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Sadrzaj procjembenog elaborata:

Imenovanje

Uvod

Popis primijenjenih propisa te koriStene stru¢ne 1 znanstvene literature
Zadatak s danom vrednovanja, danom kakvoce, opisom procijenjene
nekretnine, potankom prostornom identifikacijom prema poloZzaju u Sirem
okruzenju na temelju katastarskog plana ili drugog kartografskog prikaza,

adrese i drugih prostornih podataka

Rezultati ocevida s priloZzenim fotografijama, stvarnim stanjem procijenjene
nekretnine, obiljezjima okolnih nekretnina 1 drugim odlué¢nim ¢injenicama

Utvrdivanje kakvoce procijenjene nekretnine pomocu taksativnog nabrajanja
obiljezja nekretnine koja utjeu na vrijednost

Prikaz op¢ih vrijednosnih odnosa na trzistu nekretnina
Prikaz 1 analiza pribavljenih podataka uz navodenje izvora

Obrazlozenje za odabir metode

10.Meduvremensko izjednacenje, interkvalitativno izjednacenje odnosno druge

analize sukladno op¢im vrijednosnim odnosima na trziStu nekretnina, kakvoci
nekretnina i odabranoj metodi postupku

11.Statisticka obrada 1 izraCun s isklju¢ivanjem neuobicajenih okolnosti

12.Zakljucak s mjestom izrade, datumom izrade, potpisom i pecatom izradivaca

13.Prilozi
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1. IMENOVANJE:

Republika Hrvatska
Zupanijski sud u Sisku
Ured predsjednice

Broj: 4-5u-610/20.-5
Ul Sisku 24. sijeénja 2021.

Predsjednica Zupanijskog suda u Sisku, odlufujudi povodom zahtjeva Alana Pozi¢a za
ponovno imenovanje stalnog sudskog vjestaka, nakon provedenog postupka, temeljem lanka
126. stavka 4. i élanka 129. stavak 2. Zakona o sudovima (,,Narodne novine® broj 28/13., 33/15.,
82/15.1 82/16.), te Elanka 12. Pravilnika o stalnim sudskim vjeftacima {,,Narodne novine®, broj
3814, 123/15.129/16., 61/19, dalje u tekstu: Pravilnik), donosi

RIESENIE
o ponovnom imenovanju

1. Alan Bozié, OTB: 58696082673, s prebivalistem u Sisku, Vurot 12¢, ponovno se
imenuje stainim sudskim vjeStakom za podrudje poljoprivrede, procjene poljoprivrednog
zemljifta, zastitu okolifa i otpad u poljoprivrednoj proizvodnji, zakljutne do 24, sijetnja 2025,

2. Imenovani stalni sudski vjedtak u obvesd je ovom sudu svake godine za vrijeme
trajanja mandata dostaviti policu osiguranja od odgovornosti, a na temelju élanka 9. stavak 3,
Pravilnika.

ObrazloZenje

Alan Bozi¢ podnio je ovom sudu dana 15. prosinca 2020. zahtjev za ponovno
imenovanje stalnim sudskim vjedtakom za podrudje poljoprivrede, procjene poljoprivrednog
zemljista, zatitu okolifa i otpad u poljoprivrednoj proizvodnii, u roku propisanom u élanku 12,
stavak 2. Pravilnika. Uz zahtjev je prilofio rjedenje iz prethodnog mandata i dokumentaciju
propisanu u Elanku 12. stavak 3. Pravilnika.

Kako je u postupku utvrdeno da imenovani osim opéih uvieta za prijam u drZavou sluFbu
ispunjava i uvjete iz Elanka 2. i 12. Pravilnika, zahtjev je utvrden osnovanim.

Slijedom navedenog odludeno je kao u izreci ovog rieéenja.

L'puta o pravnom lijeku:

Protiv ovog rjefenja dopustena je Zalba Ministarstvu pravosuda R v roku od 15 dana
od dana dostave rjefenja (Elanak 12, Prawlmka} Zalba se podnosi putem ovog suda u tri
primjerka, —_—

; , PRI:DSJEDNICA
B Lucual,na Nukelié
DNA: \ l/
1. Alan Bozié, Vurot 12¢, Sisak 11
2. Ministarstvo pravosuda i uprave \ B
3. Uspis \ /
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REPUBLIKA HRVATSKA
MINISTARSTVO PRAVOSUDA | UPRAVE

KLASA: UP/1-710-03/23-01/49
URBROJ: 514-03-03-02/02-23-08

Zagreb, 5. travnja 2023,

Ministarstvo pravosuda i uprave. OIB: 72910430276, na temelju ¢lanka 127.b
stavka 1. Zakona o sudovima (,Narodne novine™, br. 28/13., 33/15.. 82/15.. 82/16.. 67/18..
21/22.1 16/23.), povodom zahtjeva Cedomira Hajdukovica. inZenjera gradevinarstva iz Siska,
Miroslava Kraljevica 11, OIB: 009835676729, u postupku imenovanja stalnog sudskog vijestaka,
donost

RIESENJE

I Cedomir Hajdukovi¢, inZenjer gradevinarstva iz Siska. Miroslava Kraljevica 11.
OIB: 009835676729, imenuje se stalnim sudskim vijeStakom za podruéja
gradevinarstva 1 procjene vrijednosti nekretnina.

1. Danom izvrinosti ovog rjesenja imenovani ¢e se upisati u Popis stalnih sudskih
vjedtaka ovog Ministarstva.

Obrazlozenje

Cedomir Hajdukovi¢, inzenjer gradevinarstva iz Siska. Miroslava Kraljevica 11.
podnio je zahtjev za imenovanje stalnim sudskim vjeStakom za podruéja graditeljstva i procjene
nekretnina.

Imenovani je zahtjevu priloZio Zivotopis, elektronicki zapis iz Knjige drzavljana,
ovjerenu presliku diplome zavrSenog studija gradevinarstva, ovjerenu presliku uvierenja o
polozenom stru¢nom ispitu. elektronicki zapis o radnopravnom statusu Hrvatskog zavoda za
mirovinsko osiguranje, potvrde poslodavaca o vrsti poslova koje je radnik obavljao i trajanju
radnog odnosa, policu osiguranja od odgovornosti. uvjerenje opéinskog suda da se protiv njega
ne vodi kazneni postupak za kazneno djelo za koje se postupak pokrece po sluzbenoj duznosti,
rjesenje Zupanijskog suda u Sisku, broj: 4 Su-630/18 od 3. travnja 2019. 0 imenovanju stalnim
sudskim vjeStakom iz podru¢ja graditeljstva i procjene nekretnina i popis predmeta u kojima je
obavio vjeStacenje.

Uvjeti za imenovanje za stalnog sudskog viestaka propisani su u ¢lanku 126.
stavku 1. Zakona o sudovima sukladno kojem za stalnog sudskog vjeStaka moze biti imenovana
osoba drzavljanin Republike Hrvatske. drzavljanin drzave ¢lanice Europske unije ili drZavljanin
drzave potpisnice Sporazuma o Europskom gospodarskom prostoru koja ima zavrien
preddiplomski i diplomski sveucilisni studij ili integrirani preddiplomski i diplomski sveu¢ilidni
studij ili specijalisticki diplomski struéni studij odnosno zavrien preddiplomski sveuéilini
studij ili preddiplomski stru¢ni studij odgovarajuéi podru¢ju vjedtatenja za koje se imenuje i

ARV -+
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koja je nakon zavrsenog preddiplomskog i diplomskog sveu¢ilidnog studija ili integriranog
preddiplomskog i diplomskog sveuéilisnog studija ili specijalistickog diplomskog stru¢nog
studija radila na poslovima u struci najmanje osam godina. a nakon zavrienog preddiplomskog
sveutiliSnog studija ili preddiplomskog stru¢nog studija na poslovima u struci najmanje deset
godina, vlada hrvatskim jezikom. zdravstveno je sposobna za obavljanje poslova stalnog
sudskog viestaka, uspjedno je zavrSila provieru znanja iz ustrojstva sudbene vlasti, drZzavne
uprave i pravnog nazivlja. ima sklopljen ugovor o osiguranju od odgovomosti za obavljanje
poslova stalnog sudskog vjestaka i ima valjano odobrenje za samostalno obavljanje djelatnosti
(licenciju) ili poloZen struéni odnosno specijalisti¢ki ispit za obavljanje djelatnosti ako je to.
sukladno posebnim propisima. uvjet za obavljanje tih djelatnosti,

Uvidom u kaznenu evidenciju ovog Ministarstva utvrdeno je da imenovani nije
pravomoéno osuden za kazneno djelo za koje se postupak pokrece po sluzbenoj duznosti te je
pribavljeno midljenje predsjednika Zupanijskog sudu u Sisku.

Slijedom navedenog. utvrdeno je da imenovani ispunjava uvjete iz ¢lanka 126.
Zakona o sudovima te je rijeSeno Kao u izreci riesenja.

Danom izvrinosti ovog rjeenja imenovani ¢e se na temelju élanka 127.b stavka
3. Zakona o sudovima upisati u Popis stalnih sudskih vje3taka ovog Ministarstva te je duzan
obavijestiti o svakoj promijeni osobnih podataka. a otisak svog pecata i vlastoru¢ni potpis
pohraniti u ovom Ministarstvu,

Uputa o pravnom lijeku:

Protiv ovog rjesenja nije dopustena Zalba, ali se moZe pokrenuti upravni spor
pred Upraviim sudom u 7agr'ebu u roku od 30 dana od dana primitka ovog rjedenja. Tuzba se
podnosi sudu neposredno u pisanom obliku, usmeno na zapisnik ili se ialjc Stom. odnosno
dostavlja u elektroni¢kom obliku putem informacijskog sustava.

\\ akmca

DOSTAVITIL:
1. Cedomir Hajdukovié, Sisak, Miroslava Kraljevica 11
2. Pismohrana-ovdje
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2. UVOD:

Prema nalogu stecajne upraviteljice Snjezane Drenski, OIB: 91456479037, Suncani put 8§,
10430 Samobor, od 20. lipnja 2024., odreden sam izvrSiti procjenu trziSne vrijednosti
gradevinskog zemljista (poljoprivredno zemljiste u gradevinskom podrué¢ju) u k.0. Nova Gradiska
na katastarskim cesticama oznake k.C.br. 2763/2, 2764/1, 2764/2, 2765, 2766, 2767 i 2736/1
upisane u ZK ulozak 4298.

From: Snjezana Drenski <sdrenskiS@gmail.com>
Sent: Thursday, June 20, 2024 12:19 PM

To: Alan Dozi¢ <alan.djozic@sk.t-com.hr>
Subject: Fwd: New Document(114).pdf

poitovani

u privitku Vam dostavljam zk izvadak za nekretnine u vlasnistvu stecajnog duinika AGRO FRUCHT

na skupstini vjerovnika je donijeta odluka da se utvrdi trZiZna vrijednost nekretnine po sudskom vjeStaku te Vas molim informaciju da li bi mogli izraditi procjenu i u kojem roku
s podtovanjem,

stefajna upraviteljica
Snjezana Drenski
09366307306

3. POPIS PRIMJENJENIH PROPISA TE KORISTENE STRUCNE I
ZNANSTVENE LITERATURE:

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

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

- Zakon o vlasniStvu 1 drugim pravnim stvarima (NN 91/96, 68/98, 137/99, 22/00, 73/00,
129/00, 114/01, 79/06, 141/06, 146/08, 38/09, 153/09, 143/12,152/14)

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

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

- Zakon o poljoprivredi (NN 118/18, 42/20, 127/20, 52/21, 152/22)

- Zakon o provedbi Opce uredbe o zastiti podataka (NN 42/18)

- Zakon o zemljisnim knjigama (NN 91/96, 68/98, 137/99, 114/01, 100/04, 107/07, 152/08,
126/10, 55/13, 60/13, 108/17)

- Prostorni plan uredenja op¢ine/grada u kojem se nalazi nekretnina

- Pravilnik o metodologiji za pracenje stanja poljoprivrednog zemljista (NN 47/19)

- Katalog modela pokri¢a varijabilnih troskova poljoprivredne proizvodnje 2022 (Ministarstvo
poljoprivrede - Uprava za stru¢nu podrsku razvoju poljoprivrede i ribarstva)

- Internetska aplikacija eNekretnine na internetskoj adresi - www.nekretnine.mgipu.hr

4. ZADATAK | SVRHA:

Utvrditi trzi$nu vrijednost predmetnog zemljista obzirom na okolnosti i obiljezja u kojima se
nalazi 1 stanju u naravi, ukljucuju¢i i biljnu sastojinu kao pripadajucu vrijednost na dan kakvoce 1
dan vrednovanja, odnosno izracunati vrijednost nekretnina u k.0. Nova Gradiska, upisanih u zk.
ulozak 4298 i to k.C.br. 2763/2, 2764/1, 2764/2, 2765, 2766, 2767 i 2736/1 ukupne povrsine 37002
m?,

TrziSna 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 oglasavanja, pri ¢emu je svaka stranka postupila upuceno,

razborito i bez prisile (¢l.4.st.1t.41. - Zakon o procjeni vrijednosti nekretnina — NN 78/15).
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K.C.BR. = 2763/2 — povriina 3926 m?

K.C.BR. = 2764/1 — povriina 2568 m?

K.C.BR. = 2764/2 — povriina 2303 m?

K.C.BR. = 2765 — povrsina 3665 m?

K.C.BR. = 2766 — povrsina 3501 m?

K.C.BR. = 2767 — povrina 9934 m?

K.C.BR. = 2736/1 — povrsina 11105 m?

KATASTARSKA OPCINA = Nova Gradiska

P.L. 4820 = Oranica (Vlasni¢ki dio 1/1 Agro Frucht d.o.o0., Lipovacka 90, Cacinci (vlasnik); PRO-
FEMINA d.o.0., OIB: 19631391307, Ulica Ivana Cankara 1, 10000 Zagreb (plodouzivatelj)
Z.K.UL. 4298 = Oranica (Vlasni¢ki dio 1/1 Agro Frucht d.o.o., OIB: 64224111106, Caginci,
Lipovacka 90)

DAN OCEVIDA: 03.07.2024.

DAN KAKVOCE: prije 03.07.2024.

DAN VREDNOVANJA: 03.07.2024.

Kovacevac

Resetari
HoteljKraljiTomislav &5 v,
ST A

@ ‘N_ova‘G iSka
t T

£70 s _———7 L
Prostorni poloZaj i lokacija procjenjivanih estica (Izvor: https://google.com/maps/place/)
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KATASTARSKI I ZEMLJISNOKNJIZNI PODACI
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PRIJEFIS POSIEDOVNOG LISTA

Katastarska opfina: NOVA GRADISKA (Mbr. 315078)

Posjedovmi List: 4520

Udio Prezime i ime odnosno tvrika ili naziv, prebivaliSte odnosno sjeditte upisane osobe OIB
AGRO FRUCHT D.0.0O., LIPOVACKEA 00, CACDNCT (VLASNI)
PRO-FEMINA D.OO, ULICA IVANA CANEARA 1, 10000 ZAGREE, HEVATSEA 19631391307
(PLODOUZIVATELT)
Podaci o katastarskim éesticama
- Braoj Adresa katastarske festiceNadin uporabe katastarske Povriinal Broi Posebni
S & | katastarske |Cestice/Mafin uporabe zzrade, naziv zgrade, kocni broj m? o 1! pravai Primjedba
Cestice zgrade | redimi
17361 BEDEM 11105 25
OFAMICA 11105
176312 BEDEM 1926 25
OFAMICA 3926
176411 BEDEM 1568 25
OFAMICA 1568
1764/2 BEDEM 1303 25
OFAMICA 1303
1765 BEEDEM lggs| 25
OFAMICA 36635
1766 EEDEM 3501 25
OFAMICA 3501
1767 EEDEM P34l 25
OFAMICA 0o34
Ukupna povriina katastarskih cestica 3T002
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Katastarska opéina: 318078, NOVA GRADISKA Broj ZK ulofka: 4298
Broj zadnjeg dnevnika: Z-10521/2016
Aktivne plombe:
IZVADAK IZ ZEMLJISNE KNJIGE
A
Posjedovnica
PRVI ODJELJAK
Broj Powvriina
Rbr. “Eﬂf" Oznaka zemljiéta wro| ey | m2 Primjedba
castica)

1. 2736M ORANICA U GREDI 11105
2. 276312 ORANICA U GREDI 3926
3. 27641 ORANICA U GREDI 2568
4. 276412 ORANICA U GREDI 2303
5. 2765 ORANICA U GREDI 3665
6. 2766 ORANICA U GREDI 3501
7. 2767 ORANICA U GREDI 9934,

UKUPNO: 3T002

B
Vlastovnica

Rbr. SadrZa| upisa |Primjedba

1. Vlasniéki dio: 111
AGRO FRUCHT D.0.0., OIB: 64224111106, EACINGI, LIPOVAGKA 90

L H
Teretovnica
Rbr. Sadriaj upisa lznos |Pr|m]a-rlha
1.
1.1 Primljeno: 16. srpnja 1946. Z-646/48 SLUZNCST
MNa temelju prijevnog lista od 30. lipnja 1946, uknjizeno je pravo slinosti puta
preko Ekbr. 2767 upisano] u A u Sirini od 1,50 m cijelom duZinom zapadne mede
u korist &kbr. 27391 2740,
2.
2.3 Primljenc: 13. cujka 2007, Z-97%07 1.500.000,00 KM

Ma temelju hipotekame izjave od 09. oujka 2007. | Sporauzma radi cgiguranja
novéane traZbine zasnivanjem hipoteke i nadhipoteke na nekretninama od 28.
veljate 2007, uknji2uje 2e ovrina hipoteka prvog reda na nekretninama u a radi
osiguranja nov&ane traZbine u iznosu od 1.500.000,00 KN s kamatnom stopom
od 4,75% godi&nje, promjenjivo u slufaju znalajnin promjena na trkigtu, s
dospljetem kredita na naplatu dana 15.02_2008., te svih naknada i trodkova kako
je odredeno u & 1 tod. Il citiranog Sporazuma, a sve za dug Vode Royal d.o.o. iz
Zagreba, Bulatova 20 - za korist
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C
Teretovnica

Rbr.

SadrZaj upisa lznos  |Primjedba

HRVATSKA BANKA ZA OBNOVLU | RAZVITAK, OIB: 26702280390, ZAGREB,
STROSSMAYEROV TRG 9

4.3

Primljeno: 13. ofujka 2007. Z-97907 3.500.000,00 KM
Ma temelju hipotekame izjave od 09. ofujka 2007. | Sporauzma radi cgiguranja

noviane traZbine zasnivanjemn hipoteke | nadhipoteke na nekretninama od 28.

veljate 2007 . uknjiZuje =& ovrina hipoteka prvog reda na nekretninama u a radi

osiguranja novéane frafbine u iznosu od 3.500.000,00 KN s kamatnom stopom

od 4,00% godi&nje, promjenjivo u skladu s Odlukom o kamatnim stopama HBOR-

a, s dospijedem kredita na naplatu dana 30.09.2008., te svih naknada i trofkova

kako je cdredeno u &l 1 &, IV citiranog Sporazuma, a sve za dug Vole Royal d.

0.0. iz Zagreba, Bulatova 20 - za korist:

HRVATSKA BANKA ZA OENOVU | RAZVITAK, OIB: 26702280390, ZAGREB,
STROSSMAYEROV TRG 9

9.1

Zaprimijenc 07.04.2015. broj Z-849/15 ZrgILIEZEA
Ma temelju ovosudnog rigSenja broj gornji od 23. travnja 2015. zabiiljeuje se

spora na nekretninama u A, u predmetu tuZitelja Pro-Femina d.o.o., Zagreb,

Cankarova 1 -0OIB: 19631391307 c/a tu2enik Agro Frucht d.o.o., Zagreb,

Hercegovadka 81 -0IB: 64224111106, a radi utvrdenja zaloZnog prava.

10.

101

10.2

Zaprimljeno 08.04.2016.g. pod brojem Z-4211/2016 75.000.00 KN

UKNJIZBA, ZALOZNO PRAVD, SUDSKA NAGODBA OPCINSKOG SUDA U
MOVOM ZAGREBU POSL. BR. 1 P-4200/2015-7 10.07 2015, radi dufne
glavnice u iznosu od 75.000,00 kn, uveéano za zatezne kamate koje teku od
18.02.2012. godine do isplate - za korist:

Zaprimljeno 15.09.2016.9. pod brojem Z-9754/2016 na 10.1

UKNJIZBA, USTUPANJE ZALOZNOG PRAVA, UGOVOR O USTUPU
TRAZBINE 08.08 2016, PUNOMOC 23.07.2015, IZJAVA 08.08 2016

HOLI-SAMOBOR D.0.0,, OIB: 47751726843, SAMOBORSHKA CESTA 138,
10436 RAKOV POTOK

12.

121

Zaprimljenc 05.10.2016.9. pod brojem Z-10521/2016
Prvensiveni red upisa: Z2-4211/2016

UKNJIEZBA, OSOBNA SLUZNOST - PRAVO PLODOUZIVANJA, SUDSKA
NAGODBA OPCINSKOG SUDA U NOVOM ZAGREEU POSL. BR. 1 P-
4200/2015-7 10.07.2015, na nekretninama u A - za kornist:

HOLI-SAMOBOR D.0.0., OIB: 47751726843, SAMOBORSKA CESTA 138,
10436 RAKOV POTOK
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IZVOD IZ KATASTARSKOG PLANA
Mijerila 1:2000
lzvomme mjenlo 1000

76/

i

Sukladno propisanoj zakonskoj regulativi Republike Hrvatske, potrebno je izvrsiti procjenu
vrijednosti nekretnina uz naznaku njezine ukupne vrijednosti kao i njenu vrijednost po m? u
eurima.

U naravi, predmetne Cestice su oranice u eksploataciji dok su rubni dijelovi k.C.br. 2764/1,
2764/2, 2765 i1 2766 onecis¢eni raznim gradevinskim materijalom i starim automobilima (Ford
Escort, VVolovo karavan).

5. OCEVID

Teren i predmetne nekretnine, posjetili smo i pregledali 03. srpnja 2024. godine u
popodnevnim satima za poluoblacnog vremena, uz lagani vjetar i raspon temperature od 26 -
28°C. Na samom terenu zadrzali smo se ukupno 2 sata koriste¢i u tijeku pregleda i procjene
slijede¢e metode ocevida i1 sudskog vjestacenja, a sukladno predmetnom zahtjevu i pravilima
struke:

e Vizualni pregled nekretnina i biljne sastojine
e Mjerenje i odredivanje polozaja predmetnih nekretnina odnosno biljne sastojine
e Mehanicko ispitivanje stanja pojedinih jedinki, koriStenjem alata, radi isklju¢ivanja i (ili)
ukljucivanja neuobicajenih okolnosti
Pregled zatecene biljne sastojine u odnosu na okolne (susjedne) parcele
Vizualizacija rasporeda biljne sastojine po broju i vrstama
Usporedba s dostupnim statistickim podacima za predmetni areal
Fotografiranje predmetnih nekretnina, (areal) i zateCene biljne sastojine

Ocevid je izvrSen u drustvu geodeta, vjestaka gradevinske struke te uz znanje Narucitelja.

Alan Dozi¢, dipl. ing. — Stalni sudski vjestak za poljoprivredu i procjenu poljoprivrednog zemljista 11
Vurot 12c¢, 44000 Sisak, OIB:58696082673,
Tel/fax: 044 522 000; 522 333; GSM: 098 46 08 78; E-mail: alan.djozic@sk.t-com.hr
IBAN:HR4024840081104331631



mailto:alan.djozic@sk.t-com.hr

Q Alan Pozi¢ ©onsulting

Procjenjivane katastarske cestice nalaze se u k.o. Nova Gradiska u Brodsko posavskoj
zupaniji. Cestice se nalaze u gradevinskom podruéju izvan naselja — gospodarske namjene. Pristup
predmetnim Cesticama je lagan relativno dobro odrzavanim asfaltiranim putem u naselju Bedem i
dobro odrzavanim makadamskim putem. Na dan ocevida Cestice su privedene kulturi u naravi
oranice na kojima je bio usjev Zita, a na dan o¢evida vidljivo je da je izvrSena Zetva.

6. KAKVOCA NEKRETNINE

Predmetne nekretnine u k.o. Nova Gradiska pravilnog su pravokutnog oblika. Gruntovno i
katastarski oznacene su kao oranice §to su i u naravi, dok su rubni dijelovi k.¢.br. 2764/1, 2764/2,
2765 i 2766 onedi$éeni raznim gradevinskim materijalom, drvnom gradom cca 50 m?3, euro
paletama cca 100 komada, starim automobilima (Ford Escort, Volvo karavan), trupcima,
ogrjevnim drvetom, panjevima i sl.

Na lokaciji nema izvora buke koji bi bili opéepoznati i uo€ljivi i koji bi znacajnije
odudarali od djelatnosti unutar zone u kojoj se nekretnine nalaze.
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Uvidom u ARKOD preglednik, k.¢.br. 2763/2, 2764/1, 2764/2, 2765, 2766, 2767 i 2736/1, k..

Nova Gradiska, upisane su u Nacionalni sustav identifikacije parcela pod ARKOD ID 3174558 te
je evidentno da iste eksploatira OPG Mocan Silvio.

o - o

3174558

OPG MOCAN SILVIO, SILVIO MOCAN,
VLADIMIRA NAZORA 61, RESETARI

200
Uporaba zemljista: Oranica

Domace ime: KOD SILOSA
i 34 ha

Prema prostorno planskoj dokumentaciji uredenja Grada Nova Gradiska — Elaborat
procis¢enog teksta Odredbi za provodenje i grafickog dijela Plana — Novogradiski glasnik br.
06/99, 01/03, 07/04, 02/07, 10/14, 06/16, 07/18, 09/18 — procisceni tekst, 02/21 i 05/21 —
prociséeni tekst — KoriStenje 1 namjena povrSina, promatrane katastarske cestice u k.o. Nova
Gradiska nalaze se u izdvojenom gradevinskom podru¢ju izvan naselja/neizgradeno/, unutar
podrucja gospodarske namjene — proizvodna, oznake (I1) pretezito industrijska.

GOSPODARSKA NAMJENA - PROIZVODNA
i @ 11 - pretezito industrijska; I2 - pretezito zanatska
GOSPODARSKA NAMJENA - POSLOVNA
K1 - pretezito usluzna; K2 - pretezito trgovatka; K3 - preteZito komunaino
servisna

GOSPODARSKA NAMJENA - UGOSTITELJSKO TURISTICKA
T2 - motel; T3 - kamp

Izvor: PPU Grada Nova Gradiska — Elaborat pro¢is¢enog teksta Odredbi za provodenje i grafickog dijela plana
Koristenje i namjena povrsina (Novogradiski glasnik br. 06/99, 01/03, 07/04, 02/07, 10/14, 06/16, 07/18, 09/18
procisceni tekst, 02/21 1 05/21 — prociséeni tekst)
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Izdvojeno gradevinsko podrucje izvan naselja obuhvaca gradevine, sadrzaje djelatnosti i povrSine
koje se s obzirom na nacin koriStenja, tipologiju izgradnje, prometno opterecenje prostora i druge
utjecajne faktore ne smjeStaju unutar gradevinskog podru¢ja naselja. Najveca izdvojena
gradevinska podrucja izvan naselja su povrsSine gospodarske namjene — poslovne, industrijske te
ugostiteljsko — turisticke namjene.

Gradenje izvan gradevinskog podrucja (naselja i izdvojene namjene izvan naselja) predvideno je
za gradevine koje svojom namjenom trebaju biti vezane uz funkciju poljoprivrednog zemljista 1
poljoprivrednu stoCarsku proizvodnju, pri ¢emu one brojem i koncentracijom ne smiju formirati
uli¢ne poteze ili grupacije gradevina. Gradnja izvan gradevinskog podrucja naselja i izdvojenog
gradevinskog podrucja izvan naselja obuhvaca :

a) gradevine razli¢ite namjene vezane uz prirodne resurse (poljoprivredno i Sumsko zemljiste Sto
ukljucuje 1 uredenje rasadnika) te prometno-infrastrukturne gradevine, ¢iji je razvoj predviden i
izvan naselja

b) gradevine koje se mogu graditi izvan gradevinskog podrucja grade se i koriste na na¢in da ne
ometaju druga koriStenja u prostoru, ne ugrozavaju postojece prirodne resurse te prometnu i
komunalnu infrastrukturu, uklju¢ivo vrijednosti covjekovog okolisa i krajolika

c) gradevine izgradene temeljem gradevinske dozvole ili drugog odgovarajuceg akta i svaka druga
gradevina koja je prema Zakonu s njom izjednacena - mogu se sanirati, odrzavati i rekonstruirati.
Najvec¢i dio podrucja grada Nova GradiSka su podrucja izvan naselja kao Sto su: povrSine
poljoprivredne namjene, gospodarske Sume, ostale poljoprivredne i Sumske povrSine (manje
rascjepkane obradive 1 neobradive povrSine, pasnjaci, manji Sumarci — gajevi), vodene povrsine
(vodotoci) i1 ostale povrSine. PovrSine za razvoj i uredenje izvan naselja manjim dijelom su
odredene za izgradnju, a vefim dijelom kao negradive povrSine za potrebe poljoprivredne
proizvodnje, gospodarenje Sumama i vodama.

Prostornim planom uredenja grada Nove Gradiske odredene su gradevine koje je moguce graditi
izvan naselja, odnosno gradevinskih podrucja. Neke gradevine je moguce locirati isklju¢ivo izvan
naselja obzirom na karakter djelatnosti koje se u tim gradevinama odvijaju. Odredene su
gradevine koje je moguce graditi izvan naselja, odnosno gradevinskih podrucja. Iste se moraju
projektirati na na€in da ne ometaju poljoprivrednu proizvodnju, gospodarenje Sumama i vodama,
te koriStenje drugih gradevina i objekata, a da pri tome ne ugrozavaju vrijednosti ¢ovjekovog
okolisa 1 krajolika.

7. PRIKAZ OPCIH VRIJEDNOSNIH ODNOSA NA TRZISTU
NEKRETNINA

Obzirom da su predmetne nekretnine po na¢inu uporabe gruntovno i katastarski uskladena,
a isto je djelomi¢no suprotno stanju u naravi, bilo je potrebno nekretnine vrednovati prema
pravilima struke i stvarnom stanju utvrdenom ocevidom. VaZno je napomenuti da se nacin
uporabe utvrduje prema trenutnom stanju i nac¢inu koristenja predmetnog zemljista, a obavlja ga
stru¢njak/sudski vjestak, ovisno o podrucju vjestacenja. Vrlo Cesto se dogada da sudski vjestak i
stranke raspolazu verificiranim dokumentom na kojem odredena katastarska Cestica nosi oznaku
zemljiSta u potpunoj suprotnosti od stanja u naravi.

Od ovlastenog stalnog sudskog vjeStaka ocekuje se ispravna i pravovaljana klasifikacija
predmetne parcele, zemljista, katastarske Cestice i sl., a koja u potpunosti odgovara stanju iste u
naravil.

Izvjesce o trzistu nekretnina za 2023. godinu za podrucje Brodsko posavske Zupanije
Izvor: https://bpz.hr/

Alan Dozi¢, dipl. ing. — Stalni sudski vjestak za poljoprivredu i procjenu poljoprivrednog zemljista 14
Vurot 12c¢, 44000 Sisak, OIB:58696082673,
Tel/fax: 044 522 000; 522 333; GSM: 098 46 08 78; E-mail: alan.djozic@sk.t-com.hr
IBAN:HR4024840081104331631



mailto:alan.djozic@sk.t-com.hr
https://bpz.hr/

6 Alan Pozi¢ ©onsulting

Stupanjem na snagu Zakona o procjeni vrijednosti nekretnina ("Narodne novine" broj 78/2015)
dana 25.7.2016. godine, uredeni su procjena vrijednosti nekretnina, odredeni su procjenitelji,
sastav 1 nadleznosti procjeniteljskih povjerenstava i visokog procjeniteljskog povjerenstva,
nadleZnosti upravnih tijela Zupanija, Grada Zagreba 1 velikoga grada u provedbi Zakona, metode
procjenjivanja vrijednosti nekretnina, nadin procjene vrijednosti prava i tereta koji utjecu na
vrijednost nekretnine, nacin procjene iznosa naknade za izvlaStene nekretnine, nain prikupljanja,
evidentiranja, evaluacije i izdavanja podataka potrebnih za procjene vrijednosti nekretnina za sve
nekretnine u Republici Hrvatskoj, neovisno o tome u ¢ijem su vlasnis$tvu. Sukladno ¢l. 10. Zakona
o procjeni vrijednosti nekretnina ("Narodne novine" broj 78/2015) za podrucje Brodsko-posavske
Zupanije, osim Grada Slavonskog Broda (veliki grad). U ovom izvje$¢u koristeni su podatci iz
Zbirke kupoprodajnih cijena, koji su evidentirani u informacijskom sustavu trziSta nekretnina
(eNekretnine) temeljem podataka preuzetih od Porezne uprave. Razdoblje za koje se izraduje
tekuce Izvjescée je od 01.01.2023. - 31.12.2023. godine. Ovo Izvjesée se izraduje za podrucje 26
op¢ina i grad Novu Gradisku.

4. 1. UKUPAN PROMET NEKRETNINA NA PODRUCIU ZUPANLIE

VRSTA MEKRETNINE KUPDFRODALA HAJAR ZAKUP FRAVD GRABENLA FRAVD SLUEMOSTI u m:?;;u’;:”m”
ST —stany'apartman E= o =] a a A0,63%
OK - stamibena rgrada fiuda) a5 1 o a o 26,37%
P25 — paslovme rgrade 1 [ [ o ] EOOT%
PP - poskownd prastan & o o a 1] B0,00%
G26 - guspodarske Tgrade o o o a o 100,00%
VIK - nekretn. za pour. borawak 1 [ [ o ] +0.00%
&-ganha z [ o a ] +0,00%
PGEM - parkirng garaine mjesto [:] o a a a +0,00%
WP - parkima mjestn o [ [ o ] 100,00%
AN - ragitite nekretnine 45T o o o [} H23TE
o5 - astaln 53 [ [ o ] 43,01%
Bl - rutevine o o o a o +0, 0%
&7~ gradevinsko cemiljdie 240 o o a o +66,67%
PZ - poljogeivredn zem|jidte 1455 o [ o ] 3,01%
iz - fumska zemjge 41 o o o ] A5
PMZ - prirodne neplod. remlpdce z o o a o +0,003%
G - garafno mijesto o o -] a [} +0,00%
5F - spremadie ] o o a o +0,00%
SKL - skladifte o o o a o +0,00%

Alan Pozi¢, dipl. ing. — Stalni sudski vjestak za poljoprivredu i procjenu poljoprivrednog zemljista 15

Vurot 12c, 44000 Sisak, OIB:58696082673,
Tel/fax: 044 522 000; 522 333; GSM: 098 46 08 78; E-mail: alan.djozic@sk.t-com.hr
IBAN:HR4024840081104331631



mailto:alan.djozic@sk.t-com.hr

Alan Pozi¢ ©onsulting

4.1. UKUPAN PROMET MEKRETNINA NA PODRUEIU ZUPANLE

- KUPOFRODALS

W hALAM
LAKLW
FRAVD
GRABENIA
I L i)
- L | SLUEROSTI
3 r H i H i by H H H H 2 i f H : : H E
T ¢+ ¢ §F : t - & £ @I 'R R T
L T T S S AU R B B B
- b ! B g i - i 3 B T 8 H
1 g £ E H ¥ & g ] 3 3
H 8 i H - # o |4 E
i g ] k 1
. H g s ]
5.2.12. GZ - GRADEVINSKO ZEMLISTE - KUPOPRODAJA
UKUPAN BROJ OBRABENIH | VRUEDNOST KUPOPRODAJE | ponaiuin 1y ity PROSJECMA CLIENA
KUPOPRODAJA {u EUR) EUR/m*
240 3.29.455,61 € 937.931,35 m’ 3,51 €/m?
5.2.13. GZ - GRADEVINSKO ZEMUISTE - KUPOPRODAIA PREMA POVRSINI NEKRETNINE
VRUEDNOST POVRSINA U PROMETU
POPRODAJA PROSJEENA CUENA
POVRSINA GRADEVINSKOG ZEMLISTA IZ ZK.UL[m?) ku KUPOPRODAJE [u | (u m?) - suvlasnitki udio 5
[broj kupopr.) EUR) i e u prometu EUR/m
do 300 m* 18 30.511,79 € 2.162,50 m? 14,11 €fm?
300 - 500 m? 19 141.780,00 € 8.148,86 m* 17,40 €/m*
500 - 800 m? 65 42991760 € 43.704,72 m? 9,80 €/m*
800 - 1000 m* 16 101.200,00 € 14.315,00 m? 7,07 €/m?
1000 - 1500 m* 36 252.635,00 € 4544828 m? 5,56 €/m?
1500 - 2000 m® 14 128.200,00 € 2457151 m? 5,22 £/m*
viée od 2000 m? 72 2210211,22 € 799.580,48 m? 2,76 €/m?

Alan Dozi¢, dipl. ing. — Stalni sudski vjestak za poljoprivredu i procjenu poljoprivrednog zemljista

Vurot 12c, 44000 Sisak, OIB:58696082673,
Tel/fax: 044 522 000; 522 333; GSM: 098 46 08 78; E-mail: alan.djozic@sk.t-com.hr
IBAN:HR4024840081104331631

16


mailto:alan.djozic@sk.t-com.hr

Alan Pozi¢ ©onsulting

5.2.14. GI -~ GRADEVINSKD ZEMLISTE - KUPOPRODAJA U POIEDINIM GRADD‘UIMMCI’CI MNAMASMASELIIMA
GRAD/OPCINA/NASELIE m:::‘? mw:.mnusr! POVREINA [um’) ms?r::um
EuR)
EEBRINA 1 4,000,00 € 5.579,00 m? 0,67 €fm?
BRODSK STUPNIK a 6E 545 00 € 33 30,00 m?* 285 fm?
BUROVLIE a7 318.380,00 € E2454,83 m? 5,10 €/m’
CERNIE s 27.500.00 £ 535340 m? 106 £fm’
DuyOR: 2 17.500,00 € TE1S8T m? 2,24 £/m?
DOMJI ANDRLEVE] ES 19.000,00 € 96,00 m* 705 fm?
DRAGALIC 4 B09.75292 € 204.243.45 m? 2,28 €/m’
GARLIN n TEESS. 14 € 514016 m? 2,89 £fm’
GORMIA VREA 12 TIZIETO € £0.554,16 m? 12,09 £l
GORKI BOGIEVTI 3 23500,00 € S0.4%1,00 m? 047 £/
GUNDING] ES 21.150,00 € 2.253,00 m* 7,37 €fm®
KLAKAR T 76.400.00 € 7.545,00 m* 261 £fm?
NOVA G RADIEKA a5 57568111 € 34.537.85 m? 16,67 £/’
HOVA KAPELL 4 1649634 € 37.173,00 m? 0,44 £/
OKUEANI 16 2800000 € 131.405,50m* 0,21 £fm?
CFRISAVCI 3 50000 € 19.565,90 m? 043 £fm’
DRICKAC 12 63.500,00 € 12.035,00 m? 352 €/m?
PODCREAVLIE 3 4150000 £ 735318 m° 5,64 £/m’
RESETARI 1] 5.26LE0E 247338 M 0,23 £fm?
SIBING 13 187.050,00 € 4051820 m? 4,62 £fm?
SIKIREVCI 3 2479060 € 4.477.00 m* 543 £fm’
STARD PETROVO SELD) 4 1130000 £ 243717 m? 141 Efm’
WELIEA KOPANICA 2 159.000,00 € 5.004,00 m? 3,80 €/m?
VRRIE 1 400000 € 15.210,50 m? 0,24 £fm?
WRFOLIE 3 15.000.00 € 10.551,00 m? 142 €fm’
UKIPNO OBRADENIH: 20
UKUPND U ZRE 0
5.2.15. PZ — POLIOPRIVREDNO ZEMLIISTE - KUPOPRODAJA
UKUPAN BROJ OBRABDENIH VRUEDNOST KUPOPRODAIE POVREINA fu m) PROSIEENA (:l.ﬂ'l.l
KUPOPRODAIA (u EUR) EURfm
14%6 11.866.015,74 € 26.587.333,87 m* 0,45 €/m*

5.2.16. PZ - POLIOPRIVREDNO ZEMUISTE - KUPOPRODAJA PREMA POVRSINI NEKRETNINE

POVREINA POLIOPRIVREDNOG ZEMLISTA IZZK.UL (m?) '::mm uu:;fn:ﬁ: u m}gl:ml::::l::: mm:“:ﬂ;"m‘
EUR) I_n! |e u prometu

do 1000 m? 59 32.355,34 € 44.093,59 m? 0,73 €/m?

1000 - 2000 m? 136 113.668,0 € 212.172,17 m? 0,50 €/m?

2000 - 4000 m? 73 365.317,17 € 778.962,18 m? 0,47 €/m?

4000 - 6000 m? 21 315.380,90 € 1.102.106,76 m’ 0,29 €/m*

5000 - BOOD m? 130 350.725,96 € 889,115 33 m? 0,39 €/m?

00 - 10000 m? 135 11862800 € 1191,881,77 m? 0,35 €/m?

vige od 10000 m? 532 10.269.439,97 € 22.369.001,57 m? 0,46 €/m*

Alan Dozi¢, dipl. ing. — Stalni sudski vjestak za poljoprivredu i procjenu poljoprivrednog zemljista

Vurot 12c, 44000 Sisak, OIB:58696082673,
Tel/fax: 044 522 000; 522 333; GSM: 098 46 08 78; E-mail: alan.djozic@sk.t-com.hr
IBAN:HR4024840081104331631

17


mailto:alan.djozic@sk.t-com.hr

Alan Pozi¢ ©onsulting

PROMIJENA PROSJECNIH KUPOPRODAJNIH CIJENA
ODNOSU NA PRETHODNE GODINE

5.3.4. KUPOPRODAINE CLIENE GRADEVINSKOG ZEMLISTA
KUFDPRODAINA | PROMUENA U ODNOSU
SODINA FROSIEENA A PRETHODHU GODIMNU

cusren (EUR /) [£%)

plirxY 351 €fm! 39,59%

023 581 £fm? 21,48%

2021 740 €fm? 25,06%

2020 258 £ +85,45%

2018 5,33 £fm’ +0,00%

FLSES TEO €fm! +28,52%

m7 B.07 £fmt +34,95%

018 450 €fm! 35,33%

2015 695 £im? +128,98%

014 304 £fm? +338,38%

FLGES 053 §m! T7,00%

012 301 €fm? +0,00%

5.2.17. P2 - POUOPRIVREDNO ZEMUISTE - KUPOPRODAJA U POIEDINIM GIIADDUIMA{UH:IHAM&,’NASELIIM&
GRAD/OPCIMA/NASELIE m:‘:‘:‘; mmm“ml FOVREINA [u m?) msm:.um
[ EUR)
EEBRINA ar 45191366 € SE9.243,38 m? 046 £fm’
BRODSK] STURMIK E5 143.300,00 € 300.207,838 m? 048 £fm’
BUEIVLIE 7 F0A10,50 € 145555 46 m? 047 £fm’
CERNIE 154 113011514 € 70725743 m? 0,15 £fm’
OAYOR b2} 62296162 € 1858500 m* 0,32 €’
CHOMI AN DIRLEVE] az 459 454,40 € S10.000,68 m? 0,90 £’
DRAGALIE 7 LOOLST3E1E 447 148,35 m? 2,27 €fm’
GARCIN 56 3EETLE 53165010 m? 0,53 £fm’
GORNLA VRBA 3 13.000,00 € ZETI007 M 0,34 £im’
GORKI BOGIEVC] a8 TEATEES € 143626367 m? 0,52 Efm’
GUNDINEI 0 14745262 € 15837200 m? 0,33 Efm’
KLAKAR a3 19844025 € 545,474, 20 m? 0,36 £
ROWA GRADISKA = 20340750 € &17.215,45 m? 0,33 Efm’
NOWVA KAPELA 9 15E4315TE 735.554,93 m? 0,22 €/’
OKUEARI 118 B10.057,31 € 2 ES0.507,45 m? 0,23 £’
CFRISAWCI 1 BEATZITE 152 774,38 m* 0,55 !
DRI AT 116 96.833,01 € 116368658 m? 0,26 £’
POOCREAVLIE =] BASTLHE 2716812 m 0,31 £’
RESETARI 51 5950542 € EEILET W 0,21 £fm’
SIBINY 53 L7E.19E00 € 57537481 m° 100 €
SIKIREWL] 13 54176500 € 127.612,00 m* 042 £’
SLAVOKSE] BROD 2 400000 € 150084, 00 m? 0,21 e’
SLAMONSKI SAMAL 22 55.500,00 £ 134.457,55 m? 041 Efm’
STARA GRADIEKA an 10787545 € T33314,19 m? 0,15 £fm’
STRO PETROVO SELD 131 26T03LITE 58156731 0,27 £’
WELIEA KOPANICA a6 LETSETE00E 1.738 205 28 m? 153 €fm’
VRRIE a5 120,082, 10 € 425.655,83 m’ 0,75 Efm’
WRFOLIE ar 1965 30000 € 1.629.584,30 m* 117 g’
UKUPND OBRADENIH: 156
UKUPRND U ZKE: 156

POJEDINIH

5.3.5. KUPOPRODANE CUENE POLOPRIVREDNOG ZEMUISTA

KUFDPRODAINA | PROMIENA U ODMOSU
SODINA FROSIECNA [MA PRETHOOMU GODINLU!
CUERA (EUR/m?) %)
023 045 gimd T,71%
20332 043 §md +89,82%
2031 0,32 €md +20,65%
2020 027 €fm! +17,29%
2009 0,23 £fm +0,00%
008 0,22 £fm +23,90%
a7 0,12 Efm +LETH
6 0,15 €im? 43,09%
05 0,31 €im? +53,33%
2004 030 €fm! A7,59%
003 0,39 gimd +71,35%
2002 0,23 £fm’ +0,00%
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8. PRIKAZ I ANALIZA PRIBAVLJENIH PODATAKA UZ NAVODENJE

IZVORA

Od sredine studenog 2015. godine dostupna je baza podataka — eNekretnine koju smo uz pomo¢
dodijeljene nam Sifre i korisnickog imena pregledali i koristili na dan vrednovanja ovog
Interdisciplinarnog procjembenog elaborata, a sve je preuzeto takoder od PU BPZ.

GRAPEVINSKO I POLJOPRIVREDNO ZEMLJISTE

7 el 4
gt E0Pn,, 1

Naziv atributa

ID ZKC

Datum pregleda
Vrsta nekretnine
ID PN (PU)

Vrsta ugovora
Povr§ina u prometu
Vrijednost nekretnine (€)
Datum ugovora
Status podatka
Cjenovni blok

Pretezita namjena cjenovnog bloka

Naziv atributa
ID ZKC

NOVA GRADISKA 2763/2

TR

Vrijednost atributa

1669467 — k.¢.br. 888/20; k.0. Prvéa
11.7.2024.

GRADPEVINSKO ZEMLIJISTE (GZ)
4561577

KP - KUPOPRODAJA

25.286,00

84.241,54 = 3,33 €/m?

02.06.2021

PROVEDENA EVALUACIIA
NOVA GRADISKA - GOSPODARSKO 1

I - GOSPODARSKA NAMJENA —
PROIZVODNA

Vrijednost atributa
1652071 — k.¢.br. 888/17; k.o. Prv¢a

Datum pregleda 11.7.2024.
Vrsta nekretnine GRADEVINSKO ZEMLIJISTE (GZ)
ID PN (PU) 4561577
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Vrsta ugovora

Povrsina u prometu
Vrijednost nekretnine (€)
Datum ugovora

Status podatka

Cjenovni blok

Pretezita namjena cjenovnog bloka

Naziv atributa

ID ZKC

Datum pregleda
Vrsta nekretnine

ID PN (PU)

Vrsta ugovora
Povrs$ina u prometu
Vrijednost nekretnine (€)
Datum ugovora
Status podatka
Cjenovni blok

KP - KUPOPRODAJA

6.187,00

20.612,29 = 3,33 €/m?

02.06.2021

PROVEDENA EVALUACIJA

NOVA GRADISKA - GOSPODARSKO 1

I - GOSPODARSKA NAMJENA —
PROIZVODNA

Vrijednost atributa

1390180 — k.&.br. 868/2; k.o. Prvéa
11.7.2024.

GRADEVINSKO ZEMLIJISTE (GZ)
4421682

KP - KUPOPRODAJA

34.060,00

113.430,28 = 3,33 €/m?

21.12.2020

PROVEDENA EVALUACIJA
NOVA GRADISKA - GOSPODARSKO 1

| - GOSPODARSKA NAMJENA —

Pretezita namjena cjenovnog bloka PROIZVODNA

9. OBRAZLOZENJE ZA ODABIR METODE

Sukladno Zakonu o procjeni vrijednosti nekretnina (,,Narodne novine* broj 78/15) koriStena je
Poredbena metoda gdje se trziSna vrijednost odreduje iz najmanje tri kupoprodajne cijene
(transakcije) poredbenih nekretnina u posljednje Cetiri godine, a obzirom da je na ciljanom
podrucju uspostavljena Baza podataka (Zbirka kupoprodajnih ugovora) — Brodsko posavske
zupanije, koriSteni su svi relevantni parametri, a nastavno na popis primijenjenith propisa te
strucne i znanstvene literature, dok se vrijednost naknade za usjeve i nasade procjenjuje na temelju
vjerodostojnih podataka (veleprodajnih cijena) za pojedinu kulturu. Obzirom na polozaj
promatranih Cestica, izvr$it ¢emo procjenu pocetne cijene za cjenovni blok u k.o. Nova Gradiska,
a s naslova odredenog broja transakcija u posljednjih 4 godine. Naime, Kategorije zemljiSta u
smislu navedenog Pravilnika su:

1. Prva kategorija zemljiSta koja obuhvaca katastarske Cestice na kojima su ispunjeni uvjeti za
izdavanje gradevinske dozvole prema posebnom zakonu kojim se ureduju pitanja gradnje.

2. Druga kategorija zemljiSta koja obuhvaca katastarske Cestice na gradevinskom zemljistu za
koje su doneseni svi propisani prostorni planovi ali se zbog pravnih ili stvarnih razloga ne moze
ishoditi gradevinska dozvola prema posebnom zakonu kojim se ureduju pitanja gradnje.

3. Trec¢a kategorija zemljiSta obuhvaca katastarske Cestice na gradevinskom zemljiStu za koje
nisu doneseni svi propisani prostorni planovi.

4. Cetvrta kategorija zemljista obuhvada ostalo zemljiste izvan gradevinskog podrudja.

U cetvrtoj kategoriji zemljista razlikuju se:

1. poljoprivredne i Sumske povrSine koje ¢e se na temelju objektivnih znacajki u dogledno
vrijeme iskljuc¢ivo koristiti za poljoprivredno i Sumsko gospodarenje. Tu se ubrajaju 1 zemljista za
koja postoje ograniCenja u postupku njihove obrade i1 koriStenja (primjerice zemljiSta u
vodozastitnim podru¢jima), Sume s ograni¢enim nacinom koriStenja (primjerice zastitne Sume 1
Sume u parkovima prirode i nacionalnim parkovima), neplodne i neobradene povrsine.
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2. pogodna poljoprivredna zemljista obuhvaéaju poljoprivredne i Sumske povrsine ¢iji narocito
povoljan poloZzaj moZe utjecati na viSu razinu trziSne vrijednosti zemljista u odnosu na
poljoprivredna zemljiSta koja su udaljenija od naselja. Znacajke koje upucuju na pogodna
poljoprivredna zemljista su:

a. blizina podrucja koja su ve¢ urbanistic¢ki uredena,

b. podrucja za koja se oCekuje daljnji urbanisticki razvoj,

c. narocite privlatne snage okolnih podrucja ili lijepog krajobraznog okoliSa s dobrom
prometnom povezanosti s urbanim aglomeracijama,

d. kupci katastarskih Cestica nisu poljoprivrednici,

e. nacin koristenja nije vezan za poljodjelstvo.

3. povrsine na predjelima manje prirodne i krajobrazne vrijednosti na kojima se namjerava
graditi kamp, igraliSte za golf ili drugo sportsko-rekreacijsko igraliSte na otvorenom prema
uvjetima propisanim posebnim zakonom kojim se ureduje podrucje prostornoga uredenja.

10. MEDPUVREMENSKO IZJEDNACENJE, INTERKVALITATIVNO
IZJEDNACENJE ODNOSNO DRUGE ANALIZE SUKLADNO OPCIM
VRIJEDNOSNIM ODNOSIMA NA TRZISTU NEKRETNINA, KAKVOCI
NEKRETNINA | ODABRANOJ METODI POSTUPKU

MEDUVREMENSKO IZJEDNACENIJE je postupak preraGunavanja razlika u konjunkturi do
kojih dolazi zbog promjena opc¢ih vrijednosnih odnosa na trziStu nekretnina tijekom vremena
pomoc¢u indeksnih nizova. Sukladno ¢l. 6. 1 7. Pravilnika o metodama procjene vrijednosti
nekretnina (,,Narodne novine* broj 105/15), kada op¢i vrijednosni odnosi, utemeljeni na cijenama
poredbenih nekretnina odstupaju od utvrdenih na dan vrednovanja, dozvoljeno je meduvremensko
izjednaCavanje kupoprodajnih cijena poredbenih nekretnina pomocu indeksnih nizova, a za
kupoprodajne cijene koje su ugovorene najviSe Cetiri godine unatrag u odnosu na dan vrednovanja.
Na cijene ¢e se primijeniti meduvremensko izjednacavanje na temelju indeksnih nizova koji su
sluzbeno objavljeni na web stanicama BPZ - Indeksni nizovi Brodsko posavske Zupanije
(https://www.bpz.hr/)

INTERKVALITATIVNO IZJEDNACENIJE provodi se da bi se §to konkretnije i toéno procijenila
vrijednost ciljanog poljoprivrednog zemljista. Obzirom da je za predmetnu k.o. ustanovljena baza
podataka kupoprodajnih ugovora za poljoprivredno zemljiste, odnosno imamo prosje¢ni podatak
za tri k.¢.br., relevantan podatak izracunava se i temeljem Pravilnika 0 metodama procjene
vrijednosti nekretnina (,,Narodne novine* broj 105/15), a koje ¢e u konacnici uzeti u obzir
kvalitativne 1 kvantitativne vrijednosti predmetnih nekretnina uz koriStenje korektivnih faktora s
direktnim utjecajem na konacni izracun trziSne cijene obzirom na kvalitetu, dostupnost, oblik,
veli¢inu, odrzavanje te ponudu i potraznju na ciljanom podrucju.

INDEKSNI NIZOVI (BAZNI INDEKSI) jesu nizovi kojima se prate promjene op¢ih vrijednosnih
odnosa na trziStu nekretnina tako da se prosjecan odnos cijene nekretnine kod obuhvacéenog
razdoblja stavi u odnos s cijenama nekretnina iz baznog razdoblja s indeksnim brojem 100.
KOEFICIJENTI ZA PRILAGODBU su koeficijenti koji se izvode iz odnosa prikladnih
kupoprodajnih cijena i izraCunatih istih nekretnina, a obuhvacaju koeficijente za prilagodbu
troskovne vrijednosti i koeficijente za prilagodbu prava gradenja.

KOEFICIJENTI ZA PRERACUNAVANIE su koeficijenti pomoéu kojih se prera¢unavaju razlike
u vrijednosti istovrsnih nekretnina zbog odstupanja u njihovim obiljezjima.

KoriStene poredbene cijene, priblizne vrijednosti zemljiSta 1 poredbeni pokazatelji izgradenih
katastarskih cCestica (faktori zgrade i1 faktori prihoda) svojim obiljezjima katastarske Cestice
dokazuju dovoljnu podudarnost s obiljezjima procjenjivane katastarske Cestice ako razlike u
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vrijednosti koriStenih dodataka i odbitaka za interkvalitativno izjednacenje ne prelaze 40% izlazne
vrijednosti.

INDEKSNI' NIZOVI KUPOPRODAJNIH CIJENA NEKRETNINA OD 2015. DO 2023.
GODINE ZA PODRUCJE BRODSKO POSAVSKE ZUPANIJE

*pristupljeno: 20. svibnja 2024. godine; IN 15-23 -za objavu docx (live com)

** [rvjesce o trZistu nekremina za 2023. godinu za podrucje — Brodsko-posavske Zupanije, oZujak. 2024., hittps.//www.bpz. hr/op6C42687i-
podaci/enekremine?highlight=WiyJpenZgZVxIMDE2MV IMDEWN2 UiL ChvliwibydnemFke WEIL CI0clxIMDE3 ZWicdTAXNFOdSIsIm5la3JldGSpbmEiL ClpenZg ZVxIM
DE2MVxIMDEWN2UgbyIsIml 6dmplXHUwM T XHUWMTA3ZSBIHRy XHUwMTdla Vi I MDE 2MXR 1 IiwibyB0c x IMDE3ZWled TAXN{F0dSIsIm8gd HIed TAXN2 VpXHU
wWMTYxdHUgbm Ve VObmlu YSIsin RyXHUwWMTdla VI MDE2MYXRIIG51a3JldGSpbmEiIXQ==

INDEKSNI NIZOVI - BRODSKO-POSAVSKA ZUPANIJA

Vrsta GODINA
nekretnine

2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023
Gradevinsko zemljiste 100,00 104.25 132.88 137.23 115.49 95.30 114,70 104,01 147.90
Poljoprivredno zemljiste 100,00 109.29 111.61 131.75 117.64 115,09 104,35 120,58 172,73
Sumsko zemljiste 100,00 72,57 8291 70.37 100.14 T1.55 95.82 102,27 143,49
Stanovi/apartmani 100,00 99 45 105 44 106,20 108,84 114,30 137,74 14999 163,32

Imajuéi u vidu sve navedeno, pristupljeno je meduvremenskom izjednacavanju, a sve u svrhu §to
konkretnijeg izracuna pocetne trziSne cijene predmetnog zemljista na temelju indeksnih nizova
koji su sluzbeno objavljeni na stanicama SBZ - Indeksni nizovi kupoprodajnih cijena nekretnina
od 2015. do 2023. godine za podru¢je SBZ. Indeksni nizovi iskoristit ée se za diskontiranje
vrijednosti koje su ugovorene u drugom vremenskom razdoblju na dan vrednovanja.

ObiljeZja procjenjivanih nekretnina

Datum Koef. Kategorija
Katastarska Cestica . Povrsina iskoristivosti Namjena g..v !
vrednovanja (k) zemljista

1S,

gradevinsko
k.€.br. 2763/2, k.o. Nova Gradi$ka 3.926 m? izvan naselja
gospodarska namjena
gradevinsko
k.€.br. 2764/1, k.o. Nova Gradi$ka 2.568 m? izvan naselja
gospodarska namjena
gradevinsko
k.€.br. 2764/2, k.o. Nova Gradiska 2.303 m? izvan naselja
gospodarska namjena
gradevinsko
k.€.br. 2765, k.o. Nova Gradiska 3.7.2024. 3.665 m? izvan naselja
gospodarska namjena
gradevinsko
k.€.br. 2766, k.o. Nova Gradiska 3.501 m? izvan naselja
gospodarska namjena
gradevinsko
k.€.br. 2767, k.o. Nova Gradiska 9.934 m? izvan naselja
gospodarska namjena
gradevinsko
k.€.br. 2736/1, k.o. Nova Gradiska 11.105 m? izvan naselja
gospodarska namjena

Alan Dozi¢, dipl. ing. — Stalni sudski vjestak za poljoprivredu i procjenu poljoprivrednog zemljista 22
Vurot 12c¢, 44000 Sisak, OIB:58696082673,
Tel/fax: 044 522 000; 522 333; GSM: 098 46 08 78; E-mail: alan.djozic@sk.t-com.hr
IBAN:HR4024840081104331631



mailto:alan.djozic@sk.t-com.hr

% Alan Pozi¢ ©onsulting

Poredbene nekretnine
Redni Dat Koef. Kat " Gi
e r_“ Katastarska ¢estica a um“ Povrsina iskoristivosti Namjena a eg"cirlja jena
broj transakcije zemljista €/m2
(kis)
1 k.C.br. 888/20, k.o. Prvéa lip-21 25.286 nv G 3,33
k.6.br. 868/17, k.o. Prvéa lip-21 6.187 m? G 3,33
k.8.br. 868/2, k.o. Prvéa pro-20 34.060 n? G 3,33
a) Meduvremensko izjednacavanje
A " Bazniindeks na | Bazniindeks na | Korekcijski Meduvremenski
Redni L Datum Cijena X . . . .
broi Katastarska Cestica transakciie €/m2 dan vrednovanja| dan sklapanja faktor izjednacena cijena
! ! () ugovora (B) BIA em2
1 k.€.br. 888/20, k.0. Prvéa lip-21 3,33 114,70 1,29 4,29
k.¢.br. 888/20, k.o. Prvéa lip-21 3,33 147,90 114,70 1,29 4,29
k.C.br. 868/2, k.o. Prv¢a pro-20 3,33 95,30 1,55 5,17
b) Interkvalitativno izjednacavanje
Mv:ec?uvrervmnskl Koef. . Meduvremenski i interkvalitativno [ Kona¢no izjedna¢ena
. e izjednacena . L . Koeficijent . . . .
Redni Katastarska Cestica N iskoristivosti N . izjednac¢ena cijena cijena
A cilena (k) preraunavanja e/m2 P
broj &m2 s
Procjenjivana nekretnina
1 k.€.br. 888/20, k.o. Prvéa 4,29 4,29 4,29
2 k.€.br. 888/20, k.o. Prvéa 4,29 4,29 4,29
k.¢.br. 868/2, k.o. Prvéa 5,17 5,17 5,17
Srednja vrijednost €/m2 4,58
Kontrola - statisticka obrada
Relativno Apsolutna Pojedinaéno
P . . Apsolutno )
Redni Konacno izjednacena cijena odstupanie od | 0dstupanie vrijednost Kvadrat Pravilo odstupanje od
broj €/m2 . p ) . od apsolutnog odstupanja 2-sigma prosjecne
prosjecne cijene L
prosjecne odstupanja cijene
1 4 -0,29 -6% 0,29 0 prihvatljivo prihvatljivo
2 4 -0,29 -6% 0,29 0 prihvatljivo prihvatljivo
3 5 0,59 13% 0,59 0 prihvatljivo prihvatljivo
Prosjec¢na kupoprodajna cijena 4,58
Standardna devijacija 0,41
Dvostruka standardna devijacija 0,83
Prosjecno apsolutno odstupanje 0,39

SREDNJA VRIJEDNOST 1 m? GRADEVINSKOG ZEMLIJISTA = 4,58 €/m?

Sudski vjestak procjenjuje da je potrebno izvrsiti i dopunsko izjednaavanje prema parametrima
polozaja, uporabe 1 nacina koriStenja na dan vrednovanja, a s naslova prosjeCnog utjecaja
predmetnih korektivnih faktora na promatrane nekretnine kao i sam nacin koriStenja predmetnog
gradevinskog zemljista izvan naselja u poljoprivredne svrhe.

FAKTOR VRIJEDNOST
od —do

Fl Vrlo laganog pristupa u gospodarskoj zoni
Faktor lokaciie. brometne povezanosti 0,00 - 0,45 Nove Gradiske s relativno laganim izlaskom

1€, P P na HAC A3 Bregana-Zagreb-Lipovac = 0,35
Uz Fr Visoki potencijal poljoprivredne i

. o 0,00 -0,40 gradevinske namjene u Gospodarskoj zoni =
Faktor razvojne moguénosti 035
Fvp 10,00-040  [[Objedinjena povrsina u potpunosti |
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Faktor veli¢ine i oblika povr$ine zadovoljava i poljoprivrednu i gradevinsku
namjeni s aspekta veli¢ine i oblika = 0,40

Fpp : _
Faktor ponude i potraznje 0,00-0,30 Vrlo nizak = 0,05

Povrsina relativno odrzavana, najveéim
dijelom u poljoprivredne svrhe — oranica dok
je jedan dio oneciS¢en gradevinskim

Fu 0.50 — 1.40 materijalom, starim vozilima, drvenom
Faktor uredenost nekretnine ' ' gradom, paletama, ogrjevnim drvetom i dr.,
bez vidljivih infrastrukturnih prikljucaka koji
su u neposrednoj blizini (voda, struja),
neogradeno = 1,10

TC=4,58 x (1 +Fl + Fr +Fvp + Fpp) x Fu= 10,83 €/m’

11. Statisticka obrada i izracun s isklju¢ivanjem neuobicajenih okolnosti

Utjecaj neuobicajenih okolnosti prepoznaje se ako kupoprodajne cijene ili drugi podaci
znacajno odstupaju od kupoprodajnih cijena 1 drugih podataka u usporedivim sluc¢ajevima. U
samom postupku procjene vrijednosti nekretnina znacajna odstupanja odnose se na pojedinacna
odstupanja kupoprodajnih cijena veca ili manja od 30% od prosjecne kupoprodajne cijene
poredbenih nekretnina nakon provodenja meduvremenskog i interkvalitativnog izjednacenja (¢l. 4.
stavak 1. Pravilnika o metodama procjene vrijednosti nekretnina NN 105/2015).

12.Zakljuéak s mjestom izrade, datumom izrade, potpisom i pecatom
izradivaca

Obzirom da sukladno Zakonu o procjeni vrijednosti nekretnina (,,Narodne novine* broj 78/15)
postoji organizirana Baza kupoprodajnih ugovora za zemljista u k.0. Nova Gradiska u BPZ, a nije
relevantno koristiti cijene iz razli¢itih dostupnih oglasnih objava, za ovaj Interdisciplinarni
procjembeni elaborat podetna i jedini¢na cijena m? predmetnog zemljista odredena je
usporednom/poredbenom metodom pomocu interkvalitativnog i meduvremenskog izjednacenja
prema dostupnim podacima iz e-Nekretnina (baze podataka za cjenovni blok), Porezne uprave i
Pravilnik o metodama procjene vrijednosti nekretnina (NN 105/15).

PROCJENA VRIJEDNOSTI BILINE SASTOJINE - biljna sastojina ne utje¢e na povecanje
vrijednosti zemljista, jer se radi 0 jednogodisnjim ratarskim usjevima.

REKAPITULACIJA
JEDINICNA
ARKOD UKUPNA
. povrsina| oznaka | ARKOD x CIJENA
RB. k.o. k.¢.br. ZK PL POVRSINA x VRIJEDNOST
° on m2 | zemljista | ID ZEMLIISTA
HA € €
1 2763/2 3926 oranica 10,83 42.518,58
2 2764/1 2568 oranica 10,83 27.811,44
3 NOVA 2764/2 2303 oranica 10,83 24.941,49
4 G ISKA 2765 4298 | 4820 3665 oranica | 3174558 3,4 10,83 39.691,95
5 2766 3501 oranica 10,83 37.915,83
6 2767 9934 oranica 10,83 107.585,22
7 2736/1 11105 oranica 10,83 120.267,15
UKUPNO 37002 34 400.731,66
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UKUPNA VRIJEDNOST GRADPEVINSKOG ZEMLJISTA, 1ZVAN NASELJA,
GOSPODARSKE NAMJENE, NA K.C.BR. 2763/2, 2764/1, 2764/2, 2765, 2766, 2767 i 2736/1
U K.O. NOVA GRADISKA NA DAN VREDNOVANJA 1ZNOSI 400.731,66 EURA, A
ZAOKRUZENO IZNOSI:

V = 400.700,00 €

Procjembenim elaboratom obuhvaceno je sedam katastarskih cestica na kojim je procijenjena
vrijednost zemljista i biljne sastojine koja nije utjecala na vrijednost zemljista a prema dostupnim
podacima, temeljem ocevida i sukladno pravilima struke.

Predmetne katastarske Cestice nalaze se u katastarskoj op¢ini Nova Gradiska u Brodsko posavskoj
Zupaniji.

Vjestaci ne garantiraju niti snose odgovornost za eventualnu neto¢nost predocenih i pribavljenih
podataka koristenih za izradu ovog Interdisciplinarnog procjembenog elaborata.

Predmet ovog elaborata nije geodetska, imovinsko-pravna, niti upravno-pravna provjera
nekretnine.

Ukupna vrijednost iskazana je bez PDV-a.

U Sisku, 11. srpnja 2024. godine

Nalaz izradili:
Cedomir Hajdukovi¢, ing.grad. Alan Dozié, dipl. ing.agronomije
Stalni sudski vjestak za graditeljstvo Stalni sudski vjestak za poljoprivredu,
i procjenu  nekretnina procjenu poljoprivrednog zemljista, zastitu
TR okolisa i otpad u poljoprivrednoj

proizvodnji
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13. PRILOZI

Alan Dozié, dipl. ing.

Stalni sudski vjeStak za poljoprivredu, procjenu poljoprivrednog
zemljiSta, zastitu okoliSa i otpad u poljoprivrednoj proizvodnji
Vurot 12c, 44000 Sisak

O1B:58696082673

Tel: 52 20 00; 52 23 33

GSM: 098/ 46 08 78

E-mail: info@alandjozic-consulting.hr

Izjava
0 nepristranosti i neovisnosti
koja je sastavni dio procjembenog elaborata

Ja, Alan Dozi¢, dipl. ing. agronomije, Stalni sudski vjeStak za poljoprivredu, procjenu
poljoprivrednog zemljista, zastitu okoliSa i otpad u poljoprivrednoj proizvodnji iz Siska, Vurot
12¢, 44000 Sisak, OIB:58696082673, pod punom materijalnom i krivicnom odgovornosti,
izjavljujem da sve poslove za koje sam ovlaSten obavljam stru¢no, neovisno i nepristrano, te
iznosim sve okolnosti koje potencijalno dovode u pitanje nepristranost ili mogu¢ sukob interesa:

e Obvezao sam se polaganjem Prisege Zupanijskom sudu u Sisku, prilikom prvog
imenovanja 1997. godine, da ¢u sve poslove za koje sam ovlaSten obavljati strucno,
neovisno i nepristrano.

e Sa strankama u predmetu nisam u rodbinskim odnosima.

e Sa strankama u predmetu ne dijelim vlasni$tvo nad nekretninama niti drugom imovinom.

e Sa strankama u predmetu sam u profesionalnom odnosu u svojstvu sudskog
vjestaka/procjenitelja.

Alan Dozi¢, dipl. ing.
;,t.. 1 VJestaka poljoprivredu,
Oljo ._‘ dno zeml'lsta zastltu
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Cedomir Hajdukovi¢, ing.grad.

Stalni sudski vjeStak za podrudje
gradevine i procjene nekretnina

Ulica Miroslava Kraljevic¢a 11, 44000 Sisak
OIB: 00985676729

GSM: 098/ 34 54 99

E-mail: cedohajduk@gmail.com

Izjava
0 nepristranosti i neovisnosti
koja je sastavni dio procjembenog elaborata

Ja, Cedomir Hajdukovi¢, ing. gradevine, Stalni sudski vjestak za podruéje gradevine i procjene
nekretnina iz Siska, Ulica Miroslava Kraljevica 11, 44000 Sisak, OIB: 00985676729, pod punom
materijalnom i kriviénom odgovornosti, izjavljujem da sve poslove za koje sam ovlasten obavljam
stru¢no, neovisno i nepristrano, te iznosim sve okolnosti koje potencijalno dovode u pitanje
nepristranost ili mogu¢ sukob interesa:

e Obvezao sam se polaganjem Prisege Zupanijskom sudu u Sisku, prilikom prvog
imenovanja 2010. godine, da ¢u sve poslove za koje sam ovlaSten obavljati stru¢no,
neovisno i nepristrano.

e Sa strankama u predmetu nisam u rodbinskim odnosima.

e Sa strankama u predmetu ne dijelim vlasni$tvo nad nekretninama niti drugom imovinom.

e Sa strankama u predmetu sam u profesionalnom odnosu u svojstvu sudskog
vjestaka/procjenitelja.

Cedomir Hajdukovié, ing.grad.
Stalni sudski vjestak za podrucje
gradevine 1 procjene nekretnina
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