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STALNI SUDSKI VJESTAK ZA
GRADITELJSTVO | PROCJENITELJ
v . Zvonimir Roga¢,dipl.inZz.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

Narucitelj:

Naziv gradevine/nekretnine:

Lokacija gradevine/nekretnine:

Svrha elaborata:

Oznaka /broj elaborata:
Mjesto i vrijeme:

Stalni sudski vjestak:
Broj: 4Su-676/2020-3

Suradnik:

GOLD BISON doo, u stecaju,
HR - 321000 Vinkovci, Splitska br. 23
OIB: 43056647151

Obiteljska kuca - OKu (sa pomocnim zgradama)

HR - 321000 Vinkovci, Splitska br. 23
KC.br, 647, zk.ul. 313, ko Vinkovci

ELABORAT O PROCIJENJENOJ VRIJEDNOSTI
NEKRETNINA
(prodaja nekretnine)

2023/28167
Osijek, srpanj/2023.

ol Ing\grag 3

Rogac Zvonimir, dipl.inZ.grad. Vatrogasha 7 3\

Roga¢ Roman, bacc.ing.aedif. — oo



v . Zvonimir Rogad,dipl.inz.grad.
HR — 31000 Osijek, Vatrogasna 73
IBAN: HR8123400093100927169
OIB: 62402223153

mail: viestak.r2@gmail.com

tel/fax: +385 31 57 53 53

+385 98 909 909 4

+38598 182376 7

mob:

STALNI SUDSKI VJESTAK ZA GRADITELJSTVO | PROCJENU NEKRETNINA 1 m

SAZETAK PROCJENE

Narucitelj:

GOLD BISON doo, u ste¢aju,

HR - 321000 Vinkovci, Splitska br. 23

Broj elaborata 2023/28167
Datum ocevida 12.07.| 2023god.
Datum kakvoce 12.07.| 2023god.
Datum vrednovanja 12.07.| 2023god.
Zupanija VSZ‘

Adresa nekretnine Grad i postanski broj

Naziv ulica i k.b.

HR - 321000 Vinkovei, Splitska br. 23|

Procjenjena vrijednost predmetne nekretine iznosi :

63.000,00 €

Osvrt na porezna davanja:

Vrsta nekretnine/namjena
UtrZzivost nekretnine po namjeni:

Alternativna uporaba: broj transakcija

Porezni aspekt nije obuhvaéen ovom procjenom trzisne vrijednosti. Ukupni iznos
procjenjene trziSne vrijednosti nekretnine je iskazan bez PDV-a .Porez na promet
nekretninama nije sadrzan u procjenjenoj trziSnoj vrijednosti.

Pdlijeze naplati PDV-a -

Obiteljska ku¢a s pomoénim zgradama+pom.zgrada

Uklju¢en PDV  NE
stambena

* prosjecna do dobra/u odredenom vremenu/sa razvojnim potencijalom

nije moguce

Status nekretnine Potencijal * nekretnina je u funkciji/useljiva *standardna nekretnina/popunjen
Kategorija lokacije / tip lokacije Il D EC C
Indeska razvijenosti mjesta VK %

** nema pozitivnu zabiljezbu:
Leqalitet: Temeljem oCitanja ISPU i osnove kate iz 1968, vjestak oCitava: osnovna zgrada - obiteljska
egalitet: kuca je vidljiva na osnovnoj kart iz 1968.god, te djelomi¢no prikazana pomoéa zgrada, ali
nema sluzbene zabiljezbe - u prilogu.
Napomene vezane dozvole: 15/2/1968.9 ‘ ‘ L.D. ‘ ‘ G.D. ‘ - ‘ UP.D. ‘ ‘ ET-V
uz nekretninu
Uskladenost zemljisnih knjiga i - gruntovnica i katastarski operat - nije uskladeno sa stvarnim stanjem na terenu
katastarskog operata:
Op¢inski sud Vinkovci
Katastarska opc¢ina Vinkovci
ZK .
Katastarska Cestica 647
(KPU)
Zk ulozak / podulozak 313 ‘ -
Povrsina zemljista (m2) R
Godina gradnje / rekonstrukcije 1968‘ 2000
5 _ BP(M2) 212,31
PovrSina objekta
KP(m2) 117,72
Cijena/ m2 objekta (EURA) 535,15
Cijena/ m2 zemljista -
Metoda procjene trzne vrijednosti POREDBENA METODA,

o Naziv tvrtke:
Procjenitel]

R2 - stalni sudski vjestak i procjenitelja nekretnina

Procjenu izvrsio:

Zvonimir Rogag, dipl.ing.grad.

Napomena:

Predmetom elaborata nije imovinsko pravna i upravna provjera nekretnine

Podatci o vlasnistvu preuzeti su u dobroj vjeri od vlasnika i javno dostupnim podatcima
Pregled nekretnine je izvrSen na dan oc¢evida, te na temelju vizualne utvrdenih €injenica izradena je procjena vrijednosti
U izraCunu vrijednosti nisu uklju€eni porezi na promet nekretnina

SAZETAK | SADRZAJ

2127
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I ZADATAK

GOLD BISON d.o.o. u stedaju
Vinkowci Splitska 23
QIB: 43056647151

SteEajni upravitel

Kata Ragid,

Vinkowci, 5. 5. Kranjéevica 31
e-mail: rasic. kataf@gmail.com

U Vinkowcima, 16. lipnja 2023. godine

Sudski viestak ZVONIMIR ROGAC
Osijek, Vatrogasna 73

Predmet: Procjena vrijednosti imovine steéajnog duZnika
- trad se ponuda -
PoEtovani,

Molim Vasu ponudu za procjenu vrijedmosti imovine steéajnog duZnika GOLD
BISON d.o.o. u steéaju Vinkovci Splitska 23 OIB: 43056647151 i to:

MEKRETHNINE

ké.br. 647 kuda br. 23 i dvorifte u Splitskoj ulici povriine 397 m* upisane u zk.ul. 313 k.o.
Winkowci

TroZak procjens navedeng imovine stedajni dufnik ée platiti kada unovdi imovinu koja je
predmet procjene.

Molim YaZu ponudu dostavite mi najkasnije do 21. lipnja 2023.
Takoder, molim da navedete rok za izradu elaborata o procjeni.

S poStovanjem,

Stefajna upraviteljica
Kata Rasic, dipl.iur

KATA | Deesphan

RASIC oslas™
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I RJESENJE O IMENOVANJU - PROCJENITELJA
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1. OPCENITO

Nekretnina: Obiteljska kuc¢a - OKu (sa pomoc¢nim zgradama)
Lokacija: HR - 321000 Vinkovci, Splitska br. 23

Narucitelj; GOLD BISON doo, u stecaju,
HR - 321000 Vinkovci, Splitska br. 23

Dan vrednovanja i dan kakvoce

Datum ocevida: 12.07. 2023god.
Datum kakvoce: 12.07. 2023god.
Datum vrednovanija: 12.07. 2023god.

Svrha procjene

Svrha izrade ovog elaborata procjene je utvrdivanje sadasnje trziSne vrijednosti predmetne nekretnine na temelju
pregleda prikuplienih podataka od naruditelja u svrhu prodaje nekretnina tvrtke u ste€aju, a sve prema
pismenom/usmenom zadatku/zahtjevu narucitelja temeljem poziva istoga, od lipnja 2023 godine.

Procjena trzne vrijednosti se provodi nad OBITELJSKOM KUCOM stambene namijene.

Ovim elaboratom ne utvrduje se pravo posjeda odnosno viasnistva nad predmetnim nekretninama, kao niti
eventualni neupisani tereti.

Primjena propisa, literature i op¢e pretpostavke

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

PROPISI

- Zakon o procjeni vrijednosti nekretnina (NN78/15)

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

-Zakon o vlasni$tvu i drugim stvarnim pravima

(NN 91/96; 68/98; 137/99; 22/00; 73/00; 114/01; 79/06; 141/06; 146/08 i 38/09 )

- 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)

- 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)

-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, Maj¢ica , Priru¢nik za procjenu vrijednosti nekretnina (2016)

- 2. Hanzek Z., Pokazatelji troSkova gradenja — 2014 (I kvartal 2014. godine), HKA, Zagreb

- 3. Krtali¢ V., NacCela procjene trziSne vrijednosti nekretnina (svibanj 2007. godine), HDSV, Zagreb
- 4. Zarko Z., Procjena vrijednosti nekretnina (studeni 2004. godine), HGK, Zagreb

IZVOR PODATAKA (za upotrebu temeljem regulative, te kontrolu )

- 1. Baza podataka o procjeni nekretnina(izvadak iz ZKC/eNekretnine), (2019 - 2023god.)
- 2. Drzavni zavod za statistiku (ISCN)

- 3. Standardna kalkulacija radova u visokogradnji IGH XI1/2020
https://mpgi.gov.hr/UserDocsImages/dokumenti/Graditeljstvo/BILTEN N | Xl 2020 rev3.pdf

- 4. Pravilnik - dodaci, tablice i preporucene vrijednosti
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OPCE PRETPOSTAVKE

a) Opce pretpostavke

* Informacije, ocjene i misljenja, koje sadrZi ovaj procjembeni elaborat odnose se isklju¢ivo na naruéenu
procjenu vrijednosti imovine i ne smije se upotrebljavati van konteksta

* Procjena vrijednosti vrijedi za dan vrednovanja kaoji 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 0 metodama procjene vrijednosti nekretnina (NN 105/2015) upisi hipoteka utjecu na
financiranje, ali ne utjeCu na vrijednost nekretnine

» Za podatke iz javnih evidencija se pretpostavlija da su pouzdani. Procjenitelj ne jamci za njihovu toc¢nost,
odnosno pravilnost te u vezi s tim ne preuzima nikakvu odgovornost

* Pri procjeni se pretpostavlja 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 drugadije 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 vlasnik nekretnine morali u tom smislu
obavezno prihvatiti.

* Dokumentacija prava vlasni$tva i posjeda se ne ocjenjuje ovim elaboratom &to su klijenti, odnosno narucitel]
duzni postivati.

* Podaci u procjembenom elaboratu su izraBunati uz pomo¢ MS Exel. Odstupanja u izraCunu su moguca pri
uporabi nekog drugog alata za pomo¢ u radunanju

» Ovaj procjembeni elaborat nije dozvoljeno umnozavati, reproducirati, objavljivati ili ga prenositi u cijelosti niti u
dijelovima bilo kakvim sredstvima, elektronskim, mehani¢kim, 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
naruditeljem, prenosi materijalna autorska prava do te mjere da narucitelj moze koristiti procjembeni elaborat
samo u svrhu za koju je isti naru¢en

* Vrilede samo izvorno potpisani brociembeni 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 znacgajnih promjena na trziStu nekretnina uvjetovanih drugim parametrima, kao $to su
ekonomski, politicki i drugi, trenutno neprocjenjivi elementi.
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2. IDENTIFIKACIJA

ZK. izvadak: e - izvadak Opcinski Sud Vinkovci ZKQ Vinkovci
Katastarska op¢ina: Vinkovci

Ulozak broj: 313

PUlozak broj: -

Cestica: 1 parcele 647

Opis nekretnina: KUCA BR. 23 | DVORISTE U SPLITSKOJ ULICI 397

Povr&ina (m2) : 397 . 188 212
Vlasnik: GOLD BISON D.0.0. U STECAJU, Vinkovci 11 dijela

Zgrada ima direktni pristup na JPP
Energo certifikat - nedostupan
Teret: Teret upisan, sukladno upisu u ZK

Legalnost: ** nema pozitivnu zabiljezbu:
Temeljem ocitanja ISPU i osnove kate iz 1968, vjeStak oditava: osnovna zgrada - obiteljska kuca
je vidljiva na osnovnoj kart iz 1968.god, te djelomic¢no prikazana pomoca zgrada, ali nema
sluzbene zabiljezbe - u prilogu.

Napomena: - gruntovnica i katastarski operat - nije uskladeno sa stvarnim stanjem na terenu

Danasnije stanje po DKP-u
me osobe

647
332364 VINKOVCI | |

SPLITSKA 23

397

4975
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OPIS LOKACIJE

Procjenjivana nekretnina - OBITELJSKA KUCA :

Temelijem oCevida na parceli je izgradena: Osnovna zgrada - kuca je stambene namijene nalazi se u
gradu/naselju Vinkovci u ul. Splitska br. 23.

Izgradena kao samostalna stambena zgrada, koju nije moguce etazirati - podijeliti sa udjelom zemljiSta kao
posebne cjeline.

Izravan pristup parceli osiguran je preko ulice - javne povrsine. Jednostavnog je tlocrtnog oblika, te se sastoji od
jetri etaze (Po + Pr)

Orjentacija ulice je cca jug - sjever s normalni profilom. OKu - zgrada je stambene namjene, smjestena uz
istoCnu medu.

Izgradena od materijala standardne kvalitete sukladno periodu i nac¢inu gradnje sa svim potrebnim komunalnim
instalacijama.

Lokacija predmetne nekretnine u potpunosti je komunalno opremliena, a na predmetnom su zemljiStu voda,
kanalizacija, el-energija, TT, plin..

Parcela je trokutastog oblika sa ve¢om duzinom na susjednoj medi, te na kontaktnoj liniji sa susjednim
parcelama i javnoj povrsini(cca pravokutni trokut).

Promet u mirovanju je rijeSen na parceli i ispred parcele - kolni prilaz(ureden).

Prostor je useljen - u funkciji, odrzavan od strane korisnika/viasnika, te obzirom na period gradnje i stanje,
ulaganja po potrebi. Na predmetnoj Cestici je izgradena pomocéna zgrada koje su u funkciji osnovne zgrade,
Lokacija je prometno povezana - sa ostalim dijelovima grada.

U Siroj lokaciji OKu - pretezito su "M1" - "M2", "D" ....... , @ sve obzirom na namjenu zemljista - "M"

Godina izgradnje :  prije 1968.god., rekonstrukcija - nepozanto, pomocéne gradevine - procjenjeno 2000.god.

Lokacija je trziSno zanimljiva, prodaja u "odredenom vremenu", bez obzira §to su cijene nekretnina naglo porasle,
ali se nisu stabilizirale na nekoj razini.

Grafi¢ki pregled lokacije - makrolokacija/mikrolokacija
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Mikrolokacija i osvrt na prostorno plansku dokumentaciju

Kartogafski prikaz namjene i granica GP

ellllly

- RAZVOJ | UREDENJE NASELJA

@ STAMBEMNA NAMJIEMNA
= 8- ITELISKE KUCE
82 - VISESTAMBENE ZORADE
Ll @ MJIESOVITA NAMJENA
{

POSLOVRA £ SAEDIANIM FUNKCLIAMA.

{ ‘@] JAVNA | DRUSTVENA MAMJENA
/

[am GOSPODARSKA NAMJIENA-PROIZVODNA
= =

POUSTREHA
Z ANAT)

GOSPODARSKA NAMJENA-UGDSTITELISKO TURISTICKA

T1-HOTEL

SPORTSKO REKREACIISKA NAMJENA

RS - JAss CENTAR

JAVNE ZELENE POVRSINE
Z1 - JAWHE PARK

ZASTITNE ZELENE POVRSINE

POSEBNA NAMJIENA

POVRSINE INFRASTRUKTURNIH SUSTAVA

GROBLJE

L iddagpp

WVODNE POVRSINE

Na temelju ¢lanka 109. stavka 4. i ¢lanka 113. Zakona o prostornom uredenju (,Narodne novine® br. 153/13,
65/17, 114/18, 39/19 i 98/19)Generalnog urbanistickog plana grada Vinkovaca (,Sluzbeni glasnik® Grada
Vinkovaca br. 06/06., GUPVK) i zmjena i dopuna Generalnog urbanistickog plana grada Vinkovaca (,Sluzbeni
glasnik* Grada Vinkovaca br. 05/21., IDGUPVK) objavljen u ,Sluzbenom glasniku” Grada Vinkovaca br.6/21.
Izrada ELABORATA 2021/JP i objava istoga je u skladu s: ¢l. 113. st. 3. i 4. Zakona o prostornom uredenju
(,Narodne novine" br. 153/13., 65/17., 114/18., 39/19. 1 98/19.)
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3. GEOMETRIJSKI PODACI

Povrsine su izracunate temeljem posebnih propisa o izraCunu povrsina

OBITELJSKA KUCA letaza 3
R.br. Opis /m’ §  d BP(m2) koef.  KP (m2)
Po
1 predprostor 6,17 1,00 1,00 6,17
2  stube 1,00 1,00 0,50 0,50
3 spremiste 6,20 1,00 0,50 3,10
19,54 9,77
Pr
1 trijem 10,59 1,00 0,75 7,94
2  predsoblje 5,92 1,00 1,00 5,92
3 kupaonica 412 1,00 1,00 4,12
4  ostava 2,00 1,00 1,00 2,00
5 soba 19,15 1,00 1,00 19,15
6  kuhinja+blagovaonica 12,92 1,00 1,00 12,92
7 soba 18,57 1,00 1,00 18,57
78,47 70,62
Pot
1 neuredeno potkrovlje - tavan 78,47 1,00 0,15 11,77
13,08 11,77
UKUPNO 111,09 (m?) 92,16

[VANJSKO UREBENJE (pomoéna zgrada) |

1 predprostor 5,32 1,00 0,75 3,99

2 hodnik 17,56 1,00 0,75 13,17

3 WC

4 soba

5 soba

6  ostava 11,20 1,00 0,75 8,40
UKUPNO 34,08 25,56

SVEUKUPNO (m? 117,72

REKAPITULACIJA GEOMETRIJSKIH PODATAKA OBJEKTA
Obiteljska kuéa - OKu (sa pomo¢nim zgradama)
HR - 321000 Vinkovci, Splitska br. 23

ETAZA Korisna povr§ina  Bruto povr§ina ~ Volumen (V) -

(KP) - (m?) (BGP) - (m% (m°)

OBITELJSKA KUCA - Po kg=11,25 h= 2,15'm 9,77 24,43 52,51
Pr kg=11,36 h=| 2,80m 70,62 106,72 219,70
Pot kg=14,00 h= 2,55'm 11,77 47,08 200,10

pomocna zgrada ks=11,00 h=| 250m 25,56 34,08 85,20

kroviste - kuca kg=10,00 h= 0,000 m 0,00 0,00
UKUPNO:| 117,72 212,31 557,511

PROCJENA NEKRETNINA - OKu_USP M_23-28167 11/27



4.

TEHNICKI OPIS NEKRETNINE

Priklju&ci

Obijekt je priklju¢en na sljede¢e komunalne sustave:

Nekretnina -

elektri¢na energija

vodovod - gradski/vlastito
kanalizacija - gradska/septi

telefon
plin - CTG

gradsko grijanje - toplana

Godina gradnije:
Katnost:

Polozaj:

Temelji:

Nosiva konstrukcija:

Medukatna konstrukcija:
Krovna kon. + pokrov:

Limarija:
Procelje:
Vanjska stolarija:
Pregradni zidovi:

Obrada zidova:
Obrada podova:
Unutarnja stolarija:
Grijanje:

Dodatne instalacije:

Stanje:

Ostalo:

+
+
+
+
+

Obiteljska kuca

1968 god. procjena  rekonstrukcija: - 2000
Po + Pr

nekretnina smjesStena uz sporednu prometnicu

zidani, ab - trakasti

masivni zidovi od opeke/blok opeke

monta strop

kosa drvena + crijep

pocinc¢ana

Zbuka, obojeno

drvena - tipska

opeka

zbuka +boja, dijelom obloZeno keramickim plocicama, tapeete
laminat, ker. PlocCice, parket

drvena

plin - CTG (KB)

Zgrada procjenjene starosti cca55 godine. Nekretnina se koristi i odrzavana
od strane korisnika. Gradena od materijala standardne kvalitete. Obzirom na

stanje i dovrSenost, nema vidljivih oSte¢enja koja bi mogla utjecati na
funkcionalnost i vrijednost nekretnine.

-nema posebni napomena
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5. PROCJENA VRIJEDNOSTI NEKRETNINA

PREGLED TRZISTA - METODE PROCJENE - ODABIR METODE PROCJENE
PRIKAZ | ANALIZA OPCIH VRIJEDNOSNIH ODNOSA NA TRZISTU NEKRETNINA (Pravilnik &I. 68 st.7)
Izvodi iz drugih publikacija: Pregled trzista nekretnina RH , 2021 (EIZ - Zagreb)

Izvori: Pregled trziSta nekretnina RH , 2021,

3.2. Obiteljske kuc¢e

3.2.1. Narazini Hrvatske

U Hrvatskoj je 2021. godine ostvareno 16.976 kupoprodaja obiteljskih ku¢a ukupnevrijednosti od 12,7 milijardi
kuna (slika 3.10.). U usporedbi s prethodnom godinom ostvaren je rast broja kupoprodaja za 22,8 posto, dok je
njihova ukupna vrijednost porasla 63,7 posto. ProsjeCna vrijednost jedne kupoprodajne transakcije obiteljske
kuce tako je u 2021 godini iznosila 746.925, a godinu dana ranije 560.376 kuna.

Slika 3000 Broj Eupoprodajnmih transakcija i wrijednost prodamih aobiteljskih Ekuda u
miilijumirma HRK u 20200 | 2021, godini

&) Ergd kupopeodagnih transa kolja obilteljckih koda bl Wrijedmosy proda ndh odbiteljsidh ooda
=1
3 =
2 7 &
_E EETE =
B £
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F- =
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E = B =
3 g
=3 =
]
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Imecr EILZ i PG

Tablica 3.7. prikazuje distribucijske pokazatelje kupoprodajnih cijena, veli€ina i starosti obiteljskih kucéa
prodanih tijekom 2021. godine. Medijan cijena obiteljskih ku¢a po m2 u 2021. godini iznosio je 792 kune, $to
u odnosu na prethodnu godinu predstavlja rast od 46,7 posto. Cijena u 5. percentilu u 2021. godini iznosila je
8 kuna po m2, &to znadi da se 5 posto kuc¢a prodavalo po toj cijeni i nizoj. Ovako niske cijene zabiljeZene su u
nekoliko zupanija (Koprivnic¢ko-krizevacka, Bjelovarsko-bilogorska, Osjecko-baranjska, Sisacko-moslavacka,
Karlovagka, Brodsko-posavska, Krapinskozagorska)j. Naime prilikom evaluacije podataka upisuju se sluZbeni
podaci iz zemljiSnih knjiga, a koji se odnose na povrSinu zemljiSnih Cestica, dok se podaci preuzeti od
Porezne uprave uglavhom odnose na stambenu povrSinu. Podaci u sustavu eNekretnina preuzimaju se od
Porezne Uprave, ali i od sluzbenika upravnih tijela te se prema Zakonu o procjeni vrijednosti nekretnina

Na razini jedinice lokalne samouprave
Promatrana nekretnina - prema JLS zabiljezeno na podrucju predmetne nekretnine zabiljezeno je 51-100
transakcija (izvor TrZiSte nekretnina 2021, str. 79).

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 preracunavanie ili poredbenih pokazatelja.
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Poredbena metoda je u prvome redu primjerena za utvrdivanje trzidne vrijednosti neizgradenih i izgradenih
zemljita, a koristi se i za procjenu vrijednosti samostojecih, poluugradenih i ugradenih obiteljskih kuca,
obiteljskih kuca u nizu, stanova, garaza kao pomocnih gradevina, garaznih parkirnih mjesta, parkirnih mjesta i
poslovnih prostora. Kod nekih lokacija nekretnina gdje ne postoji aktivho trZiste nekretninama se moze
dogoditi da ima malo ili uopée nema nekretnina za usporedbu.

U tim sludajevima, najbolja procjena vrijednosti se dobiva uzimajuéi u obzir korisnu povrSinu, blizina
ceste/prometmica, pristup komunikacijama/infrastrukturi

Nedostatak ove metode je sklonost trziSta promjenama u relativno kratkom vremenu, tako da podaci stari tek
nekoliko mjeseci ne mogu odrazavati trenutnu sliku stanja na trzi$tu nekretnina, ili da prilikom procjene nemamo
dovoljan broj kvalitetnih podataka o proslim prodajama nekretnina iste ili sli¢ne namijene.

OBRAZLOZENJE ODABIRA METODE  (&l. 29; 30 i 32 Pravilnika)

Odabrana metoda procjene je POREDBENA METODA - za potrebe procjenu nekretnine - Obiteljske kuce.
Temeljem izvoda iz zbirke kupoprodajnih cijena nekretnna: aplikacije eNekretnine.

Poredbena metoda nam omoguéuje pregled ekonomskog stanja-koriStenja u kojem se trenutno nalazi
promatrana nekretnina, temeljem svoje namjene, a druge metode temeljem Pravilnika ili tumacenjem istoga,
izba&ene u smislu koristenja.

Podaci za ovaj tip nekretnine su raznoliki odnosno ovisno o upisu u aplikaciju eNekretnine, te se kao prikaz
vrijednosti iskazuje na dva nadina i to:

***putem vrijednosti zemljista i drugi

**povrsine stambene ili gradevine neke druge namjene

Shodno navedenom biti ¢e obradeni i podatci za izracun trzne vrijednosti nekretnine.

Obzirom na vrijeme - datum vrednovanja, dovoljan broj dostupnih i pouzdanih podataka, da se zadatak rijeSi u
okvirima procjene trzisne vrijednosti.

Odabrana metoda - metoda potpore -ne provodi se - procjene gradevina je - TROSKOVNA METODA.

Odabrana metoda je obzirom na stanje dovrSenosti/kvalitete zgrade/gradevine stambene namjene, te gradevine
koje ne donose prihode, nije ih moguce vrednovati sa prihodovne strane, a istovremeno bez njih nije moguce
ostvarriti tehnoloski postupak, odnosno uspostaviti vrijednost lokacije.

Procjena je izradena u skladu Zakonom o procjeni vrijednosti nekretnina (NN 78/15) i Pravilnikom o metodama
procjene vrijednosti nekretnina (NN 105/15).

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

Il - KAT Druga kategorija zemljiSta obuhvaca katastarske ¢estice na gradevinskom zemlji$tu za koje su doneseni
svi propisani prostorni planovi ali se zbog pravnih ili stvarnih razloga ne moZze ishoditi gradevinska dozvola prema
posebnom zakonu kojim se ureduju pitanja gradnje

Il - KAT Tre¢a kategorija zemljiSta obuhvac¢a katastarske Cestice na gradevinskom zemljiStu za koje nisu
doneseni svi propisani prostorni planovi

IV - KAT Cetvrta kategorija zemlji$ta obuhvaéa ostalo zemljiste izvan gradevinskog podruéja
1. kategorija
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PROCJENA - VRIJEDNOSTI NEKRETNINE - POREDBENA METODA

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

Kako je navedeno za potrebe ove procjene preuzeli smo podatke iz ZKC - aplikacija eNekretine za kupoprodaja
stambene zgrade - obiteljska kuca.

Po ishodenju izvrSena je analiza i statisticka obrada ZKC podataka kako slijedi.

Po heterogenosti kvantitete i vrijednosti, glavni kriterij odabira su cijene, Sto se ne¢e posebno elaborirati.

Koristili smo podatke, te odistili cijelokpuni pregled podataka po obiljezju, najvisih cijena, primjereno svrsi izrade
elaborata, procjeni te proveli analitiku na tri(3) nekretnine.

OBILJEZJA PROCJENJIVANE NEKRETNINE:

Dan vrednovanja Cjenovni blok Vrsta nekretnine Veligina (m?)
1907 VINKOVCI - MJESOVITO POSLOVNO SA OBITELJSKA KUCA 117,72
o SREDISNJIM FUNKCIJAMA 7 IZGRADENO GRAD. ZEMLJISTE 397
UKUPNO: 117,72

Obrada podataka se provodi isklju¢ivo po ZKC: eNekretnine

POREDBENE NEKRETNINE (prijenos podataka iz ZKC)

Datum Posliva u Kupoprodajna
R.br. Lokacija IDZKC KCBR. | ETAZA _ prometu poproday ,
kupoprodaje m2) cijena (€) | JC (€/m*®)
1 VINKOVCI - STAMBENO 10 1358330  226/2 PR 1960 16.10.2020 378,00 M2 65.000,00 EUR 171,96
2 VINKOVCI - STAMBENO 10 1454673  412/5 PR 1975 7.6.2021 382,00 M2 53.311,43 EUR 139,56
3 VINKOVCI - STAMBENO 10 1473291  308/9 PR 1972 29.06.2021. 386,00 M2 54.718,31 EUR 141,76
4 VINKOVCI - STAMBENO 6 1184482 2107 PR 1967 29.10.2019. 389,00 M2 33.000,00 EUR 84,83
5 VINKOVCI - STAMBENO 9 1783007 5864 PR 1972 25.07.2022. 391,00 M2 64.065,60 EUR 163,85
VINKOVCI - MJESOVITO
6  POSLOVNO SA SREDISNJIM 1292975 85 PR 1968 30.6.2020 408,00 M2 65.000,00 EUR 159,31

FUNKCIJAMA 7

Usporedba se vrsi prvenstveno prema dostupnim pokazateljima - podacima o prodaji sli¢nih nekretnina.

Za daljnju obradu preuzete su iz aplikacije eNekretnine - ZKC-a sa istim obiljezijma. Te se iz daljnje obrade
izrauna, izostavljaju su transakcije nekretnina koje svojim obiljeZjima - najviSom cijenom odstupaju od
procjenjivane nekretnine:

ELIMINACIJA TRANSAKCIJA (prijenos podataka iz ZKC) ** jskljucene radi obiljezja

srednja cijena za analitiku, razli¢ita obiljezja

niska cijena za analitiku, razlicita obiljezja

3 poredbena nekretnina
4 poredbena nekretnina ...
5 poredbena nekretnina srednja cijena za analitiku, razli¢ita obiljezja

Za daljnju statistiCku obradu su odabrane tri nekretnine, karakteristika pribliznih promatranoj - procjenjivanoj
nekretnini po navedenim obiljezjima. Osim srednjih cijena razmatrane su karakrteristike kao godina izgradnje i
veli¢ina (povrsini) usporednih nekretnina.
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ODABRANE POREDBENE NEKRETNINE

. Br.kcbr. Godina Datum Povrsina u Kupoprodajna  Kupoprodajna
R.br. Lokacija ) ) ) prometu ; 5
ko izgradnje kupoprodaje (m2) cijena (Eur) JC (Eur/m*<)
1 VINKOVCI - STAMBENO 10 226/2 1985 16.10.2020 378,00 M2 65.000,00 EUR 171,96
2 VINKOVCI - STAMBENO 10 412/5 1986 7.6.2021 382,00 M2 53.311,43 EUR 139,56
VINKOVCL - MIESOVITO POSLOVNO AT g 1986 30.6.2020 40800M? | 65.000,00 EUR 159,31

SREDISNJIM FUNKCIJAMA 7

Lokacije promatranih nekretnina:
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Procjena vrijednosti(posebna obiljezja i karakteristike)
Meduvremensko (intertemporalno) i kvalitativno izjednacenje - prilagodba trzistu
Indeksacija vremenskog izjednacavanja koristi se za "postoje¢e stambene gradevine".
tablica osnovnih podataka usporednih nekrretnina

Nekretnina Procjenjivana Usporedna 1 Usporedna 2 Usporedna 3
Grad/naselje Vinkovci Vinkovci Vinkovci Vinkovci
Lokacija Oy SREO M PN 7| VKOV sTausER0 To. | mwower-saveenoto | VESENERC 0RO
Nekretnina Oku Oku Oku Oku
lzvor podataka nalog ZKC ZKC ZKC
Vrsta podatka - kupoprodaja kupoprodaja kupoprodaja
Datum transakcije/objave 3Q2023 4Q2020 2Q2021 2Q2020
Povrsina (m2) (G2) 212 185 378,00 M2 382,00 M2 408,00 M2
Povrsina (m2) (NKP) 117,72 34,08
Cijena (€) - 65.000,00 53.311,43 65.000,00 EUR
Cijena po m2 - 171,96 139,56 159,31
meduvremensko izjednadenje - tablica podataka prilagodbe
Protok vremena 3Q2023 4Q2020 2Q2021 2Q2020
ICSN 174,95 137,45 143,00 134,23
Vremensko uskladenje - 27,3% 22,3% 30,3%
Korigirana vrijednost po m2 - 218,91 170,69 207,59
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STATISTICKA OBRADA | IZRACUN

Meduvremenski i
R br Cjenovni blok interkvalitativno Odstupanje od prosjeka Kvadrat odstupanja
o iziednacena cijena
VINKOVCI - MUESOVITO POSLOVNO SA €/m? poj. odstup. <30% (apsolutno) (apsolutno)
1 VINKOVCI - STAMBENO 10 218,91 10% 19,85 393,89
) VINKOVCI - STAMBENO 10 170,69 14% 28,37 805,05
O 3 |- MJESOVITO POSLOVNO SA SREDISNJIM FUNK 207,59 4% 8,53 72,70
'_ v
<DE PROSJECNA KUPOPRODAJNA CIJENA 199,06 ZADOVOLJAVA <30%
g STANDARDNA DEVIJACIJA 20,59 (Pravilo 2-sigma, Pojedina¢no)
DVOSTRUKA STANDARDNA DEVIJACIJA 41,18
PROSJECNO APSOLUTNO ODSUTANJE[] 18,92
POREDBENE NEKRETNINE PROCJENJIVANA NEKRETNINA
Prosjek Odstupanije (grupno) <30% VRIJEDNOST
€/m? €/m? % €/m?
199,06 20,59 10% 199,06
Konaéno izjedna&ena cijena JC/m2 (zemljista) 397| €/m? 199,06
Preradunata vrijednost na JC/m2 - Gze JC/m2 (KP - gradevine) 117,72 671,31

Podaci upotrebljeni u odabranoj metodologiji i koeficijenti povoljnosti su uobiGajeni na lokalnom trZistu i utvrdeni
su iskustveno pra¢enjem stanja na trZistu nekretnina.

Vrijednost zemljiSta utvrdena uvrstenim transakcijama - temeljiem aplikacije eNekretnine.

Obiteljska kuCa - dovrsena i useljena, obzirom na opremljenost i dijelomi¢na ulaganja, te za stavijanje dijela

nekretnine u funkciju - pomocne gradevine/potkrovije - nema &vrsti pristup te se neobradunava u vrijednost KP
Stambenog prostora.

TRZISNA VRIJEDNOST NEKRETNINE - POREDBENA METODA:

STAMBENA ZGRADA 83,64 100% | x 671,31 56.150,04 €
POMOCNA ZGRADA 34,08 30% | x 671,31 6.863,43 €
UKUPNO 63.013,47 €
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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, koristeci se najbolje svim dostupnim podacima.

Za potpuno razumijevanije izradena elaborata, nuzno je prouciti sve njegove sastavne dijelove.

U skladu s navedenom regulativom napominjemo da na temelju nesigurnosti pojedinih ¢imbenika koji utjeCu na
procjenu, posebno potrebe za upotrebom vrijednosti prema iskustvu, rezultat procjene ne moze biti veli¢ina
utvrdena s matematickom tocnosti.

Utvrdena trziSna vrijednost ne znaci nuzno da se u pojedinom slu¢aju u svako vrijeme na trziStu moze ostvariti
odgovarajuca cijena i u slucaju jednakih vanjskih okolnosti, posebno kratkoro¢no. Procjena je izradena na temelju
priloZzene dokumentacije i uz ukljuCivanje cijena usporedivih nekretnina, te posebnih okolnosti iskljucivo prema
pravilniku, temeljem matematickih izracuna. Posebna pozornost posvecena je lokaciji u mijeri dozvoljenoj
regulativom, infrastrukturnoj opremljenosti, namjeni, mogucnosti koristenja i postojecoj izgradnii.

Izrazena vrijednost nekretnine je na okolnost zate¢enog stanja, odnosno oCevidom, uz dostupnu dokumentaciju o
legalnosti.

Na okolnost utrZivosti - nekretninu smatram - uvjetno utrzivu.
Navedeni iznos procjenjene vrijednosti ne ukljucuje davanja pri transakcifi nekretnina, te isti je iskazan bez PDV.
Porez na promet nekretninama nije sadrZzan u procjenjenoj trzisnoj vrijednosti.
Nakon provedenog izracuna vrijednosti nekretnina za:
Obiteljska kuéa - OKu (sa pomoénim zgradama)
na adresi: HR - 321000 Vinkovci, Splitska br. 23

naruditelja: ~ GOLD BISON doo, u stecaju,
HR - 321000 Vinkovci, Splitska br. 23
OIB: 43056647151

utvrduje se vrijednost:

Ukupna trzi$na vrijednost (TV) iznosi:

63.013,47 €
ZaokruZivanje po Pravilniku &l. 68 st. 5 63.000,00 €
Osijek, 18. srpanj 2023. ELABORAT IZRADIO

ROGAC ZVONIMIR, dipl. ing. grad.
stalni sudski vjestak za graditeljstvo
Broj: 4Su-676/2020-3

ZVONIMIR
ROGAC
dipl. Ing)\ grag. ¢
Vatrogasha 7 J

OsijeR: 3\ 3
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B 7. 1zJAvA PROCJENITELIA

Kratki osvrti na procjenu ili pretpostavke i ograni¢enja

Usluga pruzena od strane vje$taka je obavljena sukladno pozitivnim propisima RH ( sukladno Zakonu o procjeni
vrijednosti nekretnina (NN78/15) i Pravilniku o metodama procjene vrijednosti nekretnina (NN 105/15)), te etickim
kodeksima i predaje se u dva primjerka za potrebe Naruditelja, koji ga moze koristiti isklju¢ivo u svrhu za koju je
narucen i izraden. Vazedi 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 struéno i nepristrano svim dostupnim
informacijama i podacima koji utjie€u na vrijednost nekretnine, s pretpostavkom njihove tocnosti i istinitosti, bez
posebne verifikacije.

U procjembenom elaboratu su prikazani podaci i informacije provjereni u skladu sa moguénostima i upotrijebljeni
u dobroj vjeri kao toéni.

Prikazane su moje osobne analize, misljienja i zakljucci, koji su ograniceni 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 (fizickih i pravnih) na koje ima utjecaja ova procjena vrijednosti.

Opdi uvjeti

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

Mislienja i zakljucke donosim na osnovu procjena podataka i zakljuc¢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
Suvati najmanie pet godina.

Ovaj eleborat - procjena vrijedi samo za spomenutu namjenu. Bilo koje drugo koristenje ili pozivanje na nju od
strane vas ili tre¢ih je nevazeée. Ovo potpuno izvieS8¢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 povijerljivom.

ROGAC ZVONIMIR, dipl. ing. grad.
stalni sudski vjestak za graditeljstvo
Broj: 4Su-676/2020-3

)

ZVONIMIR
ROGAC
dipl. Ing)\ grag.
Vatrogasna 7

OsijeR 3\ N

S

PROCJENA NEKRETNINA - MISLJENJE | IZJAVE 19/27



- fotografije
- izvadak iz zemljisne knjige
- ostali prilozi
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FOTOGRAFIJE

ULAZ - PODRUM

' KUPAONICA SOBA
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DVORISTE
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PRILOZI

NESLUZBENA KOPIJA

REPUBLIKA HRVATSKA

Opcinski sud u Vinkowvcima
ZEMLJISNOKMNJIZNI ODJEL VINKOVCI
Stanje na dan: 17.07.2023. 13:42 Verficirani ZK ulazak

Katastarska opcina: 332364, VINKOWVCI Broj ZK uloska: 313

Broj zadnjeq dnevnika: Z-3873/2023
Aktivne plombe:

IZVADAK IZ ZEMLJISNE KNJIGE

A
Posjedovnica
PRV ODJELJAK

Ribwr.

zemiljista

Broj Powréina

Oznaka zemljista Primjedba
:‘.n{k?t- ) jutro | €hw m2
stice|

64T KUCA BR. 23 | DVORISTE U SPLITSKOJ ULICI 9T

UKUPND: 397

B
Viastovnica

Rbr.

| Sadrzaj upisa |Primjedba

3. Vlasnicki dio: 11

GOLD BISON D.0O.0. U STECAJU, OIB: 43056647151, SPLITSKA 23, 32100 VINKOVCI

a1z

Zaprimljena 09.11.2022.g. pod brajem Z-10358/2022 S1-451/22
nad (37

ZABILJEZBA, RIESEMJE TRGOVACHK! SUD U OSIJEKU ST-451/22 09.11.2022,
OGRAMICENJE RASPOLAGANIA NEKRETHINOM, baz suglasnati priviemenng steéajnon
upravitalja.

Zaprimljena 22 12 2022 g. pod brajam Z-11797/2022
na 3 (A7)

ZABILIEZBA, OTVARAMNIE STECAINDG POSTUPKEA, RJESENIE TRGOVACKI SUD U

OSLIEEU, POSLOVNI BROJ ;7T ST-451/2022-31 22122022, na nekretninama GOLD BISOM d.

0.0, za proizvodnju i trgovinu, OIB: 43056647151, Splitska ulica 23, Vinkowei 32100 | upisane u

A

Zaprimljeno 28.04.2023.g. pod brojem Z-3873/2023 Sr-;siﬁzz
na

ZABILJEZBA, RIESEMNJE TRGOVACKOG SUDA U OSLIEKU, POSLOVNI BROJ: 7 ST-
4517202248 28.04_20213, zabiljpiuje s& rjigSenje o prodaji nekretning.

C
Teretovnica

Sadrzaj upisa I lznos IF'rin'tjndl:a

FeenljiEnchenjiini izvadak (dalum § visme Erade) 17.07.2023. 13:57-42 SAranica: 1
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&

REPFUBLIKA HEVATEKA

DREAVNA GEODETSKA UPRAVA
PODRUCNI URED ZA KATASTAR VUKOVAR
ODJEL 74 KATASTAR NEKRETNINA

VINKOVCT

Stanje na dan: 17.07.2023. 13:56

NESLUZBENA KOPIJA

PRIJEPIS POSJEDOVNOG LISTA

Katastarska opéina: VINKOVCL I {Mbr. 332364)

Posjedovni list: 4975

Udio Prezime | ime odnosno tvrtka i nazlv, prebivalBte adnosno sjedifte opisane osobe 018
111 GOLD BISON D00 24 PROIZVODNIU | TRGOWINL, SPLITSEA 23, 32100 43056647151
WINKOVCL, HREVATSEA (VLASKNIK)
Podaci o Katastarskim cesticama
o Braj Adresa katastarske festice/™alin uporabe katastarske PovrEinal Broj Posehnl
of | & | katastarske |festice™Mafin uporabe zgrade, naziv zgrade, koéni broj - DL praval Primjedba
Eestice zgrade i redimi
ol T SPLITSKA 23 397 4
KUCA I DVOR 397
397

Ukupna povriina katastarskih festica

MNAPOMEMNA: Owvaj prijepis pospedovnog lista nije dokaz o viasnidtvu na katastarskim Cesticama upisanim u posjedovnom listu.
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.: E E
NESLUFBENA KOPLIA

REPFUBLIKA HRVATSKA oo, VINKOWCL]
DREAVHNA GEODETSHA UPRAVA ld bes 64T
PODRLUCNI URED £A KATASTAR VUKOVAR
ODJEL £A KATASTAR NEKRETNINA VINKOVI

Stanje ma dan: 17072023,

IEVOD IE£ KATASTARSKOG PLANA
Mijerilo 1: LK)
Irvarmo myjeribo 121000
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podatci iz ISPU
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osnovna karta iz 1968.god
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32364 VINKOVCI | |
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