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1. Imenovanje sudskog vjestaka i procjenitelja

Republika Hrvatska
Zupanijski sud u Bjelovaru

Bjelovar, Josipa Jelaci¢a 1
Ured predsjednika

Broj: 4 Su-404/2022-12
Bjelovar, 9. svibnja 2025.

Zupanijski sud u Bjelovaru po predsjedniku suda, Goranu Milakovicu odluéujuéi
o zahfjevu za imenovanjem stalnim sudskim vijestakom Senke Kati¢ic iz Bjelovara,
Ivana Mestrovica 35, temeljem ¢l. 126. Zakona o sudovima («Narodne novine» br.
2813., 33/15.,82/15.,82/18., 67/18., 126/19., 130/20., 21/22., 60/22., 16/23., 155/23.
i 36/24.) | €L 10. st 2. Pravilnika o stalnim sudskim vjestacima (,Narodne novine"
38/14., 123/15., 29/16. 161/19.), donosi

RJESENJE

Senka Katici¢, mag. ing. aedif,, rodena 14. listopada 1989. u Bjelovaru, Republika
Hrvatska iz Bjelovara, Ivana Mestrovica 35, OIB: 50132262648, imenuje se stalnim
sudskim vjestakom za graditeljstvo i procjenu nekretnina na vrijeme od 4 godine.

ObrazloZenje

1. Senka Kati¢i¢, mag. ing. aedif. iz Bjelovara, lvana MeStrovita 35 podnijela je ovome
sudu zahtjev za imenovanje stalnim sudskim vijestakom za graditeljstvo i procjenu
nekretnina.

2. U postupku imenovanja utvrdeno je:

- da je podnositeljica zahtjeva drzavljanka RH, 5to je utvrdeno uvidom
u domovnicu,

- da je zavriila na Gradevinskom fakultetu u Zagrebu, sveucilisni
diplomski studij Gradevinarstva, smjer Organizacija gradenja i stekla
akademski naziv magistra inZenjerka gradevinarstva,
da ima radnog iskustva u struci vise od 8 godina kako je propisano
odredbom £ 2. st. 1. tog 3. Pravilnika o stalnim sudskim vjestacima
obzirom na ste€enu struénu spremu,

- da je poloZila ispit znanja iz poznavanja ustrojstva sudbene vlasti,
drzavne uprave i pravnog naziva pred Povjerenstvom za provjeru
znanja, §to je vidljivo iz zapisnika od 25. svibnja 2023,

- da je uspjedno zavrsila struénu obuku, a 3to je utvrdeno na temelju
izvjed¢a Hrvatskog drudtva sudskih vjestaka i procjeniteljia od 21.
sijecnja 2025. i

- da za nju ne postoje zapreke za prijam u drzavnu sluzbu Sto je
utvrdeno na temelju izvatka Odjela za kaznenu evidenciu pri
Ministarstvu pravosuda | uprave.
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3. S obzirom da podnositeljica zahtjeva ispunjava sve uvjete za imenovanje stalnim
sudskim viesdtakom, to je rijeseno kao u izreci.

Predsjednik suda
Goran Milakovic

m GORAN MILAKOVIC
PRSLMMALEYY

Deitranidu petchaas BL06 JUSTRXO0 JTCIE 08 D8 TER00INT)
Froviess: iz Vepotpr red wn\pewvmes

Bretap ve v PNAS 0 LRI T MR AL TR 00 E
PRAVNA POUKA

Protiv ovog rjedenja dopuitena je Zalba Ministarstvu pravosuda | uprave RH u roku od
15 dana od dana dostave rjesenja. Zalba se podnosi pisanim putem u dva istovietna
primjerka putem Zupanijskog suda u Bjelovaru, ureda predsjednika suda.

O tome obavijest:

1. Senka Katici¢

2. Ministarstvo pravosuda, uprave i digitalne transformacije
3. Zupanijski sudovi-svi

4. Opcinski sud u Bjelovaru

5. Opéinski sud u Virovitici
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Broj zapisa: 9-30877-1876d
Kontralni broj: D687 3-2873a-4385a

Owviaj dekument je u digitalnom obliku elektroniki polpisan.

Vierodostojnost dokumenta modete provjerili na shedecoj web adresi:

N Ero

unosom gore navedencg broja zapisa i konfrolnog broja dokumenta.

Prowvjeru moZete napraviti | skeniranjem QR koda. Sustav de u oba sluéaja
prikazati izvarmik evoeg dokumenta.

Ukolika je ovaj dokument identitan prikazanom izvarniku u digitalnom obliku,
Zupanijski sud u Bjelovaru patvrduje vjerodostojnost dokumenta,
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2. Popis primijenjenih propisa te koriStenje stru€ne i znanstvene literature

- Zakon o vlasniétvu i drugim stvarnim pravima (NN 91/96, 73/20, 114/01, 79/06,
141/06, 146/08, 38/09, 153/09, 143/12, 152/14,94/17, 52/25)

- Zakon o zastiti osobnih podataka (NN 106/12)

- Zakon o gradnji (NN 155/25)

- Zakonom o procjeni vrijednosti nekretnina (NN 78/15)

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

- Zakon o prostornom uredenju (NN 155/25)

- Podatak o etalonskoj cijeni gradenja (NN 59/20)

- Pravilnik o informacijskom sustavu trzista nekretnina (NN 68/20)

- Zakon o zemljisnim knjigama (NN 63/19, 128/22, 127/24)

- Pravilnik o nacinu utvrdivanja obujma i povrsine gradevina u svrhu obracuna

komunalnog doprinosa (15/19)

Prostorni planovi:

- Prostorni plan uredenja Opc¢ine Pitomaca (Sluzbene novine Opcine Pitomaca broj
3/03,1/09, 7/13, 9/13 - prociscéeni tekst, 5/15, 9/18, 10/18, 7/22, 13/22 -

pro¢idéeni tekst i 2/24 — ispravak; V. izmjene i dopune plana (dopuna)
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3. Zadatak s danom vrednovanja, danom kakvoée, opisom procjenjivane nekretnine,
potankom prostornom identifikacijom prema polozaju u Sirem okruzZenju na temelju
katastarskog plana ili drugog kartografskog prikaza, adrese i drugih prostornih
podataka na osnovici za vrednovanje

3.1. Zadatak vjestaka s danom vrednovanja i danom kakvoce

Stec¢ajna masa iza PRVE OBRTNE STEDNO — KREDITNE ZADRUGE "u stec¢aju" dala je
kao zadatak vjestaku utvrditi vrijednost zemljisne cestice k.¢.br. 418/7, k.o. Otrovanec,
odnosno k.C.br. 418/6, zk.ul.br. 898, k.o. Otrovanec povrSine 767 ¢hv, odnosno prema
geodetskoj izmjeri 2.530,64 m?.

Dan kakvoée predstavlja datum na koji se odnosi stanje (kakvoca) nekretnine koje je
mjerodavno za procjenu vrijednosti nekretnine.

Dan vrednovanja je trenutak na koji se odnosi procjena vrijednosti nekretnine.

Dan kakvoce: 29. lipanj 2026.
Dan vrednovanja: 29. lipanj 2026.

3.2. Opis procjenjivane nekretnine

Uvidajem na licu mjesta utvrdila sam kako se predmetna Cestica k.¢.br. 418/6,
k.o. Otrovanec, zk.ul.br. 898, odnosno k.¢.br. 418/7, k.o. Otrovanec nalazi dijelom
u gradevinskom podrucju, a dijelom izvan gradevinskog podrucja. Prema
geodetskoj izmjeri povr$ina koja se nalazi u gradevinskom dijelu iznosi 453,00 m?,
a ostatak povrsine 2.077,64 m? se nalazi izvan gradevinskog podruc¢ja. U naravi se

na Cestici nalazi obradena zemlja.
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3.3. Prostorna identifikacija prema polozaju u Sirem okruzenju na temelju

katastarskog plana ili drugog kartografskog prikaza, te adrese i drugih prostornih

podataka na osnovici za vrednovanje

ZEMLJISNO KNJIZNO STANJE

Katastarska opcina: OTROVANEC
Zk.C.br.: 418/6

Zk.ul.br.: 898

Oznaka zemljista: ORANICA U SELU
Suvlasnicki dio: Vlasnicki dio: 1/1

PRVA OBRTNA SREDNO-KREDITNA ZADRUGA
~ U STECAJU, GAJEVA 34, PITOMACA, OIB:
47393998140

Makro lokacija

Zemljiste se nalazi u mjestu Otrovanec koje se nalazi 25 km od Virovitice.

DMLTAuto, @

Mikro lokacija
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Osobine zemljista prema vazecoj prostorno- planskoj dokumentaciji

Nakon pregleda dostupne dokumentacije, a prvenstveno izvadak iz zemljiSne knjige i
kopije katastarskog plana, utvrdeno je da se zamljiste nalazi unutar obuhvata sljedeceg
plana:
- Prostorni plan uredenja Opcine Spisi¢ Bukovica (Sluzbeni viesnik Opcine Spigi¢
Bukovica broj 2/04, 2/09, 5/14, 8/18, 3/19 — proc¢isceni tekst, 4/21 i 2/24) — V.

izmjene i dopune

Prema navedenom prostornom planu predmetno zemljiste se nalazi dijelom u
izgradenom dijelu gradevinskog podrucja naselja, a dijelom izvan gradevinskog

podrucja.

Zona unutar gradevinskog podrucja naselja je mjesovite namjene, dok je namjena

izvan gradevinskog podrucja klasificirana kao ostala obradiva tla.
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ZONE UNUTAR GRADEVINSKOG PODRUCJA NASELJA

MJESOVITA NAMJENA

GOSPODARSKA NAMJENA

4. Rezultati ocevida s prilozenim karakteristicnim fotografijama, stvarnim stanjem
procjenjivane nekretnine, obiljezjima okolnih nekretnina i drugim odluénim
¢injenicama

Nakon obilaska predmetne Cestice utvrdila sam kako se u naravi na predmetnoj Cestici

nalazi obradena zemlja s plastenikom.

Detaljniji opis objekta je obraden unutar poglavlja 3.2. Opis procjenjivane nekretnine dok

su fotografije sa uvidaja prilozene unutar poglavlja 12. Prilozi.

5. Prikaz i analiza opc¢ih vrijednosnih odnosa na trzistu nekretnina

Temeljem narudzbi Ministarstva prostornog uredenja, graditeljstva i drzavne imovine do
trenutka dana vrednovanja predmetnih nekretnina izradeno je sedam Pregleda trzista

nekretnina Republike Hrvatske.

Analizirana su stanja i trendovi na trzistu nekretnina, stanova, obiteljskih kuca, poslovnih
nekretnina, gradevinskog, poljoprivrednog i Sumskog zemljista. Naglasak je stavljen na
broj transakcija, prosje¢ne kupoprodajne cijene, veli¢ine i starost nekretnina. Za svaki tip
nekretnine i za vecinu pokazatelja prikazani su podaci na razini Republike Hrvatske,

Zupanija i gradova/opcina.

Pokazatelji su analizirani bez podjele nekretnina po bitnim obiljezjima (kategoriji,
namjeni, kulturi, ...), ali su uz prosjec¢ne vrijednosti pokazatelja (medijan, a ne aritmeti¢ka
sredina) prikazani i njihovi distribucijski rasponi predstavljeni u 5-im, 25-im, 75-im i 95-

im percentilama, iz kojih se mogu izvesti i poneki zakljucci o cijenama po obiljezjima.

10



29-06/2026

Gradevinsko zemljiste

U 2023. godini ostvareno je 23.728 kupoprodaja gradevinskog zemljista ukupne
vrijednosti od skoro 2,0 milijarde eura. U usporedbi s prethodnom godinom, u 2023.
godini je ostvareno 15,9 posto viSe kupoprodaja. Istovremeno se vrijednost prodanoga
gradevinskog zemljiSta povecala za 36,9 posto. Prosjecna vrijednost jedne kupoprodajne
transakcije povecala se sa 71.244 eura po transakciji u 2022. godini na 84.162 eura u
2023. godini. U 2022. godini ukupna je vrijednost kupoprodajnih transakcija gradevinskim
zemljistem iznosila 1,46 milijarde eura. Tijekom dvogodisnjeg razdoblja je na podrucju
Republike Hrvatske ostvareno ukupno 44.207 kupoprodaja gradevinskog zemljiSta

ukupne vrijednosti 3,46 milijardi eura.

Poljoprivredno zemljiste

U Republici Hrvatskoj je u 2023. godini zabiljezeno 32.240 kupoprodaja poljoprivrednog
zemljista ukupne vrijednosti od 355,7 milijuna eura. U odnosu na 2022. godinu kada je
zabiljezeno 28.887 kupoprodajnih transakcija poljoprivrednim zemljistem, broj
kupoprodaja u 2023. godini se povecao i to za 11,6 posto. Ukupna vrijednost kupoprodaja
poljoprivrednih zemljista bila je za 72,3 posto vec¢a u 2023. nego u prethodnoj godini. U
2022. godini je ukupna vrijednost 28.887 kupoprodaja poljoprivrednih zemljiSta iznosila
206,5 milijuna eura. Tijekom 2022. i 2023. godine na podruc¢ju Republike Hrvatske
ostvareno je ukupno 61.127 kupoprodaje poljoprivrednog zemljista ukupne vrijednosti u
iznosu od 562,2 milijuna eura. Prosjecna vrijednost jedne kupoprodajne transakcije
poljoprivrednim zemljisStem je u 2023. godini iznosila 11.033 eura, dok je u 2022. godini
iznosila 7.149 eura.

6. Prikaz i analiza pribavljenih podataka uz navodenje izvora

Analizom pribavljenih podataka s portala e-Nekretnine (https://nekretnine.mgipu.hr/)
odabrala sam ugovore o kupoprodaji koji pokazuju priblizno podudarna obiljezja sa
predmetnom nekretninom, sukladno clanku 19. Pravilnika o metodama procjene
vrifednosti nekretnina. Podudarna obiljezja su lokacije nekretnina u neposrednoj blizini i

slicna povrsina, jer ostali podaci nisu dostupni.

11
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GRAPEVINSKO ZEMLJISTE

U pocetnu analizu uzeto je tri gradevinska zemljista priblizno slicne kvadrature i lokacije
kao i zemljiSte na kojem se nalazi nekretnina koja je predmet procjene. Navedena
zemljiSta se nalaze u k.o. Sedlarica odnosno na mikrolokacijama dovoljno sli¢nih

obiljezja. Utvrdeno je da je utjecaj buke neznatan te da je zagadenje zraka nisko.

MEDUVREMENSKO IZJEDNACENJE

Bazni .. :
Katastarska . Fowrgina » Datum Jediniéna indeks na Bazni indekz na Korekcijzki M._-;-r.'jfwre.rl:errs.kr
Red. br. .. Kat. festica . Cijens [€) . . dsn izjednafens
opéing [m2) LUgovors cifens (Em2) dlafum . faktor = .
wrednovanis cijena [Em2)
ugovers
1. Sediarica 26034 170450 12.000,00 3.6.2025. 7.04 213,90 1,09 7.70
2 Sediarica 2043/3 147400 13.416,27 19.8.2025. 9,10 222,40 234,00 1,05 8,58
3. Sediarica 1715843 68337 4.00000 8.8.2023. 585 162,70 1,44 §.42

POLJOPRIVREDNO ZEMLJISTE

U pocetnu analizu uzeto je pet poljoprivrednih zemljiSta priblizno slicne kvadrature i
lokacije kao i zemljiSte na kojem se nalazi nekretnina koja je predmet procjene.
Navedena zemljista se nalaze u k.o. Otrovanec odnosno na mikrolokacijama dovoljno

sliénih obiljezja. Utvrdeno je da je utjecaj buke neznatan te da je zagadenje zraka nisko.

MEBUVREMENSKO IZJEDNACENJE

Bazni .. .
Hatsztarshs Y Povrdins . Dsfum Jediniéns indekz na azni indeks ns Korekeijzhi M.EL':'LNJ‘EH\I.EITSKF
Red br. .. Kat festica ) Cijena [€) .. . dan izjednséens
opéing fma) Lgovors cifens (E€m2) datum . faktor > K
vrednovans cijens [Em2)
ugovers
1 Otrovanec 3541 3129.00| 1.500,00 | 30.10.2025. 048 234,00 1,00 048
2 Otrovanec 3112 4556,98| 1.950,00 16.5.2025. 044 213,590 1,09 048
3 Otrovanec 2122 5816,52| 2.500,00 15.10.2024. 042 189,80 234,00 1,23 052
4. Otrovanec 3131 772564 270000 6.11.2024. 0,35 189,80 1,23 043
5. Otrovanec 879 305000( 7.000,00 | 511.2025. 0,33 234,00 1,00 0,33

7. Obrazlozenje za odabir metode

Metoda se odabire prema vrsti procjenjivane nekretnine uzimajucéi u obzir postojece
obi¢aje u uobic¢ajenom poslovnom prometu sukladno dlanku 24. Zakona o procjeni
vrifednosti nekretnina i druge okolnosti pojedinog slucaja, osobito u odnosu na

raspolozive podatke.

Zakonom i Pravilnikom ovisno o vrsti nekretnine i njezinim specificnostima propisane su
metode za procjenu trziSne vrijednosti nekretnine:
- Poredbena metoda

- Prihodovna metoda

12
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- Troskovna metoda

POREDBENA METODA - primjerena za utvrdivanje trziSne vrijednosti neizgradenih i
izgradenih zemljista, samostojecih, poluugradenih i ugradenih obiteljskih kuca, obiteljskih
kuca u nizu, stanova, garaza kao pomocne gradevine, garaznih parkirnih mjesta, parkirnih
mjesta i poslovnih prostora. Poredbenom metodom trzisna se vrijednost odreduje iz

najmanje tri kupoprodajne cijene (transakcije) poredbenih nekretnina.

PRIHODOVNA METODA - primjerena za utvrdivanje trziSne vrijednosti izgradenih
katastarskih cestica na kojima se nalaze najamne nekretnine, gospodarske i druge

nekretnine svrha kojih je stvaranje prihoda.

TROSKOVNA METODA - primjerena za utvrdivanje trzisne vrijednosti izgradenih
gradevnih Cestica na kojima se nalaze zgrade javne namjene i druge gradevine koje
svojim oblikovanjem nisu izgradene sa svrhom stvaranja prihoda, a posebno
samostojece, poluugradene i ugradene obiteljske kuce koje prema svojim obiljezjima nisu
usporedive. TroSkovna metoda primjerena je i pri procjeni vrijednosti Steta i nedostataka

na gradevinama te naknadnih ulaganja u gradevine.

U ovom elaboratu za izracun vrijednosti poljopriviednog zemljista koriStena je poredbena

metoda.

Podaci za prilagodbu cijene zemljiSta preuzeti su iz Biltena "Indeksi cijena stambenih
nekretnina" koje izdaje Drzavni zavod za statistiku. Podaci o poredbenim zemljistima

preuzeti su sa portala "e-Nekretnine".

13
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8. Meduvremensko izjednacCenje, interkvalitativno izjednacenje odnosno druge

analize sukladno opéim vrijednosnim odnosima na trziStu nekretnina, kakvodi

nekretnine i odabranoj metodi i postupku

8.1. Meduvremensko izjednaéenje

GRADEVINSKO ZEMLJISTE

MEDUVREMENSKO IZJEDNACENJE

Bazni .. .
Kataztarska . Povriing » Datum Jediniéna indeks na Bazni indsks na Korskeijski Mn.a-d_'wren‘l’enskr
Red.br. i Kat. cestica . Cijena (€] . . dan izjednatensa
opcing [m2) Lgovora cijens [Emz) diz i . faktor o .
vrednovans cijena [Em2)
LIGoVOrs
1. Sedlarica 26031 1704,50| 12.000,00 3.6.2025. 7,04 213,80 1,09 7,70
2 Sedlarica 2043/3 147400 1341627 19.8.2025. 8,10 222,40 234,00 1,05 958
Sedlarica 17193 683,37 4.000,00 8.8.2023. 5,85 162,70 1,44 842
MEBUVREMENSKO IZJEDNACENJE
Bazni Bazni indeks na Meduvremenshi
Katastarska . Povriing . Datum Jediniéns indeks na Korekcijzki . .
Red.br. i Fat. festica . Cijens (€} .. . dan izjednatens
opcing [m2) Ligovors cijiens (€m2) datum . faktor . .
vrednovanjs cijena (Ema2)
ugovors
1. Otrovanec 381 3125,00( 1.500,00 |30.70.2025. 048 234,00 1,00 048
2. Otrovanec 3112 4356,98( 1.9%0,00 16.5.2025. 044 213,90 1,09 048
3. Otrovanec 21272 S916,52( 2.500,00 15.10.2024. 042 189,80 234,00 1,23 .52
4. Otrovanec 3131 772564 270000 6.11.2024. 033 189,80 1,23 043
5. Otrovanec 879 3050,00| 1.000.00 | 5112025 0.33 234,00 1,00 0,33
2023. 1.1r. 1736 146,9 178,8 1933 166,7 1542
2.1r. 179.6 1547 184.6 1996 170,9 165.8
3 tr 1801 1586 184 4 204 4 168,5 1627
4.tr. 186,2 151,1 1831 2066 179,0 167,2
2024. 1.1r. 1894 156,0 1958 2103 181,5 170,8
2.tr. 197.5 1631 2041 2184 189,0 181,0
3.tr. 202,2 1656 209,3 2201 195.4 190,0
4tr. 205,0 1687,7 2123 2264 1955 1898
2025. 1.1r. 2142 178,4 220,7 2374 201,9 2025
2.1r. 2237 181,0 2322 2451 212,3 2139
3.tr. 2301 1858 2390 2570 2134 2224

https://hnb.hr/statistika/statisticki-podaci
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8.2. Interkvalitativno izjednacenje

GRADEVINSKO ZEMLJISTE

MEDUVREMENSKO | INTERKVALITATIVNO IZJEDNACENJE

29-06/2026

Bazni
e Bazni indeks | ... | Meduvremenski . Intervalitativno ) P
Red.br. Katastarska cpéing | Kat. festica Povriing Cijena (€] Dtum ﬁ'edrnrcna | na datum indeks ns Horekeijki izjednadens ka.f..u kor. faktor sluzn. ker. buks |kor fakior | zrak Kor. izgjednadens t,lEdI?E‘FEIT,IE
ugovers cifenz (E€m2) dan faktor . remljista puta faktor faktor -~ . %)
Ugovors 5 cijens [€) cijena ([EmZ)
vrednovans
Otrovanec 4187 443,00 1.

1. Sedlarica 26031 170450 12.000.00 3.6.2025. 7.04 213.80 1,08 7.70 1. 1,00 ne 1.00 ne 1,00 ne 1,00 7.70 0.00
2. Sedlarica 204373 147400 13.416,27 | 19.8.2025 8,10 222 40 234,00 1,05 9,58 1. 1,00 ne 1,00 ne 1,00 ne 1,00 9,58 0,00
3 Sedlarica 17158/3 683,37 4.000,00 8.8.2023. 585 162,70 1,44 8,42 1. 1,00 ne 1,00 ne 1,00 ne 1,00 8,42 0.00

MEBUVREMENSKQ | INTERKVALITATIVNG IZJEDNACGENJE

Bazni
— Bazni indeks | | ... | Meduvremenzki - Interkvalitativno _ P
Red.br. Katastarska opdina | Kat. festica Fovriing Cijena [€) Dstum :.:'Edrnrcrra . na datum indeks na Korekeijski izjednatena ka.f..v kor. faktor shuzn. kor: buka |kor. faktor | zrak kor. izjednatena l‘z,lednaf:en)e
ugovors cijena (€m2) dam faktor - zemljigta puta fakitor faktor I . 96}
Lgovers N cijena (€] ciiens (€m2)
vrednovanis
Otrovanec 4187 207764 4.

1. Otrovanec 381 3129,00 | 1.500,00 | 30.10.2025. 048 234,00 1,00 0.48 4. 1,00 ne 1,00 ne 1,00 ne 1,00 048 0,00
2 Ofrovanec 311/2 4556,98| 1.590,00 16.5.2025. 0,44 213,90 1,09 0.48 4. 1,00 ne 1,00 ne 1,00 ne 1,00 0.48 0,00
3 Otrovanec 21272 5916,52 | 2.500,00 | 15.10.2024. 42 169,80 234,00 1.23 0.52 4 1.00 ne 1,00 ne 1.00 ne 1.00 0.52 0.00
4. Otrovanec 31341 725,64 2.700,00 6.11.2024. 0,35 189,80 1,23 0,43 4. 1,00 ne 1,00 ne 1,00 ne 1,00 0,43 0,00
& Otrovanec 879 3050,00| 1.000,00 5.11.2025. 0,33 234,00 1,00 0.33 4 1,00 ne 1,00 ne 1.00 ne 1.00 0,33 0,00

Nema zemljiSta Cije je izjednacenje vece od 40%. Sva zemljista ulaze u statisticku obradu i isklju¢ivanje neobic¢nih okolnosti.
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9. Statisticka obrada i izracun s iskljuivanjem neobi¢nih okolnosti

Na temelju statisticke obrade dva zemljista imaju odstupanje vise od 30% prosjecne cijene zemljista.

29-06/2026

Utjecaj neuobicajenih okolnosti prepoznaje se ako kupoprodajne cijene ili drugi podaci 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 vec¢a od =30% od prosjeéne kupoprodajne cijene poredbenih nekretnina nakon provodenja

meduvremenskog i interkvalitativnog izjednacenja.

GRADEVINSKO ZEMLJISTE

STATISTICKA OBRADA 1IZRACUN S ISKLJUCIVANJEM NEOBICNIH OKOLNOSTI

Datum Jedinigna Bazni indehs Bazni Korekeijski Meduvremenski Jeat slutn Jeor Kor. Intervalitativnio Odstupanie Izkijudena
Red.br. Katastarska opdina | Kat. destica Povrsina Cijena (€] - .| na datum indeks na g izjednadena . kor. faktor : . buks  |kor faktor | zrsk . izjednatena P ! zbog
Ugovors cijens [Em2) faktor . zemijists puts faktor faktor o ) %6} .
UGOVEIE dan cijena [€) cijena (€ma) cdsiupanis
Otrovanec 4187 453,00 1.
1. Sedlarica 26031 170450 ( 12.000,00 3.6.2025. 7.04 213,90 1,09 7,70 1. 1,00 ne 1,00 ne 1,00 ne 1,00 7,70 -10,09 NE
2 Sedlarica 204373 147400 13.416,27 | 19.8.2025. 8,10 222,40 234,00 1,05 9,58 i 1,00 ne 1,00 ne 1,00 ne 1,00 9,58 11,80 NE
3 Sedlarica 1718/3 683,37 4.000,00 8.8.2023. 585 162,70 1,44 842 1. 1,00 ne 1,00 ne 1,00 ne 1,00 842 -1,72 NE
|prosjek | 8,57
STATISTICKA OBRADA 1 IZRACUN 5 ISKLJUCIVANJEM NEOBICNIH OKOLNOST!
P Bazni indeks Bazni ... | Meduvremenski . Intedovalitativiio . Izkijufens
Red.br. Katastarsks cpdina | Kat. éestica Povrdina Cijena (€} Datum f'edrrrrcna M ER-ELT indeks na Korekcijski izjednaéena ka.f..v kor. faktor sluZm. or. buks |kor. faktor | zrak kar. izjednadens Odsfuptan,le zbog
LiGoVora cijena (Em2) faktor . zemljizta puta faktor faktor - ) %) .
Lgovors dan cijens (€] cijens (E/m2) odetupanis
Qtrovanec $187 2077,64 4.
1. Qtrovanec 391 3128,00 | 1.500,00 |30.10.2025. 0,48 234,00 1,00 0,48 4. 1,00 ne 1,00 ne 1,00 ne 1,00 0,48 7,16 NE
2 Otrovanec 3112 435698 1.990,00 | 1652025 0,44 213,80 1,09 048 4 1,00 ne 1,00 ne 1,00 ne 1,00 0,48 6,79 NE
3. Otrovanec 2122 916,52 | 250000 | 15.10.2024. 042 188,80 234,00 1,23 0,52 4 1,00 ne 1,00 ne 1,00 ne 1,00 0,52 16,45 NE
4. Otrovanec 3131 772564 270000 | 6.17.2024. 0,35 188,80 1,23 0,43 4 1,00 ne 1,00 ne 1,00 ne 1,00 043 -3,69 NE
4 Otrovanec 879 3050,00| 1.000,00 5.11.2025. 0,33 234,00 1,00 033 4. 1,00 ne 1,00 ne 1,00 ne 1,00 0,33 -26,71 NE
|prosjek | 0,45
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GRADEVINSKO ZEMLJISTE

MEDUVREMENSK] /
INTERKVALITATIVNO IZJEDNACENA 7,70 €/n7
JEDINICNA CIJENA

9,58 €/’

842 €/m’

PROSJECNA IZJEDNACENA
JEDINICNA CIJENA

STATISTIKA

25,70 €/m° /3 = 8,57 €/n?

k.¢.br. 418/7 povrsine 453,00 m? x 8,57 €/m? = 3.882,21 €

POLJOPRIVREDNO ZEMLJISTE

MEDUVREMENSKI |
INTERKVALITATIVNO IZJEDNACENA | 0,48 €/n¥
JEDINICNA CI/ENA

0,48 €/nr

0,52 €/nm’ 0,43 €/n7

0,33 €/nr

PROSJECNA IZJEDNACENA
JEDINICNA CIJENA

STATISTIKA

224 €/nm’/ 5 = 0,45 €/n?

k.¢.br. 418/7 povrsine 2.077,64 m? x 0,45 €/m? = 934,94 €

29-06/2026
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10. Zakljuéak s napomenom u vezi obracuna vazecéih poreza koji se primjenjuju prilikom
prometa nekretnina

Obracun vazecih poreza koji se primjenjuju prilikom prometa nekretnina - trziSna

vrijednost ne uzima u obzir porezne obaveze bilo koje strane.

Nakon analize dostupne dokumentacije i provedenih izracuna, na temelju znanja i
vjestina, sukladno Zakonu o procjeni vrijednosti nekretnina (NN 78/15) te Pravilniku o
metodama procjene vrijednosti nekretnina (NN105/15), procijenjena trzisna vrijednost
k.C.br. 418/7, k.o. Otrovanec, odnosno k.C.br. 418/6, zk.ul.br. 898, k.o. Otrovanec povrsine
P=2.530,64 m? iznosi:

k.C.br. 418/7, k.o. Otrovanec -4817,15 €

Iskazivanje procijenjenih vrijednosti provodi se zaokruzivanjem pa je trziSna vrijednost

predmetnih nekretnina na dan vrednovanja:

(prema Uputi o nacinu zaokruZzivanja procijenjenih vrijednosti povodom uvodenja eura
kao sluzbene valute u RH od 08.05.2023. MPUGDI, klasa: 364-04/21-01/2, urbroj: 531-
04-1-2-1/1-23-31):

k.6.br. 418/7, k.o. Otrovanec -4.820,00 €

Usluga pruzena od strane vjeStaka obavljena je sukladno pozitivnim propisima RH. U
postupku procjene sudjelovala sam kao neovisna stranka koristeci se dostupnim
podacima. Nisam osobno zainteresirana za predmet procjene. Naknada vjestaku ne ovisi
o procijenjenom iznosu vrijednosti nekretnine. Podaci koji su mi stavljeni na raspolaganje
pretpostavljaju se kao toc¢ni i istiniti bez neovisne verifikacije. Navedeni nalaz izradila
sam potpuno samostalno, po svom najboljem stru¢nom znanju i uvjerenju pa predlazem

da ga se kao takvog i prihvati.

TrziSna vrijednost nekretnine predstavlja iznos za koji bi nekretnina mogla biti
razmijenjena na datum procjene izmedu voljnog kupca i voljnog prodavatelja u transakciji
koja se realizira po trziSnim uvjetima nakon odgovaraju¢eg marketinga, pri cemu je svaka
strana bila dobro obavijeStena o svim relevantnim ¢injenicama te je postupila razborito i

bez prisile.
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11. Prilozi

GRUNTOVNI IZVADAK

£l
| N

REPUEBLIKA HRVATSKA

Opéinski sud u Virovitici .
ZEMLJISNOKNJIZNI ODJEL PITOMACA

Stanje na dam: 28.06.2026. 23:52 Verificirani ZK, uloZak
Katastarska opcina: 309451, OTROVANEC BEroj ZK ulogka: 898
Bmj zadnjeg dnevnika: Z-2056/2008
Alktivne plombe:
IZVADAK IZ ZEMLJISNE KNJIGE
A
Posjedovnica
PRVI ODJELJAK
Broj Povrsina
Rbr. | 2eMiiista Oznaka zemljista i Primjedba
_ lkat. jutro [ Ehw m2
cestice)
1. 4186 ORANICA U SELU 76T
UKUPNO: 767
B
Vlastovnica
Rbr. SadrZaj upisa Primjedba

2. Vlasnicki dio: 11
PRVA OBRTMA STEDNO KREDITHA ZADRUGA PITOMACA, U STECAJU, PITOMACA, GAJEVA 34

L
Teretovnica
Rbr. SadrZaj upisa lznos Primjedba

21 Zaprimljeno 08.02.2007. broj Z-11807
Ma temelju jesenja o ovrsi Opcinskog suda w Pitomad br.Owvr-58/07 od 08,
veljade 2007., t EL79. st.1. Ovrinog zakona (MM RH br.57/98), zabiljeiuje s=
ovrha na nekretnine ped A, utvrdenjem vrijednosti nekretnina, njihovom prodajom
i namirenjem ovrhovoditelja POSKZE u steéaju, Pitomada, Gajeva 34, iz noviancg
iznosa dobivemog prodajom.

Potvrduje se da ovaj izvadak odgovara stanju zemljisne knjige na datum 28.06.2026.

Izvadak je upizan pod 055 evidenciskim brojem 5356732026

Kontralni broj: 406129804d30a03

ZemijEnokn| Nl vadak (B3Rl | Weme [Zracs) TH.06.2026. 23.5040 Tanica 1
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IZVOD 1Z KATASTARSKOG PLANA

%
o
 REFUBLIEA HEVATSEA
DRZAVMNA CEODETSEA UPEAVA

PODRUCNI URED ZA KATASTAR VIROVITICA .
IEPOSTAVA FAKATASTAR NEERETNINA FITOMACA

Stamje ma dam: 28.06.2026.
055 evidencijsld broj: 187764472026
IZVOD IZ KATASTARSKOG FLANA

Mjerilo 1:1000
Lrvomo mjertde 1: 2850

Ko OTROVANEC

29-06/2026

kihr: 4187

41844

4L473

415

a15/1

4190

4194z

Sukladne Zakom o Upramim prisiojbama (»Naredne novines, br. 115/16) te Uredbd o tarifi upravoih pristejb (sMNarodne novines, br. 9221

10321}, upmvna prisiojba po Tar. Br. 1. oo naplacaje se.
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FOTODOKUMENTACUA

Slika 1: k.¢.br. 418/7, k.o. Otrovanec
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