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Opis procjenjivane nekretnine:

Predmet procjene:

Povrsina:

Svrha procjene:

Procjenitelj:

Dan vrednovanja:

Naruditelj:

poljoprivredno zemljiste

k.c.br.3316 /4

631 m2

procjena poljoprivrednog zemljista i viSegodisnjeg
nasada

Za »Agro Castus” d.o.o., Diana Jankovi¢,
dipl.ing.agronomije, stalni sudski vjestak u poljoprivredi i
procjenitelj poljoprivrednog zemljista

ozujak 20109.

Idisa d.o.0. u stecaju, Senova 16, Zagreb po ste¢ajnoj
Upraviteljici gda Sanela Kucar, Osijek

Poduzece upisano u sudski registar u Trgovackom sudu u Zagrebu, stalna sluzba u Sisku, rjeSenje br. SK/Tt-10/1075-2.

Temeljni kapital 20.000,00 kn, uplaéen u cijelosti.
Uprava: Diana Jankovi¢ dipl.ing.

Maticni broj: 02713926, MBS: 120012010
Direktor: Diana Jankovi¢ dipl.ing.






REPUBLIKA HRVATSKA
ZUPANIJSKI SUD U ZAGREBU
Zagreb, Trg Nikole Subi¢a Zrinskog 5
PREDSJEDNIK SUDA

Broj: 4 Su-1146/15
Zagreb, 19. listopada 2015.

RIJESENJE

Predsjednik Zupanijskog suda u Zagrebu, odludujuéi o zahtjevu Diane Jankovié za imenovanje
stalnim sudskim vje3takom za poljoprivredu — vocarstvo, vinogradarstvo i vinarstvo, temeljem ¢lanka
126. stavak 4. Zakona o sudovima (Narodne Novine br. 28/13,33/15 1 82/15) u vezi s &l. 10. Pravilnika
o stalnim sudskim vjestacima (NN br. 38/14),

rijeSioje

Diana Jankovié, dipl.ing.agr. iz Zagreba, Trnsko 6¢, imenuje se stalnim sudskim vjeStakom za
POLJOPRIVREDU - VOCARSTVO, VINOGRADARSTVO I VINARSTVO, na vrijeme od Zetiri
godine.

ObrazloZenje

Diana Jankovi¢, dipling.agr. iz Zagreba imenovana je stalnim sudskim vje$takom za
poljoprivredu-voéarstvo, vinogradarstvo i vinarstvo, rje$enjem Zupanijskog suda u Osijeku broj 4Su-
360/14 od 04. lipnja 2014.

Nakon §to je zatraZila da se razrije$i duznosti stalnog sudskog vjestaka pri Zupanijskom suduu
Osijeku, iz razloga Sto je promijenila prebivaliste, imenovana je rjeSenjem istoga suda broj 4Su-627/15
od 05. listopada 2015. razrijeSena duznosti stalnog sudskog vjestaka.

Dana 12. listopada 2015. Diana Jankovi¢ podnijela je zahtjev za imenovanje stalnim sudskim
vjeStakom za poljoprivredu-voéarstvo, vinogradarstvo i vinarstvo pri Zupanijskom sudu u Zagrebu,
navodec¢i kao razlog ¢injenicu da je promijenila prebivaliste te sada prebiva na podru¢ju Grada Zagreba,
Trnsko 6¢, a §to je vidljivo iz osobne iskaznice broj 112018712 izdane od strane Policijske uprave
Zagrebacke.

S obzirom da imenovana ispunjava uvjete iz ¢l. 2. Pravilnikom o stalnim sudskim vjestacima, rijeSeno
je kao u izreci.




REPUBLIKA HRVATSKA
ZUPANILJSKI SUD U ZAGREBU
Zagreb, Trg Nikole Subié¢a Zrinskog 5
PREDSJEDNIK SUDA

Broj: 4 Su-1146/15
Zagreb, 13. studeni 2017.

RJESENJE

Predsjednik Zupanijskog suda u Zagrebu, odlutujué¢i povodom zahtjeva Diane Jankovi¢ za
prodirenje djelatnosti vje§tadenja, temeljem ¢lanka 126. stavak 4. Zakona o sudovima (,,Narodne
novine® br. 28/13, 33/15 i 82/15) u vezi s ¢lankom 12a. Pravilnika o stalnim sudskim vjestacima
(,Narodne novine* br. 38/14, 123/15 1 29/16),

rijesio je

Diani Jankovi¢ dipling.agr. iz Zagreba, Trnsko 6c, stalnoj sudskoj vjedtakinji za
POLJOPRIVREDU-voéarstvo, vinogradarstvo i vinarstvo, odobrava se proSirenje podrucja
vjestatenja i na PROCJENU POLJOPRIVREDNOG ZEMLIJISTA, na vrijeme od &etiri godine
radunajuéi od datuma rjeSenja o imenovanju stalnim sudskim vje§takom za poljoprivredu-vocarstvo,
vinogradarstvo i vinarstvo odnosno 19. listopada 2015.

ObrazloZenje

RjeSenjem Zupanijskog suda u Zagrebu br. 4Su-1146/15 od 19. listopada 2015. Diana
Jankovi¢, dipl.ing.agr. iz Zagreba imenovana je stalnom sudskom vjestakinjom za poljoprivredu-
vocarstvo, vinogradarstvo i vinarstvo.

Dana 02. listopada 2017. Diana Jankovi¢ podnijela je zahtjev za proSirenje podrucja
viedtatenja i na procjenu poljoptivrednog zemljidta. Po zaprimljenom zahtjevu, sukladno ¢lanku
12a. stavak 3. Pravilnika, zatrazeno je misljenje Hrvatskog drustva sudskih vjetaka i procjenitelja,
o ispunjenosti uvjeta za prosirenje podrudja vjestacenja na procjenu poljoprivrednog zemljista.

Dopisom od 13. studeni 2017., Hrvatsko drudtvo sudskih vjestaka i procjenitelja dalo je
misljenje da Diana Jankovi¢ udovoljava kriterijima za procjenjivanje poljoprivrednog zemljita, za
koje i formalno ispunjava uvjete, te se prema misljenju HDSVIP Diana Jankovi¢ moZe imenovati
stalnim sudskim vjeStakom i za procjenu poljoprivrednog zemljista.

S obzirom na navedeno, temeljem ¢&l. 12a. Pravilnika o stalnim sudskim vje3tacima, rijeSeno
je kao u izreci.

- PREDSJEDNIK SUDA
~ Tvan Turudi¢, univ.spec.crim.



IZJAVA O NEPRISTRANOSTI

Ja,

dolje potpisana Diana Jankovi¢, stalni sudski vjeStak u poljoprivredi za
vocarstvo,vinogradarstvo i vinarstvo, izjavljujem kako sam svoju duznost izvrSila nepristrano i
neovisno, sukladno pravilima struke, vaze¢im standardima i aktualnim zakonskim propisima.
Prema mojim saznanjima i uvjerenjima nema ¢injenica niti okolnosti iz proslosti ili sadasnjosti
ili koje bi mogle nastati u predvidivoj buduénosti a koje bi mogle dovesti u pitanje moju
nepristranost i neovisnost.

Dostupne podatke koristila sam u dobroj vjeri a priizradi procjene nitko mi nije pruzao stru¢nu
pomoc niti vrsio bilo kakav utjecaj na mene.



Popis propisa, strucne i znanstvene literature
Za izracun trziSne vrijednosti koriste se sljedeéi propisi te stru¢na i znanstvena literatura:

Zakon o vlasnistvu i drugim stvarima ( NN 91/96, 70/00, 114/01, 146/08 );

Zakon o zemljistnim knjigama ( NN 91/96, 70/97, 128/99, 57/00, 129/00, 59/01, 150/02,
26/03, 82/04, 108/04, 178/04);

Zakom o prostornom uredenju i gradnji ( NN 76/06 );

Zakon o poljoprivrednom zemljistu (NN 39 /13 );

Zakon o opéem i upravnom postupku ( NN 47 /09 );

Zakon o izvlastenju ( NN 9/94, 35/39, 112 / 00, 114/01, 45/11, 34/12);

Zakon o drzavnoj izmjeri i katastru nekretnina (NN 16/07 );

Katalog kalkulacija poljoprivredne proizvodnje 2009.godine ( grupa autora ). lzdavac: Hrvatski
zavod za poljoprivrednu savjetodavnu sluzbu 2010.godine.;

Podizanje novih nasada voénjaka — tehnicko-tehnoloske smjernice, mr.sc. Ivka Veic i suradnici,
Hrvatski zavod za poljoprivrednu savjetodavnu sluzbu, 2004.godina;

Procjena vrijednosti voc¢njaka, ,Vocarstvo za svakoga“ Karlo Brzica, Agroznanje Zagreb
2002.godina;

Pravilnik o metodologiji utvrdivanja trZiSne cijene za prodaju poljoprivrednog zemljiSta u
vlasnistvu Republike Hrvatske izravhom pogodbom ( NN 141/13)

Zakon o zastiti osobnih podataka ( NN 103/03, 118/06, 41/08, 130/11, 106/12 )

Zako o prostornom uredenju ( NN 153/13);

Zakon o gradnji ( (NN153/13);

Zakon o izvlastenju i odredivanju naknade ( NN 74/14 );

Zako o procjeni vrijednosti nekretnina ( NN 105 / 15 );

Savjetovanje o izvlastenju nekretnina, HUSVP, Biograd rujan, 2018;

Savjetovanje o izvlastenju, Zagreb, listopad 2018;

Savjetovanje i radionica HUSVP, prosinac 2018.



Razlog za izradu elaborata

Procjena vrijednosti poljoprivrednog zemljista i viSegodiSnjeg nasada zasadenog na
poljoprivrednoj Cestici koja je predmetom procjene kako bi ista mogla i¢i u prodaju.

Namjena zemljista

Predmetno zemljiste je neizgradeno, izvan gradevinskog podrucja naselja, u tzv.zelenom
pojasu u kojem gradnja nije dopustena. Moguce je samo bavljenje poljoprivrednom
proizvodnjom.

Tlo

Tlo biljci treba pruziti osnovne Zivotne uvjete kao Sto su hranivo, voda i zrak ( aeriranost tla ).
Svi ti parametri skupa ¢ine plodnost tla koja je djelomi¢no prirodno uvjetovana ( vrsta i tip tla
) a djelomi¢no je poboljSana/ uvjetovana radom covjeka ( antropogenizirana tla ). Kao vrlo
bitan faktor plodnosti svakako treba naglasiti klimu, ( Istra spada u umjereno blagu klimu s
dovoljnom koli¢inom godi$njih oborina koja omogucuje dobre i redovite prinose ). Navedene
Cestice se nalaze na srednje plitkim ili srednje dubokim tlima pogodnim za poljoprivredu i
mehaniziranu obradu u za to predvidenim agrotehnickim rokovima.

Sumske kulture

Sumskih kultura ovdje nema.

Gradevinski objekti

U zoni zahvata nema gradevinskih objekata a da ih ima bili bi predmetom procjene vjestaka
gradevinske struke.

Lokacija

Zemljiste se nalazi u Gradu Zagrebu.



Opce i posebne pretpostavke:

TRZISNA VRIJEDNOST NEKRETNINE je procijenjeni iznos za koji bi se nekretnina mogla
razmijeniti na dan procjene izmedu voljnog kupca i voljnog prodavatelja, u transakciji po
trziSnim uvjetima nakon prikladnog oglasavanja, pri ¢emu je svaka strana postupila upuéeno,
razborito i bez prisile.

U IV.kategoriju zemljiSta svrstavaju se zemljista izvan gradevinskog podruéja i razlikuju se:

a) Poljoprivredne i Sumske povrsine koje ¢e na temelju objektivnih datosti u dogledno
vrijeme koristiti za poljoprivredno i Sumsko gospodarenje. Tu se ubrajaju zemljista za
koja postoje ogranicenja u postupku njihove obrade i koristenja ( npr.u vodozastitnim
podrucjima ), Sume s ograni¢enim nacinom koriStenja ( npr.zastitne Sume i Sume u
parkovima prirode te nacionalnim parkovima ), neplodne i neobradene povrsine;

b) Poljoprivredne i Sumske povrsine Ciji narocito povoljan polozaj moze utjecati na trziSnu
vrijednost uslijed blizine podruéja koja su ve¢ urbanisti¢ki uredena ili podrucja ili
podrucja za koja se ocekuje daljni urbanisticki razvoj ili narocito privlia¢ne snage okolnih
podrucja ili lijepog krajobraznog okolisa s dobrom prometnom povezanoséu s urbanim
aglomeracijama. Ovekve poljoprivredne povrSine nazivaju se — pogodna
poljoprivredna zemljista. Znacajke koje upucuju na pogodna poljoprivredna zemljista
su visa razina trziSne vrijednosti u odnosu na zemljiSta u unutrasnjosti, narocito
povoljan poloZaj poljoprivrednog zemljiSta za bavljenje poljodjelstvom i dobra
prometna povezanost.

c) Povriine na predjelima manje prirodne i krajobrazne vrijednosti na kojima se
namjerava izgraditi kamp, golf igraliste ili neki drugi sportsko-rekreacijski objekt na
otvorenom sukladno Zakonu o prostornom gradenju.

Cinjenice izne$ene u ovom procjembenom elaboratu iznesene su u dobroj vjeri, temeljem
ocevida na terenu, informacija dobivenih od narucitelja te temeljem dostupne dokumentacije.
Ocevidom na terenu izvrSen je primarno vizualni pregled, bez obavljenih strukturalnih
ispitivanja i usluznih radova. Prilikom izrade ovog procjembenog elaborata nisu izradene
nikakve analize tla, geoloske studije ili ispitivanja uz iskoristenje resursa ( ruda, minerala, vode,
nafte i sl. ) kao ni posebne analize konstruktivne ispravnosti objekta ukoliko ga ima na
procjenjivanoj Cestici. Primijenjeno istrazivanje prikladno je svrsi, te u trenutku provodenja
istog nisu uoceni nedostaci koji bi mogli predstavljati razlog za izvodenje dodatne strucne
ekspertize.

PREDMET PROCIJENE je katastarska cestica ukljucujuéi sve ono Sto je s njom razmjerno trajno
povezano na hjenoj povrsini.



PROVIJERA PRAVNOG STATUSA nekretnine koja je predmetom procjene ovog procjembenog
elaborata, u svrhu provjere statusa iskljuivo je internog karaktera, a sluZi provijeri
uskladenosti stanja u naravi s dostupnom dokumentacijom. Ova provjera pravnog statusa ne
moze se koristiti u bilo koje druge svrhe.

OPCE PRETPOSTAVKE pod kojima je izraden ovaj procjembeni elaborat:

predmet procjene niti u jednom trenutku nije oneciséen;

ukoliko u dostavljenoj dokumentaciji nije nedvojbeno razvidno postojanje nekog stvarnog
prava na nekretnini koja je predmet procjene ( prava prolaska, sluznosti, obaveza tegobnog
karaktera ili drugih ogranicenja na koriStenje ), a koji bi imali stvarni utjecaj na vrijednost,
smatra se da isti ne postoje;

iskazana trziSna vrijednost ne sadrzi troSkove prodaje i poreza u slucaju prijenosa vlasnistva.

POSEBNE PRETPOSTAVKE:

podrazumijeva se da fotokopije dostavljenih dokumenata odgovaraju originalima;

predmet ovog elaborata nije imovinsko-pravna provjera dokumentacije niti utvrdivanja
vlasnistva ili posjeda na nekretnini.

Misljenje

Zadatak vjesStaka je vizualno pregledati navedene poljoprivredne Cestice, rekognoscirati iste (
klasificirati ), te uz postoje¢u dokumentaciju ( preslika katastarskog planai sl.) sukladno stanju
na terenu — napraviti procjembeni elaborat. Procijenjena trZiSna vrijednost nekretnina je
vrijednost za koju bi nekretnina mogla biti razmijenjena na dan vrednovanja izmedu voljnog
kupca i voljnog prodavatelja nakon prikladnog oglasavanja, pri cemu je svaka strana pristupila
upucdeno, razborito i bez prisile.

Za viSegodiSnje nasade se pristupa dodatnim izraCunima amortizacije sukladno starosti
vocénjaka ili vinograda.

Gornja granica je uvjetovana najvisSe stanjem na trziStu ( ponuda i potraznja ), polozajem i
velicinom poljoprivredne Cestice, udaljenosti od naselja, moguénosti pristupa na istu itd.



TrZiSna vrijednost je vrijednost izraZzena u cijeni koja se moZe postici za odredenu nekretninu
na trZistu i koja ovisi o odnosu ponude i potraznje u vrijeme utvrdivanja.

Ako postoje posebne okolnosti vlasnika izvlastene nekretnine uzet ée se u obzir kao korektiv
uvecanja visine utvrdene naknade, ako su te okolnosti od bitne vazinosti za materijalnu
egzistenciju vlasnika, a poglavito u slucaju ako je poradi izvlastenja veéeg dijela ili ¢itavog
zemljista na kojoj je raniji vlasnik obavljao dozvoljenu poslovnu djelatnost ugrozena njegova
materijalna egzistencija.

Kriteriji u odredivanju vrijednosti zemljista su:
- lokacija predmetne Cestice;
- jeliunutar gradevinske zone ili ne;
- kategorija iste ( uveéana za kulturu na njoj );
- povrsinu i oblik ¢estice ( konfiguracija terena );
- jeliista samostalna ili predstavlja nerazdjeljiv dio veée proizvodne povrsine;
- mogucnost pristupa na Cesticu.
- Ukoliko se radi o preostalom dijelu Cestice, je li on dovoljne veli¢ine i pristupacnosti da
vlasnik moZe na njemu i dalje obavljati gospodarsku djelatnost

Zadatak vjestaka

Zahtjevom narucitelja zatraZena je procjena trzisSne vrijednosti nekretnine.

Predmet procjene je poljoprivredno zemljiste i viSegodisnji nasad ako postoji ( voénjak ili
vinograd ).

Kategorija: upisano je kao ,vinograd Sipraséak u trdici”. U naravi je dio Cestice koSen, a dio se
nalazi zasaden starim vockama i obrastao u Siprazje

katastarska opcina: Gornje Vrapce

Zupanija: Grad Zagreb

k.C.br: 3316/4

povrsina: 631

teren: blago nagnut

navodnjavanje: ne

odvodnja: ne

okolis: odrzavan

op¢i dojam: dobar



POREDBENE NEKRETNINE

Katastarska opcina Gornje Vrapce Vrapce Markusevac
k.C.br. 583 4699/3 7991/4
Povrsina (m?) 632,7 134 515,4
Cijena (kn) 30.000,00 kn 5.500,00 kn 20.000,00 kn
Cijena (kn/m?) 47,42 kn 41,04 kn 38,80 kn
Datum transakcije 06.12,2018. 03.11.2018. 16.02.2018.
Namjena zelena zona zelena zona zelena zona
MEDUVREMENSKO 1ZJEDNACAVANIE
DZS IND Kupoprodaje 108,45 108,45 104,55
DZS IND sada 112,32 112,32 112,32
Koeficijent 1,035684647 1,035684647 1,074318508
Jedini¢na cijena izjednacavanja
(kn/m?) 49,11 kn 42,51 kn 41,69 kn
Prosjecna jedini¢na cijena
iziednacavanja (kn/m?2) 44,44 kn
INTERKVALITATIVNO IZJEDNACAVANIE
Oznaka nekretnine 583 4699/3 7991/4
Jedini¢na cijena izjednacavanja
(kn/m2) 49,11 kn 42,51 kn 41,69 kn
PoloZajna obiljezja 1,10 1,25 1,30
Lokacija 1,20 1,20 1,25
Cestovni pristup 1,10 1,10 1,25
Javni prijevoz 1,10 1,10 1,10
Komunalna infrastruktura 1,05 1,05 1,20
Oblik parcele 1,20 1,20 1,10
Velicina parcele 1,10 1,20 1,10
Kofiguracija i nagib terena 1,20 1,30 1,35
Korekcijski koeficijent 1,13 1,1750 1,2063
Uskladena jedinic¢na cijena
nakon meduvremenskog i
interkvalitativnog
izjednaéavanja (kn/m?) 55,49 kn 49,95 kn 50,29 kn
Prosjecna jedinicna cijena
nakon meduvremenskog i
interkvalitativnog
izjednaéavanja (kn/m?) 51,91 kn
Odstupanje u odnosu na
prosije¢nu vrijednost 106,90% 96,22% 96,88%
Odstupanje u odnosu na
prosijecnu vrijednost (%) 6,90% -3,78% -3,12%




REZULTATI OCEVIDA:

Predmetnu lokaciju trziste prihvaca kao pozeljnu.

Poljoprivredno zemljiste se nalazi izvan gradevinske zone. Nalazi se u tzv.“zelenoj zoni“ u kojoj
je moguca samo poljoprivredna proizvodnja.

Pristupna cesta je asfaltirani put s kojeg se silazi na poljski put.

Detekciju Cestice obavio je geodeta tvrtke ,Geotom” iz Bjelovara imenovan za ovaj predmet.
Vizualnim pregledom navedene Cestice konstatiram da je ista— zasadena ekstenzivnim starim
stablima vocaka, jabukama i 1 orahom ( sveukupno 8 stabala ). Povrsina je djelomicno zarasla
u Siprazje i divlju kupinu.

Vocke vise nisu u fazi ekonomske isplativosti iskoristavanja stoga njihovu materijalnu
vrijednost procjenjujem jednaku troskovima rusenja istih.

Orah je samonikli, star oko 5-6 godina, neujednacenog habitusa, neodrzavan i bez drugog
oraha koji bi mu jamcio adekvatnu rodnost. Ne vidi se cijepno mjesto stoga je realno za
pretpostaviti da se radi o samoniklom sjemenjaku $to se u vocarstvu ne priznaje kao vocna
vrsta nego kao podloga na koju se tek treba cijepiti sorta plemenitog oraha. Ovakav,
necijepljeni orah predstavlja zapravo potencijalnu drvnu masu koju bi, da je razvijeno veliko i
staro stablo, procjenjivao stru¢njak Sumarske struke. Ovako tanki orah ne spada ni u tu
kategoriju.

Podatci procjene zemljista su uzeti uz baze podataka eNekretnina uzimajuci u obzir lokaciju i
¢injenicu da je to tzv.“Zelena zona”, dakle zona u kojoj se ne smije graditi. Moguce je
obavljanje samo poljoprivredne proizvodnje Sto se u naravi i odvija. S obzirom da sa
susjednom cesticom Cini cjelinu, poradi pristupnog puta i trenutnog stanja, zaokruzit ¢u
vrijednost zemljista na 52,00 kn/m2.

Zemljiste 631 m2 x 52,00 kn = 32.812,00 kn

( slovima:tridesetdvijetisuceosamstotinadvanaestkuna).

Za ,Agro Castus” d.o.o.:
Diana Jankovi¢, dipl.ing.agronomije
stalni sudski vjestak u poljoprivredi i




PRILOZI

Prilozi s fotografijama su dio procjembenog elaborata











