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Fotodokumentacija predmetne nekretnine na datum oCevida: 9. srpnja 2024. godine

Broj predmeta: St-659/2022
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REPUBLIKA HRVATSKA
Zupanijski sud u Velikoj Gorici
Predsjednik suda
Ulica Hrvatske bratske zajednice 1

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

RJESENJE

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

rijesio je

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

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

ObrazloZzenje

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



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

Zahtjev je osnovan.

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

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

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

Zamjenica predsjednika suda

Aleksandra Holjevac
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UPUTA O PRAVMNOM LIJEKU:

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

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

2. Ministarstvo pravosuda i uprave
3 Pismohrana

2. Popis zakona, pravilnika i drugih izvora podataka

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

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

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

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

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

- Katalog kalkulacija poljoprivredne proizvodnje, Hrvatska poljoprivredno —
Sumarska savjetodavna sluzba

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

- ISPU Informaticki sustav prostornog uredenja

- Portal eNekretnine

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

- Geoportal



3. Zadatak izrade procjembenog elaborata

Procjena trziSne vrijednosti nekretnine k.C.br. 554/2 upisana u zk.ul.br. 271 k.o.
Bukovica Utinjska, povrSine 1150 ¢hv, u Katastru prema nacinu uporabe upisana
oranica, povrsine 4136 m?, upisana u pl. br. 330 k.o. Bukovica Utinjska, poredbenom
metodom sukladno Zakonu o procjeni vrijednosti nekretnina ("Narodne novine" br.
78/2015) te Pravilniku o metodama procjene vrijednosti nekretnina ("Narodne novine"
br. 105/2015).

4. Polozajna obiljezja

Bukovica Utinjska je naseljeno mjesto u sastavu opcine Vojni¢, U Karlovackoj zupaniji,
Republika Hrvatska.

Opcina Vojni¢ svoj prostorni i gospodarski razvitak temelji na malom i srednjem
poduzetniStvu. Vojni¢ se i dalje planira razvijati kao srediste svih aktivnosti. Polozaj
od tek 25 kilometara od Karlovca i tek nesto viSe od granice s BiH, omogucuje dobre
uvjete za razvoj maloga i srednjeg poduzetnistva.

Oko 37 posto povrsine opcine je pod Sumama. Od 9 tisu¢a ha Suma, 5300 ha drzi
Sumarija Vojnié, oko 500 ha je privatno, a ostalo imaju Sumarija Krnjak i Topusko.
Godisnje se eksploatira oko 50.000 kubi¢nih metara kvalitetnog drva $to je znatan
potencijal u razvoju drvne industrije. lako ovo podrucje ima tradiciju i dostatne zalihe
kvalitetne sirovine, danas se nazalost drvna industrija polako gasi.

Valja napomenuti da opcina Vojni¢ posjeduje iznimno vrijedna i velika prirodna
bogatstva keramicke gline, silikatnog i kvarcnog pijeska, rovhog kamena, pitke vode te
uz gore navedena bogatstva, sve zajedno predstavlja veliki potencijal.

Jedan od temelja razvoja gospodarstva jest poljoprivreda, za koju takoder postoji niz
prirodnih resursa, prije svega kvalitetna i ekoloski potpuno oCuvana zemlja. Mnoga
ovdasnja obiteljska poljoprivredna gospodarstva to su prepoznala i temelj svojih
aktivnosti vezala uz ratarstvo u funkciji sto€arstva. Tako je i ovaj kraj ve¢ desetlje¢ima
poznat po vrlo kvalitethom mlijeku i proizvodnji mesa. Danas se obraduje oko 2500
hektara uglavnom zasijanih kulturama poput je€ma, kukuruza, razi, pSenice i zobi, a
ostalo je pod povréem. Proizvodaci mlijeka imaju nesto vise od 1200 krava muzara na
ve¢ oformljenim obiteljskim poljoprivrednim gospodarstvima. Ako to usporedimo sa
1991. godinom, kada je bilo viSe od 6000 krava muzara, a obradivalo se dvostruko
viSe zemljiSta, jasno se vidi koji su razvojni potencijali poljoprivrede i gospodarstva na
vojnickom podrucju. Svakako se mora napomenuti i razvoj voéarstva, gdje se pod
vo¢em trenutacno nalazi 250 hektara zemlje.
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5. Lokacija nekretnine i podaci o vlasnistvu

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

Katastarski podaci ZemljiSnoknjizni podaci x

k.€.br. 554/2, MB 332771 k.o. BUKOVICA UTINJSKA

Nesluzbena isprava ~ Izradiispravu B ~
(9 Posjedovnica AR Upisane osobe
Broj kat. Ces. 554/2

Katastarska opcina 332771 BUKOVICA UTINJSKA

Adresa POTKUCNICA
Povrsina (m2) 4136
Posjedovni list 330
Broj detaljnog lista 8
Nacini uporabe e
Vrsta uporabe Broj PL-a Povrsina (m2)
ORANICA 330 4136

k.C.br. 554/2, MB 332771 k.o. BUKOVICA UTINJSKA

Nesluzbena isprava ~ ‘ zradi ispravu B ~
Y Posjedovnica AR Upisane osobe
Posjedovni list 330
Udio 1/1
Ime i prezime/Naziv AGROSTAR d.o.o.
Adresa ULICA KRALJA TOMISLAVA

21A, 47220 Vojni¢, Hrvatska
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REPUBLIKA HRVATSKA
Opécinski sud u Karlovcu

ZEMLJISNOKNJIZNI ODJEL VOJNIC
Stanje na dan: 15.07.2024. 11:58 Verificirani ZK ulozak

Katastarska opcina: 332771, BUKOVICA UTINJSKA Broj ZK uloska: 271

Broj zadnjeg dnevnika: Z-6058/2023
Aktivne plombe:

IZVADAK IZ ZEMLJISNE KNJIGE

A
Posjedovnica
PRVI ODJELJAK

Broj Povrsina

Rbr. zerr;ljlsta Oznaka zemljista . Primjedba

 (kat. jutro]| &hv m2

Cestice)
1. 554/2 ORANICA 1150

UKUPNO: 1150
B
Vlastovnica

Rbr. Sadrzaj upisa Primjedba

2. Vlasnicki dio: 11

AGROSTARD.Q.0.U STECAJU, OIB: 48286954819, ULICA KRALJA TOMISLAVA 21A, 47220
VOJNIC

Rbr. Sadrzaj upisa Primjedba

Upisi koji vrijede za sve udjele na B listu:
1.1 |Zaprimljeno 04.05.2023.g. pod brojem Z-6058/2023

na2(1.1),2(2.1),2

ZABILJEZBA, OTVARANJE STECAJNOG POSTUPKA, RJESENJE O OTVARANJU STECAINOG 22

POSTUPKA 04.05.2023, Na temelju prijedloga za upis od 04.05.2023. i rjeSenja o otvaranju
steCajnog postupka od 04.05.2023. od Trgovackog suda u Zagrebu br. 87-St-659/2022, dopusta se
na nekretninama vlasnika u 1/1 dijela AGROSTAR d.o.o., OIB: 48286954819, iz Ulica Kralja
Tomislava 21/A, 47220 Vojni¢, i to na kébr. 554/2 oranica od 1150 ¢hv, zabiljezba rjeSenja o
otvaranju ste¢ajnog postupka.

Cc
Teretovnica
Rbr. Sadrzaj upisa Iznos Primjedba
1.
1.1 Zaprimljeno 22.12.2020.g. pod brojem Z-15440/2020 500.000,00 KN

UKNJIZBA, ZALOZNO PRAVO, UGOVOR O OSIGURANJU OVJEREN PO JB
STJEPAN SASKCR IZ ZAGREBA, BR. OV-3449/2020 15.12.2020, radi
osiguranja povrata traZbine predlagatelja Bili¢ Eri¢ d.o.0. za privatnu zastitu u
iznosu od 500.000,00 kn (slovima: petstotisuca kuna), ugovorne kamate, zatezne
kamate, trodkova postupka i prinudne naplate stranke, za korist:

BILIC-ERIC D.0.0. ZA PRIVATNU ZASTITU, OIB: 68580128211, ULICA
LJUDEVITA POSAVSKOG 3, 10360 SESVETE

Zemljisnoknjizni izvadak (datum i vrijeme izrade) 15.07.2024. 11:58:38 Stranica: 1



IZVADAK IZ ZEMLJISNE KNJIGE Verificirani ZK uloZak

Katastarska opcina: 332771, BUKOVICA UTINJSKA Broj ZK uloska: 271
o
Teretovnica
Rbr. Sadrzaj upisa Iznos Primjedba
2.1 Zaprimljeno 22.12.2020.g. pod brojem Z-15467/2020 304.000,00 EUR

UKNJIZBA, ZALOZNO PRAVO, UGOVOR © OSIGURANJU OVJEREN PO JB
STJEPAN SASKOR IZ ZAGREBA, BR. OV-3448/2020 15.12.2020, radi
osiguranja povrata trazbine predlagatelja Zorana Cosi¢, Zagreb, Zavreli¢i 1 u
iznosu od 304.000,00 EUR u kn (slovima:tristogetiritisu¢e EUR-a u kn) ugovorne
kamate, zatezne kamate, froskove postupka i prinudne naplate za korist:

COSIC ZORAN, OIB: 54069697447, ULICA ZAVRELICI 1, 10000 ZAGREB

Potvrduje se da ovaj izvadak odgovara stanju zemljisne knjige na datum 15.07.2024.

Izvadak je upisan pod OSS evidencijskim brojem 502135/2024

Eam Kontrolni broj: 2512059905a1¢51

Zemljisnoknjizni izvadak (datum i vrijeme izrade) 15.07.2024. 11:58:38 Stranica: 2
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_REPUBLIKA HRVATSKA
DRZAVNA GEODETSKA UPRAVA
PODRUCNI URED ZA KATASTAR KARLOVAC
ISPOSTAVA VOINIC

Stanje na dan: 15.07.2024
0SS evidencijski broj: 1798548/2024

PRIJEPIS POSJEDOVNOG LISTA

Katastarska opcina: BUKOVICA UTINJSKA (Mbr. 332771)
Posjedovni list: 330

Udio Prezime i ime odnosno tvrtka ili naziv, prebivalidte odnosno sjediste upisane osobe OoIB
1/1 AGROSTAR D.0.0., ULICA KRALJA TOMISLAVA 21A, 47220 VOJNIC, HRVATSKA 48286954819
(VLASNIK)

Podaci o katastarskim ¢esticama

- Broj Adresa katastarske Cestice/Nacin uporabe katastarske - . | Posebni
Bl .8 § st v . . R o 1. | POVISIDA/ Broj s I
~ | & | katastarske |Cestice/Nacin uporabe zgrade, naziv zgrade, kucni broj m? DL pravni Primjedba
Cestice zgrade - o rezimi
554/2 POTKUCNICA 4136 8
ORANICA 4136
Ukupna povriina katastarskih cestica 4136

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

Sukladno Zakonu o upravnim pristojbama (»Narodne novine«, br. 115/161 114/22) te Uredbi o tarifi upravnih pristojbi (»Narodne novine
«, br. 156/22), upravna pristojba po Tar. Br. 1. ne naplacuje se.

Kontrolni broj: 251206954a0f5a5




Izvor: InformatiCki sustav prostornog uredenja- PPUO Vojnic

Predmetna nekretnina k.C.br. 554/2 k.o. Bukovica Utinjska — prema PPUO Vojni¢
spada u PZ poljoprivredno zemljiSte

[ GRADEVINSKA PODRUCJA - NASELJE VOJNIC

GRANICE
TERITORIJALNE | STATISTICKE GRANICE

— GRANICA NASELJA

PROSTORI / POVRSINE ZA RAZVOJ | UREDENJE
GRADEVINSKO PODRUCJE NASELJA

POSTOJECE / PLANIRANO

D IZGRADENI DIO GRADEVINSKOG PODRUCJA NASELJA

[] NEIZGRABENI DIO GRADEVINSKOG PODRUGJA NASELJA

m MJESOVITA NAMJENA

[(R] srorTSko-REKREACIISKA NAMJENA
IZDVOJENA GRADEVINSKA PODRUCJA IZVAN NASELJA

LTI F]] coSPODARSKA NAMJENA - PROIZVODNA

= SEEi GOSPODARSKA NAMJENA - POSLOVNA
@ @iii K2 - pretezno trgovaéka, K3 - komunalno-servisna

PROMET
CESTOVNI PROMET

— DRZAVNA CESTA
r— ZUPANIJSKA CESTA

— NERAZVRSTANA CESTA

ZASTITNI KORIDORI | POVRSINE POSEBIH OBILJEZJA

LAsY ] INFRASTRUKTURNI SUSTAV - DALEKOVOD

(111 INFRASTRUKTURNI SUSTAYV - JADRANSKI NAFTOVOD | PLINOVOD

PODRUCJA PRIMJENE PLANSKIH MJERA ZASTITE
OBAVEZA IZRADE UPU

BUKOVICA UTINJSKA 554/2
cails
== bW
556}
[556]
am
el - e e
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VitalMax usluge d.o.0., llijaska 5, 10 410 Velika Gorica, OIB: 93236267940, www.vitalmaxusluge.hr
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6. Fotodokumentacija terena

Nekretnina je relativno nepravilnog oblika, prema Katastarskom operatorskom sustavu
oranica, u naravi vo¢njak sljivik u fazi pune rodnosti, upisan u Arkod ID 353557

Fotodokumentacija predmetne nekretnine na datum ocevida koji je i ujedno dan
kakvoce: 9. srpnja 2024. godine

Izvor: Arkod preglednik

4l PREGLEDNIK 1
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7. Procjena vrijednosti nekretnine poredbenom metodom

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

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

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

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

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

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

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

Izvor: eNekretnine

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

Transakcijske aktivnosti kupoprodajnih ugovora u neposrednoj blizini k.€.br. 554/2 kao
i u cijeloj k.o. Bukovica Utinjska ukazuju na mali broj transakcija unutar 4 godine
(vecina kupoprodajnih ugovora datira iz 2012. do 2018. godine) te su uzeti u obzir i
transakcijski ugovori iz susjednih katastarskih opcina Tusilovi¢ i Vojni¢. Kod detaljnog
pretraZivanja kupoprodajnih ugovora uzete su u obzir katastarske opéine Bukovica
Utinjska, Vojni¢ i TusSilovi¢, kategorija PZ poljoprivrednog zemljista, povrSina
nekretnina od 1000 do 20 000 m?, provedene evaluacije, ugovori koji datiraju iz 2020.,
2021. i 2022., u 2023. godini kroz sustav eNekretnine pronadena je jedna transakcija
sa zadanim atributima (401/1 k.o. Bukovica Utinjska, datum ugovora 14.04.2023.,
cijena 1,24 €/m? medutim ista nije uzeta u obzir zbog veceg odstupanja +30% od
prosje¢no uskladene cijene, dok u 2024. godini kroz sustav eNekretnine nije
pronadena niti jedna evaluirana transakcija.

Izvor:eNekretnine
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|zvor: Drzavni zavod za statistiku Republike Hrvatske

13.1.4.
INDEKSI CIJENA STAMBENIH OBJE
HOUSE PRICE INDICES "

Molimo korisnike da pri koristenju poda
Users are kindly requested to state the

KATA"

taka navedu izvor.
source.

|' DRZAVNI
-

Indeksi (@ 2015. = 100)%

“ STA.I.ISTIKU Indices (@ 2015 = 100)?
e novi postojeci
ukupno stambeni stambeni Ostalo
Godina Tromjesetje objekti
Existin
Year Quarter dweuinggs Other

2020. Qi 128,25 107,68 132,12 140,79 125,39 109,31
Q2 130,57 111,34 134,23 142,54 126,30 115,90
Q3 129,75 110,83 133,35 141,09 126,91 113,35
Q4 132,95 108,66 137,45 145,45 127,61 119,45

2021. Qi 134,19 113,37 138,20 145,43 132,80 115,71
Q2 139,03 118,77 143,00 152,55 134,34 12217
Q3 141,44 120,30 145,56 154,60 138,18 122,62
Q4 144,99 124,98 148,97 158,32 142,51 124,37

2022. Qi 152,25 136,43 155,53 168,63 147,28 132,32
Q2 157,94 137.66 162,01 175,12 151,52 140,80
Q3 162,44 141,23 166,69 182,31 155,80 139,65
Q4 170,11 145,65 174,95 193,94 160,87 146,19

2023. Qi 173,56 146,93 178,82 193,34 166,65 154,22
Q2 179,63 154,70 184,58 199,62 170.86 165,78
Q3 180,09 158,63 184,39 204,40 168,50 162,69
Q4 186,24 151,09 193,11 206,63 179,04 167,17

2024. Qi 189,41 156,03 195,82 210,30 181,47 170.84

8. Meduvremensko i interkvalitativno izjednacenje

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

Utjecaj neuobicCajenih okolnosti prepoznaje se ako kupoprodajne cijene ili drugi podatci
znacajno odstupaju od kupoprodajnih cijena i drugih podataka u usporedivim
slu€ajevima. U samom postupku procjene vrijednosti nekretnina znacajna odstupanja
odnose se na pojedinatna odstupanja kupoprodajnih cijena vec¢a od +30% od
prosjene kupoprodajne cijene poredbenih nekretnina nakon provodenja
meduvremenskog i interkvalitativnog izjednacenija.
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Tabli¢ni prikaz:

Cijena nakon -
" " . . L. L Postotno odstupanje cijena nakon
Y Datum Povr$ina | Cijena | Ukupnacijenau |Bazniindeks nadan| Bazniindeks na | Korekcijski | meduvremenskog X - _
R.br. K.C.br. K.0. . ) ) ) ) ) o . Odstupanje| meduvremenskog izjednacenja od
kupoprodaje (m?) | (eur/m?) eurima kupoprodaje | danvrednovanja| faktor izjednacenja . " o
z prosjeéno uskladene cijene (%)
(eur/m?)

1 921 Bukovica Utinjska 06,04.2022. 921466 | 027 244367 140,80 170,84 121 0,32 85,39 -14,61
2 1733 Vojni¢ 02.12.2021. 593448 | 031 1850,00 12437 170,84 137 043 113,64 13,64
3. 493 Bukovica Utinjska 07.09.2020. 519,77 | 0419 998,45 113,35 170,84 151 0,29 76,92 -23,08
4. 2653 Tusilovié 20.12.2022. 2654,7 0,40 1061,78 146,19 170,84 117 0,47 124,04 24,04

Prosjecno uskladena cijena: 0,38 Ne prelazi +/-30% od prosje¢ne kupoprodajne

9. Procjena trziSne vrijednosti trajnog nasada

Procjena trziSne vrijednosti trajnog nasada izraCunata je koristenjem Kataloga
kalkulacija poljoprivredne proizvodnje, Hrvatska poljopriviedno — Sumarska
savjetodavna sluzba

0,4136 ha x 5.200,00 € = 2.150,72 €
2.150,72 : 4136 m? = 0,52 €/m?

Povecanje trziSne vrijednosti zemljista za vrijednost viSegodiSnjeg nasada (vocnjak -
Sljivik) na dan vrednovanja 15. srpnja 2024. godine iznosi: 0,52 €/m?2.

10. Izra¢un

= Ukupna povrsina katastarske Cestice = 4136,00 m?

= TrziSna cijena poljoprivrednog zemljiSta na predmetnom lokalitetu = 0,38 €/m?

= Povecanje trziSne vrijednosti zemljiSta za vrijednost viSegodiSnjeg nasada na
dan vrednovanja iznosi: 0,52 €

= Procjena trziSne vrijednosti nekretnine 4136,00 m? x 0,90 €/m? = 3.722,40 €

11. Zakljuéak

TrziSna vrijednost nekretnine k.C.br. 554/2 k.o. Bukovica Utinjska, koja je bila
predmetom procjene (vrijednost nekretnine proraCunata na temelju postojecih
zakonskih rjeSenja, propisa i akata te primjenom poredbene metode, kao i primjenom
Kataloga kalkulacija poljoprivredne proizvodnje) na dan vrednovanja 15. srpnja 2024.
godine iznosi 3.722,40 €

12. Izjava

Kao pravna osoba VitalMax usluge d.o.0. ne snosi odgovornost ukoliko su prilikom
izrade elaborata predocCeni netoCni podaci. Naime, zadatak ovog elaborata nije
geodetska, imovinsko — pravna niti upravno — pravna provjera predmetne nekretnine.
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VitalMax usluge d.o.o., iz Velike Gorice, llijaska 5, OIB: 93236267940, pravna osoba
koja ima rje$enje pri Zupanijskom sudu u Velikoj Gorici, od 17. srpnja 2018. godine, te
ponovnim imenovanjem od 18. srpnja 2022. godine na narednih Cetiri godine pri istom
Sudu, na nepristran, neovisan i stru¢an nacin izradila je procjembeni elaborat, sa
strankama u ovom postupku nije u sukobu interesa niti po kojem osnovu.

U Velikoj Gorici, 15.07.2024. godine VitalMax usluge d.o.o

VIKTO Digitalno
otpisao:
\F;IK'II?ORIJA IVAN

RIJA Datum:

2024.07.15

19:26:42
IVAN (555
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