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Zupanijski sud Zagreb, 8.sije¢an;j 2018.

Datum procjene : 19.10.2021.
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REPUBLIKA HRVATSKA
ZUPANLISKI SUD U ZAGREBU
Trg Nikole Subica Zrinskog 5
PREDSIEDNIK SUDA

Braj: 4 Su- 194/18
Zagreh, 9, veljafe 2018,

RIESENIE

Predsjednik Zupanijskog suda u Zagrebu, odluéujuéi o zahticvu pravae osobe FORB
nekretine d.o.o. temeljem €1, 126 st 3. i 4. Zakona o sudovima ( NN br. 28/13 i 33/15) u vezi 5
1. 4. Pravilnika o stalnim sudskim vieStacima (Narodne Movine br. 38/14, 123/15 i 29/16),

rijeiio je

Utvrditfe se da pravna osoba FORB nekretnine d.o.0. iz Zagreba. Remete 62/A
ispunjava uvjete iz €. 4. Pravilnika o stalnim sudskim viesracima za obavijanie poslova sudskog
vjestatenja iz podrudja procjene nekretnin, te se istoj odobrava obavijanje poslova sudskog
vicHadenja iz navedenog podrudia na vrijeme od Setirl godine.

Wic#alenje fe obavljati stalni sudski viedtaci zaposleni u navedenaj pravno] osobi.
Obrazlofenje

Pravna osoba Forb nekretnine d.o.o.. podnijela je zahtjev za uvritavanie na popis pravnih
osoba oviaitenih za obavljanje poslova sudskog vicitalenja iz podruéia procienc nekretnina,

U prilog zahtjevu pravna osoba Forb nekremine d.o.o. prilozils je Izvadak iz Sudskog
registra iz kojeg je vidljivo da je registrirana za djelatnost viedtadenja, rjesenje Zupanijskog suda
u Zagrebu o imenovanju Tihomira Begi¢a iz Zagreba. Remete 62/A sialnim sudskim vjestakom
7a procjent nekretnina, potvrdu Hrvatskog zavoda za mirovinsko osiguranje iz koje je vidljive da
je navedeni vjeSiak zaposlen u tvrici Forb nekretnine d.oo. kao i ugovor o osiguranju od
odgovornesti za obavljanje poslova sudskog vieStadznja za navedenog vieStaka.

g

8 obzirom na naprijed navedeno ispunjeni su uvjeri iz &1, 4. Pravilnika o stalnim sudskim
vjeStacima. te je rijeseno kao u izmec.
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POPIS PRIMJENJENIH PROPISA

Pravilnik o stalnim sudskim vjestacima (NN 28/13; Izmjene i dopune NN 67/18

Zakon o procjeni vrijednosti nekretnina (NN 78/15)

Pravilnik o metoda procjena vrijednosti nekretnina ( NN 105/15)

Zakon o vlasni$tvu i drugim stvarnim pravima (NN 91/96; 68/98; 114/01; 79/06; 141/06; 146/08; 38/09
153/09; 143/12)

Zakon o gradnji (NN 153/13)

Zakon o zemljisnim knjigama (NN 91/96; 68/98; 137/99; 114/01; 100/04; 108/07; 152/08; 126/10;55/13 1 6
Zakon o drzavnoj izmjeri i katastru nekretnina (NN 16/07; 124/10; 56/13)

Pravilnik o utvrdivanju komunalnog doprinosa (NN 136/06; 135/10; 14/11; 55/12)

Uredba o visini vodnog doprinosa (NN 78/10; 76/11; 19/12; 151/13)

Odluka o komunalnom doprinosu (Sluzbeni glasnik grada)

Podatak o etalonskoj cijeni gradenja (NN100/12)

Bilten standardnih kalkulacija, izdava¢ IGH

KORISTENA LITERATURA

Krtali¢ V (2007)Nacela procjene trZiSne vrijednosti nekretnina HDSV, Trg M.Maruli¢a 10, Zagreb
Uhlir Z., Majéica B. (2016) Priruénik za procjenu vrijednosti nekretnina.DGIZ, Berislavi¢eva 1, Zagi

ZADATAK

Na traZenja Naruditelja izradena je ova procjena trZiSne vrijednosti nekretnine koju ¢ini
ZEMLJISTE-ORANICA KRCI, ké.br.48/1, zk.ul.br.290, k.o.Drenov bok ( prema priloZenim
zk izvadcima i nacrtima ) za poslovne potrebe Narucditelja.

Narucitel;j : AGRO-GRADNIJA JASENOVAC d.o.0. u ste¢aju, Donja Lomnica, II Deveri¢ev
odvojak 5, OIB:63527171655
Nekretnina ZEMLIJISTE-ORANICA KRCIL, k&.br.48/1, zk.ul.br.290, k.0.Drenov bol

44324 JASENOVAC, Drenov bok bb

Dan vrednovanj: 19.10.2021.
Dan kakvoce: 19.10.2021.

Nekretnina se nalazi u k.o. Drenov bok. Nalazi se j-zapadno od Novske te zapadno od Jasenovca uz meandr
rijeke Save. Nekretnina je poljoprivredno zemljiste oblika trokuta, poloZzenog duzom stranicom uz javni put koji
je poveznica sa Jasenovcem i dalje.

-4

Predmetna k.¢. je neizgradeno zemljiste obraslo niskim raslinjem. Pristup sa javne prometnice mogu¢ preko
pristupnog puta. Cestica je pravilnog trokutastog oblika, gdje se duZe strane naslanjaju na javni put. Okolne
nekretnine su neizgradena zemljista.

Temeljem raspolozivom dokumentacijom utvrduje se da je predmetno zemljiste zoni poloprivredne namjene .
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8.

OPCI VRIJEDNOSNI ODNOSI NA TRZISTU

Nakon vrhunca u cijenama i koli¢ini transakcija na trziStu nekretnina u Hrvatskoj koji je zabiljezen u periodu 2008-
2009, cijene nekretnina, a posebno utrzivost, su zabiljezili osjetni pad buduéi da ponuda uvelike nadmasuje potraznju.

Uslijed nekretninske i financijske krize koja je uslijedila potraznja od domacih ali i stranih kupaca je na vrlo niskoj
razini i to ponajvise zbog niske likvidnosti na trzistu ali i viSegodis$njeg pada BDP-a u RH. Iz tog razloga domaci kupci
imaju sve manje raspolozivog iznosa za kupnju i investiranje. Takoder zbog neizvjesnosti oko oporavka domace
ekonomije te zbog opéeg dojma da nije dobro ulagati u nekretnine domaci kupci nisu skloni ulaganjima $to posljedic
rezultira smanjenom potraznjom za nekretninama i padom cijena

Strani kupci nekretnina u RH, koji uglavnom dolaze iz zemalja EU, prosli su kroz ekonomsku krizu u svojim
domicilnim ekonomijama koje su se u meduvremenu uglavnom oporavile no to nije imalo bitniji utjecaj na prodaju
nekretnina u RH te povecanje potraznje po tom osnovu jo$ uvijek nije zabiljeZen tako da oni nemaju bitniji utjecaj na
kretanje cijena nekretnina. Kad se i pojavljuju kao kupci to je uglavnom na trzisno vrlo atraktivnim podrucjima i
atraktivnim nekretninama

izvor: http://www.burza-nekretnina.com/statistike

Gospodarski rast zabiljezen u 2019. 1 2020. godini pozitivno utjece na potraznju za nekretninama i formiranju cijena
istih. Medutim demografski trendovi-isellavanje mladih u inozemstvo umanjuju potraznju osim za POS-ovim novim

stanovima.
Kretanje cijena stambenih nekretnina

trangearing o mmmaEes & (ErEnE: fompeesle - U
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Prema DZS-a cijene stambenih nekretnina u Hrvatskoj tijekom 2021. godine biljeZe rast u odnosu na predhodno
tromjesjecje. Povecana trzi$na aktivnost dogada se samo na odredenim lokacijama i novim stanovima.

PRIKAZ I ANALIZA PRIBAVLJENIH PODATAKA

Nekretnina:

Lokacija :
Narucitelj:

nik procjene

ZEMLJISTE-ORANICA KRCTI, k&.br.48/1, zk.ul.br.290, k.o.Drenov bok

44324 JASENOVAC, Drenov bok bb

AGRO-GRADNJA JASENOVAC d.o.0. u ste¢aju, Donja Lomnica, Il Deveri¢ev odvojak 5,
OIB:63527171655
AGRO-GRADNJA JASENOVAC d.o.0. u ste¢aju, Donja Lomnica, Il Deveri¢ev odvojak 5,
OIB:63527171655

Dan kakvoce 19.10.2021.

Dan vrednovanja 19.10.2021.

Osnova procjene : TrziS$na vrijednost

Namjena procjene : Poslovne potrebe Narucitelja

Regija Regija 2 - Centralna Hrvatska

Zupanija - trzi$na zona Sisacko-moslavacka 5

Trzi$ni polozaj 3. Gradovi u unutrasnjosti + okolica od 2.
OSOBNO | POVJERLJIVO 4

FORB d.o.o.



Op¢inski sud: KUTINIA E-izvadak 18.10.2021

ZEMLJISNE KNJIGE KATASTAR Povrsina Cest
K.O. Zkul zCbr m2 K.O. ké.br. pos. List (m2)

DRENOV BOK 290 48/1 ######" DRENOV BOK isti 214 107.716

Povrsina Cest: 107.716,00 m2 107.716,00 m2
Uporaba-oznaka:  oranica
Vlasnik: zkul 290 STECAJNA MASA iza AGRO-GRADNJA JASENOVAC d.o.0. u
steaju, Donja Lomnica, II Deveri¢ev odvojak 5, OIB:63527171655 1

Teret: NEMA! Prema prilozenim ZK
Legalitet: Nekretnina upisana u ZK i Katastar.

Podaci u ZK i Katastru uskladeni nomenklaturom i povr§inom.

Nekretnina ima direktni pristup na JPP

Onecis¢enja nisu uocena

Buka nije primjecene

Klasifikacija nekretnine 3 Nekretnina u razvoju

Napomene : -

Trzi$na vrijednost : 116.000,00 Kn ili 15.466,67 €
PRETPOSTAVKE:

Ova procjena trzi$ne vrijednosti pretpostavlja da su sve tvrdnje Narucitelja, po pitanju vlasnickih prava i
obveza to¢ne i da ne postoje smetnje koje se ne mogu otkloniti zakonskim putem.

Nacrti, opisi, vlasni¢ka i druga dokumentacija koristena u ovoj procjeni dobavljena je od strane Narucitelja te

javno dostupnih institucija (katastar, gruntovnica, geoporatal Grada), te nisu posebno provjeravani.

lako su podaci skupljeni iz pouzdanih izvora ne garantiramo to¢nost istih.

Vrijednost prezentirana u ovom izvje$éu temelje se na navedenim pretpostavkama te zbog istih ne
preuzimamo odgovornost zbog neto¢nosti istih.

Narucitelj kao ovlaStena osoba/tijelo je upoznat i suglasan sa metodom i nacinom izrade Elaborata, posebice
"neuobicajene okolnosti". Za sve eventualne sporove po ovom predmetu nadlezan je Zupanijski sud prema
Pravilniku o sudskim vjeStacima. S istim je Narucitelj suglasan.
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METODA PROCJENE

Sukladno Zakonu o procjeni vrijednosti nekretnina ¢l 23 propisane su tri metode procjena i to poredbena,
prihodovna i troSkovna metoda. Izbor metode ovisi o vrsti nekretnine, uzimajuci u obzir postojece obicaje u
uobicajenom poslovnom prometu kao i druge okolnosti pojedinog slucaja, osobito u odnosu na raspolozive
podatke.

POREDBENA METODA je u prvom redu primjerena za procjenu vrijednosti neizgradenih i izgradenih
zemljiSta, a koristi se za procjenu samostojecih, poluugradenih i ugradenih obiteljskih kuéa, obiteljskih kué:
u nizu, stanova, garaza kao i pomo¢nih gradevina, garaznih parkirnih mjesta i poslovnih prostaora.
Primjenjiva je ako psotoji dovaoljan broj (najmanje 3 ) usporedivih nekretnina, koja imaju dovoljno
poduc}arnih obiljezja sa procjenjivanom nekretninom

TROSKOVNA METODA je primjerena za utvrdenje troSkovne vrijednosti nekretne iz troskova vrijednosti
gradevine i vrijednosti zemljiSta. TroSkovna vrijednost gradevine proizilazi iz troSkova gradnje uzimajuéi u
obzir umanjenje vrijednosti zbog starosti gradevine. Vrijednost zemljista se utvrduje u pravilu Poredbenom
metodom.

PRIHODOVNA METODA je metoda u kojoj se trzisna vrijednost nekretnine utvrduje stvaranjm prihoda
od iste. Tu se posebice misli na najamne i gospodarske nekretnine, nekretnine mjesovite namjene, poslovne
i industrijske nekretnine. Prihodovna vrijednost izgradenih zemljiSta obuhvaca i vrijednost zemljiSta kao i
uredaja.

Uzimajuci u obzir sve ¢injenice o nekretnini te trziSno dostupne podatke odlucili smo ovu procjenu napraviti
Poredbenom metodom.

Ova metoda zahtjeva analizu niza usporedivih transakcija nekretnina na trzistu. Ovaj pristup je zasnovan na
podacima sa trziSta tj realiziranim transakcijama -Ugovorima kojim raspolaze Porezna Uprava tj MGIP -
baza eNekretnina.

Za potrebe ove procjene izvrsili smo istrazivanje lokalnog trzista i prikupili podatke iz svih izvora koji
su nam bili dostupni. Koristili smo bazu podataka kupoprodajnih ugovora eNekretnina ( u Prilogu).
Odabrana je poredbena metoda procjene temeljem stvarnih i realiziranih kupoprodaja sa istim t;

ID ZKC Povrsina Vrijednos u kn  Datum transke. kn/m2 znadjno odstupanje
1430404 7.301,00 10.950,00 28.01.2021. 1,50
1267055 6.630,00 7.100,00 24.02.2020. 1,07
1264120 7.367,00 8.100,00 24.02.2020. 1,10
1293390 1.690,00 1.000,00 13.05.2020. 0,59
1401294 632,00 500,00 21.12.2020. 0,79
1442052 9.984,00 10.000,00 24.03.2021. 1,00 -
srednja vrijednost 1,01 izlu€ene

Kraphe

A5 E MOV

Widndicn

Poredbene vrijednosti-oranz markice
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DAN KAKVOCE

Nekretninu smo pregledali  19.10.2021.

STANJE NEKRETNINE PREMA REZULTATIMA OCEVIDA

Polozaj Izvan naseljz

Oblik Nepravilni sa odnosom stranica 1:3, duza stranica uz pristupni put
Topografija terena ravan

Infrastruktura -

Pristup na JPP Pristup na asfaltnu cestu preko pristupnog puta

Namjena zemljista P1-poljoprivredno

Prostorno-planska dok GUP/DPU / PPU

Dozvole -

Ostalo -

Stanje: Nekretnina je trenutno neobradeno zemljiste.

PROSTORNO PLANSKA DOKUMENTACIJA

P1-Poljoprivredno tlo
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10.

11.

PODACI O
NEKRETNINAMA

KOEFICUENTI ZA PRERACUNAVANIJE

—

IZRACUN ZEMLJISTA Z-NAMJENE

107.716,00 m2 Pgz= m2
Nekretnina [Procj enjivana] Poredba2 | Poredba 4 | Poredba 6 | Poredba Poredba Poredba
Grad Novska Novska Novska Novska Novska Novska Novska
Lokacija | Drenov bok | Drenov bok | Drenov bok | Drenov bok | Drenov bok [ Drenov bok [ Drenov bok
Nekretnina polj. zem polj. zem polj.zem polj.zem polj.zem polj.zem | poljr.zem
[zvor podatakj Nalog e-Nekretnine|e-Nekretnine{e-Nekretning e-Nekretnine e-Nekretninele-Nekretning
Vrsta podatkd kupoprodaja | kupoprodaja | kupoprodaja | kupoprodaja | kupoprodaja | kupoprodaja | kupoprodaja
Datum kupop|  4Q2021 1Q2021 1Q2020 1Q2020 3Q2020 4Q2020 1Q2021
Povrsina (m2) 107.716 6.630,00 7.367,00 632,00 9984,00
Cijena (kn) 7.100,00 8.100,00 500,00 10.000,00
Cijena po m2, #DIV/0! 1,07 1,10 #DIV/0! 0,79 1,00
Protok vr. 4Q2021 1Q2021 1Q2020 1Q2020 3Q2020 4Q2020 1Q2021
DZS indeksi 122,17 115,71 109,31 109,31 113,35 119,45 115,71
Uskladenje 5,6% 11,8% 11,8% 7,8% 2,3% 5,6%
Korekeija po m2 #DIV/0! 1,20 1,23 #DIV/0! 0,81 1,06
Odstupanje zbog razlicite
miere grad ey, k0r1§tenlg #DIV/0! 1,20 1,23 #DIV/0! 0,81 1,06
Ki 1,00 1,00 1,0 1,0 1,0 1,0 1,0
KP 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00
Faktor kor - 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00
Vrijednost ukup.(kn) - #DIV/0! 1,20 1,23 #DIV/0! 0,81 1,06
[Ukupno koreK 0% 0% 0% 0% 0% 0%
Korigirana 1,07 #DIV/0! 1,20 1,23 #DIV/0! 0,81 1,06
vrijedn. po
Odsupanje +/-40% 12,10 14,9 -24.3 0

Korigirana
vrijedn. po

40%

m?2

1,07

Povrsina zemljista (S)

Vrijednost po m2

TrZiSna vrijednost

OSOBNO | POVJERLJIVO

Korigirana vrijednost nakon izlu¢enja nekretnine koja odstupa od dozvoljenog +/-

Odstupanje procjenjivane i poredbenih nekretnina nakon vremenskog i
interkavalitativnog izjednacenja je unutar dozvoljenog odstupanja +/-30%

107.716,00

m2

1,07 kn/m2

115.620,23

kn

ili

116.000,00
Prlog 68(5) .

Pravilnika

kn

FORB d.o.o.



12.

MISLJENJE / ZAKLJUCAK

U skladu sa ¢injenicama i pretpostavkama koje su iznesene u ovoj procjeni a nakon obrade i izracuna za

nekretninu : ZEMLJISTE-ORANICA KRCI, k&.br.48/1, zk.ul.br.290, k.o0.Drenov bok

na adresi: 44324 JASENOVAC, Drenov bok bb
narucitelja: AGRO-GRADNIJA JASENOVAC d.o.o. u stecaju, Donja Lomnica, II Deveric¢ev odvojak 5,

OIB:63527171655

Misljenja smo da je na dan 19.10.2021.
- Trzis$na vrijednost (TV) : sluZnosti puteva
Srednji tecaj HNB-a
| 116.000,00 kn | ili | 1546667 € 1€= 7,50 Kn
ili [ 1,08 kn/m] ili | 014 €m2]

Trzisna vrijednost nekretnine je procjenjeni iznos za koji bi nekretnina mogla biti razmjenjena na dan
vrednovanja, izmedu volje kupca i volje prodavatelja, u transakciji po trzisnim uvjetima nakon prikladnog
oglasavanja, pri ¢emu je svaka strana postupila upuceno, razborito bez prisile.

Procijenjena trzisna vrijednost nekretnine predstavlja vrijednost koju je na dan vrednovanja moguce postiéi
na trzistu te ova vrijednost predstavlja osnovicu za obracun PDV-a ili PPN (poreza na promet nekretnina),
ovisno poreznom statusu isporucitelja i nekretnine.

Usluga pruZena od strane Procjenitelja je sukladno zahtjevu Naruditelja, sukladno pozitivnim propisima i
standardima.
Procjenitelj nije osobno zainteresiran za predmet procjene.

Naknada procjenitelju ni na koji na¢in ne ovisi o zaklju¢cima vrijednosti.

Potvrdujemo da Procjenitelj osobno kao i potpisnik ovog elaborata (pravna osoba) nema nikakve poslovne,
pravne, vlasnicke, suvlasnicke ili sli¢ne interese na predmetnoj imovini te da nema nikakve osobne ili
poslovne interese vezane uz iznos procijenjene vrijednosti nekretnine.

alrieil TR

OVLASTENI PROCJENITEL! P, e
] "

TIHOMIR BEGIC, dipl.ing. N, o

Stalni sudski vjestak za procjenu nekretnina

Za FORB nekretnine d.o.o. ~i) .

P.P.
TIHOMIR BEGIC,dipl.ing.

U Zagrebu, listopad 2021 . godine
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PRILOZI
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