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NEKRETNINA Stan upisan u zk.ul.br. 3313, suvlasnicki udio redni broj 3, k.o.

Vinkovci; 3. Suvlasni¢ki dio s neodredenim omjerom ETAZNO
VLASNISTVO (E-3), na adresi Kralja Zvonimira 15, Vinkovci
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1  SAZETAK

Zahtjev: Prema nalogu narucitelja potrebno je izvrsiti procjenu trzisne
vrijednosti nekretnine:
- stan upisan u zk.ul.br. 3313, suvlasnicki udio redni broj 3, k.o.
Vinkovci; 3. Suvlasni¢ki dio s neodredenim omjerom ETAZNO
VLASNISTVO (E-3), na adresi Kralja Zvonimira 15, Vinkovci

Naruditelj: Slavonska Stedionica d.d. u stecaju

Nekretnina:

Datum pregleda
nekretnine:

Dan kakvoce:
Svrha procjene:
Dan vrednovanja:

Procjenitelj:

Stan upisan u zk.ul.br. 3313, suvlasnicki udio redni broj 3, k.o.
Vinkovci; 3. Suvlasni¢ki dio s neodredenim omjerom ETAZNO
VLASNISTVO (E-3), na adresi Kralja Zvonimira 15, Vinkovci
10.10.2022.

10.10.2022.

Procjena trZisne vrijednosti nekretnine

04.09.2023.

Ing ekspert d.o.o.,

Stalni sudski vjestak za graditeljstvo i procjenu nekretnina
Skri¢eva 39, Zagreb

PROCIJENJENA TRZISNA
VRIJEDNOST NEKRETNINE:

36.823,61|Eur ZAOKRUZENO 36.800,00| Eur

U KUNAMA 277.269,60 | kn

Procjena trziSne vrijednosti nekretnine izradena je u skladu sa Zakonom o procjeni vrijednosti ne-
kretnina (NN 78/2015), Pravilnikom o metodama procjene vrijednosti nekretnina (NN 105/2015) te
ostalim relevantnim propisima i zakonima iz podrucja graditeljstva i procjene nekretnina na podrucju

Republike Hrvatske.

U Zagrebu, 04. rujna 2023. godine
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2 PREDMET UTVRDIVANIJA
2.1 POLOZAJ NEKRETNINE
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2.2 ZEMUISNOKNJIZNO STANJE

U zk.ul.br. 3313, suvlasnicki udio redni broj 3, k.o. Vinkovci, je upisano: 3. Suvlasnicki dio s
neodredenim omjerom ETAZNO VLASNISTVO (E-3); trosoban stan i nusprostorija na prvom katu koji
gleda na ulicu K. Zvonimira povrsine 136,50 m? koji se nalazi u kuéi sagradenoj na k&.br. 1838/1.

ZemljiSnoknjizni izvadak je prikazan u nastavku.

NESLUZBENA KOPIJA

REPUBLIKA HRVATSKA

Opcinski sud u Vinkovcima
ZEMLJISNOKNJIZNI ODJEL VINKOVCI

Stanje na dan: 01.09.2023. 13:57 Werificirani ZK ulozak

Katastarska opéina: 332364, VINKOVCI

Broj zadnjeg dnewvnika: Z-10108/2021
Aktivne plombe:
IZVADAK IZ ZEMLJISNE KNJIGE

(SAMO ZA INTERNU UPORABU)

Broj ZK uloska: 3313

VISE ZK TIJELA

POSEBNI IZVADAK: SUVLASNICKI UDIO REDNI BROJ: 3 ZK TIJELA: I, Il (OSTALO KAO NEPOTREBNO

IZOSTAVLJENO)

A
Posjedovnica
PRVI ODJELJAK

Broj Povrdina

Rbr. ’e";g'ts'a Oznaka zemljista
(kat. jutro | &hv | m2

cestice)

Primjedba

1. 18381 GRADILISTE T44

UKUPNO: T44

il

Kuga br. 15 sagradena na ké.br. 1838/1 u ul. K. Zvonimira

DRUGI ODJELJAK

Rbr. | Sadrzaj upisa Primjedba

ZK tijelo Il

Zaprimljeno 05.10.2018.g. pod brojem Z-11839/2018

11 ZABILJEZBA, NEKRETNINA JE KULTURNC DOBRO, PRAVOMOCNO RJESENJE
" MINISTARSTVO KULTURE, UPRAVA ZA ZASTITU KULTURNE BASTINE KLASA:UP/I-612-
08/13-06/0197, UR.BR. 532-04-01-04/11-13-1 20.08.2013, - | ZAKONSKO PRAVO PRVOKUPA
(€l. 36-40 Zakona o zastiti i ofuvanju kulturnih dobara) na kuéi sagradenoj na ké.br. 1838/1

B
Vlastovnica

Rbr. | Sadrzaj upisa Primjedba

ZK tijelo | - 1. Vlasniéki dio: 1/1
DRUSTVENO VLASNISTVO

ZK tijelo Il - 3. Suvlasni€ki dio s neodredenim omjerom ETAZNO VLASNISTVO (E-3)

Trosobni stan i nusprostorija na prvom katu koji gleda na ulicu K. Zvonimira povrsine 136,50 m2
koji se nalazi u kuci sagradenoj na ké.br. 1838/1.
SLAVONSKA STEDIONICA D.D.ZAGREB POD.GROS , VINKOVCI, GLAGOLJASKA 15 A

2.1 Zabiljezuje se da je posebni dio zgrade izuzet od nacionalizacije.

3.1 Primljeno: 09.12.2002.g. Z-6016/02.

Zabiljezuje se otvaranje steajnog postupka.

Zemljigncknji2ni izvadak (datum i vrijeme izrade) 01.09.2023. 14:06:04

Stranica: 1

Ing ekspert d.o.0., stalni sudski vjeStak za graditeljstvo i procjenu nekretnina

6/24



Procjena trzisSne vrijednosti nekretnine 249-2/2023

IZVADAK IZ ZEMLJISNE KNJIGE Verificirani ZK uloZak
Katastarska opcina: 332364, VINKOVCI Broj ZK uloska: 3313
VISE ZK TIJELA
POSEBNI IZVADAK
C
Teretovnica
Rbr. Sadriaj upisa Iznos Primjedba

1. ZK tijelo |
1.1 Primljeno:18.06.1960. Z - 4167/60.

Ma osnovi &lanka 37 Zakona o nacionalizaciji najamnih zgrada i gradevinskog
zemljista uknjiZzuje se na zemljistu upisanom u listu A kao tijelo | pravo koristenja
u korist vlasnika zgrade kao tijelo || dok na tom zemljitu postoji zgrada.

1. ZK tijelo I, na suvlasnicki dio: 3
1.1 Primljeno:09.11.1999. Z - 4605/99. 2.485.000,00 KN

Na temelju ugovora o kreditu od 27.10.1999. uknjiZuje se pravo zaloga na
nekrentine Slavonske Stedionice d.d. Zagreb podruznica Vinkovci za iznos od
2.485.000,00 kn za korist:

BRODSKO POSAVSKA BANKA D.D., SLAVONSKI BROD

Potvrduje se da ovaj izvadak odgovara stanju zemljiéne knjige na datum 01.09.2023.
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2.3 STANIJE U KATASTARSKOM OPERATU

ot

o

_REPUBLIKA HRVATSKA
DRZAVNA GEODETSKA UPRAVA
PODRUCNI URED ZA KATASTAR VUKOVAR
ODJEL ZA KATASTAR NEKRETNINA

VINKOVCI

Stanje na dan: 01.09.2023. 13:56

NESLUZBENA KOPILJA

PRLIEPIS POSJIEDOVNOG LISTA

Katastarska opéina: VINKOVCI I (Mbr. 332364)

Posjedovni list: 1992

nekretnine na kojoj je uspostavljeno etazno vlasnistvo

Redni
broj dijela

I
Ddtio dijela sjediSte upisane osobe

Prezime i ime odnosno tvrtka ili naziv, prebivalite odnosno

Udio

OIB

(VLASNIK)

/1 ZAGAR ZVONIMIR, PRILAZ 1. VISINA 1, ZAGREB

111

26126408100

ZAGREB (VLASNIK)

171 SLAVONSKA STEDIONICA D.D., MEDVEDGRADSKA 47,

171

ZAGREB (VLASNIK)

111 SLAVONSKA STEDIONICA D.D., MEDVEDGRADSKA 47,

171

Podaci o

katastarskim Cesticama

N

Broj Adresa katastarske Cestice/Nacin uporabe katastarske
katastarske |Gestice/Nafin uporabe zgrade, naziv zgrade, kuéni broj
Cestice zgrade

Povriina/
m2

Broj

Posebni
pravni
rezimi

Primjedba

1838/1 KR.ZVONIMIRA 15, J.DALMATINCA

744

KUCA 1DVOR

744

KD

Ukupna povriina katastarskih éestica

T44

NAPOMENA: Ovaj prijepis pogiedovnog hsta myje dokaz o vlasnidtvu na katastarskim cesticama upisanim u posjedovnom hstu.

Znatenje oznaka pravnih rezima: KD-KULTURNO DOBRO.
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- prikaz k.¢.br. 1838/1 k.o. Vinkovci na katastarskom planu -
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2.4 TEHNICKI OPIS

U tablici u nastavku dane su karakteristike nekretnine utvrdene na uvidaju odrzanom 10. listopada
2022. godine. Prilikom uvidaja izvrSsen je vanjski pregled kuée i dijela prizemlja kuée (hodnik i
stubiste) u kojoj se nalazi predmetni stan. Pregled predmetnog stana prilikom uvidaja nije bio mogué.

LOKACIJA Kralja Zvonimira 15, Vinkovci

TIP GRADEVINE Stan na 1. katu

KATOVI Podrum + Prizemlje + 2 kata + tavan

GODINA GRADNIE U periodu 1850-1900. godine, tocan podatak nije dostupan
PROCELIJE Izvedeno u loSem stanju zbog starosti, dotrajalosti i neodrzavanja
LIMARUA lzvedena

TEMELII Betonski, kameni

NOSIVA KONSTRUKCIJA Opeka

STROPNA KONSTRUKCIJA Drveni grednik

PREGRADNI ZIDOVI

Opeka

OBRADA ZIDOVA

Ozbukani i oliceni, keramicke plocice u loSem stanju zbog starosti,
dotrajalosti i neodrZavanja

OBRADA STROPOVA Ozbukani i oli¢eni, u loSem stanju zbog starosti, dotrajalosti i
neodrZavanja

PODNA OBLOGA Parket i keramicke plocice u loSem stanju zbog starosti, dotrajalosti i
neodrZavanja

PROZORI Drveni u loSem stanju, dotrajali zbog starosti i neodrzavanja

VRATA Drvena u loSem stanju, dotrajala zbog starosti i neodrzavanja

INSTALACIJE VODE Provedena, nije u funkciji

INSTALACIJA KANALIZACIJE

Provedena, nije u funkciji

INSTALACIJA EL. ENERGIHJE

Provedena, nije u funkciji

GRUANIJE

Nije izvedeno

SPECIFICNOSTI

Kuca u kojoj se nalazi vrednovani stan je loSeg stupnja uredenosti,
opremljenosti i odrZzavanosti zbog starosti, dotrajalosti i neodrzavanja.
Kuca se nalazi na dobroj lokaciji, s obzirom na poloZaj u gradu.
Vanjskim pregledom kuce i pregledom dijela unutraSnjosti prizemlja
kuce prema zateCenom stanju razvidno je da kuca trenutno nije za
uporabu.
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2.5 POVRSINA

Povrsina stana je utvrdena prema upisu u zemljisSnu knjigu te je prikazana u tablici u nastavku:

NEKRETNINA POVRSINA (m?)

Stan upisan u zk.ul.br. 3313, suvlasnicki udio redni broj 3, k.o. Vinkovci; 3. Suvlasnicki dio s
neodredenim omjerom ETAZNO VLASNISTVO (E-3); trosoban stan i nusprostorija na prvom
katu koji gleda na ulicu K. Zvonimira povrsine 136,50 m?koji se nalazi u kuéi sagradenoj na
ké.br. 1838/1

136,50
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2.6 FOTODOKUMENTACIJA S UVIDAJA OD DANA 10.10.2022. GODINE
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3 NACELA ZA UTVRBIVANJE TRZISNE VRIJEDNOSTI NEKRETNINA

3.1.1 PRAVNA | METODOLOSKA OSNOVA

Pravna osnova za izracun i dostavu podataka indeksa cijena stambenih nekretnina definirani su
Uredbom (EU) 2016/792 Europskog parlamenta i Vije¢a od 11. svibnja 2016. o harmoniziranim
indeksima potrosackih cijena i indeksu cijena stambenih objekata i stavljanju izvan snage Uredbe
Vijeéa (EZ) br. 2494/95 i Uredbom Komisije (EU) br. 93/2013 o utvrdivanju detaljnih pravila za
provedbu Uredbe Vijeéa (EZ) br. 2494/95 o harmoniziranim indeksima potrosackih cijena u vezi s
utvrdivanjem indeksa cijena stambenih objekata u vlasniStvu stanara od 1. veljace 2013. Prema
navedenoj Uredbi Komisije (EU) br. 93/2013 definiran je obuhvat kategorija izdataka indeksa cijena
stambenih nekretnina na nove i postojeée stambene objekte te kategoriju ukupno na razini
Republike Hrvatske. Drzavni zavod za statistiku je, za potrebe korisnika, dodatno definirao tri
geografska podrucja — Grad Zagreb, Jadran i Ostalo. lzra¢un indeksa cijena stambenih nekretnina u
skladu je s metodoloskim smjernicama Eurostatova priruc¢nika "Priru¢nik o indeksima cijena

stambenih nekretnina''.

3.1.2 OBUHVAT

Indeks cijena stambenih nekretnina mjeri kretanje trZisnih cijena stambenih objekata koja su kupila
kucanstva neovisno o prethodnom vlasniku ili svrsi upotrebe. Vrijednost zemljista uklju¢ena je u
trZisnu cijenu. Indeks obuhvaca sve raspoloZive podatke o transakcijama nekretnina (kuca i
stanova/apartmana) na podrucju Republike Hrvatske, dostavljene od Porezne uprave Ministarstva
financija prema unaprijed definiranim rokovima. Osnovni izvor podataka za izradu pondera je
vrijednost transakcija stambenih objekata kupljenih prethodne godine. Ponderi su preracunani
prema kretanju cijena stambenih objekata posljednjeg tromjesecja prethodne godine.
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3.1.3 INDEKSI NEKRETNINA

Indeksi (prosjek 2015. = 100)
Godina i tromjesecje
Ukupno Zagreb Jadran Ostalo
a1l 117,55 125,02 118,67 100,59
Q2 120,60 131,15 119,24 102,24
2019.
Q3 121,36 133,46 118,05 103,98
Q4 124,90 137,38 120,35 109,64
a1l 128,25 140,79 125,39 109,31
Q2 130,57 142,54 126,30 115,90
2020.
Q3 129,75 141,09 126,91 113,35
Q4 132,95 145,45 127,61 119,45
a1l 134,19 145,43 132,80 115,71
Q2 139,03 152,55 134,34 122,17
2021.
Q3 141,44 154,60 138,18 122,62
Q4 144,99 158,32 142,51 124,37
a1l 152,25 168,63 147,28 132,32
Q2 157,94 175,12 151,52 140,80
2022.
Q3 162,44 182,31 155,80 139,65
Q4 170,11 193,94 160,87 146,19
2023. Ql 173,56 193,36 166,65 154,22
160 -
140
120 = Lkupno
r e Z2gyrED
Jadran
100 e (L AO
20
o L3} ~t — o [z} -+ — o [y} -+ — o™ [y} =t —
o o o o o o o o oo o oo oo o>
2018, 2019. 2020, 221 202
2
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TromjesecCne stope promjene, % (prethodno tromjesecje = 100)

* DrZzavni zavod za statistiku
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4 PROCJENA VRIJEDNOSTI NEKRETNINE

Procjena trziSne vrijednosti nekretnine vrsi se prema dokumentaciji dobivenoj od naruditelja i
podacima prikupljenim na uvidaju. Izracun se vrsi prema uobicajenim metodama proracuna za
potrebe izracuna vrijednosti nekretnina. Pri izracunu se koriste podaci izdani od sluzbenih institucija
koje se bave prikupljanjem podataka i cijena u graditeljstvu, te prema vlastitom iskustvu i
trenutacnim trziSnim kretanjima vrijednosti nekretnina za ovu lokaciju i ekvivalentni objekt. Ovim
elaboratom ne utvrduje se pravo posjeda odnosno vlasnistva nad nekretninom. Procjena je izradena
uvidom u vlasni¢ku dokumentaciju. Pri proracunu trzisne vrijednosti koristeni su sljedeci propisi i
izvori podataka:

Gradevinski propisi:

Zakon o gradnji (NN 153/13, 20/17, 39/19, 125/19)

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

Zakon o postupanju s nezakonito izgradenim zgradama (NN 86/12,143/13, 65/17,
14/19)

Pravilnik o jednostavnim i drugim gradevinama i radovima (NN 112/17, 34/18, 36/19,
98/19, 31/10)

Propisi o vrednovanju:

Zakon o procjeni vrijednosti nekretnina (NN 78/15)

Pravilnik o metodama procjene vrijednosti nekretnina (NN 105/2015)

Podatak o etalonskoj cijeni gradenja (NN 100/12)

Podatak o prosje¢nim troskovima gradnje 1 m3 etalonske gradevine(NN 59/10)

Propisi o vlasnistvu:

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

Zakon o zemljisnim knjigama (NN 91/96, 68/98, 137/99, 114/01, 100/04, 107/07,
152/08, 126/10, 55/13, 60/13 )

Ostalo:

Zakon o komunalnom gospodarstvu (NN 68/18, 110/18, 32/20)

Zakon o posredovanju u prometu nekretnina (NN 107/07, 144/12, 14/14, 32/19)

Uredba o izmjeni uredbe vodnog doprinosa (NN 73/2020)

Pravilnik o energetskom pregledu zgrade i energetskom certificiranju(NN 88/17 i NN
72/20)

Pravilnik o nadinu izraCuna gradevinske (bruto) povrsine zgrade (NN 93/17)

HRN ISO 9836:2011 Standardi za svojstva zgrada-definiranje i proracun povrsina i
prostora

Vazedi gradevinski normativi i propisi u RH

Nacela procjene trzisne vrijednosti nekretnina, V. Krtali¢, Zagreb, 05.2007

Publikacija "Financijska stabilnost", br. 19 od svibnja 2018., HNB, www.hnb.hr

Priru¢nik za procjenu vrijednosti nekretnina, Uhlir-Majcica, izdanje 2016.
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Posebni propisi jedinica lokalne samouprave

Priopenje DrZavnog zavoda za statistiku Republike Hrvatske "Indeks gradevinskih
radova"

Priop¢enje Drzavnog zavoda za statistiku Republike Hrvatske "Cijene prodanih novih stanova"

Procjena vrijednosti nekretnine se izraduje na temelju opcih vrijednosnih odnosa na trzistu nekretni-
na na dan vrednovanja i stanja nekretnine na dan kakvoce.

Opdi vrijednosni odnosi na trzistu nekretnina obuhvadaju cjelinu okolnosti koje su mjerodavne za
oblikovanje cijene nekretnine na dan vrednovanja, pri uobi¢ajenom poslovnom kretanju ponude i
potraznje kao $to su opca gospodarska situacija, trziste kapitala te gospodarski i demografski razvoj
podrudja.

Na osnovu poloZaja, zemljiSnoknjiznog i katastarskog stanja, te stanja katastarske Cestice, kako je u
ovom elaboratu navedeno, najprikladniji postupak za utvrdivanje trzisne vrijednosti prema Zakonu o
procjeni vrijednosti nekretnina (NN 78/2015) i Pravilniku o metodama procjene vrijednosti
nekretnina (NN 105/2015) jest poredbeni postupak.

Poredbeni se postupak, u pravilu, primjenjuje prigodom utvrdivanja trziSne vrijednosti nekretnina
koje su medusobno sli¢ne, iz istoga ili usporedivoga cjenovnog bloka i realizirane unazad Ccetiri
godine, a medu ostalim primjenjuje se za utvrdivanje trziSne vrijednosti ovog tipa nekretnine.

U svrhu izrade ovog procjembenog elaborata podaci o stvarnim kupoprodajnim cijenama pribavljeni
su sa web aplikacije eNekretnine, a kako je vidljivo u nastavku ovog elaborata.
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4.1 PROCJENA TRZISNE VRIJEDNOSTI — POREDBENA METODA

4.1.1 ZBIRKA KUPOPRODAINIH CJENA

Za procjenu vrijednosti predmetnog stana na adresi Kralja Zvonimira 15, Vinkovci, pribavljena je
zbirka kupoprodajnih cijena iz baze podataka Informacijskog sustava Ministarstva graditeljstva i

prostornog uredenja, aplikacije eNekretnine https://nekretnine.mgipu.hr/.

Prilikom izrade procjene vrijednosti predmetnog stana koriStene su usporedne nekretnine koje su sa
svojim bitnim obiljeZjima usporedive sa predmetnim stanom, uzimajuéi u obzir lokaciju te stupanj

uredenosti i opremljenosti vrednovanog stana.

ID ZKC nekretnine (PU) koje su obuhvaéene obracunom:

R. BR. ID ZKC R. BR. ID ZKC
1 1607923 4 1747652
2 1718779 5 1286642
3 1370818 6 1211222
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1D ZKC

1607923
1718779
1370818
1747652
1286642
1211222

1D PN

4680595
4794303
4346148
4712678
4278619
4167162

Zupanija

VUKQVARSKO-SRIJEMSKA
WUKQVARSKO-SRIJEMSKA
VUKOQVARSKO-SRIJEMSKA
VUKOQVARSKO-SRIJEMSKA
WUKQVARSKO-SRIJEMSKA
WUKOVARSKO-SRIJEMSKA

Grad/Opcina
VINKOVCT
VINKOWCT
VINKOVCT
VINKOVCT
VINKOWCT
VINKOVCT

Naselje

VINKQVCT
VINKOQVCT
VINKGVCT
VINKOVCT
VINKOVCT
VINKOVCT

K.O.

VINKQVC L
VINKOVCI I
VINKQVC 1T
VINKOVC I
VINKOVCI I
VINKOVC I

K.E
2414
244413
5656/1
13/3
767/60
27382

Vrsta nekretnine

STAN/APARTHMAN (ST/A)
STAN/APARTMAN (STi&)
STAN/APARTMAN (ST/A)
STAN/APARTHMAN (ST/A)
STAN/APARTHMAN (STi&)
STAN/APARTMAN (ST/A)

Vrsta ugovora

KP - KUPOPRODAIA
KP - KUPOPRODAJA
KP - KUPGPRODAJA
KP - KUPGPRODAJA
KP - KUPOPRODAJA
KP - KUPOPRODAJA

Datum ugovora

08.11.2021,
28.04.2022.
16.10.2020.
11.10.2021
19.06.2020.
29.11.2019.

Vrijednost nekretnine (kn)
90.000,00 KN
60.000,00 KN
151.434,08 KN
75.112,10 KN
91.665,70 KN
74.343,57 KN

Vrijednost nekretnine (EUR)
11,968,584 EUR
7.940,60 EUR.
20.000,00 EUR
10.002,10 EUR
12.153,81 EUR
10.000,00 EUR

Povriina u prometu
44,35 12
45,00 M2
76,59 12
63,60 12
58,01 1
50,28 M2

Etaza (kat)

PR - PRIZEMLIE, RAZ..

PR - PRIZEMLIE, RAZ.

8
PR - PRIZEMLIE, RAZ.

Status podatia

EVALUACDA U TIEKU

NEUOBICAJENE ILT OSOBNE OKOLNOSTI
PROVEDENA EVALUACLIA

PREUZETO OD PU

PREUZETO OD PU

PROVEDENA EVALUACLIA

Cjenovni blok.
VINKOVCI - MIESOVITO POSLOVNG 54 SREDISNIIM FUNKCLIAMA 3
VINKOVCI - MIESOVITO POSLOVNO 54 SREDISNIIM FUNKCIIAMA 3
VINKOVCI - STAMBENG 9
VINKOVCI - STAMBENG 2
VINKOVCI - STAMBENO 7
VINKOVCI - MIESOVITO POSLOVNO S4 SREDISNIIM FUNKCIIAMA 4
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4.1.2 ISKUUUCIVANJE “TRANSAKCIJA” 1IZ DALINJEG IZRACUNA

U sljedecoj tablici prikazane su usporedive nekretnine. S obzirom kako su nekretnine iz Zbirke kupoprodajnih cijena sli¢nih obiljeZja kao i vrednova nekretnina ni
jedna se ne iskljucuje iz daljnjeg proracuna.

i | s
ot & Vrijednost | PovrSina u
aq . > Q v ..
R. br. Zupanija Grad/Opcll K.O. K.C. 2 & Datum nekretnine | prometu Etaza Status podataka Cjenovni blok Cijena
na, Naselje a o | ugovora (kat) (€/m2)
2|3 © (m2)
5 o
(©]
Vinkovci — mjeSovito sa srediSnjim
1| Vukovarsko-srijemska Vinkovci Vinkovci | 2414 ST/A | KP | 08.11.21| 11.968,84 44,35 Evaluacija u tijeku funkcijama 3 269,87
Vinkovci — mjesSovito sa sredisnjim
2 | Vukovarsko-srijemska Vinkovci Vinkovci | | 2444/3 | ST/A | KP | 28.04.22 7.940,60 45,00 PR | Neuobicajene okolnosti |funkcijama 3 176,46
3| Vukovarsko-srijemska Vinkovci Vinkovci ll | 5656/1 | ST/A | KP | 16.10.20| 20.000,00 76,59 PR |Provedena evaluacija Vinkovci — stambeno 9 261,13
4| Vukovarsko-srijemska Vinkovci Vinkovci | 19/9 ST/A KP | 11.10.21| 10.002,10 63,60 Preuzeto od PU Vinkovci — stambeno 2 157,27
5| Vukovarsko-srijemska Vinkovci Vinkovcil | 767/60 | ST/A | KP | 19.06.20| 12.153,81 58,01 8 |PreuzetoodPU Vinkovci — stambeno 7 209,51
Vinkovci — mjesSovito sa sredisnjim
6 | Vukovarsko-srijemska Vinkovci Vinkovci | | 2738/2 | ST/A | KP | 29.11.19| 10.000,00 50,28 PR |Provedena evaluacija funkcijama 4 198,89
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4.1.3 MEDUVREMENSKO IZJEDNACAVANIJE CIJENA

U sljedecoj tablici izvrSena je korekcija cijena koje su prikazane u nacrtu izvatka iz zbirke kupoprodajnih cijena zbog proteka vremena, odnosno primijenjeno je
meduvremensko izjednacenje na temelju indeksa cijena nekretnina izdanog od DrZzavnog zavoda za statistiku Republike Hrvatske.

<
2 <
%]
& a " Povrsina Indeks cijena | Indeks cijena .
R. = . Grad/Opcina, 2 = s Datum Vr”edm.)St u . Cijena (€/ | nekretnina (za | nekretnina (za M(i-z('iuvrervnenskl
Zupanija . K.O. K.C. ~ | m nekretnine Etaza (kat) izjednacena
br. Naselje o ) ugovora € prometu m2) datum datum i )
S 3 (m2) kupoprodaje) procjene) !
3
1| Vukovarsko-srijemska Vinkovci Vinkovci | 2414 | ST/A | KP 08.11.21 11.968,84 44,35 269,87 124,37 154,22 334,64
2 | Vukovarsko-srijemska Vinkovci Vinkovci | 2444/3 | ST/A | KP 28.04.22 7.940,60 45,00 PR 176,46 140,80 154,22 193,28
3 | Vukovarsko-srijemska Vinkovci Vinkovci Il 5656/1 | ST/A | KP 16.10.20 20.000,00 76,59 PR 261,13 119,45 154,22 337,14
4| Vukovarsko-srijemska Vinkovci Vinkovci | 19/9 | ST/A| KP 11.10.21 10.002,10 63,60 157,27 124,37 154,22 195,02
5 | Vukovarsko-srijemska Vinkovci Vinkovci | 767/60 | ST/A | KP 19.06.20 12.153,81 58,01 8 209,51 115,90 154,22 278,78
6 | Vukovarsko-srijemska Vinkovci Vinkovci | 2738/2 | ST/A | KP 29.11.19 10.000,00 50,28 PR 198,89 109,64 154,22 279,76
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4.1.4 ISKUJUCIVANJE NEUOBICAJENIH OKOLNOSTI

U sljedecoj tablici izvrSena je analiza neuobicajenih okolnosti, odnosno odstupanja kupoprodajnih cijena veéih od +#30% od prosjeéne kupoprodajne cijene
istovrsnih nekretnina. Niti jedna nekretnina ne odstupa od prosjeka za vise od £30%.

3 <
& v - .
R. = . Grad/Opéina, 2 = s Datum ugo- Vrijednost Povrsina u EtaZa Cijena (€/ Mfec.iuvrer:r1ensk| Odstupanje od
Zupanija . K.O. K.C. =~ ® . prometu izjednacena .
br. Naselje 3 o vora nekretnine (€) (kat) m2) N prosjeka (%)
= S (m2) cijena (€)
5 3
(¢}
1| Vukovarsko-srijemska Vinkovci Vinkovci | 2414 | ST/A KP 08.11.21 11.968,84 44,35 269,87 334,64 24,05
2| Vukovarsko-srijemska Vinkovci Vinkovci | 2444/3 | ST/A KP 28.04.22 7.940,60 45,00 PR 176,46 193,28 -28,35
3| Vukovarsko-srijemska Vinkovci Vinkovci Il 5656/1 | ST/A KP 16.10.20 20.000,00 76,59 PR 261,13 337,14 24,97
4| Vukovarsko-srijemska Vinkovci Vinkoveci | 19/9 | ST/A KP 11.10.21 10.002,10 63,60 157,27 195,02 -27,71
5| Vukovarsko-srijemska Vinkovci Vinkovci | 767/60 | ST/A KP 19.06.20 12.153,81 58,01 8 209,51 278,78 3,34
6| Vukovarsko-srijemska Vinkovci Vinkovci | 2738/2 | ST/A KP 29.11.19 10.000,00 50,28 PR 198,89 279,76 3,70
PROSJEK: 269,77
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4.1.5 STATISTICKA OBRADA | IZRACUN

Nakon analize pribavljenih podataka, te nakon provedbe meduvremenskog i ostalih analiza sukladno op¢im vrijednosnim odnosima na trzistu nekretnina i kakvoci
nekretnina, utvrdeno je da je za predmetnu nekretninu moguce provesti poredbenu metodu procjene. Poredbenom metodom se trZiSna vrijednost odreduje iz
najmanje tri kupoprodajne cijene (transakcije) poredbenih nekretnina.

<
a =
o Q. " .. . .
R. 5 . Grad/Opcina, = = QC’ Datum ugo- Vrljednc.)st Povrsina u EtaZa Cijena Mv.etliuvrer;nenskl Odstupz.;\nje
br Zupanija Naselie K.O. K.C. ey s vora nekretnine prometu (kat) (€/m2) izjednacena od prosjeka
' ! z g (€) (m2) cijena (€) (%)
5 o
(]
1 Vukovarsko-srijemska Vinkovci Vinkovci | 2414 ST/A KP 08.11.21 11.968,84 44,35 269,87 334,64 24,05
2 Vukovarsko-srijemska Vinkovci Vinkovci | 2444/3 ST/A KP 28.04.22 7.940,60 45,00 PR 176,46 193,28 -28,35
3| Vukovarsko-srijemska Vinkovci Vinkovci Il 5656/1 ST/A KP 16.10.20 20.000,00 76,59 PR 261,13 337,14 24,97
4| Vukovarsko-srijemska Vinkovci Vinkovci | 19/9 ST/A KP 11.10.21 10.002,10 63,60 157,27 195,02 -27,71
5| Vukovarsko-srijemska Vinkovci Vinkovci | 767/60 ST/A KP 19.06.20 12.153,81 58,01 8 209,51 278,78 3,34
6| Vukovarsko-srijemska Vinkovci Vinkovci | 2738/2 ST/A KP 29.11.19 10.000,00 50,28 PR 198,89 279,76 3,70
PROSJEK: 269,77
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Procijenjena trzisna vrijednost stana poredbenim postupkom, iznosi 269,77 €/m? a ukupna
procijenjena trzisSna vrijednost vrednovanog stana je prikazana u nastavku.

TRZISNA
VRIJEDNOST
NEKRETNINE (€)

POVRSINA CIJENA

NEKRETNINA () (€/m)

Stan upisan u zk.ul.br. 3313, suvlasnicki udio redni broj 3,
k.o. Vinkovci; 3. Suvlasnic¢ki dio s neodredenim omjerom
ETAZNO VLASNISTVO (E-3); trosoban stan i nusprostorija na 136,50 269,77 36.823,61
prvom katu koji gleda na ulicu K. Zvonimira povrsine 136,50
m?*koji se nalazi u kudi sagradenoj na ké.br. 1838/1

Ing ekspert d.o.0., stalni sudski vjeStak za graditeljstvo i procjenu nekretnina 23/24



Procjena trzisSne vrijednosti nekretnine 249-2/2023

5 MISLJENJE

Na osnovu polozZaja, zemljiSnoknjiznog i katastarskog stanja, te stanja katastarske Cestice, kako je u
ovom elaboratu navedeno, najprikladniji postupak za utvrdivanje trzisSne vrijednosti zemljiSta prema
Zakonu o procjeni vrijednosti nekretnina (NN 78/2015) i Pravilniku o metodama procjene vrijednosti
nekretnina (NN 105/2015) jest poredbeni postupak.

Poredbeni se postupak, u pravilu, primjenjuje prigodom utvrdivanja trziSne vrijednosti nekretnina
koje su medusobno sli¢ne, iz istoga ili usporedivoga cjenovnog bloka i realizirane unazad cetiri
godine, a medu ostalim primjenjuje se za utvrdivanje trziSne vrijednosti ovog tipa nekretnine.

Razmatranjem svih navedenih okolnosti procjenjujemo da trZiSna vrijednost stana iznosi kako je
prikazano u nastavku:

NETO . PROCIJENJENA | PROCIJENJENA
ETER KORISNA JEEI';:::L\'A TRZISNA TRZISNA
POVRSINA (€/m?) VRIJEDNOST VRIJEDNOST
(m?) (€) (kn)
Stan upisan u zk.ul.br. 3313, suvlasnicki udio
redni broj 3, k.o. Vinkovci; 3. Suvlasnicki dio s
neodredenim omjerom ETAZNO VLASNISTVO
(E-3); trosoban stan i nusprostorija na prvom 136,50 269,77 36.823,61
katu koji gleda na ulicu K. Zvonimira povrsine
136,50 m? koji se nalazi u kuéi sagradenoj na
ké.br. 1838/1
ZAOKRUZENO: 36.800,00 277.269,60

* Koristen je tecaj konverzije od 1Eur=7,53450kn

Vrijednost nekretnine procijenili smo u skladu s odredbama Zakona o procjeni vrijednosti nekretnina
(NN 78/2015) i Pravilnika o0 metodama procjene vrijednosti nekretnina (NN 105/2015) te svih vazecih
zakona i propisa te pravilima struke.

Vjestacki elaborat je za potrebe narucitelja izraden u 2 primjerka, a vjestak isti nije duzan Cuvati.

U Zagrebu, 04. rujna 2023. godine
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