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e-mail: ikosaedar20@gmail.com
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BROJ ELABORATA: P- 45772

ELABORAT PROCJENE

. VRIJEDNOSTI NEKRETNINE |

POSLOVNA ZGRADA

ADRESA

GOSPODARSKA ZONA VUKOVAR 2, 32000 VUKOVAR

k.C.br. 395/21, k.o. VUKOVAR

NARUCITELJ

EKOLOSKI CENTAR D.0.0. U STECAJU, OIB: 20682358696,
GOSPODARSKA ZONA VUKOVAR 2, 32000 VUKOVAR

PROCIJENJENA
VRIJEDNOST

1.670.000,00 €

IZRADIO

Tomislav Slunjski, mag.ing.aedif.

U Osijeku,

25.4.2025

Digitally signed by
TO M I S LAV TOMISLAV SLUNJSKI

SLUNJSKI
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REFPUBLIKA HRVATSKA
SUPANIUSK! SUD U OSIJEKU
URED PREDSJEDNIKA
Broj  4-Su-244/2020-9
Osyek, 22 srprja 2021

Predsiednik Zupanyskog suda u Osyeku Zvonko Vrban, na temelju
Slanka 126, Zakona o sudovima {("Warodne novine” brof 28413, 33/15, 82/15, B2/16
G718 126415 7 130/20) i &lanka 10 Pravilnika o stafnim sudskim viestacima ("Narodne
novine” broj 3814, 123/15, 29/16 — Ispravak | 61/19), povodom zahfjeva Tomislava
Slunjskog iz Ospeka, Vij | Mestrovida 32, za imenovanje stalnim sudskim viestakom,
donosi

RJESENJE

TOMISLAV SLUNJSKI, magistar inZenjer gradevinarstva, iz Osjjeka
Vi | Medtrowica 32 OIB: 43043490247 imenuje se stainim sudskim viestakom
Zupanijskog suda u Osijeku za gradevinarstvo i procjenu vrijednosti nekretnina.

Viedtak se imenuje na wrijeme od 4 {Eetiri) godine polevsi od 22. srpnja
2021.

Obraziozenje

Tamistav Slunfski iz Osijeka, Vi [ Mestrovica 32, podmio je zahliev
predsjedniku Zupanijskog suda v Osifeku za imenovanje stalnim sudskim viestakom
za gradevinarstvo | procfenu vrijednosti nekretrnina. Uz zahtjev je priloZio. Zivolopis,
dokaz c drZavijanstvu, presliku Diplome Gradevinskog fakulteta u Osjeku o
zavrdenom sveudilifnom diplomskom studiju i stedenom akademskom nazivu
"magistar inferjer gradevinarstva" brof: 0149027816-64/2011 od 26. studenoga 2011,
potvrdu o radnom staZu na poslovima u struci i uvferenje da se protiv imenovanog ne
vodi kazneni! postupak.

U postupku imenovarya stalnim sudskim viestakom utvrdeno je da je
imenovan! podnio dokaze o jspunjavaniy uviela za Imenovanje stalnim sudskim
viestakom iz célanka 2 Fraviimika o stalnim sudskim viedtacima, da ima sklopljen
ugoveor o osiguranju od odgovormosti za obavijanje poslova stalnog sudskog viestaka,
da ne postoje zapreke iz Glanka 2, stavak 3. Pravilnika o sfalnim sudskim vjestacima
za imenovanje fe da je sukladno odredbi &lanka 5.a citiranog Praviinika zadovoljiio na
provien znanja iz poznavanja usfrojsiva sudbene viasti, driavne uprave | pravnog
nazivia.
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Na temeliu odredbe &lanka 6 Pravilnika o stalnim sudskim weslacima
Tomislay Slunyski upucen je Hrvatskom drudtvu sudskih viedtaka | procjenitelja radt
provoedenja strudne obuke, koju je u cijelosti uspyedno obavio.

Makon zavriene struéne obuke i prikuplienih dokaza o ispunjavanju
uvieta za imenovanje stalmm sudskim viedtakom predsjednik suda donio je nesenje
kao u izreci.

Sudska pristojba na nesemne o imenovamju po Tar. br. 36 Uredbe o Tanfi
sudskih prstoibi ("Warodne novine”, br. 53/18) u iznosu od 200,00 kn je naplacena.

UPUTA O PRAVNOM LIJEKU

FProtv ovog nelfenja dopultena je falba Ministarstvu pravosuds uroke 15 dana
ad dana dostave nedena

PREDSJEDNIK SUDA
Zvonko Vrban, v.r.

DOSTAVITI Vs

1. Tomisiav Slunjski Nk
Qsjek, Vi | Mestrovica 32 gt

2. Ministarstvo pravosuda i uprave

3. Opéinski sud u Osijeku

4. Opcinski sud v Bakovu

5 Arhiva
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POPIS PRIMJENJENIH PROPISA | KORISTENE LITERETURE

POPIS PRIMJENJENIH PROPISA

Zakon o procjeni vrijednosti nekretnina (NN 78/15)

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

European Valuation Standards (EVS 2012)

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

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

Zakon o gradevinskoj inspekciji (NN 153/13)

Zakon o postupanju s nezakonito izgradenim zgradama (NN 86/12, 143/13, 65/17, 14/19)
Zakon o vlasnistvu i drugim stvarnim pravima (NN 91/96, 68/98,137/99, 22/00, 73/00,129/00,114/01,79/06,
141/06, 146/08, 38/09, 153/09, 143/12, 152/14)

Zakon o zemljisnim knjigama (NN 63/19)

Zakon o drzavnoj izmjeri i katastru nekretnina (NN 112/18)

Pravilnik o stalnim sudskim vjestacima (NN 38/14, 123/15, 29/16 - ispravak, 61/19)
Odluka o komunalnom doprinosu jedinice lokalne samouprave

Uredba o visini vodnog doprinosa (NN 78/10, 76/11, 19/12, 151/13, 83/15i42/19)

Izjavljujem da sam procjenu izradio kao nezavisni, ovlasteni procjenitelj vrijednosti nekretnina, sa potrebnim
znanjem i vjestinama, uz poznavanje lokalnog i nacionalnog stanja na trzistu nekretnina na kojem se
procjenjivana nekretnina nalazi, nemam nikakve poslovne, pravne, vlasnicke, suvlasnicke ili slicne interese na
predmetnoj imovini, te da nemam nikakve osobne ili poslovne interese vezane uz iznos procijenjene vrijednosti
nekretnine.

IZVORI PRIBAVLIENIH PODATAKA

Bilten standardne kalkulacije radova u visokogradnji (IGH)

Bilteni Hrvatske narodne banke

Indeks cijena DrZzavnog zavoda za statistiku

Burza nekretnina - Barometar cijena nekretnina

Internetski portali agencija za promet nekretnina

Internetski portal Ministarstva graditeljstva i prostornoga uredenja
Internetski portal Ministarstva pravosuda i Drzavne geodetske uprave
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UvoD

narucitelj:|EKOLOSKI CENTAR D.0.0. U STECAJU, OIB: 20682358696,
GOSPODARSKA ZONA VUKOVAR 2, 32000 VUKOVAR

lokacija:| GOSPODARSKA ZONA VUKOVAR 2, 32000 VUKOVAR

k.¢.br. 395/21, k.o. VUKOVAR

svrha izrade:| ODREDIVANJE TRZISNE VRIJEDNOSTI NEKRETNINE ZBOG KUPOPRODAJE

vrsta nekretnine:

POSLOVNA ZGRADA

datum pregleda nekretnine:

25.4.2025

dan kakvoce:

25.4.2025

dan vrednovanja:

25.4.2025

Predmet ove procjene nije imovinsko-pravna provjera niti provjera s upravno pravnog naslova te porezne i druge
financijske obveze vlasnika. Za potrebe ovog Elaborata pretpostavljeno je da je dokumentacija dostavljena od

Narucitelja i preuzeta sa sluzbenih internetskih stranica vjerodostojna. Procijenjena vrijednost iz ovog elaborata
sluZi iskljucivo radi utvrdivanja trenutne prometne (trzisne) vrijednosti. Prometna vrijednost nekretnine

predstavlja stvarnu, trZiSnu vrijednost, mijenja se te ovisi o nizu faktora. Procjena je izvrSena na temelju kvalitete,
kvantitete (vrijednosti 1 m2), odrZavanija, starosti i troSnosti nekretnine, sukladno Zakonu o procjeni vrijednosti
nekretnina (NN 78/15) i Pravilniku o metodama procjene vrijednosti nekretnina (NN 105/15) te procijenjenoj

vrijednosti ulaganja iskazanoj na dan kakvoce.

DOKUMENTACIJA DOSTAVLIENA NA UVID:

Izvadak iz zemljiSne knjige
Izvadak iz BZP-a
Izvod iz katastarskog plana

VLASNISTVO:

Dokaz legalnosti
Tlocrtna skica

katastarska opcina: VUKOVAR

katastarska Cestica:

395/21

zk izvadak broj: 9925

broj poduloska: -

opis nekretnine:

ZGRADA | TVORNICKO DVORISTE

STATUS LEGALNOSTI:
Uporabna dozvola
dozvole za
gradenje:

u skladu sa upisom u zemljisne knjige

upis u z.k. teret postoji
i katastar:
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LOKACIJA | OCEVID

Vukovar, smjesten na uscu rijeke Vuke u Dunav, zauzima strateski poloZaj na granici Hrvatske i Srbije
te predstavlja vazno prometno ¢voriste uz medunarodni plovni put Dunava. Nalazi se na razmedu
istoCne Slavonije i zapadnog Srijema, s dobrim cestovnim i Zeljezni¢kim vezama prema Osijeku,
Vinkovcima i lloku. lako detalji o gospodarstvu nisu eksplicitno navedeni u dostupnim izvorima, njegov
poloZaj uz Dunav tradicionalno pogoduje razvoju rijeCnog prometa, trgovine i povezanih logistickih
djelatnosti. Postoje indikacije o prometnoj infrastrukturi (luka, Zeljeznica) koja podrZzava gospodarsku
ulogu grada. Gospodarstvo tradicionalno je zasnovano na poljoprivredi, vinogradarstvu i
prehrambenoj industriji, s povijesno razvijenim vinima i sto¢arstvom. Nakon teskih ratnih Steta 1990-
ih, obnova je ukljucivala razvoj poslovnih zona i luke, s postupnim oporavkom industrije i trgovine.

opis lokacije:

STANOVNISTVO PO NASELJIMA, POPIS 2021. (izvor: DZS)
Ime Zupanije Ime grada/opéine Ime naselja |Ukupno stanovnika
Vukovarsko-srijemska zupanija ~ Vukovar Vukovar 22.616

Nekretnina je u naravi poslovna zgrada P koja se sastoji od viSe prostorija. OdrZavanje procjenjivane
nekretnine je prosje¢no. Okolni objekti su sli¢ne tipologije, katnosti i namjene. Predmetnu lokaciju
lokalno trZiste shvaca kao pozeljnu. U blizini su glavni gradski javni i drustveni sadrzaji. Onecis¢enje
zraka je sukladno ocekivanjima s obzirom na odvijanje kolnog prometa. Zvu¢no oneciséenje je u
okvirima ocekivanog za predmetno okruZenje. Mogucnost nove gradnje na Siroj lokaciji je iskljucena.
Omoguden je neposredan pristup na javnu povrsinu.

opis nekretnine:

LOKACIA | INFRASTRUKTURA:
pristup: omogucen javni prijevoz: omogucen
parkiraliste: omoguceno kolni ulaz: omogucen

GRAFICKI PRIKAZ LOKACIJE:

nBarun (D Kukuruzni put 0

MITHICA

e

HE Mitnica O
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OPIS NEKRETNINE

nekretnina: POSLOVNA ZGRADA |
godina procjene: 2025
godina izgradnje: 2016 katnost: P
rekonstrukcija: --- polozaj: prizemlje
KONSTRUKCUA:
temelji: AB medukatna konstr.:
nosiva konstrukcija: |&eli¢na kroviste i pokrov: Celik paneli
ZAVRSNI RADOVI:
procelje: metal.obl. obrada zidova: metal.obl. |obojani ker.plo¢.
obrada podova: pvc ker.plo¢. obrada stropova: konstrukcija| obojani
STOLARIJA:
unutarnja stolarija:  |pvc industrijska ostakljenje: izo
vanjska stolarija: industrijska zastita od sunca: ---
INSTALACLE | PRIKUUCCI:
vodovod: ima elektricna energija: |ima
kanalizacija: ima plin: ima
telefon i internet: ima grijanje: plinsko centralno
dodatne instalacije: |ventilacija energetski certifikat: nema priloZzen
FOTODOKUMENTACIJA:
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REKAPITULACIJA POVRSINA

napomena:

Povrsina je preuzeta iz prilozenih podataka.

KORISNA
PODNA ORIS
POSLOVNA ZGRADA . KOEFICUENT VRIJEDNOST / VISINA (m)
POVRSINA (m?) 5
NKP (m?)
prizemlje
proizvodna hala 5.408,74 1,00 5.408,74 8,78
5.408,74 --- 5.408,74 ---
UKUPNO: 5.408,74 -—- 5.408,74 ---
ZEMUISTA
zk. opcina i odjel zk.ul. zk.cC. Povrsina (m2)
Vukovar, Vukovar 9925 395/21 9.105
UKUPNO: 9.105
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PROCJENA VRIJEDNOSTI NEKRETNINE

NOVA GRADEVINSKA VRIJEDNOST

Nova gradevinska vrijednost (NGV) izracunava se kao umnoZak neto korisne povrsine i jedini¢ne cijene gradenja ekvivalentnog
objekta. Jedini¢na cijena gradnje po m? ili m3 odabire se prema standardu gradnje u odnosu na etalonsku cijenu gradenja za
tipske objekte u pojedinoj regiji RH te prema cijenama gradnje ekvivalentnih objekata prema podacima biltena IGH -
"Standardna kalkulacija radova u visokogradnji".

U jedinicnoj cijeni obuhvadena je sva projektna dokumentacija, gradevinski i zavrsni radovi, prikljucci instalacija te uredenje
okolisa.

NGV = KP x JC
IZRACUN NOVE GRADEVINSKE VRIJEDNOSTI
korisna povrsina (KP) m2 jediniéna cijena (JC) €/m2 nova gradevinska vrijednost (NGV) €
5.408,74 900,00 4.867.866,00

USPOREDNA ILI POREDBENA METODA

Usporedna metoda je primjerena za utvrdivanje trzisne vrijednosti zemljista, obiteljskih kuca, stanova, garaza, parkirnih
mjesta i poslovnih prostora.

Temeljena je na poredbi nekretnine koja se procjenjuje s nekretninama koje su bile prodane ili koje su na trzistu na istom
podrucju u bliskom vremenskom razdoblju.

Zbog tocnijeg izraCuna, prije meduvremenskog i interkvalitativnog izjednacenja izvrsit Ce se projekcija trazenih u postignute
cijene. U ovom se slucaju za izvodenje usporednih cijena koriste oglasene cijene onih nekretnina koji s procjenjivanom
nekretninom pokazuju dovoljna podudarna obiljeZja, uz uvjet da datum oglasavanja poredbenih nekretnina nije stariji od 4
godine. Prilikom izraCuna treba paziti da meduvremenski i interkvalitativno izjednacene cijene usporednih nekretnina
odstupaju od njihovog prosjeka unutar prihvatljivog raspona jer je to dokaz da se radi o podacima o kupoprodajamaili
oglasenim cijenama u prosjecnim trzisnim okolnostima, pogodnim za koriStenje u procjeni trzisSne vrijednosti nekretnina.

TROSKOVNA METODA

TroSkovna metoda je temeljena na izraCunu troskova gradnje, po danasnjim standardima, sukladne gradevine koja se dovoljno
podudara s procjenjivanom gradevinom u odnosu na vrstu, ugradene materijale, tehnologiju izvodenja i opremu.

U postupku procjene gradevinske vrijednosti primjenjuje se metoda procjene vrijednosti novo izvedenih elemenata
nekretnine koja se umanjuje zbog utjecaja starenja i trosenja od izvedbe do danas na sadasnju vrijednost.

Gradevinska vrijednost nekretnine je vrijednost koja bi se morala utrositi ako bi se ista takva nekretnina ponovo gradila u
vrijeme procjene (po stvarnim cijenama materijala, radne snage, transporta, te prosje¢nim faktorom radne snage), umanjena
za vrijednost koja ovisi o starosti i tipu nekretnine i konstrukcije, odnosno stanja u kojem se nekretnina nalazi u trenutku
procjene.

PRIHODOVNA METODA

Prihodovna metoda je temeljena na odrzivom godi$njem prihodu koji nekretnina ostvaruje ili moze ostvarivati uslijed urednog
poslovanja.

Utvrdivanje stvarno postignutog prihoda i prihoda koji se postize na trzistu provodi se prikazom bitnih podataka iz ugovora o
zakupu ili najmu te prikazom postojecih odnosa zakupa i najma na trzistu.

Godisnji prihod koji nekretnina ostvaruje ili moZe ostvarivati umanjuje se za troskove gospodarenja i kapitalizira pomocu
multiplikatora odnosno faktora kapitalizacije koji sadrzi prikladnu kamatnu stopu za pojedinu vrstu nekretnine i predvidivi
ostatak odrzivog vijeka koristenja gradevine.

Prihodovna metoda je primjerena za utvrdivanje trziSne vrijednosti izgradenih gradevnih Cestica na kojima se nalaze najamne
nekretnine, gospodarske i druge nekretnine kojima je svrha stvaranje prihoda.
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OBILJEZJAPROCJENIVANE NEKRETNINE

Dan vrednovanja Cjenovni blok LR Lo KaEast?rska Povrsina (m? Polozaj Namjena Opce stanje
samouprave Cestica
25.4.2025 Vl_Jkov ar- Vukov ar 1402/2 4.574,89 prizemlje poslovna prosje¢no
proizvodno 1
OBILJEZJAPOREDBENIH NEKRETNINA
# Datum sklapanja Cjenovni blok Jedinica lokalne | Jediniéna cuezna Povrsina (m? Polozaj Namjena Opce stanje
ugovora samouprave zakupa (€/m?)
1 9.10.2024 Vinkovci - Vinkov ci 3,00 100,00 prizemlje poslovna
mjeSovito
2 9.7.2024 Vinkovei - Vinkov ci 2,50 128,00 prizemlje poslovna
stambeno 2
3 28.5.2024 Vinkov ci - Vinkov ci 3,38 74,00 prizemlie poslovna
stambeno 7
1IZJEDNACENJE PREMA INDEKSU RAZVIJENOSTI
Indeks Indeks
Jediniz . Jedinice lokalne re:z\:(lj(;.\nostl Jedinica lokalne raIZ\:(lthenostl Korekeiiski Jedinina cijena zakupa
4| e |I:||cna€clut->2na samo:;:ray: : avnog sam:uprave : a'no.g o;ekcus i izjednacenalpremalindeksu
zakupa (€/m?) pore e.nl o ruzenjf-l pre me!:ne okruzenja aktor razvijenosti (€/m?)
nekretnina poredbenih nekretnine predmetne
nekretnina nekretnine
3,00 Vinkov ci 103,966 0,957 2,87
2 2,50 Vinkov ci 103,966 Vukovar 99,46 0,957 2,39
3,38 Vinkov ci 103,966 0,957 3,23
MEDUVREMENSKO IZJEDNACENJE
Geografsko
podrucje Bazni indeks na
4 Jediniéna cijena predmetne Datum sklapanja dan sklapania Bazni indeks na Korekcijski Meduvremenski izjednaéena
zakupa (€/m?) nekretnine ugovora pan] dan vrednovanja faktor jediniéna cijena zakupa (€/m?
ugovora
(Zagreb, Jadran,
Ostalo)
1 2,87 9.10.2024 189,84 1,000 2,87
2 2,39 Ostalo 9.7.2024 189,95 189,84 0,999 2,39
3 3,23 28.5.2024 180,96 1,049 3,39
INTERKVALITATIVNO IZJEDNACENJE
Obiljezja predmetne nekretnine u odnosu na poredbene nekretnine Ukupni Interkvalitativno
4 | Jediniéna cijezna Polozaj u zgradi | Vrsta zgrade Tlocrtni oblik i koeficijent _izjednacena
zakupa (€/m’) Mikrolokacija (etaza, izlog, (stara, zonirane Ostalo obiljezja jediniéna cljena
pristup...) moderna...) povrsine zakupa (€/m’)
1 2,87 =» 1,00 - isto =» 1,00 - isto =» 1,00 - isto =» 1,00 - isto =» 1,00 - isto 1,00 2,87
2 2,39 =» 1,00 - isto =» 1,00 - isto =» 1,00 - isto =» 1,00 - isto =» 1,00 - isto 1,00 2,39
3 3,39 =» 1,00 - isto =» 1,00 - isto =» 1,00 - isto =» 1,00 - isto =» 1,00 - isto 1,00 3,39
STATISTICKA OBRADA
Jedini¢na cijena Relatlv.no Apsolut.no Kontrola
# zakupa (€/m?) odstupanje od odstupanje od odstupania
P prosjeka (%) prosjeka (€/m?) panj
2,87 0% 0,01 Zadovoljava
2 2,39 -17% 0,49 Zadovoljava
3,39 18% 0,51 Zadovoljava
2,88 prosjek 0,71 pravilo 2-sigma
Procijenjena jediniéna cijena zakupa 2,88 €/m?
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. Jedini¢na cijena .. Mjesecna Godisnja
Nekretnina 2

zakupa (€/m?) Povrsina (m) zakupnina (€) zakupnina (€)

POSLOVNA ZGRADA 2,88 5.408,74 15.597,46 187.169,52

Ukupno prihod od najma 5.408,74 15.597,46 187.169,52

1IZRACUN CISTOG PRIHODA

TroSkovi gospodarenja

Ukupni troSkovi gospodarenja

LLE] o Rizik gubitka _ e Cisti godisnii prihod
upravljanja TroSkovi najamnine Pogonski i nekretnine, PG (€)
(postotak odrzavanja (€/m? (postotak troskovi (€/m°)
prihoda) prihoda)
(€) (%)
2,00% 5,00 7,00% 1,00 49.297,69 26,34% 137.871,83

1IZRACUN MULTIPLIKATORA

Dan vrednovanja

Godina izgradnje
ili zadnje

Starost zgrade, G

Vrsta konstrukcije

Odrzivi vijek
koristenja, OVK

Relativna starost,

0
rekonstrukcije (god.) (god.) el
Stambene i mjeSovite zgrade - zgrade s preteZito najamnim
25.4.2025 2016 9 L ; . 80 11,25%
stanovima i stanovima u vlasniStvu
Relativni K Predvidivi ostatak
Faktor koristenja nekretnine, FK matrica elativni ostata odrzivog vijeka Stopa
odrzivog vijeka e P Tt T] Multiplikator
e koristenja, OOVK | kapitalizacije (%)
koristenja (%)
A B c Faktor koristenja (god.)
1 1 1 1 91,00% 72,8 8,25% 12,08
Privremena trziSna vrijednost nekretnine 1.665.965,71 €
poredbeni pokazatelj: 308,01 €/m?
PRILAGODBA TRZISNOJ VRIJEDNOSTI
Priviemena Opis odstupanja (€/m? bez poreza na dodanu vrijednost Korigirana
TrziSna
jediniéna | [ jediniéna .
vrijednost (€/m?) |Stanje odrzavanja|Gradevinske Stete Gradevinski Zastarjelost Nedovrsenost | yrijednost (€/m?) vrijednost (€)
popravci
308,01 = 0 = 0 = 0 = 0 = 0 308,01 1.665.965,71
. Jediniéna Trzisna
Nekretnina ] 2
vrijednost (€/m?) Povrsina (m’) vrijednost (€)
POSLOVNA ZGRADA 308,01 5.408,74 1.665.966
Ukupno 1.665.966
Trzisna vrijednost (€) zaokruzeno 1.670.000
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Informacije ®RIQ X
Poslownd prostor (PP) - Zherka kopoprodapnib cijens =
Mariv atnibuta Vrijednost atributa
1D ZKC 2281245
WA replrelring POSLOVNT PROSTOR, (PP)
1D PN (PU)
VISta upowora Z = TAMIP
Datuam Prveg Evicentinania Lpovora u IMNC-u 28.03.2025
Ponrling u promity 100,00
Upavorena mjesedng najarmneay takupning (KN) 2.260,35
Ugovorsna mjesedng najamnina/ malougning (EUR) 300,00
Daturm oo 09.210.2024
POREZL:
= Promet podijede pladaniy POV-3 NE
= Stooa PDV-a (%) 25
= POV uikdiuden u prikazano) diend 1:.
Sratus podatica PROVEDENA EVALUACTIA
VINEIOVCT - MOESOVTTO POSLOVND
Sencul biok. S SREDEENITM FUNKCIMAMA 4
M2A - MOESOVITA MAMIENA -
Prevebta namjena cinownog bloka PRETENTO POSLOVNA S&
SREDTANTIM FUNCCTIAMA x
F B - b ALL) _i'_‘l' (LA =
i — "
= - ol - ™ e
I —— 0%
Poslovni prostor (PP) - Thirka kupoeprodajnih cjena e =
Marziv atributa Vrijednost atributa
ID ZWC 2281232
Daturn preghads 23.4.2025
VISt redkrddrang POSLOVNI FROSTOR (PF)
1D PN (PU)
Wrsta ugowora Z - ZAKLP
Diatum prvog evidentirania ugovora u ZKC-u 27033025
Pourdina u promeiu 128,00
Ugovorena mjesefna najamninag/zakupninag (KN) 241194
Ugavorena mijesadna najamnina/zakuonina (EUR) 320,12
Datum ugovara 09.07.2024
POREZI:
+ Promet podijefe placanju PDV-a NE
= Stopa PDV-3 (%) 25
= POV uidjuden u prikazanoj djeni ME
= Optirenjs ME
Status podatia PROVEDEMNA EVALUACTIA
Clencvni ok WINKOWCT - STAMBEND 2
Pretefits namjena cenovnog bioka T e
= Ell BiL '} . - | A
= 135 o — » f
YRS
Poslowni prostor (PP) - Thicka lspoprodajnib cjena &
Mariv atributa Wrijednost atributa
D 2KC 2181001
Datum prégieda 23.4.2025
VIrsta masknatnineg POSLOWNT PROSTOR (PF)
1D PN (PU)
VIrsta upoveea Z - Zae
Datum: prwtg evidentirania ugovora u ZKC-u 27.03.2025
PowrBing u promestu 74,00
Ugovorana mjessing najamnina/zakupning (KN) 1.883.63
Ugoworena mjesadna najamninalzakupnina (EUR) 250,00
Datum upovora 28.05.2024
PORETL:
s Promet podiede plalaniu PDV-3
= Stopa POV-a (%) 25
= POV ukdioden u prikazanc] cipeni NE
= QOptiranje NE
Status podatia PROVEDEMA EVALUACTIA
Clentwnil biok VINKOVCE - STAMBEND 7
52 - STAMBENA NAMIENS -
Pretedita namjena canowvnog bicka VIAESTAMBENA .
- ] F e | A T,
. S s W e~
- e = Fr -:-:- s Fe) :-




NALAZ | ZAKLJUCAK

Predmet ove procjene nije imovinsko - pravna provjera niti provjera s upravno pravnog naslova.

Procijenjena vrijednost iz ovog elaborata sluzi iskljucivo radi utvrdivanja trZiSne vrijednosti nekretnine.

Nekretnina vrijedn‘inesdtlzzli:::; Povrgina (m) vrijedr-:-:)zslts::;
POSLOVNA ZGRADA 308,01 5.408,74 1.665.966
Ukupno 1.665.966
TrziSna vrijednost (€) zaokruzeno 1.670.000

Na temelju kvalitete izgradnje predmetne nekretnine i odrZavanosti iste, atraktivnosti lokacije i trenutnog stanja na
trziStu nekretnina, misljenja sam da trzisSna vrijednost predmetne nekretnine iznosi:

TRZISNA VRIJEDNOST NEKRETNINE IZNOSI: 1.670.000,00 €

U iskazanim procijenjenim vrijednostima nisu ukljuceni porezi.

U Osijeku, 25. travanj 2025.

Tomislav Slunjski, mag.ing.aedif.
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PRILOZI

Izvadak iz zemljisSne knjige

Izvadak iz BZP-a

Izvod iz katastarskog plana

Dokaz legalnosti

Tlocrtna skica
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8o NESLUZBENA KOPIJA
| W
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REPUBLIKA HRVATSKA
Op¢éinski sud u Vukovaru
ZEMLJISNOKNJIZNI ODJEL VUKOVAR
Stanje na dan: 03.04.2025. 11:13 Verificirani ZK ulozak

Katastarska opéina: 334316, VUKOVAR Broj ZK uloska: 8925

Broj zadnjeg dnevnika: Z-1216/2025
Aktivhe plombe:

IZVADAK 1Z ZEMLJISNE KNJIGE

A
Posjedovnica
PRVI ODJELJAK

B"f_’j Povrsina
Rbr, | 2¢Miista Oznaka zemljista Primjedba
(kat. jutro | €hv m2
cestice)
1. |395/21 |ZGRADA BR. 2,TVORNICKO DVORISTE GOSPODARSKA 9105 Pripis iz uloska
ZGRADA BR. 2 GOSPODARSKA ZONA 5489
TVORNICKO DVORISTE GOSPODARSKA ZONA 3616
UKUPNO: | 9105
B
Vlastovnica
Rbr. SadrZaj upisa Primjedba

1. Vlasni€ki dio: 11

EKOLOSKI CENTAR D.0.0. U STECAJU, OIB: 20682358696, GOSPODARSKA ZONA VUKOVAR 2,
32000 VUKOVAR

Rbr. SadrZaj upisa Primjedba

Upisi koji vrijede za sve udjele na B listu:

5.1 Zaprimlieno 25.10.2024.g9. pod brojem Z-4131/2024 A
ZABILJEZBA, OTVARANJE STECAJNOG POSTUPKA, RJESENJE TRGOVACKOG SUDA U
OSIJEKU, STALNA SLUZBA U SLAVONSKOM BRODU, POSL.BRCJ. ST-675/2024 25.10.2024,
na nekretnine u A.

6.1 Zaprimljeno 25.03.2025.9. pod brojem Z-1216/2025 itid
na (1.4}

ZABILJEZBA, RIESENJE TRGOVACKOG SUDA U OSIJEKU, STALNE SLUZBE U
SLAVONSKOM BRODU BRQJ: ST-675/2024 25.03.2025, prodaje nekretnina u A,

Cc
Teretovnica
Rbr. SadrZaj upisa Iznos Primjedba
6.

6.1 Zaprimljeno 21.12.2020.g. pod brojem Z-5184/2020 4.760.000,00
HRK
UKNJIZBA, ZALOZNO PRAVO, UGOVOR O ZALOZNO PRAVU 21.12.2020, u
iznosu od 4.760.000,00 HRK uvedano za sve ugovorene kamate, naknade i
troskove, te prema uvjetima iz Ugovora, za korist:

ZAGRuE@ACKA BANKA D.D., OIB: 92963223473, TRG BANA JOSIPA
JELACICA 10, 10000 ZAGREB

Zemljisnoknjizni izvadak (datum i vrijeme izrade) 03.04.2025. 11:23:01 Stranica: 1
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IZVADAK IZ ZEMLJISNE KNJIGE

Katastarska opcina: 334316, VUKOVAR

C
Teretovnica

Verificirani ZK ulozak
Broj ZK uloska: 9925

Rbr.

SadrZaj upisa lznos

Primjedba

s |

T2

Zaprimljeno 01.04.2021.9. pod brojem Z-1616/2021 6.000.000,00
HRK

UKNJIZBA, ZALOZNO PRAVO, UGOVOR O ZALOZNOM PRAVU 01.04.2021, u

iznosu od 6.000.000,00 HRK (slovima: $estmilijunakuna) uvecano za sve

ugovorene kamate, naknade i trogkove, te prema uvjetima iz Ugovora, za korist:

ZAGREBACKA BANKA D.D., OIB: 92963223473, TRG BANA JOSIPA

JELACICA 10, 10000 ZAGREB

Zaprimljeno 01.04.2021.9. pod brojem Z-1616/2021

ZABILJEZBA, SPOREDNI ULOZAK, zk.ul.br. 11795 (E-8) ko. Vukovar i zk.ul.br
423 k.o. Stari Mikanovci kod Op¢inskog suda u Vinkovcima.

GLAWVNI ULOZAK

na 7.1

8.1

8.2

Zaprimljeno 01.04.2021.9. pod brojem £-1617/2021 3.987.000,00
HRK

UKNJIZBA, ZALOZNO PRAVO, UGOVOR O ZALOZNOM PRAVU QV-
1821/2021 01.04.2021, uiznosu od 3.987.000,00 HRK (slovima:
trimilijunadevetstoosamdesetsedamtisu¢akuna) uvecano za sve ugovorene
kamate, naknade i troskave, te prema uvjetima iz Ugovora, za korist:
ZAGREBACKA BANKA D.D., OIB: 92963223473, TRG BANA JOSIPA
JELACICA 10, 10000 ZAGREB

Zaprimljeno 01.04.2021.9. pod brojem £-1617/2021

ZABILJEZBA, SPOREDNI ULOZAK, zk.ul.br. 11795 (E-8) ko. Vukovar i zk ul.br
423 k0. Stari Mikanovci kod Opcinskog suda u Vinkovcima

GLAVNI ULOZAK

na 8.1

Potvrduje se da ovaj izvadak odgovara stanju zemljisne knjige na datum 03.04.2025.

ZemljisnoknjiZni izvadak (datum i vrijeme izrade) 03.04.2025. 11:23:01
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8o NESLUZBENA KOPIJA
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REPUBLIKA HRVATSKA
Op¢éinski sud u Vukovaru
ZEMLJISNOKNJIZNI ODJEL VUKOVAR
Stanje na dan: 28.04.2025. 15:29

Katastarska opéina: 334316, VUKOVAR Broj ZK uloska: 14409

Broj zadnjeg dnevnika/Upravnog riesenja: Z-1673/2025
Aktivhe plombe:
lzvadak iz BZP-a

A
Posjedovnica
PRVI ODJELJAK

Broj : Adresa katastarske gestice/Natin uporabe 2
Rbr. | katastarske Br?_l B katastarske cestice/Nacin uporabe zgrade, naziv Povnl:‘ﬁzlnaj PPR
Cestice i zgrade, kuéni broj zgrade

1. 395/21 72 Gospodarska zona Vukovar 9105
ZGRADABR.2 5489

TVORNICKO DVORISTE 3616

UKUPNO: 9105

B
Vlastovnica
Rbr. SadrZaj upisa Primjedba

1. Vlasni¢ki dio: 11

EKOLOSKI CENTAR D.0.0. U STECAJU, OIB: 20682358696, GOSPODARSKA ZONA VUKOVAR 2,
32000 VUKOVAR

Rbr. Sadrzaj upisa Primjedba

Upisi koji vrijede za sve udjele na B listu:

51 Zaprimljeno 25.1 0,202_4.g. pod brojem Z-4131/2024 ST
n i

ZABILJEZBA, OTVARANJE STECAJNOG POSTUPKA, RJIESENJE TRGOVACKOG SUDA U
OSIJEKU, STALNA SLUZBA U SLAVONSKOM BRODU, POSL.BROJ: 8T-675/2024 25.10.2024,
na nekretnine u A.

6.1 Zaprimljeno 25.03.2025.g9. pod brojem Z-1216/2025 A

ZABILJEZBA, RIESENJE TRGOVACKOG SUDA U OSIJEKU, STALNE SLUZBE U
SLAVONSKOM BRODU BROJ: ST-675/2024 25.03.2025, prodaje nekretnina u A.

C
Teretovnica
Rbr. SadrZaj upisa lznos Primjedba

6.1 Zaprimlienoc 21.12.2020.g. pod brojem Z-5184/2020 4.760.000,00
HRK
UKNJIZBA, ZALOZNO PRAVO, UGOVOR O ZALOZNO PRAVU 21.12.2020, u
iznosu od 4.760.000,00 HRK uveéano za sve ugovorene kamate, naknade i
troskove, te prema uvjetima iz Ugovora, za korist:

ZAGR!EBA(:KA BANKA D.D., OIB: 92963223473, TRG BEANA JOSIPA
JELACICA 10, 10000 ZAGREB

7.

Ispis iz BZP-a (datum i vrijeme izrade) 28.04.2025. 15:31:30 Stranica: 1
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Katastarska opcina: 334316, VUKOVAR

lzvadak iz BZP-a

C
Teretovnica

Broj ZK uloska: 14409

Rbr.

SadrZaj upisa lznos

Primjedba

7

L

Zaprimljeno 01.04.2021.9. pod brojem Z-1616/2021 6.000.000,00
HRK

UKNJIZBA, ZALOZNO PRAVO, UGOVOR O ZALOZNOM PRAVU 01.04.2021, u

iznosu od 6.000.000,00 HRK (slovima: sestmilijunakuna) uvecano za sve

ugovorene kamate, naknade i troSkove, te prema uvjetima iz Ugovora, za korist:

ZAGREBACKA BANKA D.D., OIB: 92963223473, TRG BANA JOSIPA

JELACICA 10, 10000 ZAGREB

Zaprimljeno 01.04.2021.9. pod brojem £-1616/2021

ZABILJEZBA, SPOREDNI ULOZAK, zk.ul.br. 11795 (E-8) ko. Vukovar i zk ul.br
423 k.o. Stari Mikanovci kod Optinskog suda u Vinkovcima.

GLAVNI ULOZ AK

na 7.1

8.1

8.2

Zaprimljeno 01.04.2021.g. pod brojem Z-1617/2021 3.987.000,00
HRK

UKNJIZBA, ZALOZNO PRAVO, UGOVOR O ZALOZNOM PRAVU Ov-

1821/2021 01.04.2021, uiznosu od 3.987.000,00 HRK (slovima:

trimilijunadevetstoosamdesetsedamtisuéakuna) uvedano za sve ugovorene

kamate, naknade i troskove, te prema uvjetima iz Ugovora, za Korist:

ZAGR;@AC".KA BANKA D.D., OIB: 92963223473, TRG BANA JOSIPA

JELACICA 10, 10000 ZAGREB

Zaprimljeno 01.04.2021.g. pod brojem Z-1617/2021

ZABILJEZBA, SPOREDNI ULOZAK, zk ul.br. 11795 (E-8) k0. Vukovar i zk.ul.br.
423 k.o. Stari Mikanovci kod Opéinskog suda u Vinkovcima

GLAVNI ULOZAK

na 8.1

Potvrduje se da ovaj izvadak odgovara stanju baze zemljisnih podataka na datum 28.04.2025.

Ispis iz BZP-a (datum i vrijeme izrade) 28.04.2025. 15:31:30
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REPUBLIKA HRVATSKA
DRZAVNA GEODETSKA UPRAVA
PODRUCNI URED ZA KATASTAR
VUKOVAR

Stanje na dan: 28.04.2025.

IZVOD IZ KATASTARSKOG PLANA
Mierilo 1:1000
Izvarno mjerilo 1:1000

NESLUZBENA KOPLJA
Koo, VUKOVAR
k.&.br.: 395/21

bs /B3

o574

395/20

o

395/87

395/22

95/28

395/30

Cospodarska zona Vuko]

395/67
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REPUBLIKA HRVATSKA
VUKOVARSKO-SRIJEMSKA ZUPANIJA

GRAD YUKOVAR

Upravni odjel za prostorno uredenje, provedbu
dokumenata prostornog uredenja i gradnje
i upravljanje gradskom imovinom

KLASA: UP/I-361-05/16-30/382
URBROJ: 2196/01-2-16-03 - VWV
Vukovar, 15. 12. 2016. godine

Vukovarsko-sriiemska Zupanija, Grad Vukovar, Upravni odjel za prostorno uredenje, provedbu
dokumenata prostornog uredenja i gradnje i upravljanje gradskom imovinom, rje$avajuci po
zahtjevu koji je podnio investitor VUKOVARSKA GOSPODARSKA ZONA d.o.o., HR-32000
Vukovar, Gospodarska zona 10, OIB 37862172935 na temelju &lanka 99. stavka 1. Zakona o
gradnji (,Narodne novine* broj 153/13.), izdaje

UPORABNU DOZVOLU

ZA GRABEVINE C1J1 JE AKT ZA GRABENJE UNISTEN ILI NEDOSTUPAN

1. Utvrduje se da je za izgradenu gradevinu u Vukovaru, Gospodarska zona 2, smjestenu na
k.. br. 395/21 k.o. Vukovar, akt za gradenje unisten i da je uniStena arhiva tijela
graditeljstva uslijed prirodne nepogode, ratnih i drugih razaranja, djelovanja ili dogadaja.

2. Ova uporabna dozvola se izdaje za slijedecu gradevinu:

proizvodna hala

- smjestaj na kat. Cestici: slobodnostojeca

- namjena: gospodarska

broj i vrsta etaza: jedna, P

- tlocrtne dimenzije: 60,78 m x 90,66 m

- krov: ravan

visina krovnog vijenca: 8,78 m

tlocrtna bruto povr§ina: ukupno 5.489,87 m?

3. Ispitivanje ispunjavanja temeljnih zahtjeva za gradevine, lokacijskih uvjeta, te drugih uvjeta i
zahtjeva nije prethodilo izdavanju dozvole iz tocke 1.

OBRAZLOZENJE

VUKOVARSKA GOSPODARSKA ZONA d.o.0., HR-32000 Vukovar, OIB 37862172935
podnijela je dana 02. 12. 2016. 2016. godine zahtjev za izdavanje uporabne dozvole za

gradevinu izgradenu na k.G.br. 395/21 k.o. Vukovar, a &iji je akt za gradenje uniSten ili
nedostupan iz tocke 1. izreke.

Uz svoj zahtjev podnositelj je priloZio dokumente propisane ¢l. 190. st. 2. Zakona:

DOKUMENT: UPORABNA DOZVOLA ZA GRADEVINE ClJI JE AKT ZA GRADENJE UNISTEN ILI NEDOSTUPAN
ID: P20161202-3316579-721

INVESTITOR: VUKOVARSKA GOSPCDARSKA ZONA drudtvo s ogranicenom odgovornoScu za upravljanje
gospodarskom zonom , HR-32000 Vukovar, Gospodarska zona 10, OIB 37862172935

KLASA: UP/1-361-05/16-30/382, URBROJ: 2196/01-2-16-03 STRANA 1/2
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- kopiju kat. plana za k.¢.br. 395/21 k.0. Vukovar, Podruénog ureda za katastar Vukovar
od 25. 11. 2016. godine

U tijeku postupka proveden je oCevid na licu mjesta dana 13. 12. 2016. godine o ¢emu je
sastavljen zapisnik, te utvrdeno da je na kat. &estici br. 395/21 k.o. Vukovar, izgradena
gradevina iz tocke 1. 2. izreke ove uporabne dozvole.

Postupak utvrdivanja &injenice da je akt za gradenje za predmetnu gradevinu unisten i da
je unidtena arhiva tijela graditeljstva, te da se akt za gradenje ne nalazi u drugom nadieznom
arhivu (prema ¢&l. 191. st. 1. 1.0 2. Zakona) nije provoden obzirom da ovaj upravni odjel
raspolaZze dokazima za isto i to:

- Uvjerenje ‘Ureda drzavne uprave u Vukovarsko — srijemskoj zupaniji, Sluzba za
zajednicke poslove Vukovar, KLASA: 031-03/03-01/03, URBROJ: 2196-01-01-03-1 od
18. 02. 2003. godine.

- Informacija Drzavnog arhiva u Vukovaru, KLASA: 032-01/14-01/04, URBROJ: 2196-119-
01-14-1 od 28. 02. 2014. godine.

U provedenom postupku je utvrdeno da je akt za gradenje bio izdan.

Uvidom u priloZene izjave svjedoka Radivoja Bingulac, Vukovar, Frana Krsinica 21, OIB
66574434654, ovjerene kod javnog bilieznika Jelice Kovadi¢, Vukovar, Trg kralja Tomislava 1,
broj; OV-4765/16 od 30. 11. 2016. godine i svjedoka lvice Zabié, Vukovar, Kralja Zvonimira
78/10, OIB 99468320063, ovjerene kod javnog bilieznika Jelice Kovaci¢, Vukovar, Trg kralja
Tomislava 1, broj: OV-4787/16 od 01. 12. 2016. 2016. godine, utvrdeno je da je predmetna
gradevina izgradena na temelju akta za gradenje.

- svjedok Radivoj Bingulac ima saznanja da je Kombinat Borovo gradio proizvodnu halu
prije 1991. godine na temelju ishodene gradevinske dozvole

- svjedok Ivica Zabi¢ ima saznanja da je Kombinat Borovo gradio proizvodnu halu prije
1991. godine na temelju ishodene gradevinske dozvole.

Slijedom iznesenoga odluéeno je kao u izreci ovog rje$enja. Ovo rjeSenje temelji se na
odredbi ¢l. 190. i &l. 191. Zakona o gradniji.

Ovo riesenje oslobodeno je placanja upravne pristojbe prema ¢l. 6. Zakona o upravnim
pristojpama ( NN br. 8/96 do 94/14 )

UPUTA O PRAVNOM LIJEKU: Protiv ovog rieSenja moze se izjaviti Zalba Ministarstvu
graditeljstva i prostornoga uredenja, u roku od 15 dana od dana primitka. Zalba se predaje
putem tijela koje je izdalo ovaj akt neposredno u pisanom obliku, usmeno na zapisnik ili se Salje
postom odnosno dostavlja elektronicki.

Jr,\‘ £ [a i
& (¢ 7 PROCELNICA
mf.’sc. lvana ?:a'mbaéié, dipl. iur.
0 A S
DOSTAVITI: N ik
1. Vukovarska gospodarska zona d.o.0. .
Vukovar, Gospodarska zona 10 e L bt

2. Evidencija, ovdje
3. U spis, ovdje

DOKUMENT: UPORABNA DOZVOLA ZA GRADEVINE C1J1 JE AKT ZA GRADENJE UNISTEN ILI NEDOSTUPAN
ID: P20161202-3316579-221

INVESTITOR: VUKOVARSKA GOSPODARSKA ZONA drustvo s ograniéenom odgovornoscu za upravljanje
gospodarskom zonom , HR-32000 Vukovar, Gospodarska zona 10, OIB 37862172935

KLASA: UP/I-361-05/16-30/382, URBROJ: 2196/01-2-16-03 STRANA 2/2
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