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DZ AGRO - CONSULTING j.d.o.o0.
M.Vrhovea 1, 47000 Karlovac
OIB : 14257535377
Tel. 098/ 36 44 19

Nikola Rozié
Prodin Dol 38
10453 Gorica Svetojanska

PROCJEMBENI ELABORAT

PROCJENA TRZISNE VRIJEDNOSTI NEKRETNINA
ké.br. 8210 i dio ké.br. 8209 k.o. Sveta Jana

Karlovac,16. svibnja 2025.



1. Zadatak

Prema zahtjevu Nikole Rozi¢a, Prodin Dol 38, potrebno je izraditi Procjembeni elaborat,
procjene trziSne vrijednosti nekretnina oznagenih kao poljoprivredno zemljiSte 1 to kc¢.br. 8210
povrsine 1.129 m* oznagene kao vinograd Pod Prodin§¢ak i dio ké&.br. 8209 povrsine 489 m? oznaCene
kao vinograd Pod Prodin§cak, upisanih u Posjedovni list broj 2452 u k.o. Sveta Jana, u vlasnigtvu
Vinska kuca Jana d.0.0., za proizvodnju vina, alkoholnih i bezalkoholnih pi¢a, Prodin Dol 37,
Hrvatska, u stecaju.

Procjembeni elaborat koristiti ¢e se kao podloga za izradu Ponude za otkup predmetnih
nekretnina k&.br. 8210 povrsine 1.129 m? i dio ké.br. 8209 povriine 489 m? zbog okrupnjavanja
poljoprivrednog gospodarstva u svrhu podizanja novih nasada vinograda.

) Vjestakom iz podru¢ja poljoprivrede i procjene poljoprivrednog zemljista imenuje se DraZen
Zupanic¢ iz Karlovca, M. Vrhovea 1.

Zadatak vjeStaka je procijeniti trzi$nu vrijednost povrSina oznacenih kao poljoprivredno
zemljiSte, te procijeniti vrijednost vrijednih poljoprivrednih kultura zate¢enih na predmetnim
povrsinama tijekom oc¢evida.

2. Popis propisa, struc¢ne i znanstvene literature

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

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

- Pravilnik o metodologiji utvrdivanja trZisne cijene za prodaju poljoprivrednog zemljista u
vlasnitvu RH izravnom pogodbom (NN 141/13),

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

- Podaci iz e-nekretnina Ministarstva prostornog uredenja, graditeljstva i drzavne imovine

- Cjenik glavnih Sumskih proizvoda, Hrvatske Sume, 2023.

Katalog kalkulacija poljoprivredne proizvodnje, Uprava za struénu podriku razvoju
poljoprivrede i ribarstva
- Podaci iz TISUP-a ( TrZisni cjenovni informacijski sustav u poljoprivredi)

- Indeksi cijena stambenih nekretnina, drzavi zavod za statistiku RH
- Podaci iz GEOPORTALA
- Podaci iz ARKODA



3. RjeSenje o imenovanju

Sukladno ¢lanku 68. st.1. t.2. Pravilnika o metodama procjene vrijednosti nekretnina (NN
105/2015) prilazem rjesenje Zupanijskog suda u Karloveu o ponovnom imenovanju.
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s REPUBLIKA HRVATSKA
ZUPANIISKI SUD U KARLOVCU
KARLOVAC
URED PREDSJEDNIKA

Broj: 4 Su 414/2021-3
U Karloveu, 23. kolovoza 2021.

RIJESENJE

Zupanijski sud u Karloveu po predsjedniku suda Anti Ujevicu temeljem é&lanka
124, stavak 2. Zakona o sudovima (Narodne novine 28/13, 33/15 , 8215 | 82/16), te
¢lanka 12. Pravilnika o stalnim sudskim vjestacima (Narodne novine 38/13, 123/15,
28/16161/19),

rijesioje

Mr.sc. Drazen Zupani¢, dipl. ing. agronomije, sa starom u Karloveu, M.
Vrhovea 1, pehovno se imenuje se za stainog sudskog viedtaka iz podrudja
poljoprivrede i procjene poljoprivrednog zemljista na vrijeme od 4 (Cetiri) godine, a
pocam od 6. rujna 2021.

Obrazlozenje

1.Mr.sc. Drazen Zupanié, dipl ing. agronomije, rjesenjem predsjednika
Zupanijskog suda u Karloveu broj Su-478/2013 od 9. rujna 2013., imenovan je za
stalnog sudskog vijestaka iz podrucja poljoprivreds i procjene poljoprivrednaog zemljista
na vrijeme od 4 (Cetiri) godine, a rieSenjem 4 Su- 470/2017 od 5. rujna 2017. je
ponovno imenovana za stalnog sudskog vjestaka iz spomenutog podrudja za dalinje
cetiri godine.

2.Kako je imenovani nakon proteka vremena dostavio zahtjev za ponovro
imenovanje za stalnog sudskog vjestaka, a za to su ispunjeni svi zakonski uvjeti, valjalo
je temeljemn €l. 124 stavak 2. Zakona o sudovima (Narodne novine 28/13, 33/15 , 82/15
i B2/16), te clanka 12. Pravilnika o stalnim sudskim viestacima, rijesiti kao u izreci.

PREDSJEDNIK SUDA
Ante Ujevié

Crokupent o elekion ki porpisan: ;E«;&
{ee

e RV oo Ut 1 5D 1) ML

WIS S B AR TR0 I BN 1 R
Al A AR O
i | St
1008184 i

! R ARLL L




4. lIzjava o nepristranosti

Sukladno ¢lanku 9. st. 2. Zakona o procjeni nekretnina (NN 78/2015) izjavljujem da je
procjembeni elaborat izraden struéno, neovisno i nepristrano, sukladno Zakonu o procjeni vrijednosti
nekretnina (NN 78/15) i Pravilniku o metodama procjene vrijednosti nekretnina (NN 105/15 ), te
prisezi stalnog sudskog vjeStaka sukladno ¢lanku 11. Pravilnika o sudskim vjestacima (NN 38/14,
123/15, 29/16 1 61/19) a koja glasi: ,,PriseZem svojom c¢ascéu da ¢u povjerena mi vjeStacenja obavljati
savjesno i prema svom najboljem znanju, a svoje nalaze i misljenja iznijeti to¢no, potpuno i
objektivno, sukladno pravilima struke*

U postupku izrade procjembenog elaborata djelujem kao neovisna stru¢na osoba koja nema
0sobnog interesa u postupku procjene. Naknada za obavljeno vjestatenje niti na koji nacin ne utjece na
zakljucak procjene. Procjenu, te izradu nalaza i mi§ljenja proveo sam samostalno bez pruzanja strucne
pomoc¢i od strane drugih.

VjeStak ne snosi odgovornost za eventualnu netoénost predocenih i pribavljenih podataka
koriStenih za izradu procjene. Predmet ovog elaborata nije geodetska i imovinsko-pravna provjera
nekretnine.

5. Podaci o danu vrednovanija i danu kakvoée

Sukladno ¢lanku 68. st.l. t.4. Pravilnika o metodama procjene vrijednosti nekretnina (NN
105/2015) prema zahtjevu Nikole Rozi¢a dogovoreno je vjestacenje prema kojem je odreden ocevid
09. svibnja 2025. godine na kojem je potrebno izuzeti podatke za izradu nalaza i misljenja §to
podrazumijeva da su dan vrednovanja i dan kakvoce isti, odnosno to je dan provedbe ocevida na
terenu. Kao osnovica za vrednovanje koristene su cijene poredbenih nekretnina preuzetih sa stranica
Ministarstva graditeljstva i prostornog uredenja e-nekretnine.

6. Podaci 0 predmetnim zemljiSno-knjiznim ¢esticama

Prema dokumentaciji Drzavne geodetske uprave, Podruéni ured za katastar Zagreb, Odjel za
katastar nekretnina Jastrebarsko, Katastarska op¢ina Sveta Jana, u pl. br. 2452 (prilog br.1) upisane su
predmetne katastarske cestice,

Tablica 1. Popis k.¢. sa povrinama i na¢inom uporabe

e

Broj Katastarske Naziv katastarske Upisani
cestice testice nacin uporabe

2

Povrsina k..
- ﬁl'j\'%‘_ﬁ’:

kao viasnik upisana je:

1. Vinska kué¢a Jana d.o.0., za proizvodnju vina, alkoholnih i bezalkoholnih pica,
Prodin Dol 37, Hrvatska, sa udjelom od 1/1



7. Opis povrSine

Slika 1. Polozaj predmetnih ¢estica u odnosu na makro okruzenje

Predmetne katastarske Cestice nalaze se u Zagrebackoj Zupaniji, u opéini Jastrebarsko, u
katastarskoj op¢ini Sveta Jana, u okruzenju naselja Prodin Dol i Kupe¢ Dol. Podru¢je je brdovito,
blago do jace denivelirano, izraziti vinogradarski polozaji, §to se moZe potvrditi ¢injenicom da je u ne
tako davnoj proSlosti cijelo podruéje bilo pokriveno nasadima vinograda. Unazad tridesetak godina
veci dio vinograda je zapusteno i iskréeno, a povrine su zarasle u Sikare i grmlje.

Na uredenim dijelovima povr$ine, na blago nagnutim terenima juZne i jugozapadne ekspozicije
nalaze se viSegodi¥nji nasadi vinograda i voénjaka, uz kuée se nalaze vrtovi i manji voénjaci, dok na
ravnijim i poloZenijim povr§inama u okruZenju naselja prevladavaju oranice, livade i pasnjaci. Tlo je
duboko i plodno, uz primjerenu agrotehniku i dobar proizvodni materijal, ima potencijal za redovite,
dobre i stabilne prinose.

Na dijelu povrSine na strmijim i sjevernim polozajima prevladavaju Sume i zapuStene
poljoprivredne povrsine zarasle u §ikare i grmlje, s pojavom visegodi$njih Sumskih kultura.

Slika 2. Polozaj predmetnih estica u odnosu na mikro okruzenje



8. Nalaz

Slika 3. Polozaj i oblik predmetnih katastarskih Sestica ké.br. 8210 i dio ké&.br. 8209 (oznadeno Zuto)

- ke.br. 8210, Pod Prodinscak, povriine 1.129 m?, k.o. Sveta Jana, oznadena je kao vinograd.
Cestica je nepravilnog izduZenog oblika, poloZena u smjeru sjever - jug na padini brda juzne
ekspozicije. Duzine je cca 95 m i §irine od 7,00 do 13,50 m.

U naravi Cestica predstavlja u najve¢em dijelu duzi niz godina zapuSteni i neodrzavani
vinograd, dijelom zapustenu livadu, a dijelom pjes¢ani put u juznom dijelu &estice. Svojom
duzom isto¢nom medom graniéi s ké.br. 8209 koja je isto predmet procjene.

Slika 4. Zapusteni vinograd na k¢.br. 8210 Slika 5. Zapusteni vinograd na k¢&.br. 8210

ZapuSteni dio livade povremenom ko$njom odrzava Nikola Rozi¢. Pje$éani put isto tako
odrzava Nikola Rozi¢.



- dio ké.br. 8209, Pod Prodin$éak, povriine 489 m?, k.o. Sveta Jana, oznatena je kao
vinograd. Cestica je nepravilnog izduZenog oblika, poloZena u smjeru sjever - jug na padini
brda juzne ekspozicije. Duzine je cca 95 m i §irine od 1,50 do 7,00 m.

U naravi Cestica predstavlja dijelom duZi niz godina zapusteni i neodr#avani vinograd, dijelom
zapustenu livadu, a dijelom pje$¢ani put u juznom dijelu estice. Svojom duZom zapadnom
medom granic¢i s ké.br. 8210 koja je isto predmet procjene.

Slika 6. Zapusteni vinograd i livada na k¢.br.8209 Slika 7. Zapusteni vinograd na k¢.br. 8209

Zapusteni dio livade povremenom kos$njom odrzava Nikola Rozi¢. Pje§¢ani put isto tako
odrzava Nikola Rozi¢.



9. Misljenje

Predmetne katastarske Cestice k&.br. 8210 i dio ké.br. 8209 k.o. Sveta Jana polozene su jedna uz
drugu i zajedno €ine jednu proizvodnu povr§inu, tijekom ocevida u najve¢em dijelu utvrdenu kao duzi
niz godina zapus$teni vinograd i livada,

Nikola Rozi¢ je vlasnik vecih poljoprivrednih povriina u okruZenju, na kojima su podignuti
nasadi vinograda ili su u pripremi za podizanje novih nasada vinograda. Cilj stjecanja novih povrsina
je okrupnjavanje ukupne povrsine poljoprivrednog zemljista i zaokruZivanje gospodarsko proizvodne
cjeline.

Strategija i razvoj poljoprivrede Republike Hrvatske ukazuje na potrebe okrupnjavanja
poljoprivrednih povrsina sa podizanjem vrijednih poljoprivrednih nasada u cilju postizanja dobrih
proizvodnih rezultata, smanjenja i upravljanja troskovima proizvodnje, a s time i postizanja
konkurentnosti na trzistu, te ostvarenja dobiti od plasmana proizvoda.

Okrupnjavanjem proizvodnih povriina 1 poveéanjem ckonomske velidine poljoprivrednog
gospodarstva vlasnik bi postao konkurentniji za razli¢ite mijere poticanja rasta i razvoja
poljoprivrednih gospodarstava kroz EU fondove.

Posto u naravi predmetne Cestice predstavljaju duzi niz godina zapustene poljoprivredne povrsine,
tijekom ocevida na istima nisu zate¢ene vrijedne poljoprivredne kulture.

Stari, zapuSteni i neodrzavani vinogradi izvor su zaraze bolestima i §tetnicima za novopodignute i
odrzavane vinograde u okruzenju, posebice kao staniste za ameri¢kog cvréka koji §iri zarazu zlatnom
Zuticom na vinograde u okruzenju. Zlatna Zutica vinove loze najopasnija je bolest vinove loze u
Europi. U vinogradima u kojima se pojavi brzo se iri te ¢ini velike Stete, koje se o¢ituju u gubitku
grozda 1 trajnom gubitku zarazenih trsova. Zarazu §iri americki cvréak, kojeg je potrebno suzbijati.
Stari, zapusteni i neodrzavani vinogradi idealno su stani$te za americkog cvréka, iz kojih se §iri na
nasade vinograda u okruZenju.

To je posebno vazno za vinograde u vlasni§tvu Nikole RoZi¢a i njegove obitelji koji posjeduju
novopodignute 1 odrZavane nasade vinograda u okruZenju upisane u upisnik poljoprivrednih
gospodarstava u sustavu ekoloske proizvodnje, a koji su zbog propisanih reduciranih i ogranic¢enih
mjera zaStite posebno osjetljivi na bolesti i Stetnike.

Cilj Nikole Rozica je privesti sada zapustene i neodrzavane predmetne poljoprivredne povrsine
kulturi i podi¢i nove nasade vinograda.

Visoki troSkovi privodenja predmetne poljoprivredne povr$ine kulturi bitan su faktor kod
procjene vrijednosti poljoprivredne povrsine. Ako bi htjeli poljoprivrednu povrsinu dovesti do stanja
uredenosti za koriStenje u svrhu poljoprivredne proizvodnje, potrebno je iskréiti sve stare nasade,
grmlje i Sikare. To podrazumijeva osim ¢iS¢enja nadzemnog dijela i vadenje podzemnog dijela
(korijenja) viSegodiSnjih nasada vinograda, grmlja i stabala, te mal¢iranje ¢itave povrsine.

Nacin koriStenja, zate¢eno stanje i uredenost povr§ina vaZni su ¢imbenici koji imaju znatan utjecaj
na procjenu vrijednosti poljoprivrednih povrsina.

Okrupnjavanjem poljoprivrednog gospodarstva smanjuju se troSkovi poslovanja i povecava se
konkurentnost na trzistu, a uredenjem starih i zapudtenih nasada vinograda u okruzenju smanjuje se i
kontrolira izvor zaraze bolestima i Stetnicima za postojece uredene i odrzavane nasade u okruZenju.



10. Metode i nadin procjene

Procjena trzisne vrijednosti nekretnina

Kao osnovica za vrednovanje nekretnina koristen je Zakon o procjeni vrijednosti nekretnina NN
78/2015 i Pravilnik o metodama procjene vrijednosti nekretnina NN 105/15.

- uclanku 21. Zakona o procjeni vrijednosti nekretnina, navodi se;

(1) Osnovica za vrednovanje nekretnina prema ovom Zakonu jest trzisna vrijednost nekretnine koja
se utvrduje prema propisanim metodama za procjenu vrijednosti nekretnina.

- u ¢lanku 22. Zakona navodi se:

(1) Procjena vrijednosti nekretnine mora biti izradena paznjom dobrog struénjaka, uzimajuéi u obzir
sve raspolozive dokaze kako bi rezultat bio odrziv nakon provjere.
(2) Podatci koriSteni za izradu procjene vrijednosti nekretnine, osim osobnih podataka prema
posebnom zakonu kojim se ureduje zastita osobnih podataka, trebaju biti javno dostupni, uz precizno
navodenje njihova izvora ili se izvor podataka treba priloziti procjembenom elaboratu.

- u ¢lanku 23. Zakona navodi se:

(1) Za izradu procjene vrijednosti nekretnina na temelju ovoga Zakona koriste se sljedece propisane
metode: poredbena metoda, prihodovna metoda i troskovna metoda.

(2) Metoda se odabire prema vrsti procjenjivane nekretnine, uzimajuci u obzir postojeée obicaje u
uobicajenom poslovnom prometu sukladno ¢lanku 24. ovoga Zakona i druge okolnosti pojedinog

slucaja, osobito u odnosu na raspolozive podatke. Odabir metode detaljno se obrazlaze u
procjembenom elaboratu.

(4) Prilikom izrade procjene vrijednosti nekretnina obvezno se postuje sljedeci redoslijed:
1. opéi vrijednosni odnosi na trzistu nekretnina (prilagodba trzistu)
2. stanje odnosno kakvoca nekretnine i posebna znacajna obiljezja procjenjivane nekretnine.

- u ¢lanku 24. Zakona o procjeni vrijednosti nekretnina, navodi se:
(1) Poredbena metoda u prvom je redu primjerena za utvrdivanje trziSne vrijednosti neizgradenih i
izgradenih zemljista, a koristi se i za procjenu vrijednosti samostojecih, poluugradenih i ugradenih
obiteljskih kuca, obiteljskih kuca u nizu, stanova, garaza kao pomocne gradevine, garaznih parkirnih

mjesta, parkirnih mjesta i poslovnih prostora. Peredbenom metodom trziSna se vrijednost odreduje
iz najmanje tri kupoprodajne cijene (transakcije) poredbenih nekretnina.

Predmetne su nekretnine po priloZzenoj dokumentaciji poljoprivredno zemljiste. Stoga je za
procjenu vrijednosti poljoprivrednog zemljiS§ta odabrana poredbena metoda procjene vrijednosti
zemljista po kvadratnom metru prodajnog zemljista iste ili slicne kategorije u istom podrucju.

Trazeni podatci o kupoprodajnim cijenama (transakcijama) nekretnina dostupni su za
ovlastene sudske vjestake na stranicama Ministarstva graditeljstva i1 prostornog uredenja e-nekretnine.
Dobivene podatke mozemo koristiti kao pocéetnu cijenu kod procjene vrijednosti.

U tablicama su navedeni osnovni podaci iz ugovora prema ¢l. 57. Zakona o procjeni vrijednosti
nekretnina (NN 78/15), provedeno je meduvremensko i interkvalitativno izjednacenje koje je odredene
odredbama Pravilnika o metodama procjene vrijednosti nekretnina (NN105/15) do dono$enja
odgovarajucih koeficijenata za preratunavanje za lokalno trziste nekretnina i provedena provjera
utjecaja neuobicajenih okolnosti za poredbene nekretnine ( ¢l. 4. Pravilnika).

Poredbene nekretnine (katastarske Cestice) nalaze se u okruzenju, po povrsini, polozaju i
zateCenom stanju usporedive su sa promatranim ¢esticama.



11. Procjena

Procjena vrijednosti nekretnina oznadenih kao poljoprivredne povr§ine

Tablica 2. Izratun prosje¢ne cijene poredbenih nekretnina preuzetih sa portala e-nekretnine

 POREDBENE NEKRETNINE 15 1 2 3 4 5
Datum sklapanja ugovora 08.11.2024. 11,06.2024. 29.05.2024. | 20.09.2024. 29.11.2023,
Broj ké. 5247 7285 3135/4 3740/2 7277/417277/5
Naziv katastarske opcine Sveta Jana Sveta lana Sveta Jana Sveta Jana Sveta Jana
Povriina u m? 561 245 1.152 1.262 375
Cijena u EUR 1.000,00 490,00 1.500,00 2.500,00 500,00

Jeinléna i 1,78 1,98 1,33

Ideksi cijena nekretina

[ na dan kakvocde) 189,84 180,96 180,96 189,95 167,17
Indeksi cijena nekretnina
(na dan vrednovanja) 189,84 189,84 189,84
1,00 1,00
- 1,78 1t xos
POLOZAINA OBILIEZIA

Lokacija ¢estice (0,8-1,2) 1,0 1,0 1,0 1,0 1,0
Veli¢ina testice (0,8-1,1) 1,0 1,0 1,0 1,0 1,0
Oblik Eestice (0,9-1,1) 1,0 1,0 1,0 1,0 1,0
Konfiguracija terena (0,9-1,1) 1,0 1,0 1,0 1,0 1,0
Prometna povezanost {0,9-1,1) 1,0 1,0 1,0 1,0 1,0
Uredenost povrsine (0,5-1,0) 0,5 0,5 0,7 0,5 0,7
Utjecaj buke (0,7-1,0) 1,0 1,0 1,0 1,0 1,0
Utjecaj zagadenja (0,65-1,0) 1,0 1,0 1,0 1,0 1,0
Odstupanja u kakvodi zemljista (0,25-2,4)

Nakon provedenog meduvremenskog i interkvalitativnog izjednacenja poredbenih nekretnina, koje
je odredeno odredbama Pravilnika o metodama procjene vrijednosti nekretnina, prosjecna procijenjena
trziSna vrijednost poljoprivrednih povrSina u okruzenju procjenjuje se na 1,58 eur/m?.
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12. Zakljudak

Sve pozitivne i negativne aspekte procjene, velic¢inu i oblik Cestice, polozaj ¢estice, deniveliranost
nagib Cestice, ckspozicija, postojanje i kvaliteta pristupnih putova, te posebno stanje povriine sa
gledista poljoprivredne proizvodnje, zate¢ene kulture, nagin i stupanj odrzavanosti ili zapuStenosti
povrsine,

Prema Uputi o nacinu zaokruZivanja procijenjenih vrijednosti povodom uvodenja eura kao
sluzbene valute u RH, donesenoj od strane predsjednika Visokog procjeniteljskog povjerenstva dana
08.05.2023. godine, do redovne izmjene Pravilnika, potrebno Je iskazivanje procijenjenih vrijednosti
provoditi zaokruZivanjem na sljedeci nacin:

a) vrijednosti do 1.000,00 EUR na cijele brojeve

b) vrijednosti veée od 1.000,00 EUR do 10.000,00 EUR na cijele desetice

¢) vrijednosti veée od 10.000,00 EUR do 100.000,00 EUR na cijele stotice

d) vrijednosti veée od 100.000,00 EUR do 1.000.000,00 EUR na cijele tisuéice

Nakon sagledavanja svih pozitivnih i negativnih aspekata procjene moze se utvrditi:

TrziSna vrijednost ké&.br. 8210 procjenjuje se na 1,58 eur/ m?, $to za povrsinu od 1.129 m?
iznosi ukupno 1.783,82 eura.

TriZisna vrijednost dijela k&.br. 8209 procjenjuje se na 1,58 eur/ m?, §to za povriinu od
489 m* iznosi ukupno 772,63 eura.

Sveukupna tri¥na vrijednost ké.br. 8210 i dijela ké.br. 8209 ukupne povriine 1.618 m?
pProcjenjuje se na iznos od 2.556,44 eura, zaokruZeno na 2.560,00 eura.

Stalni sudski vjeStak za poljoprivredu
i procjenu poljoprivrednog zemljista

mr.sc. Draen Zupanié¢ dipl.ing.agr.
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