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. UVvVOD

Narucitelj: VALORIS d.o.0., Osijek,
Korisnik procjene: VALORIS d.o.0., Osijek,

Nekretnina: Visegodisnji plantazni nasad — Vocnjaci, vinogradi,
Poljoprivredno zemljiste — Vo¢njak,vinograd

Izvrsitelj: Krunoslav Fiser, dipl.ing., Osijek,

Temeljem VasSeg zahtjeva, izraden je Procjembeni elaborat o trzi$noj vrijednosti
visegodisnjih plantaznih nasada — voc¢njaci lijeske, vinogradi i poljoprivrednog zemljista
na osnovu dostupnih trzisno odrzivih podataka i podataka dostavljenih od strane
ovlastenih osoba Narucitelja u skladu sa pozitivnim zakonskim napucima i normama koje
reguliraju podrucje procjene vrijednosti nekretnina.

Il. STATUS PROCJENITELJA | SUKOB INTERESA

Predmetnu procjenu je izradio sudski vjeStak 1 procjenitelj] sa dugogodi$njim
iskustvom na procjeni trziSne vrijednosti nekretnina u poljoprivredi.
Izjavljujem da sam u svom dugogodisnjem radu stekao dovoljno potrebitog znanja kako o
lokalnom tako i nacionalnom stanju na trziStu poljoprivrednih nekretnina, te vjestina i
sposobnosti da napravim kvalitetnu i odgovornu procjenu.
Izjavljujem da osobno nemam nikakve poslovne, pravne, vlasnicke, suvlasnicke interese na
predmetnim nekretninama.

Poradi izrade ovog Procjembenog elaborata izvrS§io sam detaljan pregled predmetnih
nekretnina kao i istrazivanje trzista kako lokalnog tako i Sireg okruzenja, te prikupljene
podatke obradio, protumacio i ugradio u predmetni elaborat koriste¢i pozitivnhu zakonsku

regulativu, vlastita znanja, iskustvo 1 vjestine.

Nakon svestranog razmatranja predmeta vjestacenja, pregleda nekretnina na licu mjesta i
raspoloZive dokumentacije, daje se slijedeci

nalaz i miSljenje vjestaka
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Nekretnina;

Namjena:

Datum pregleda nekretnine:

Datum kakvoce:
Datum vrednovanja:

Cilj vjestacenja:

Pretpostavka vjestacenja:

Zmajevac

SAZETAK VAZNIH CINJENICA

Poljoprivredno zemljiSte — voc¢njak, vinograd

"NAD HED, JOKLOVO BRDO, VECKA DOLINA, IZA MLINA,
GRADAC, SREDNO" ,

ViSegodis$nji nasad — vocénjak, vinograd

"NAD HED, JOKLOVO BRDO, VECKA DOLINA, IZA MLINA,
GRADAC, SREDNO" ,

Poljoprivredna proizvodnja,

26. lipanj 2020.god.,
26. lipanj 2020.god.,
26. lipanj 2020.god.,

Utvrdivanje trZiSne vrijednosti nekretnine,
poljoprivredno zemljiste — voénjak, vinograd
viSegodi$nji nasad — voénjak, vinograd,

u k.o. Popovac, Branjina, Batina, Zmajevac |

Interne potrebe narucitelja,

Shodno postavljenom zadatku i provedenom vjeStacenju utvrdujem da trziSna
vrijednost predmetnih nekretnina:

— voénjak "NADP HEP" na k.¢.br. 37, 38, 39, 44-dio, 45-dio, 46 , neto povrsine
5,56481 ha u k.0. Zmajevac I,

— Vvoc¢njak "JOKLOVO BRDO" na K.¢.br. 1453, 1454 u k.o. Popovac, vo¢njak
"VECKA DOLINA" na k.¢.br. 1442, 1443/2, voénjak "IZA MLINA" na k.¢.br. 975-
dio, 976-dio, 977-dio, 1459-dio, 1460, 1462, 1463, 1465 u k.o. Branjina neto
povrsine 19,0208 ha,

— vinograd "GRADAC" na k.¢.br. 613, 615-dio, 616-dio, 804-dio, 805-dio,
vinograd "SREDNO" na k.¢.br. 803-dio, neto povrsine 0,9345 ha u k.o. Batina,

— poljoprivredno zemljiste — voénjak, vinograd, sveukupne povrsine 27,0702 ha,
locirano i upisano u zk.ul.br. 1374, 1369 u k.o. Zmajevac I, zk.ul.br. 1283,
1348, 1335 u k.o. Popovac, zk.ul.br. 480 u k.o. Branjina, zk.ul.br. 1616,

1623, 738,430 u

k.0. Batina,

iznosi:

2.864.301,69 kn
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IV. LOKACIJA

1. MAKRO LOKACIJA

; ¥

Zagreb Bjelovarsko- o

Q‘f' bilegorska podravsk i
Z'agrebaéka/’ Osjecko-

3 eosles baranjska
Sisacko- Pozesko=

moslavacka slavonskBarodsko_

Republika Hrvatska je drzava zemljopisno smjeStena na prijelazu iz Srednje u
Jugoisto¢nu Europu. Grani¢i na sjeveru sa Slovenijom i Madarskom, na istoku sa Srbijom
te na jugu i istoku s Bosnom i Hercegovinom i Crnom Gorom. S Italijom ima morsku
granicu. Prema popisu stanovnistva iz 2011. godine, Hrvatska ima 4.284.889 stanovnika.
Hrvati ¢ine 90,42% stanovni$tva, a najznacajnija nacionalna manjina su Srbi koji ¢ine
4,36% stanovniStva, dok svaka od ostalih nacionalnih manjina ¢ini manje od 1%
stanovnistva. Kopnena povrSina Republike Hrvatske iznosi 56.542 km? a povrSina
teritorijalnog mora 31.067 km? $to Hrvatsku svrstava medu srednje velike europske
zemlje. Glavni grad je Zagreb, koji je gospodarsko, kulturno i politicko srediste Hrvatske.

Prema politickom ustroju Hrvatska je parlamentarna demokracija. Clanica je
Ujedinjenih naroda od 22. svibnja 1992. Hrvatska je Clanica Vije¢a Europe, Svjetske
trgovinske organizacije, Organizacije za europsku sigurnost i suradnju, Organizacije
Sjevernoatlanskog ugovora i Europske unije (od 2004. je bila kandidat za ulazak u
Europsku uniju, a proces pristupanja zemlje Uniji priveden je kraju 1. srpnja 2013.
godine kada je postala punopravnom ¢lanicom).
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2. MIKRO LOKACIJA

POPOVAG

[KNEZEVI
VINOGRAD

Visegodis$nji plantazni nasadi — voénjaci lijeske u ekoloskom uzgoju i vinogradi
smjesteni SU na podrucju opéina Popovac, Draz i Knezevi Vinogradi, u neposrednoj
blizini naselja Zmajevac i Batina, te relativnoj blizini naselja Popovac i Branjina. Glavna
djelatnost stanovnistva na podrucju ovih naselja je poljoprivreda.

Visegodisnji plantazni eko-nasadi lijeske i nasadi vinove loze ¢ine vise (3)
proizvodno tehnoloskih cjelina.

Pristup predmetnim voénjacima i vinogradu omogucen je asfaltnim lokalnim
cestama sa koje se asfaltnim, tvrdim ili poljskim putem dolazi do vo¢njaka i vinograda.

Konfiguracija terena je dijelom brdska, dijelom blago brezuljkasta, sjeverozapadne,
juzne i jugoistoéne ekspozicije. Cjelokupna povrsina plantaznih nasada je hidrotehnicki i
agrotehnicki uredena, pogodno zemljista za poljoprivrednu proizvodnju, obzirom na
zemljopisni polozaj i klimatske znacajke te prometnu povezanost.

Prometna povezanost je dobra, postoji relativno dobra cestovna veza ka ve¢im
sredistima (Osijek, Beli Manastri, Madarska, Srbija) te relativna blizina buduée autoceste
kao 1 Zeljeznickih ¢voriSta omogucuje ograniceno perspektivan razvoj u buducnosti.

3. IDENTIFIKACIJA NEKRETNINA

3.1. Zemljisna knjiga

3.1.1. Prema izvatku iz zemljisne knjige Opcinskog suda u Osijeku:
e Kk.0. Zmajevac I,
z.k.ul.br. 1369,
datum: 25.06.2020.god.,
u popisnom listu A upisano je:
- k.&.br. 37, oranica "NAP HEP*, povriine 7.311 m?
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- k.C.br. 38, vinograd i oranica "NAD HED*, povrsine 10.001 m-,
- k.&.br. 39, oranica "NAD HED*, povriine 12.904 m?,
- k.&.br. 46, oranica "NAD HED*, povriine 7.368 m?,

- k.C.br. 49, vinograd i oranica "NAD HED*, povrSine 4.245 m2,
UKUPNO: 41.829 m?

e U Vvlasnickom listu B upisano je:
1. Vlasnicki dio : 1/1
MASSILIA D.0O.0., OIB: 86144563117, OSIJEK, VARAZDINSKA 1
3.1 Zaprimljeno 24.10.2019.g. pod brojem Z-17410/2019
ZABILJEZBA, OTVARANJE STECAJNOG POSTUPKA, RJESENJE 6 ST-1297/18-37
18.10.2019, ISPRAVAK RJESENJA 6 ST-1297/18-37 TRGOVACKI SUD U OSIJEKU
25.10.2019, nad duznikom Massilia d.o.o. Osijek.

e u teretnom listu C upisano je :

1.

1.1 Zaprimljeno 31.12.2018.g. pod brojem Z-27643/2018

UKNJIZBA, ZALOZNO PRAVO, SPORAZUM RADI OSIGURANJA NOVCANE

TRAZBINE ZASNIVANJEM ZALOZNOG PRAVA 31.12.2018, u iznosu od

575.000,00 EUR u kunskoj protuvrijednosti preracunato po srednjem tecaju za istu vlautu

te€ajne liste HNB na dan isplate kredita uvec¢ano za ugovorene kamate, naknade i zatezne

kamate za slu€aj zakaSnjenja, te troSkova prisilne naplate prema Sporazumu, za korist:

BKS BANK AG, OIB: 95202348925, ST. VEITER RING 43, KLAGENFURT,

AUSTRIJA

1.2 Zaprimljeno 31.12.2018.g. pod brojem Z-27643/2018

ZABILJEZBA, GLAVNI ULOZAK, zajednicke hipoteke zk.ul.br. 38 k.o. Zmajevac .

2.

2.1 Zaprimljeno 01.02.2019.g. pod brojem Z-1657/2019

ZABILJEZBA, RIESENJE TRGOVACKOG SUDA U OSIJKEU BR. 6 ST-1297/18-12
30.01.2019, zabrane raspolaganja imovinom upisanom u A.

Predmetni ZK izvadak u privitku procjene.

3.1.2. Prema izvatku iz zemlji$ne knjige Opcinskog suda u Osijeku:
e Kk.0. Zmajevac |,
e zk.ulbr.1374,
e datum: 25.06.2020.god.,
e U popisnom listu A upisano je:
- k.C.br. 44, oranica i voénjak "NAD HEP*, povrSine 4.436 m2,
- k.C.br. 39, vinogradarska kucica br. 4, gospodarska zgrada,

voc¢njak i oranica "PLANINA“, povrSine 16.614 m?
UKUPNO: 21.050 m?

u vlasni¢kom listu B upisano je:

1. Vlasnicki dio : 1/1
MASSILIA D.0.O., OIB: 86144563117, OSIJEK, VARAZDINSKA 1
3.1 Zaprimljeno 24.10.2019.g. pod brojem Z-17410/2019
ZABILJEZBA, OTVARANJE STECAJNOG POSTUPKA, RJESENJE 6 ST-1297/18-37
18.10.2019, ISPRAVAK RJESENJA 6 ST-1297/18-37 TRGOVACKI SUD U OSIJEKU
25.10.2019, nad duznikom Massilia d.o.o. Osijek.
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e U teretnom listu C upisano je :

1.

1.1 Zaprimljeno 31.12.2018.g. pod brojem Z-27643/2018

UKNJIZBA, ZALOZNO PRAVO, SPORAZUM RADI OSIGURANJA NOVCANE

TRAZBINE ZASNIVANJEM ZALOZNOG PRAVA 31.12.2018, u iznosu od

575.000,00 EUR u kunskoj protuvrijednosti preratunato po srednjem te€aju za istu vlautu

te€ajne liste HNB na dan isplate kredita uve¢ano za ugovorene kamate, naknade i zatezne

kamate za slu€aj zakaSnjenja, te troSkova prisilne naplate prema Sporazumu, za korist:

BKS BANK AG, OIB: 95202348925, ST. VEITER RING 43, KLAGENFURT,

AUSTRIJA

1.2 Zaprimljeno 31.12.2018.g. pod brojem Z-27643/2018

ZABILJEZBA, GLAVNI ULOZAK, zajedni¢ke hipoteke zk.ul.br. 38 k.o. Zmajevac .

2.

2.1 Zaprimljeno 01.02.2019.g. pod brojem Z-1657/2019

ZABILJEZBA, RJIESENJE TRGOVACKOG SUDA U OSIJKEU BR. 6 ST-1297/18-12
30.01.2019, zabrane raspolaganja imovinom upisanom u A.

Predmetni ZK izvadak u privitku procjene.

3.1.3. Prema izvatku iz zemljiSne knjige Op¢inskog suda u Osijeku:

e k.0. Popovac,
z.k.ul.br. 1283,

[ ]
e datum: 25.06.2020.god.,
e U popisnom listu A upisano je:

- k.¢.br. 1453, vinograd "JOKLOVO BRDO*, povrsine 33.675 m?,
- k.¢.br. 1454, vinograd i oranica "JOKLOVO BRDO*, povrsine 32.899 m?,
UKUPNO: 66.574 m?

e u vlasnickom listu B upisano je:
2. Vlasnicki dio : 1/1
MASSILIA D.O.O., OIB: 86144563117, OSIJEK, KVARNERSKA 4.
2.1 Zaprimljeno 24.10.2019.9. pod brojem Z-17410/2019
ZABILJEZBA, OTVARANJE STECAJNOG POSTUPKA, RJIESENJE 6 ST-1297/18-37
18.10.2019, ISPRAVAK RJESENJA 6 ST-1297/18-37 TRGOVACKI SUD U OSIJEKU
25.10.2019, nad duznikom Massilia d.o.o. Osijek.

e U teretnom listu C upisano je :

3.

3.1 Zaprimljeno 01.02.2019.g. pod brojem Z-1657/2019

ZABILJEZBA, RIESENJE TRGOVACKOG SUDA U OSIJKEU BR. 6 ST-1297/18-12
30.01.2019, zabrane raspolaganja imovinom upisanom u A.

4.

4.1 Zaprimljeno 15.05.2019.g. pod brojem Z-8180/2019

UKNJIZBA, ZALOZNO PRAVO, RJESENJE OPCINSKOG SUDA U OSIJEKU BROJ:
71 OVR-405/19-2 30.04.2019, radi osiguranja nov€ane trazbine u iznosu od 435.528,30
kuna sa pripadaju¢om zateznom kamatom, koja na iznos glavnog duga od 433.419,15
kuna teCe od 25. sije¢nja 2019. godine do podmirenja duga, kao i troSkova ovrSnog
postupka u iznosu od 5.000,00 kuna, za korist:

REPUBLIKA HRVATSKA, OIB: 52634238587, MINISTARSTVO FINANCIJA,
POREZNA UPRAVA, PODRUCNI URED OSIJEK

4.2 Zaprimljeno 15.05.2019.g. pod brojem Z-8180/2019
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ZABILJEZBA, OVRSIVOST TRAZBINE

4.3 Zaprimljeno 15.05.2019.g. pod brojem Z-8180/2019

ZABILJEZBA, da uknijizba zaloZnog prava i zabiljeZba ovrsivosti trazbine imaju uginak
da se ovrha na nekretninama smije provesti i prema trec¢oj osobi koja je te nekretninu
kasnije stekla.

Predmetni ZK izvadak u privitku procjene.

3.1.4. Prema izvatku iz zemljisne knjige Opc¢inskog suda u Osijeku:
e Kk.0. Popovac,
e z.k.ul.br. 1348,
e datum: 25.06.2020.god.,
e U popisnom listu A upisano je:
- k.&.br. 1442, pasnjak "VECKA DOLINA*, povrine 36.776 m?,
UKUPNO: 36.776 m®

¢ uvlasnickom listu B upisano je:
3. Vlasnicki dio: 1/1
MASSILIA D.O.O., OIB: 86144563117, OSIJEK, VARAZDINSKA 1
3.3 Zaprimljeno 24.10.2019.g. pod brojem Z-17410/2019
ZABILJEZBA, OTVARANJE STECAIJNOG POSTUPKA, RIESENJE 6 ST-1297/18-37
18.10.2019, ISPRAVAK RJESENJA 6 ST-1297/18-37 TRGOVACKI SUD U OSIJEKU
25.10.2019, nad duznikom Massilia d.o.o. Osijek.

e U teretnom listu C upisano je :

1.

1.1 Zaprimljeno 24.11.2016.9g. pod brojem Z-26581/2016

ZABILJEZBA, PRIGOVOR, predlagatelja Mojce Riepl iz Austrije na rie$enje ovog suda
Z-20613/16.

2.

2.1 Zaprimljeno 01.02.2019.g. pod brojem Z-1657/2019

ZABILJEZBA, RJESENJE TRGOVACKOG SUDA U OSIJKEU BR. 6 ST-1297/18-12
30.01.2019, zabrane raspolaganja imovinom upisanom u A.

Predmetni ZK izvadak u privitku procjene.

3.1.5. Prema izvatku iz zemlji$ne knjige Op¢inskog suda u Osijeku:
e k.0. Popovac,
z.k.ul.br. 1335,
datum: 25.06.2020.god.,
u popisnom listu A upisano je:
- k.&.br. 1443/2, oranica "VECKA DOLINA®, povrsine 35.599 m?,
UKUPNO: 35.599 m?

e u vlasnickom listu B upisano je:
3. Vlasniéki dio: 1/1
MASSILIA D.O.O., OIB: 86144563117, OSIJEK, KVARNERSKA 4
3.1 Zaprimljeno 24.10.2019.g. pod brojem Z-17410/2019
ZABILJEZBA, OTVARANJE STECAJNOG POSTUPKA, RJESENJE 6 ST-1297/18-37
18.10.2019, ISPRAVAK RJESENJA 6 ST-1297/18-37 TRGOVACKI SUD U OSIJEKU
25.10.2019, nad duznikom Massilia d.o.o. Osijek.
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e U teretnom listu C upisano je :

3.

3.1 Zaprimljeno 01.02.2019.9. pod brojem Z-1657/2019

ZABILJEZBA, RIESENJE TRGOVACKOG SUDA U OSIJKEU BR. 6 ST-1297/18-12
30.01.2019, za zabiljezbu zabrane raspolaganja nekretninama kao odbijeno zabiljezuje se.
4,

4.1 Zaprimljeno 15.05.2019.g. pod brojem Z-8180/2019

UKNJIZBA, ZALOZNO PRAVO, RJESENJE OPCINSKOG SUDA U OSIJEKU BROJ:
71 OVR-405/19-2 30.04.2019, radi osiguranja nov¢ane trazbine u iznosu od 435.528,30
kuna sa pripadaju¢om zateznom kamatom, koja na iznos glavnog duga od 433.419,15
kuna teCe od 25. sije¢nja 2019. godine do podmirenja duga, kao i tro§kova ovrSnog
postupka u iznosu od 5.000,00 kuna, za korist:

REPUBLIKA HRVATSKA, OIB: 52634238587, MINISTARSTVO FINANCIJA,
POREZNA UPRAVA, PODRUCNI URED OSIJEK

4.2 Zaprimljeno 15.05.2019.9. pod brojem Z-8180/2019

ZABILJEZBA, OVRSIVOST TRAZBINE

4.3 Zaprimljeno 15.05.2019.9. pod brojem Z-8180/2019

ZABILJEZBA, da uknjizba zaloznog prava i zabiljezba ovr$ivosti trazbine imaju uginak
da se ovrha na nekretninama smije provesti i prema trec¢oj osobi koja je te nekretninu
kasnije stekla.

Predmetni ZK izvadak u privitku procjene.

3.1.6. Prema izvatku iz zemljisne knjige Opcinskog suda u Osijeku:
e Kk.0.Branjina,
e z.k.ul.br. 480,
e datum: 25.06.2020.god.,
e U popisnom listu A upisano je:

- k.¢.br. 975, oranica i Suma "IZA MLINA®, povrsine 4.400 m2,
- k.C.br. 976, oranica, voénjak i vinograd "IZA MLINA“, povrSine 5.229 m2,
- k.¢.br. 977, kuca, oranica i vinograd , povrsine 4.162 mz,
- k.¢.br. 1459, oranica "I[ZA MLINA®, povrSine 2.665 mz,
- k.¢.br. 1460, oranica "IZA MLINA®, povrsine 1.593 m2,
- k.¢.br. 1462, oranica "IZA MLINA%, povrsine 8.542 m2,
- k.C.br. 1463, oranica "IZA MLINA®, povrsine 348 mz,
- k.&.br. 1465, vinograd "IZA MLINA®, povriine 29.814 m?,

UKUPNO: 56.753 m?

e u vlasnickom listu B upisano je:
3. Vlasniéki dio: 1/1
MASSILIA D.O.O., OIB: 86144563117, OSIJEK, KVARNERSKA 4.
3.3 Zaprimljeno 24.10.2019.9. pod brojem Z-17410/2019
ZABILJEZBA, OTVARANJE STECAJNOG POSTUPKA, RJIESENJE 6 ST-1297/18-37
18.10.2019, ISPRAVAK RJESENJA 6 ST-1297/18-37 TRGOVACKI SUD U OSIJEKU
25.10.2019, nad duznikom Massilia d.o.o. Osijek.

e U teretnom listu C upisano je :
1

1.1 Zaprimljeno 24.11.2016.9. pod brojem Z-26581/2016
ZABILJEZBA, PRIGOVOR, predlagatelja Mojce Riepl iz Austrije na rjeSenje ovog suda
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Z-20613/16.

2.

2.1 Zaprimljeno 01.02.2019.g. pod brojem Z-1657/2019

ZABILJEZBA, RIESENJE TRGOVACKOG SUDA U OSIJKEU BR. 6 ST-1297/18-12
30.01.2019, zabrane raspolaganja imovinom upisanom u A.

3.

3.1 Zaprimljeno 15.05.2019.g. pod brojem Z-8180/2019

UKNJIZBA, ZALOZNO PRAVO, RJESENJE OPCINSKOG SUDA U OSIJEKU BROJ:
71 OVR-405/19-2 30.04.2019, radi osiguranja nov¢ane trazbine u iznosu od 435.528,30
kuna sa pripadaju¢om zateznom kamatom, koja na iznos glavnog duga od 433.419,15
kuna teCe od 25. sije¢nja 2019. godine do podmirenja duga, kao i tro§kova ovrSnog
postupka u iznosu od 5.000,00 kuna, za korist:

REPUBLIKA HRVATSKA, OIB: 52634238587, MINISTARSTVO FINANCIJA,
POREZNA UPRAVA, PODRUCNI URED OSIJEK

3.2 Zaprimljeno 15.05.2019.g. pod brojem Z-8180/2019

ZABILJEZBA, OVRSIVOST TRAZBINE

3.3 Zaprimljeno 15.05.2019.g. pod brojem Z-8180/2019

ZABILJEZBA, da uknjizba zaloZznog prava i zabiliezba ovr$ivosti trazbine imaju uginak
da se ovrha na nekretninama smije provesti i prema tre¢oj osobi koja je te nekretninu
kasnije stekla.

Predmetni ZK izvadak u privitku procjene.

3.1.7. Prema izvatku iz zemljisne knjige Opcinskog suda u Osijeku:
e k.0. Batina,
e z.k.ul.br. 1616,
e datum: 25.06.2020.god.,
e U popisnom listu A upisano je:
PRVI ODJELJAK
- k.&.br. 616, vinograd "GRADAC*, povrsine 2.128 m?,

- k.&.br. 644, vinograd "GRADAC*, povriine 93 m?
UKUPNO: 2.221'm?

DRUGI ODJELJAK
1.1
Primljeno: 12.01.1976. Z-81/76.

Na temelju rjeSenja Regionalnog zavoda za za&titu spomenika kulture Osijek od 21.11.1976 br.

UP-10-03.237/2-72 zabiljezuje se da k.€.br.616 i 644 imaju svojstvo spomenika kulture.

e u vlasnickom listu B upisano je:
1. Vlasnicki dio: 1/1
MASSILIA D.O.O., OIB: 86144563117, OSIJEK, KVARNERSKA 4.
1.4 Zaprimljeno 24.10.2019.g. pod brojem Z-17410/2019
ZABILJEZBA, OTVARANJE STECAJNOG POSTUPKA, RJESENJE 6 ST-1297/18-37
18.10.2019, ISPRAVAK RJESENJA 6 ST-1297/18-37 TRGOVACKI SUD U OSIJEKU
25.10.2019, nad duznikom Massilia d.o.o. Osijek.

e U teretnom listu C upisano je :

1.

1.1 Zaprimljeno 24.11.2016.9. pod brojem Z-26581/2016

ZABILJEZBA, PRIGOVOR, predlagatelja Mojce Riepl iz Austrije na rjeSenje ovog suda
Z-20613/16.

2.
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2.1 Zaprimljeno 01.02.2019.g. pod brojem Z-1657/2019

ZABILJEZBA, RIESENJE TRGOVACKOG SUDA U OSIJKEU BR. 6 ST-1297/18-12
30.01.2019, zabrane raspolaganja imovinom upisanom u A.

3.

3.1 Zaprimljeno 15.05.2019.g. pod brojem Z-8180/2019

UKNJIZBA, ZALOZNO PRAVO, RJESENJE OPCINSKOG SUDA U OSIJEKU BROJ:
71 OVR-405/19-2 30.04.2019, radi osiguranja nov€ane trazbine u iznosu od 435.528,30
kuna sa pripadaju¢om zateznom kamatom, koja na iznos glavnog duga od 433.419,15
kuna teCe od 25. sije¢nja 2019. godine do podmirenja duga, kao i troSkova ovrSnog
postupka u iznosu od 5.000,00 kuna, za korist:

REPUBLIKA HRVATSKA, OIB: 52634238587, MINISTARSTVO FINANCIJA,
POREZNA UPRAVA, PODRUCNI URED OSIJEK

3.2 Zaprimljeno 15.05.2019.g. pod brojem Z-8180/2019

ZABILJEZBA, OVRSIVOST TRAZBINE

3.3 Zaprimljeno 15.05.2019.g. pod brojem Z-8180/2019

ZABILJEZBA, da uknjizba zaloZnog prava i zabiliezba ovr$ivosti trazbine imaju uginak
da se ovrha na nekretninama smije provesti i prema tre¢oj osobi koja je te nekretninu
kasnije stekla.

Predmetni ZK izvadak u privitku procjene.

3.1.8. Prema izvatku iz zemlji$ne knjige Opcinskog suda u Osijeku:
e k.0.Batina
e z.k.ul.br. 1623,
e datum: 25.06.2020.god.,
e U popisnom listu A upisano je:
PRVI ODJELJAK

- k.C.br. 615, kucéa za odmor i vinograd "GRADAC*, povrSine 1.434 mz,
UKUPNO: 1.434 m?

DRUGI ODJELJAK
11
Primljeno: 12.01.1976. Z.81/76.
Na temelju rjeSenja Regionalnog zavoda za zastitu spomenika kulture Osijek od 21.11.1976 br.
UP-10-03.237/2-72 zabiljezuje se da k.€.br. 615 ima svojstvo spomenika kulture.

e u vlasnickom listu B upisano je:
1. Vlasnic¢ki dio: 1/1
MASSILIA D.O.0O., OIB: 86144563117, OSIJEK, KVARNERSKA 4.
1.4 Zaprimljeno 24.10.2019.g. pod brojem Z-17410/2019
ZABILJEZBA, OTVARANJE STECAJNOG POSTUPKA, RJESENJE 6 ST-1297/18-37
18.10.2019, ISPRAVAK RJESENJA 6 ST-1297/18-37 TRGOVACKI SUD U OSIJEKU
25.10.2019, nad duznikom Massilia d.o.o. Osijek.

e U teretnom listu C upisano je :

1.

1.1 Zaprimljeno 24.11.2016.g. pod brojem Z-26581/2016

ZABILJEZBA, PRIGOVOR, predlagatelja Mojce Riepl iz Austrije na rie$enje ovog suda
Z-20613/16.

2.

2.1 Zaprimljeno 01.02.2019.g. pod brojem Z-1657/2019

ZABILJEZBA, RIESENJE TRGOVACKOG SUDA U OSIJKEU BR. 6 ST-1297/18-12
30.01.2019, zabrane raspolaganja imovinom upisanom u A.

3.
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3.1 Zaprimljeno 15.05.2019.g. pod brojem Z-8180/2019

UKNJIZBA, ZALOZNO PRAVO, RJESENJE OPCINSKOG SUDA U OSIJEKU BROJ:
71 OVR-405/19-2 30.04.2019, radi osiguranja nov¢ane trazbine u iznosu od 435.528,30
kuna sa pripadaju¢om zateznom kamatom, koja na iznos glavnog duga od 433.419,15
kuna teCe od 25. sije¢nja 2019. godine do podmirenja duga, kao i troSkova ovrSnog
postupka u iznosu od 5.000,00 kuna, za korist:

REPUBLIKA HRVATSKA, OIB: 52634238587, MINISTARSTVO FINANCIJA,
POREZNA UPRAVA, PODRUCNI URED OSIJEK

3.2 Zaprimljeno 15.05.2019.g. pod brojem Z-8180/2019

ZABILJEZBA, OVRSIVOST TRAZBINE

3.3 Zaprimljeno 15.05.2019.g. pod brojem Z-8180/2019

ZABILJEZBA, da uknijizba zaloZnog prava i zabiljeZba ovrsivosti trazbine imaju uginak
da se ovrha na nekretninama smije provesti i prema tre¢oj osobi koja je te nekretninu
kasnije stekla.

Predmetni ZK izvadak u privitku procjene.

3.1.9. Prema izvatku iz zemlji$ne knjige Op¢inskog suda u Osijeku:
e k.0.Batina
e z.k.ulbr.738
e datum: 25.06.2020.god.,
e U popisnom listu A upisano je:
PRVI ODJELJAK
- k.&.br. 613, vinograd "GRADAC*, povriine 821 m?

- k.C.br. 643, vinograd "GRADAC*, povrSine 793 mz,
UKUPNO: 1.614 m?

DRUGI ODJELJAK
11
Primljeno: 12.01.1976. Z.81/76.
Na temelju rjeSenja Regionalnog zavoda za zastitu spomenika kulture Osijek od 21.11.1976 br.
UP-10-03.237/2-72 zabiljeZuje se da k.€.br. 643 i 613 imaju svojstvo spomenika kulture.

e u vlasnickom listu B upisano je:
1. Vlasni¢ki dio: 1/1
MASSILIA D.O.0O., OIB: 86144563117, OSIJEK, KVARNERSKA 4.
1.4 Zaprimljeno 24.10.2019.g. pod brojem Z-17410/2019
ZABILJEZBA, OTVARANJE STECAJNOG POSTUPKA, RJESENJE 6 ST-1297/18-37
18.10.2019, ISPRAVAK RJESENJA 6 ST-1297/18-37 TRGOVACKI SUD U OSIJEKU
25.10.2019, nad duznikom Massilia d.o.o. Osijek.

e U teretnom listu C upisano je :

1.

1.1 Zaprimljeno 24.11.2016.9. pod brojem Z-26581/2016

ZABILJEZBA, PRIGOVOR, predlagatelja Mojce Riepl iz Austrije na rjeSenje ovog suda
Z-20613/16.

2.

2.1 Zaprimljeno 01.02.2019.g. pod brojem Z-1657/2019

ZABILJEZBA, RIESENJE TRGOVACKOG SUDA U OSIJKEU BR. 6 ST-1297/18-12
30.01.2019, zabrane raspolaganja imovinom upisanom u A.

3.

3.1 Zaprimljeno 15.05.2019.g. pod brojem Z-8180/2019

UKNJIZBA, ZALOZNO PRAVO, RJESENJE OPCINSKOG SUDA U OSIJEKU BROJ:
71 OVR-405/19-2 30.04.2019, radi osiguranja nov¢ane trazbine u iznosu od 435.528,30
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kuna sa pripadaju¢om zateznom kamatom, koja na iznos glavnog duga od 433.419,15
kuna teCe od 25. sije¢nja 2019. godine do podmirenja duga, kao i troSkova ovrsnog
postupka u iznosu od 5.000,00 kuna, za korist:

REPUBLIKA HRVATSKA, OIB: 52634238587, MINISTARSTVO FINANCIJA,
POREZNA UPRAVA, PODRUCNI URED OSIJEK

3.2 Zaprimljeno 15.05.2019.g. pod brojem Z-8180/2019

ZABILJEZBA, OVRSIVOST TRAZBINE

3.3 Zaprimljeno 15.05.2019.g. pod brojem Z-8180/2019

ZABILJEZBA, da uknijizba zaloZnog prava i zabiljezba ovrsivosti trazbine imaju uginak
da se ovrha na nekretninama, smije provesti i prema trecoj osobi koja je te nekretninu
kasnije stekla.

Predmetni ZK izvadak u privitku procjene.

3.1.10. Prema izvatku iz zemlji$ne knjige Opc¢inskog suda u Osijeku:

e Kk.0.Batina,

e zk.ul.br.430

e datum: 25.06.2020.god.,

e U popisnom listu A upisano je:

PRVI ODJELJAK

- k.&.br. 803, vinograd "GRADAC*, povrsine 1.631 m?
- k.¢.br. 804, vinograd "GRADAC*, povrsine 2.832 m22

- k.C.br. 805, vinograd "GRADAC*®, povrSine 2.410 m*,
UKUPNO: 6.873 m?

DRUGI ODJELJAK
Primljeno: 12.01.1976. Z.81/76.
Na temelju rjeSenja Regionalnog zavoda za za&titu spomenika kulture Osijek od 21.11.1976 br.
UP-10-03.237/2-72 zabiljeZuje se da k.€.br. 803, 804 i 805 imaju svojstvo spomenika kulture.

e u vlasnickom listu B upisano je:
1. Vlasnicki dio: 1/1
MASSILIE D.O.O., OIB: 86144563117, OSIJEK, KVARNERSKA 4.
1.4 Zaprimljeno 24.10.2019.g. pod brojem Z-17410/2019
ZABILJEZBA, OTVARANJE STECAIJNOG POSTUPKA, RIESENJE 6 ST-1297/18-37
18.10.2019, ISPRAVAK RJESENJA 6 ST-1297/18-37 TRGOVACKI SUD U OSIJEKU
25.10.2019, nad duznikom Massilia d.o.o. Osijek.

e U teretnom listu C upisano je :

1.

1.1 Zaprimljeno 24.11.2016.g. pod brojem Z-26581/2016

ZABILJEZBA, PRIGOVOR, predlagatelja Mojce Riepl iz Austrije na rie$enje ovog suda
Z-20613/16.

2.

2.1 Zaprimljeno 01.02.2019.g. pod brojem Z-1657/2019

ZABILJEZBA, RJESENJE TRGOVACKOG SUDA U OSIJKEU BR. 6 ST-1297/18-12
30.01.2019, za zabiljezbu zabrane raspolaganja kao odbijeno zabiljeZuje se.

Predmetni ZK izvadak u privitku procjene.
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3.2. Katastar

3.2.1. Prema prijepisu posjedovnog lista:
e Kk.0. Zmajevac I,
e posjedovni list broj 1403,
e datum: 26.06.2020.god.,
u podacima o katastarskim Cesticama upisano je:

- k.&.br. 37 NAP HED 7.311 m?
ORANICA 7.311 m?
- k.&.br. 38 NAD HEP 10.001 m?
ORANICA 10.001 m?
- k.&.br. 39 NAP HED 12.904 m?
ORANICA 12.904 m?
- k.&.br. 44 NAD HEDP 4.436 m?
VOCNJAK 581 m?
ORANICA 3.855 m?
- k.&.br. 45 ZMAJEVAC PLANINA 16.614 m?
VINOGRADARSKA KUCA,
ZMAJEVAC PLANINA 4 95 m?
VOCNJAK 1.456 m?
ORANICA 15.063 m?
- k.¢.br. 46 NAD HED 7.368 m?
ORANICA 7.368 m?
- k.&.br. 49 NAP HED 4.245 m?
VINOGRAD 1.679 m?
ORANICA 2.566 m”

Ukupna povrsina katastarskih ¢estica 258.633 m?

e U posjedovnom listu kao posjednik upisan je:
Udio: 1/1
MASSILIA D.0.O. OSIJEK, VARAZDINSKA 1, OSIJEK (VLASNIK)

OIB: 86144563117
Predmetni Posjedovni list u privitku procjene.

3.2.2. Prema prijepisu posjedovnog lista:
e k.0. Popovac,
e posjedovni list broj 1276,
e datum: 26.06.2020.god.,
u podacima o katastarskim Cesticama upisano je:

- k.¢.br. 1442 VECKA DOLINA 36.776 m?
PASNJAK 36.776 m?

- k.¢.br. 1443/2 VECKA DOLINA 35.599 m?
ORANICA 35.599 m?

- k.¢.br. 1453 JOKLOVO BRDO 33.675 m?
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—
VINOGRAD 33.675m
- k.&.br. 1454 JOKLOVO BRDO 32.899 m?

ORANICA 6.393 m?
VINOGRAD 26.506 m?

Ukupna povrsina katastarskih ¢estica 138.949 m?

e U posjedovnom listu kao posjednik upisan je:
Udio: 1/1
MASSILIA D.O.O. OSIJEK, VARAZDINSKA 1, OSIJEK (VLASNIK)
OIB: 86144563117

Predmetni Posjedovni list u privitku procjene.

3.2.3. Prema prijepisu posjedovnog lista:
e k.0.Branjina,
e posjedovni list broj 345,
e datum: 26.06.2020.god.,
u podacima o katastarskim Cesticama upisano je:

- k.&.br. 313  IVIK ADA 90.574 m?
ORANICA 90.574 m?

- k&br.975  I1ZA MLINA 4.400 m?
ORANICA 2.280 m?
SUMA 2.120 m?

- k.&br. 976  I1ZA MLINA 5.229 m?
ORANICA 2.709 m?

VOCNJAK 640 m?
VINOGRAD 1.880 m?

- k.&.br. 977 BRANJINA PLANINA 52 4.162 m?
ZEMLJISTA POD ZGRADA 22 m?

VINOGRAD 1.016 m?

ORANICA 3.124 m?

- k.¢.br. 1459 1ZA MLINA 2.665 m?
ORANICA 2.665 m?

- k.&.br. 1460 1ZA MLINA 1.593 m?
ORANICA 1.593 m?

- k.¢.br. 1462 1ZA MLINA 8.542 m?
ORANICA 8.542 m?

- k.&.br. 1463 IZA MLINA 348 m?
ORANICA 348 m?

- k.&.br. 1465 IZA MLINA 29.814 m?
VINOGRAD 29.814 m?

Ukupna povrsina katastarskih ¢estica 56.753 m?

e U posjedovnom listu kao posjednik upisan je:
Udio: 1/1 )
MASSILIA D.0.O. OSIJEK, VARAZDINSKA 1, OSIJEK (VLASNIK)
OIB: 86144563117
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Predmetni Posjedovni list u privitku procjene.

3.2.4. Prema prijepisu posjedovnog lista:
e k.0.Batina,
e posjedovni list broj 2295,
e datum: 26.06.2020.god.,
u podacima o katastarskim Cesticama upisano je:

- k.&.br. 616 GRADAC 2.128 m?
VINOGRAD 2.128 m?
- k.&.br. 644 GRADAC 93 m?
VINOGRAD 93 m?

Ukupna povrsina katastarskih cestica 2.221 m?

e U posjedovnom listu kao posjednik upisan je:
Udio: 1/1
MASSILIA D.0.O. OSIJEK, VARAZDINSKA 1, OSIJEK HRVATSKA (VLASNIK)

OIB: 86144563117
Predmetni Posjedovni list u privitku procjene.

3.2.5. Prema prijepisu posjedovnog lista:
e k.0.Batina
e posjedovni list broj 2296,
e datum: 26.06.2020.god.,
u podacima o katastarskim ¢esticama upisano je:

- k.¢.br. 615 PLANINA ISTOK 86 1.434 m?
VINOGRAD 1.413 m?
ZEMLJISTA POD ZGRADA 21 m?

Ukupna povrsina katastarskih ¢estica 1.434 m?

e U posjedovnom listu kao posjednik upisan je:
Udio: 1/1
MASSILIA D.O.O. OSIJEK, VARAZDINSKA 1, OSIJEK HRVATSKA (VLASNIK)

OIB: 86144563117
Predmetni Posjedovni list u privitku procjene.

3.2.6. Prema prijepisu posjedovnog lista:
e k.0.Batina
e posjedovni list broj 2294,
e datum: 26.06.2020.god.,
u podacima o katastarskim Cesticama upisano je:

- k.8.br. 613 GRADAC 821 m?
ORANICA 821 m?
- k.¢.br. 643 GRADAC 793 m?
ORANICA 793 m22

Ukupna povrsina katastarskih cestica 1.614 m
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e U posjedovnom listu kao posjednik upisan je:
Udio: 1/1 )
MASSILIA D.0.0. OSIJEK, VARAZDINSKA 1, OSIJEK HRVATSKA (VLASNIK)
OIB: 86144563117

Predmetni Posjedovni list u privitku procjene.

3.2.7. Prema prijepisu posjedovnog lista:
e k.0.Batina
e posjedovni list broj 1882,
e datum: 26.06.2020.god.,
u podacima o katastarskim ¢esticama upisano je:

- k.¢.br. 803 PLANINA ISTOK 87 1.631 m?
VINOGRAD 1.461 m?
ZEMLJISTA POD ZGRADA 20 m?
ORANICA 150 m?
- k.¢.br. 804 GRADAC 2.832 m?
VOCNJAK 2.832 m?
- k.&.br. 805 GRADAC 2.410 m?
VOCNJAK 2.410 mz

Ukupna povrsina katastarskih ¢estica 6.873 m
e U posjedovnom listu kao posjednik upisan je:
Udio: 1/1

MASSILIA D.0.0. OSIJEK, VARAZDINSKA 1, OSIJEK HRVATSKA (VLASNIK)
OIB: 86144563117

Predmetni Posjedovni list u privitku procjene.

3.3. Legalitet i napomene o nekretninama

3.3.1. Uskladenost zemljiSne knjige 1 katastra

Stanje izmedu zemljisnih knjiga i katastra nije u cijelosti uskladeno.

V. OPCI VRIJEDNOSNI ODNOSI NA TRZISTU NEKRETNINA

Nakon ostvarenog vrhunca kako u cijenama tako 1 u koli€ini transakcija na trziStu
nekretnina u RH tijekom 2008-2009.god., cijene nekretnina, a posebno utrzivost su
zabiljezili osjetni pad buduci da ponuda uvelike nadmasuje potraznju, iako se ocekivalo
da ¢e ulazak RH u EU imati pozitivne efekte na hrvatsku ekonomiju i na trziste
nekretnina, poradi strukturnih problema ti efekti se jo§ ne osjecaju na trzisStu RH. Zadnji
izvjestaji o stanju ekonomije upucuju na blagi oporavak ali sam miSljenja da ¢e biti
potrebno odredeno vrijeme da potraznja poraste i da se trziSte nekretnina stabilizira te da
dode do pozitivnog utjecaja na vrijednost nekretnina.
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Uslijed financijske krize, potraznja za nekretninama kako domacih tako i stranih
kupaca je na vrlo niskoj razini poradi niske likvidnosti na trzistu ali 1 viSegodiSnjeg pada
BDP-a u RH, iz ¢ega proizlazi da domaci kupci imaju sve manje raspolozivog novca za
investiranje i kupnju. Takoder zbog neizvjesnosti oko oporavka domace ekonomije kao i
zbog opceg dojma da nije dobro ulagati u nekretnine domaci kupci nisu skloni
ulaganjima $to za posljedicu ima dodatno smanjenje potraznje za nekretninama i padom

cijena.

Strani kupci nekretnina u RH kad se i pojavljuju to su uglavnom interesi za trzi$no vrlo
atraktivnim podrucjima i atraktivnim nekretninama.

Indeks cijena nekretnina
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Zakon o procjeni vrijednosti nekretnina (NN 78/15),

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

Zakon o vlasnistvu i drugim stvarnim pravima (NN 91/96; 68/98; 114/01,
79/06; 141/16; 146/08; 38/09; 153/09; 143/12),

Zakon o prostornom uredenju (NN 153/13),

Zakon o zemljisnim knjigama (NN 91/96; 68/98; 137/99; 114/01; 100/04;
108/07; 152/08),

Zakon o drzavnoj izmjeri i Katastru nekretnina (NN16/07; 124/10; 56/13),
Zakon o poljoprivrednom zemljistu (NN 39/13; 48/15),

Zakon o izvlastenju i odredivanju naknada (NN 74/14),

Zakon o op¢em 1 upravnom postupku (NN 47/09),

Pravilnik o metodologiji utvrdivanja trziSne cijene za prodaju
poljoprivrednog zemljista u vlasniStvu Republike Hrvatske izravhom
pogodbom (NN 141/13),

Nacela procjene trzi$ne vrijednosti nekretnina, Vladimir Krtali¢, 2007.god.
Katalog kalkulacija varijabilnih troskova poljoprivredne proizvodnje za
2012.godine, grupa autora, Hrvatski zavod za poljoprivredno savjetodavnu
sluzbu 2013. godine,
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% Podizanje novih nasada voc¢njaka (tehnolosko ekonomske smjernice),
Hrvatski zavod za poljoprivredno savjetodavnu sluzbu 2004. godine,
Procjena vrijednosti voénjaka "Vocarstvo za svakog", Karlo Brzica,
Agroznanje, Zagreb 2002.god.,

Nacela procjene trzisne vrijednosti nekretnina, Vladimir Krtali¢, 2007.god.

X/
°

X/
°

VII. PROCJENA
1. DAN KAKVOCE

Predmetne visegodis$nje plantazne nasade —vocénjaci lijeske i vinograd, sam obisao
i pregledao 26.06.2020.god., te utvrdio izgled, stanje predmetnih poljoprivrednih
povrsina (zemljiste) i vo¢njaka te kondiciju nasada glede provedenih pomotehnickih i
ampelotehni¢kih mjera, a samim tim i procjenu mogucih ostvarivih rezultata (uroda) u
narednom razdoblju, fotozapis u Prilogu elaborata.
Pregledom nekretnina nisam radio posebnu izmjeru ve¢ sam se posluzio podacima
dostavljenim od strane Narucitelja kao i javno dostupnim podacima — z.k. izvadak,
posjedovni list i ort-foto snimci 1:5000.

2. STANJE NEKRETNINA PREMA REZULTATIMA OCEVIDA

Predmetne nekretnine locirane su u:

op¢ini KneZzevi Vinogradi, K.0. Zmajevac | i upisane u

= zk.ul.br.1374 (k.¢.br. 44 i 45) kao jedna proizvodna povrsina dio
vece proizvodne cjeline, katastarska kultura voénjak — lijeske u ekoloskoj proizvodnji
(ukupne povrsine 1,8065 ha) na dijelu Cestica, dok je ostatak neobradeno poljoprivredno
zemljiste. Prostorno su smjestene na podruéju zupanije Osjecko — baranjske, neposredno
uz naselje Zmajevac, pristup proizvodnoj povrsini omogucen je asfaltnom lokalnom
cestom sa koje se poljskim putem u duzini 300 m dolazi do predmetnog voénjaka,

= zk.ulbr.1369 (k.c.br. 37, 38, 39, 46 i 49) kao jedna proizvodna
povrsina dio veée proizvodne cjeline, katastarska kultura voénjak — lijeske u ekoloskoj
proizvodnji (ukupne povrSine 3,75831 ha) na vecem dijelu Cestica, dok je k.C.br. 49
neobradeno poljoprivredno zemljiSte - livada. Prostorno su smjeStene na podrucju
zupanije OsjeCko — baranjske, neposredno uz naselje Zmajevac, pristup proizvodnoj
povrsini omogucen je asfaltnom lokalnom cestom sa koje se poljskim putem u duZini
400 m dolazi do predmetnog voénjaka,

op¢ini Popovac, K.0. Popovac i upisane u
= zkulbr.1283 (k.C.br. 1453 i 1454), zk.ul.br.1348 (k.C.br. 1442),
zk.ul.br.1335 (k.C.br. 1443/2) kao jedna proizvodna povrSina dio vece proizvodne
cjeline, katastarska kultura vo¢njak — lijeske u ekoloskoj proizvodnji (ukupne povrsine
13,8949 ha). Prostorno su smjeStene na podrucju Zupanije Osjecko — baranjske,
neposredno uz relativnon blizini naselja Popovac, pristup proizvodnoj povrSini omogucéen
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je asfaltnom lokalnom cestom sa koje se tvrdim i poljskim putem u duZzini 2,0 km dolazi
do predmetnog voc¢njaka,

opc¢ini Popovac, k.0. Branjina i upisane u

= zk.ul.br.480 (k.c.br. 975, 976, 977, 1459, 1460, 1462, 1463 i 1465)
kao jedna proizvodna povrsina dio vece proizvodne cjeline, katastarska kultura voénjak —
lijeske u ekoloskoj proizvodnji (ukupne povrsine 5,1259 ha) na ve¢em dijelu Cestica, dok
je dijelu k.¢.br. 975, 976, 977, 1459 neobradeno poljoprivredno zemljiSte. Prostorno su
smjeStene na podrudju zupanije OsjeCcko — baranjske, u relativnoj blizini naselja
Branjina, pristup proizvodnoj povrsini omogucen je asfaltnom lokalnom cestom sa koje
se tvrdim 1 poljskim putem u duzini 900 m dolazi do predmetnog voénjaka,

op¢ini Draz. k.o. Batina i upisane u

= zk.ulbr.1616 (k.C.br. 616 i 644), zk.ul.br.1623 (k.¢.br. 615-dio),
zk.ul.br.738 (k.C.br. 613 i 643) kao jedna proizvodna povrSina i cjelina, katastarska
kultura vinograd (ukupne povrsine 0,4362 ha) na ve¢em dijelu Cestica, dok je k.¢.br. 643,
644 neobradeno poljoprivredno zemljiste - livada. Prostorno su smjestene na podrucju
zupanije Osjecko — baranjske, neposredno u naselju Batina, pristup proizvodnoj povrsini
omogucen je asfaltnom lokalnom cestom sa koje se direktno dolazi do predmetnog
vinograda,

= zkulbr.430 (k.C.br. 803, 804 i 805), kao jedna proizvodna
povrsina i cjelina, katastarska kultura vinograd (ukupne povrsine 0,4983 ha) na veéem
dijelu Cestica, dok je dijelu Cestica neobradeno poljoprivredno zemljiste - livada.
Prostorno su smjestene na podruéju Zupanije Osjecko — baranjske, neposredno u naselju
Batina, pristup proizvodnoj povrsini omogucen je asfaltnom lokalnom cestom sa koje se
direktno dolazi do predmetnog vinograda,

Nasad vinove loze-vinograd

* na k.¢.br. 616, 615-dio, 613, k.o. Batina, zasaden 2014.god., na
povrsini od 0,4362 ha u, sortama GraSevina i Cabernet Sauvignon, uzgojnog jednokraki
gyot, na meduredni razmak od 2 m i unutar reda od 0,7 m.

= na k.C.br. 803-dio, 804-dio, 805-dio, k.o. Batina, zasaden
2017.god., na povrsini od 0,4983 ha, sortama GraSevina i Cabernet Sauvignon, uzgojnog
jednokraki gyot, na meduredni razmak od 2 m i unutar reda od 0,7 m.

Pregledom predmetnih vinograda a na osnovu sadasnjeg stanja, izgleda, provedenih
pomotehnickih mjera 1 kondicije procjenjujem da je ekonomski isplativi vijek
eksploatacije do ukupne starosti od 35. godine, odnosno 31. godina pune rodnosti.

Nasadi vinove loze zasadeni su na uredene povrsine na kojima su izvrSeni agrotehnicki

radovi - planiranjem terena, analiza tla, duboka obrada tla sa melioracijskom gnojidbom
te sadnja.

Nasadi lijeske
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* na k.¢.br. 44-dio, 45-dio, 37, 38, 39, 46 k.0. Zmajevac |, zasaden
2017.god., na povrsini od 5,56481 ha, uzgojnog oblika modificirani grm, na meduredni
razmak od 5 m i unutar reda od 4 m.

Pregledom predmetnog nasada, a na osnovu sadasnjeg stanja, izgleda, provedenih
pomotehnickih mjera 1 kondicije procjenjujem da je ekonomski isplativi vijek
eksploatacije nasada lijeske do ukupne starosti od 40 godina, odnosno 36 godina pune
rodnosti.

Nasadi lijeske zasadeni su na uredene povrSine na kojima su izvrSeni agrotehnicki
radovi - planiranjem terena, analiza tla, duboka obrada tla sa melioracijskom gnojidbom
te sadnja. Pregledom predmetnog nasada uoceni su propusti u uskladenosti relevantnih
¢imbenika tijekom uzgoja (agrotehnika, pomotehnika, zastita od bolesti i Stetnika, te
njege nasada).

» na k.C.br. 1453, 1454, 1442, 1443/2 k.0. Popovac i k.¢.br. 975-dio,
976-dio, 977-dio, 1459-dio, 1460, 1462, 1463, 1465 k.o. Branjina, zasaden 2014.god., na
povrsini od 19,0208 ha, uzgojnog oblika modificirani grm, na meduredni razmak od 5 m 1
unutar reda od 4 m.

Pregledom predmetnog nasada, a na osnovu sadasnjeg stanja, izgleda, provedenih
pomotehnickih mjera 1 kondicije procjenjujem da je ekonomski isplativi vijek
eksploatacije nasada lijeske do ukupne starosti od 40 godina, odnosno 36 godina pune
rodnosti.

Nasadi lijeske zasadeni su na uredene povrSine na kojima su izvrSeni agrotehnicki

radovi - planiranjem terena, analiza tla, duboka obrada tla sa melioracijskom gnojidbom
te sadnja.

Pregledom predmetnog nasada uoceni su propusti u uskladenosti relevantnih ¢imbenika
tijekom uzgoja (agrotehnika, pomotehnika, zastita od bolesti 1 Stetnika, te njege nasada),
takoder je uoceno da nije u potpunosti postignut osnovni cilj Sto bolje razvijenosti
nadzemnih i podzemnih dijelova grma, te razvijenost grmova nije primjerena starosnoj
dobi i agroekoloskim uvjetima uzgoja zbog navedenih propusta, ali prvenstveno poradi
velike 1 opetovane Stete uzrokovane od strane divljaci koja svojim djelovanjem unistava
prvenstveno onaj dio grma koji bi se trebao razvijati i plodonositi, a dio grmova je u
potpunosti unisten ( procjenjena prorjeda od 15%).

VIIl. ODABIR METODE PROCJENJIVANJA I OBRAZLOZENJE

Sukladno Zakonu o procjeni vrijednosti nekretnina €l. 23, za izradu procjene
vrijednosti nekretnina koriste se tri propisane metode: poredbena metoda, prihodovna
metoda i troskovna metoda. Koja ¢e od spomenutih metoda biti odabrana ovisi o vrsti
nekretnine koja se procjenjuje, uzimaju¢i u obzir postojeée obiCaje u uobicajenom
poslovnom prometu kao i druge okolnosti pojedinog slucaja, osobito u odnosu na
raspoloZive podatke.

«» QOsnovica za vrednovanje
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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 upuéeno, razborito i bez prisile.

Osobno sam izvrSio oc¢evid nekretnina, te proucio i analizirao lokalne i regionalne
uvjete na trzistu uzevsi u obzir:

= |okaciju,

= veli¢inu,

» infrastrukturu,

= iskoristivost zemljista,
| ]

vrijednost zemljiSta kao da je dostupno za proizvodnju sukladno najboljoj
iskoristivosti,

= prevladavajuce trendove, opce stanje i relativnu potraznju za takvim
nekretninama na trzistu,

s Povrsine poljoprivrednog zemljista

k.o. z.k.ul.br. k.¢br PovrSina (m%
44 4.436
1374 45 16.614
37 7.311
Zmajevac | 38 10.001
1369 39 12.904
46 7.368
49 4.245
k.o. z.k.ul.br. k.¢br PovrSina (m?)
1453 33.675
1283 1454 32.899
Popovac 1348 1442 36.776
1335 1443/2 35.599
k.o. z.k.ul.br. k.¢.br PovrSina (m?)
975 4.400
976 5.229
977 4.162
Branjina 480 1459 2.665
1460 1.593
1462 8.542
1463 348
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Zmajevac
s 29814 |
k.o. z.k.ul.br. k.é.br Povisina (m®)
616 2.128
1616 644 93
1623 615-dio 1.413
) 613 821
Batina 738 643 293
803 1.631
430 804 2.832
805 2.410

Trzi$na vrijednost se utvrduje iz rezultata koristene metode ili metoda uz postivanje
znaCaja kojeg daje koriStena metoda ili metode. Ukoliko se koristi vise propisanih
metoda, jedna je osnovna, a ostale metode sluze za potporu i provjeru rezultata.

«  Poredbena metoda

POREDBENA METODA je u prvome redu primjerena za utvrdivanje trziSne vrijednosti
neizgradenih i izgradenih zemljista, a koristi se i za procjenu vrijednosti samostojecih,
poluugradenih i ugradenih obiteljskih kuca, obiteljskih ku¢a u nizu, stanova, garaza kao
pomocne gradevine, garaznih parkirnih mjesta, parkirnih mjesta i poslovnih prostora.

Poredbenom metodom se trzisna vrijednost odreduje iz najmanje tri kupoprodajne cijene
(transakcije) poredbenih nekretnina.

Za izvodenje poredbenih cijena koriste se kupoprodajne cijene onih nekretnina koje sa
procjenjivanom nekretninom pokazuju dovoljno podudarna obiljezZja.

INTERKVALITATIVNO IZJEDNACENIJE je postupak preracunavanja razlika u vrijednosti
poredbenih cijena Kkatastarskih Cestica, pribliznih vrijednosti zemljista odnosno poredbenih
pokazatelja izgradenih Kkatastarskih cestica do kojih dolazi zbog razlika u njihovim
kvalitativnim obiljezjima u odnosu na katastarsku cesticu koja je predmet procjene
vrijednosti (odstupanja u kakvoc¢i) pomocu koeficijenata za preraCunavanje.

KOEFICIJENTI ZA PRERACUNAVANIJE su koeficijenti pomoc¢u kojih se preracunavaju razlike u
vrijednosti istovrsnih nekretnina zbog odstupanja u njihovim obiljezjima.

KOEFICIJENTI ZA PRILAGODBU su koeficijenti koji se izvode iz odnosa prikladnih
kupoprodajnih cijena i izracunatih istih nekretnina, a obuhvacaju koeficijente za prilagodbu
troskovne vrijednosti i koeficijente za prilagodbu prava gradenja.

TrziSna vrijednost neizgradenih 1 izgradenih katastarskih Cestica moze se utvrditi 1 iz

priblizne vrijednosti zemljiSta ako obiljezja procjenjivane katastarske Cestice pokazuju
dovoljnu podudarnost s obiljezjima uzor-Cestice.
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Broj kupoprodajnih cijena (transakcija) koje se koriste u poredbenoj metodi se utvrduje
na temelju broja kupoprodajnih ugovora, ako kupoprodajni ugovor sadrzava katastarske
Cestice iz samo jednog zemljisnoknjiznog tijela. U slucaju da jedan kupoprodajni ugovor
sadrzava katastarske Cestice iz viSe zemljiSnoknjiznih tijela, tada je broj kupoprodajnih
cijena iz tog ugovora jednak broju zemljiSnoknjiznih tijela.

< Troskovna metoda

TROSKOVNA METODA je u prvome redu primjerena za utvrdivanje trzisne vrijednosti
izgradenih gradevnih Cestica na kojima se nalaze zgrade javne namjene i drugi objekti svrha
kojih nije stvaranje prihoda, a posebno kod samostojecih, poluugradenih i ugradenih
obiteljskih kuc¢a koje prema svojim obiljezjima nisu usporedive.

Troskovna metoda je primjerena i kod procjene vrijednosti Steta i nedostataka na na
gradevinama te naknadnih ulaganja u gradevine.

TroSkovna metoda moze se Koristiti kao potpora za procjenu vrijednosti nekretnina kod novih
gradevina koje su usmjerene na stvaranje prihoda radi utvrdivanja pokrivenosti troskova
gradnje buduc¢im prihodima od najma ili zakupa nekretnine.

Troskovna metoda moze se koristiti kod starijih gradevina kojima je potrebno intenzivno
odrzavanje i koje zahtijevaju visoke troskove rekonstrukcije i modernizacije ako troskovna
metoda vodi do ostatka vrijednosti nakon odbitka troskova navedenih radova, kao i kod
procjene vrijednosti naknadnog ulaganja u gradevine.

Prilikom primjene troskovne metode uzimaju se u obzir normalni troskovi gradnje, umanjene
vrijednosti zbog starosti, nedostaci i Stete na gradevini kao i druge okolnosti koje su od
utjecaja na vrijednost.

®,

«  Prihodovna metoda

PRIHODOVNA METODA je za utvrdivanje trzi$ne vrijednosti izgradenih katastarskih ¢estica na kojima
se nalaze najamne nekretnine, gospodarske i druge nekretnine svrha kojih je stvaranje prihoda.

1. Odabir metode procjenjivanja

Predmetne nekretnine ¢ine poljoprivredno zemljiSte i viSegodisnji nasad -
vocénjak, te ¢e se za izradu procjene trziSne vrijednosti predmetnih nekretnina:
% poljoprivrednog zemljista, odabrati poredbena metoda,
* viSegodisnjih nasada — Voénjaka i vinograda, odabrati troskovna metoda.

2. Prikaz i analiza podataka za procjenu vrijednosti nekretnina — polj. zemljista

2.1. Izracun vrijednosti poljoprivrednoq zemljista
» k.c.br. 37,38,39,44,45,46,49 u k.0.Zmajevac |
Izvor poredbenih nekretnina: eNekretnine
ID nekretnine (PU)
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Podaci o nekretnini

Poljoprivredno zemljiste (PZ) - Zbirka kupoprodajnih cijena

Naziv atributa
1D ZKC
Datum pregleda

Vrsta nekretnine

ID PN (PU)

Vrsta ugovora

Datum prvog evidentiranja ugovora u ZKC-u
Povrsina u prometu

Vrijednost nekretnine (KN)

Datum ugovora

Podaci o nekretnini

Poljoprivredno zemljiste (PZ) - Zbirka kupoprodajnih cjena S

Naziv atributa
ID ZKC
Datum pregleda

Vrsta nekretnine

1D PN (PU)

Vrsta ugovora

Datum prvog evidentiranja ugovora u ZKC-u
Povrsina u prometu

Vrijednost nekretnine (KN)

Datum ugovora

Vrijednost atributa
523924
26.6.2020.

POLIOPRIVREDNO ZEMLIISTE
(PZ)

3363265
KP - KUPOPRODAJA

13.098,00
50.000,00
21.04.2016

Vrijednost atributa
1234036
26.6.2020.

POLJOPRIVREDNO ZEMLIISTE
PzZ)

4207854
KP - KUPOPRODAJA

15.519,00
37.169,92
11.12.2019 &

Podaci o nekretnini xX
Poljoprivredno zemljiste (PZ) - Zbirka kupoprodajnih cijena P M B
Naziv atributa Vrijednost atributa
ID ZKC 1189614

Datum pregleda 26.6.2020.
Vrsta nekretnine ?F(’)Z?OPRIVREDNO ZEMUIISTE
ID PN (PU) 4152830

Vrsta ugovora KP - KUPOPRODAJA

Datum prvog evidentiranja ugovora u ZKC-u

PovrSina u prometu 7.203,00
Vrijednost nekretnine (KN) 22.500,00
Datum ugovora 07.10.2019 <
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Utvrdivanje trZisne vrijednosti nekretnina oznacenih kao vocnjak, vinograd u k.o. Popovac, Branjina, Batina,

Zmajevac

2.1.2. Interkvalitativno izjednacenje

| zemiie
Kategorija poljoprivredno

Mjera koristenja 1

Velic¢ina (m?) 4.245-16.614

Lsporedbe : 2 3
oK;é?:;tlarska k.o. Zmajevac | | k.o. Zmajevac | | k.0. Zmajevac |
Kat. Cestica /ID 3363265 4207854 4152830
i‘fj"e‘f]’;”&;zfﬁ]‘é’)'“' 4,17 2,40 3,12
Kategorija poljoprivredno | poljoprivredno | poljoprivredno
Prilagodba 0% 0% 0%
Lokacija sli¢no sli¢no sli¢no
Prilagodba 0% 0% 0%
Povrsina (m?) 13.098,00 15.519,00 7.203,00
Prilagodba 0% 0% 0%
Fizicke znacajke sli¢no sli¢no sli¢no
Prilagodba 0% 0% 0%
Nacin koristenja slicno slicno sli¢no
Prilagodba 0% 0% 0%
;)f‘!ilsfinpeoljopr. pravilan pravilan pravilan
Prilagodba 0% 0% 0%
Topografija sli¢no sli¢no sli¢no
Prilagodba 0% 0% 0%
Infrastruktura sli¢no slicno sli¢no
Prilagodba 0% 0% 0%
Ostalo nema nema nema
Prilagodba 0% 0% 0%
rijeanost () 0% 0% 0%
Korigirana 417 2.40 312

vrijednost ( kn)
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STATISTIKA

Prosjek 3,23

Odstupanje od -0,59 0.83 011
prosjeka

Kvadrat 0,35 0,69 0,01
odstupanja

Suma 1148

Standard_no 071 21,98 %

odstupanje

Pravilo dva-sigma 1,42

Odstupanje od -18,27 25,70 341
prosjeka

Odstupanje od dva-

sigma  (43,96) ne " "

» k.¢.br. 1453,1454,1442,1443/2 u k.0.Popovac
» k.c¢.br.975,976,977,1459,1460,1462,1463,1465 u k.0.Branjina
Izvor poredbenih nekretnina: eNekretnine
ID nekretnine (PU

Podaci o nekretnini

e e

Poljoprivredno zemljiste (PZ) - Zbirka kupoprodajnih cijena X
Naziv atributa Vrijednost atributa
ID ZKC 1241463
Datum pregleda 26.6.2020.
Vrsta nekretnine ZS)ZIS'JOPRIVREDNO ZEMUIISTE
1D PN {(PU) 4215663
Vrsta ugovora KP - KUPOPRODAJA
Datum prvog evidentiranja ugovora u ZKC-u
Povrsina u prometu 69.901,00
Vrijednost nekretnine (KMN) 300.000,00
Datum ugovora 21.01.2020

Podaci o nekretnini

Poljoprivredno zemljiste (PZ) - Zbirka kupop dainih cj
Naziv atributa Vrijednost atributa

1D ZKC 830799

Datum pregleda 26.6.2020.
Vst nela emine I(PF?ZL)JOPRIVREDNO ZEMLIISTE
1D PN (PU) 3726014
Vrsta ugovora KP - KUPOPRODAJA

Datum prvog evidentiranja ugovora u ZKC-u

PovrsSina u prometu 7.539,00

Vrijednost nekretnine (KN) 18.000,00

]

4
Datum ugovora 14.12.2017 o &
R e e e e TS
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Utvrdivanje trZisne vrijednosti nekretnina oznacenih kao vocnjak, vinograd u k.o. Popovac, Branjina, Batina,
Zmajevac

2.1.1. Meduvremensko izjednacenje

Redni broj 1 2 3
Katastarska opcina k.o. Kotlina k.o0. Popovac k.o. Branjina
ID broj 4215663 3726014 3936471
Datum transakcije 1Q2020 4Q2017 4Q2018
Povriina (m°) 69.901,00 7.539,00 3.590,00
Prodajna vrijednost 300.000,00 18.000,00 12.000,00
(kn/m?)
Cijena (kn/m?) 4,29 2,39 3,34
Indeks/dan transakcije 109,64 102,26 102,00
Indeks/dan vrednovanja 109,64 109,64 109,64
Korekcijski faktor 1,00 1,07 1,07
Meduvremensko
izjednadenje cijena (kn/m°) 4,29 2,56 3,59
2.1.3. Interkvalitativno izjednacenje

PREDMET Zemliist

PROCJENE cmjste

Kategorija poljoprivredno

Mjera koristenja 1

Velic¢ina (m®) 348-36.776

Redni broj 1 5 3

usporedbe

KaE?StarSka k.o. Kotlina k.0. Popovac k.o. Branjina

opcina

Kat. Cestica /ID 4215663 3726014 3936471

Meduvr. izjednac. 4.29 2 56 3.59

cijena (kn/m?)

Kategorija poljoprivredno poljoprivredno | poljoprivredno
Prilagodba 0% 0% 0%
Lokacija slicno slicno slicno
Prilagodba 0% 0% 0%
PovrSina (m°) 69.901,00 7.539,00 3.590,00
Prilagodba 0% 0% 0%
Fizic¢ke znacajke sli¢no sli¢no sli¢no
Prilagodba 0% 0% 0%
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Utvrdivanje trZisne vrijednosti nekretnina oznacenih kao vocnjak, vinograd u k.o. Popovac, Branjina, Batina,

Zmajevac
Nacin koristenja slicno sli¢no sli¢no
Prilagodba 0% 0% 0%
ObI|I§. poljopr. pravilan pravilan pravilan
povrsine
Prilagodba 0% 0% 0%
Topografija slicno slicno slicno
Prilagodba 0% 0% 0%
Infrastruktura sli¢no sli¢no sli¢no
Prilagodba 0% 0% 0%
Ostalo nema nema nema
Prilagodba 0% 0% 0%
Korigirana 0 0 0
vrijednost (%) 0% 0% 0%
Korigirana
vrijednost ( kn) 4,29 2,56 3,59
STATISTIKA
Prosjek 3,48
Odst_upanje od 081 1,00 0.14
prosjeka
Kvadrat 0,66 1,19 0,02
odstupanja
Suma 13,97
Standard_no 0.95 27,30 %
odstupanje
Pravilo dva-sigma 1,90
Odstupanje od 23,28 31,32 4,02
prosjeka
Odstupanije od dva-
sigma (54,60) ne ne ne

> kc.br. 616,615,613,643,644,803,804,805 u k.0.Batina
Izvor poredbenih nekretnina: eNekretnine
ID nekretnine (PU)




Utvrdivanje trZisne vrijednosti nekretnina oznacenih kao vocnjak, vinograd u k.o. Popovac, Branjina, Batina,
Zmajevac

Podaci o nekretnini >

Poljoprivredno zemljiste (PZ) - Zbirka kupoprodajnih cij P ff
Naziv atributa Vrijednost atributa

1D ZKC 910829

Datum pregieda 26.6.2020.

Victs nekrethine I(Dg)ZlS]OPRIVREDNO ZEMLIISTE

ID PN (PU) 3685488

Vrsta ugovora KP - KUPOPRODAJA

Datum prvog evidentiranja ugovora u ZKC-u

Povrsina u prometu 896,00

Vrijednost nekretnine (KN) 5.000,00

Datum ugovora 14.11.2017 =

>

Podaci o nekretnini
Poljoprivredno zembjiste (PZ) - Zbirka kupoprodajnih cijena P ) s
Naziv atributa Vrijednost atributa
ID ZKC 673517
Datum pregleda 26.6.2020.
Vsta nekrethine ?’()Z)ZISTOPRIVREDNO ZEMUIISTE
1D PN (PU) 3524757
Vrsta ugovora KP - KUPOPRODAJA
| Datum prvog evidentiranja ugovora u ZKC-u
PovrSina u prometu 6.218,00
Vrijednost nekretnine (KMN) 30.017,88
Datum ugovora 03.11.2016 o

Podaci o nekretnini
Poljoprivredno zemljiste (PZ) - Zbirka kupoprodajnih cjena

Naziv atributa

Vrijednost atributa

1D ZKC 1182307

Datum pregleda 26.6.2020.

Vst nekretnire I(Z"()Z)ZIS’JOPRIVREDNO ZEMUIISTE

1D PN (PU) 4142442

Vrsta ugovora KP - KUPOPRODAJA

Datum prvog evidentiranja ugovora u ZKC-u

Povrsina u prometu 566,00

Vrijednost nekretnine (KMN) 2.000,00
. Datum ugovora 11.09.2019 R
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Utvrdivanje trZisne vrijednosti nekretnina oznacenih kao vocnjak, vinograd u k.o. Popovac, Branjina, Batina,

Zmajevac
Korekcijski faktor 1,07 1,11 1,00
Meduvremensko
izjednacenje cijena (kn/m?) 5,98 5,39 3,53

2.1.4. Interkvalitativno izjednacenje

R |z

Kategorija poljoprivredno

Mjera koriStenja 1

Veli¢ina (m?) 821-2.832

Lsporedbe . 2 3
oK;é?;;[larska k.o. Batina k.o. Batina k.o. Batina
Kat. Cestica /ID 3685488 3524757 4142442
i‘fj"e‘f]’;”&:f};dz’)'”‘“ 5,98 5,39 3,53
Kategorija poljoprivredno | poljoprivredno | poljoprivredno
Prilagodba 0% 0% 0%
Lokacija sli¢no sli¢no sli¢no
Prilagodba 0% 0% 0%
PovrSina (m°) 896,00 6.218,00 566,00
Prilagodba 0% 0% 0%
Fizicke znacajke sli¢no sli¢no sli¢no
Prilagodba 0% 0% 0%
Nacin koristenja sli¢no slicno slicno
Prilagodba 0% 0% 0%
Sf:ilginpeolepr. pravilan pravilan pravilan
Prilagodba 0% 0% 0%
Topografija sli¢no sli¢no sli¢no
Prilagodba 0% 0% 0%
Infrastruktura slicno slicno slicno
Prilagodba 0% 0% 0%
Ostalo nema nema nema
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. Zmajevc
Prilagodba 0% 0% 0%
Korigirana 0 0 9
vrijednost (%) 0% 0% oY
Korigirana
vrijednost ( kn) 2,98 >3 558
STATISTIKA
Prosjek 4,97
Odstupanje od 0,61 0,14 1,44
prosjeka
Kvadrat ) 0,38 0,02 2,06
odstupanja
Suma 21,13
Standardpo 1,04 20,88 %
odstupanje
Pravilo dva-sigma 2,07
OdSt_upanje od -12,35 2,75 28,93
prosjeka
Odstupanje od dva-
sigma  (41,77) ne ne "

PREDMET PROCJENE - poljoprivredno zemljiste — vocnjak, vinograd, k.ébr. 37, 38, 39, 44,

45, 46, 49, k.0. Zmajevac |

Prosje¢na vrijednost 1 m?

Vrijednost nekretnine

3,23 kn
k.&br. 37 (7.311 m?) 23.614,53 kn
k.&br. 38 (10.001m?) 32.303,23 kn
k.&br. 39 (12.904 m?) 41.679,92 kn
k.Cbr. 44 (4.436 m?) 14.328,28 kn
k.&br. 45 (16.614 m?) 53.663,22 kn
k.¢.br. 46 (7.368 m?) 23.798,64 kn
k.&br. 49 (4.245 m?) 13.711,35 kn

UKUPNO

203.099,17 kn

PREDMET PROCJENE - poljoprivredno zemljiste — vocnjak, vinograd, k.¢.br. 1453, 1454,
1442, 1443/2 k.o. Popovac, k.C.br. 975, 976, 977, 1459, 1460, 1462, 1463, 1465 k.o. Branjina

Prosjecna vrijednost 1 m?

3,48 kn

Vrijednost nekretnine

k.¢.br. 1453 (33.675m?)

117.189,00 kn

k.¢.br. 1454 (32.899 m?)

114.488,52 kn
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k.&br. 1442 (36.776 m?)

127.980,48 kn

k.&br. 1443/2 (35.599 m?)

123.884,52 kn

k.¢.br. 975 (4.400 m?) 15.312,00 kn
k.&br. 976 (5.229 m%) 18.196,92 kn
k.&br. 977 (4.162 m?) 14.483,76 kn
k.&br. 1459 (2.665 m?) 9.274,20 kn
k.&br. 1460 (1.593 m?) 5.543,64 kn
k.¢.br. 1462 (8.542 m?) 29.726,16 kn
k.¢.br. 1463 (348 m?) 1.211,04 kn

k.&br. 1465 (29.814 m?)

103.752,72 kn

UKUPNO

681.042,96 kn

615-dio, 613, 644, 803, 804, 805 k.o. Batina

PREDMET PROCJENE - poljoprivredno zemljiste — vocnjak, vinograd, k.¢.br. 616, 614,

Prosje¢na vrijednost 1 m? 4,97 kn

k.¢.br. 616 (2.128 m?) 10.576,16 kn

k.¢.br. 644 (93 m?) 462,21 kn

k.¢.br. 615-dio (1.413 m?) 7.022,61 kn

Vrijednost nekretnine k.&br. 613 (821 mi) 4.080,37 kn
k.¢&.br. 643 (793 m%) 3.941,21 kn

k.&br. 803 (1.631 m?) 8.106,07 kn

k.&br. 804 (2.832 m?) 14.075,04 kn

k.¢.br. 805 (2.410 m?) 11.977,70 kn

UKUPNO 60.241,37 kn

SVEUKUPNO k.o. Zmajevac I, Popovac, Branjina, Batina

944.383,50 kn

3. Prikaz i analiza podataka za procjenu vrijednosti voénjaka i

vinograda

Procjena trziSne vrijednosti nekretnine — vocnjaka i vinograda biti ¢e izvrSena U

skladu s medunarodno priznatim metodama i prema uobic¢ajenim metodama proracuna za

potrebe odredivanja vrijednosti nekretnina, i to:

= froSkovnom metodom,
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prema predlosku K. Brzice, dipl. ing. "Vocarstvo za svakoga", Agroznanje, Zagreb 2002.
godine.

Izvor za obratun prihoda i rashoda jednogodi$nje proizvodnje je "Model
kalkulacija pokri¢a varijabilnih troskova poljoprivredne proizvodnje za 2012.godine",
izdanje Hrvatskog zavoda za poljoprivredno savjetodavnu sluzbu, 2013. god., te
"Podizanje novih nasada vocnjaka" (tehnolosko- ekonomske smjernice); mr. sc. Ivka
Vei¢ 1 suradnici; «Podizanje novih nasada vinograda» (tehnoloSko ekonomske
smjernice); Hrvatski zavod za poljoprivrednu savjetodavnu sluzbu, prosinac 2004.
godine. Shodno promjenama cijena usluga i repromaterijala u navedenim izvorima u
proteklom periodu, napravljena je korekcija pojedinih vrijednosti.

Prilikom izrade procjene odnosno odredivanja trziSne vrijednosti nekretnina —
vocnjaka 1 vinograda neophodno je odrediti ¢imbenike koji direktno i indirektno utje¢u na
vrijednost, a od kojih su najznacajnije:

o katastarska klasa zemljista (kakvoca zemljista),

e infrastruktura,

e lokacija (blizina vaznih prometnica, kvaliteta infrastrukture),

e prosjecna cijena 1 m? odgovaraju¢e poljoprivredne nekretnine na podrucju
opcine,

e svojstva, geometrijski i poloZajni elementi (povrSina, oblik i veli¢ina Cestice),

e zakonska regulativa, slobodno trziste,

e socijalno-gospodarski elementi,

e razvojne mogucnosti, zasi¢enost, ponuda — potraznja.

Medu najznacajnijim ¢imbenicima koji utjeCu na vrijednost poljoprivrednog
nekretnine — voc¢njaka i vinograda je kakvoca tla i klima odredenog podrucja, koje u
kona¢nici odreduju njegovu proizvodnost.

Udaljenost od potrosackih srediSta tradicijski se uzimao kao glavni ¢imbenik
vrijednosti nekretnine (Von Thunenova teorija) i jo§ uvijek igra vaznu ulogu, unato¢
tome $to su suvremeni nacini prijevoza — ukljucivsi kamione — hladnjace i1 autoceste —
smanjili, a drugi sastojci troSkova povecali svoju vaznost. Lokacija predmetnih
nekretnina — voénjaka i vinograda po svojem polozaju i agroekoloskim znacajkama uz
postojecu infrastruktura - blizina magistralnih cesta, naselja i velikih potroSackih centara
u potpunosti je pogodna za uspjesSnu intenzivnu vocarsku, vinogradarsku ili neku drugu
radno intenzivnu proizvodnju.

Svakako kad govorimo o procjeni vrijednosti moramo imati u vidu da vocnjaci 1
vinogradi s agroekonomskog glediSta prolazi tri razlicita perioda:
e investicijsko (vrijeme podizanja, uzgoja i probne proizvodnje),
e pocetno razdoblje pune rodnosti 1 razdoblje pune rodnosti (mladi voénjak ili
vinograd),
e stariji period rodnosti.

Procjena voénjaka i vinograda u rodu nesto je sloZenija, obzirom na sadrZaj

parametara koje odreduju realnu vrijednost voénjaka i vinograda, a glavni elementi su:
» vrijednost jednogodiSnje proizvodnje,
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» jednogodisnji iznos amortizacije,

» troSkovi jednogodiSnje proizvodnje,
» starost vo¢njaka ili vinograda,

> korekcijski faktor,

» procjena vrijednosti drveta.

Procjena vrijednosti voénjaka ili vinograda izradena je iz niZe navedenih
elemenata:

V — procijenjena vrijednost vo¢njaka ili vinograda,

P — ukupan jednogodi$nji prihod (vrijednost proizvodnje),

C — troskovi jednogodiSnje proizvodnje — cijena koStanja,

N — neto-dohodak jednogodisnje proizvodnje (P-C),

S — konacna vrijednost neto-dohotka kao periodi¢nog ulaganja nakon isteka broja
godina na koji se vrsi procjena,

D — procijenjena vrijednost drveta,

A — neotpisana vrijednost amortizacije, umanjena za amortizacijski iznos broja
godina na koji se vr$i procjena,

p — kamatna stopa u postocima,

i — inflacijska stopa u postocima,

f— korekcijski faktor u postocima (p + i),

n — broj godina na koji se obavlja procjena da se dobije vrijednost voénjaka ili
vinograda,

d — diskontni faktor.

te izracunata prema formuli:

V=S+A+D
S=N xrl _1><d
rn-1
. P f 1\
dje je: r=1+—, n=1+—: | =
gcle] 100 ' 100 [rj
(1+1:)Oj -1 1
S=N : X -
1+— -1 b
100 (1+100j

iz Cega proizlazi:
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(1+1:)0) -1

S=N x .
LX 1+L
100 100

Procjena vrijednosti voénjaka ili vinograda u razdoblju pune rodnosti temelji se na
nacelu odredivanja broja godina koji je potreban da se podigne, uzgoji i dovede u stanje
razvijenosti 1 rodnosti vo¢njak ili vinograd iste intenzivnosti.

Neto-dohodak uveca se kao periodicno ulaganje za taj broj godina, uz interesnu
stopu kamate i eventualno inflacijskog ¢imbenika, pa se cijela dobivena vrijednost
diskontira istom kamatnom stopom. Toj vrijednosti dodaje se vrijednost drveta i
neotpisani dio amortizacije.

Na osnovu utvrdenog broja vocaka ili Cokota, strukture sorata, nacina uzgoja,
zdravstvenog stanja, proizvodnih kapaciteta te inih biolosko-tehni¢kih uvjeta mogu se
utvrditi slijede¢i parametri:

e s obzirom na uzgojni oblik i starost predmetni voénjaci i vinogradi nisu

amortizirani, a razvijenost vocki i cokota je maksimalna,

e voc¢njaci i vinogradi su vizualno u dobroj kondiciji, tj. postignut je osnovni cilj $to

bolje razvijenosti nadzemnih i podzemnih dijelova biljke,

e u pogledu zdravstvenog stanja vo¢njaka i vinograda, uo€ljivo je da su sve mjere

zaStite (od bolesti, Stetnika i korova) izvedene redovito i po pravilima struke,

e sve provedene mjere odrzavanja tla u vo¢njacima i vinogradima provedene su

vrlo korektno i u skladu sa strukom, ¢iji je cilj osiguranje plodnosti, a napose
potrebne vlage, hranjivih organskih tvari.

3.1. Prikaz i analiza podataka za procjenu vrijednosti vinograda u rodu

o zasaden 2014. god. na k.&.br. 616, 615-dio, 613 , k.o.Batina , ukupne
povr$ine 0,4362 ha

Detaljnim pregledom vinograda, a kako je to ve¢ iskazano, uo€ena je uskladenost
svih ¢imbenika tijekom uzgoja (agrotehnika, pomotehnika, zastita od bolesti 1 Stetnika)
koji u konaénici odreduju kakvocu 1 visinu uroda.

Na osnovu utvrdenog broja trsova, strukture sorata, nacina uzgoja, zdravstvenog stanja,
proizvodnih kapaciteta te inih bioloSko-tehnickih uvjeta mogu se utvrditi slijedeci
parametri:
e s obzirom na uzgojni oblik i starost ovaj vinograd nije amortiziran, a razvijenost
trsova je maksimalna,
e vinograd je vizualno u dobroj kondiciji, tj. postignut je osnovni cilj §to bolje
razvijenosti nadzemnih i podzemnih dijelova trsa,
e u pogledu zdravstvenog stanja vinograda, uocljivo je da su sve mjere zastite (od
bolesti, Stetnika i korova) izvedene redovito i po pravilima struke,
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e sve provedene mjere odrzavanja tla u vinogradu provedene su vrlo korektno i u
skladu sa strukom, jer cilj ovih mjera je osiguranje plodnosti, a napose potrebne
vlage, hranjivih organskih tvari.

Na temelju prethodno iznesenih parametara procjenjujemo:

e s obzirom na razvijenost, starost nasada i uzgojni oblik uz sve ostale provedene

mjere u vinogradu,

procjenjujem na urod od 10.000 kg/ha,
e procjenjuje se da ¢e prosjecna cijena, a na temelju klasifikacije vrsta vina
(kvalitetna) i ostvarene cijene vina koju vlasnik predmetnih vinograda postigao
na trziStu vinskog grozda u 2019. god. na ovom podruc¢ju za predmetne vinske
sorte biti prosje¢na na nivou 3,00 kn/kg ,
e procjenjuje se da je za ovakav isti vinograd potrebno 6 godina da se uzgoji i
dovede u sadasnje stanje.
e procjenjuje se da je predvideni vijek trajanja predmetnog nasada 35.god.

Prosjecna jednogodiSnja kalkulacija pokrié¢a varijabilnih troskova

a) UKUPNI PRIHODI

prosjecni urod u vinogradu zasadenom 2014.god.

L. Ukupno

Vinova loza-groZde IiJ r/ﬂg Pms]ef(’;;lkajena Uifnljﬁgo kn/vinograd

g g (0,4326 ha)
Vinske sorte 11.000 3,10 34.100,00 14.751,66
Poticaj kn/ha 1.600,00 692,16
UKUPNO PRIHODI 31.600,00 15.443,82

b) UKUPNI VARIJABILNI TROSKOVI
.. L .- Jedinicna Ukupno
Ka”.‘." la.cyap Ok':lca Kolidina Jed_lnlca cijena Ukupno kn/vinograd

varijabilnog troska mjere kn kn/ha (0,4326 ha)
Nadosadivanje 5 kom. 10,00 50,00 21,63
Skidanje zaperaka 80 h 25,00 | 2.000,00 865,20
Gnojiva mineralna 3.549,00 1.535,29
Sred. za zastitu bilja 7.746,00 3.350,92
Vezivo 20 kg 25,00 500,00 216,30
Berba 90 kg/h h 25,00 | 2.777,77 1.201,66
Rezidba 150 h 20,00 | 3.000,00 1.297,80
Troskovi vlastite meh. 4.000,00 1.730,40
Ostali troSkovi 2.925,00 1.265,35
Amortizacija god. 6.524,19 2.822,36
UKUPNO VARIJABILNI TROSAK 33.071,96 14.306,93
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o
|
O

1.136,89 kn (neto-dohodak jednogodisnje proizvodnje vinograda).

2,0 % (moguca godi$nja kamata na sredstva orocena u banci).

29

D = vrijednost drveta procjenjuje se da odgovara vrijednosti vadenja, te je u obracunu
vrijednost jednaka nuli.

(I T

Jednogodisnja amortizacija

Pri procjeni vinograda uvijek se uzima u obzir amortizacija (godiSnji otpis otkupne
investicijske vrijednosti vinograda kao objekta). VVinograd se ubraja u osnovna sredstva u
skupinu viSegodis$njih nasada. Vijek trajanja ra¢una se od godine kada vinograd dostigne
vrijednost proizvodnje ravnu troskovima proizvodnje pa sve do starosti kada vrijednost
proizvodnje opadne do visine ukupnih troskova proizvodnje. Taj period proizvodnosti
ujedno je i razdoblje amortizacije.

Ukupna amortizacija jednaka je investicijskoj vrijednosti vinograda, tj. ukupni
amortizacijski iznos predstavlja vrijednost za koju se moze podi¢i novi isti vinograd, a
godisnja amortizacija dobije se kad se ukupna investicijska vrijednost podjeli s brojem
godina u razdoblju amortizacije.

Poznavanje investicijskog razdoblja potrebno je radi obrauna godiSnje amortizacije
kojom se terete troSkovi proizvodnje i da se odredi broj godina za procjenu vrijednosti
vinograda po ovoj metodi.

Investicija podizanja 1 ha vinograda (prve tri godine) prema HZPSS «Podizanje
novih nasada vinograda», (tehnoloSko ekonomske smjernice) prosinac 2004. god.,
korigirano na sadasnje cijene u postoje¢im agroekoloSkim uvjetima procjenjuje se na
202.250,00 kn/ha, bez mehanizacije i pratecih objekata. U navedenu visinu investicije uz
melioracijsko uredenje zemljiSta za sadnju vinograda, nabavku loznih cjepova, njegu
mladog nasada uklju¢ena je i armatura sa stupovima u vinogradu.

Dakle, ukupna investicija podizanja 1,0 ha vinograda iznosi 202.250,00 kn,

odnosno investicija na predmetnom vinogradu prema istim parametrima bila bi 87.601,50
kn. Ocekivani broj godina pune rodnosti s obzirom na razvijenost trsova, zdravstveno
stanje, agroekoloske uvjete 1 dosadaSnje pomotehnicke zahvate iznosi 31 godina.
Iz ovog proizlazi da je godiSnja amortizacijska vrijednost vinograda 2.822,36 kn na
razdoblje od 31. godinu. Istekli amortizacijski period vinograda iznosi 2 godine, te je
preostalo jo§ 29 neotpisanih godina. TroSak amortizacije nasada ukljucen je u kalkulaciju
dohotka.

A =2.822,36 x (31-2) = 81.848,44 kn, za vinograd povrsine 0,4326 ha
Broj godina na koji se obrac¢unava vrijednost vinograda je, n = 29.

Rekapitulacija svih analiziranih parametara za vinograd :

e kcibr. 616, 615-dio, 613, k.0.Batina
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Ukupna povrsina vinograda = 0,4326 ha
Ukupna procijenjena investicija vinograd = 87.601,50 kn
N = jednogodisnji neto-dohodak vinograda = 1.136,89 kn
A = neotpisana vrijednost amortizacije umanjena za

amortizacijski iznos broja godina na koji se vrsi procjena = 81.848,44 kn
S = konac¢na vrijednost neto-dohotka kao periodi¢nog ulaganja

nakon isteka broja godina na koji se obavlja procjena = 17.906,02 kn
V = procijenjena vrijednost vinograda 99.754,46 kn

3.2. Prikaz i analiza podataka za procjenu vrijednosti vocénjaka
lijeske U pocetnom razdoblju pune rodnosti

o zasaden 2014 qod. na k.&.br. 1453, 1454, 1442, 1443/2 k.o. Popovac,
k.&.br. 975-dio, 976-dio, 977-dio, 1459-dio, 1460, 1462, 1463, 1465
k.o. Branjina, ukupne povrsine 19,1208 ha

Detaljnim pregledom voénjaka, a kako je to ranije reeno, uoceni su odredeni
propusti u uskladenosti svih relevantnih ¢imbenika tijekom uzgoja (agrotehnika,
pomotehnika, zaStita od bolesti i Stetnika, te njege nasada) koji u konacnici odreduju
kakvocu 1 visinu uroda.

Na osnovu utvrdenog broja grmova, sorti, naCina uzgoja, zdravstvenog stanja,
proizvodnih kapaciteta te inih biolosko-tehnickih uvjeta mogu se utvrditi slijedeci
parametri:

e s obzirom na uzgojni oblik, starost i stanje ovaj nasad lijeske nije amortiziran, a
razvijenost grmova nije primjerena starosnoj dobi i agroekoloskim uvjetima
uzgoja, prvenstveno poradi velike 1 opetovane Stete uzrokovane od strane divljaci
koja svojim djelovanjem uniStava prvenstveno onaj dio grma koji bi se trebao
razvijati 1 plodonositi, a dio grmova je u potpunosti uniSten

e nasad lijeske nije vizualno u dobroj kondiciji, tj. nije u potpunosti postignut je
osnovni cilj sto bolje razvijenosti nadzemnih i podzemnih dijelova grma,takoder
prvenstveno poradi velike 1 opetovane Stete uzrokovane od strane divljaci

e upogledu zdravstvenog stanja nasada, uocljivo je da su osnovne mjere zastite (od
bolesti, Stetnika i korova) nisu U potpunosti izvedene redovito i po pravilima
struke,

e sve mjere odrzavanja tla u nasadu nisu u potpunosti provedene pravovremeno i u
skladu sa strukom, a cilj ovih mjera je osiguranje plodnosti, a napose potrebne
vlage i hranjivih organskih tvari.

e poradi gore navedenih uvjeta u kojim se nalazi nasad lijeske (djelovanje divljaci i
neredovito izvodenje agrotehnickih 1 pomotehni¢kih mjera u nasadu) povrSina
voénjaka ¢e poradi prorjede biti umanjena za 15%

Na temelju prethodno iznesenih parametara za predmetni vocnjak procjenjujem
da:
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e s obzirom na razvijenost, starost nasada i uzgojni oblik uz sve ostale provedene
mjere u voénjaku, ostvarivi prosjecni urod se procjenjuje na 1,00 t/ha,
e (e prosjeCna cijena, a na temelju ostvarenih trznih cijena u 2019. god. biti 13,00

kn/kg

e je za ovakav vocnjak (izgled, stanje i kondicija) potrebno 6. godina da se uzgoji i
dovede u sadasnje stanje.

Prosjecna jednogodisnja kalkulacija pokriéa varijabilnih troskova

a) UKUPNI PRIHODI

Prosjecna Ukupno
LjeSnjak tj I}?}g cijena Uli(nljﬁgo kn/vocnjak
g kn/kg (19,0208 ha)
1.000,00 13,00 13.000,00 247.270,40
Poticaj kn/ha 1.600,00 30.433,28
UKUPNO PRIHODI 12.600,00 277.703,68
b) UKUPNI VARIJABILNI TROSKOVI
N . Jedinicna Ukupno
vrsta ;/arvliabllnog Koli¢ina J(;gj_lgrlga cijena Ulfnljﬁgo kn/voénjak
roska J kn (19,0208ha)
Podsadivanje 12 | kom. 17,00 204,00 3.880,24
Mineralna gnojiva 950,00 18.069,76
Sred. za za$titu bilja 2.800,00 53.258,24
Vrece kap. 10 kg 100 | kom 0,30 30,00 570,62
Skupljanje 7 | kg 25,00 | 3.571,43 67.931,46
Rezidba 60 | h 35,00 2.100,00 39.943,68
Troskovi vl 1.500,00 28.531,20
mehaniz.
Ostali troskovi 1.400,00 26.629,12
Amortizacija god. 1.927,41 36.661,00
UKUPNO
VARIJABILNI 14.482,84 275.475,20
TROSAK
N=P-C

N =2.228,48 kn (neto-dohodak jednogodiSnje proizvodnje voénjaka).
p = 2,0 % (moguca godiSnja kamata na sredstva orofena u banci).

n =34

D = vrijednost drveta procjenjuje se da odgovara vrijednosti vadenja, te je u obraunu
vrijednost jednaka nuli.
JednogodiSnja amortizacija
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Investicija podizanja 1 ha voénjaka — lijeske (prve ¢etiri godine) u gustom sklopu

prema HZPSS «Podizanje novih nasada voénjaka» prosinac  2004.god. Kkorigirana na
sada$nje cijene, procjenjuje se na 69.387,00 kn/ha, odnosno investicija na ovom voénjaku
prema istim parametrima bila bi 1.319.796,25 kn. U navedenu visinu investicije uz
melioracijsko uredenje zemljiSta za sadnju voénjaka, nabavku sadnica, njegu mladog
nasada, svakako je ukljuCena 1 armatura sa stupovima u voénjaku, kao i zi¢ana ograda sa
stupovima oko voénjaka, bez mehanizacije i prate¢ih gospodarskih objekata.
Ocekivani broj godina pune rodnosti nakon 4. godine s obzirom na razvijenost stabla,
zdravstveno stanje, agroekoloSke uvjete i provedene pomotehnicke zahvate iznosi 36
godina. Iz ovog proizlazi da je godi$nja amortizacijska vrijednost voénjaka 3.972,59
kn na razdoblje od 36 godina. Istekli amortizacijski period za vo¢njak iznosi 2 godine,
te je preostalo jo§ 34 neotpisane godine. TroSak amortizacije nasada ukljucen je u
kalkulaciju dohotka.

A= 36.661,00 x (36-2) = 1.246.474,00 kn, za vocnjak lijeske povrsine 19,0208 ha.
Broj godina na koji se obracunava vrijednost vo¢njaka je (n) 34.

Rekapitulacija svih analiziranih parametara za VOCNJAK — lijeske

»  KEbri453, 1454, 1442, 1443/2 k.o. Popovac, k.¢c.br. 975-dio, 976-
dio, 977-dio, 1459-dio, 1460, 1462, 1463, 1465 k.0. Branjina

Ukupna povrsina voénjaka = 19,0208 ha
Ukupna procijenjena investicija voénjaka = 1.319.796,25 kn
N = jednogodisnji neto - dohodak voénjaka = 972,99 kn
A = neotpisana vrijednost amortizacije = 1.246.474,00 kn
S = konacna vrijednost neto-dohotka kao periodi¢nog ulaganja

nakon isteka broja godina na koji se obavlja procjena = 79.423,03 kn
V1 = procijenjena vrijednost voénjaka 1325897,03 kn

3.3. Prikaz i analiza podataka za procjenu vrijednosti voénjaka i
vinograda u investicijskom razdoblju-mladi nasad do stupanja u rod

Investicijsko razdoblje traje od pocetka podizanja vo¢njaka i vinograda pa sve dok
se vocke 1 trsovi potpuno ne razviju, odnosno dok daju takav rod da vrijednost
proizvodnje dosegne troSkove proizvodnje i moguénost otplate godiSnjeg anuiteta.
Elementi procjene u investicijskom razdoblju mogu se podijeliti u vise skupina.

- visina investicijskog ulaganja za podizanje vo¢njaka i vinograda zaklju¢no sa

sadnjom,

- troSkovi uzgoja voénjaka i vinograda za svaku godinu posebno,

- kamate (interkalarne) na vrijednost podizanja vo¢njaka i vinograda i troSkove

uzgoja prema fazi investicijskog uzgoja,

- korekcijski faktor za opce stanje vocnjaka i vinograda iz kojeg se moze izvesti

zakljucak o potencijalnoj proizvodnji,
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- vrijednost pocetne proizvodnje umanjena za troSkove berbe,
Procjena vrijednosti voénjaka i vinograda u investicijskom razdoblju izradena je iz niZe
navedenih elemenata:

V — procijenjena vrijednost voénjaka i vinograda,

A — troskovi podizanja voénjaka i vinograda (zaklju¢no sa sadnjom),
B — zbroj troskova u tijeku uzgoja (pojedinacno po godinama),

C —iznos interkalarne kamate na obavljena ulaganja,

f — korekcijski faktor prema stanju voénjaka za potencijalnu rodnost,
d — diskontni faktor,

E — vrijednost proizvodnje u godini procjene,

te izracunata prema formuli:

V=(A+B+C) xfxd-E

Vinograd u investicijskom razdoblju - mladi nasad do
stupanja u rod

o zasaden 2017. god. na k.&br. 803-dio, 804-dio, 805-dio , k.0.Batina ,
ukupne povrsine 0,4983 ha

Detaljnim pregledom vinograda uofena je besprijekorna  uskladenost svih
¢imbenika tijekom uzgoja (agrotehnika, pomotehnika, zaStita od bolesti i Stetnika, te
njege nasada) koji u konacnici odreduju kakvocu i visinu uroda.

Na osnovu utvrdenog broja trsova, sorte, nafina uzgoja, zdravstvenog stanja,
proizvodnih kapaciteta te inih bioloSko-tehnickih uvjeta mogu se utvrditi slijedeci
parametri:
e s obzirom na uzgojni oblik i starost ovaj nasad vinove loze nije amortiziran, a
razvijenost trsova je primjerena starosnoj dobi i agroekolo§kim uvjetima uzgoja,
e nasad vinove loze je vizualno u dobroj kondiciji, tj. postignut je osnovni cilj Sto
bolje razvijenosti nadzemnih i podzemnih dijelova trsa,
e u pogledu zdravstvenog stanja nasada, uocljivo je da su sve mjere zastite (od
bolesti, Stetnika 1 korova) izvedene redovito 1 po pravilima struke,
e sve provedene mjere odrzavanja tla u nasadu provedene su vrlo korektno i u
skladu sa strukom, jer cilj ovih mjera je osiguranje plodnosti, a napose potrebne
vlage i hranjivih organskih tvari.

+¢ Investicija podizanja 1 ha vinograda prema modelima kalkulacija HZPSS
«Podizanje novih nasada vinograday, (tehnolosko ekonomske smjernice) prosinac 2004.
god., korigirano na sadasnje cijene u postojec¢im agroekoloskim uvjetima procjenjuje se
naiznos od 119.617,00 kn/ha,
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% Troskovi uzgoja u drugoj i tre¢ojgodini 1 ha vinograda prema modelima
kalkulacija HZPSS «Podizanje novih nasada vinograda», (tehnoloSko ekonomske
smjernice) prosinac 2004. god., korigirano na sadasnje cijene u postojeéim
agroekoloskim uvjetima procjenjuje se na iznos od 82.633,00 kn/ha,

+» Visina kamate 1,50 %,

++ Na temelju prethodno iznesenih parametara procjenjujem da:
e s obzirom na razvijenost, starost nasada i uzgojni oblik uz sve ostale
provedene mjere u vinogradu, ostvarivi prosje¢ni urod u ovoj godini nije dostatan za
pokricée troSkova proizvodnje i odrzavanje nasada,

e je za ovakav vinograd (izgled, stanje i kondicija) potrebno tri godine
da se uzgoji i dovede u sadasnje stanje.

Rekapitulacija svih analiziranih parametara za vinograd zasaden 2017 god.

e k.¢.br.803(dio),804(dio), 805(dio)

Ukupna povrsina vinograda = 0,4983 ha
A = troskovi podizanja vinograda = 59.605,15 kn

B = troskovi uzgoja u drugoj i tre¢oj godini = 41.176,02 kn

C = kamata = 1.511,71 kn
E = vrijednost proizvodnje u godini procjene = 00,00 kn
V= procijenjena vrijednost vinograda 102.292,88 kn

Vocénjak lijeske u investicijskom razdoblju- mladi nasad do
stupanja u rod

o zasaden 2017 god. na k.Cbr. 37, 38, 39, 44-dio, 45-dio, 46,
k.0.Zmajevac |, ukupne povrsine 5,56481 ha

Detaljnim pregledom vo¢njaka, a kako je to ranije reCeno, uoceni su odredeni
propusti u uskladenosti svih relevantnih c¢imbenika tijekom uzgoja (agrotehnika,
pomotehnika, zastita od bolesti i Stetnika, te njege nasada) koji u konacnici odreduju
kakvocu 1 visinu uroda.

Na osnovu utvrdenog broja grmova, sorti, nacina uzgoja, zdravstvenog stanja,
proizvodnih kapaciteta te inih bioloSko-tehnickih uvjeta mogu se utvrditi slijedeci
parametri:
e s obzirom na uzgojni oblik i starost ovaj nasad lijeske nije amortiziran, a
razvijenostgrmova nije primjerena starosnoj dobi i agroekoloskim uvjetima
uzgoja,
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e nasad lijeske je vizualno u relativno dobroj kondiciji, tj. nije u potpunosti
postignut je osnovni cilj §to bolje razvijenosti nadzemnih i podzemnih dijelova
trsa,

e u pogledu zdravstvenog stanja nasada, uocljivo je da su 0snovne mjere zastite (od
bolesti, Stetnika i korova) izvedene relativno redovito i po pravilima struke,

e sve mjere odrzavanja tla u nasadu nisu u potpunosti provedene pravovremeno i u
skladu sa strukom, a cilj ovih mjera je osiguranje plodnosti, a napose potrebne
vlage i hranjivih organskih tvari.

+¢ Investicija podizanja 1 ha nasada lijeske prema modelima kalkulacija HZPSS
«Podizanje novih nasada voénjakay, (tehnolosko ekonomske smjernice) prosinac 2004.
god., korigirano na sadasnje cijene u postoje¢im agroekoloSkim uvjetima procjenjuje se
naiznos od 57.377,00 kn/ha,

s Troskovi uzgoja u drugoj i treCojgodini 1 ha lijeske prema modelima
kalkulacija HZPSS «Podizanje novih nasada voc¢njaka», (tehnolosko ekonomske
smjernice) prosinac 2004. god., korigirano na sadaSnje cijene u postoje¢im
agroekoloskim uvjetima procjenjuje se na iznos od 12.020,00 kn/ha,

« Visina kamate 1,50 %,

++ Na temelju prethodno iznesenih parametara procjenjujem da:

e s obzirom na razvijenost, starost nasada i uzgojni oblik uz sve ostale
provedene mjere u vinogradu, ostvarivi prosje¢ni urod u ovoj godini nije dostatan za
pokrice troSkova proizvodnje i odrzavanje nasada,

e je za ovakav vocnjak (izgled, stanje i kondicija) potrebno tri godine
da se uzgoji i dovede u sadaSnje stanje.

Rekapitulacija svih analiziranih parametara za nasad lijeske zasaden 2017 qod.

o kcbr. 37 38, 39, 44-dio, 45-dio, 46

Ukupna povrsina voénjaka = 5,56481 ha
A = troskovi podizanja vinograda = 319.292,10 kn
B = troskovi uzgoja u drugoj i trecoj godini = 66.889,01 kn
C = kamata = 5.792,71 kn
E = vrijednost proizvodnje u godini procjene = 00,00 kn
V= procijenjena vrijednost voénjaka 391.973,82 kn

Ukupna vrijednost voénjaka | vinograda:

> zasaden 2014.g., k.¢.br. 616, 615-dio, 613 , k.0.Batina, 0,4362 ha 99.754,46 kn
» zasaden 2014 g., k.¢.br. 1453, 1454, 1442, 1443/2 k.o. Popovac,
k.¢.br. 975-dio, 976-dio, 977-dio, 1459-dio, 1460, 1462, 1463,
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Zmajevac
1465 k.o. Branjina, 19,1208 ha, 1.325.897,03 kn
> zasaden 2017. G., k.¢.br. 803-dio, 804-dio, 805-dio ,
k.o.Batina , 0,4983 ha, 102.292,88 kn
» zasaden 2017 g., k.¢.br. 37, 38, 39, 44-dio, 45-dio, 46,
k.0.Zmajevac |, 5,56481 ha 391.973,82 kn
UKUPNO 1.919.918,19 kn

IX. MISLJENJE I ZAKLJUCAK

Shodno postavljenom zadatku narucitelja u skladu sa iznesenim i analiziranim
¢injenicama, izvrSenim analizama op¢ih i lokalnih trzi$nih uvjeta na podrucju predmetne
nekretnine, te provedenim izrac¢unima u ovom elaboratu procjene trzi$ne vrijednosti za

nekretninu: VISEGODISNJI NASAD—VOCNJACI LIJESKE, VINOGRADI
POLJOPRIVREDNO ZEMLJISTE

na adresi: k.o. Zmajevac |, Popovac, Branjina, Batina

na dan kakvoce: 26. lipanj 2020. godine,

na dan vrednovanja: 26. lipanj 2020. godine,

Trzisna vrijednost (Tv):

2.864.301,69 kn

Navedeni 1znosi ne sadrZe poreze.

1ZIJAVA PROCJENITELJA:

Procjena je izradena sukladno vaze¢em Zakonu o procjeni nekretnina, Pravilniku o
metodama procjene nekretnina i medunarodnim standardima.
Prilikom izrade procjene ponasao sam se kao neovisna stranka.

Krmti?\s av FjSer, dipl. ing.

e

Nalaz i miéljhnj'[e izradio:

KRUNQSLAVY 7
FISER
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X. UPORABA DOKUMENATA

- IzvrSen je vizualni pregled nekretnina sa fotozapisom,

Zmajevac

- U izradi procjene su koriSteni podaci prikupljeni na o€evidu, i iz dostavljenih

dokumenata od strane narucitelja (vlasnika),

- Nije izvrSena posebna verifikacija dokumenata dostavljenih od strane narucitelja,
kao niti dokumenata i podataka koriStenih putem javnih Internet servisa

(e — zemlji$nih knjiga, e- katastar, geoportal, prostorni planovi,
- Osobno imam potrebno ovlastenje za izradu ove procjene — nekretnina,

- Misljenje o procijenjenoj vrijednosti je je izneseno temeljem navedenih podataka
o nekretnini i trziStu. Moguce je da netko iznese drugacije misljenje ili tumacenje

navedenih podataka,

- Za potrebe ove procjene nisu radene posebne kontrole kakvoce zemljista, osim

one koje su se mogle vizualno utvrditi,

- Vrijednost i vrijednosti navedene u ovom elaboratu temelje se na navedenim

pretpostavkama i vazece su jedino uz uvazavanje istih,

- U procjeni vrijednosti nisu ukljuceni troskovi i porezi kod kupoprodaje,

- Informacije sadrzane u ovom elaboratu su povjerljive. Namijenjene su
upotrebu Banke i Narucitelja, te se za bilo kakvu primjenu u druge svrhe

za
ili

drugih osoba ne prihvaca nikakva odgovornost. Bilo kakvo Sirenje, distribucija 1
kopiranje ovog elaborata strogo je zabranjeno bez pismenog odobrenja od strane

Procjenitelja,

- Potvrdujem da procjenitelj osobno kao i potpisnik ovog elaborata nema nikakve
poslovne, pravne, vlasnicke, suvlasnicke ili slicne interese na predmetnoj imovini,
te da nema nikakve osobne ili poslovne interese vezane uz iznos procijenjene

vrijednosti nekretnine,

- Ovaj elaborat je izraden u svrhu zasnivanja zaloznog prava na procjenjivanoj

nekretnini 1 nije dozvoljeno koriStenje u druge svrhe,

- Procjenitelj u postupku procjene nije utvrdio postojanje neupisanih prava, niti

drugih ogranicavajucih okolnosti.

Azjavu dpo
Krurzctgglqy

KRUNQSLAV
FISER

Fiser| dipl. ing.
A
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XI. PRILOG

FOTODOKUMENTACIJA PREDMETNIH NEKRETNINA

Fotografije 1 — 4. Izgled i stanje predmetnih voénjaka, vinograda i poljoprivrednog
zemljista
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