Centar za vjestacenja i procjene d.o.o.
za vjestacenja, procjene, inZenjering i konzalting

Sjediste: A. Mihanovi¢a 4, 32100 Vinkovci

Izdvojena poslovna jedinica: J. Dalmatinca 23, 32100 Vinkovci
MBS: 2555824 OIB: 36373996398

2.r.: HR2424020061100558783

URL: http://www.cvp.hr Telffax: 032492 696 mob1: 098 349 259  mob 2: 091 349 2591

ELABORAT PROCJENE VRIJEDNOSTI NEKRETNINE
12/20

Predmet procjene: vrijednost nekretnina upisanih u zk.ul.br.182

Lokacija nekretnine: k.o. Jagodnjak, k.C.br. 2140/2

Narucitelj procjene: RENEA d.o.o. u stecaju,OIB: 05061536099, Ruzina 41, 3100 Osijek
po ste¢ajnom upravitelju Kati Rasi¢

TRZISNA VRIJEDNOST PREDMETNE NEKRETNINE IZNOSI:
kc.br. 2140/2 k.o. Jagodnjak — 92.000,00 kn, odnosno 12.144,00 €

U Vinkovcima, 05. lipnja 2020. godine
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1. OVLASTENJE RIESENJA O IMENOVANIJU STALNOG SUDSKOG VIESTAKA

-'-'
N

. REPUBLIKA HRVATSKA
ZUPANIJSKI SUD U VUKOVARU
Vukovar, Zupanijska 33

URED PREDSJEDNIKA
Broj: 4-Su-398/13. -3
Datum: 27. rujna 2013.

RJESENJE

Na temelju ¢lanka 126. stavak 4. Zakona o sudovima (“Narodne novine”, broj: 28/13.),
&lanka 8. stavak 2. toéka 6. Sudskog poslovnika (“Narodne novine”, broj: 158/09, 3/11,
34/11, 100/11, 123/11, 138/11, 38/12, 111/12, 39/13, 48/13, 59/13 i 91/13), te ¢lanka
11. Pravilnika o stalnim sudskim vjestacima (,Narodne novine“, broj: 88/08, 8/09,
126/11 i 120/12),

rjesavam

Odobrava su obavljanje sudskog vjestacenja na vrijeme od &etiri godine ,Centru za
vjestadenja i procjene" d.o.o. Vinkovci, A. Mihanovic¢a 4.

Vjestaéenja ée obavljati stalni sudski vjestaci zaposleni u tvrtci ,Centar za vjestacenja i
procjene” d.o.0. Vinkovci.

Obrazlozenje

,Centar za vjestacenja i procjene” d.o.o. Vinkovci dana 23. rujna 2013. godine obratio
se predsjedniku Zupanijskog suda u Vukovaru s molbom za ponovnim imenovanjem
stalnim sudskim vjestakom.

Buduéi da ,Centar za vjestagenja i procjene‘ d.0.0. kao pravna osoba ispunjava sve
uvjete za obavljanje poslova stalnog sudskog vjestaka rijeSeno je kao u izreci.

PREDSJEDNIK DA
Bensia\{ Matanoyié
) ~\\ \
[DOSTAVA: | Al [;
i J Centar za vjestadenja i procjene” d.o.o., Vinkovci; A. Mlhanowéa 4/
Op¢cinski sud u Vukovaru Y,
Opéinski sud u Vinkovcima 74
Opéinski sud u Zupanji
Ministarstvo pravosuda
Arhiva

o0 o

32000 Vukovar, Zupanijska 33 & 032452514 Fu httpdweew.zupsudvu b

A pp.ss & 032452513 berislav.matancvic@zupsudvu hr
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REPUBLIKA HRVATSKA

ZUPANIJSKI SUD U VUKOVARU
Vukovar, Zupanijska 33

URED PREDSJEDNIKA
Broj: 4-Su-428/16-2
Datum: 04. studenog 2016.
RIESENJE

Zupanijski sud u Vukovaru po predsjedniku suda Berislavu Matanovi¢u, u postupku
ponovnog imenovanja stalnim sudskim vjestakom ing. grad. Ive Caéi¢a iz Zupanje, na
temelju ¢lanka 126. stavak 4. Zakona o sudovima (“Narodne novine™ broj: 28/13, 33/15,
82/15 1 82/16), ¢lanka 17. tocka 7. Sudskog poslovnika (*“Narodne novine™, broj: 37/14,
49/14, 8/15, 35/15 i 123/15), te ¢lanka 12. stavak 5. Pravilnika o stalnim sudskim
vjestacima (.,Narodne novine®, broj: 38/14, 123/15 i 29/16),

rijeSio je

|menu_|e se stalnim sudskim vje3takom za graditeljstvo i arhitekturu ing. grad. Ivo Caéi¢
iz Zupanje, Mladena Cati¢a 24, roden 01. svibnja 1962., OIB: 80330311391, na vrijeme
od 4 (Cetiri) godine.

Obraziozenje

Ivo Caéi¢ dana 14. listopada 2016. godine obratio se predsjedniku Zupanijskog suda u
Vukovaru sa zahtjevom za ponovnim imenovanjem stalnim sudskim vjeStakom za
graditeljstvo i arhitekturu.

Uz zahtjev dostavlja: presliku rjeSenja ovoga suda 4-Su-461/12-4 od 15. studenog
2012., presliku domovnice, presliku uvjerenja o zdravstvenoj sposobnosti, presliku
diplome, presliku police osiguranja, uvjerenje da se protiv njega u RH ne vodi kazneni
postupak, presliku izvatka iz sudskog registra za tvrtku Fulgor d.o.o. Zupanja, presliku
osobne iskaznice.

Uvidom u dokumentaciju utvrdeno je da Ivo Cacié ispunjava sve uvjete za obavljanje
poslova vjestaka za graditeljstvo i arhitekturu, te je rijeSeno kao u izreci rjedenja.

UPUTA O PRAVU NA ZALBU:
Protiv ovoga rjeSenja dopustena je Zalba Ministar ?u pravosuda u rbﬁ
dana dostave rjesenja. Zalba se podnosi pismeno p tem) ovoyx sud_& @ va primjerka sa
dva preslika rjesenja. &

DOSTAVA:
1) Ivo Caci¢, Zupanja, M. Catica 24
2. Opéinski sud u Vukovaru

3. Ministarstvo pravosuda

4. Arhiva

32000 Vukovar, Zupanijska 33 TR 032452514 2, htp W zupsud

Do & onesasn Beclati e
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REPUBLIKA HRVATSKA
ZUPANILJSKI SUD U VUKOVARU
Vukovar, Zupanijska 33

URED PREDSJEDNIKA
Broj: 4-Su-461/15 -7
Datum: 23. rujna 2015.

RIJESENIJE

Zupanijski sud u Vukovaru po predsjedniku suda Berislavu Matanoviéu, u postupku
prosirenja podrudja viestatenja Iva Caéi¢a, na temelju ¢lanka 126. stavak 4. Zakona o
sudovima (“Narodne novine” broj: 28/13, 33/15 i 82/15), ¢lanka 17. tocka 7. Sudskog
poslovnika (“Narodne novine”, broj: 37/14, 49/14, 8/15 i 35/15), te ¢lanka 10. stavak 1.
i ¢lanka 12. stavak 7. Pravilnika o stalnim sudskim vjestacima (,,Narodne novine®, broj:
38/14),

rijesio je

imenuje se stalnim sudskim Vjeﬁtakom za procjenu nekretnina Ivo Caéi¢ ing. gradevine
iz Zupanje, Mladena Catica 24, na vrijeme od 4 (&etiri) godine.

ObrazloZenje

Ivo Caéi¢, ing. gradevine iz Zupanje dana 15. studenog 2012. godine imenovan je
ponovno stalnim sudskim vjestakom iz podrucja graditeljstva i arhitekture rjeSenjem
broj 4-Su-461/12.

Gore imenovani viestak 28. rujna 2015. godine obratio se predsjedniku Zupanijskog
suda u Vukovaru s molbom za prosirenjem podru¢ja vjestadenja na procjenu nekretnina.

Buduéi da Ivo Caci¢ ispunjava sve uvjete za obavljanje poslova stalnog sudskog
vjestaka za procjenu nekretnina, rijeSeno je kao u izreci.

s " ‘PREDSJEDNlK SUDA
/ ‘Berislav Matanpvi¢
DOSTAVA: /3 \
(1. Ivo Caéié, Zupanja, Mladena Cati¢a 24

2. Opéinski sud u Vukovaru

3. Ministarstvo pravosuda //

4. Arhiva {
32000 Vukovar, Zupanijska 33 o 7'@ 032452514 & hupwww.zupsudvu.he a
&) p.p. 86 & o24s2513 B berislav.matanovic@zupsudvinht
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2. POPIS PRIMJENJENIH PROPISA TE KORISTENE STRUCNE I ZNANSTVENE LITERATURE

Gradevinski propisi
1. Zakon o prostornom uredenju (NN br. 153/13)
2. Zakon o gradnji (NN br. 153/13, 20/17)
3. Zakon o postupanju s nezakonito izgradenim zgradama (NN br. 86/12,143/13)

Propisi 0 vrednovanju
. Uredba o procjeni vrijednosti nekretnine (NN br.74/14)
. Pravilnik o metodama procjene vrijednosti nekretnine (NN br. 105/2015)
. Podatak o prosjecnim troskovima gradnje 1m?3 etalonske gradevine (NN br. 59/10)
. Podatak o etalonskoj cijeni gradenja (NN br. 100/12)
. Bilten, Standardna kalkulacija radova visokogradnje, Instituta gradevinarstva Hrvatske

0 N O b

Propisi o nacinu obracuna povrsine i obujma
9. Pravilnik o nacinu utvrdivanja obujma gradevine za obracun komunalnog doprinosa (NN 136/06,135/10,55/12)
10. Uredba o visini vodnog doprinosa (NN br. 78/10,76/2011,19/12,83/15)
11. Pravilnik o obracunu i naplati vodnog doprinosa (NN 107/14)
12. Pravilnik o nacinu obracuna povrsina i obujma u projektima zgrada (NN br. 90/10, 111/10 i 55/12)
13. HRN U.C2.100 i ISO 9836.2002 za izraun povrsina i volumena zgrada

Propisi o vlasnistvu

14. Zakona o vlasnistvu i drugim stvarnim pravima (NN 91/96, 68/98, 137/99, 22/00, 73/00, 129/00, 114/01, 79/06,
141/06, 146/08, 38/093, 153/09, 143/12, 152/14)

15. 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)
16. Pravilnik o energetskom pregledu zgrade i energetskom certificiranju (NN 48/14)

Posebni propisi jedinica lokalne samouprave
17. Registar prostornih planova
18. Evidencije cijena komunalnih usluga u jedinicama lokalne samouprave
19. Podaci od nadleznih sluzbi o vrijednosti priklju¢aka na komunalnu infrastrukturu
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3. ZADATAK

Prema zahtjevu Narucitelja zadatak ovog vjestaCenja je utvrdivanje vrijednosti nekretnine na dan procjene u
Vinkovcima , 05. lipnja. 2020 godine.

Potrebno je utvrditi trziSnu vrijednost nekretnine upisane u zk.ul. br. 182, k.o. Jagodnjak, i to: k.C.br. 2140/2
oranica BresS¢e povrSine 34637 m2. Nekretnina je u vlasnickom dijelu 1/1 tvrtke Renea d.o.o.

OIB: 05061536099, Ruzina Ulica 41, 31 000 Osijek.
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4. IDENTIFIKACIJA I OPIS ZATECENOG STANJA NEKRETNINE

IDENTIFIKACIJA

adresa: Jagodnjak
Katastarska opcina: Jagodnjak
Broj zk. uloska: 182

kE. br. 2140/2
povrsina Cestice: 34637 m?

OPIS ZATECENOG STANJA

Nekretnina se nalazi u Jagodnjaku. Na predmetnoj Cestici nalazi se nedovrSeno akumulacijsko jezero gradeno za
potrebe sistema za navodnjavanje. Za nekretninu je izradeno idejno geotehnicko rjeSenje. Na nekretnini nisu
izvedeni prethodni istrazivacki radovi te su se parametri u projektu pretpostavljali, dok su ispitivanja zemljista
napravljena naknadno. Jezero je nedovrSeno. Pokos nasipa kao i kruna nasipa su nepravilnog oblika, nisu zbijeni i
osigurani. Iskopani materijal neutvrdene koli¢ine nalazi se oko samog iskopa, kao privremeni deponij sa kojeg se
dio materijala odvozi a dio je ugraden u nasip. Cestica se nalazi u poljoprivrednom podrucju, na samom rubu sa
katastarskom opéinom Darda. Kao poljoprivredno zemljiste, Cestica je bitno okrnjena, dok je za drugu vrstu upotrebe
potrebno provesti jos cijeli niz radova. Na predmetnoj Cestici nije zateCena ograda. Do Cestice se dolazi
poljoprivrednim i Sumskim putevima. Putevi su djelomi¢no nasuti tucanikom i ostalim materijalima.

Prema Izmjenama i dopunama 2 prostornog plana uredenja opcine Jagodnjak, koristenje i namjena povrsina, broj
kartografskog prikaza 1., mjerilo kartografskog prikaza 1: 25000.
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5. ODREDIVANIE TRZISNE VRIJEDNOSTI
IZBOR METODE PROCJENJIVANJA S OBRAZLOZENJEM

Obzirom da postoji uredena baza podataka s vrijednostima i koeficijentima koje Uredba o procjeni vrijednosti
nekretnine i Pravilnik o metodama procjene vrijednosti nekretnine propisuje, a to su

priblizne vrijednosti zemljista
priblizna vrijednost nekretnine,
pregledi trzista nekretnine.
poredbeni pokazatelji,
koeficijent za prilagodbu,
koeficijent za preraunavanje,
indeksni nazivi.

Kod procjene ovih nekretnina ¢emo se sluZziti s dostupnim podacima o prodaji slicnih nekretnina, podacima porezne
uprave i oglasima o prodaji nekretnine na tom podrudju.

Sukladno prostorno planskoj dokumentaciji o procjenama nekretnina i izabrane poredbene nekretnine su iste
iskoristivosti glede mogucnosti gradenja u odnosu na jedinici povrSine zemljista, pa ¢e se poznate kupoprodajne
cijene staviti u direktnu korekciju s procijenjenim zemljistem.

Prodajne cijene slicnih nekretnina poznate su procjenitelju iz osobne baze podataka.

S obzirom na sve unaprijed navedeno, a sukladno Uredbi i Pravilniku izabire se poredbena
metoda procjene za utvrdivanje vrijednosti zemljista.

Procjena zgrada provest ¢e se troskovhom metodom, a podaci upotrjebljeni u odabranoj
metodologiji i koeficijenti prilagodbe su uobicajeni na lokalnom trzistu i rezultat su iskustvenih
saznanja procjenitelja.

PROCJENA SADASNIE TRZISNE VRIJEDNOSTI NEKRETNINE (Tv)

Sadasnja trzisna vrijednost nekretnine odredit ¢e se kao zbroj procijenjenih vrijednosti:
1. Vrijednost trzista (Cz)
2. Vrijednost komunalnog doprinosa (Kd)
3. Vrijednost vodnog doprinosa (Vd)
4. Vrijednost prikljucka (P)
5. Sadasnja vrijednost gradevine (Svg)

VRIJEDNOST ZEMLIJISTA (Cz)

Vrijednost zemljiSta utvrduje se poredbenom metodom.

Vrijednost promatrane nekretnine i vrijednosti sliénih nekretnina u stvarnim transakcijama analiziraju se nekretnine
koje su bile prodane i usporeduju se njihova svojstva i svojstva nekretnine koja se procjenjuje.

Prilagodbe u usporedivanju se vrSe na osnovu podataka o vremenskom periodu u kojem se usporedne nekretnine
pokusavaju prodati, lokaciji, velicini i obliku parcele, infrastrukturi, mogucnosti gradnje zone, itd.

Bududi da se usporedne nekretnine razlikuju od promatrane, potrebno je cijenu usporednih nekretnina prilagoditi
promatranoj nekretnini usporedbom njihovih svojstava. Postupak prilagodavanja treba odgovoriti na pitanje koliku
bi cijenu imala usporedna nekretnina kada bi imala jednaka svojstva kao i promatrana nekretnina. Povoljno je tu
cijenu odrediti u odnosu na neku fizicku jedini¢nu mjeru, sto je obi¢no 1m? povrsine zemljista.

Procjena vrijednosti nekretnine: RENEA d.o.0. u stecaju 8
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KOMUNALNI DOPRINOS (Kd)

Komunalni doprinosom se financira izgradnja i koriStenje javne povrsine, nerazvrstanih cesta, groblja, krematorija i
javne rasvjete.

Komunalni doprinos placa vlasnik gradevinske Cestice na kojoj se gradi gradevina, odnosno investitor.
Predstavnicko tijelo jedinice lokalne samouprave odnosno odluku o komunalnom doprinosu kojom se obvezno
utvrduje podrucje zone u gradu, odnosno opcine, ovisno o pogodnosti polozaja odredenog podrucja i stupnju
opremljenosti objekta i uredajima komunalne infrastrukture.

Komunalni doprinos se obracunava u skladu s obujmom, odnosno m* gradevine koja se gradi na gradevnoj Cestici.
Iznimno, za otvorene bazene, otvorena igralista i druge otvorene gradevine, komunalni doprinos se obracunava po
m? tlocrtne povrsine, pri ¢emu je vrijednost po m? povrSine jednaka jedini¢noj vrijednosti po m? gradevine u
predmetnoj zoni.

VODNI DOPRINOS (Vd)
Izracun vodnog doprinosa vrsi se prema pravilniku o obracunu i naplati vodnog doprinosa i Uredbi o visini vodnog
doprinosa. U svrhu odredivanja visine vodnog doprinosa, podrucje Republike Hrvatske se dijeli u # zone:

Zonu A cini Grad Zagreb i zasti¢eno obalno podrucje mora,
Zonu B ¢ini ostala podrucja republike Hrvatske, osim Zone A i Zone C,
Zonu C cine podrucja posebne drzavne skrbi.

Visina vodnoga doprinosa odreduje se u kunama po jedinici prikazanoj u tablici kako slijedi:

Tarifni Osnovica Jedinica Zona A Zona B Zona C
broj
1. Poslovne gradevine m3 16,73 kn | 10,05 kn 5,03 kn
2. Stambene gradevine za stalno stanovanje:
2a. Obiteljske kuc¢e do 400 m? m3 8,44 kn 5,63 kn 2,10 kn
2b. Ostale stambene gradevine za stalno stanovanje m3 11,81 kn | 7,88 kn 2,96 kn
3 Stambene gradevine za povremeno stanovanje m3 15,75kn | 9,86 kn 4,95 kn
4 Objekti drustvenog standarda i religijski objekti m3 4,91 kn 2,96 kn 0,98 kn
5. Proizvodne gradevine m3 3,00 kn 1,80 kn 0,60 kn
6. Prometne gradevine m?2 1,39 kn 0,41 kn 0,23 kn
7 Produktovodi m 2,96 kn 1,99 kn 0,98 kn
8 Kabelska kanalizacija m 5,93 kn 3,94 kn 1,99 kn
9 Otvorene poslovne gradevine m?2 4,91 kn 2,96 kn 0,98 kn

Za gradnju stambenih gradevina za stalno stanovanje na otoku, koju poduzimaju investitori koji su trajno nastanjeni
ili se namjeravaju trajno nastaniti na tom otoku, primijenit ¢e se visina vodnog doprinosa koja vazi u Zoni C.

PRIKLIUCCI (P)

Odlukom o prikljucivanju na objekt i uredaje za opskrbu pitkom vodom i prikljucivanje na objekte i uredaje za
odvodnju otpadnih i oborinskih voda gradovi/opéine odredili su visinu naknade za prikljucke.

Priklju¢ak na mrezne fiksne telefonije, elektroenergetsku mrezu, plinovod, toplovod i dr. placa se prema cjeniku
trgovackih drustava koja isporucuje uslugu.

SADASNJA GRADEVINSKA VRIJEDNOST GRADEVINE (Sgv) — TROSKOVNA METODA

U odnosu na gradevinsko stanje predmetne nekretnine te u odnosu na njezine sadrzaje, opremljenost, lokagjiu i
ostale utjecaje, a u svrhu utvrdivanja realne cijene kostanja 1m? netto korisne povrsine utvrduje se:
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NOVA GRADEVINSKA VRIJEDNOST (Ngv)

Nova gradevinska vrijednost se izracunava kao produkt netto korisne povrsine (NKP) i jedini¢ne cijene (JC) gradenja
za 1m? ekvivalentnog objekta. Jedini¢na cijena objekta dobivena je prema podacima vecih gradevinskih poduzeca u
RH, prema podacima iz Biltena standardna kalkulacija radova IGH za tipske objekte u RH na prosjecnoj lokaciji,
Podatke e etalonskoj vrijednosti i prema trznim cijenama ekvivalentnih objekata na predmetnoj lokaciji.

SADASNJA TRZISNA VRIJEDNOST NEKRETNINE (Tv) se racuna prema izrazu:
Tv = (Cz + Kd + Vd + P + Svg)*Tf (koeficijent prilagodbe trzistu)

UTVRDIVANIE VRIJEDNOSTI ZEMLIISTA — POREDBENA METODA
Osnove za utvrdivanje poredbene vrijednosti

Za izvodenje poredbenih cijena koriste se kupoprodajne cijene onih nekretnina koje sa procjenjivanom nekretninom
pokazuju dovoljno podudarna obiljezja sukladno ¢lanku 19. Pravilnika.

Ako se na podrucju u kojem je smjeStena procjenjiva nekretnina ne nalazi dovoljna broj kupoprodajnih cijena tada
se za izvodenje poredbenih cijena mogu koristiti kupoprodajne cijene iz drugih poredbenih podrucja koje sa
procjenjivom nekretninom pokazuju dovoljno podudarna obiljezja.

Utvrdivanje poredbene vrijednosti zemljista

Poredbena vrijednost zemljista se u poredbenoj metodi utvrduje bez uzimanja u obzir gradevina. Iznimno, postojece
gradevine na katastarskoj Cestici izvan gradevinskog podrucja uzimaju se u obzir kod utvrdivanja vrijednosti zemljista
ako su pravno i gospodarski iskoristive. Ocekuje li se uskoro uklanjanje gradevine vrijednost zemljista umaniit ¢e se
za uobicajene troskove rusenja, odvoza i ¢isCenja.

Do skorog uklanjanja gradevine dolazi:

1. Ako gradevine nisu viSe iskoristive

2. ako se ne radi o postojecoj gradevini

3. ako ne diskontirana vrijednost zemljista bez uzimanja u obzir troskova rusenja, odvoza i CiS¢enja dostize
ili prestize prihodnu vrijednost koja se utvrduje u prihodovnom postupku

U slucaju znacajnog odstupanja cinjeni¢nog od dopustenog koristenja, za utvrdivanje trziSne vrijednosti mjerodavno
je ono koristenje koje se stvarno moze posti¢i na katastarskoj Cestici, posebice glede znacajne okrnjenosti
iskoristivost putem postojecih gradevina na katastarskoj Cestici, ukoliko to odgovara uobicajenom poslovnom
prometu.

Poredbena vrijednost kod izgradenog katastarskih cestica

Poredbena vrijednost izgradenih zemljiSta obuhvaca vrijednost zemljista, vrijednost gradevine i vrijednost uredenja.
Pri tome se ne radi o zbroju navedenih vrijednost, ve¢ o jedinstvenoj vrijednosti nekretnine koja obuhvaca sve svoje
sastavne dijelove kao gospodarsku cjelinu. TrZiSna vrijednost izgradenih zemljiSta moze se utvrditi poredbenim
putem iz kupoprodaijnih cijena i uz pomo¢ poredbenih pokazatelja(pokazatelj prihoda i pokazatelj zgrade). U slucaju
primjene poredbenih pokazatelja poredbena vrijednost dobiva se putem umnoska godisnjeg prihoda ili drugih
odnosnih jedinica procjenjive nekretnine s poredbenim pokazateljem. Poredbeni pokazatelji su prikladni ako se
obiljezja nekretnine koristenih nekretnina dovoljno podudaraju s obiljezjima procjenjivane nekretnine pri ¢emu se
mogu koristiti lokalni izvedeni poredbeni pokazatelji.

Poredbena metoda kod prodaje zemljista i zgrada od strane javnopravnih tijela

U slucaju kada se radi o prodaji zemljiSta i zgrada od strane javnopravnih tijela sukladno Priopéenju Komisije o
elementima drzavne potpore kod prodaje zemljista i zgrada od strane javnopravnih tijela (97/C 209/03) i da ne
postoje poredbene kupoprodajne cijene za nekretninu koja se predmet procjene, dopusteno je u okviru poredbenog
postupka koristit najbolje ponude iz postupka ponude:

1. ako je proveden ,kvalificirani ponudbeni postupak™ ,

2. ako se mogu iskljuciti neuobicajene ili osobne okolnosti s najvecim odstupanjem od -20% u odnosu na najbolju

ponudu i

3. ako se kupoprodaja moze realizirati prema najboljoj obvezujucoj ponudi.

Kategorije zemljista — opc¢enito
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Vrijednosni odnosi izmedu razlicitih kategorija zemljiSta opcenito se utvrduje za lokalno trZiste nekretnine primarno
na temelju najmanje tri kupoprodajne cijene poredbenih nekretnina iz svake pojedine kategorije zemljista. U
slucaju da vrijednosni odnosi nisu utvrdeni na gore navedeni nacin, i da nedostaje dovoljan broj ili uopcée nema
kupoprodajnih cijena poredbenih nekretnina iz kategorije zemljista kojoj pripada procjenjiva nekretnina,
privremena vrijednost nekretnine se diskontira na nacin da se uzme u obzir vrijeme ¢ekanja. Ako u tom slucaju
nije moguce s dovoljnom sigurnos¢u utvrditi niti vrijeme ¢ekanja, tada se smiju koristiti orijentacijski vrijednosni
odnosi iz tablice u Prilogu 4. koja je sastavni dio Pravilnika.

Kategorija zemljista

Kategorija zemljiSta prema Pravilniku su:

KATEGORIJA

OPIS

I

Prva kategorija zemljista koja obuhvaca katastarske Cestice na kojima su ispunjeni uvjeti za
izdavanje gradevinske dozvole prema posebnom zakonu kojim se ureduju pitanja gradnje.

1I

Druga kategorija zemljista koja obuhvaca katastarske Cestice na gradevinskom zemljistu za
koje su doneseni svi propisani prostorni planovi ali se zbog pravnih ili stvarnih razloga ne
moZze ishoditi gradevinska dozvola prema posebnom zakonu kojim se ureduju pitanja
gradnje.

III

Treca kategorija zemljiSta obuhvaca katastarske Cestice na gradevinskom zemljistu za koje
nisu doneseni svi propisani prostorni planovi.

v

Cetvrta kategorija zemljista obuhvaca ostalo zemljiéte izvan gradevinskog podrugja.

U cetvrtoj kategoriji zemljista razlikuju se:

Poljoprivredne i Sumske povrsine koje ¢e se na temelju objektivnih znacajki u dogledno
vrijeme iskljucivo koristiti za poljoprivredno i Sumsko gospodarenje. Tu se ubrajaju i
zemljista za koja postoje ograni¢enja u postupku njihove obrade i koriStenja (primjerice
zemljiSta u vodo zastitnim podrudjima), Sume s ograni¢enim nacinom koriStenja (primjerice
zastitne Sume i Sume u parkovima prirode i nacionalnim parkovima), neplodne i
neobradene povrsine.

Pogodna poljoprivredna zemljista obuhvacaju poljoprivredne i Sumske povrsine Ciji narocito
povoljan poloZaj MoZe utjecati na viSu razinu trzisne vrijednosti zemljista u odnosu na
poljoprivredna zemljista koja su udaljenija od naselja.

Povrsine na predjelima manje prirodne i krajobrazne vrijednosti na kojima se namjerava
graditi kamp, igraliste za golf ili drugo sportsko-rekreacijsko igraliSte na otvorenom prema
uvjetima propisanim posebnim zakonom kojim se ureduje podrucje prostornoga uredenja.

Znacajke koje upucéuju na pogodna poljoprivredna zemljista su:

a. blizina podrucja koja se ve¢ urbanisticki uredena,

b. podrudja za koja se ocekuje daljnji urbanisticki razvoj,

¢. narocito privlacne snage okolnih podrudja ili lijepog krajobraznog okolisa s dobrom prometnom povezanosti s
urbanim aglomeracijama,

d. kupci katastarskih Cestica nisu poljoprivrednici,

e. nadin koristenja nije vezan za poljodjelstvo

Prema svemu gore navedenom zemljiste na cestici

k.c.br. 2140/2- kategorija IV

Vrsta i mjere gradevinskog koristenja

Mjera i nacin gradevinskog koristenja na predmetnoj lokaciji propisana su prostorno-planskoj dokumentaciji.

Zbog nedostupnih podataka o postignutoj cijeni prodanog zemljista, za usporedbu ¢e se koristiti
podaci iz minimalno 3 oglasa o prodaji zemljista iz e-nekretnine na podrucju Jagodnjaka i bliZze

okolice.
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PROCJENA USPOREDNOM METODOM

USPOREDBA 1
Izvor: e-nekretnine

%A‘Poljoprivredno zemljiste - Zbirka kupoprodajnih cijena

| Naziv atributa
| ID ZKC
| Datum pregleda

| Vrsta nekretnine

| ID PN (PU)
§Vrsta ugovora
Povrsina u prometu
| Vrijednost nekretnine (KN)
| Datum ugovora
| Status podatka
| Cjenovni blok
| PreteZita namjena cjenovnog bloka

[%»

Vrijednost atributa
851460
9.6.2020.

PZ - POLJOPRIVREDNO
ZEMUIISTE

3747959

KP - KUPOPRODAJA

271.530,00 [
855.000,00 1
22.12.2017

PREUZETO OD PU

DARDA - OBRADIVO 1

P2 - VRDEDNO OBRADIVO TLO

USPOREDBA 2
Izvor: e-nekretnine

F0oaac o nexretnini =}
‘ Poljoprivredno zemljiste - Zbirka kupoprodajnih cijena x|
‘ Naziv atributa Vrijednost atributa

1D ZKC 1125893
‘ Datum pregleda 9.6.2020.

PZ - POLJOPRIVREDNO

Vrsta nekretnine ZEMUIISTE

ID PN (PU) 4063426
| Vrsta ugovora KP - KUPOPRODAJA

Povrsina u prometu 105.401,00

Vrijednost nekretnine (KN) 469.690,88
‘ Datum ugovora 01.08.2018
i Status podatka PROVEDENA EVALUACDIA

Cjenovni blok DARDA - OBRADIVO 1

‘ PreteZita namjena cjenovnog bloka

P2 - VRIEDNO OBRADIVO TLO

USPOREDBA 3
Izvor: e-nekretnine

Podaci o nekretnini

i Poljoprivredno zemljiste - Zbirka kupoprodajnih cijena

| Naziv atributa
1D ZKC
( Datum pregleda

| Vrsta nekretnine

|ID PN (PU)
| Vrsta ugovora
‘ Povrsina u prometu
| Vrijednost nekretnine (KN)
| Datum ugovora
| Status podatka
| Cjenovni blok
PreteZita namjena cjenovnog bloka

Vrijednost atributa
861405
9.6.2020.
PZ - POLJOPRIVREDNO
ZEMUIISTE
3759565
KP - KUPOPRODAJA
291.752,00
1.236.416,48
22.02.2018
PREUZETO OD PU
DARDA - OBRADIVO 1
P2 - VRIEDNO OBRADIVO TLO
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Indeksi cijena stambenih objekata prema Drzavhom zavodu za statistiku Republike Hrvatske

Godina

Year

2016.

2017.

2018.

2019.

Tromjesedje

Quarter

REBRE BBRE RERSA

RERA

v

Indeksi (@ 2015. = 100§
Indices (@ 2015 = 100)¥

ukupnao

naowvi
stambeni
objekt
MNew

Total

dwellings

101,21
100,28
101,31
100,75

100,85
104,55
105,13
108,45

109,44
109,268
112,32
113,54

115,55
120,60
121,36
124,90

postojedi

99,07
95,30
96,67
94 84

92,86
96,71
97,76
98,73

99,03

98,51
100,78
101,49

109,00
106,55
109,07
108,49

stambeni
objekti
Existing
dwellings

102,51
106,17
106,65
110,46

111,59
111,47
114,68
116,00

119,52
123,40
123,90
128,08

Izracun vrijednosti zemljista preko hedonistickih indeksa HNB-a.

100,72
102,69
106,45
110,46

112,19
114,51
118,96
119,82

125,02
131,15
133,46
137,38

101,77
100,33
101,80
101,39

102,25
106,58
105,46
108,67

110,54
109,33
112,20
113,50

118,67
119,24
118,05

100,24
100,52
97,74
98,26

95,53
100,93
100,20
102,268

99,57

93,94
100,51
102,00

100,59
102,24
103,98

‘120,35' 109,641

N : l:r._ Optina/ Povrsina K dai Bazni indeks* na | Bazni indeks* na Korekciiski fakt Meduv remenski
i r_e nine I Ecu{a Naselje katastarske Hpopro a]nza Kupoprodajna cijena Datum dan sklapanja |dan vrednovanja ore_cgs |Aa or izjednacena cijena
oje se okacija Zestice cijena kn/m kupoprodaje (A) ®) =(B)/(A) (kn)
usporeduju
1| Darda Darda 271530 3,15 855.000,00 22.12.2017 102,26 109,64 1,07216898 3,38
2| Darda Darda 105401 4,46 469.690,88 1.8.2018 100,51 109,64 1,09083673 4,86
3| Darda Darda 291752 4,24 1.236.416,48 |22.2.2018 99,57 109,64 1,10113488 4,67
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Usporedba 1

Usporedba 2

Usporedba 3

OSNOVNI ULAZNI PODACI

Prodajna cijena 855.000,00 469.690,88 1.236.416,48
Povrsina/ Netto korisna povrsina 271530 105.401,00 291.752,00
Cijena po m2 3,15 4,46 4,24
EKONOMSKI ASPEKTI

Vrsta transakcije kupovina kupovina kupovina
Prilagodba 1,0722 1,0908 1,1011
Prilagodena prodajna cijena 916.704,48 512.356,06 1.361.461,31
Prilagodena prodajna cijena po m? 3,38 4,86 4,67
Datum transakcije 22.12.2017 1.8.2018 22.2.2018
Prilagodba prema trziSnim uvjetima 1,00 1,00 1,000
Prilagodena prodajna cijena po m? 3,38 4,86 4,67
Vlasni¢ka prava Knjizno vlasnistvo Knjizno vlasnistvo Knjizno vlasnistvo
Prilagodba 1,00 1,00 1,00
Prilagodena prodajna cijena po m? 3,38 4,86 4,67
FIZICKI ASPEKTI

Oblik pravilan pravilan pravilan
Prilagodba 0,95 0,9 0,85
Prilagodena prodajna cijena po m? 3,207 4,375 3,967
Pristup ureden/neureden ureden ureden ureden
Prilagodba 1 1 1
Prilagodena prodajna cijena po m? 3,21 4,37 3,97
Izgradivost ( kig) 1,015 1,015 1,015
Prilagodba 0,95 0,95 0,95
Prilagodena prodajna cijena po m? 3,05 4,16 3,77
Veli¢ina m2 271530 105401 291752
Prilagodba 0,95 0,95 0,95
Prilagodena prodajna cijena po m? 2,89 3,95 3,58
Mikrolokacija Poljprovredno Poljoprivredno Poljoprivredno
Prilagodba 1 1 1
Prilagodena prodajna cijena po m? 2,89 3,95 3,58
Buka tolerantna tolerantna tolerantna
Prilagodba 1 1 1
Prilagodena prodajna cijena po m? 2,89 3,95 3,58
Komunalna infrastruktura dobra dobra dobra
Prilagodba 1 1 1
Prilagodena prodajna cijena po m? 2,89 3,95 3,58
Konfiguracija terena dobra dobra dobra
Prilagodba 0,8 0,75 0,75
Prilagodena prodajna cijena po m? 2,32 2,96 2,68
Orijentacija/osvjetljenost dobra dobra dobra
Prilagodba 1 1 1
Prilagodena prodajna cijena po m? 2,32 2,96 2,68
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Zagadenje okolisa

nije poznato

nije poznato

nije poznato

Procjena vrijednosti nekretnine: RENEA d.o.0. u stecaju

Prilagodba 1 1 1
Prilagodena prodajna cijena po m? 2,32 2,96 2,68
Indikator vrijednosti po m? 2,32 2,96 2,68
STATISTIKA
Prosjek: 2,65
Odstupanja od prosjeka: -0,34 0,31 0,03
Kvadrat odstupanja: 0,11 0,09 0,00
suma 0,21
Standardno odstupanije: 0,26 0,10
Pravilo dva-sigma (%) 0,53
Odstupanja od prosjeka: -12,75% 11,58% 1,17%
Odstupanja od dva-sigma: ne ne ne
PREDMET PROCJENE: 34637m?
Prosje€na vrijednost (kn/m2): 2,65
Prosjecna vrijednost (€/m2): 0,35
Vrijednost nekretnine (kn) 91.923,83
Vrijednost nekretnine (eur) 12.133,57
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Izdvojena poslovna jedinica: J. Dalmatinca 23, 32100 Vinkovci
MBS: 2555824 OIB: 36373996398
2.r.: HR2424020061100558783

Tel/fax: 032 492 696 mob1: 098 349 259 mob 2: 091 349 2591

PRIVREMENA REKAPITULACIJA VRIJEDNOSTI

1. K.C.br. 2140/2, k.o. Jagodnjak

BR. | VRIJEDNOST

IZNOS

1. | Gradevinsko zemljiSte

Sadasnja vrijednost gradevine (Svg):

91.923,83 kn

UKUPNO:

91.923,83 kn

Procjena vrijednosti nekretnine: RENEA d.o.0. u stecaju
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Centar za vjestacenja i procjene d.o.o.

za vjestadenja, procjene, inZenjering i konzalting

Sjediste: A. Mihanovi¢a 4, 32100 Vinkovci

Izdvojena poslovna jedinica: J. Dalmatinca 23, 32100 Vinkovci
MBS: 2555824 OIB: 36373996398

2.r.: HR2424020061100558783

URL: http:// www.cvp.hr Tellfax: 032 492 696 mob1: 098 349 259  mob 2: 091 349 2591

6. MISLIJENJE

1. Misljenja sam da sadasnja trZiSna vrijednost nekretnine upisana u zk.ul.br. 182, na k.c¢.br. 2140/2 k.o. Jagodnjak,

iznosi :
92.000,00 kn odnosno 12.144,00 €
Sadasnji teaj EUR-a obracunat prema tecajnoj listi Hrvatske narodne banke na dan
5. lipnja 2020. godine iznosi 7,575991 kn = 1,00€
*U cijenu nije uracunat porez
Direktor: Sudski vjestak za gradevinu i arhitekturu:

Davor Savi¢,dipl.ing.stroj. Ivo Caci¢, ing. grad

U Vinkovcima, 5. lipnja 2020. godine.

Procjena vrijednosti nekretnine: RENEA d.o.0. u stecaju 17



Centar za vjestacenja i procjene d.o.o.

— za vij procjene, inZenjering i konzalting
al = Sjediste: A. Mihanovi¢a 4, 32100 Vinkovci
- Izdvojena poslovna jedinica: J. Dalmatinca 23, 32100 Vinkovci
] MBS: 2555824 OIB: 36373996398
2.r.: HR2424020061100558783

URL: http://www.cvp.hr Tellfax: 032 492 696 mob1: 098 349 259  mob 2: 091 349 2591
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Osjecko baran/ska

3

kc.br.2140/2, k.o. Jagodnjak

Procjena vrijednosti nekretnine: RENEA d.o.0. u stecaju 18



Centar za vjestacenja i procjene d.o.o.
za vjestaéenja, procjene, inZenjering i konzalting

Sjediste: A. Mihanovi¢a 4, 32100 Vinkovci

Izdvojena poslovna jedinica: J. Dalmatinca 23, 32100 Vinkovci
MBS: 2555824 OIB: 36373996398

2.r.: HR2424020061100558783

Tellfax: 032 492 696 mob1: 098 349 259

URL: http:// www.cvp.hr mob 2: 091 349 2591

8. KATASTARSKI PLAN

7

2041

JAGODNJAK

Osjetko-baranjskg 2upanija

B4GG 2

DARDA

kc.br.2140/2, k.o. Jagodnjak

Procjena vrijednosti nekretnine: RENEA d.o.0. u stecaju 19



Centar za vjestacenja i procjene d.o.o.

za vjestadenja, procjene, inZenjering i konzalting

Sjediste: A. Mihanovi¢a 4, 32100 Vinkovci

Izdvojena poslovna jedinica: J. Dalmatinca 23, 32100 Vinkovci
MBS: 2555824 OIB: 36373996398

2.r.: HR2424020061100558783

URL: http:// www.cvp.hr Tellfax: 032 492 696 mob1: 098 349 259  mob 2: 091 349 2591

9. IZVADAK 1Z ZEMLJISNE KNJIGE

s NESLUZBENA KOPIJA
| W |
pe
REFUELIKA HEVATSKA
Opfinski sud u Osijelm
ZEMLIISNOENJIZINI ODJEL BELI MANASTIR
Stanje na dan: 05.06.2020. 23:14 Verificirani ZE uloZsk
Katastarska opcina: 300152, JAGODNJAR Broj ZK uletka: 152
Broj zadnjeg doevnika: Z-3703/2020
Aktivne plombe:
IZVADAK IZ ZEMLJISNE KNJIGE
A
Posjedovnica
PEVI ODJELJAK
Braj Povriina
Rbr, | EmUER Oznaka zemljitta Frimjedba
(eat. jutre | &hv m?
Cestice)
1. |[2402 [ORANICA ERESCE 34637
UELUFNO: 34637
B
Vlastovnica
Ebr. Sadriaj upisa Primjedba

L. Viasmicki die: 1/1
RENEA D.0.0., OIE: 05061536090, RUZINA ULICA 41, 31000 OSIJEE

1.6 Zaprimljeno 26.02 2020.g. pod brojem Z-3703/2020

m1(L%
.ZA.E:_]]'.JEEJL. OTVARANIE 'E-TECA.'I"'JCI'C POSTUREA, ZAKT TUCAR 6 ST-1123/18-23 24.02.2020,
RJESENIE 6 5T-1123/18-20 TRGOVACEI SUD UOSITEED 18.11.2019, nad duinikem Fenea d.o.0.
OIB0506153 6009, Osijek, Fufina 41.
C
Teretovnica
Rbr. Sadrzaj upisa Izmos Primjedba

Tereta nema!

Procjena vrijednosti nekretnine: RENEA d.o.0. u stecaju 20




Centar za vjestacenja i procjene d.o.o.

za vj ja, procjene, inZenjering i konzalting

Sjediste: A. Mihanovi¢a 4, 32100 Vinkovci

Izdvojena poslovna jedinica: J. Dalmatinca 23, 32100 Vinkovci
MBS: 2555824 OIB: 36373996398

Z.r.: HR2424020061100558783

URL: http://www.cvp.hr Tellfax: 032 492 696 mob1: 098 349 259  mob 2: 091 349 2591

10. IZVADAK IZ PROSTORNO-PLANSKE DOKUMENTACIJE

Prema Izmjenama i dopunama 2 prostornog plana uredenja opcine Jagodnjak, koriStenje i namjena povrsina, broj
kartografskog prikaza 1., mjerilo kartografskog prikaza 1: 25000.

Procjena vrijednosti nekretnine: RENEA d.o.0. u stecaju 21



