO
neiretine (k) od: nekretrine (kn) do: POVRSINAU PROMETU DO (M2) - 20000
Vriednogt Vridost Cenapor2 Ceapom2 PONRSINA U PROMETU 0D (M2} 10000
nelvetnine (ER) neletnine (EUR) powrsine (EUR/m2) povrsine (EUR/m2) STATUS PODRTKA PROVEDENA EVALUACTA
o o (3 G VRSTA NEIRETNINE POLOPRIVREDNO ZEMUISTE (Z)
Genomibiok: | ODABERITE... g v VRSTAUGDHORA 17 - KUPOPRODAM
« »  DPREA/GRAD SISACKD-MOSLAVACKA ZUPANLIA
X Font o ol et reatats. STVORI NOVI POPIS REZUTATA v V Pt
R DAC DN duip Gatoping Nasdlle X0 XE Visa nekelrive Vst uvo Dotu upovors i E
T 158501 OIS SIAKOMOSAAXA VLKA LLUOINA MALALUDINA VIDRENIK 11952 POLXRRIVREDNO ZEMUISTE (PZ) KP - KUPOPRODAA M00.203. 260,50k 000 ER 101500 M
T2 1 SONGA) SIOOMOSUMAIA  VELA LD MAALLOTA VIDRENOAK 1067/t FOURRIVREDNO ZEAUISTE (°Z) P - KUROPRODAIA 0809.2002 SO00,00K8 663,14 EIR WG
3 IS0 SOO066)  SISMIOMCSUANA  VELIKA LD VIDRENIAK VIDRENOAK % OUORRIVREDND ZEMUISTE (72) 1P KUPORRODAI 0107202 Bo0NKN IEIATER HEB0MW
4 1802 SOOGE3  SIAKOMGEUWA  VELIKALUDMA VIDRENAK VIDRENMK 2% POUORRIVREDNO ZEMUISTE (PZ) KP - KUPOPRODAIA oz 200,008 ISITER HIBOM
5 IS0 476N SAODMOMADA  VELALIDIW VELIKA LLOTA VIDRENAK 1158 POLXOPRIVREDND ZEMUISTE (77) 1P - XUPOPRODAIA 01042022 SLU0MRN 700,868 7mnm
L} 186817 4071045 SISACKD-MOSLAVACKA VELIKA LUDBVA MALA LUDINA VIDRENIAK 16 POLIOPRIVREDNO ZEMUISTE (PZ) KP - KUPOPRODAJA 31.00.2022. 15.000,00 K% LIM6ER 1n130M
T7 I M5 SSAODMOSAMOR  VELNALLDN MALA LLDINA VIDRENAK un POUXOPRIVREDND ZEMUISTE (77) 10 - XUPOPRODAIA 102202 500K L9BGER 1970
8 1775650 4863180 SISACKD MOSLAVACKA VELIKA LUDIWA VIDRENIAK VIDRENIAK mn POLICPRIVREDNO ZEMUISTE (Z) KP - KUPOPRODAJA 15112001, 26.000,00 k% 346)2ER Hmm
0 N4 4SMIS SSAODMSARDA  VELKALLDM VIDRENAK VIDRENMK £ POUOPRIVREDND ZEMUISTE (97) 1P - KLPOPRODAIA 200201 450000000 G068 ER 15230

Izvor: Drzavni zavod za statistiku Republike Hrvatske

DRZAVNI Indeksi (@ 2015. = 100)?
ZAVOD § . _ 2
l STATISTIKU Indices (@ 2015._ 100) —
B novi postojeci e
ukupno stambeni stambeni z b
Tromjesetje jekti objekti agre
Existing City of
Quarter el ! dwellings |Zagreb
2020. Q1 128,25 107,69 132,12 140,79 125,39 109,31
Q2 130,57 111,34 134,23 142,54 126,30 115,90
Q3 129,75 110,83 133,35 141,09 126,91 113,35
Q4 132,95 108,66 137,45 145,45 127,61 119,45
2021. Qi 134,19 113,37 138,20 145,43 132,80 115,71
Q2 139,03 118,77 143,00 152,565 134,34 122,17
Q3 141,44 120,30 145,56 154,60 138,18 122,62
Q4 144,99 124,98 148,97 158,32 142,51 124,37
2022. Q1 152,25 136,43 155,53 168,63 147,28 132,32
Q2 157,94 137,66 162,01 175,12 151,52 140,80
Q3 162,44 141,23 166,69 182,31 155,80 139,65
Q4 170.11 145,65 174,95 193,94 160,87 146,19
2023. Qi 173,56 146,93 178,82 193,34 166,65 154,22
Q2 179,63 154,70 184,58 199,62 170.86 165,78
Q3 180,09 158,63 184,39 204,40 168,50 162,69

8. Meduvremensko i interkvalitativno izjednacenje

Prema Pravilniku o procjeni vrijednosti nekretnina ("Narodne novine” br. 78/2015,
Clanak 4. st. 1.) pomocu indeksnih nizova dozvoljeno je meduvremensko izjednacenje
kupoprodajnih cijena poredbenih nekretnina koje su ugovorene najvise Cetiri godine
unatrag u odnosu na dan vrednovanja. Sukladno Pravilniku o procjeni vrijednosti
nekretnina ("Narodne novine" br. 78/2015, Clanak 7.) ako procjenitelj raspolaze
dovoljnim brojem kupoprodajnih cijena poredbenih nekretnina koje su vremenski blize
danu vrednovanja od najviSeg vremenskog razdoblja, starije kupoprodajne cijene
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mogu se iskljuciti iz daljnjeg izraCuna, a njihovo iskljuCivanje treba obrazloziti u
procjembenom elaboratu.

Utjecaj neuobicCajenih okolnosti prepoznaje se ako kupoprodajne cijene ili drugi podatci
znacajno odstupaju od kupoprodajnih cijena i drugih podataka u usporedivim
slu€ajevima. U samom postupku procjene vrijednosti nekretnina znacajna odstupanja
odnose se na pojedinacna odstupanja kupoprodajnih cijena veca od +30% od
prosjene kupoprodajne cijene poredbenih nekretnina nakon provodenja
meduvremenskog i interkvalitativnog izjednacenja.

Kroz informatiCki sustav eNekretnine prema zadanim atributima pronadeno je 8
kupoprodajnih ugovora u k.o. Vodrenjak, uzeto u obzir njih 5, dok je 3 izuzeto nakon
meduvremenskog izjednacenja zbog prevelikog odstupanja cijene £30% od prosjeéno
uskladene cijene.

Tabli¢ni prikaz poredbenih kupoprodajnih ugovora

. Datum Povrsina | Cijena |Ukupna cijena u| Bazni indeks na dan | Bazni indeks na dan | Korekcijski Cljena nakon . . Postotno‘odstubpanjevcue.na nakon. .
Rbr. | K&br. K.o. . N ) . . . meduvr I Odstupanj meduvr g izjednadenja od prosjecno
kupoprodaje | (m?) | (eur/m?) eurima kupoprodaje vrednovanja faktor | L o 3
izjednacenja (eur/m?) cijene (%)
1L 1067/1 Vidrenjak 08.09.2022. | 19116 | 035 6636,14 139,65 162,69 1,16 040 100,24 024
2. 526 Vidrenjak 04.07.2022. | 14368 | 027 385347 139,65 162,69 1,16 031 7745 -226
3 1158 Vidrenjak 01.04.2022. | 17702 | 040 701338 140,80 162,69 1,16 046 113,47 135
4. 312 Vidrenjak 15.11.2021. | 14142 | 024 3463,52 12437 162,69 131 032 7941 -206
5. 314 Vidrenjak 28.09.2021. | 15263 | 039 6006,88 122,62 162,69 133 0,52 12943 294
Prosjecno uskladena cijena: 0,40 Ne prelazi +/-30% od prosjecne kupoprodajne cijene poredbenih

Prema Pravilniku o metodologiji utvrdivanja trziSne cijene za prodaju poljoprivrednog
zemljiSta u vlasnistvu RH izravhom pogodbom Agencija za poljoprivredno zemljiste
utvrduje trziSnu cijenu za prodaju poljoprivrednog zemljiSta u vlasniStvu Republike
Hrvatske. ("Narodne novine, br. 141/2013"). Pravilnikom je definirano da je trziSna
cijena (TC) za prodaju poljoprivrednog zemljiSta u vlasniStvu drzave izravnom
pogodbom, vrijednost koja se utvrduje korekcijom pocetne cijene (PC) sa faktorima
pogodnosti (Fp) i faktorom uredenosti (Fu) poljoprivrednog zemljista u vilasnistvu
drzave.

U faktore pogodnosti (Fp) ubrajaju se:

1. faktor lokacije, prometne povezanosti (Fl), ovisi o0 makro i mikro lokaciji, prostoru
glede blizine naselja i postojece infrastrukture i sliéno — 0,4 (makro i mikro lokacijski
adekvatno pozicionirana, izvan ali u neposrednoj blizini naselja)

2. faktor razvojne moguénosti (Fr), ovisi o moguénosti, pogodnosti organiziranja
razliCitih nacdina koriStenja poljoprivrednog zemljiSta (ratarstvo, vocarstvo,
vinogradarstvo, povrtlarstvo, hortikultura i sli€no) — 0,3 (osiguranog pristupnog puta, u
kategoriji P2 poljoprivrednog zemljista)

3. faktor veli¢ine i oblika povrSine (Fvp), ovisi o veli€ini i geometrijskom obliku
poljoprivrednog zemljita — 0,3 (ekonomski isplative veli¢éine za podneblje SMZ, te
relativno pravilnog oblika)

15



4. faktor ponude i potraznje (Fpp), ovisi o0 ponudi i potraznji u posljednjih godinu dana
na trziStu poljoprivrednog zemljiSta u katastarskoj opcini — 0,2 (unazad godinu dana
pronadene su transakcije putem eNekretnina na predmetnom lokalitetu)

Faktor uredenosti (Fu) ovisi 0 sadasnjem nacinu koriStenja i uredenosti poljoprivrednog
zemljiSta — 1,1 (agrotehnickim zahvatima uredno odrzavana oranica)

TrziSna cijena (TC) za prodaju poljoprivrednog zemljiSta u vlasniStvu drZzave izravhom
pogodbom utvrduje se na temelju poCetne cijene (PC) i izraCunom vrijednosti faktora

TC=PCx (1+Fl+Fr+Fvp+Fpp)xFu

TrziSna cijena (TC) poljoprivrednog zemljiSta u vlasniStvu drzave izravhom pogodbom
se uvecCava za vrijednost viSegodiSnjih nasada i objekata u funkciji biljne proizvodnje
("Pravilnik o metodologiji utvrdivanja trziSne cijene za prodaju poljoprivrednog zemljista
u vlasnistvu Republike Hrvatske izravhom pogodbom, Narodne novine br. 141/2013,
¢l.6).

U slu€aju da Agencija utvrdi da je trenutna trziSna cijena poljoprivrednog zemljisSta na
podrucju jedinice podru¢ne (regionalne) samouprave veca od utvrdene trziSne cijene
(TC) za prodaju poljoprivrednog zemljista u vlasnistvu drzave izravhom pogodbom
tada se mozZe za utvrdivanje trziSne cijene (TC) Kkoristiti faktor lokacije i prometne
povezanosti (FI) i faktor ponude i potraznje (Fpp) bez ograni¢enja gornje vrijednosti.

Tabli¢ni prikaz:

faktori vrijednosti k.C.br. 1159 k.o. Vidrenjak
FI (faktor lokacije) 0.00-0.45 04
Fr (faktor razvojne moguénosti) 0.00-0.40 0,3
Fvp (faktor veli¢ine i oblika) 0.00-0.40 0,3
Fpp (faktor ponude i potraznje) 0.00-0.30 0,2
Fu (faktor uredenosti nekretnine) 0.50-1.40 11

TC =0,40 x (1+0,4+0,3+0,3+0,2) x 1,1 = 1,00 €
9. lzraéun
= Ukupna povrsina katastarske Cestice = 16731,00 m?

= TrZiSna cijena poljoprivrednog zemljiSta na predmetnom lokalitetu = 1,00 €/m?
= Procjena trziSne vrijednosti nekretnine 16731,00 m? x 1,00 €/m? = 16.731,00 €

10. Zakljucak

TrziSna vrijednost nekretnine k.C.br. 1159 k.o. Vidrenjak, koja je bila predmetom
procjene (vrijednost nekretnina proracunata na temelju postojecih  zakonskih
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rieSenja, propisa i akata te primjenom poredbene metode) na dan vrednovanja 12.
ozujka 2024. godine iznosi 16.731,00 €

11. Izjava

Kao pravna osoba VitalMax usluge d.o.o. ne snosi odgovornost ukoliko su prilikom
izrade elaborata predoCeni netoCni podaci. Naime, zadatak ovog elaborata nije
geodetska, imovinsko — pravna niti upravno — pravna provjera predmetne nekretnine.

VitalMax usluge d.o.o., iz Velike Gorice, llijaska 5, OIB: 93236267940, pravna osoba
koja ima rje$enje pri Zupanijskom sudu u Velikoj Gorici, od 17. srpnja 2018. godine, te
ponovnim imenovanjem od 18. srpnja 2022. godine na narednih Cetiri godine pri istom
Sudu, na nepristran, neovisan i stru¢an nacin izradila je procjembeni elaborat, sa
strankama u ovom postupku nije u sukobu interesa niti po kojem osnovu.

U Velikoj Gorici, 12.03.2024. godine VitalMax usluge d.o.o
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