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STALNI SUDSKI VJESTAK ZA
GRADITELJSTVO | PROCJENITELJ
v . Zvonimir Roga¢,dipl.inz.grad.
HR — 31000 Osijek, Vatrogasna 73
IBAN: HR8123400093100927169
OIB: 62402223153
mail: vjestak.r2@gmail.com
tel/fax: +385 31 57 53 53
mob: +385 98 909 909 4
+38598 182376 7

Naruéitelj:  STECAINI UPRAVITELJ] Satvar Karlo dipl.iur
HR — 32000 Vukovar, Gospodarska zona Vukovar 15
OIB: 54882624925

Naziv gradevine/nekretnine: NEIZGRAPENO GRAPEVINSKO ZEMLIISTE (gospodarska zona)

Lokacija gradevine/nekretnine: ~ HR — 32000 Vukovar, Gospodarska zona Vukovar 15
k.C.br. 395/87, z.k.ul. 12003 k.o. Vukovar

Svrha elaborata: ELABORAT O PROCIJENJENOJ VRIJEDNOSTI
NEKRETNINA

(prodaja, rad sa financijijski institucijama)

Oznaka /broj elaborata: 2025/30144
Mjesto i vrijeme: Osijek, svibanj, 2025.

Stalni sudski vjestak: Rogac¢ Zvonimir, dipl.inZ.grad.
Broj: 514/UP1710032401516/7

Suradnik: Roga¢ Roman, mag.ing.aedif.



STALNI SUDSKI VJESTAK ZA GRADITELJSTVO | PROCJENU NEKRETNINA

v . Zvonimir Rogag¢,dipl.inz.grad.

HR — 31000 Osijek, Vatrogasna 73

IBAN: HR8123400093100927169

OIB: 62402223153

mail: vjestak.r2@gmail.com

tel/fax: +385 31 57 53 53

mob: +385 98 909 909 4 .
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SAZETAK PROCJENE

Narucitelj:

STECAJNI UPRAVITELJ Satvar Karlo dipl.iur
2025/30144

30.05.| 2025.god.

30.05.| 2025.god.

30.05.| 2025.god.
VsZ

HR — 32000 Vukovar, Gospodarska zona Vukovar 15

Broj elaborata

Datum ocevida

Datum kakvoce

Datum vrednovanja

Adresa nekretnine Zupanija
Grad i posta. broj/ulica

Procjenjena vrijednost predmetne nekretine iznosi : 54.800,00 €

Porezni aspekt nije obuhvacen ovom procjenom trziSne vrijednosti. Ukupni iznos
procjenjene trziSne vrijednosti nekretnine je iskazan bez PDV-a .Porez na promet

Osvrt na porezna davanja: : - o gl (e .
P ) nekretninama nije sadrzan u procjenjenoj trzisnoj vrijednosti.

Pdlijeze naplati PDV-a: - Uklju¢en PDV' NE
Vrsta nekretnine/namjena Neizgradeno gradevinsko zemljiste proizvodna/trgovacka/skladist
Utrzivost nekretnine po namijeni: * prosje¢na do dobra/u odredenom vremenu/sa razvojnim potencijalom
Alternativna uporaba: broj transakcija | * moguce/sa ulaganjem/feksibilna 12
Status nekretnine Potencijal * nekretnina u funkciji/useljiva *specificna nekretnina/djelomicno popunjen
Kategorija lokacije / tip lokacije Energ certifikat vrijedi do: EC
Indeska razvijenosti mjesta VU % -
Prikaz rizika - fiziCkih i tranzicijski VU ** izraden prikaz fizi¢kih i tranzicijskih rizika - u prilogu
Legalitet: ZABILJEZBA, nema pozitivnu zabiljeZbu
Napomene
vezane uz
nekretninu
dozvole: 1968g LOK GD UPD RIS
Uskladenost zemljiSnih o . . Lo .
L Postojece stanje na terenu odgovara upisu u gruntovnicu i katastarski operat.
knjiga i katastarskog
operata:
Opéinski sud Vukovar ZKO Vukovar
K Katastarska op¢ina Vukovar
(KPU) Katastarska &estica 395/87
Zk uloZak / poduloZzak 12003 -
Povrsina zemljista (m2) 3.330
Godina gradnje / rekonstrukcije
- BGP(m2) 3330,00
PovrSina zemljista
KP(m2) 3330,00
Cijena/ m2 objekta
16,46

Cijena/ m2 zemljista
Metoda procjene trZzne vrijednosti POREDBENA METODA

Naziv tvrtke: Stalni sudski vjestak i procjenitelj nekretnina

Procjenitelj
: J Procjenu izvrsio: Zvonimir Rogag, dipl.ing.grad.
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I RUESENJE O IMENOVANJU - PROCJENITELJA

4 e-&

REPUBLIKA HRVATSKA
MINISTARSTVO PRAVOSUDA. UPRAVE
I DIGITALNE TRANSFORMACLIE

KLASA: UP/I-710-03/24-01/516
URBROJ: 514-03-04/02-25-07

Zagreb, 14. ozujka 2025,

Ministarstvo pravosuda, uprave i digitalne transformacije, OIB: 72910430276, na
temelju ¢lanka 127.b stavka 1. Zakona o sudovima (..Narodne novine™, br. 28/13., 33/15.,
82/15., B2/16.. 67/18.. 21/22., 16/23. i 36/24.), povodom zahtjeva Zvonimira Rogaca,
diplomiranog inZenjera gradevinarstva iz Osijeka, Vatrogasna ulica 73, OIB: 62402223153, u
postupku imenovanja stalnog sudskog vjestaka. donosi

RIESENIJE

L. Zvonimir Rogaé. diplomirani inZenjer gradevinarstva iz Osijcka, Vatrogasna ulica
73. OIB: 62402223153, imenuje se stalnim sudskim vjeStakom za podrucja
gradevinarstva i procjene vrijednosti nekretnina. s danom 14. oZzujka 2025.

I1. Danom izvrinosti ovog rjefenja imenovani ¢e se upisati u Popis stalnih sudskih
viestaka ovog Ministarstva.

Obrazlozenje

Zvonimir Rogac. diplomirani inZenjer gradevinarstva iz Osijeka, podnio je zahtjev
za imenovanje stalnim sudskim vjestakom za podrucje graditeljstva i procjene vrijednosti
nekretnina.

Imenovani je zahtjevu prilozio Zivotopis. dokaz o zavrsenom studiju. dokaz
poslodavca o radu na poslovima u struci i trajanju radnog odnosa, elektroni¢ki zapis o podacima
evidentiranim u mati¢noj evidenciji Hrvatskog zavoda za mirovinsko osiguranje. dokaz o
sklopljenom ugovoru o osiguranju za obavljanje poslova stalnog sudskog vjestaka, uvjerenje
opc¢inskog suda da se protiv njega ne vodi kazneni postupak za kazneno djelo za koje se
postupak pokrece po sluzbenoj duznosti i popis predmeta u kojima je obavio vjeStatenje.

Unvjeti za imenovanje za stalnog sudskog vjestaka propisani su u ¢lanku 126. stavku
1. Zakona o sudovima sukladno kojem za stalnog sudskog vjeStaka moze biti imenovana osoba
drzavljanin Republike Hrvatske, drzavijanin drzave ¢lanice Europske unije ili drzavijanin
drzave potpisnice Sporazuma o Europskom gospodarskom prostoru koja ima zavrsen
preddiplomski i diplomski sveu¢ilidni studij ili integrirani preddiplomski i diplomski sveuéilisni
studij ili specijalisticki diplomski stru¢ni studij odnosno zavrSen preddiplomski sveucilidni
studij ili preddiplomski struéni studij odgovarajuéi podrucju vjestacenja za koje se imenuje i
koja je nakon zavrsenog preddiplomskog i diplomskog sveuéilisnog studija ili integriranog
preddiplomskog i diplomskog sveuciliSnog studija ili specijalistickog diplomskog stru¢nog
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studija radila na poslovima u struci najmanje osam godina, a nakon zavrienog preddiplomskog
sveutiliSnog studija ili preddiplomskog stru¢nog studija na poslovima u struci radila najmanje
deset godina, vlada hrvatskim jezikom, zdravstveno je sposobna za obavljanje poslova stalnog
sudskog vjeStaka, uspjesno je zavrSila provjeru znanja iz ustrojstva sudbene vlasti, drzavne
uprave i pravnog nazivlja, zavrsila strué¢nu obuku u strukovnoj udruzi stalnih sudskih vjestaka,
ima sklopljen ugovor o osiguranju od odgovornosti za obavljanje poslova stalnog sudskog
vjedtaka i ima valjano odobrenje za samostalno obavljanje djelatnosti (licenciju) ili poloZen
stru¢ni odnosno specijalisticki ispit za obavljanje djelatnosti ako je to. sukladno posebnim
propisima, uvjet za obavljanje tih djelatnosti.

Po sluzbenoj duznosti ovo Ministarstvo je utvrdilo da je imenovani drzavljanin
Republike Hrvatske. da nije pravomo¢no osudivan za kazneno djelo za koje se postupak
pokrece po sluzbenoj duZnosti te je zatrazilo misljenje predsjednika Zupanijskog suda u
Osijeku.

Slijedom navedenog. utvrdeno je da imenovani ispunjava uvjete iz &lanka 126.
Zakona o sudovima te je rijeSeno kao u izreci rjesenja.

Danom izvrinosti ovog rje$enja imenovani ¢e se na temelju ¢lanka 127.b stavka
4. Zakona o sudovima upisati u Popis stalnih sudskih vjestaka ovog Ministarstva te je duzan
obavijestiti o svakoj promijeni osobnih podataka, a otisak svog pecata u skladu s izrckom ovog
rieSenja i vlastoruéni potpis pohraniti u ovom Ministarstvu.

Uputa o pravnom lijeku:
Protiv ovog rje3enja nije dopustena zalba, ali se moZe pokrenuti upravni spor
pred Upravnim sudom u Osijeku u roku od 30 dana od dana primitka ovog rjesenja. TuZba se
podnosi sudu neposredno u pisanom obliku, usmeno na zapisnik ili se 3alje postom, odnosno
dostavlja u elektroni¢kom obliku putem informacijskog sustava.

DOSTAVITI:
1. Zvonimir Rogac. Osijek, Vatrogasna ulica 73
2. Pismohrana-ovdje.
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B . orcenmO

Nekretnina; NEIZGRADENO GRAPEVINSKO ZEMLJISTE (gospodarska zona)
Lokacija: HR — 32000 Vukovar, Gospodarska zona Vukovar 15

k.C.br. 395/87, z.k.ul. 12003 k.o. Vukovar
Naruditeli  STECAINI UPRAVITELJ Satvar Karlo dipl.iur

HR — 32000 Vukovar, Gospodarska zona Vukovar 15

Datum ocevida:
Datum kakvoce: 30.05. 2025.god.
Datum vrednovanja: 30.05. 2025.god.

Svrha procjene

Prema zahtjevu narucitelja, te prihva¢eno ponudi, od svibnja 2025.godine, zadatak je utvrditi trziSnu vrijednosti
predmetnih nekretnina, NEIZGRABPENOG GRABEVINSKOG ZEMLJISTA - zemljista koje ono moze postiéi u vrijeme
dana kakvoce" /izvida/ a sve temeljem ¢1.69 "PRAVILNIK o metodama procjene nekretnina NN105-15".

Procjena trzne vrijednost se provodi na poslovno-stambenoj zgradi .

Ovim elaboratom ne utvrduje se pravo posjeda odnosno vlasniStva nad predmetnim nekretninama, kao niti

eventualni neupisani tereti.

U dodatak opisa o tehni¢kim podacima:
**nije izraden prikaz fizi¢kih i tranzicijskih rizika

Primjena propisa, literature i opée pretpostavke

Elaborat je izraden u skladu sa pozitivnim zakonskim napucima i normama koje reguliraju podrucje izraCuna
vrijednosti nekretnina, literaturom, te izvorom podataka, i to osobito :

PROPISI

- Zakon o procjeni vrijednosti nekretnina (NN78/15)

- Pravilnik 0 metodama procjene vrijednosti nekretnina (NN 105/15)

- Zakon o vlasniStvu i drugim stvarnim pravima

(,Narodne novine*“,broj: 91/96, 68/98, 137/99, 22/00, 73/00, 114/01, 79/06, 141/06,

- Zakon o zemljiSnim knjigama (,Narodne novine*, broj: 63/19)

- Pravilnik o nacinu izraCuna gradevinske (bruto) povrsine zgrade (,Narodne novine* broj 93/17)

- Zakon o gradnji (,Narodne novine" broj 153/13, 20/17, 39/19, 125/19)

-Zakon o prostornom uredenju (,Narodne novine" broj 153/13, 65/17, 114/18, 39/19, 98/19)

-Posebni ZAKONI, PRAVILNICI | UREDBE, kojima je dozvoljena uporaba i koristenje po: Zakon o procjeni vrijednosti
nekretnina (NN78/15) i Pravilnik o metodama procjene vrijednosti nekretnina (NN 105/15), a sve temeljem odabrane
metode ili viSe metoda koriStenih u predmetnom elaboratu o procjeni trziSne vrijednosti nekretnine/a.

LITERATURA
- 1. Uhlir, Majcica , Priru¢nik za procjenu vrijednosti nekretnina (2016)

IZVOR PODATAKA (za upotrebu temeljem regulative, te kontrolu )

Baza podataka o procjeni nekretnina, eNekretnine,

Tablicama HKA - Zagreb, Pokazatelji troSkova gradenja - 2022

Postotni udio grupa troSkova 2. razine u troSkovima grupe i ukupnim troskovima gradenja zgrade

(Klasa: 025-03/23-01/03, Urbroi: 251-505-01-23-3)
Drzavni zavod za statistiku (ISCN prema Uredbi Komisije (EU) br. 93/2013)
GENERALNI URBANISTICKI PLAN Grada Vukovara

https://www.vukovar.hr/prostorni-plan
(SI. viesnik Grada Vukovara br. 7/01, 2/04 i 12/06)
-5. Pravilnik - dodaci, tablice i preporucene vrijednosti

PROCJENA NEKRETNINA - NEIZ GRAD ZEMLJISTE_EL-30144_25 7126



OPCE PRETPOSTAVKE
a) Opce pretpostavke

* Informacije, ocjene i misljenja, koje sadrzi ovaj procjembeni elaborat odnose se iskljucivo na naru¢enu procjenu
vrijednosti imovine i ne smije se upotrebljavati van konteksta

* Procjena vrijednosti vrijedi za dan vrednovanja koji je naveden u procjembenom elaboratu i samo za svrhu koja je u
njemu navedena

* Vrijednost imovine je ocjenjena kao da je imovina bez dugova i tereta, osim ako to nije posebno navedeno. U
smislu ¢l. 12. st. 3 Pravilnika o metodama procjene vrijednosti nekretnina (NN 105/2015) upisi hipoteka utje¢u na
financiranje, ali ne utje€u na vrijednost nekretnine

* Pretpostavlja se da je zemljiSte u skladu s vaze¢om prostorno-planskom dokumentacijom i vaze¢im propisima iz
podrucja zastite okoliSa, osim ako iz izvjes¢a ne proizlazi drugacije

* U uobicajenom zadatku procjenitelj ne mora imati saznanja o pravnim, stru¢nim i znanstvenim spoznajama u vezi s
opasnim i otrovnim tvarima ili drugim ¢imbenicima u okoliSu koji mogu utjecati na vrijednost nekretnine

* Pretpostavlja se da zemljiSte ne sadrzi nikakve Stetne materije i/lli materijale. Procjenitelj nije kvalificiran za
otkrivanije takvih materijala koji su moZebitno skriveni pod zemljom

* Narucitelj jamci da su podaci i informacije koje je predao procjenitelju, toéni i potpuni. Procjenitelj vrijednosti ih je
provijerio u skladu s moguénostima i upotrijebio u dobroj vjeri kao to¢ne i potpune

 Za podatke iz javnih evidencija se pretpostavlja da su pouzdani. Procjenitelj ne jamd&i za njihovu to¢nost, odnosno
pravilnost te u vezi s tim ne preuzima nikakvu odgovornost

* Pri procjeni se pretpostavija da se radi o odgovornom vlasnistvu i odgovornom upravljanju imovinom koja je
predmet procjenjivanja

b) Posebne pretpostavke i ograni¢enja

* Procjena se temelji na ocjenjivanju podataka znanih u vrijeme izrade iste te procjenitelj nije duzan mijenjati niti
azurirati procjembeni elaborat ako nastupe drugacije okolnosti od tih koje su vrijedile na dan procjene, osim ukoliko
to nije posebno dogovoreno

* Procjenitelj nije duzan sudjelovati u sudskim postupcima, na sastancima ili pregovorima u vezi sa sadrzajem
procjembenog elaborata, ukoliko to nije posebno dogovoreno

* Procjembeni elaborat nije pravni dokument kojeg bi naruditelj odnosno viasnik nekretnine morali u tom smislu
obavezno prihvatiti.

* Dokumentacija prava viasniStva i posjeda se ne ocjenjuje ovim elaboratom $to su klijenti, odnosno naruditelj duzni
postivati.

» Podaci u procjembenom elaboratu su izracunati uz pomo¢ MS Exel. Odstupanja u izratunu su moguéa pri uporabi
nekog drugog alata za pomo¢ u rac¢unanju

* Ovaj procjembeni elaborat nije dozvoljeno umnozavati, reproducirati, objavljivati ili ga prenositi u cijelosti niti u
dijelovima bilo kakvim sredstvima, elektronskim, mehanickim, fotokopiranjem, ili na bilo koji drugi nacin, bez pisane
dozvole autora-procjenitelja. Takoder nije dozvoljeno javno pozivanje na procijenjene vrijednosti ili ime i struku
procjenitelja, bez pismene dozvole. Procjenitelj postupanjem po narudzbi ili zaklju¢enjem ugovora sa naruciteljem,
prenosi materijalna autorska prava do te mjere da naruditelj moZze koristiti procjembeni elaborat samo u svrhu za koju
je isti naruc¢en

* Vrijede samo izvorno potpisani procjembeni elaborati i izvodi iz istih.

Procijenjena trziSna vrijednost nekretnina uvjetovana je trenutnim stanjem trzista nekretnina i podlozna je promjenama.
Navedena vrijednost procijenjena je na promatrani rok u trajanju Sest mjeseci do jedne godine i to ukoliko ne dode do

znacajnih promjena na trzistu nekretnina uvjetovanih drugim parametrima, kao Sto su ekonomski, politi¢ki i drugi,
trenutno neprocjenjivi elementi.
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2.  IDENTIFIKACIA

Z K. izvadak: e- izvadak Opcinski Sud Vukovar ZKO Vukovar
Katastarska opcina: Vukovar

Ulozak broj: 12003

Cestica: 1 parcela 395/87

Opis nekretnina: GOSPODARSKA ZONA VUKOVAR

GOSPODARSKO DVORISTE

Povr$ina (m2) : 3.330 m2 (ekonomsko dvoriste _ 0 m2)

Vlasnik: METAL PRODUKT D.0.0. U STECAJU, Vukovar 1/1 dijela
Teret: Sukladno zapisima, dok ostalih ograni¢enja i uvjeta na dana vrednovanja nema, a
sve temeljem javno dostupne, prileze¢e dokumentacije.
Energetski certifikat (toplinska/primarna) vrijedi do:
Rizici - fizickih i tranzicijski U dodatak opisa o tehni¢kim podacima:
** nije izraden prikaz fizi¢kih i tranzicijskih rizika
Legalnost: ZABILJEZBA, nema pozitivnu zabiljezbu
Napomena: **nema posebnih napomena

Danas$nje stanje po DKP-u
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LOKACIJA

Nekretnina je smijestena u gospodarskoj zoni - ugolovnica, sa svom potrebitom infrastukturom. Teren je ravan,
djelomi¢no odrzavan, neograden. Povijesno Cestica nije bila neizgradena, podaci za eventualne benefite, o
izgradenosti i priklju¢cima.

Uz zapadnu medu locirana je trafostanica.

Susjedne parcele su izgradene i u funkciji.

Kako u dijelu prikaza lokacije i osvrta na urbanisticke uvjete, moguce je o¢ekivati promjenu uvjeta izgradnje, ali ne i
lokacije, ovaj odjeljak ¢e se uvijek potvrditi ili prokomentirati u dijelu utjecaja uvjeta izgradnje na lokaciju pri izradi ove
vrste procjendebenog elaborata.

Prema zoni utjecaja i znaCaja predmetna nekretnina je 'vidljiva i prepoznatijiva" u Sirem podrucju sjeverozapadnog
dijela Vukovarsko srijemske, te prema namjeni lokacija je srednje uspjesna u poslovanju.

Mikrolokacija i osvrt na prostorno plansku dokumentaciju

s N [T
Prostorni plan je zadrzao iste elemente i uvjete.
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Predmet procjene

Procjena je provedena u smislu revizije postojeée procjene koju je moguce koristiti obzirom na protek vremena, uz
korekcije, primjenjujuéi ¢1.69 Pravilnika.

Prema GUP grada Vukovara, predmetne gradevine se nalaze u "granicma gradevinskog podruc¢ja" GOSPODARSKA
NAMJENA- proizvodna".

Nadzemna iskoristivost ¢estice je odredena izrazom: kis = (200 m2 + PGZe x 0,25) / PGZe.
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Jc  GEOMETRUSKI PODACI

Neizgradeno/neuredeno gradevinsko zemljiste

ZemljiSte je pravokutnog oblika, oblikovano kao "zemiljiSte spremno za izgradnju gradevina - 1.kategorije", okruzeno
javnom povsinom i susjednim parcelama, namjene "I'. Bez gradevine na parceli, osigurane namjene, odnosno nije
mogude bez intervencije u prostornom planu mijenjati namjenu istoga - razvojnog potecijala. To osigurava namjenu
istoga, te prosiruje njegovu vrijednost podrucje ve¢e od grada - vidljivost lokacije..

Cestica se nalazi na centalnom/sjevernom dijelu grada/katastarske opcine.

Cestica je nepravilnog oblika, te se provodi procjena na potpuno prodaju/izviastenje obzirom da je vlasnik u
mogudénosti koristiti nekretninu.

Zemljiste koje se nalazi na k.¢.br.nove oznake 395/87 ko VU, povrSine 3.330m2 k.o.Vukovar, sukladno upisu u
zemljiSne knjige i katastar kao gradevinsko zemljiSte.

Katastarska Cestica kako je navedeno je nepravilnog oblika i neprimjerena za izgradnju proizvodnih pogona, koristitit
je moguce kao otvopreno skladiste, $to je sukladno prostornom planu.

Prostorni planovi:

Sukladno uvidu u UPU i GUP Grada Vukovar ,utvrduje se da je predmetna oznake k.C.br.395/87 ko VU, UNUTAR
granica gradevinskog izgradenog podrucja Grada Vukovar.

Temeljem navedenog dio predmetnog zemljista ima status ZEMLJISTA UNUTAR GRANICA IZGRAPENOG
GRADEVINSKOG PODRUCJA GRADA Vukovar.

Prema prilozima razvidno je:

a/ prikaz parcele u vrijeme prvobitna prikaza, vaze¢eg prostornog plana

b/ prikaz parcele u vrijeme IZMJENA | DOPUNA, vazeceg prostornog plana
Prometna povezanost parcele, sa lokalnim cestama i putevima

REKAPITULACIJA GEOMETRIJSKIH PODATAKA ZEMLJISTA/OBJEKTA

POPIS PARCELA Namijena "I" Namijena "l" namjena
k.o. zk.ul. k&.br. m2 m2
Vukovar 12003 395/87 0 Gre
3.330 GZe
gradevina 0
|[ZGRABDENOST 0%
JZ - zelenilo 0
UKUPNO : 3.330

OPIS PROCJENJIVANE NEKRETNINE - LOKACIJE

Mogu¢nost i uvjeti uporabe nekretnine temeljem prostornog plana.
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-4. TEHNIGKI OPIS NEKRETNINE

Prikljucci

Gradevine nema, te nema priklju¢aka, na komunalne sustave, ali ispred parcele je dostupna infrastuktura:

elektri¢na energija +
vodovod
- gradski vodovod +
kanalizacija +
- gradska odvodnja
telefon +
plin +
Opdenito

Parcela se nalazi u izgradenom dijelu grada/naselja, gospodarskoj zoni, gradevinske namjene u zoni dozvoljene
gradnje. Oblika pravilna - granica, prema prostornom planu nisu atraktivna i ucinkovita za prostorni potencijal -
izgradnja.

Na parceli nisu povijesno postoje/postojale gradevine - ili djelomi¢no porusene.

U naravi parcele se proteze uz postojece Cestice bez izlaza na lokalnu - gradsku prometnicu ili djelomic¢no,
neuredena, nepraviinog oblika.

Prometnice L - kategorije, po planu nemaju ograniCenja i eventualnih izuzeca, u koridoru 6 - 12m.

Izvidom na terenu ustanovljeno je da parcele/a nema ogranic¢enja, pravilan oblik, dostupne infrastrukturne za sadrzaje
za uredena zemljista.

Zemljiste
Parcela nema izlaz na prometnicu, niti prikljucake, ako niti mogucnost priklju¢enja na infrastukturu.

Prikljuéci
Parcele ne posjeduju potrebitu infrastruktu - niti prikljucke ispred parcele.

Ostala zapazanja

Lokacija je neuredena/nedovrSena, te neodrzavana. Parkiraliste i prilaz ne postoje niti su osigurani na parceli. Prema
namjeni uredenje lokacije je nedovoljno uredeno. Nenaseljena lokacija. Pristup sa prometnice ne/ogranicen, dovoljnih
gabarita - pristupacno djelomicno.

Parcela se nalazi u izgradenom dijelu grada/naselja, gospodarskoj zoni dozvoljene gradnje. Oblika nepravilna -
izlomljenih granica, prema prostornom planu nije atraktivna i u€inkovita za prostorni potencijal - izgradnja.

Rizik zagadenje iz okolida
Prema dostupnim podacima na dan vredovanja ne postoji zagadenie tla, a geoloska istrazivanja nisu provedena.

Ostalo
Prema dostupnoj dokumentaciji, parcela se ne nalazi na pravcu ograni¢enja gradnje ili izgradnje pod nadzorom,
temeljem upisa :
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- 5 PROCJENA VRIJEDNOSTI NEKRETNINA

OBRAZLOZENJE METODA PROCJENA NEKRETNINA

A1/ POREDBENA METODA
Polazni izvori podataka su: kupoprodajni/najam i ostali ugovorni oblici, aplikacije e-Nekretnine, Drzavni zavod za
statistiku i ostalih drzavnih institucija, javno dostupni/provijerljivi podaci.

Ova metoda je temeljena na poredbi nekretnine koja se procjenjuje s nekretninama koje su bile prodane na istom
podrucju u bliskom vremenskom razdoblju, od 4 godine, temeljem Pravilnika.

Za izvodenje poredbenih cijena koriste se kupoprodajne cijene onih nekretnina koje s procjenjivanom nekretninom
pokazuju dovoljna podudarna obiljezja. Uvjet poredbenosti moze se zadovoljiti pomocu indeksnih nizova,
koeficijenata za preradunavanije ili poredbenih pokazatelja.

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 pomoc¢nih gradevina, garaznih parkirnih mjesta, parkirnih mjesta i poslovnih prostora. Kod nekih
lokacija nekretnina gdje ne postoji aktivno trziste nekretninama se moze dogoditi da ima malo ili uopce nema
nekretnina za usporedbu. U tim slu€ajevima, najbolja procjena vrijednosti se dobiva uzimaju¢i u obzir korisnu
povrsinu, blizina ceste/prometrnica, pristup komunikacijama/infrastrukturi

Nedostatak ove metode je sklonost trziSta promjenama u relativno kratkom vremenu, tako da podaci stari tek nekoliko
mijeseci ne mogu odrazavati trenutnu sliku stanja na trziStu nekretnina, ili da prilikom procjene nemamo dovoljan broj
kvalitetnih podataka o proslim prodajama nekretnina iste ili slicne namjene.

A2/ TROSKOVNA METODA (TROSKOVI GRADNJE)
TroSkovna metoda je bazirana na razumijevanju da kupac i prodava¢ znaju vrijednost troskova, tj. na izraCunu
troskova gradnje, tj. voljan kupac nikada nece platiti nekretninu viSe nego $to bi kostala izgradnja iste takve nekretnine
na istoj lokaciji.
U ovom se pristupu cijena nekretnina dobiva zbrojem vrijednosti zemljiSta sa trenutnim troSkovima konstrukcije,
reprodukcije ili zamjene onog $to je ve¢ na zemljiStu. Tako se utvrduje nova gradevinska vrijednost — NGV, koja
predstavlja cijenu po kojoj se moze izgraditi neki objekt, bez zemljiSta, troskova komunalne infrastrukture i ostalih
troskova. Nadalje, troSkovna metoda je pristup utvrdivanja fer vrijednosti, koji u skladu s t. B8. MSFl-ja 13, zahtijeva
da se fer vrijednost imovine procjenjuje na temelju troSka zamjene za imovinu koja ima jednaki usluzni kapacitet kao i
imovina Cija se vrijednost procjenjuje. Taj se pristup Cesto naziva i tekuéi troSak zamjene.
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.
TroSkovna vrijednosti nekretnine proizlazi iz troskova novogradnje umanjenih za starost i nedostatke, pripadajucih
uzgrednih troskova i vrijednosti zemljiSta koje se procjenjuje pomo¢nom metodom, u pravilu poredbenom. TroSkovna
metoda je u prvome redu primjerena za utvrdivanje trziSne vrijednosti izgradenih gradevnih Cestica na kojima se
nalaze zgrade javne namijene i drugi objekti svrha kojih nije stvaranje prihoda, a posebno kod samostojecih,
poluugradenih i ugradenih obiteljskih ku¢a koje prema svojim obiljezjima nisu usporedive. Primjerena je i kod
procjene vrijednosti Steta i nedostataka na gradevinama te naknadnih ulaganja u gradevine.
Nova vrijednost ratuna se kao umnozak NKP i jedini¢ne cijene gradenja za tipski objekt.

A3/ PRIHODOVNA METODA (KAPITALIZACIJE PRIHODA)
Procjenom fer vrijednosti nekretnina na temelju kapitalizacije dobiti, nastoji se odrediti sadasnja fer vrijednost
nekretnine na temelju dobiti koju ona ostvaruje temeljenjem na odrzivom godiSnjem prihodu koji nekretnina ostvaruje
ili moze ostvarivati uslijed urednog poslovanja.

Utvrdivanje stvarno postignutog prinoda i prihoda koji se postize na trziStu provodi se prikazom bitnih podataka iz
ugovora o zakupu ili najmu te prikazom postoje¢ih odnosa zakupa i najma na trzistu. Godisnji prihod koji nekretnina
ostvaruje ili moze ostvarivati umanjuje se za troSkove gospodarenja i kapitalizira pomoc¢u multiplikatora odnosno
faktora kapitalizacije koji sadrzi prikladnu kamatnu stopu za pojedinu vrstu nekretnine i predvidivi ostatak odrzivog
vijeka koristenja gradevine.

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

Postupak prilagodavanija - odabir metode procjene:

Kako su nekretnine po svojoj prirodi heterogene, nije mogucée provoditi direktnu medusobnu usporedbu, pa se
prilikom primjene ove metode nuZno vrse prilagodbe u usporedivanju, i to na osnovu podataka kojih trenutno nema
javno objevijeni, a procjenitelj moZe koristitit eventualno koje moZe matematicki prikazati, te se ista obiljeZja nece
komentirati, a u prikazima ¢e biti vrednovane kao k=1,0.
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OBRAZLOZENJE ODABIRA METODE  (&l. 29; 30 i 32 Pravilnika)

Odabrana metoda procjene je POREDBENA METODA - zemijiste.

Odabrana metoda je izabrana obzirom da se vrSi procjena zemijiSta, iako podaci nisu u dobroj vjeri mjerodavni, te
Jje uzeto Sire podrucje okolnih naselja/cijenovnih blokova, nekretnine za poredbu svojstava i karakterstika sa kojima
se uz unaprijed navedenu proceduru moguce provesti izratun vrijednosti.

ZemljiSta, koja su predmet ove procjene, prema opisu ovog nalaza, imaju sljedece fizicke karakteristike: smjeStena
su u istom ifili najbliZem cjenovnom bloku, istoj ili najbliZoj katastarskoj opdini i karakteristicno je za njih da se
nalaze u ravnom prostoru.

Katastarska Cestica kako je navedeno je pravilnog oblika, primjerena za izgradnju zgrada sa prodajno-usluznim
djelatnostima, sto je sukladno prostornom planu, Sto je za posljedicu i izbor postignutih cijena u prodaji takvog
zemljista.

Katastarska Cestica kako je navedeno je pravilnog oblika, primjerena za izgradnju zgrada sa proizvodno/prodajno-
usluznim djelatnostima, Sto je sukladno prostornom planu, Sto je za posljedicu i izbor postignutih cijena u prodaji
takvog zemljista.

Sukladno Pravilniku o metodama procjene nekretnina - kategorije zemljista ¢l.10 Pravilnika
Kategorija zemljiSta

| - KAT Prva kategorija zemljiSta obuhvaca katastarske Cestice na kojima su ispunjeni uvjeti za izdavanje gradevinske
dozvole prema posebnom zakonu kojim se ureduju pitanja gradnje.

1. kategorija
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- PROCJENA - GRABEVINSKOG ZEMLJISTA (POREDBENA METODA) - "I - NAMJENE

Usporedne nekretnine (Temeljem ¢&l. 57. ZPVN NN 78/15)

Za potrebe ove procjene izvrsili smo istrazivanje lokalnog trzista i prikupili podatke iz svih izvora koji su nam bili
dostupni. Koristili smo bazu podataka kupoprodajnih ugovora eNekretnina. Kako u samom naselju nema podataka o
prodaji nekretnina, usporedne nekrenine su u rubnom dijelu naselja, te ¢e se izvrsiti prilagodba. Odabrana je
poredbena metoda procjene temeljem stvarnih i realiziranin kupoprodaja za predmetno podrudje.

Izabrano je po tri(3) nekretnine sliénih karakteristika u obje katastarske opcine, te odabrano za sveukupnu analizu
tri(3) jedinstvene, sa poblizim karateeristikama i obiljezjima Cestica.

OBILJEZJA PROCJENJIVANE NEKRETNINE:

| Dan vrednovanja Cjenovni blok Vrsta nekretnine Zemljigte (m°) |
30.05. PROIZVODNO - 1 GRABEVINSKO ZEMLJISTE 3.330
UKUPNO: 3.330

Obrada podataka se provodi isklju¢ivo po ZKC: eNekretnine

POREDBENE NEKRETNINE (prijepis podataka iz ZKC)
Povrsina u .

R.br. Lokacifa kébr.  ZKC kupl?)‘;t:),gaje prometu KUZ ;Z;r ;)(?Zna o ’§: JC2
(m2) ! (€/m=)

1 VUKOVAR - PROIZVODNO 1 395/87 1556945 25.10.2021  3.330,00 m2 66.733,60 eur 0 20,04

2  VUKOVAR - PROIZVODNO 1 395/136 1895718 28.4.2023  2.957,00 m2 29.570,00 eur 0 10,00

3 VUKOVAR - PROIZVODNO 1 395/141 2045804 3.2.2023 3.185,00 m2 49.456,68 eur 0 15,53

4 VUKOVAR - PROIZVODNO 1 395/60 1774290 22.9.2022  2.501,00 m2 12.478,90 eur 0 4,99

5 VUKOVAR - PROIZVODNO 1 664/2 1710906 27.5.2022  3.189,00 m2 86.065,38 eur 0 26,99

6  VUKOVAR - PROIZVODNO 1 395/141 2045804 3.2.2023 3.185,00 m2 49.456,68 eur 0 15,53

Usporedba se vrsi prvenstveno prema dostupnim pokazateljima - podacima o prodaji slicnih nekretnina.

Iz statistiCke obrade i izraCuna su izostavljene transakcije onih nekretnina koje svojim obiljezjima znacajno odstupaju
od procjenjivane nekretnine:

Meduvremensko (intertemporalno) izjednacenje - prilagodba trzistu
MEBUVREMENSKO IZJEDNACAVANJE (kontrola)

o Bazni indeks na Meduvremensko
Datum Bazni indeks na . L. .
R.br. kéb ID ZKC transakciie JC dan vrenovania dan skip. Korekcijski faktor izjadnecenje
cor. . (€/m2) ! ugovora cijena (€/m2)
1 395/87 1556945 4Q2021 20,04 124,37 1,53 30,61
2 395/136 1895718 2Q2023 10,00 165,78 1,15 11,46
3 395/141 2045804 1Q2023 15,53 154,22 1,23 19,13
189,95
4 395/60 1774290 3Q2022 4,99 139,65 1,36 6,79
5 664/2 1710906 2Q2022 26,99 140,80 1,35 36,41
6 395141 2045804 1Q2023 15,53 154,22 1,23 19,13

**iskljuCuje se obzirom da nakon korekcije baznim indeksom cijena statisti¢ki odstupa od ostalih nekretnina -
¢lanak 4 Pravilnika

ELIMINACIJA TRANSAKCIJA ** iskljucene radi odstupanja vrijednosti, polozajnih obiljezja
poredbene nekretnine odstupaju po Pravilniku,

1 poredbena nekretnina ... visoka vrijednost, cijena za analitiku, <>30% prosje¢no promatrane
5 poredbena nekretnina ... najvisa vrijednost, cijena za analitiku, <>30%, manja razlika u obiljeZjima
6 poredbena nekretnina ... sli¢na vrijednost, druga obiljezja, za analitiku, <>30% prosjecno promatrane
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Za daljnju statisticku obradu su odabrane tri nekretnine, karakteristika pribliznih promatranoj - procjenijivanoj nekretnini
po navedenim obiljezjima.

ODABRANE POREDBENE NEKRETNINE

PovrSina u )
3 Y Ki d
R.br. Lokacija Br ':gb " BROJETAZA |, [()) atﬁgza . prometu USZ’;’? ’ao (:/)”a JC

2 VUKOVAR - PROIZVODNO 1 395/136 PR 28.4.2023 2.957,00 m? 29.570,00 eur 10,00

3 VUKOVAR - PROIZVODNO 1 395/141 PR 3.2.2023 3.185,00 m? 49.456,68 eur 15,53

4 VUKOVAR - PROIZVODNO 1 395/60 PR 22.9.2022 2.501,00 m? 12.478,90 eur 4,99
Lokacije promatranih nekretnina:
Prodajne cijene sli¢nih nekretnina poznate su procjenitelju iz uredene baze podataka (eNekretnine).
PRIKAZ LOKACIJE - ODABRANIH POREDBENIH NEKRETNINA

., @ 7 -
B ki kriz €
Vukovar

Odabrane nekretnine za poredenje nadalje se opisuju vrijednosno po svojim pogodnostima i teretima i to: provodi se
- [zratunska vrijednost po jedinici mjere, a provodi se kroz meduvremensko izjednacene putem indeksa kretanju cijena,
- zatim kroz povoljnost koristenja zemijista, te
- razli¢itost mjera koristenja temeljem prostornom planu,
- potom intrekvalitativno uredenje temeljem kategorizacije zemljista i kona¢no
- kavalitativno izjednaCavanje vrijednosti na okolnost tereta - sluznosti puta - sluznost prolaza vodova (infrastruktura)
Interkvalitativno izjednacavanja odabranih koeficijenta, korekcije povoljnosti su utvrdeni temeliem Pravilnika i priloga u istom.
Meduvremensko (intertemporalno) izjednacenje - prilagodba trzistu
MEBUVREMENSKO IZJEDNACAVANJE
Nekretnina Procjenjivana Usporedna 1 Usporedna 2 Usporedna 3
Grad/naselje Vukovar Vukovar Vukovar Vukovar
Lokacija VGZ VUKOVAR - PROIZVODNO 1 | VUKOVAR - PROIZVODNO 1| VUKOVAR - PROIZVODNO 1
Nekretnina grad. Zemljiste grad. zemljiste grad. zemljiste grad. zemljiste
lzvor podataka nalog eNekretnine eNekretnine eNekretnine
Vrsta podatka - provedeni ugovori provedeni ugovori provedeni ugovori
Datum transakcije 3Q2025 2Q2023 1Q2023 3Q2022
Povrsina (m2) (GZ) 81880 0 2.957,00 m? 3.185,00 m? 2.501,00 m?
Povrsina (m2) (NKP) - 0 0 0
Cijena (€) - 29.570,00 eur 49.456,68 eur 12.478,90 eur
Cijena po m2 - 10,00 15,53 4,99
meduvremensko - privremeno izjednjaCenje - tablica podataka prilagodbe
Protok vremena 3Q2025 2Q2023 1Q2023 3Q2022
ICSN 189,95 165,78 154,22 139,65
Vremensko uskladenje - 14,6% 23,2% 36,0%
Korigirana vrijednost po/m2 - 11,46 19,14 6,79
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interkavlitativno izjednacenje - tablica podataka prilagodbe(trenutno nisu propisani; k - 1,0))
CJENOVNI BLOK -|PROIZVODNO - 1

OPIS koeficijenti povoljnosti - K,
veli¢ina (-0,2-0,2) mala 1,00|srednja 1,00/ normal 1,00|srednja 1,00
oblk  (-0,2-0,2) nepravilan 1,00  pravilan 1,00 pravilan 1,00 nepravilan 1,00
W |Pristup  (-0,1-0,1) ureden 1,00|ureden 1,00/ ureden 1,00 ureden 1,00
>('7, mikrolokacija(-0,2-0,2) u naselju 1,00|u naselju 1,00|u naselju 1,00|u naselju 1,00
j Konfig. terena  (-0,2-0,2) ravan 1,00 ravan 1,00 ravan 1,00 ravan 1,00
E Komunalna infra. (-0,2-0,2) |dostupna 1,00|dostaupna 1,00|dostupna 1,00|posjeduje 1,00
N orjentacija (-0,1-0,1) - 1,00 - 1,00 - 1,00/~ 1,00
zagadenje(-0,15 -0,0) nepoznato 1,00/ nepoznato 1,00/ nepoznato 1,00|nepoznato 1,00
buka (-0,15-0,0) umjerena 1,00/ umjerena 1,00/ umijerena 1,00/ umjerena 1,00

IzraGunski koeficijenti po povoljnosti karakteristika zemljista i razli¢itih mjera koristena - poredbenih nekretnina.
Kp 1,00 1,00 1,00 1,00
Koef. korekcije (po kis) 1,00 1,00 1,00 1,00

INTERKVALITATIVNO IZJEDNACENJE (Kp) - 1
CJENOVNI BLOK -|PROIZVODNO - 1

OPIS koeficijenti povoljnosti - K,
KATEGORIJA 100% 1. 100% 1. 100% 1. 100% 1.
prilog 4. Pravilnika(NN105/15) prilagodba 1,0/1,0 11,46/1,0 19,14/1,0 6,79
MJERA KORISTENJA M 3,0 2,6 3,0 1,2
prilog 11. Pravilnika(NN105/15) | KP (k-S) 1,8/1,1 1,710 1,8/1,7 11
Kis = (200 m? + PGZe x 0,25) / PGZe |(k = Q) K/PNn
prilagodbal €/m? 13,23 19,14 16,98
PRILAGODBA - | €/m? 13,23 19,14 16,98
Mijere razliCita koristenja zemljista (Kis) prilog 11. Pravilnika (NN105/15)

A/ Koeficijenti za preradunavanje (KP) ovisno o koeficijentima iskoristivosti (ki) - STAME KP = 0,6 > vVKki + 0,2 < ki + 0,2
B/ Koeficijenti za preracunavanje ovisno o koeficijentima iskoristivosti (ki) - OSTALA NAMJENA......(k - M):

(koeficijent linearne raspodijele)  kf = PN(ki)/UN (ki)
¢/ Nadzemna iskoristivost Cestice je odredena izrazom: kis = (200 m? + PGZe x 0,25) / PGZe

STATISTICKA OBRADA | IZRACUN

Rbr Cjenovni blok ’\rlriz;:vr ;:?;R/Srii)i Odstupanje od prosjeka oc:zﬁg?r:ja
0 €/m? poj. odstup. <30% (apsolutno) (apsolutno)
1 VUKOVAR - PROIZVODNO 1 13,23 20% 3,22 10,37
2 VUKOVAR - PROIZVODNO 1 19,14 16% 2,69 7,24
E) 3 VUKOVAR - PROIZVODNO 1 16,98 3% 0,53 0,28
< PROSJECNA KUPOPRODAJNA CIJENA 16,45 ZADOVOLJAVA <30%
g STANDARDNA DEVIJACIJA 2,44 (Pravilo 2-sigma, Pojedinacno)
DVOSTRUKA STANDARDNA DEVIJACIJA 4,88
PROSJECNO APSOLUTNO ODSUTANJE[] 2,15
POREDBENE NEKRETNINE PROCJENJIVANA NEKRETNINA
Prosjek Odstupanije Uskladena vrijednost
Kp x Fk
€/m? €/m? % €/m2
16,45 2,45 15% 1,00 16,45
Privremeno izjednacéena cijena JC/m2 (zemljista) 3.330| €/m? 16,45
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Prolazom vodova kroz Cestice, proizvodi okrnjenost istih sa ve¢im ili manjim utjecajem temeljem PRILOGA 2 i 3,
Pravilnika.

Za potrebe umanjenja koriste se tehnicki pravilinici o odrzavaniju i izgradnji pojednih vrsta vodova(infrastrukture),
odnosno njihovo "zauzede u prostoru’, a temeljem ocjene iz priloga izracunava se ukupna suma umanjenja (vrijednost
oknjenjosti).

Kvalitativna prilagodba razmatrana je za slu¢aj spajanja svih Cestica, promatrano kao jedinstvena cijelina.

INTERKVALITATIVNO IZJEDNACENUJE - 2 (Pravilnik &l. 8)

Opis Procjenjivana nekretnina Veli¢ina u prometu KONTROLA
Lokacija VGZ 3.330|(m2) 3.330 0 (m2)
koeficijenti povoljnosti - K,
Privremeno izjednadenije €/m? 16,45
UTJECAJ SLUZNOSTI PUTA | VODOVA prilog 2 - 3. Pravilnika (NN105/15)
Utjecaj prava sluznosti puta (Prilog 2) koeficijent utjecaja VELICINA (m2) vrijednost okrnjenosti
nema utjecaj 0,00 0,00 0,00
Utjecaj prava sluznosti vodova (Prilog 3) koeficijent utjecaja VELICINA (m2) vrijednost okrnjenosti
nema utjeca;j 0,00 0,00 0,00
IZJEDNACENA CIJENA ZBOG UTJECAJA SPREMNOSTI ZA GRADNJU | PRAVA SLUZNOSTI
Interkvalitativno izjednacena cijena zbog utjecaja UKUPNA VRIJEDNOST €/m? 0,00
PRIVREMENA VRIJEDNOST 3.330 m? 16,45 54.778,50
Konaé&no izjednagena cijena €/m? 16,45
ZEMLJISTE -(GZ) - NAMJENA 'K" 3.330 X 16,45 54.778,50 €
UKUPNO ZEMLJISTE 54.778,50 €

Podaci upotrebljeni u odabranoj metodologiji i koeficijenti povoljnosti su uobigajeni na lokalnom trzistu i utvrdeni
su iskustveno praéenjem stanja na trzistu nekretnina.

Zemljiste je neodrzavano, zaraslo u korov, obraslo drvnom masom, za dovodenje u funcionalno stanje - ¢i§éenje i
zbrinjavanje zelene mase, procijenjuje se iskustvenim pokazateljima uredenja zapustenih javnih povrsina troSak

cca 1,0 - 2,0€/m2, te se procijenjena vrijednost korigira - umanjuje za predvideni/pocijenjeni iznos.

UKUPNA VRIJEDNOST ZEMLJISTA - (ZEMLJISTE NAMJENA ") :

ZEMLJISTE -(G2) 0 X 16,4500 0,00 €
ZEMLJISTE - (GZ) (infrastuktura, parking,ora i sl.) 100%  3.330| x 16,4500 54.778,50 €
UREDENJE PARCELE (Cis¢enje od krova i drveca) 100%  3.330| x 0,0000 0,00 €
[UKUPNO ZEMLJISTE 54.778,50 €|
kontrola
ili po jedinici mjere €/m2
GZe = 3.330 m2
TVz [/ GZe = 16,45 €/m2
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B 6 MISLUENJE - ZAKLJUCAK

Procjena je obavljena sukladno priznatim profesionalnim procjenjivackim standardima i pozitivnim propisima RH,
provedenim u ovom elaborata.

Primjenjene metode izracuna su sukladene sukladno Zakonu o procjeni vrijednosti nekretnina (NN78/15) i
Pravilniku o metodama procjene vrijednosti nekretnina (NN 105/15).

Kod procjene sam djelovao kao neovisna stranka, koriste¢i se najbolje svim dostupnim podacima.
Za potpuno razumijevanje izradena elaborata, nuzno je prouditi sve njegove sastavne dijelove.

U skladu s navedenom regulativom napominjemo da na temelju nesigurnosti pojedinih ¢imbenika koji utje¢u na
procjenu, posebno potrebe za upotrebom vrijednosti prema iskustvu, rezultat procijene ne moze biti veli¢ina
utvrdena s matematickom to¢nosti.
Utvrdena trzisna vrijednost ne znaci nuzno da se u pojedinom slucaju u svako vrijeme na trziStu moze ostvariti
odgovarajuéa cijena i u slucaju jednakih vanjskih okolnosti, posebno kratkoro¢no. Procjena je izradena na
temelju prilozene dokumentacije i uz ukljucivanje cijena usporedivih Cestica i gradevina, te posebnih okolnosti.
Posebna pozornost posvecena je lokaciji, infrastrukturnoj opremljenosti, namijeni, mogucénosti koriStenja i
planiranoj/mogucoj izgradnii
Na okolnost utrZivosti - Lokacija je idealna pri ovoj namjeni, sa razvijanjem dodatnih - sadrZaja.
Prema trenutnim uvjetima poslovanja, karakteristikama i obiljeZijma nekretnine, smatram istu -

utrZivu u odredenom vremenu.
Porezi za slucaj transakcije nisu obradunati niti u jednom obliku.

Nakon provedenog izrauna vrijednosti nekretnina za:
NEIZGRADENO GRADEVINSKO ZEMLJISTE (gospodarska zona)
na adresi: HR — 32000 Vukovar, Gospodarska zona Vukovar 15
narucitelja STECAJINI UPRAVITELJ  Satvar Karlo dipl.iur
OIB: 54882624925
utvrduje se vrijednost:
SVEUKUPNA TRZISNA VRIJEDNOST NEKRETNINE

54.778,50 €
(Zaokruzivanje po VPP) 54.800,00 €
Udio u vrijednosti - zemljiSte iznosi:
54.778,50 €
ili po jedinici mjere €/m2
GZg = 3.330 m2
TVz/Pz = 16,45 €/m2
Osijek, 30.05. 2025.g0d ELABORAT IZRADIO
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B 7 1ZJAVA PROCJENITELJA

Kratki osvrti na procjenu ili pretpostavke i ograni¢enja

Usluga pruZena od strane vjeStaka je obavljena sukladno pozitivnim propisima RH ( sukladno Zakonu o procjeni
vrijednosti nekretnina (NN78/15) i Pravilniku o0 metodama procjene vrijednosti nekretnina (NN 105/15)), te eti¢kim
kodeksima i predaje se u dva primjerka za potrebe Naruditelja, koji ga moze koristiti isklju€ivo u svrhu za koju je
narucen i izraden. Vazeci su samo originalno ovjereni i potpisani primjerci elaborata

Posjedujem stru¢nu spremu, imenovanja i ovlastenja za izradu procjembenog elaborata za predmetnu
nekretninu

Procjena vrijednosti je sacinjena objektivno i nepristrano.

Kod procjene sam djelovao kao neovisna stranka, koriste¢i se stru¢no i nepristrano svim dostupnim
informacijama i podacima koji utje€u na vrijednost nekretnine, s pretpostavkom njihove to¢nosti i istinitosti, bez
posebne verifikacije.

U procjembenom elaboratu su prikazani podaci i informacije proviereni u skladu sa moguénostima i
upotrijebljeni u dobroj vjeri kao to¢ni.

Prikazane su moje osobne analize, misljienja i zakljuéci, koji su ograni¢eni samo pretpostavkama i posebnim
pretpostavkama opisanim u procjembenom elaboratu.

Nemam sadasnjih niti prethodnih interesa u vezi predmeta procjene u ovom elaboratu niti imam osobnih
interesa te sam nepristran u vezi osoba (fizi¢kih i pravnih) na koje ima utjecaja ova procjena vrijednosti.

Opéi uvjeti

Podaci o vlasnistvu i legalnosti gradevine su u dobroj vijeri preuzeti od vlasnika i javno dostupne - sluzbene
dokumentacije.

Misljenja i zaklju¢ke donosim na osnovu procjena podataka i zaklju¢aka dostupnih u javnim informacijama kao
rezultat rada drugih osoba koji sudjeluju u prometu nekretnina, iako ih smatram istinitim ne snosnim nikakvu
odgovrnost za iste.

Svi fajlovi radni materijal i dokumentacija napravljeni za vrijeme trajanja zadatka biti ¢e moja imovina. Podatke ¢u
Cuvati najmanje pet godina.

Ovaj eleborat - procjena vrijedi samo za spomenutu namijenu. Bilo koje drugo koristenje ili pozivanje na nju od
strane vas ili tre¢ih je nevazece. Ovo potpuno izvieS¢e mozete dati strankama u postupku ili drugim
zainteresiranim stranama izvan vaSe ustanove ili organizacije koje trebaju biti upoznate.

Sva konverzija u izvrSenju zadatka po pravnoj obvezi smatra se povjerljivom.

ROGAC ZVONIMIR, dipl. ing. grad.
stalni sudski vjestak za graditeljstvo
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B 5. PRILOZI

- fotografije

- izvadak iz zemljisnih knjiga
- posjedovni list

- DKP

'.- ostali prilozi
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FOTOGRAFIJE

ORTO FOTO

PRILOZI - FOTOGRAFIJE 22/26



PRILOZI

ot NESLUZBENA KOPIJA

REPUBLIKA HRVATSKA

Opéinski sud u Vukovaru
ZEMLJISNOKNJIZNI ODJEL VUKOVAR

Stanje na dan: 31.05.2025. 20:11 Verificirani ZK uloZak
Katastarska opéina: 334316, VUKOVAR Broj ZK uloska: 12003
Broj zadnjeg dnevnika: Z-806/2025
Aktivne plombe: .
IZVADAK IZ ZEMLJISNE KNJIGE
A
Posjedovnica
PRVI ODJELJAK
Broj Povrsina
Rbr. | Zemlista Oznaka zemljista Primjedba
| (kat. : jutro | éhv m2 g
cestice)
1. 1395/87 GOSPODARSKA ZONA VUKOVAR 3330
GOSPODARSKO DVORISTE 3330
| 'UKUPNO: I | | 3330
B
Viastovnica
Rbr. | Sadrzaj upisa |Primjedba
1. Vlasnicki dio: 1/1

METAL PRODUKT D.0.0. U STECAJU, OIB: 54882624925, GOSPODARSKA ZONA VUKOVAR 15,
32000 VUKOVAR

Rbr. | Sadraj upisa |Primjedba
Upisi koji vrijede za sve udjele na B listu:
1.1 Zaprimijeno 08.03.2025.g. pod brojem Z-906/2025

nati11)

ZABILJEZBA. OTVARANJE STECAJNOG POSTUPKA, RJESENJE TRGOVACKOG SUDA U
OSIJEKU POSL.BROJ. ST-42/2025 06.03.2025, na nekretnine u A.

C
Teretovnica
Rbr. | Sadrzaj upisa | lznos |Primjedba
3
3.1 Zaprimljeno 25.10.2024.g. pod brojem Z-4112/2024 0.00 EUR

UKNJIZBA, ZALOZNO PRAVO, RJIESENJE OPCINSKOG SUDA U VUKOVARU,
BROJ: OVR-836/2024-2 24.10.2024, a radi osiguranja novéanih trazbina
predlagatelja osiguranja za sve iznose, kamate. naknade i troSkove pobliZe
navedene u tocki |. na listu 1 i 2 RjeSenja o osiguranju broj: Ovr-836/2024-2 koje
se pohranjuje u ovosudnu zbirku isprava i koje éini sastavni dio ovoga RjeSenja i
glavne knjige, uz zabiljeZbu ovrsivosti trazbine radi éijeg osiguranja je uknjizba
dopustena, za korist:

MICK D. O. O,, OIB: 04021334723, KUKULJANOVO 447, 51227
KUKULJANOVO

Zemi|isnokn|i2nl Izvadak {datum | wileme izrade) ©31.05.2025.20:23:32 Stranica: 1

PRILOZI - 2 23/26



IZVADAK IZ ZEMLJISNE KNJIGE
Katastarska opcina: 334316, VUKOVAR

C
Teretovnica

Verificirani ZK uloZak
Broj ZK uloska: 12003

Rbr. I Sadrzaj upisa I

Iznos

|Primjedba

4.1 Zaprimijeno 13.12.2024.g. pod brojem Z-4795/2024

UKNJIZBA, ZALOZNO PRAVO. RJESENJE O OSIGURANJU OPCINSKOG
SUDA U VUKOVARU POSL.BROJ: OVR-805/2024 12.12.2024, a radi osiguranja
novéanih trazbina predlagatelja osiguranja za sve iznose, kamate, naknade i
troskove pobliZe navedene u tocki | na listu 1. 2 i 3 RjesSenja broj: Ovr-805/2024
koje se pohranjuje u ovosudnu zbirku isprava i koje &ini sastavni dio ovog
Rjesenja i glavne knjige, kao i troskova postupka osiguranja, uz zabiljeZbu
ovriivosti trazbine radi ¢ijeg osiguranja je uknjizba dopustena, za korist:

MICK DRUSTVO S OGRANICENOM ODGOVORNOSCU ZA TRGOVINU |
USLUGE, OIB: 04021334723, KUKULJANOVO 447, 51227 KUKULJANOVO

0,00 EUR

5.1 Zaprimijeno 17.12.2024.g. pod brojem Z-4839/2024

UKNJIZBA, ZALOZNO PRAVO, RJIESENJE OPCINSKOG SUDA U VUKOVARU,
POSLOVNI BROJ: OVR-298/2024 17.12.2024, radi osiguranja novéane trazbine
za sve iznose, kamate, naknade i troSkove poblize navedene u tocki | na listu 1-2
navedencg Rjesenja broj: Ovr-998/2024-2 koje se pohranjuje u ovosudnu zbirku
isprava i koje &ini sastavni dio ovoga Rjesenja i glavne knjige, koje se pohranjuje
u ovosudnu zbirku isprava i koje &ini sastavni dio ovoga Rjesenja i glavne knjige,
uz zabiljeZbu ovrsivosti traZbine radi &ijeg osiguranja je uknjiZba dopustena, za
korist:

VUKOVARSKA GOSPODARSKA ZONA D.O.O., OIB: 37862172935,
GOSPODARSKA ZONA VUKOVAR 10, 32000 VUKOVAR

0.00 EUR

Potvrduje se da ovaj izvadak odgovara stanju zemljiSne knjige na datum 31.05.2025.

Zamijisnoknji2ni 1zvadak (datum | vrijeme izrade) '31.05.2025. 20:23:32

PRILOZI - 2

‘Stranica 2

24/26



ot NESLUZBENA KOPIJA

I
o
REPUBLIKA HRVATSKA

DRZAVNA GEODETSKA UPRAVA
PODRUCNI URED ZA KATASTAR VUKOVAR

Stanje na dan: 31.05.2025. 20:17
PRIJEPIS POSJEDOVNOG LISTA

Katastarska opc¢ina: VUKOVAR (Mbr. 334316)
Posjedovni list: 10926

Udio Prezime i ime odnosno tvrtka ili naziv, prebivaliSte odnosno sjediste upisane osobe OIB

11 'METAL PRODUKT D.0.0. U STECAJU . GOSPODARSKA ZONA VUKOVAR 15, 32000 ' 54882624925
\VUKOVAR, HRVATSKA (VLASNIK)

Podaci o katastarskim ¢esticama

] & Broj Adresa katastarske cestice/Nacin uporabe katastarske Povrsina/ Broi Posebni
~' | A | katastarske |Cestice/Nadin uporabe zgrade, naziv zgrade, kuéni broj | - D _LJ pravni Primjedba
Cestice zgrade - ) rezimi
395/87 Gospodarska zona Vukovar 3330| 71,72
GOSPODARSKO DVORISTE 3330
Ukupna povrsina katastarskih Cestica 3330

NAPOMENA: Ovaj prijepis posjedovnog lista nije dokaz o vlasniitvu na katastarskim ¢esticama upisanim u posjedovnom listu.
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IZVvOD 1Z DKP
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