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1 SAZETAK

Zahtjev:

Naruditelj:
Nekretnine:

Datum pregleda
nekretnine:

Dan kakvoce:
Svrha procjene:
Dan vrednovanja:

Procjenitelj:

Prema nalogu narucitelja izvrsili smo procjenu trzisne vrijednosti nekretnina:
- zemljiste zk.¢.br. 892 k.o. Kopacevo upisano u zk.ul.br. 673 k.o. Kopacevo

Kamen Produkt j.d.o.o. u stecaju, Biskupljaca IX 32, Vir

- zemljiSte zk.¢.br. 892 k.o. Kopacevo upisano u zk.ul.br. 673 k.o. Kopacevo

16.05.2022.

16.05.2022.

Procjena trziSne vrijednosti nekretnine
23.05.2022.

Ing ekspert d.o.o.,

Stalni sudski vjeStak za graditeljstvo i procjenu nekretnina
Skri¢eva 39, Zagreb

Sveukupna
procijenjena trZiSna
vrijednost:

112.921,58 | kn ZAOKRUZENO: 113.000,00 | kn

Procjena trziSne vrijednosti nekretnine izradena je u skladu sa Zakonom o procjeni vrijednosti ne-
kretnina (NN 78/2015), Pravilnikom o metodama procjene vrijednosti nekretnina (NN 105/2015) te
ostalim relevantnim propisima i zakonima iz podrucja graditeljstva i procjene nekretnina na podrucju

Republike Hrvatske.

U Zagrebu, 23. svibnja 2022. godine
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2 PREDMET UTVRDIVANJA TRZISNE VRIJEDNOSTI

2.1 POLOZAJ NEKRETNINE

LOKACIJA

Kopacevo

/ =y

S Tenja
- lokacija u odnosu na Grad Osijek -
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KOPACEVO
Stanje!DKP-a na dan:*19.05.:2022.

Kopaéevo

- mikrolokacija vrednovanih Cestica -
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2.2 ZEMLJISNOKNJIZNO STANJE

U zk.ul.br. 673 k.o. Kopacevo je upisana zk.C.br. 892 k.o. Kopacevo kao livada Peresfeld, ukupne

povrsine 36.095,00 m’. Prikaz zemlji$ne knjige je u nastavku:

e NESLUZBENA KOPIJA

REPUBLIKA HRVATSKA

Opcinski sud u Osijeku
ZEMLJISNOKNJIZNI ODJEL BELI MANASTIR
Stanje na dan: 19.05.2022. 23:08

Katastarska opéina: 300203, KOPAGEVO

Braj zadnjes dnevnika: Z-4504/2021
Aktivne plombe:
IZVADAK IZ ZEMLJISNE KNJIGE

A
Posjedovnica
PRV ODJELJAK

Verificirani ZK uloZak

Broj ZK uloska: 673

Broj Povréina

Rbyr. | Zemijista Oznaka zemljista
(kat. jutra | &hv
hstga]

m2

Primjedba

1. B92 LIVADA PERESFELD

36095

UKUPNO:

36095

B
Viastovnica

Rbr. | Sadriaj upisa

|Primjedba

3. Viasnicki dio: 11

KAMEMN PRODUKT J.D.0.0. U S"I'Ee:.ﬂ..ll..l,, OIB: 15508175064, BISKUPLJACA IX 32, 23234 VIR

33 Zaprimijeno 15.03.2021.g. pod brojem Z-4504/2021

ZADRU POSLOVNI BROJ: 2 5T-84/2021-13 11.03.2021

nad (31)
ZABILIEZBA, OTVARANJE STECAJNOG POSTUPKA, RIESEMIE TRGOVACKDG SUDA U

Cc
Teretovnica

Rbr. | Sadriaj upisa | Iznos

|Primjedba

UKNJIZBA, ZALOZMO PRAVO, SPORAZUM O OSIGURANJU STIECAMJEM
ZALOFNOG PRAVA 25.01.2016, 7a iznos od 210.000,00 kuna u protuvrijednasti
od 27.568,00 EUR-a s rokom otplate od 12 mjgseci uvedano za ugovaranu
kamatu, zatezrne zakonske kamate, naknade | trofkove prigiine naplate opisane u
sporazumu, za korist:

ZALOG D.0.0. OSIJEK, OIB: 58828331063, OSIJEK, VIJENAC JAGODE
TRUHELKE 3

1.1 Zaprimijeno 01.02.2016 9. pod brajem 2-2423/2016 210.000,00 HRK

UKNJIZBA, ZALOZNG PRAVO, RIESENJE OPCINSKOG SUDA U OSIIEKL,
BR. 71 OVR-287/18 19.03.2019, radi osiguranja novéane frazhine u ukupnom

iznosu od B76.386,33 kuna sa kamatama navedenim u &1 fjieSenja i rogkove
postupka osigurania u iznosu od 8.650,00 kura za korist:

REPUBLIKA HRVATSKA, MINISTARSTVO FINANCIJA, CARINSKA UPRAVA,
SREDISNJI URED

2.1 Zaprimljeno 19.03.2019.9. pod brojem Z-4507/2019 B76.386,33 KN

Zernljinoinjibni izvadak {(dalum i wijeme izrade) 200082007 O8:84:24

Stranica: 1
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IZVADAK IZ ZEMLJISNE KNJIGE Verificirani ZK ulozak
Katastareka epéina: 300209, KOPACGEVD Broj 2K uloska: 673
c
Teretovnica
Rbr. | Sadr3aj upisa | iznos  |Primjedba
22 Zaprimijeno 19.03.2019.9. pod brojem Z-4507/2019 na 21

ZABILJEZBA, OVRSIVOST TRAZEINE
2.3 Zaprimijeno 19.03.2018.9. pod brojem Z-4507/2019 na 2.1

ZABILIEZBA, da uknjizba zalofnog prava i zabilje2ba ovrgivost tra2bine imaju
utinak | prema trecoj osobi keia je U nekretrinu kasnije stekla.

Potvrduje se da ovaj izvadak odgovara stanju zemljisne knjige na datum 19.05.2022.

Zemljinoknjibni izvadak (datum i wijpme zrade) 200082027 08:54:24 Stranica: 2
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2.3 STANJE U KATASTARSKOM OPERATU

K.¢.br. 892 k.o. Kopacevo je upisana u posjedovni list br. 422 k.o. Kopacevo kao Peresfeld, livada,

ukupne povrsine 36.095 m?. Prikaz posjedovnog lista je u nastavku:

NESLUZBENA KOPIJA

oty

o

_REPUBLIKA HRVATSKA
DRZAVNA GEODETSKA UPRAVA
PODRUCNI URED ZA KATASTAR OSLIEK
ODJEL ZA KATASTAR NEKRETNINA BELI

MANASTIR

Stanje na dan: 20.05.2022

Katastarska opéina: KOPACEVO (Mbr. 300209)

PRLIEPIS POSJEDOVNOG LISTA

Posjedovni list: 422
Udio Prezime i ime odnosno tvrtka ili naziv, prebivalidte odnosno sjediite upisane osobe OIB
1/1 KAMEN PRODUKT 1.D.0.0., BISKUPLJACA IX 32, 23234 VIR, HRVATSKA (VLASNIK) 15509175064
Podaci o katastarskim &esticama
= Broj Adresa katastarske ¢estice/Nadin uporabe katastarske . . | Posebni
= .= TR i 5 IO . | Povriina/ Broj z g 8
of| & | katastarske |Cestice/Naéin uporabe zgrade, naziv zgrade, kuéni broj m2 DL, pravni Primjedba
Cestice zgrade reFimi
892 PERESFELD 3095 9
LIVADA 36095
Ukupna povriina katastarskih Eestica 36095

NAPOMENA: Ova) prijepis posjedovnog lista nije dokaz o vlasnidtvu na katastarskim &esticama upisanim u posjedovnom hstu.

8/32
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- graficki prikaz k.¢.br. 892 k.o. Kopacevo na katastarskom planu -
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2.4 NAMIENA ZEMUISTA

Vrednovana nekretnina se prema kartografskom prikazu Namjena prostora na Prostornom planu
uredenja opcine Bilje (Il. Izmjene i dopune Postornog plana uredenja opcine Bilje — Odluka
predstavnickog tijela o donosenju plana: Sluzbeni glasnik opéine Bilje 2/22) nalazi:

e djelomic¢no u Ostala obradiva tla
e djelomicno u Gospodarska Suma

55 3]

[ ]
mswmd | K
i .'.
.ll..-

'EABLAE LR ER"

-
-FF-

GOSPODARSKA SUMA

- PPUO Bilje -

Ing ekspert d.o.o., stalni sudski vjeStak za graditeljstvo i procjenu nekretnina 10/32



Procjena trzisne vrijednosti nekretnina 187/2022

2.5 KORISNA POVRSINA

ZEMUJISTA
Vrednovano zemljiste jima uskladen upis u zemljiSnoj knjizi i katastru.
Prema prostornom planu zemljiste se nalazi u dvije namjene prostora te je za svaku potrebno iskazati

povrsinu koja je utvrdena izmjerom iz javnodostupnih podataka, a kako je vidljivo u tablici u
nastavku:

NEKRETNINA NAMJENA ZEMUISTA PO\(,rif)l NA

Zemljiste  zk.C.br. 892  k.o.| Ostala obradiva tla Sto odgovara poljoprivrednom zemljistu 22.256,00
Kopacevo upisano u zk.ul.br. 673

k.0. Kopatevo Gospodarska Suma Sto odgovara Sumskom zemljistu 13.839,00

UKUPNO:| 36.095,00
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2.6 FOTODOKUMENTACIJA S UVIDAJA ODRZANOG 16. SVIBNJA 2022. GOD.

Ing ekspert d.o.o., stalni sudski vjeStak za graditeljstvo i procjenu nekretnina 12/32



Procjena trzisne vrijednosti nekretnina 187/2022

Ing ekspert d.o.o., stalni sudski vjeStak za graditeljstvo i procjenu nekretnina 13/32



Procjena trzisne vrijednosti nekretnina 187/2022

2.7 NACELA ZA UTVRBDIVANJE TRZISNE VRIJEDNOSTI NEKRETNINA

2.7.1 PRAVNA | METODOLOSKA OSNOVA

Pravna osnova za izracun i dostavu podataka indeksa cijena stambenih nekretnina definirani su
Uredbom (EU) 2016/792 Europskog parlamenta i Vije¢a od 11. svibnja 2016. o harmoniziranim
indeksima potrosackih cijena i indeksu cijena stambenih objekata i stavljanju izvan snage Uredbe
Vijeéa (EZ) br. 2494/95 i Uredbom Komisije (EU) br. 93/2013 o utvrdivanju detaljnih pravila za
provedbu Uredbe Vijeéa (EZ) br. 2494/95 o harmoniziranim indeksima potro3ackih cijena u vezi s
utvrdivanjem indeksa cijena stambenih objekata u vlasniStvu stanara od 1. velja¢e 2013. Prema
navedenoj Uredbi Komisije (EU) br. 93/2013 definiran je obuhvat kategorija izdataka indeksa cijena
stambenih nekretnina na nove i postojeCe stambene objekte te kategoriju ukupno na razini
Republike Hrvatske. Drzavni zavod za statistiku je, za potrebe korisnika, dodatno definirao tri
geografska podrucja — Grad Zagreb, Jadran i Ostalo. Izracun indeksa cijena stambenih nekretnina u
skladu je s metodoloskim smjernicama Eurostatova priruc¢nika "Priru¢nik o indeksima cijena

stambenih nekretnina".

2.7.2 OBUHVAT

Indeks cijena stambenih nekretnina mjeri kretanje trZisnih cijena stambenih objekata koja su kupila
kuéanstva neovisno o prethodnom vlasniku ili svrsi upotrebe. Vrijednost zemljiSta uklju¢ena je u
trziSnu cijenu. Indeks obuhvaca sve raspoloZive podatke o transakcijama nekretnina (kuca i
stanova/apartmana) na podrudju Republike Hrvatske, dostavljene od Porezne uprave Ministarstva
financija prema unaprijed definiranim rokovima. Osnovni izvor podataka za izradu pondera je
vrijednost transakcija stambenih objekata kupljenih prethodne godine. Ponderi su preracunani
prema kretanju cijena stambenih objekata posljednjeg tromjesecja prethodne godine.
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2.7.3 INDEKSI NEKRETNINA

Indeksi (prosjek 2015. = 100)
Godina i tromjesecje
Ukupno Zagreb Jadran Ostalo
Q1 109,44 112,19 110,54 99,57
Q2 109,26 114,51 109,33 98,94
2018.
Q3 112,32 118,96 112,20 100,51
Q4 113,54 119,82 113,50 102,00
Q1 117,55 125,02 118,67 100,59
Q2 120,60 131,15 119,24 102,24
2019.
Q3 121,36 133,46 118,05 103,98
Q4 124,90 137,38 120,35 109,64
Q1 128,25 140,79 125,39 109,31
Q2 130,57 142,54 126,30 115,90
2020.
Q3 129,75 141,09 126,91 113,35
Q4 132,95 145,45 127,61 119,45
Q1 134,19 145,43 132,80 115,71
Q2 139,03 152,55 134,34 122,17
2021.
Q3 141,44 154,60 138,18 122,62
Q4 144,99 158,32 142,51 124,37
160
140
e kLIpNO
120 —— Zagreb
Jadran
e CEt a0
100
a0
QAR BUNREBHUANQRZEBUAL QB
2018 2019 2020. 2021
Indeksi (3 2015. = 100)
80
6,0
40
— kupno
20 \ . ZB01ED
~ N Jadran
0.0 = Ostalo
20
4.0

ARBAARBAHAARBAARABA
2018 2019 2020, 2021

Tromjesecne stope promjene, % (prethodno tromjesecje = 100)

* DrZavni zavod za statistiku
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2.8 PROCIJENA VRIJEDNOSTI NEKRETNINE

Procjena trziSne vrijednosti nekretnine vrsi se prema dokumentaciji dobivenoj od narucitelja i
podacima prikupljenim na uvidaju. Izracun se vrsi prema uobicajenim metodama proracuna za
potrebe izracuna vrijednosti nekretnina. Pri izra¢unu se koriste podaci izdani od sluzbenih institucija
koje se bave prikupljanjem podataka i cijena u graditeljstvu, te prema vlastitom iskustvu i
trenutacnim trziSnim kretanjima vrijednosti nekretnina za ovu lokaciju i ekvivalentni objekt. Ovim
elaboratom ne utvrduje se pravo posjeda odnosno vlasniStva nad nekretninom. Procjena je izradena
uvidom u vlasni¢ku dokumentaciju. Pri proracunu trzisne vrijednosti koriSteni su sljedeci propisi i
izvori podataka:

Gradevinski propisi:

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

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

Zakon o postupanju s nezakonito izgradenim zgradama (NN 86/12,143/13, 65/17,
14/19)

Pravilnik o jednostavnim i drugim gradevinama i radovima (NN 112/17, 34/18, 36/19,
98/19, 31/10)

Propisi o vrednovanju:

Zakon o procjeni vrijednosti nekretnina (NN 78/15)

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

Podatak o etalonskoj cijeni gradenja (NN 100/12)

Podatak o prosje¢nim troskovima gradnje 1 m3 etalonske gradevine(NN 59/10)

Propisi o vlasnistvu:

Zakon o vlasnistvu i drugim stvarnim pravima (NN 91/96, 68/98, 137/99, 22/00, 73/00,
129/00, 114/01, 79/06, 141/01, 79/06, 141/06, 79/06, 141/06, 146/08, 38/09, 153/09,
143/12, 152/14)

Zakon o zemljisnim knjigama (NN 91/96, 68/98, 137/99, 114/01, 100/04, 107/07,
152/08, 126/10, 55/13, 60/13 )

Ostalo:

Zakon o komunalnom gospodarstvu (NN 68/18, 110/18, 32/20)

Zakon o posredovanju u prometu nekretnina (NN 107/07, 144/12, 14/14, 32/19)

Uredba o izmjeni uredbe vodnog doprinosa (NN 73/2020)

Pravilnik o energetskom pregledu zgrade i energetskom certificiranju(NN 88/17 i NN
72/20)

Pravilnik o nacinu izracuna gradevinske (bruto) povrsine zgrade (NN 93/17)

HRN ISO 9836:2011 Standardi za svojstva zgrada - definiranje i proracun povrsina i
prostora

Vazedi gradevinski normativi i propisi u RH

Nacela procjene trzisSne vrijednosti nekretnina, V. Krtali¢, Zagreb, 05.2007

Publikacija "Financijska stabilnost", br. 19 od svibnja 2018., HNB, www.hnb.hr
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Priru¢nik za procjenu vrijednosti nekretnina, Uhlir-Majcica, izdanje 2016.

Posebni propisi jedinica lokalne samouprave

Priopenje DrZavnog zavoda za statistiku Republike Hrvatske "Indeks gradevinskih
radova"

Priop¢enje Drzavnog zavoda za statistiku Republike Hrvatske "Cijene prodanih novih stanova"

Procjena vrijednosti nekretnine se izraduje na temelju opcih vrijednosnih odnosa na trzistu nekretni-
na na dan vrednovanja i stanja nekretnine na dan kakvoce.

Opdi vrijednosni odnosi na trzistu nekretnina obuhvadaju cjelinu okolnosti koje su mjerodavne za
oblikovanje cijene nekretnine na dan vrednovanja, pri uobi¢ajenom poslovnom kretanju ponude i
potraznje kao Sto su opca gospodarska situacija, trziste kapitala te gospodarski i demografski razvoj
podrudja.

Na osnovu polozZaja, zemljiSnoknjiznog i katastarskog stanja, te stanja katastarske Cestice, kako je u
ovom elaboratu navedeno, najprikladniji postupak za utvrdivanje trziSne vrijednosti zemljisSta prema
Zakonu o procjeni vrijednosti nekretnina (NN 78/2015) i Pravilniku o metodama procjene vrijednosti
nekretnina (NN 105/2015) jest poredbeni postupak.

Poredbeni se postupak, u pravilu, primjenjuje prigodom utvrdivanja trziSne vrijednosti nekretnina
koje su medusobno sli¢ne, iz istoga ili usporedivoga cjenovnog bloka i realizirane unazad Cetiri
godine, a medu ostalim primjenjuje se za utvrdivanje trziSne vrijednosti ovog tipa nekretnine.

Zemljiste ¢e se procjenjivati poredbenom metodom i to na temelju podataka pribavljenih iz baze
podataka o kupoprodajnim cijenama eNekretnine, a kako je to prikazano u nastavku ovog elaborata.
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2.8.1 PROCJENA VRUEDNOSTI

POREDBENA METODA

ZEMUISTA POLIOPRIVREDNE

2.8.1.1 ZBIRKA KUPOPRODAIJNIH CIJENA

NAMIJENE -

Zbirka kupoprodajnih cijena je preuzeta iz baze podataka Informacijskog sustava prostornog
uredenja, aplikacije eNekretnine. https://nekretnine.mgipu.hr/. Iz proracuna su odmah isklju¢ene
nekretnine koje su neusporedive s vrednovanom uzimajuc¢i u obzir karakteristike vrednovane

nekretnine.

ID ZKC nekretnine (PU) koje su obuhvaéene obracunom:

R. BR. ID ZKC R. BR. ID ZKC
1 1600392 7 1135153
2 1667748 8 1135149
3 1427664 9 1023571
4 1316923 10 967131
5 1194526 11 900408
6 1196088

Vardarac

Kopadevo
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ID ZKC

1600392
1667748
1427664
1316923
1194526
1196088
1135153
1135149
1023571
967131

500408

Eupanija

0SIECKO-BARANISKA
0SIECKO-BARANISKA
0SIECKO-BARANISKA
0SJECKO-BARANISKA
0SIECKO-BARANISKA
0SIECKO-BARANISKA
0SIECKO-BARANISKA
0SJECKO-BARANISKA
0SJECKO-BARANISKA
0SIECKO-BARANISKA
0SIECKO-BARANISKA

Grad/Opcina
BILIE
BILIE
BILIE
BILIE
BILIE
BILIE
BILIE
BILIE
BILJE
BILIE
BILIE

Naselje

KOPACEVD
KoPACEVO
BILIE

BILIE

KOPACEVD
KoPACEVO

KOPACEVD

K.0.
KOPACEVD
KOPACEVD
KoPacEVD
BILIE

BILIE

BILIE

KOPACEVD
KoPACEVO
KoPaceEvo
KOPACEVD
KOPACEVD

K.E.
342(3
9001
217
1639
1656
1661
377
869
3263
302
328

\irsta nekretnine

POLICPRIVREDNO ZEMLIISTE (PZ)
POLICPRIVREDNO ZEMLIISTE (PZ)
POLIOPRIVREDNO ZEMLIISTE (PZ)
POLIOPRIVREDNO ZEMLIISTE (PZ)
POLICPRIVREDNO ZEMLIISTE (PZ)
POLICPRIVREDNO ZEMLIISTE (PZ)
POLICPRIVREDNO ZEMLIISTE (PZ)
POLIOPRIVREDNO ZEMLIISTE (PZ)
POLIOPRIVREDNO ZEMLIISTE (PZ)
POLICPRIVREDNO ZEMLIISTE (PZ)
POLICPRIVREDNO ZEMLIISTE (PZ)

Vrsta ugovora ™

KP - KUPOPRODAIA
KP - KUPOPRODAJA
KP - KUPOPRODAJA
KP - KUPOPRODAJA
KP - KUPOPRODAIA
KP - KUPOPRODAJA
KP - KUPOPRODAIA
KP - KFUPOPRODAJA
KP - KUPOPRODAJA
KP - KUPOPRODAJA
KP - KUPOPRODAIA

Datum ugovora

10.02.2022.
11.01.2022.
08.03.2021.
03.08.2020.
25.10.2019.
26.05.2019.
15.04.2019.
15.04.2019.
11.12.2018.
06.05.2018.
11.05.2018.

Vrijednost nekretnine (kn) |
26.250,00 KN
10.000,00 KN
30.000,00 KN
20.389,68 KN
20.000,00 KN
48.112,27 KN

120.000,00 KN
120.000,00 KN
5.200,00 KN
26.000,00 KN
8.000,00 KN

Povriina u prometu
6.837,00 M2
4.000,00 M2

12.398,00 M=
5.253,00 M2
6.934,00 M2
6.258,00 M2

37.641,00 M2

29.116,00 M=
3.357,08 M2
7.435,00 M2
2.485,00 M2

Status podatka
PROVEDENA EVALUACIIA
PREUZETO CD PU
PROVEDEMA EVALUACIIA
PROVEDEMA EVALUACIIA
PROVEDENA EVALUACIIA
EVALUACIIA U TIJEKU
PROVEDENA EVALUACIIA
PROVEDEMA EVALUACIIA
PREUZETO OD PU
PROVEDENA EVALUACIIA
PREUZETO COD PU

Cjenovni blok

LUG - VARDARAC - OBRADIVO
KOPACEVD - UGDSTITELISTVO 2
LUG - VARDARAC - OBRADIVO
KOPACEVO - SUMA

BILJE - GRADEVINSKO

BILJE - GRADEVINSKO

LUG - VARDARAC - OBRADIVO
LUG - VARDARAC - OBRADIVO
LUG - VARDARAC - OBRADIVO
LUG - VARDARAC - OBRADIVO
LUG - VARDARAC - OBRADIVO
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2.8.2 ISKLJUCIVANJE “TRANSAKCIJA” IZ DALINJEG IZRACUNA

U sljedecoj tabeli isklju¢ene su nekretnine koje zbog svojih bitnih obiljeZja nisu usporedive s predmetnom nekretninom. Nekretnine pod rednim brojevima 6i 9 su

isklju¢ene iz daljnjeg prora¢una kao najvisa i najniza cijena te bi kao takve viSestruko odstupale od prosjeka. Isklju¢ene nekretnine su oznacene crvenom bojom.

S| <
R = Grad/ = E % Datum Wl e Povrs$ina u Cijena (kn/
br.. Zupanija Opéina Naselje K.O. K.C. % qg T — nek(rle(ert‘;\ine e () Status podataka Cjenovni blok m2)
=1 o
S
1| Osjetko-baranjska | BILIE | KOPACEVO | KOPACEVO |342/3| Pz KP 10.02.22 26.250,00 6.837,00 | Provedena evaluacija | LUG - VARDARAC - OBRADIVO 3,84
2| Osjecko-baranjska | BILIE KOPACEVO |900/1| PZ KP 11.01.22 10.000,00 4.000,00 | Preuzeto od PU KOPACEVO - UGOSTITELISTVO 2 2,50
3| Osjecko-baranjska | BILIE | KOPACEVO | KOPACEVO | 217 Pz KP | 08.03.21 30.000,00 12.398,00 | Provedena evaluacija | LUG - VARDARAC - OBRADIVO 2,42
4| Osjecko-baranjska | BIUE BILJE BILIE 1639 | PZ KP | 03.08.20 20.389,68 5.253,00 | Provedena evaluacija | KOPACEVO - SUMA 3,88
5| Osjecko-baranjska | BILE BILJE BILE 1656 | PZ | KP | 25.10.19| 20.000,00 6.984,00 | Provedena evaluacija | BIUE - GRADEVINSKO 2,86
6| Osjecko-baranjska | BILIE BILJE 1661 | Pz KP | 26.09.19 48.112,27 6.258,00 | Evaluacija u tijeku BILJE - GRADEVINSKO 7,69
7| Osje¢ko-baranjska | BIUE | KOPACEVO | KOPACEVO | 377 Pz KP 15.04.19| 120.000,00 37.641,00 | Provedena evaluacija | LUG - VARDARAC - OBRADIVO 3,19
8| Osjecko-baranjska | BILE | KOPACEVO | KOPACEVO | 869 Pz KP 15.04.19| 120.000,00 29.116,00 | Provedena evaluacija | LUG - VARDARAC - OBRADIVO 4,12
9| Osjecko-baranjska | BILIE KOPACEVO |326/3| Pz KP 11.12.18 5.200,00 3.357,08 | Preuzeto od PU LUG - VARDARAC - OBRADIVO 1,55
10| Osje¢ko-baranjska | BILIE | KOPACEVO | KOPACEVO | 302 Pz KP | 06.09.18 26.000,00 7.435,00 | Provedena evaluacija | LUG - VARDARAC - OBRADIVO 3,50
11| Osjecko-baranjska | BIUE KOPACEVO | 328 Pz KP 11.05.18 8.000,00 2.485,00 | Preuzeto od PU LUG - VARDARAC - OBRADIVO 3,22
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2.8.2.1 MEDUVREMENSKO IZJEDNACAVANJE CIJENA

U sljedecoj tablici izvrsena je korekcija cijena koje su prikazane u nacrtu izvatka iz zbirke kupoprodajnih cijena zbog proteka vremena, odnosno primijenjeno je
meduvremensko izjednacenje na temelju indeksa cijena nekretnina izdanog od Drzavnog zavoda za statistiku Republike Hrvatske.

§ 5 Indeks cij
g g’ Vrijednost Povrsina u .. naeks Fljena Indeks cijena Meduvremenski
R. 5 . Grad / . < a = Datum . Cijena nekretnine (za . .. M .
Zupanija . Naselje K.O. K.C. ~ | o nekretnine prometu nekretnine (za izjednacena cijena
br. Opcina a3 ) ugovora (kn) (m2) (kn/m2) datum SEtT s tkn/m2)
S S kupoprodaje) s
S (Y]
(0]
1| Osjecko-baranjska BILJE KOPACEVO KOPACEVO | 342/3 | PZ KP 10.02.22 26.250,00 6.837,00 3,84 124,37 124,37 3,84
2| Osjecko-baranjska BILJE KOPACEVO | 900/1 | PZ KP 11.01.22 10.000,00 4.000,00 2,50 124,37 124,37 2,50
3| Osjecko-baranjska | BILE KOPACEVO | KOPACEVO | 217 | PZ | KP 08.03.21 30.000,00| 12.398,00 2,42 115,71 124,37 2,60
4| Osjecko-baranjska | BILE BILJE BILE 1639 | PZ | KP 03.08.20 20.389,68 5.253,00 3,88 113,35 124,37 4,26
5| Osjecko-baranjska | BIUE BILJE BILE 1656 | PZ | KP 25.10.19 20.000,00 6.984,00 2,86 109,64 124,37 3,24
7| Osjecko-baranjska BILJE KOPACEVO KOPACEVO 377 Pz KP 15.04.19| 120.000,00 37.641,00 3,19 102,24 124,37 3,88
8| Osjecko-baranjska BILJE KOPACEVO KOPACEVO 869 Pz KP 15.04.19| 120.000,00 29.116,00 4,12 102,24 124,37 5,01
10| Osjecko-baranjska BILJE KOPACEVO KOPACEVO 302 Pz KP 06.09.18 26.000,00 7.435,00 3,50 100,51 124,37 4,33
11| Osjecko-baranjska | BILE KOPACEVO | 328 | PZ | KP 11.05.18 8.000,00 2.485,00 3,22 98,94 124,37 4,05
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2.8.2.2 ISKLJUCIVANJE NEUOBICAJENIH OKOLNOSTI

U sljededoj tabeli izvrSena je analiza neuobicajenih okolnosti, odnosno odstupanja kupoprodajnih cijena veéih od +30% od prosje¢ne kupoprodajne cijene
istovrsnih nekretnina. Niti jedna nekretnina ne odstupa od prosjeka za viSe od +30%.

5 | <
& 4 . o :
R. 5 . Grad / . « 3 2 Datum Vrljedn(?st Povrsina u Cijena . Mequreme?sm Odstupanje od
br Zupanija Obéina Naselje K.O. K.C. = & ugOVOra nekretnine prometu (kn/m2) izjednacena cijena rosjeka (%)
: P - (kn) (m2) (kn/m2) prosjeka {#
=3 ]
[¢]
1| Osjecko-baranjska BILJE KOPACEVO KOPACEVO 342/3 Pz KP 10.02.22 26.250,00 6.837,00 3,84 3,84 2,40
2| Osjecko-baranjska BILJE KOPACEVO 900/1 Pz KP 11.01.22 10.000,00 4.000,00 2,50 2,50 -33,33
3| Osjecko-baranjska BILJE KOPACEVO KOPACEVO 217 Pz KP 08.03.21 30.000,00 12.398,00 2,42 2,60 -30,64
4| Osjecko-baranjska | BILE BILJE BILE 1639 Pz KP 03.08.20 20.389,68 5.253,00 3,88 4,26 13,53
5| Osjecko-baranjska | BIUE BILJE BILE 1656 Pz KP 25.10.19 20.000,00 6.984,00 2,86 3,24 -13,49
7| Osjecko-baranjska BILJE KOPACEVO KOPACEVO 377 Pz KP 15.04.19 120.000,00 37.641,00 3,19 3,88 3,48
8| Osjecko-baranjska BILJE KOPACEVO KOPACEVO 869 Pz KP 15.04.19 120.000,00 29.116,00 4,12 5,01 33,65
10| Osjecko-baranjska BILJE KOPACEVO KOPACEVO 302 Pz KP 06.09.18 26.000,00 7.435,00 3,50 4,33 15,49
11| Osjecko-baranjska | BILE KOPACEVO 328 Pz KP 11.05.18 8.000,00 2.485,00 3,22 4,05 7,94
PROSJEK: 3,75
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2.8.2.3 STATISTICKA OBRADA | IZRACUN

Nakon analize pribavljenih podataka, te nakon provedbe meduvremenskog i ostalih analiza sukladno op¢im vrijednosnim odnosima na trzistu nekretnina i kakvoci
nekretnina, utvrdeno je da je za predmetnu nekretninu moguée provesti poredbenu metodu procjene. Poredbenom metodom se trzisSna vrijednost odreduje iz
najmanje tri kupoprodajne cijene (transakcije) poredbenih nekretnina.

<
2 |3
Q 28 - o .
R. 5 . Grad / . ¥ = z Datum Vr|Jedn9st Povrsina u Cijena . MequremeTsk| Odstupanje od
br Zupanija Opéina Naselje K.O. K.C. = % < nekretnine prometu (kn/m2) izjednacena cijena prosjeka (%)
' % g (kn) (m2) (kn/m2)
=3 o
(0]
1| Osjecko-baranjska BILJE KOPACEVO KOPACEVO 342/3 Pz KP 10.02.22 26.250,00 6.837,00 3,84 3,84 13,95
4| Osjecko-baranjska BILJE BILJE BILJE 1639 Pz KP 03.08.20 20.389,68 5.253,00 3,88 4,26 26,33
5| Osjecko-baranjska BILJE BILJE BILUE 1656 Pz KP 25.10.19 20.000,00 6.984,00 2,86 3,24 -3,73
7| Osjecko-baranjska BILJE KOPACEVO KOPACEVO 377 Pz KP 15.04.19 120.000,00 37.641,00 3,19 3,88 15,15
10| Osjecko-baranjska | BILE KOPACEVO KOPACEVO 302 Pz KP 06.09.18 26.000,00 7.435,00 3,50 4,33 28,51
11| Osjecko-baranjska BILJE KOPACEVO 328 Pz KP 11.05.18 8.000,00 2.485,00 3,22 4,05 20,11
PROSJEK: 3,37

Procijenjena trZisna vrijednost zemljista poljoprivredne namjene iznosi 3,37 kn/m?.
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Razmatranjem svih navedenih okolnosti procjenjujemo da trZiSna vrijednost zemljiSta u namjeni

ostala obradiva tla iznosi:

673 k.o. Kopacevo

zemljistu

3 JEDINICNA UKUPNA
NEKRETNINA NAMIJENA ZEMUISTA PO\(I::)INA CUENA CIUJENA
(kn/m?) (kn)
Zemljiste zk.C.br. 892 k.o.|Ostala obradiva tla 3to
Kopacevo upisano u zk.ul.br.|odgovara poljoprivrednom 22.256,00 3,37 75.002,72
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2.8.3 PROCJENA VRUEDNOSTI

METODA

2.83.1 ZBIRKA KUPOPRODAIJNIH CIJENA

ZEMUISTA SUMSKE NAMIENE - POREDBENA

Zbirka kupoprodajnih cijena je preuzeta iz baze podataka Informacijskog sustava prostornog
uredenja, aplikacije eNekretnine. https://nekretnine.mgipu.hr/. Iz proracuna su odmah isklju¢ene
nekretnine koje su neusporedive s vrednovanom uzimajuc¢i u obzir karakteristike vrednovane

nekretnine.

Osjecko-
baranjska
Zupanija

ID ZKC nekretnine (PU) koje su obuhvaéene obracunom:

R. BR. ID ZKC R. BR. ID ZKC
1 1578891 7 1322743
2 1534604 8 1316343
3 1452170 9 1303834
4 1441388 10 1280114
5 1407147 11 1190864
6 1348868 12 1085841
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ID ZKC Zupanija Grad/Opcina | Naselje K.0. K.E. \frsta nekretnine \irsta ugovora ™ Datum ugovora = Vrijednost nekretnine (kn) .  PovrSina u prometu Status podatka Cienovni blok

1578891  OSIECKO-BARANISKA  KMNEZEVI V... KAMENAC 122 SUMSKO ZEMLIISTE (52} KP - KUPOPRODAJA 05.01.2022. 5.000,00 KN 1.664,00 M* PREUZETO OD PU BONIS VELD

1534604 OSIECKO-BARANISKA  KNEZEVIV.. KOTLINA KOTLINA 1318 SUMSKO ZEMLIISTE (52} KP - KUPOPRODAJA 02.11.2021. 1.552,91 KN 522,75 M* PROVEDENA EVALUACIIA BONIS VELD

1452170 0SJECKO-BARAMISKA  BILJE KOPACEVD KOPACEVD 509 SUMSKO ZEMLIISTE (éZ} KP - KUPOPRODAJA 24.05.2021, 25.000,00 KN 11.085,00 M* PROVEDENA EVALUACIIA KOPACEVD - SUMA
1441388  OSJECKO-BARANISKA  BELI MANA.. BRANJINV.. BRANIN VRH 1472 SUMSKO ZEMLIISTE (52} KP - KUPOPRODAJA 20.04.2021. 2.000,00 KN 2.112,00 M* PROVEDENA EVALUACIIA BEGOVAC

1407147  OSJECKO-BARANISKA  BELI MAMA.. BELI MANA.. BELI MANASTIR 3007 SUMSKO ZEMLIISTE (52} KP - KUPOPRODAJA 11.02.2021. 2.036,19 KN 934,00 M2 PROVEDENA EVALUACIIA ADICA

1348868  OSJECKO-BARANISKA  BILIE KOPACEVO KOPACEVO 1022 SUMSKO ZEMLIISTE (52} KP - KUPOPRODAJA 10.11.2020. 15.000,00 KN 5.226,00 M* PROVEDENA EVALUACIIA KOPACEVOD - SUMA
1322743  OSJECKO-BARANISKA  BELI MAMA.. BELI MANA.. BELI MANASTIR 3025 SUMSKO ZEMLIISTE (52} KP - KUPOPRODAJA 04.09.2020. 10.000,00 KN 4.243,00 M* PROVEDENA EVALUACIIA ADICA

1316343  OSJECKO-BARANISKA  CEMINAC CEMINAC CEMINAC 978 SUMSKO ZEMLIISTE (52} KP - KUPOPRODAJA 19.08.2020. 3.700,00 KN 1.006,50 M* PROVEDENA EVALUACIIA CEMINAC - OBRADIVO 1
1303834  OSJECKO-BARANISKA  BELI MANA.. BRANJINV.. BRANIN VRH 1483 SUMSKO ZEMLIISTE (52} KP - KUPOPRODAJA 07.07.2020. 16.000,00 KN 6.320,00 M* PROVEDENA EVALUACIIA BEGOVAC

1280114  OSJECKO-BARANISKA  BILIE KOPACEVO KOPACEVO 935 SUMSKO ZEMLIISTE (52} KP - KUPOPRODAJA 16.03.2020. 7.569,97 KN 1.952,00 M* PROVEDENA EVALUACIIA KOPACEVOD - SUMA
1190864  OSIJECKO-BARANISKA  BILIE KOPACEVO KOPACEVO 993 SUMSKO ZEMLIISTE (52} KP - KUPOPRODAJA 10.10.2019, 2.900,00 KN 2.493,00 M*  PROVEDENA EVALUACIIA KOPACEVOD - SUMA
1085841  OSIECKO-BARANISKA  KNEZEVIV.. KOTLINA KOTLINA 1157 SUMSKO ZEMLIISTE (52} KP - KUPOPRODAJA 28.03.2019. 7.000,00 KN 2.950,00 M* PROVEDENA EVALUACIIA BONIS VELD
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2.8.4 ISKLJUCIVANJE “TRANSAKCIJA” IZ DALINJEG IZRACUNA

U sljedecoj tabeli isklju¢ene su nekretnine koje zbog svojih bitnih obiljeZja nisu usporedive s predmetnom nekretninom. Nekretnine pod rednim brojevima 4i 11 su
iskljucene iz daljnjeg proracuna zbog cijene jer visestruko odstupaju od prosjeka. Isklju¢ene nekretnine su oznac¢ene crvenom bojom.

<
a | =
5 g Datum | Vrilednost | Povrsina u Cijena
) Zupanija Grad / Op¢ina Naselje K.O. KE | R | & nekretnine | prometu Status podataka Cjenovni blok (kn/
br. s |9 ugovora
o | < (kn) (m2) m2)
=] o
5|3
(0]
1| Osjecko-baranjska | KNEZEVI VINOGRADI KAMENAC 122 (Sz |KP 05.01.22 5.000,00| 1.664,00 | Preuzeto od PU BONIS VELD 3,00
2| Osje¢ko-baranjska | KNEZEVI VINOGRADI | KOTLINA KOTLINA 1318 |8z |KP 02.11.21 1.552,91 522,75 | Provedena evaluacija | BONIS VELD 2,97
3 | Osjec¢ko-baranjska | BILIE KOPACEVO KOPACEVO 909 |5z |KP 24.05.21| 25.000,00| 11.085,00 | Provedena evaluacija | KOPACEVO - SUMA 2,26
4| Osje¢ko-baranjska | BELI MANASTIR BRANJIN VRH | BRANJN VRH 1472 |8z |KpP 20.04.21 2.000,00| 2.112,00|Provedena evaluacija |BEGOVAC 0,95
5 | Osjecko-baranjska | BELI MANASTIR BELI MANASTIR | BELI MANASTIR | 3007 |5z |KP 11.02.21 2.036,19 934,00 | Provedena evaluacija | ADICA 2,18
6 | Osjecko-baranjska | BILIE KOPACEVO KOPACEVO 1022 |8z |KP 10.11.20| 15.000,00| 5.226,00 | Provedena evaluacija | KOPACEVO - SUMA 2,87
7 | Osjecko-baranjska | BELI MANASTIR BELI MANASTIR | BELI MANASTIR | 3025 |S$Z |[KP 04.09.20| 10.000,00| 4.243,00| Provedena evaluacija |ADICA 2,36
8 | Osjecko-baranjska | CEMINAC CEMINAC CEMINAC 978 |8z |KP 19.08.20 3.700,00| 1.006,50 | Provedena evaluacija | CEMINAC - OBRADIVO 1 3,68
9| Osjecko-baranjska | BELI MANASTIR BRANJIN VRH | BRANJN VRH 1483 |8z |KP 07.07.20| 16.000,00| 6.320,00| Provedena evaluacija | BEGOVAC 2,53
10 | Osjecko-baranjska | BILE KOPACEVO KOPACEVO 935 [5z |KP 16.03.20 7.569,97| 1.952,00| Provedena evaluacija | KOPACEVO - SUMA 3,88
11 | Osje¢ko-baranjska | BILIE KOPACEVO KOPACEVO 993 [Sz |KP 10.10.19 2.900,00| 2.493,00 | Provedena evaluacija |KOPACEVO - SUMA 1,16
12| Osjecko-baranjska | KNEZEVI VINOGRADI | KOTLINA KOTLINA 1157 |5z |KpP 28.03.19 7.000,00| 2.950,00 | Provedena evaluacija | BONIS VELD 2,37
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2.8.4.1

MEDUVREMENSKO IZJEDNACAVANJE CIJENA

U sljedecoj tablici izvrsena je korekcija cijena koje su prikazane u nacrtu izvatka iz zbirke kupoprodajnih cijena zbog proteka vremena, odnosno primijenjeno je
meduvremensko izjednacenje na temelju indeksa cijena nekretnina izdanog od Drzavnog zavoda za statistiku Republike Hrvatske.

5 = Indeks cij Indeks cij
2 g’ Vrijednost | Povrsina |Cijena nae scu.ena nae scu.ena Meduvremenski
R. 5 " . . ~ D | c Datum . nekretnine nekretnine o Y
Zupanija Grad / Op¢ina Naselje K.O. K.C. ~ | nekretnine | u prome- | (kn/ izjednacena
br. 2 | © [ ugovora (za datum (za datum .
2 2 (kn) tu(m2) | m2) R s ) —— cijena (kn/m2)
5 | 9
[¢]
1| Osjecko-baranjska KNEZEVI VINOGRADI KAMENAC 122 |SZ |KP | 05.01.22 5.000,00| 1.664,00| 3,00 124,37 124,37 3,00
2 | Osjecko-baranjska | KNEZEVI VINOGRADI | KOTLINA KOTLINA 1318 [5z |KP | 02.11.21 1.552,91 522,75| 2,97 124,37 124,37 2,97
3| Osje¢ko-baranjska | BILJE KOPACEVO KOPACEVO 909 |5z |KP | 24.05.21| 25.000,00| 11.085,00| 2,26 122,17 124,37 2,30
5| Osjecko-baranjska | BELI MANASTIR BELI MANASTIR |BELI MANASTIR | 3007 |5Z |KP | 11.02.21 2.036,19 934,00| 2,18 115,71 124,37 2,34
6 | Osjecko-baranjska | BILJE KOPACEVO KOPACEVO 1022 |8z |KP | 10.11.20 15.000,00( 5.226,00| 2,87 119,45 124,37 2,99
7 | Osjecko-baranjska | BELI MANASTIR BELI MANASTIR |BELI MANASTIR | 3025 |5z |KP | 04.09.20 10.000,00| 4.243,00( 2,36 113,35 124,37 2,59
8 | Osjecko-baranjska CEMINAC CEMINAC CEMINAC 978 |5z |KP | 19.08.20 3.700,00| 1.006,50| 3,68 113,35 124,37 4,04
9| Osjecko-baranjska | BELI MANASTIR BRANJIN VRH BRANJN VRH 1483 [Sz |KP | 07.07.20 16.000,00| 6.320,00( 2,53 113,35 124,37 2,78
10| Osje¢ko-baranjska | BILJE KOPACEVO KOPACEVO 935 |52 |KP | 16.03.20 7.569,97| 1.952,00| 3,88 109,31 124,37 4,41
12| Osjecko-baranjska | KNEZEVI VINOGRADI | KOTLINA KOTLINA 1157 |5z |KP | 28.03.19 7.000,00| 2.950,00| 2,37 100,59 124,37 2,93
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2.8.4.2

ISKLJUCIVANJE NEUOBICAJENIH OKOLNOSTI

U sljededoj tabeli izvrSena je analiza neuobicajenih okolnosti, odnosno odstupanja kupoprodajnih cijena veéih od +30% od prosje¢ne kupoprodajne cijene

istovrsnih nekretnina. Nekretnine pod rednim brojevima 8 i 10 odstupaju od prosjeka za viSe od +30%.

3|5
R g g’ Datum Vrijednost Povrsina u Ciiena Meduvremenski | Odstupanje
b|: Zupanija Grad / Op¢ina Naselje K.O. K.C. % °§ UgOVOra nekretnine prometu (knJ/m2) izjednacena od prosjeka
' g 5 g (kn) (m2) cijena (kn/m2) (%)
5 S
[¢]
1| Osjecko-baranjska KNEZEVI VINOGRADI KAMENAC 122 Y4 KP 05.01.22 5.000,00 1.664,00 3,00 3,00 -1,32
2 | Osjecko-baranjska | KNEZEVI VINOGRADI | KOTLINA KOTLINA 1318 sz KP 02.11.21 1.552,91 522,75 2,97 2,97 -2,30
3| Osje¢ko-baranjska | BILJE KOPACEVO KOPACEVO 909 sz KP 24.05.21 25.000,00| 11.085,00 2,26 2,30 -24,32
5 | Osjecko-baranjska | BELI MANASTIR BELI MANASTIR | BELI MANASTIR 3007 Y4 KP 11.02.21 2.036,19 934,00 2,18 2,34 -22,92
6 | Osjecko-baranjska | BILJE KOPACEVO KOPACEVO 1022 Y4 KP 10.11.20 15.000,00 5.226,00 2,87 2,99 -1,70
7 | Osjecko-baranjska | BELI MANASTIR BELI MANASTIR | BELI MANASTIR 3025 Y4 KP 04.09.20 10.000,00 4.243,00 2,36 2,59 -14,82
8 | Osjecko-baranjska | CEMINAC CEMINAC CEMINAC 978 Y4 KP 19.08.20 3.700,00 1.006,50 3,68 4,04 32,82
9| Osjecko-baranjska | BELI MANASTIR BRANJIN VRH BRANJN VRH 1483 sz KP 07.07.20 16.000,00 6.320,00 2,53 2,78 -8,69
10| Osjecko-baranjska BILJE KOPACEVO KOPACEVO 935 4 KP 16.03.20 7.569,97 1.952,00 3,88 4,41 45,22
12| Osjecko-baranjska | KNEZEVI VINOGRADI | KOTLINA KOTLINA 1157 Y4 KP 28.03.19 7.000,00 2.950,00 2,37 2,93 -3,61
PROSIJEK: 3,04
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2.8.4.3

STATISTICKA OBRADA | IZRACUN

Nakon analize pribavljenih podataka, te nakon provedbe meduvremenskog i ostalih analiza sukladno op¢im vrijednosnim odnosima na trzistu nekretnina i kakvoci
nekretnina, utvrdeno je da je za predmetnu nekretninu moguée provesti poredbenu metodu procjene. Poredbenom metodom se trzisSna vrijednost odreduje iz

najmanje tri kupoprodajne cijene (transakcije) poredbenih nekretnina.

s | <
g | a
R g & . Vrijednost Povrsina u Ciiena Meduvremenski | Odstupanje
br' Zupanija Grad / Op¢ina Naselje K.O. K.C. % qg ugovora nekretnine prometu (knJ/m2) izjednacena od prosjeka
: g |2 (kn) (m2) cijena (kn/m2) (%)
5 S
(0]
1| Osjecko-baranjska KNEZEVI VINOGRADI KAMENAC 122 Y4 KP 05.01.22 5.000,00 1.664,00 3,00 3,00 9,49
2 | Osjecko-baranjska KNEZEVI VINOGRADI | KOTLINA KOTLINA 1318 Y4 KP 02.11.21 1.552,91 522,75 2,97 2,97 8,39
3| Osjecko-baranjska | BILJE KOPACEVO KOPACEVO 909 sz KP 24.05.21 25.000,00 11.085,00 2,26 2,30 -16,03
5 | Osjecko-baranjska | BELI MANASTIR BELI MANASTIR | BELI MANASTIR 3007 sz KP 11.02.21 2.036,19 934,00 2,18 2,34 -14,48
6| Osje¢ko-baranjska | BILJE KOPACEVO KOPACEVO 1022 Sz |Kp | 10.11.20| 15.000,00 5.226,00 2,87 2,99 9,06
7 | Osjecko-baranjska | BELI MANASTIR BELI MANASTIR | BELI MANASTIR 3025 Y4 KP 04.09.20 10.000,00 4.243,00 2,36 2,59 -5,49
9| Osjecko-baranjska | BELI MANASTIR BRANJIN VRH BRANJN VRH 1483 Y4 KP 07.07.20 16.000,00 6.320,00 2,53 2,78 1,31
12 | Osjecko-baranjska KNEZEVI VINOGRADI | KOTLINA KOTLINA 1157 Y4 KP 28.03.19 7.000,00 2.950,00 2,37 2,93 6,94
PROSJEK: 2,74
Procijenjena trzidna vrijednost zemljista Sumske namjene iznosi 2,74 kn/m>.
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Razmatranjem svih navedenih okolnosti procjenjujemo da trziSna vrijednost zemljista u namjeni

ostala obradiva tla iznosi:

3 JEDINICNA UKUPNA
NEKRETNINA NAMIJENA ZEMUISTA PO\(I::)INA CUENA CIUJENA
(kn/m?) (kn)
Zemljiste zk.C.br. 892 k.o.|Gospodarska Suma Sto
Kopacevo upisano u zk.ul.br.|odgovara Sumskom 13.839,00 2,74 37.918,86
673 k.o. Kopacevo zemljistu
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3 UKUPNA PROCIJENJENA TRZISNA VRIJEDNOST

Procjena vrijednosti nekretnine se izraduje na temelju opéih vrijednosnih odnosa na trzistu nekretni-
na na dan vrednovanja i stanja nekretnine na dan kakvoce.

Op¢i vrijednosni odnosi na trziStu nekretnina obuhvacaju cjelinu okolnosti koje su mjerodavne za
oblikovanje cijene nekretnine na dan vrednovanja, pri uobi¢ajenom poslovnom kretanju ponude i
potraznje kao Sto su opéa gospodarska situacija, trZiste kapitala te gospodarski i demografski razvoj
podrucja.

Na osnovu poloZaja, zemljiSnoknjiznog i katastarskog stanja, te stanja katastarske Cestice, kako je u
ovom elaboratu navedeno, najprikladniji postupak za utvrdivanje trziSne vrijednosti zemljista prema
Zakonu o procjeni vrijednosti nekretnina (NN 78/2015) i Pravilniku o metodama procjene vrijednosti
nekretnina (NN 105/2015) jest poredbeni postupak.

Poredbeni se postupak, u pravilu, primjenjuje prigodom utvrdivanja trziSne vrijednosti nekretnina
koje su medusobno sli¢ne, iz istoga ili usporedivoga cjenovnog bloka i realizirane unazad cCetiri
godine, a medu ostalim primjenjuje se za utvrdivanje trziSne vrijednosti ovog tipa nekretnine.

ZemljiSte je procjenjivano poredbenom metodom i to na temelju podataka pribavljenih iz baze
podataka o kupoprodajnim cijenama eNekretnine.

Razmatranjem svih navedenih okolnosti procjenjujemo da trzisna vrijednost zemljiSta iznosi kako je
prikazano u nastavku:

JEDINICNA UKUPNA

NEKRETNINA NAMIJENA ZEMUIISTA POVRSINA (m?) CIJENA CIJENA
(kn/m?) (kn)
Zemljiste zk.&br. 892 Ost.ala 'obradiva tla §.t.? odgovara 22.256,00 337 75.002,72
k.0. Kopa&evo upisano u poljoprivrednom zemljistu
zk.ul.br. 673 k.0.| Gospodarska $uma 3to odgovara
Kopagevo sumskom zemljiétu 13.839,00 2,74 37.918,86
UKUPNO: 36.095,00 3,13| 112.921,58

ZAOKRUZENO: 113.000,00

Vrijednost nekretnine procijenili smo u skladu s odredbama Zakona o procjeni vrijednosti
nekretnina (NN 78/2015) i Pravilnika o metodama procjene vrijednosti nekretnina (NN 105/2015)
te svih vazedih zakona i propisa te pravilima struke.

Vjestacki elaborat je za potrebe narucitelja izraden u 2 primjerka, a vjestak isti nije duzan Cuvati.

U Zagrebu, 23. svibnja 2021. godine
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