PROCJEMBENI ELABORAT

PROCJENA DANASNJE TRZISNE VRIJEDNOSTI
NEKRETNINE I POLJOPRIVREDNIH POBOLJSICA

Svrha: Procjena danaSnje trziSme vrijednosti poljoprivrednog
zemljiSta i poljoprivrednih poboljSica na kat. cest. 1092/21
k.o. Pudis¢a

Narucitelj:  Oceanico d.o.o.
Osmih mediteranskih igara 5
21000 Split
OIB: 87358088949

Lokacija: Splitsko-dalmatinska zupanija
Opc¢ina Pucisca
k.o.Pucisca

Autor elaborata: Ana Mati¢ mag.ing.agr.

Stalna sudska vjestakinja za poljoprivredu

Datum izrade procjene: Sijecanj 2025.god.



Elaborat procjene trzi$ne vrijednosti zemljidta i poljoprivrednih poboljSica na kat.Cest. 1092/21
k.o.Pudisca

SADRZAJ

1. Rjesenje o imenovanju sudskog vjesStaka
2. Popis primijenjenih propisa i literature
3. Osnovni podaci o predmetu procjene
3.1. Zadatak
3.2. Opis i lokacija nekretnine
3.3. Namjena zemljista
3.4. Plodnost i produktivnost tla
3.5. Poljoprivredne i Sumske kulture
3.6. Klima
3.7. Gradevinske poboljsice
3.8. Zemljisno knjizno i katastarsko stanje
4. ZateCeno stanje (ocevid)
5. Stanje (kakvoca) promatrane nekretnine
6. Prikaz i analiza op¢ih vrijednosnih odnosa na trzistu nekretnina
7. Odabir metode procjene i obrazlozenje
8. Procjena
8.1. Prikaz 1 analiza probavljenih podataka
8.2. Meduvremensko i interkvalitativno izjednacavanje
8.3. Statisti¢na obrada i izra¢un
8.4. Procjena vrijednosti poljoprivrednog zemljista
8.5. Procjena poljoprivrednih poboljsica

9. Zakljucak

Ana Mati¢ mag.ing.agr. — stalna sudska vjestakinja za agronomiju
i procjenu poljoprivrednog zemljista, ovl. br: 4 Su-678/2021-13
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1. RJESENJE O IMENOVANJU SUDSKOG VJESTAKA

EEE
®
EEE
BE.
Republika Hrvatska
Zupanijski sud u Splitu

Split, Gunduliceva 29a

URED PREDSJEDNIKA SUDA
Broj 4 Su-678/2021-13
Split, 27. travnja 2023

Predsjednik Zupanijskog suda u Splitu (OIB: 11748694684) Bruno Klein,
odluéujuci povodom zahtjeva Ane Matic (OB 53841282689) iz Splita, Zrnovnicka 3,
za imenovanje stalnom sudskom vjeStakinjom za agronomiju | procjenu
poljioprivrednog zemljista, temelijem odredbe Clanka 126. stavak 4. Zakona ©
sudovima (Narodne novine broj 28/13, 33/15, 82/15, 82/16, 67/18, 126/18. 130/20,
21/22. 60/22 i 16/23). te odredbe &lanka 10. Pravilnika o stalnim sudskim vjestacima
(Narodne novine broj 38/14. 123/15, 29/16 ' 61/19, dalje: Pravilnik) donosi sljedece

RJESENJE

Ana Matic, mag.ing hortikulture, iz spiita Zrnovnitka 3, imenuje se stalnom
sudskom vjestakinjom za agronomiju i procjenu poljoprivrednog zemljista. na vrijgme
od 4 (&etin) godine.

ObrazioZenje

1.Ana Mati¢, mag.ing. hortikulture, iz Splita, Zmovnitka 3, podnijela je 29.
studenog 2021. zahtjev za imenovanje stalnom sudskom vjestakinjom za agronomiju
i procjenu poljoprivrednog zemljista

2 U postupku imenovanja ispunjeni su uvjeti propisani odredbom Clanka 2.
Pravilnika o stalnim sudskim vjestacima. te je provjerom u Ministarstvu pravosuda |
uprave RH. Odjel kaznene evidencije utvrdeno da kandidatkinja nije osudivana, a iz
izvjeséa Hrvatskog drustva stalnih sudskih viestaka i procjenitelja, Zagreb, proizlazi
da je kandidatkinja uspje$no obavila struénu obuku, kao | da je dostavijen dokaz o
sklopljenom ugovoru o osiguranju od odgovornosti

3.Imenovana je poloZila prisegu 27. travnja 2023

l‘h;:::::-:'z::ebtrnmch potpizan 'l':‘.“ ) . PREDSJEDN[K SUDA
Ve pot{sisivEna ““' MR BrunD K]e'n

27-04-2023
12 54 59
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Elaborat progjene trzi$ne vrijednosti zemljista i poljoprivrednih poboljica na kat.Cest. 1092/21
k.o.Pucisa

2. POPIS PRIMJENJENIH PROPISA I LITERATURE

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

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

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

— Zakon o vlasnistvu i drugim stvarnim pravima (NN91/96, 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 poljoprivrednom zemljistu (NN 115/18)

— Zakon o gradnji (NN 153/13, 20/17, 39/19,125/19)

— Zakon o izvla$tenju i odredivanju naknade (NN 74/14, 69/17, 98/19)

—  Prostorni planovi JLS

— Nacela procjene trzi$ne vrijednosti nekretnine, V. Krtali¢ (2007)

Ana Mati¢ mag.ing.agr. — stalna sudska vjetakinja za agronomiju
i procjenu poljoprivrednog zemljista, ovl. br: 4 Su-678/2021-13



Elaborat procjene trzi$ne vrijednosti zemljista i poljoprivrednih poboljsica na kat.¢est. 1092/21
k.o.Putisca

3. OSNOVNI PODACI O PREDMETU PROCJENE

3.1. Zadatak

Temeljem zahtjeva naruditelja Oceanico d.o.o. iz Splita (Osmih mediteranskih igara 5) i Ivice
Galica iz Podstrane, Domovinskog rata 17E kao vlasnika tvrtke, odredena sam za vjeStaka u
predmetu procjene trzisne vrijednosti poljoprivrednog zemljista i poljoprivrednih poboljsica
na Cestici zemlje kat.Cest 1092/21 zv. ,,Pod glavicu” k.o. Puciséa, a sve radi procjene imovine
za knjigovodstvene svrhe.

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 1 bez prisile.

Ocevid: 27. sije€nja 2025.god.

Ocevid je izvrSen na licu mjesta u k.o. Pucisca.

Datum kakvoce: 30. sije¢nja 2025.god.

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

Datum vrednovanja: 30. sijeCnja 2025.god.

Dan vrednovanja predstavlja datum na koji se odnosi procjena vrijednosti nekretnine.

3.2. Opis i lokacija nekretnine

Kat. Gest. 1092/21 zv. ,,Pod glavicu” k.o.Putisca koja je predmet ovog elaborata u naravi je po

katastarskim podacima pa$njak u povrsini od 10.739 m?, dok je danas u naravi neobradeno
zemljiste-Suma koja se sastoji pretezito od ¢esmine — Quercus ilex.

Oblik parcele je nepravilan, a nekretnina ima pristup na $iroki makadamski put,
tako da je omogucen pristup gotovo svim poljoprivrednim strojevima i vozilima.

Ana Mati¢ mag.ing.agr. — stalna sudska vjeStakinja za agronomiju
i procjenu poljoprivrednog zemljista, ovl. br: 4 Su-678/2021-13



Elaborat procjene trZidne vrijednosti zemljista i poljoprivrednih poboljSica na kat.¢est. 1092/21
k.o.Putisca

Lokacija kat. cest. 1092/21 zv."Pod glavicu" k.o.Pucisca
Navedeno predmetno poljoprivredno zemljiSte nalazi se u Splitsko-dalmatinskoj Zupaniji,
Op¢ina Pucisca, k.o Pucisca.
3.3. Namjena zemljiSta
Predmetna nekretnina nalazi se unutar obuhvata PPU Splitsko-dalmatinske Zupanije (Sluzbeni
glasnik SDZ br.154/21) i unutar obuhvata PPUO Pucis¢a (Sluzbeni glasnik Opcine PuciSca

br.2/16). Prema prostornom planu nekretnina se nalazi izvan naselja, u podru¢ju ostalo
poljoprivredno tlo, Sume i Sumsko zemljiste te dijelom u podrugju zastitna Suma.

Izvod iz PPUQ Puciséa

Ana Mati¢ mag.ing.agr. — stalna sudska vjestakinja za agronomiju
i procjenu poljoprivrednog zemljista, ovl. br: 4 Su-678/2021-13
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Elaborat procjene trZi$ne vrijednosti zemljista i poljoprivrednih poboljSica na kat.cest. 1092/21
k.o.Pucidca

l ' PR T PECES TEEND PYANIRA N
R B O S B P
d.o.c. SPLIT. Karamarnava 11

BHit FlLABORATA 6HS/ 15

TR
Bupania SPLITSKO-DALMATINSKA
Dpéina OPCINA PUCISGA

IZMJENE | DOPUNE PROSTORNOG
PLANA UREDENJA OPCINE PUCISCA

Naz#v prostorneg plana

Maziv kanografsiog prikaza KORISTENJE | NAMJENA POVRSINA
Broj kartografskag prikaza: 1 i Mizsilo kartografskog pakaza 1 ‘25008 i
Odiuka ¢ izradi izmiena | dopuna PPUO Pudica Odluka predstavniékog tijgla o donodenju plana
SiZbeni glasnik Optine Fudiséa: br. 3/15. SiuZbeni glasnik Opéine PutiSéa: br. 2116
Javna rasprava (datum objave):  08. prosinca 2015, Javni uvid odrian: ~
§ 29 prosinea 2015 (obaviisst o produlienju) od: 14. prosinca 2015.
"Slobodna Dalmacia”, oglasne plode Optine PufiEta, dor D8, sijednia 2018
mreine sanice Optine FufiSta, Ministarsa gradaeljsna
i prostomog wredenjs | Splitske-dalmannske Tupanije
Pacat tiels odgovernog za provodenie javne Cdgovorna osoba za provodenie javne rasprave
rasprave
MARIND KASTELAN, ing !,

Suglzsnost na plan prema danke 108, 2akona o prosternom wredeni {"Narodne nowine” be. 1530113 ) iI
broy suglasnosti klasa: 350-02/18-11/8 .

Urb. broi: 531-05-16-2 datum: 23. veliate 2018,

Pravna ozobafijelo kojs e cradilo glan URBOS doo SPLIT
Bire 23 proslomo planitanja urbanizam | 238000 oxoiea

Paiat pravne osotatjels koje & @adilo oan Odgowoma osoba:

MAJA MADIRACA, dipl. oec

Odgovomi voditad GORDANA RADMAN, dipl. ing. arh

Strutni tiey w i2radi plana

1. GORDANA RADMAN, dipl. ing. arh. 5. LARISA BACIC, dipl. ing. grad.

2. MAJA MADIRACA, dipl. cec. 6. JELENA BOROTA, dipl. ing. arh
3. dr.sc. ZORAN RADMAN, prof. poiit. 7. MISLAV MADIRACA, stud. oec

4. IMANA BUBIC, univ. SDEC. OBC 8 ANA PASTUOMIC, mag ing. aedi
Facat predsizvnickog uiela Pradsjadnik predstawnickog tisla

STJEPAN KUSANOWIC, wr.
Petat nadleinog tisls Istovietnost ovog prestomag plana s zvormikom

awjsIava

{ime, prezime i potpis)
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Elaborat procjene trzisne vrijednosti zemljista i poljoprivrednih poboljSica na kat.dest. 1092/21
k.o.Pucia

3.4. Plodnost i produktivnost tla

Otok je Bra¢ izgraden od Cvrstih stijena vapnenca i dolomita. Razaranjem (erozijom),
prenoSenjem (vodom) i talozenjem nastale su i ostale vrste tla na otoku. Tako se danasnje tlo
otoka Brata sastoji od vapnenca, pjeskovitih vapnenaca, pjeS¢enjaka, lapora, breca, Sljunka,
pijeska, gline i zemlje crvenice. Specificno tlo u kojemu prevladavaju vapnenci je krs (kras) s
karakteristi¢nim kraskim oblicima: krika polja ispunjena vapnenatkom crvenicom, kamenite
zaravni, doci (vrtaCe, ponikve) i Skrape. Takvo krasko tlo je porozno i ne zadrzava oborinsku
vodu koja prodire u dubinu i stvara podzemne Spilje i1 jame.

Biljni svijet otoka Braca razvio se na razli¢itim vrstama njegova tla: na kamenjaru s kojega su
kise odnijele sloj zemlje; na crnici i smedem tlu, plitkom sloju humusa nad stijenama ili nad
ilovasto-glinenastim slojem; na crvenici, sloju plodne zemlje, vecinom u dolinama ili
ponikvama.

3.5. Poljoprivredne i Sumske kulture

Bra¢, kao i ostali srednjodalmatinski otoci, pripada mediteranskoj vegetacijskoj zoni. Nekada
je Brac bio prekriven gustim Sumama Cesmine, crnog bora, alepskog bora, duba, crnog graba,
koprivi¢a 1 maklena. Te su Sume Cuvale tlo od erozija. Stanovnici otoka postupno su kréili
Sume i povecavali poljoprivredne povrsine; brojna stoka pasla je mladice; ucestali su 1 pozari,
a voda je tada lakse odnosila zemlju, pa je uslijedilo ogoljavanje tla. Danas je tek Cetvrtina
otoka prekrivena Sumama. Sastoje se uglavnom od autohtonog alepskog bora ili bilobora
(Pinus halepensis), koji raste od morske obale do 300 m visine u unutrasnjosti i vrlo je
otporan na susu. Takoder od samoniklog crnog bora (Pinus niger, var. Dalmatica), koji znade
izrasti i do 30 m, a prostire se u unutrasnjosti otoka na visinama od preko 400 m. Pojedinaéno
ili u grupama raste na otoku pinija (Pinus pinea), zatim primorski bor (Pinus pinaster) kod
Pugiséa i Nereziséa. Cest je i Cempres (Cupressus sempervirens) u dva oblika: s uskom
krosnjom (pyramidalis) i Sirokom (horizontalis). Samoniklo u prirodi raste i roga¢ (Ceratonia
sili-qua), a najtipi¢nije grmlje na otoku jest Sipak (Punica granatum) u divljem obliku; Zzuka ili
brnistra (Spartium junceum), ruzmarin (Rosmarinus officinalis), kupina (Robus ulmifolius),
br§ljan (Hedera heliks), zimzelena penjacica, smilje (Helichrysum italicum), kadulja (Salvia
officinalis), buha¢ (Scrysanthemum cinerariae folium), kamilica (Matricaria chamomila),
kapar (Capparis ru-pestris) i kaktus (Opuntia ficus in-dica), aloja ili agava (Agave
Americana).

Makija se na Bradu sastoji od grmova (5to rjede znadu izrasti u stabla) i niskog bilja, a
uspijeva na Skrtom kamenitom tlu s vrlo malo zemlje, gdje druge biljke ni ne bi prezivjele.
Najuog&ljivija su stabla ili stabloliki grmovi Cesmine (Quercus ilex), Smrca (Juniperus
oxycedrus), gluhaca (Juniperus phoenicea) i buja¢ (Juniperus macrocarpa). Ostalo grmlje
karakteristino za makiju jest planika (Arbutus unedo), smrdelj (Pistacia terebinthus), tr§lja ili
Smrca (Pistacia lentiscus), mirta, mrtina (Myrtus communis), vrijes (Erica verticilata),
lemprika, japrin ili lopo¢ika (Viburnum tinus), divlja maslina ili mastrinka (Olea oleaster),
divlja ruza (Rosa sempervirens), Sparoga (Asparagus acutifolius) i brojni drugi grmovi.

Tako je stodarstvo stolje¢ima prevladavalo na Bracu, seljak je postupno kréio Sumu i makiju i
sadio voce, povrée i industrijsko bilje. Najrasprostranjeniji je uzgoj vinove loze (Vitis
vinifera), a nakon loze najviSe se uzgaja maslina (Olea europea). Od ostalog voca uzgaja se
badem (Prunus amjgdalus), zatim viSnja (Prunus cerasus) od koje se u Dalmaciji uzgaja vrlo
cijenjena vrst maraska, murva ili bijeli dud (Morus alba) i crni dud (Morus nigra), smokva
(Ficus carica), lavanda (Lavandula officinalis).

Ana Mati¢ mag.ing.agr. — stalna sudska vjestakinja za agronomiju
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Elaborat procjene trZisne vrijednosti zemljista i poljoprivrednih poboljSica na kat.cest. 1092/21
k.o.Pucisca

Na predmetnom zemljistu se nalazi Suma, koja se pretezito sastoji od Cesmine i ponesto
drugog mediteranskog bilja.

3.6. Klima

Podrugje Opcine Pudisca ima obiljezja mediteranske klime koja se ogleda u blagim zimama 1
vrué¢im ljetima. Najtopliji mjesec je srpanj, a najhladniji je sijeCanj. Zime su vrlo blage te se
temperatura vrlo rijetko spusta ispod 0°C. U juznom dijelu opéinskog teritorija tj. na brackoj
visoravni, jeseni i zime povremeno pokazuju gotovo kontinentalna obiljezja.

Oborine na podru¢ju Op¢ine su nejednoliko rasporedene tijekom godine. Najobilnije oborine
padaju u jesen i zimu, zatim u proljece te najmanje koli¢ine u ljeto. Mjesec s najviSe oborina
je studeni, a najmanje ih ima u srpnju kad padne samo 25-30 mm oborina.

3.7. Gradevinske poboljSice

Na predmetnom zemljistu nisu zateCene gradevinske poboljsice.

3.8. Zemljisno knjizno i katastarsko stanje

Uvidom u prijepis Posjedovnog lista broj 7 za k.o. Pucis¢a, Podru¢énog Ureda za katastar
Split, Ispostava za katastar nekretnina Supetar upisani su slijedeci podaci:

udio 1/1 Bauk Kata "Delija, Pucisca, Puciica

podaci o katastarskoj Cestici :

- broj katastarske Cestice 1092/21; adresa katastarske Cestice — Pod glavica; nacin uporabe
katastarske Cestice — pasnjak 10.739 m?.

Ana Mati¢ mag.ing agr. — stalna sudska vje$takinja za agronomiju
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Elaborat procjene trZisne vrijednosti zemljista i poljoprivrednih poboljsica na kat.¢est. 1092/21
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ol NESLUZBENA KOPLJA
.
e
"."
_REPUBLIKA HRVATSKA
DRZAVNA GEODETSKA UPRAVA
PODRUCNI URED Z4 KATASTAR SPLIT

ISPOSTAVA ZA KATASTAR NEXRETNINA
SUPETAR

B e

Stanje ma dam: 29.01.2025 1723
PRIJEFIS FOSJEDOVNOG LISTA

Kataztarska epéina: PUCISCA (Mbr. 301698)
Posjedovmi list- 7

Udie Prezime i ime odnospo tvrtka ili maziv, prebivaliite cdnosno sjediite upisans osobe OIB

in BAUK KATA "DELUA", PUCISCA, PUCISCA

Podaci o katastarskim cesticama

el 2 Broj {\dxe:a l;us;:tar:.ke cesnce Nadin uporabe kntm_t:lnke Povriina/ Broj Fosebmi o
- I:a:'a'-,tant:e cestice Nadin uporabe zgrade, naziv zgrade, kucni broj i D1 pravai Primjedba
Cestice zgrade redmi
* 507 U MIJESTU o n
KUCA, UMJESTU 73
100221 |POD GLAVICA 10739 13
PASNJAK 10739
109225 |KUPINOVA GLAVICA - F 78395 14
TINOGRAD S
PASNIAKE 78000
100226 |KUPINOVA GLAVICA N 1150 14
PASNIAE - 1159
D 189128 |CRNIRAT 1300| 13, 14,
VINGGRAD 0| 7
PASNIAE 800
MASLINTAE 500
1092/30 |CRNIRAT 5217 14
PASNTAK 4217
PASNIAKE 1000
11024 |CRNIRAT © 2asea| 13
s L 13800
11026  |MILJEVACA - 2406 13
PASNIAE ' 2406
11027 |CRNIRAT 1557 13
MASLINJAR
3 ENTAE )
11028 |CRNIRAT 13
PASNJAK
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Elaborat procjene trZi$ne vrijednosti zemljista i poljoprivrednih poboljsica na kat.¢est. 1092/21
k.o.Pucis¢a

Uvidom u Izvadak iz zemlj$ne knjige, broj ZK uloska 2284 za ko. Puciica,
Zemljisnoknjiznog odjela Supetar, upisani su slijedeci podaci:

vlasni¢ki dio 1/1 Galic¢ Tvica, OIB: 737600723, Split, Velebitska 147

- broj zemljista (kat.Cestice) 1092/21; oznaka zemljiSta — Suma 10.739 m?

S NESLUZBENA KOPIJA

|
L | 4

REPUBLIKA HRVATSKA

Opcinski sud u Splitu

ZEMLJISNOKNJIIZNI ODJEL SUPETAR
Stanje na dan: 29.09.2025, 17:27 Jerificirani ZK uloZak

Katastarska opéina: 301698, PUCISCA Broj ZK ulodka: 22684

Broj zadnjeg dnevnika: Z-47814/2023
Aktivne plombe: Z-2700/2025

1ZVADAK IZ ZEMLJISNE KNJIGE

A
Posjedovnica
PRVI ODJELJAK
Broi_ Povriina
Rir. | o Pats Oznaka zemijista ] Primjedba
_ (kat. jutro | &hv m2
cestice)
1. |1092/21 |SUMA 10730 Pripis iz wlotka
1227
UKUPNO: ' 10739
B
Vlastovnica
Rbr. Sadrzaj upisa Primjedba
6. Viasnicki dio: 11 '
GALIC IVICA, OIB: 73760072348, SPLIT, VELEBITSKA 147
C
Teretovnica
Rbr. Sadriaj upisa lznos Primjedba

Tereta nema!

Potvrduje se da ovaj izvadak odgovara stanju zemljiSne knjige na datum 29.01.2025.
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Elaborat procjene trzisne vrijednosti zemlji§ta i poljoprivrednih poboljSica na kat.cest. 1092/21
k.o.Pucisca

4. ZATECENO STANJE (OCEVID)

Na oCevidu dana 27 sijeénja 2025 godine utvrdeno je postojece stanje nekretnine kat.Cest.
1092/21 k.o.Puéisca, te su uzeti svi relevantni podatci potrebni za procjenu danasnje trzidne
vrijednosti poljoprivrednog zemljista i procjenu vrijednosti poljoprivrednih poboljsica.

Predmetna nekretnina je u naravi Suma koja se sastoji od ¢esmine 1 ostalog mediteranskog

bilja.

Nekretnina 1092/21 ima nepravilan, izduzen Cetvrtokutasti oblik 1 ima direktan pristup na
Siroki makadamski put, pa je omogucen pristup gotovo svim poljoprivrednim strojevima i
vozilima.

Ana Mati¢ mag.ing.agr. — stalna sudska vjestakinja za agronomiju
i progjenu poljoprivrednog zemljista, ovl. br: 4 Su-678/2021-13



Elaborat procjene trzisne vrijednosti zemljista i poljoprivrednih poboljsica na kat.¢est. 1092/21
k.o.Pucisca

5. STANJE PROCJENJIVANJE NEKRETNINE

Predmetna nekretnina je u podruéju ostalo poljoprivredno tlo, Sume i Sumsko zemljite te
dijelom u podru¢ju zastitne Sume. Pripada IV. kategoriji koja obuhvaca zemljista izvan
gradevinskih podrucja.

Vrsta koriStenja: poljoprivredno i Sumsko zemljiSte

Kategorija zemljista: 4.1. kategorija

Cjenovni blok: Puciséa - Suma

Prema Pravilniku o metodama procjene vrijednosti nekretnina (NN 105/2015) IV kategorija
zemljista obuhvaca zemljista izvan gradevinskih podrudja, a razlikuju se:

1. Poljoprivredne i Sumske povrsine koje ¢e se na temelju objektivnih datosti u dogledno
vrijeme iskljuéivo Koristiti za poljoprivredno i Sumsko gospodarenje. Tu se ubrajaju 1
zemljista za koje postoje ograni¢enja u postupku njihove obrade 1 koriStenja (npr. u
vodozastitnim podru¢jima), Sume s ograni¢enim nacinom koristenja (npr. zaStitne Sume 1
Sume u parkovima prirode i nacionalnim parkovima), neplodne i neobradene povrsine.

2. Pogodna poljoprivredna zemljista koja se odnose na poljoprivredne i Sumske povrsine ¢iji
naro¢ito povoljan polozaj moze utjecati na trzi$nu vrijednost zemljista.

Znacajke koje upucuju na pogodna poljoprivredna zemljista su:

a. blizina podrugja koja su veé¢ urbanisticki uredena,

b. podrudja za koja se oCekuje daljnji urbanisti¢ki razvoj,

c¢. naroCite privlaéne snage okolnih podru¢ja ili lijepog krajobraznog okolisa s dobrom
prometnom povezanosti s urbanim aglomeracijama,

d. kupci katastarskih ¢estica nisu poljoprivrednici,
e. naéin koristenja nije vezan za poljodjelstvo.
3. Povrsine na predjelima manje prirodne i krajobrazne vrijednosti na kojima se

namjerava graditi kamp, igralista za golf ili drugo sportsko-rekreacijsko igraliSte na
otvorenom prema uvjetima iz Zakona o prostornom uredenju.
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Elaborat procjene trzisne vrijednosti zemljista i poljoprivrednih poboljSica na kat.¢est. 1092/21
k.o.Pucisca

6. PRIKAZ I ANALIZA OPCIH VRIJEDNOSNIH ODNOSA NA
TRZISTU NEKRETNINA

Za utvrdivanju op¢ih vrijednosti odnosa u ovoj procjeni koriSteni su indeksni nizovi
objavljeni na web stranicama Drzavnog zavoda za statistiku sukladno Zakonu o procjeni
vrijednosti nekretnina.

Bazni indeksi, 2015. = 100°

Godina Tromjesedje ik Novi ;eeipsﬁ;?.: Grad Za-
upno stampen! beni objek- greb Jadran Ostalo
objekti ti
2017. 1.tr. - 100,9 92,9 . 102,5 _-1 C_)O,'(' 102,3 7 95,?
2.1r. 1046 96,7 106,2 102,7 1066 1009
3.1r. 1051 97,8 106,7 106,5 105,5 100,2
4. 1r. 108,5 98,7 110,5 110,5 108,7 102,3
2018. 1.1r. 109,4 99,0 111,6 112,2 110,5 99,6
2.tr. 109,3 98,5 1115 1145 109,3 98,9
3.tr 1123 100,8 1147 119,0 112,2 100,5
4. tr. 1135 101,5 116,0 119,8 1135 102,0
2019. 1.tr. 1176 108,0 119,5 125,0 118,7 100,6
2.1r. 1206 106,6 123,4 131,2 119,2 102,2
3.tr 1214 1091 1239 133,5 118,1 104,0
4. 1r. 1249 108,5 1281 137 .4 120,4 1086
2020. 1.tr. 128,3 107.7 1321 140,8 1254 109,3
2.1 130,6 11,3 134,2 1425 126,3 1159
3.tr. 129,8 110,8 133,4 1411 126,9 113,4
4.1 133,0 108,7 1375 1455 127,6 1195
2021. 1.tr. 134,2 113,4 138,2 1454 132,8 115,7
2.1 139,0 118,8 143,0 152,6 134,3 1222
3.tr 1414 120,3 1456 1546 138,2 122,6
4. tr. 145,0 125,0 149,0 1583 142,5 1244
2022. 1.tr. 1523 136,4 155,5 168,6 1473 132,3
- 2.t 157,9 137, 7 162,0 1751 151,5 140,8
3.tr 162,4 1412 166,7 182,3 155,8 139,7
4. tr. 1701 1457 175,0 193,9 160,9 1462
2023. 1.1r. 1736 146,9 178,8 193,3 166,7 1542
2 1k 179,6 154,7 184,6 199,6 170,89 165,8
3.tr. 180,1 158,6 184,4 2044 168,5 162,7
4.1r. 186,2 1511 1931 206,6 179,0 167,2
2024. 1. 1r. 189,4 156,0 1958 210,3 181,5 170,8
2.tr. 1975 1631 2041 2184 188,0 181,0

3.t 202,2 165,6 2083 2201 1954 190,0

Indeks cijena nekretnina
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Elaborat procjene trZidne vrijednosti zemljista i poljoprivrednih poboljSica na kat.¢est. 1092/21
k.o.Putisca

BN indeks je jedinstveni indeks koji prati kretanja cijena stambenih nekretnina na podrucju
Republike Hrvatske. BN indeks se temelji na podacima postignutih cijena tipi¢nih nekretnina
na tipi¢nim lokacijama iz baze Burze nekretnina.

Po&etkom 2024. godine doslo je do bitnog usporavanja prometa nekretninama, iako je vec u
2023. godini broj transakcija stambenim nekretninama bio manji za 6,9% u odnosu na 2022.

Izvor: https://www.dzs.hr/
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Elaborat procjene trzi$ne vrijednosti zemljista i poljoprivrednih poboljSica na kat.¢est. 1092/21
k.o.Pucgis¢a

7. ODABIR METODE PROCJENE I OBRAZLOZENJE

Trzisna vrijednost nekretnine utvrduje se primjenom prikladne metode. Metoda se odabire
prema vrsti procjenjivane nekretnine, prema okolnostima pojedinog slucaja 1 raspolozivim
podacima.

Prema Zakonu o procjeni vrijednosti nekretnina (NN 78/15) koriste se sljedece propisane
metode:

Poredbena metoda
Prihodovna metoda
Troskovna metoda

Poredbena metoda prvenstveno je primjerena za utvrdivanje trzi$ne vrijednosti neizgradenih i
izgradenih zemljista, a koristi se i za procjenu vrijednosti jednostavnijih samostojecih,
poluugradenih i ugradenih obiteljskih kuca, obiteljskih kuc¢a u nizu, stanova, garaza, garaznih
,parkirnih mjesta i poslovnih prostora. Poredbenom metodom trziSna se vrijednost odreduje iz
najmanje tri kupoprodajne cijene poredbenih nekretnina.
Prihodovna metoda je primjerena za utvrdivanje trziSne vrijednosti izgradenih gradevnih
Cestica na kojima se nalaze najamne nekretnine, gospodarske i druge nekretnine svrha kojih je
stvaranje prihoda.
Troskovna metoda primjerena je za utvrdivanje trziSne vrijednosti izgradenih gradevnih
Cestica na kojima se nalaze zgrade javne namjene i drug gradevine ¢Cija svrha nije stvaranje
prihoda, a posebno samostojece, poluugradene i ugradene obiteljske kuce koje prema svojim
obiljezjima nisu usporedive.
S obzirom na zakonsku regulativu, vrstu i1 obiljezje nekretnine, odabrao sam poredbenu
metodu za procjenu vrijednosti iste.

Za meduvremensko izjednaCavanje koriSteni su indeksni nizovi koji odrazavaju opce
vrijednosne odnose na lokalnom trzistu nekretnina. Radi se o relevantnim statistiCkim
podacima o cijenama Drzavnog zavoda za statistiku kao i iz njih izvedeni ili izvorni
pokazatelji cijena koje proizvode strucne sluzbe HNB-a, samostalno (temeljni indeksi
potrosackih cijena) ili u suradnji s Drzavnim zavodom za statistiku (indeks cijena stambenih
nekretnina).

Koristene poredbene cijene, priblizne vrijednosti zemljista 1 poredbeni pokazatelji izgradenih
katastarskih Cestica (faktori zgrade i faktori prihoda) svojim obiljezjima katastarske Cestice
dokazuju dovoljnu podudarnost s obiljeZjima procjenjivanje katastarske estice ako razlike u
vrijednosti koristenth dodataka 1 odbitaka za interkvalitativno izjednacenje ne prelazi 40 %
izlazne vrijednosti.

Ana Mati¢ mag.ing.agr. — stalna sudska vjeStakinja za agronomiju
i procjenu poljoprivrednog zemljista, ovl. br: 4 Su-678/2021-13



Elaborat procjene trzisne vrijednosti zemljista i poljoprivrednih poboljSica na kat.cest. 1092/21
k.o.Pugiséa

8. PROCJENA
8.1. Prikaz i analiza pribavljenih podataka
Pri procjeni vrijednosti predmetne nekretnine izvrSila sam istrazivanje lokalnog trzista 1

koristila sam podatke za sli¢éne nekretnine preuzete iz informacijskog sustava ,.eNekrenine®
koje je uspostavilo Ministarstvo graditeljstva 1 prostornog uredenja.

R.br. Povriina Vrijednost ij""‘; po

) nekremine m Datum sklapanja | Cjenovni

k. k.o
kret - ugovora blok

nekrel- . EUR) e
nine (m?) (EUR/m?)

I 4153 | Pugisca | 19269 | 120.000.00 |  6.23 19.10.2022. P‘;ﬁg’;a'

2. 4188/1 | Pugis¢a | 19269 | 120.000.00 | 6,23 19.10.2022. P‘;ﬁi‘;a'

3. 4184 | Pugisca | 19.269 | 120.000.00 | 623 19.10.2022. P‘;ﬁii‘;a'

Poljoprivredno fjiste (PZ} - Zbirka kupop yjnih cijena

Hazly atributa Vrijednost atributa
1D ZKE 2055252
14 pregleda 30.1.2025
rsta nekretnine POLIOPRIVREONO ZEMLIISTE (PZ}
ID PH (PU) 4555659
Virsta ugowara B - KUPORRODAIA

0g evidentianz ugovors u ZKkiu 18.02.2024

0,00
st nekretoing (EUR) 120,000,00
aturm ugovora 18.10.2022

POREZL:
HAPOMENA: 73 kupoprodajs svih vista zemiiha u iskazanod cfeni prkazana ja vijednost nekratning bat PDV-3
neovEno o tame podiiefs § promet njegovs) napht.

Zupanija

PREUZETC 00 PU
PULIECA - SUMA
225 - ZAATITHA SUMA

R.br. nelkremine 1 - Cest.zem 4153 k.o.Puciiéa
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k.o.Pucisca

Informacije

Elaborat procjene trzine vrijednosti zemljista i poljoprivrednih pobolj$ica na kat.¢est. 1092/21

Poljaprivredna zemljiste (PZ) - Zhirka kupoprodajnihi cijena

Haziv atributa

POLIOPRIVREDNG ZEMLIISTE (P2)

PN (PU) 4950596

Vrsta ugovora KP - KUPOPRODAJA
Datum prvog evidentranja ugovora u ZKC-u 159.02.2024
Povrina u prometu 19.268,00

Vrjednast nekretnine (KN} 904.140,00
Vriadnast nakratnine (EUR) 120.000,00

Datum ugovera
POREZL:

HAPOMENA: 3 kupoprodaje svi wizta zamiifts u skazsnof cfen prikarans 2 wigednost nekretnine baz POV,

neovisno o tome podijele | promet njegovo) naphti.

19.10.2022

Status podatka
Cjenawni bink
Preteifs namjens denovnag boka

POLIOPRIVREDNO ZEMUIETE (PZ)

o PH (PUY 4053699
Vreta ugovor? KP - KUPOPRGDAA
DatLM Prvog evidentrania ugovors u ZKC 19.02.202¢
Povidna u prometu 15.269,00
Vrjednost nekratrine (KN) 904.140,00
Vrjednost nekretnine (EUR) 120,000,00
Datum ugovdra 19.10.2022
POREZL
RAPOMENA: 2 kupogrodgje seh vista u skazang cjen priazana Je vijecnost nelretnne bez POV-a,
netwen 0 toma padigala b pramet rjegova) naplati.

- Promat padiiats pafany FOV-S NE

= Stopa PDV-2 (%) 235

« PDV ukfuten u prikazznod ciani NE

« Optianie NE

PREUZETQ 0D PU
PULIEEA - SUMA
§25 - ZARTITHA SUMA

+ Promat podljele padanu FDV-a NE
- Stopa PDV-3 (%) 25
= PDV ukluden u priazanoj cent NE
= Optimnje MNE
Status podatia PREUZETD OD PU
Qenowi blok pulefa
Preteits nanjens genovnog bloka 525-2a
. - T
R.br. nekretnine 2 - Cest.zem 4188/1 k.o.Pucisca
Tnformacije x
Polijeprivredne zemijiste (PZ) - Zhirke kupoprodajnib cjena
Maziv atributa Uriadnost atributa
2053333

R.br. nekretnine 3 - Cest.zem 4184 k.o.Puciséa
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Elaborat procjene trZi$ne vrijednosti zemljista i poljoprivrednih poboljSica na kat.¢est. 1092/21

k.o.Pucisca

8.2. Meduvremensko i interkvalitativno izjednac¢avanje

POREDBENE NEKRETNINE

KATASTARSKA OPCINA Putitéa Pudiséa Pudiica
i 4153 4188/1 4184
POVRSINA (m?) 19.269,00 19.269,00 19.269,00
CIJENA (EUR) 120.000,00 120.000,00 120.000,00
CIJENA(EUR/m?) 6,23 6,23 6,23
DATUM KUPOPRODAJE 19.10.22 19.10.22 19.10.22
MEDUVREMENSKO 1ZJEDNACAVANIJE
BAZNI INDEKS NA DAN
0

SKLAPANJA NAGODBE (A) 169.2 160:3 16054
BAZNI INDEKS NA DAN VRED-
NOVANJA (B) 195,4 195,4 195,4
KOREKCISKI FAKROT B/A 1,21 1,21 1,21
JEDINICNA CIJENA

. 7,56 7,56
IZJEDNACENA (EUR/m?) a6 = !

INTERKVALITATIVNO 1ZJEDNACAVANJE

JEDINICNA CIJENA
IZJEDNACENA (EUR/m?) 7,56 #i08 7,36
OBILJEZJA NEKRETNINE 1 1 1
DALI/NJA OBILIEZJA NEKRET- L 1 1
NINE
POLOZAJINA OBILEZIA 1 1 1
UTIECAJ OKOLISA 1 1 :
POSEBNA OBILIEZJA 1 1 1
KOREKCIONI KOEFICIJENT 1 1 1
MEDUVREMENSKI | INTER-
KVALITATIVNO I1ZJEDNACENA 7,56 7,56 7,56
CIJENA (EUR/m?)
PROSJECNO PRILAGODENA 756 756 256

CIJENA (EUR/m?)

’
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Elaborat procjene trzi$ne vrijednosti zemljista i poljoprivrednih poboljSica na kat.¢est. 1092/21

k.0.Pu¢isca

8.3. Statisti¢ka obrada i izracun
MEDUVREMENSKIT ]
INTERKVALITATIVNO |

g 5 7.5 5 :
IZJEDNACENA CIJENA 7,56 56 756
(EUR/m?) |
PROSJECNO PRILAGODENA
CIJENA (EUR/m?) 90 7,36 7560
APSOLUTNO ODSTUPANIJE |
OD PROSJEKA i 0,00 000 |
RELATIVNO ODSTUPANIE |
OD PROSJEKA % 0,00 o 200
KONTROLA (+-30%) ~ DA DA DA |
KVADRAT APSOLUTNIH 0.00 0.00 0.00 !
ODSTUPANJA ’ : T
'STANDARDNA 000
'ODSTUPANIJA - ) ’
PRAVILO 2-SIGMA ] 0,00

Utjecaj neuobicajenih okolnosti prepoznaje se ako kupoprodajne cijene ili drugi podatci
znalajno odstupaju u usporedivim sluajevima. To se odnosi na pojedina¢na odstupanja
kupoprodajnih cijena veca od £30% od prosjene kupopredajne cijene poredbenih nekretnina
nakon provodenja meduvremenskog i interkvalitativnog izjednacenja. Znacajno odstupanje
moze se odnositi i na pojedinacna odstupanja kupoprodajnih cijena koja su veca od +
dvostrukog standardnog odstupanja od prosje¢ne kupoprodajne cijene poredbenih nekretnina
nakon provodenja meduvremenskog i interkvalitativnog izjednafenja (pravilo 2-sigma).
Znacajno odstupanje moze se odnositi i na pojedinacna odstupanja kupoprodajnih cijena koja
zna¢ajno prekoracuju vecinu iznosa poredbenih kupoprodajnih cijena i drugih podataka na
usporedivim podrudjima.

Utvrdujem da nema znacajnih odstupanja izjednac¢enih kupoprodajnih cijena.

Prosjeéna cijena nekretnine nakon meduvremenskog i interkvalitativnog iziednac¢avanja
iznosi 7,56 EUR/m?.
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Elaborat procjene trzi$ne vrijednosti zemljista i poljoprivrednih poboljsica na kat.Cest. 1092/21
k.o.Putisca
8.4. Procjena vrijednosti poljoprivrednog zemljiSta

10.739 m? zemljista x 7,56 EUR 81.186,84 EUR

Ukupno: 81.186,84 EUR

8.5. Procjena poljoprivrednih poboljsica

10.739 m? zemljista x 0,50 EUR 5.369,50 EUR
Ukupno: 5.369.50 EUR
0
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Elaborat procjene trzisne vrijednosti zemljista i poljoprivrednih poboljSica na kat.Cest. 1092/21
k.o.Pucisca

9. ZAKLJUCAK

Poredbena metoda procjenjivanja je odabrana temeljem karakteristika nekretnine, nadina
koristenja, analize koristenja okolnog zemljista i razvojnih mogucnosti predmetne nekretnine.
Takoder je izvrSena analiza op¢ih uvjeta na trzistu, kao i lokalnih trzi$nih uvjeta na podrucju
predmetne nekretnine, kao i trziSna pozicija procjenjivane nekretnine.

Temeljem prethodno navedenih podataka o nekretnini koja je predmet procjene,
vrijednost nekretnine u k.o.PuciS¢a evidentirana kao k.¢.zem. 1092/21 zv.”Pod glavicu” je
kako slijedi:

Primjenjivana metoda procjenjivanja rezultirala je slijede¢im indikatorima vrijednosti za
predmetno zemljiste:

PROCJENA ZEMLJISTA ZA 1 m? 7,56 EUR
10.739 m? zemljista x 7,56 EUR 81.186,84 EUR
Ukupno: 81.186.84 EUR

PROCJENA POLJOPRIVREDNIH POBOLIJSICA

10.739 m? zemljista x 0,50 EUR 5.369,50 EUR
Ukupno: 5.369.50 EUR
SVEUKUPNO : (81.186,84 EUR + 5.369,50 EUR) 86.556,34 EUR

Clanak 68. st.5. Iskazivanje procijenjenih vrijednosti provodi se zaokruZivanjem:
a) vrijednosti do 100.000,00 kn na cijele stotice,

) vrijednosti od 100.000,00 kn do 1.000.000,00 kn na cijele tisucice,
c) vrijednosti vece od 1.000.000,00 kn na cijele deset tisucice.

Iznos danasnje trziSne vrijednosti nekretnine k.¢.zem.1092/21 zv.”Pod glavicu” k.o. Pucisca,
se procjenjuje na iznos:

86.600,00 EUR

Ana Mati¢ mag.ing.agr. — stalna sudska vjestakinja za agronomiju
1 progjenu poljoprivrednog zemljista, ovl. br: 4 Su-678/2021-13



Elaborat procjene trzisne vrijednosti zemljista i poljoprivrednih poboljSica na kat.¢est. 1092/21
k.o.Putisca

Ovim elaboratom procjene danasnje trzi$ne vrijednosti nekretnine, utvrduje se da je danasnja
ukupna trzi§na vrijednost poljoprivrednog zemljista i poljoprivrednih poboljsica za potrebe
procjene imovine u knjigovodstvene svrhe:

86.600,00 EUR

Izjava procjenitelja;

- Izjavljujem da sam u potpunosti neovisna i nepristrana prilikom izrade ovog procjembenog
elaborata.

- Izvjestaj je izraden sukladno vazecem Zakonu o procjeni vrijednosti nekretnina,
Pravilniku o metodama procjene nekretnine i medunarodnim standardima.

- Naknada za izradu elaborata ne ovisi o zaklju¢ku o procijenjenoj vrijednosti.

- Procjena je izradena u skladu s propisima i pravilima struke.

Split, sijecanj 2025.god. Izradila:
Stalna sudska vjestakinja za agronomiju
i procjenu poljoprivrednog zemljista
Ana Mati¢ mag.ing.agr.

Ana Mati¢ mag.ing.agr. — stalna sudska vjestakinja za agronomiju
i procjenu poljoprivrednog zemljidta, ovl. br: 4 Su-678/2021-13



