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PREDMET: Procjena trziSne vrijednosti nekretnina
NEKRETNINE: Podzemna zgrada-vaga i Poslovna zgrada na k.C. 1944 /7, k.o.Gundinci,

i zemljiSta na k.¢. 1927/5 k.o. Gundinci ik.¢. 1297/9, k.o. Gundinci

NARUCITELJ: SLADORANA D.O.0., OIB: 67477138481, ULICA GRADA VUKOVARA
269G, 10000 ZAGREB

PROCJEMBENI ELABORAT

Broj elaborata: 2022-964

Elaborat je izradio stalni sudski vjesStak za graditeljstvo i procjenitelj vrijednosti nekretnina
Zvjezdana Debeljak dipl. inZ. grad. iz Vinkovaca, Ivana Vuéi¢a 8., imenovana rje$enjem Zupanijskog suda u
Vukovaru Broj: 4-Su-13/2019-5 od 18.veljace 2020.
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Republika Hrvatska
Zupanijski sud u Vukovaru
Vukovar, Zupanijska 33
URED PREDSJEDNIKA SUDA

Broj: 4-Su-13/2019 -5
Datum: 18. veljace 2020.

RJESENJE

Zupanijski sud u Vukovaru po predsjedniku Nikoli Besenskom povodom zahtjeva dipl. ing.
grad, Zvjezdane Debeljak iz Vinkovaca za imenovanje stalnim sudskim vjestakom, na temelju
¢lanka 126. stavak 4. Zakona o sudovima (Narodne novine: 28/13, 33/15, 82/15, 82/16 i 67/18),
¢lanka 10. stavak 1., 2. i 3. i ¢lanaka 12.a Pravilnika o stalnim sudskim vjestacima (Narodne novine
broj: 38/14, 123/15129/16 ),

rijeSio je

imenuje se stalnim sudskim vjestakom za graditeljstvo i procjenu nekretnina dipl. ing. grad.
Zvjezdana Debeljak iz Vinkovaca, I. Vuci¢a 8, rodena 21. sije¢nja 1965., OIB: 72408994298, na
vrijeme od 4 (Cetiri) godine.
Obrazlozenje

Zvjezdana Debeljak, dipl. ing. grad. iz Vinkovaca 4. sijecnja 2019. godine obratila se
predsjedniku Zupanijskog suda u Vukovaru sa zahtjevom za imenovanje stalnim sudskim
vjestakom za gradevinu i procjenu nekretnina.

Uz zahtjev dostavlja: Zivotopis, elektronicki zapis HZMO kao dokaz o radnom stazu u
struci, uvjerenje da se protiv nje ne vodi kazneni postupak za kaznena djela za koje se progoni po
sluzbenoj duznosti, presliku domovnice, presliku diplome kojom je stekla struéni naziv diplomirani
inzenjer gradevinarstva i lije¢nicku potvrdu o zdravstvenoj sposobnosti za obavljanje poslova
sudskog vjestaka. Pregledom priloZene dokumentacije utvrdeno je da podnositeljica zahtjeva
ispunjava formalne uvjete za imenovanje stalnim sudskim vjeStakom gradevinske struke te je 23.
sijeénja 2019. upuéena na obuku u Hrvatsko drustvo sudskih vjeStaka i procjenitelja koju je
uspjesno zavrsila.

Slijedom navedeno rijeSeno je kao u izreci rjesenja

1 AN
= PREDSJEDNIK SUDA
Nikola Besenski
'DOSTAVITI: s 58
1/ Zvjezdana Debeljak, Vinkovci, Ivana Vucica 8 7
2. Op¢inski sud u Vukovaru g
3. Opéinski sud u Vinkovcima
4. Ministarstvo pravosuda
5. Arhiva
32000 Vukovar, Zupanijska 33 FD 032452514 & h_m;:\;\z ;m;u}u S
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POPIS PRIMJENJENIH PROPISA TE KORISTENE STRUCNE I ZNANSTVENE LITERATURE

Zakon o procjeni vrijednosti nekretnina (NN 78/15)

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

Pravilnik o informacijskom sustavu trziSta nekretnina (NN 114/2015, 122/2015),
Zakon o gradnji (N.N. 153/13,20/17,39/19, 125/19)

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

Zakon o vlasniStvu i drugim stvarnim pravima (NN 81/2015)

Zakon o izvlaStenju i odredivanju naknade (N.N.74/14, 69/14,98/19)

Zakon o zemljisSnim knjigama (N.N.63/19)

Pravilnik o katastru zemljista (NN 84/07, 148/09)

Portal Hrvatske narodne banke

Eticki kodeks sudskih vjestaka Hrvatskog drustva sudskih vjesStaka i procjenitelja.

Uhlir Z., 2016., Priru¢nik za procjenu nekretnina, Drustvo gradevinskih inZenjera Zagreb,
Zagreb
PPUO Gundinci (SVBPZ 11/04, 24/05, 25/05,15/1511/19)
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4. ZADATAK

Na temelju zahtjeva narucitelja SLADORANA D.0.0. OIB: 67477138481, ULICA GRADA
VUKOVARA 269G, 10000 ZAGREB, predmet ovog elaborata je procjena trziSne vrijednosti
nekretnina upisanih u zk uloZak 1137, k.o. Gundinci koje se sastoji od:

k.¢. 1927/5 k.o. Gundinci oranica Macino sa 15858 m?2, k.C. 1927/9 k.o. Gundinci oranica
Macino sa 11563 m2i k.¢. 1944 /7 oranica Macino sa 2392 m2na kojoj se nalaze cesta, Podzemna
zgrada - vaga i Poslovna zgrada

Prema nesluzbenim kopijama izvadaka iz zemljiSne knjige i prijepisu posjedovnog lista sve
katastarske Cestice su u vlasnistvu SLADORANA D.0.0., OIB: 67477138481, ULICA GRADA
VUKOVARA 269G, 10000 ZAGREB

Podaci u ZK i katastru su uskladeni nomentlaturom i povrSinom.

Pravno imovinska provjera nije predmet ovog elaborata.

Dan vrednovanja:
18. 1.2022.g.

Dan kakvoce:
odgovara danu vrednovanja

Svrha:
Utvrdivanje trzisne vrijednosti nekretnina za potrebe predstecajne nagodbe s vjerovnicima

Opis i stanje:

Sve k.¢. spadaju u Cetvrtu - 4.1. kategoriju zemljiSta i nalaze se u zoni poljoprivredne namjene
P2 - vrijedno obradivo tlo u Gundincima, Macino.

Pristup na zemlji$ta je sa postojece javne prometnice, Ulice Stjepana Radica, sa sjeverne strane
na k.C. 1944 /7 preko koje se dolazi na k.¢. 1927/511927/9.

Do nekretnina je dovedena sva potrebna infrastruktura.

Opis gradevina:

Podzemna zgrada - vaga, ukupne bruto povrSine 67 m?i obuma 67 m? i Poslovna zgrada
ukupne bruto povrsSine 10 m2i obuma 38 m2 smjesStene na k.¢. 1944 /7, k.o. Gundinci sveukupne
povrSine 2.392 m2, izgradene su 2000.g., Sveukupna povrSine (podzemna zgrada-vaga i
poslovna zgrada) 77m? i sveukopnog obujma 105,36 m3. Podzemna vaga je izgradena od
armiranobetonskih temelja i podne ploCe na koju je smjeStena elektronska vaga. Poslovna
zgrada je zidana zgrada ukupnih vanjskih dimenzija 2,77x3,61 m sa dvostreSnim kroviStem i
pokrovom od utorenog crijepa.

BP m2 Om3
podzemna zgrada - vaga 67,45 67,45
poslovna zgrada 9,97 37,91
ukupno: 77,42 105,36
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Prostorna identifikacija

5. OCEVID

Centar za VJestacenja | procjene d.o.0.
za vjestacenja, procjene, InZenjering | konzalting

Slodidte: A M Ao 4, 32100 Vinkovel
lzdvojena p jodinica: J. Dalmati
MBS: 2555824 O18: 36373996398
2.r.: HR2424020061100558783

Tol/fax: 032492 696  mob1: 098 92 64 048 mob 2: 008 349 269

23, 32100 Vinh

GUNDINCI 3
Stanje/DKP:ajna’dan:123/01:2022.

1924715}

192719

o 0

A ) = >3
s 2016 \\
0 NOSITELJ Xy

Y Y

v ]

\$, CERTIFIKATA .07
O %

&

Ocevid je izvrsen 18.1.2022.g. te je prema dostupnim podacima i javno dostupnim izvorima utvrdeno

slijedece:

e Prostorno su identificirane Cestice : k.¢. 1944 /7, k.¢. 1927/5 i k.c. 1927/9 k.o. Gundinci.

e U naravi predmetne Cestice su poljoprivredno zemljiste. Na k.C. 1944/7su

Podzemna zgrada - vaga i poslovna zgrada.
e Prema nesluzbenim kopijama izvadaka iz zemljiSne knjige i prijepisu posjedovnog lista sve
katastarske cestice su u vlasnistvu SLADORANA D.0.0., OIB: 67477138481, ULICA GRADA

VUKOVARA 269G, 10000 ZAGREB

izgradene je

e Podaci o geometrijskim vrijednostima poljoprivrednog zemljiSta u ovom elaboratu su iz zk

uloska i posjedovnog lista.
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6. UTVRPIVANJE KAKVOCE NEKRETNINE

ObiljeZzja koja utjec¢u na vrijednost nekretnine:
e Predmetne nekretnine - Izgradeno i neizgradeno poljoprivredno zemljiSte se nalaze u
Gundincima, Macino.

e Podaci o stanju na dan vrednovanja opisani u Zadatku (opis i stanje, prostorna identifikacija)

e [zvadak iz zbirke kupoprodajnih cijena

7. PRIKAZ I ANALIZA OPCIH VRIJEDNOSNIH ODNOSA NA TRZISTU NEKRETNINA

Hrvatsko gospodarstvo se oporavlja od posljedica globalne krize. To je rezultat slabe konkurentnosti na
europskom i svjetskom trziStu, te neuravnotezenost iz prijasnjih razdoblja kada se rast temeljio na
ekspanziji potrosnje i investicija u sektorima koji ne sudjeluju u medunarodnoj razmjeni.

Prema dostupnim podacima i aktualnim makroekonomskim prognozama za Hrvatsku u razdoblju od
2012. do 2016.g. bilo je promjena cijena u obliku laganog pada, a 2016. i 2018.g. indeks potrosackih
cijena ponovo lagano raste.

Nakon $to je realni BDP stagnirao krajem 2017.g u prva tri mjeseca 2018.g. gospodarska aktivnost se
blago povecala podrzana domacom potraznjom, posebice osobnom potrosnjom. U skladu s povoljnim
ocekivanjima glede izvozne potraznje u nastavku godine te kapitalnih ulaganja i osobne potrosnje, stopa
rasta BDP-a u 2018.g iznosila je 2,8% au 2019.g. 2,9%.

TrziSte nekretnina

Obzirom na lokaciju i vrstu nekretnine koja je predmet vjestacenja, vjeStak prikazuje statisticke podatke
o kretanjima na trZiStu nekretnina za podrucje Hrvatske.

Podaci su preuzeti s Portal Drzavnog zavoda za statistiku Republike Hrvatske.

BN komentar: strufnjaci Burze nekretnina
*za oZujak i travanj 2020. godine nije bilo podataka te se koriste podatci od veljace

BN Index o e,
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8. OBRAZLOZENJE UZ ODABIR METODE

Temeljem vaZeCeg Zakona o procjeni vrijednosti nekretnina i pravilnika o metodama procjene
vrijednosti nekretnina, a s obzirom na vrstu i lokaciju nekretnine, te raspolozive podatke za sli¢cne
nekretnine dobivene iz zbirke kupoprodajnih cijena vjestak je odabrao poredbenu metodu za procjene
trzisne vrijednosti gradevinskog zemljiSta i troSkovnu metodu za procjenu trZi$ne vrijednosti Podzemne
zgrade-vage i Poslovne zgrade.

Poredbena metoda je u prvom redu primjerna za utvrdivanje trziSne vrijednosti neizgradenih i
izgradenih zemljista,....(¢clanak 24 stavak (1) Zakona o procjeni vrijednosti nekretnina - NN 78/15).
Poredbena metoda je temeljena na poredbi nekretnine koja se procjenjuje s nekretninama koje su
prodane na tom podrucju u bliskom vremenskom razdoblju.

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

Prilikom procjene trZiSne vrijednosti nekretnine koristi se dokumentacija i podaci dobiveni od
narucitelja, podaci izdani od sluzbenih institucija koje se bave prikupljanjem podataka i cijena u
graditeljstvu, vlastita iskustva i trenutac¢no kretanje vrijednosti nekretnina za predmetnu lokaciju, te

uvid na licu mjesta u stanje predmetne nekretnine.

9. STATISTICKA OBRADA I IZRACUN TRZISNE VRIJEDNOSTI

Temeljem dobivenih podataka iz zbirke kupoprodajnih ugovora, dobivenih od Brodsko-Posavska
Zupanija, Upravni odjel za gospodarstvo ( Klasa: 371-01/22-01/03, Urbroj: 2178/1-04-01/03-22-2,
Slavonski Brod, 24.1.2022.g., za 8 (osam) transakcije za koje je provedena evaluacija a koje su unutar
cjenovnih blokova predmetnih nekretnina, kategorija zemljista: [ kategorija, namjena : I, koje su iste
namjene i kategorije kao nekretnine koje se procjenjuju, izvrSena je statisticka obrada podataka i
izraCun trZisne vrijednosti.

Meduvremensko izjednacenje izvrSeno je koriStenjem indeksnih nizova za nekretnine preuzetih sa
Portal DrZavnog zavoda za statistiku Republike Hrvatske.

Interaktivno izjednacenje provodeno je na temelju podataka iz zbirke kupoprodajnih cijena za slicne

nekretnine.
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13.1.3.
INDEKSI CIJENA STAMBENIH OBJEKATAY
HOUSE PRICE INDICES Y
Molimo korisnike da pri koristenju podataka navedu izvor.
Users are kindly requested to state the source.
Indeksi (@ 2015. = 100)?

Indices (@ 2015 =10
nowvi postojedi

Tromjese€|ukupno  |stambeni [stambeni
je objekti objekti

Quarter

2016. Q1 101,21 99,07 101,73 100,43 101,77 100,21
Q2 100,28 95,80 101,23 99,91 100,33 100,52
Q3 101,31 96,67 102,30 101,96 101,80 97,74
Q4 100,75 94,84 101,97 100,56 101,39 98,26
2017. Q1 100,85 92,86 102,51 100,72 102,25 95,53
Q2 104,55 96,71 106,17 102,69 106,58 100,93
Q3 105,13 97,76 106,65 106,45 105,46 100,20
Q4 108,45 98,73 110,46 110,46 108,67 102,26
2018. Q1 109,44 99,03 111,59 112,19 110,54 99,57
Q2 109,26 98,51 111,47 114,51 109,33 98,94
Q3 112,32 100,78 114,68 118,96 112,20 100,51
Q4 113,54 101,49 116,00 119,82 113,50 102,00
2019. Q1 117,55 109,00 119,52 125,02 118,67 100,59
Q2 120,60 106,55 123,40 131,15 119,24 102,24
Q3 121,36 109,07 123,90 133,46 118,05 103,98
Q4 124,90 108,49 128,08 137,38 120,35 109,64
2020. Q1 128,25 107,69 132,12 140,79 125,39 109,31
Q2 130,57 111,34 134,23 142,54 126,30 115,90
Q3 129,75 110,83 133,35 141,09 126,91 113,35
Q4 132,95 108,66 137,45 145,45 127,61 119,45
2021. Q1 134,19 113,37 138,20 145,43 132,80 115,71
Q2 139,03 118,77 143,00 152,55 134,34 122,17
Q3 141,44 120,30 145,56 154,60 138,18 122,62
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U daljnjem postupku koristiti ¢e se dobiveni podaci sa portala eNekretnina.

Poljoprivredno zemljiste
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GUNDINCI
Provedena
1 [ KP |GUNDINCI| PZ 1944/ GUNDINCI|17.436(17.436 1944/6 |GUNDINCI| P3(4.1. KAT. 6,29 0,85| NE [NE| 25.9.2019|POUOPRIV luacii
REDNA | €valuaciia
GUNDINCI
Provedena
2 | KP [GUNDINCI| PZ |1942/1 GUNDINCI|17.436| 17.436 1942/1 |GUNDINCI | P3(4.1. KAT. 6,29 0,85| NE |NE| 25.9.2019|POUOPRIV evaluaciia
REDNA )
GUNDINCI
Provedena
3 [ KP [GUNDINCI| PZ |1942/2/GUNDINCI|15.909| 15.909 1942/2 |GUNDINCI | P3 [4.1. KAT. 6,29 0,85| NE [NE| 25.9.2019|POUOPRIV luacii
Repna | €valuaciia
GUNDINCI
Provedena
4 | KP [GUNDINCI | PZ |1934/4 GUNDINCI|15.909| 15.909 1934/4 |GUNDINCI| P3(4.1. KAT. 2,73 0,36 NE [NE| 15.3.2021(POUOPRIV luacii
REDNA | €valuacija
GUNDINCI
Provedena
5 [ KP [GUNDINCI| PZ |1934/3 GUNDINCI|15.909| 15.909 1934/3 |GUNDINCI | P3 (4.1, KAT. 2,73 0,36| NE [NE| 15.3.2021|POUOPRIV evaluaciia
REDNA !
GUNDINCI
Provedena
6 | KP |GUNDINCI| PZ |1933/4GUNDINCI| 8.535| 8.535 1933/4 |GUNDINCI| P3(4.1. KAT. 2,87 0,38| NE |NE[14.12.2016|POLOPRIV valuacii
REDNA | €valuaciia
GUNDINCI
Provedena
7 | KP [GUNDINCI| PZ |1932/4 GUNDINCI| 6.585| 6.585 1932/4 |GUNDINCI | P3 (4.1, KAT. 2,87 0,38( NE [NE[14.12.2016(POUOPRIV evaluaciia
REDNA !
GUNDINCI
Provedena
8 | KP |GUNDINCI | PZ |1927/4GUNDINCI| 6.585| 6.585 1927/4 |GUNDINCI | P3 (4.1, KAT. 2,34 0,31 NE [NE| 18.2.2021(POUOPRIV evaluaciia
REDNA !
Meduvremensko izjednacenje i statisticka obrada i izracun
1] 2 3 4 s T 6 [ 7 8 9 [ 10 [ 1 Ji2] 13 14 [ 15 16 17 18 19 20 [ a1 [ 22 |
— & 4 KOEF. >
g LN 2% S5 3 KATASTAR <| S« [iskoris| cuena | cuena [w B[ B MEDUVREMENSKO IZJEDNACENJE
R[S 9 I POVREN| 2 o [ & 3 Z| & pom2 | Pom2 [& &| z | DATUM BAZNI BAZNI MEDUVRE
3 S u g 2 - Sel 3 CIENOVNI
2 2 AoResa 2 2E =0 5| 83 |x|= 2 2 |2 § 8 | sxapania wrm |rw |Eedhee
BRIS § = G AZ | 551383 e ko. |Z| E& |E|E|POVRS: | POVRS. IS 2 2| ygovora | B%%  |unewa  [napan [usk |izeonac
E wuL. | & g > g SN (g £ (KN/m2) EUR/m2) | 3| & DAN VREDNOV [FAKTOR|NA CIJENA
(M2) @ KupoPROD [ANIA KN/m2
GUNDINCI -
1 | KP |GUNDINCI| PZ |1944/6/GUNDINCI| 17.436(17.436 1944/6|GUNDINCI | P3|4.1. KAT. 6,29 0,85| NE | NE| 25.9.2019|POUOPRIV| 103,98 122,17| 1,17 7,39]
REDNA
GUNDINCI -
2 [ KP [GUNDINCI| PZ |1942/1|GUNDINCI| 17.436(17.436 1942/1|GUNDINCI | P3|4.1. KAT. 6,29 0,85| NE | NE| 25.9.2019|POUOPRIV| 103,98 122,17| 1,17 7,39
REDNA
GUNDINCI -
3 | KP |GUNDINCI| PZ |1942/2|GUNDINCI| 15.909|15.909 1942/2|GUNDINCI| P3|4.1. KAT. 6,29 0,85 NE | NE| 25.9.2019|POUOPRIV| 103,98 122,17| 1,17 7,39
REDNA
GUNDINCI -
4 | KP |GUNDINCI| PZ |1934/4|GUNDINCI| 15.909|15.909 1934/4| GUNDINCI | P3 [4.1. KAT. 2,73 0,36 NE | NE| 15.3.2021|POUOPRIV| 122,17| 122,17 1,00 2,73
REDNA
GUNDINCI -
5 [ KP [GUNDINCI| PZ |1934/3|GUNDINCI| 15.909(15.909 1934/3|GUNDINCI | P3|4.1. KAT. 2,73 0,36] NE | NE| 15.3.2021| POUOPRIV| 122,17| 122,17| 1,00| 2,73
REDNA
GUNDINCI -
6 | KP |GUNDINCI| PZ |[1933/4|GUNDINCI| 8.535| 8.535 1933/4|GUNDINCI| P3|4.1. KAT. 2,87 0,38| NE | NE [14.12.2016| POUOPRIV 98,26 122,17| 1,24 3,57
REDNA
GUNDINCI -
7 | KP |GUNDINCI| PZ |1932/4|GUNDINCI| 6.585| 6.585 1932/4|GUNDINCI | P3 [4.1. KAT. 2,87 0,38| NE | NE [14.12.2016| POLIOPRIV 98,26| 122,17| 1,24 3,57
REDNA
GUNDINCI -
8 | KP |GUNDINCI| PZ |[1927/4|GUNDINCI| 6.585| 6.585 1927/4|GUNDINCI | P3(4.1. KAT. 2,34 0,31 NE | NE| 18.2.2021|POUOPRIV| 115,71| 122,17 1,06 2,47
REDNA
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Centar za vjestacenja i procjene d.o.0.
za vjestatenja, procjene, InZenjering | konzalting
Sjeditte: A, Mihanovi¢a 4, 32100 Vinkovel
|zdvojona poslovna jedinica: J, Dalmatinea 23, 32100 Vinkovel
MBS: 2555824 O18: 36373996398
2.r.: HR2424020061100558783

URL: http :// www.cvp.hr Tol/fax: 032 492 696  mob1: 008 92 94 048 mob 2: 098 340 269
1|2 3 4] 5 [ s 7 8 10 11 12 13 15 16 18 19 20 21 | 22 | 23 24 [ 25 [ 26 | 27
§ w ZEMLIENA KNIIGA :g KATASTAR al gz lemnelbmres MEDUVREMENSKO IZJEDNACENJE | STATISTICKA OBRADA | IZRACUN
R| 8 5% POVRSIN| Z 5 HEE m2 m2 DATUM CIENOVNI [BAZM 20 FENED pROSIEC |opsTupA [ODSTUPA
BR| 2 ADRESA Ei AlZ ’EE E gg POVRE. |POVREINE SKLAPANJA BLOK INDEKSI HNB [INDEKSI NA | KOREKCI MENSKIC o - neop  |MEOD
é 5 K.C. K.O. ZKUL. g g K.C. K.0. Z § = (KN/m2) | EUR/m2) UGOVORA :SPDO:I:ODA DAN JSKITOR :ﬁf::;u: E5EenE coena  |prosiEx
s (M2) = |se 1A |kn/m2 (KN/m2) |A% | apsorur
GUNDINCI - ,
1|KP | GUNDINCI| PZ [1944/6 | GUNDINCI| 17.436| 17.436(1944/6 | GUNDINCI |P3[4.1. KAT| 6,29  0,85| 25.9.2019(POLIOPRIVR| 103,98 122,17 1,17  739|"*P"*™"| 5.02| 080 -1,27
EDNA
GUNDINCI -
2 | KP [GUNDINCI | PZ |1942/1 | GUNDINCI | 17.436| 17.436(1942/1 | GUNDINCI |P3[4.1. KAT. 6,29 0,85 25.9.2019|POLIOPRIVR| 103,98 122,17| 1,17| 7,39 ““"’G’E“‘" 502| 080| -1,27
EDNA
GUNDINCI -
3 | KP |GUNDINCI | PZ |1942/2 | GUNDINCI | 15.909| 15.909|1942/2 | GUNDINCI |P3[4.1. KAT.|  6,29|  0,85| 25.9.2019|POUOPRIVR| 103,98| 122,17| 1,17| 7,39 “5‘"’0’”‘" 502 080| -1,27
EDNA
GUNDINCI - i
4 | KP | GUNDINCI | PZ [1934/4 | GUNDINCI| 15.909| 15.909|1934/4 | GUNDINCI |P3(4.1. KAT.|  2,73|  0,36| 15.3.2021|POUOPRIVR| 122,17| 122,17| 1,00{ 2,73 “““’O’E"‘“ 502| 1,84 2,29
EDNA
GUNDINCI - ]
5 | KP [GUNDINCI | PZ |1934/3 | GUNDINCI | 15.909| 15.909|1934/3 | GUNDINCI |P3[4.1. KAT. 2,73|  036| 15.3.2021|POUOPRIVR| 122,17| 122,17| 1,00 2,73 ““"’G’E“‘“ 502 1,84 2,29
EDNA
GUNDINCI - nije
6 |KP |GUNDINCI | PZ |1933/4 |GUNDINCI| 8.535| 8.535/1933/4 | GUNDINCI |P3|4.1. KAT|  2,87|  0,38| 14.12.2016|POUOPRIVR| 98,26 122,17| 1,24|  3,57|usporediv
EDNA °
GUNDINCI - nije
7 | kP |GUNDINCI | PZ |1932/4 |GUNDINCI| 6.585| 6.585/1932/4 | GUNDINCI |P3|4.1. KAT|  2,87|  0,38| 14.12.2016|POUOPRIVR| ~ 98,26| 122,17| 1,24  3,57|usporediv
EDNA °
GUNDINCI -
8 |KP | GUNDINCI| PZ |1927/4 |GUNDINCI| 6.585| 6.585(1927/4 | GUNDINCI [P3[4.1. KAT|  2,34|  031| 18.2.2021|POLOPRIVR| 115,71 122,17 1,06| 247|*™"| 5,02| 2,15 268
EDNA

Za pocetnu trziSnu vrijednost poljoprivrenog zemljiSta moze se prihvatiti cijena od 5,02 kn/m2.

Ukupna vrijednost predmetnog poljoprivrednog zemljista:

k.C. m?2 oznaka zemljista cijenapom2| ukupnokn ukupno E
1927/5 15.858(|oranica 5,02 79.607 10.586
1927/9 11.563|oranica 5,02 58.046 7.719
1944/ 2.392|Podzemna zgrada-vaga, poslovna zgrada, cesta 5,02 12.008 1.597

Prema srednjem tecaju HNB na dan vrednovanja 18..01.2022.g. 1EUR=7,52 kn

11



URL: http :// www.cvp.hr

Centar za vjestacenja i procjene d.o.0.

za vjestatenja, procjene, InZenjering | konzalting

Sjeditte: A, Mihanovi¢a 4, 32100 Vinkovel
|zdvojona poslovna jedinica: J, Dalmatinea 23, 32100 Vinkovel
MBS: 2555824 OIB: 36373906398

2.r.: HR2424020061100558783

Tol/fax: 032 492 696  mob1: 098 92 94 048 mob 2: 098 349 269

PODZEMNA ZGRADA-VAGA | POOSLOVNA ZGRADA na k.¢. 1944/7 77 m2
Jedini¢na cijena izgradnje ekvivalentne zgrade (Jc) : 560 E/m2
Nova vrijednost (Nv) =77 x 560 43.120,00 E
Umanjenje Jc zbog nedovrsenosti zgrade:
Jc=560x 1,00 560 E/m2
Gradevinska vrijednost (GV) = 77 x 560 43.120,00 E
Izra¢un umanjenja vrijednosti primjenom faktora koriStenja FK:
Godina procjene: 2022 god
Godina izgradnje/rekonstrukcije: 2000 god
Starost zgrade (G): 22 god
Odrzivi vijek koristenja (OVK - Prilog 9. Pravilnika): 40 god
Odbitak odrzivog vijeka koristenja (Prilog 10. Pravilnika):
0% x OVK = 0 god
Odrzivi vijek koristenja nakon odbitka (OVK*)= 40 god
Preostali vijek koriStenja (OVK*-G): 18 god
Odabrani faktor koristenja A lokacija/trziste 3,00
FK - prema uvjetimain situ: B zgrada opcenito| 3,00
Prilog 10. Pravilnika (FK=0d 1,0do 5,0) C stanje zgrade 2,00 3,00
Relativna starost (G/OVK*) = 0,55 44,00%
Ostatak odrZivog vijeka koristenja (OOVK): 44% 40 18 god
Zamjenska starost zgrade (OVK*-O0VK)= 22 god
Linearni otpis (OVK*-O0OVK)/OVK*): 0,56 24.147,20
Preostala vrijednost: 18.972,80 E
142.675,46  kn

Za pocetnu trziSnu vrijednost gradevine moze se prihvatiti cijena od :

142.675,46 kn ili 18.972,80 EUR
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Centar za vjestacenja i procjene d.o.0.

za vjestacenja, procjene, InZenjering | konzalting

Sjeditte: A, Mihanovi¢a 4, 32100 Vinkovel

|zdvojona poslovna jedinica: J, Dalmatinea 23, 32100 Vinkovel

MBS: 2555824 OI1B8; 36373996398

2.r.: HR2424020061100558783

Tol/fax: 032 492 696  mob1: 098 92 94 048 mob 2: 098 349 269

URL: http :// www.cvp.hr

Komunalni i vodni doprinos iprikljucci:
Podzemna zgrada - vaga i Poslovna zgrada na k.¢. 1944/7

Om3 kn kn
komunalni doprinos 105,36 6,00 632,16
vodni doprinos 105,36 10,05 1.058,87
elektoprikljuc¢ak 10.000,00
ukupno: 11.691,03

Sveukupno gradevinska vrijednost nekretnina:

k.c. m?2 oznaka zemljista ukupno kn ukupno E
1927/5 15.858 | oranica 79.607 10.586
1927/9 11.563 | oranica 58.046 7.719
1944/7 2.392 | zemljuste 12.008 1.597

Podzemna zgrada-vaga, poslovna zgrada, cesta 142.675 18.973
komunaln i vodni doprinos i priklju¢ak 11.691 1.555
sveukupno: 304.028 40.429

Sukladno ¢lanku 68. Pravilnika o metodama procjene vrijednosti nekretnina ukupna vrijednost
predmetnih nekretnina iznosi: 304.000 kn ili 40.400 EUR

10. NALAZ I MISLJENJE

Nakon obavljenog ocevida, analize dostupne dokumentacije i provedenih izracuna, a na temelju
znanja i vjeStina, sukladno Zakonu o procjeni vrijednosti nekretnina, Pravilnika o metodama
procjene vrijednosti nekretnina za nekretnine: Podzemna zgrada - vaga i Poslovna zgrada na
k.C. 1944/7, k.o. Gundinci i zemljiste na k.¢. 1927/5, 1297/9, k.o. Gundinci.

ukupna procijenjena trzi$na vrijednost na dan vrednovanja iznosi:

304.000,00 kn
ili
40.400,00 EUR
Vinkovci 25. sijeCanj 2022.g.
Stalni sudski vjeStak za gradevinarstvo
I % i procjenitelj vrijednosti nekretnina:

Zvjezdana Debeljak, dipl. inZ. grad.

\
\

\\
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PRILOZI

hitp :// www.cvp.hr

Centar za vjestacenja i procjene d.o.o.

za v}ol!neonu. procjene, inZenjering | konzalting

{

3)! o' A M ida 4, 32100 Vink

1i

23, 32100 Vinh

Jodinica: J. Dok

MBS: 2655824 OIB:; 36373996308

2.r.: HR2424020061100558783

Tol/fax: 032492 696  mob1: 098 92 64 048  mob 2: 098 349 269
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ot NESLUZBENA KOPIJA
b
REPUBLIKA HRVATSKA

Op¢inski sud u Slavonskom Brodu
ZEMLJISNOKNJIZNI ODJEL SLAVONSKI BROD
Stanje na dan: 24.01.2022. 23:45 Verificirani ZK ulozak

Katastarska opéina: 328359, GUNDINCI Broj ZK uloska: 1137

Broj zadnjeg dnevnika: Z-12793/2020
Aktivne plombe:

IZVADAK 1Z ZEMLJISNE KNJIGE

A
Posjedovnica
PRVI ODJELJAK

Broj Povrsina
Rbr. zemljista Oznaka zemljista Primjedba
_ (kat. jutro| éhv | m2
Cestice)
1. 1927/5 ORANICA MACINO 15858
2. 1927/9 |ORANICA MACINO 11563
3. 1944/7 MACINO 2392
CESTA 2315
PODZEMNA ZGRADA vaga 67
POSLOVNA ZGRADA 10
UKUPNO: 29813

DRUGI ODJELJAK
Rbr. Sadrzaj upisa Primjedba
Zaprimljeno 20.06.2016.9. pod brojem Z-7075/2016

ZABILJEZBA, Temeljem ¢&l. 149 st. 1. Zakona o gradnji (NN 153/13) da je u katastarskom operatu

2.1 za evidentiranje poslovne zgrade i podzemne zgrade na k.&. br. 1944/7 pri¢lozeno RJESENJE O ZABILJEZBA
IZVEDENOM STANJU UPRAVNOG ODJELA ZA GRADITELJSTVO | PROSTORNO UREBDENJE
BRODSKO-POSAVSKE ZUPANIJE KLASA: UP/I-361-03/13-03/17639, URBROJ: 2178/1-15-15-13
KZ od 17.12.2015.

B
Vlastovnica
Rbr. Sadrzaj upisa Primjedba
1. Vlasnicki dio: 1/1

SLADORANA D.O.O., OIB: 67477138481, ULICA GRADA VUKOVARA 269G, 10000 ZAGREB
1.4  Zaprimljeno 04.12.2020.g. pod brojem Z-12793/2020

na1(1.1)

ZABILJEZBA, RJESENJE TRGOVACKOG SUDA U ZAGREBU BROJ: ST-1574/2020-5
30.11.2020, rjeSenja o otvaranju predstecajnog postupka nad duznikom SLADORANA
TVORNICA SECERA drustvo s ograni¢enom odgovorno$éu za proizvodniju, trgovinu i usluge,
OIB: 67477138481, Ulica grada Vukovara 269, 10000 Zagreb, poslovni broj St-1574/2020 od 30.
studenog 2020.

ZemljiSnoknjizni izvadak (datum i vrijeme izrade) 25.01.2022. 19:24:27 Stranica: 1



IZVADAK I1Z ZEMLJISNE KNJIGE

Katastarska opéina: 328359, GUNDINCI

C
Teretovnica

Verificirani ZK ulozak
Broj ZK uloska: 1137

Rbr.

Sadrzaj upisa

Iznos

Primjedba

Tereta nema!

Potvrduje se da ovaj izvadak odgovara stanju zemljiSne knjige na datum 24.01.2022.

ZemljiSnoknjizni izvadak (datum i vrijeme izrade)

25.01.2022. 19:24:27

Stranica: 2



REPUBLIKA HRVATSKA - BRODSKO-POSAVSKA ZUPANIIA

UPRAVNI ODJEL ZA GOSPODARSTVO

IZVADAK IZ ZBIRKE KUPOPRODAINIH CIJENA — KUPOPRODAIJA ZEMUISTA

ZVIJEZDANA DEBELJAK (72408994298)

ZatraZiofla

30175

ID lzvatka

R.BR.

NEKRETNINE = 2 3 4 5 5
2 VRSTA UGOVORA Kp Kp Kp KP Kp Ke
3 ADRESA , GUNDINCI , GUNDINCI , GUNDINCI , GUNDINCI ,» GUNDINCI +» GUNDINCI
a VRSTA NEKRETNINE Pz Pz PZ Pz PZ Pz
5 K€ 1944/6 1943/1 1942/2 1934/4 1934/3 1933/4
g
g
6 K.0. é GUNDINCI GUNDINCI GUNDINCI GUNDINCI GUNDINCI GUNDINCI
3
=
b
~N
POVR3INA 1Z
7 UL, (m2) 15909 15909 15909 6585 6585 17436
& POVRSINA U 1
PROMETU (m?) 5909 15909 15909 6585 6585 17436
5 SUVLASNIEKI UDIQ
KOJI JE U PROMETU
10 K& 1944/6 1943/1 1942/2 1934/4 1934/3 1933/4
(-4
G
s
11 K.0. GUNDINC| GUNDINCI GUNDINCI GUNDINCI GUNDINCI GUNDINCI
12 NAMIJENA P3 P3 P3 P3 P3 P3
KATEGORIJA
13 SERAISTA 4.1 KATEGORIJA 4.1 KATEGORIJA 4.1 KATEGORIJA 4.1 KATEGORLA 4.1 KATEGORIA 4.1 KATEGORUA
o
0 Ki
E g max
u |25
il
e g Kin max
15 EUENAPO iz 5, 6,29 6,29 2,7 2,73 2,87
POVRSINE (KN/m2) i3 » d = 4 g
" CIIENA PO m? & 0.85 0 36 0,36 38
POVRSINE (EUR/m?) 08 ! 3 L ’ o
PODLUEZE NAPLATI i i . HE e i
PDV
17
UKUJUZEN PDV NE NE NE NE NE NE
18 PATUM SKLABARIA 19 09.2019 09 021 5.03
UGOVORA 25.09.20; 25.09. 25.05.2018 15.03.202 15.03.2021 14.12.2016
19 CIENOVNI BLOK GUNDINCI - GUNDINCI - GUNDINCI - GUNDINCI - GUNDINCI - GUNDINCI -
POLIOPRIVREDNA POLIOPRIVREDNA | POUOPRIVREDNA POLIOPRIVREDNA | POLIOPRIVREDNA POLIOPRIVREDNA
20 SYATUS PODATAKA PROVEDENA PROVEDENA PROVEDENA PROVEDENA PROVEDENA PROVEDENA
EVALUACLIA EVALUACIIA EVALUACHA EVALUACIIA EVALUACIJA EVALUACIIA

lod3



R.BR.

! NEKRETNINE 1 8
2 VRSTA UGOVORA KpP Kkp
3 ADRESA , GUNDINCI , GUNDINC]
4 VRSTA NEKRETNINE PZ PZ
5 KL 1932/4 1927/4
g
=2
o
& K0. 2 GUNDINGI GUNDINC|
=
=
=
N
POVR3INA 1Z .
7 UL ) 17436 8535
. POVR3INA U s
PROMETU () 1743 8535
3 SUVLASNICKI UDio
KOJI JE U PROMETU
10 K& 1932/4 1927/4
(-4
£
w
5
11 K.0. GUNDINCI GUNDINCI
12 NAMIENA P3 P3
3 RATEGORIA 4.1 KATEGORIA TEGORI
1 S i OR 4.1 KATEGORUA
=
E § Ki max
13 |25
W= )
=] g Kin max
CHENA PO m? e
1y POVREINE (KN/m?} 287 i)
¢ CILUENA PO m? 5 il
L POVREINE (EUR/m?} 9 "
PODLUEZE NAPLATI .
PDV NE
17
UKUUCEN PDV NE NE
DATUM SKLAPANJA s o
i8 oo 14.12.2016 .02.2021
GUNDINCI - GUNDINCI -
CIENOVNI BLOK
1, N POLOPRIVREDNA | POLIOPRIVREDNA
PROVEDENA PROVEDENA
STATUS PODATA
2 A ks EVALUACUA EVALUACUA

20d3



Ovaj izvadak izdaje se u svrhu utvrdivanja vrijednosti nekretnine na adresi , GUNDINCI odnosno na k.& 1927/9; 1927/5 k.o. GUNDINCI, SLAVONSKI
BROD; GUNDINCI, SLAVONSKI BROD.

Predmetna nekretnina se prema planu pribliznih vrijednosti nalazi u cjenovnom bloku .

5 osobnim podatcima iz ovoga izvatka procjenitelji su dugni postupati sukladno posebnim propisima kojima se ureduje podrucje zastite osobnih
podataka.

Podatci u eNekretninama koji nisu evaluirani u JLP(R)S su informativni i prije koridtenja korisnik ih treba provjeriti.
Svaki Zahtjev, Izvadak i Obavijest iz eNekretnina pohranjuje se za potrebe eventualne rekonstrukcije predmeta.

KLASA: 371-01/22-01/03

URBROJ: 2178/1-04-01/03-22-2 IZRADIO/IZRADILA: .+,
IVAN RAUMBERGER 7/, %.55"

o=

SLAVONSKI BROD, 24.1.2022. w S

POJASNJENIA SKRACENIH NAZIVA:

VRSTA UGOVORA: KP — kupoprodaja, N —najam, Z — zakup, PS — pravo sluznosti, PG — pravo gradenja, Z5 — zakup uz pravo sluznosti, ZPG — zakup uz pravo gradenja

VRSTA NEKRETNINE: PZ — poljoprivredno zemljiste, GZ — gradevinsko zemljidte, 52 - Sumsko zemljiste, PNZ — prirodno neplodno zemljidte, ST—stan/apartman, G — garaia, PGM —parkirno
garaZno mjesto, VPM — vanjsko-parkirnc mjesto, OK — stambena zgrada-obiteljska kuéz, KPB - stambena zgrada-kuéa za povremeni horavak, PP — poslovni prostor, GZG — gospodarska
zgrada, PZG — poslovna zgrada, VZG — vifestambena zgrada, SKL — skladiste, SP — spremiite, RN — razlitite nekretnine , 05 —ostalo, RU — rusevine

NAMIENA: GP_IZGRABENO - gradevinsko podruéje - izgradeni dio, GP_NEIZGRABENO - gradevinsko podruéje - neizgradeni dio, | - gospodarska namjena, |1 - gospodarska namjena -
preteZito industrijska, 12 - gospodarska namjena - prete¥ito zanatska, E - povriine za iskoridtavanje mineralnih sirovina (eksploatacijsko polje), E1 - povriine za iskoriStavanje mineralnih
sirovina — energetske, E2 - povriine za iskoristavanje mineralnih sirovina - geotermalne vode, E3 - povréine za iskoridtavanje mineralnih sirovina — ostalo, H - povréine uzgajalista
(akvakultura), K - poslovna namjena, K1 - poslovna namjena - pretezito usluzna, K2 - poslovna namjena - preteito trgovatka, K3 - poslovna namjena - komunalno servisna, T -
ugostiteljsko turistika namjena, T1 - ugostiteljsko turistitka namjena — hotel, T2 - ugostiteljsko turistitka namjena - turistitko naselie, T3 - ugostiteljsko turisticka namjena —kamp, R -
Sportsko - rekreacijska namjena , R1 - portsko - rekreacijska namijena - golf igralidte {PPZ,PPGZ,PPPPO,PPUO/G), R2 - $portsko - rekreacijska namjena - jahagki centar/hipodrom
(PPZ,PPGZ,PPPPO,PPUO/G) , RS - Sportsko - rekreacijska namjena - centar za zimske 3portove (PPZ,PPGZ,PPPPO,PPUO/G), R4 - Sportsko - rekreacijska namjena - teniski centar
(PPZ,PPGZ,PPPPO,PPUO/G), RS - Spartske - rekreacijska namjena - centar za vodene §portove (PPZ,PPGZ,PPPPO,PPUO/G), P - poljoprivredno tlo iskljuéive osnovne namjene, P1 -
poljoprivredno tlo - osobito vrijedno obradive tlo, P2 - poljoprivredno tlo - vrijedno obradivo tlo, P3 - poljoprivredno tlo - ostala obradiva tla, § - fuma Iskljuéivo osnovne namjene, 51 -
$uma — gospodarska, 52 - Suma - zaititna guma, &3 - fuma - $uma posebne namjene, P3 - ostalo poljoprivredno tlo, sume i fumsko zemljiSte, V - vodne povriine {vodotoci, jezera,
akumulacije, retencije, ribnjaci), N - pesebna namjena, IS - povriine infrastrukturnih sustava, G — groblje, S - stambena namjena, M - mjegovita namjena, M1 - mjeSovita namjena -
preteZito stambena, M2 - mjesovita namjena - pretefito poslovna, M3 - mjeZovita namjena - povremeno stanovanje, M4 - mjeovita namjena - pretefito poljoprivredna gospodarstva, D
- javna i drustvena namjena, D1 - javna i drustvena namjena — upravna, D2 - javna i drudtvena namjena - socijalna, D3 - Javna i druitvena namjena — zdravstvena, D4 - javna i drustvena
namjena — predskolska, D5 - javna i drustvena namjena — Zkolska, D6 - javna i drustvena namjena - visoko utiliste, D7 - javna i drutvena namjena —kultura, D8 - javna i drutvena
namjena — vjerska, L - turistitka - luka posebne namijene, L1 - turistiéka - luka posebne namjene — priveziste, L2 - turistitka - luka posebne namjene - turisti¢ka luka, L3 - Turisti¢ka - luka
posebne namjene — marina, L4 - turisticka - luka posebne namjene - nauticki centar, R1 - $portsko rekreacijska namjena - §port {GUP, UPU, DPU), R2 - Zportsko rekreacijska namjena -
rekreacija (GUP, UPU, DPU), R3 - §portsko rekreacijska namjena - kupaliste (GUP, UPU, DPU), Z - zaititne zelene povriine, Z1 - javne zelene povrine - javni park, Z2 - javne zelene
povriine — igraliste, Z3 - javne zelene povriine - odmoriste, vrt, 1 - (ZG) proizvodna namjena (GUP, UPU, DPU), G - (ZG) gospodarska namjena (GUP, UPU, DPUJ, 22 — {ZG) gradske park-
Sume (GUP, UPU, DPU), Z3 - (ZG) tematski park (GUP, UPU, DPU), Z4 - (ZG) javne gradske povriine — tematske zone (GUP, UPU, DPU), GB —(ZG) groblje
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