KOMBINIRANI VJESTACKI NALAZ | MISLJENJE O TRZISNOJ VRIJEDNOSTI NEKRETNINA

(Zajednicki i uskladeni elaborat: Poljoprivredni vjestak + Gradevinski vjestak)

PREDMET PROCJENE: Gradevinska zemljiSta, obiteljska kuca, poljoprivredna zemljista i trajni nasadi (voc¢njaci)
LOKACIJA NEKRETNINA: Katastarska opcina Lovas (K.O. Lovas)

NARUCITEL PROCJENE: DONATELA j.d.o.0. u stecaju

OIB NARUCITELIA: 53741957451

ADRESA NARUCITELJA: Dr. Franje Tudmana 30, 32000 Vukovar, Republika Hrvatska

SVRHA 1ZVJESCA: Utvrdivanje ukupne likvidacijske/trzi$ne vrijednosti imovine ste¢ajnog duznika radi formiranja
steCajne mase i unovéenja nekretnina u ste¢ajnom postupku

1. UVOD | PRAVNI OKVIR

Ovo kombinirano vjestacko izvjesce izradeno je na temelju odredbi Stecajnog zakona i vazecih pravilnika o sudskom
vjestacenju i procjeni vrijednosti nekretnina. S obzirom na to da imovina ste¢ajnog duznika DONATELA j.d.o.0. u
stecaju obuhvaca sloZenu strukturu — gradevinsku infrastrukturu (obiteljsku kucéu i gradevinska zemljista) te
poljoprivredne proizvodne kapacitete (zemljista pod voénjacima), angaZirana su dva stru¢na vjestaka radi davanja
cjelovitog, objektivnog i zakonitog nalaza.

Nekretnine se nalaze na podrucju K.O. Lovas.

2. METODOLOGIJA PROCJENE VRIJEDNOSTI
2.1. Metodologija za gradevinski dio (Vjestak: Mario Stjepanovi¢, mag.ing.aedif.)

Gradevinski vjestak primijenio je kombinaciju Poredbene metode (analiza trZiSta i ostvarenih cijena za gradevinska
zemljiSta na podrucju K.O. Lovas) i Troskovne metode s umanjenjem za amortizaciju za postojece objekte
(obiteljska kuca). Vrijednost objekta utvrdena je na temelju gradevinske bruto povrsine, stupnja dovrsenosti,
tehnickog stanja te starosti i oCuvanosti elemenata konstrukcije.

o Dan kakvoce i vrednovanja: 10.07.2026.

2.2. Metodologija za poljoprivredni dio (Vjestica: Ruzica Zucic, dipl. ing.)

Poljoprivredni vjestak primijenio je Poredbenu metodu za utvrdivanje osnovne vrijednosti poljoprivrednog tla te
Prinosnu metodu (kapitalizaciju dobiti) za evaluaciju trajnih nasada (voénjaka) na temelju bioloskog potencijala,
starosti i faze rodnosti stabala.
Zbog zapustenosti ili starosti odredenih dijelova nasada, primijenjeno je opravdano ekonomsko umanjenje za
troskove privodenja zemljiSta ponovnoj primarnoj kulturi.

o Dan kakvoce i vrednovanja: 26.06.2026.



3. POLUUOPRIVREDNI DIO — DETALJAN NALAZ | REKAPITULACIJA
(Izradila: RuZica Zuci¢, dipl. ing., Stalni sudski vjestak za poljoprivredu i procjenu poljoprivrednog zemljista, Vinkovci)

Predmet poljoprivredne procjene su nekretnine ukupne povr$ine 26.599 m2. Osnovna trZina cijena Cistog
poljoprivrednog zemljidta na ovoj mikrolokaciji definirana je u iznosu od 1,37 €/m?2.
3.1. Tabli¢ni pregled i izracun po skupinama cestica
1. Skupina 1 (k.€.br. 34, 37, 35, 36): Ukupna povrsina iznosi 6.905 m?. Na ovim &esticama nalazi se
funkcionalan voénjak u rodu cija je bioloska vrijednost procijenjena na 5.844,00 €. Ukupna vrijednost ove
skupine iznosi 15.303,85 €.
2. Skupina 2 (k.€.br. 1784/2,1786/1, 1785): Ukupna povrsina iznosi 10.796 m?2. Vrijednost samog zemljidta
po osnovnoj tarifi iznosi 14.790,52 €.
3. Skupina 3 (k.€.br. 302, 303): Ukupna povrsina iznosi 8.898 m2. Vrijednost samog zemlji$ta po osnovnoj
tarifi iznosi 12.190,26 €.
3.2. Specifi¢na trzisna prilagodba (Korekcija za krcenje)
Za nekretnine iz 2. i 3. skupine (ukupne pocetne vrijednosti 26.980,78 €) utvrdeno je da se na njima nalaze stara i
nerodna stabla. Sukladno pravilima struke, primijenjeno je umanjenje od 10% na ime troskova kréenja i ponovnog
privodenja zemljista kulturi, Sto iznosi to¢no 2.698,08 €.

4. GRADEVINSKI DIO — DETALJAN NALAZ | REKAPITULACIJA

(Izradio: Mario Stjepanovi¢, mag.ing.aedif., Stalni sudski vjeStak za gradevinarstvo i procjenu vrijednosti nekretnina,
Vinkovci)

Predmet gradevinske procjene (Elaborat br. 15-05 2026 MS) su gradevinska zemljista i obiteljska kuéa smjesteni
unutar gradevinske zone naselja u K.O. Lovas.

4.1. Tablicni pregled trzisne vrijednosti gradevinskih cestica

Broj Opis i namjena Trzisna
Katastarska katastarske Broj ZK nekretnine u vrijednost
R. br. opcina cestice (k.c.) uloska naravi (€)
1. LOVAS 1670 3300 Gradevinsko 4.510,00
zemljiste
2. LOVAS 1624 3721 Gradevinsko 27.300,00
zemljiste s

obiteljskom kucom

3. LOVAS 1467 3231 Gradevinsko 4.970,00
zemljiste
G UKUPNO Gradevinska 36.780,00 €

vrijednost cjeline



5. SINTEZA I ZAKUUCNO MISLJENJE VIESTAKA

Uskladivanjem nalaza poljoprivredne i gradevinske struke, vjeStaci su analizirali nekretnine kao ukupnu cjelinu.
Gradevinski objekti (obiteljska kuca i zemljiste) funkcionalno podrzavaju poljoprivrednu proizvodnju na Cesticama s
trajnim nasadima, $to poveéava ukupnu likvidnost imovine na trzistu.

Uzimajuci u obzir sve tehnicke, ekonomske, lokacijske i bioloske cimbenike, ukupna procijenjena trzisna vrijednost
predmetnih nekretnina stecajnog duznika na dane vrednovanja iznosi:

e TrziSna vrijednost poljoprivrednog segmenta (P): 39.586,55 €
e TrziSna vrijednost gradevinskog segmenta (G): 36.780,00 €

UKUPNA TRZISNA VRIJEDNOST NEKRETNINA
(P +G):
76.366,55 €

(slovima: sedamdesetsesttisucatristoSezdesetsest eura i pedesetpet centi)

Stalni sudski vjestak za poljoprivredu:
Ruzica Zuci¢, dipl. ing.

Stalni sudski vjestak za gradevinarstvo:
Mario Stjepanovi¢, mag.ing.aedif.




