Izvrditel]:

DUBRAVKA GVOZDIC, dipl. ing.,

stalni sudski vjevétak I procjenitel] SRS s |
(4-Su-282/16) Zupanijski sud u Vukovaru (p L1113 | SAVES
Alojzija Stepinca 20, 32 270 Zupanja 04 -05- 201

tel. 032/832-152, mob. 098/9509034 o
OIB 84008037444

e-mail: dubravkab5@gmail.com

OPCINSKI SUD U Vi oy Ry

Predmet: Vjestacenje u predmetu Ovr- 119/15

PROCJEMBENI ELABORAT TRZISNE VRIJEDNOST] NEKRETNINA

Narucitelj:
REPUBLIKA HRVATSKA
OPCINSKI SUD U VUKOVARU

DAN KAKVOCE: 01. lipnja 2018.

DAN VREDNOVANJA: 01. lipnja 2018.

KORISTENE METODE PROCJENE:

- 2
\ %1 TS/

1'5‘;:}‘? 4‘81“‘\.’_\\1"; 7
® Poredbena metoda \ no’

s e



SADRZAJ:

NSOV s nmmmrmss crcmnss 356845 s mmsamons s S8 5 e s 1
BADREA o cissassioss sommmamsm s sS85 S5memmes s eesesens emeccmnens 2
A ZAVRSNO IZVUESCE ..o 3
B VO sotusitinsn uncconnscssis SHO0RIR Seamosnsmsonss s RS Soceeeeeseees oo 3
2. LEGALITET, IDENTIFIKACIJA | OPIS NEKRETNINE ............................ 3
2.1. Identifikacija nekretnine ... . 3
2.2. Opis lokacije i nekretnine ... e 4
3. PROCJENA VRIJEDNOSTI NEKRETNINE....,........................... 6

PRILOZ]:

Izjava vjestaka o nepristranosti
Raéun

lzvori podataka:

Zakon o procjeni vrijednosti nekretnina (NN 78/2015)

Pravilnik o metodama procjene vrijednosti nekretnina (NN105/15)
https://nekretnine. mgipu. hr/Auth/

https://geoportal.dqu.hr/

Generalni urbanisti¢ki plan grada Vukovara,

http://www.vukovar.hr/imaqes/stor:’es/ﬁles/uok/GUP/GUP%20VUKOVAR/OZ%2OGrafi
Cki%20prilozi. htm




SLbr.5: K.&br. 6306/11
3. PROCJENA TRZISNE VRIJEDNOSTI NEKRETNINE

Procjena nekretnine biti ¢e izradena upotrebom poredbene metode, koja je primjerena za
izraCunavanje vrijednosti neizgradenih zemljiSta. Za usporedbu i izracun cijene zemljita biti
ce koristena baza poloZenih kupoprodajnih ugovora gradevinskog zemljista (e-nekretnine,
https.//nekretnine.mgipu.hr/) za k.o. Vukovar. Cijena zemljita biti ¢e uvec¢ana za vrijednost
izgradenog temelja. Prikaz cijena poredbenih nekretnina nalazi se u tablici br. 2:

Tablica br.2: Prikaz cijena u oglasima poredbenih nekretnina za k.o. Vukovar

Datum prodaje 25.07.2016. 09.09.2016. 21.08.2017.
Lokacija nekretnine Vukovar, Vukovar, Vukovar,
k.€.br. 3103/6 k.C.br. 1094/1 k.C.br. 6863/4
Izvor podataka o cijeni e-nekretnine e-nekretnine e-nekretnine
https://nekretnine.m | https://nekretnine.m  https.//nekretnine.
gipu.hr gipu.hr mgipu.hr
Povrsina u m 525 582 711
Prodajna cijena u kn 50.000,00 87.300,00 60.000,00
Cijena (kn/m?) 95,23 150,00 84,39
Prosjeéna cijena 110,00 kn/m?



Povrsina k.¢.br. 6306/11 = 870 m?
Cijena 1m? = 110.00 kn/ m?

Prometna vrijednost zemljista, k.¢.br. 6306/11 = 870 m? x 110,00 kn/m? = 95.700,00 kn
Vrijednost izgradenog temelja = 400,00 kn/m? x 90 m? = 36.000,00 kn

Ukupna prometna vrijednost k.¢.br. 6306/11 = 95.700,00 kn + 36.000,00 kn = 131.700,00
kn (17.836,00 eura)

1 EUR =7,383973 HRK-a (srednji te¢aj HNB-a, 01. lipnja 2018.)

Zaklju€ak: Procijenjena trzi$na vrijednost k.¢.br. 6306/11 — vocénjak Sajmiste, povrsine 870
m?, upisane u zk.ul.br. 5106 u katastarskoj opcini Vukovar, u naravi gradevinska Cestica, sa
zapocetom gradnjom, u vlasnistvu, LEGAT d.o.o. Poduzece za graditeljstvo, Vinkovci, N.S.
Zrinskog 39 OIB: 1983301205, iznosi 131.700,00 (stotridesetjednutisucusedamsto kuna), sto
je jednako, prema srednjem tecaju HNB-a na dan procjene, iznosu od 17.836,00 eura
(sedamnaesttisucaosamstotridesetsest eura).
Napomena: U vrijednost ¢estice nije obracunata vrijednost gradevinskog materijala ($uplje
opeke) koja se nalazila u vrijeme oéevida, na k.&.br. 6306/11.




A. ZAVRSNO 1ZVJESCE

SadrZaj procjene je nekretnina u katastarskoj op¢ini Vukovar, koja je predmet ovrhe.
Predmetnu nekretninu &ini katastarska cestica broj 6306/11 — vocnjak Sajmiste,
upisana u zk.ul.br. 5106 u k.o. Vukovar

Procijenjena trzisna vrijednost k.¢.br. 6306/11 — voénjak Sajmiste, povrsine 870 m?,
upisane u zk.ul.br. 5106 u katastarskoj opcini Vukovar, u naravi gradevinska Gestica,
sa zapocetom gradnjom, u vlasnistvu, LEGAT d.o.o. Poduze¢e za graditeljstvo,
Vinkovci, N.S. Zrinskog 39 OIB: 1983301205, iznosi 131.700,00
(stotridesetjednutisuéusedamsto kuna), sto je jednako, prema srednjem tec¢aju HNB-a
na dan procjene, iznosu od 17.836.00 eura (sedamnaesttisuéaosamstotridesetsest
eura).

1. UVOD

Zakljutkom Opcinskog suda u Vukovaru, OIB 69370038985, Po visoj sudskoj savjetnici toga
suda Ivani Tesanki¢, od 11. svibnja 2018., odredena sam vjestakom u ovrénom predmetu
ovrhovoditelja Javnog biljeznika Marijana Mende$a iz Vinkovaca, Duga 10/1, OIB:
36969496652, zastupanog po punomocniku Berislavu Knezu, odvjetniku iz Vinkovaca,
Vladimira Nazora 15, protiv ovréenika Legat d.o.o., ranije Vinkovci, N.S. Zrinskog 39, sada na
adresi Vinkovci, Dirov brijeg12, OIB: 01983301205, u steéaju, zastupan po stecajnom
upravitelju Zoranu Suboti¢u, odvjetniku iz Belog Manastira, Kralja Tomislava 51 a, radi ovrhe
na nekretninama ovrsenika.

Zadatak vjestaka je provodenje dokaza vjestaCenjem i izrada pisanog nalaza i mislienja u 3
primjerka na okolnost utvrdenja prometne vrijednosti nekretnina ovr$enika.

2. LEGALITET, IDENTIFIKACIJA | OPIS NEKRETNINE

Prema uputama u navedenom Zakljucku, a nakon pregleda potrebne dokumentacije — Spis br.
119/2015, Izvadak iz zemljiSne knjige, zk. ul. br. 5106 u k.o. Vukovar, web aplikacija ARKOD,
GEOPORTAL i e-nekretnine, Generalni urbanistiéki plan grada Vukovara, te obilaska
nekretnine (25. svibnja 2018.) dajem slijeded¢i nalaz i misljenje:

2.1. Identifikacija nekretnine

Predmet ovrhe nekretnina ovrsenika Cini jedna katastarska Cestica u katastarskoj opéini
Vukovar. Identifikacija estice koja je predmet ovrhe prikazana je u tablici br. 1:

Tablica br. 1.: Identifikacija nekretnine ovrSenika

k.€.br.; naziv rudine z.k.ul. k.o. Povrsina Vlasnik, vlasni¢ki udio
(m2)
) LEGAT d.o.0. Poduzecée za
k.(;.k?r. 630‘6/11, 5106 Vukovar 870 m? graditeljstvo, Vinkovci, N.$.
vocnjak Sajmiste Zrinskog 39, 1/1
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Na nekretninu je zabiljezen slijedeci teret:

e Na temelju sudskog rjeSenja poslovni broj: Ovr - 1454/12 od 20.
studenoga 2012. g., te ispravka istog rjesenja broj Ovr-1454/12 od 04.
prosinca 2012. g., uknjizeno je pravo zaloga na k.¢.br. 6306/11, upisanu u
zk. ul. br. 5106, u k.o0. Vukovar, u iznosu od 5.573,49 kuna sa zakonskim
zateznim kamatama u visini eskonte stope HNB-a uvecane za pet
postotnih poena koje teku: na iznos od 339,05 kuna od 15. travnja 2010 g.
do isplate, na iznos od 93,80 kuna od 23. veljace 2011. g., pa do isplate,
na iznos od 3.342, 97 kuna od 14. kolovoza 2011. g. pa do isplate, na
iznos od 1.797,67 kuna od 10. rujna 2011. g., kao i troskova postupka sa
zakonskim kamatama, uz zabiljezbu ovrsivosti trazbine radi cijeg
osiguranja je uknjizba dopustena, za korist: Javni bilieznik Mendes
Marijan, OIB: 36969496652, Vinkovci, Duga br. 10/

2.2. Opis lokacije i nekretnine

K.€.br. 6306/11, voénjak Sajmiste, nalazi se u gradu Vukovaru, na Sajmistu, u Ulici Branka
Radicevica, nasuprot Komunalnog poduzeca. Makrolokacija cestice prikazana je na
fotografijama br. 1 2:

Slika br. 1: Makrolokacija k.¢.br. 6306/11 (izvor: GEOPORTAL)



Prema Generalnom urbanistickom planu grada Vukovara, Cestica se nalazi u dijelu grada
predvidenim za stambenu gradnju (slika br. 3).
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_.Slika br. 3: Preslika dijela Generalnog urbanistiékbg plana grada Vukovara

U naravi, to je Cestica na kojoj je zapoceta gradnja objekta - izgraden je temelj objekta. Osim
izgradenog temelja, na Cestici se nalazi gradevinski materijal i nekoliko razli¢itih stabala voc¢a
i drveca. Nema zasadenog i odrzavanog voénjaka. Za Cesticu nije izvrSena prenamjena u
gradevinsku Cesticu.

Cestica se nalazi u Ulici Branka Radieviéa. Graniéi sa obiteljskim kuéama i poljoprivrednim
zemljistem. Izmedu k.€.br.6306/11 i nogostupa ulice, nalazi se k.C.br. 6306/9. To je Cestica
povrsine 45 m’, koja je u zemlji$nim knjigama definirana kao put Sajmiste, u viasnistvu RH.
Taj put je obrastao grmljem i korovom. Slijedom navedenog, na k.€.br. 6306/11 ne moze se
uci izravno sa nogostupa ulice u kojoj se nalazi, nego preko k.C.br. 6306/9. Postoji
mogucénost svih prikljuéaka komunalne infrastrukture: elektricne struje, vodovoda,
kanalizacije, plina i telefona. Ulica je osvjetljena i uredena.

Na Cestici je zapoCeta gradnja objekta. Izgraden je temelj povrSine 90 m?. Temelj je visine
0,8 m. Izgraden je od betonskih blokova, sa armiranom betonskom plocom. Na temelju i oko
njega, nalazi se gradevinski materijal. Blokovi sa Supljom opekom su dijelom neraspakirani, a
dijelom je zastitna folija uniStena i opeka razbacana po okolnoj povrsini.

Buduci da se navezeni gradevinski materijal u svakom trenutku moze odvesti sa parcele,
njegova vrijednost nece biti obracunata u trziSnoj vrijednosti nekretnine. Izgled i stanje
k.€.br.6306/11, u vrijeme ocevida, 25.05.2018., moze se vidjeti na fotografijama 4 i 5:

Slika br.4: K¢é.br. 6306/11



