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procjembeni elaborat

o trziSnoj vrijednosti nekretnine br.:P_33_19,

NEKRETNINA: POSLOVNA ZGRADA (P+1) - skladiste,
SA PRIPADAJUCIM GRABEVINSKIM ZEMLJISTEM,
LOKACIJA: [VINKOVCI, ZALUZJE 18;
K. C. BROJ: 5624/15; DIREKTOR:
Z. K. UL. BROJ: 7577; Ivo Cacié, ing. grad.
KATAST. OPCINA: VINKOVCI:
NARUCITELJ: BONUS d.o.o0. U steéaju,

ul. Hrvoja Vukg&i¢ - Hrvatini¢a 100A, 32100 Vinkovci

SVRHA PROCJENE: PRODAJA STECAJNE MASE,

PROCJENITELJ: STALNI SUDSKI VJESTAK ZA PROCJENU NEKRETNINA, IVO CACIC, ING.GRAD.

imenovanje:Zupanijski sud u Vukovaru, Broj:4-Su-461/15-7, 23. rujna 2015. god.

PROSJECNA VRIJEDNOST: gradevinsko zemljiste: 10,06(€/m2
poslovna zgrada: 423,75|€/m2

TRZISNA VRIJEDNOST PROCJENJENE NEKRETNINE NA DAN 26-stu-2019.|GOD.

JE: 222.500,00(€

ILI: 1.654.000,00{HRK

PREMA SREDNJEM TECAJU HNB 1€= 7,433708[HRK
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PRESLIKA IMENOVANJA STALNOG SUDSKOG VJESTAKA | OVLASTENJA: str. 2.
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Republika Hrvatska
Zupanijski sud u Vukovaru
Vukovar, Zupanijska 33
URED PREDSJEDNIKA SUDA

Broj: 4-Su-358/2019 -3 .
Datum: 25. rujna 2019.

RJESENJE

Zupam jski sud u Vukovaru po predsjedniku suda Nikoli Besenskom, povodom zahtjeva Ive
Caci¢a iz Zupanje za imenovanje stalnim sudskim VJestakom za procjenu nekretnina, na temelju
¢lanka 126. stavak 4. Zakona o sudovima (“Narodne novine™ broj: 28/13, 33/15, 82/15, 82/16 i
67/18), ¢lanka 5. i 12. a vezano za ¢lanak 12.b stavak 4. Pravilnika o stalnim sudskim vjestacima
(,,Narodne novine®, broj: 38/14, 123/15,29/16 1 61/19),

rijeSio je

imenuje se stalnim sudskim vjeStakom' za procjenu nekretnina ing. grad. Ivo Caéi¢ iz
Zupanje, Mladena Cati¢a 24, OIB:80330311391, roden 01. svibnja 1962., do isteka imenovanja
stalnim sudskim vjeStakom za graditeljstvo i arhitekturu po rjeSenju 4-Su-428/16 od 04. studenog
2016., odnosno do 04. studenog 2020.

Obrazlozenje

Ing. gradevine Ivo Caci¢ iz Zupanje obratio se dana 04. rujna 2019. godine predsjedniku
Zupanijskog suda u Vukovaru sa zahtjevom za ponovnim imenovanjem stalnim sudskim vjestakom
za procjenu nekretnina. Naime, stalni sudski vjestak je zatrazio 28. kolovoza 2015. proSirenje
podrudja vjestacenja, nakon $to je zahtjev prihvacen imenovan je vjestakom za procjenu nekretnina
rjeSenjem ovoga suda 4-Su-461/12 od 23. rujna 2015. na vrijeme od cetiri godine. Navedeno
imenovanje je isteklo, a vjestak je zahtjev podnio nakon krajnjeg roka odredenog ¢lankom 12.
stavak 2. Pravilnika o stalnim sudskim vjestacima te se ovo imenovanje provodi temeljem ¢lanka
5. vezano za ¢lanak 12.a Pravilnika.

Bududi da je je ¢lankom 12.b stavak 4. Pravilnika o stalnim sudskim vjestacima je odredeno
da prosirenje podruc¢ja vjestatenja ima ucinak do isteka vremena na koje je stalni sudski vjestak
imenovan odnosno vremena na koje je pravnoj osobi, zavodu, ustanovi ili drzavnom tijelu dano
odobrenje za obavljanje poslova vjestacenja, vjestak se imenuje na vrijeme do isteka rjeSenja 4-Su-
428/16 od 04. studenog 2016.

Uz zahtjev dostavlja dokaz da ispunjava iz ¢lanka 12.b stavak 2. Pravilnika o stalnim
sudskim vjestacima. LKA ,7\\

Temeljem navedenog rijeseno je kao u izre @b%enja, 9/’4/&
& G
# & 5y PREBSUEDNIK SUDA
f;":ﬂ Nik a BeSenski

32000 Vukovar, Zupanijska 33 N http //www. v

@Npp g6 = nikola besenski@zsvu pravosudie hr



PRESLIKA IMENOVANJA STALNOG SUDSKOG VJESTAKA | OVLASTENJA:

REPUBLIKA HRVATSKA
TRGOVACKI SUD U OSIJEKU

IZVADAK IZ SUDSKOG REGISTRA

SUBJEKT UPISA

MBS:

030075562
OIB

84803553202
TVRTKA/NAZIV:

1

FULGOR d.o.o0.

za graditeljstvo, trgovinu, promet, usluge i

vijeStagenje u graditeljstwvu

SKRACENA TVRTKA/NAZIV:

1l FULGOR d.o.o.
SJEDISTE:
2

PREDMET POSLOVANJA -

1
1
L

N

NN N

Zupanija, Matije Gupca 34

70

*

*

CLANOVI/OSNIVACI:

il

Ivo Caéiég,

DJELATNOSTI:
Poslovanje nekretninama
Gradnja, projektiranje i nadzor

Kupnja i prodaja robe, osim oruzZzja i streljiva,

lijekova i otrova

Trgovacko posredovanje na domac¢em i inozemnom

trzistu

Mjernic¢ko geodetske usluge

Usluge vjestacenja u oblasti arhitekture,
graditeljstva, projektiranja i nadzora
Izvodenje investicijskih radova

Izdavanje knjiga, periodié¢nih publikacija i

ostale izdavacke djelatnosti

Rac¢unalno programiranje, savjetovanje 1
djelatnosti povezane s njima
Specijalizirane dizajnerske djelatnosti
Fotografske djelatnosti

Prevoditeljske djelatnosti i usluge tumaca

OIB: 80330311391
Zupanja, Mladena Catic¢a 12
- jedini osniva¢ d. o. o.

CLANOVI UPRAVE/LIKVIDATORI :

n}

Ivo Cac¢ié,

Zupanja, Mladena Catic¢a 12

OIB: 80330311391

- direktor

- samostalno i bez ogranicenja

TEMELJNI KAPITAL:

2

20.000,00 kuna

D004,

2010-07-30 13:03:53

str. 3



PRESLIKA IMENOVANJA STALNOG SUDSKOG VJESTAKA | OVLASTENJA:

g%PUBLIKA HRVATSKA

% OVACKI SUD U OSIJEKU

K7
&

IZVADAK IZ SUDSKOG REGISTRA

VAW UBJEKT UPISA

PRAVNI ODNOSI:
Pravni oblik:

1

drusStvo s ogranic¢enom odgovornoscu

Temeljni akt:

1

2

Izjava o osnivanju drustva s ogranic¢enom odgovorno$céu, od
10.0zujka 2003.godine.

Izjavom o izmjeni Izjave o osnivanju d.o.o., od 05.07.2010.
godine vr$i se promjena ¢lanka 2., vezano za promjenu
poslovne adrese drustva, promjena ¢lanka 6. vezano uz
povecanje temeljnog kapitala drustva i Izjava o osnivanju
drustva s ogranic¢enom odgovornoséu FULGOR d.o.o. Zupanja od
05.07.2010. godine (proc¢iséeni tekst).

Promjene temeljnog kapitala:

Temeljni kapital drustva povecava se sa iznosa od 18.000,00

2
kuna za iznos od 2.000,00 kuna, na iznos od 20.000,00 kuna
uplatom u novcu.
Upise u glavnu knjigu proveli su:
RBU Tt Datum Naziv suda
0001 Tt-03/291-2 12.03.2003 Trgovacki sud u Osijeku
0002 Tt-10/1127-2 12.07.2010 Trgovacki sud u Osijeku
U Osijeku, 30. srpnja 2010. Ovlastena osoba:

1ZVORNIKU

" ZVADAK V.ERAN JE
OVAJ 1Z JE IZVADAK

POD l\OJnJ‘
m:&ih\OJ UPISHIKA
mpAN R3- 3674 /10 -2

T,

S -

‘*\?: g TRCO\AC‘\I SuUbD U OSIJEKU
m |Jek 3 N' -(7- 2010 ——
\n@*’/ e ;\QBSTRA

/)/’ 3

D004,

2010-07-30 13:03:53 Stranica: 2 od

2

str. 4.



POPIS PRIMJENJENIH PROPISA, STRUCNE | ZNANSTVENELITERATURE: str. 5.

Elaborat je izraden u skladu sa vaze¢om pozitivnim zakonskom regulativom koja regulira podrucje utvrdenja vrijednosti
nekretina tj. izracuna iste:

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

- Zakon gradnji (NN br. 153/13, 20/17,39/19),

- Zakon o postupanju s nezakonito izgradenim zgradama (NN br. 86/12,143/13),

Zakonom o procjeni vrijednosti nekretnina (NN br. 78/2015) - u daljnjem tekstu Zakon,

Pravilnik o metodama procjene vrijednosti nekretnina (NN br. 105/2015) - u daljnjem tekstu Pravilnik,

Podatak o prosje¢nim tro§kovima gradnje 1 m? etalonske gradevine (NN br. 59/10),

Podatak o etalonskoj cijeni gradenja (NN br. 100/12),

Bilten, Standardna kalkulacija radova u visokogradnji, Instituta gradevinarstva Hrvatske,

Pokazatelji troSkova gradenja, Hrvatska komora arhitekata,

Pravilnik o nac€inu utvrdivanja obujma gradevine za obracun komunalnog doprinosa (NN 136/06, 135/10,14/11, 55/12),
Uredba o visini vodnoga doprinosa (NN br. 78/10, 76/11, 19/12, 151/13, 83/15),

Pravilnik o obracunu i naplati vodnog doprinosa (NN 107/14),

Pravilnik o nacinu izrauna gradevinske (bruto) povrSine zgrade (NN br. 93/17)

HRN EN ISO 9836:2017 za izraun povrsina i obujma zgrada,

Pravilnik o energetskom pregledu zgrade i energetskom certificiranju (NN br. 48/14., 150/14., 133/15., 22/16., 49/16.,
87/16.,17/17.),

Pravilnik o informacijskom sustavu trzista nekretnina (NN br. 114/2015, 122/2015),

Indeks cijena stambenih nekretnina - ICSN, MSI cijene, izvor: Drzavni zavod za statistiku Republike Hrvatske,

Zakon o vlasniStvu i drugim stvarnim pravima (NN 91/96, 68/98, 137/99, 22/00, 73/00, 129/00, 114/01, 79/06, 141/06,
146/08)

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),
Zavod za prostorno uredenje Vukovarsko-srijemske Zupanije (http://www.zpuvsz.hr)

Evidencije cijena komunalnih usluga u jedinicama lokalne samouprave na podrucju Vukovarsko-srijemske Zupanije
(http://www.vusz.hr),

Prostorni plan uredenja Grada Vinkovaca(Sluzbeni glasnik Grada Vinkovaca, broj 7/04), i Izmjene i dopune Grad
Vinkovci(Sluzbeni glasnik Grada Vinkovaca, broj 5/16, 9/17).

KoriStena je sljedeca stru€na i znanstvena literatura:

Mr.sc.oec. Uhlir Z., dipl.ing.grad. i Majéica B., mag. zemlji§nog menadZmenta, 2016. godina, Priruénik za procjenu
vrijednosti nekretnina, r.b. izdanja:000943213, DGIZ-Drustvo gradevinskih inzenjera Zagreb, Zagreb, Berislavi¢eva 1,
www.dgiz.hr, Zagreb, str. 83-147,

Nakon svestranog razmatranja predmeta vjeStacenja, pregleda in situ, njegovog snimanja i mjerenja, dan je vjestacki
nalaz i misljenje.



& ZADATAK | SVRHA PROCJENE: str. 6.

Z.K. IZVADAK: [OPCINSKI SUD U VINKOVCIMA, ZEMLJISNOKNJIZNI ODJEL VINKOVCI,

POSLOVNA ZGRADA (P+1) - skladiste,
SA PRIPADAJUCIM GRADPEVINSKIM ZEMLJISTEM,

LOKACIJA: [VINKOVCI, ZALUZJE 18;
K. C. BROJ: 5624/15;
Z. K. UL. BROJ: 7577,
NARUCITELJ: BONUS d.o.0. U steéaju,
ul. Hrvoja Vuk¢i¢ - Hrvatinica 100A, 32100 Vinkovci

Datum ocCevida: 26-stu-2019. godine.
Dan kakvoce: 26-stu-2019. godine.

Zadatak procjene je poslovna zgrada (P+1 ) - skladiSte izgradena na k.¢€. br. 5624/15 skladiSte br. 18 i dvoriste
zaluzje, povrsine 403 m2, koja je upisana u z.k. ulozak broj 7577, u k.o. Vinkovci, u Vinkovcima, ul. Hrvoja
Vukdi¢ - Hrvatini¢a 100A, 32100 Vinkovci, samovlasnika BONUS D.O.O. ZA UNUTARNJU | VANJSKU
TRGOVINU, OIB: 41395224452, VINKOVCI, ul. Hrvoja Vukg&i¢ - Hrvatinica 100A

OPIS NEKRETNINE PREMA I1ZVATKU 1Z ZEMLJISNE KNJIGE

Stvarno stanje dijelom odgovara stanju u gruntovnici i katastarskom operatu ( potrebno izvrsiti upis dogradenog
dijela - dvorisni) .

LEGALNI STATUS

Skladiste (postojeci dio) - dokumentacija o legalnosti nedostupna.Skladiste (dogradeni dio)- legalno temeljem
gradevinske dozvole prema Kilasi :UP/10-361-03/96-01/35 i Urbr. : 2188-04-01-96-01 od 13.6.1996.god. U
Vinkovcima.

OPIS | PROSTORNA IDENTIFIKACIJA NEKRETNINE

Poslovni prostori u zgradi poslovne namjene nalaze se u gradu Vinkovcima, ulica Zaluzje. Izgradena je kao niz
zgrada . Izravan pristup parceli osiguran je preko ulice ZaluZje. Jednostavnog je tlocrtnog oblika, te se sastoje
od dvije etazZe i to dvije iznad zemlje. Orjentacija ulice je cca sjever-jug. Cijela uli¢na zgrada su poslovni prostori
skladisne namjene. Dvorisni dio ureden i ograden. Lokacija je dobro opremljena sa potrebnim sadrzajima i
dobro je prometno povezano sa ostalim dijelom grada. U neposrednoj bliznini se nalazi, Vinkovacka obilaznica i
rijeka Bosut.

Promet u mirovaniju je rijeSen na javnom parkiralistu koji se ne naplacuje, te na parceli - privatni parking.
Skladistni prostor nije multifunkcionalan, obzirom da nije moguce ostvariti kruzni tok ptometa, uglavnhom za
skladistenje "lakSe robe".

Poslovni prostor kao i prateci sadrzaji nalaze se u prizemlju i na 1.katu predmetne zgrade. Prostor je useljen - u
funkciji, , kvalitetom prosjecna standarda, temeljeno na kvaliteti i i visini prostora.

Predmetni poslovni prostori su djeljivi na dvije funkcionalne cjeline U zgradi - prostoru nisu zamjecene
pukotine niti devijacije stropa/zidova koje bi ukazivale na smanjenu stabilnost i otpornost gradevine.

Godina izgradnje : 1995 .g. - Skladiste

1997.g. - Skladiste - dogradnja

Svrha izrade elaborata procjene je utvrdivanje trziSne vrijednosti predmetne nekretnine prema zate€enom stanju
na terenu na dan ocevida.

SVRHA PROCJENE JE PRODAJA STECAINE MASE.
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POVRSINE, OBUJAM | OPIS:

str. 9.

GRADEVINSKO ZEMLJISTE K.C. BR.: 5624/15;
r.br. k. €. br. z.k.podul. ozn. zemlj: klasa: ¢hv m2
115624/15; 7577, Kuéa i dvoriste u mjestu, 403
UKUPNO 403
1. POSLOVNA ZGRADA (P+1)
prostorija | tlorisnapovrsi [koef. neto [NKP (m?) koef. bruto  [BRP(M?)1,22 |h (m) [BV (m?)
PRIZEMLJE,3,50 m
POSTOJECI DIO
ulaz 30,07 1,00 30,07
skladiste | 65,80 1,00 65,80
garderoba 7,95 1,00 7,95
we 3,41 1,00 3,41
izlozbeni prostor 46,40 1,00 46,40
ured 17,40 1,00 17,40
UKUPNO ST.: 171,03 171,03
DOGRADENI DIO
skladiste Il - nije
) 171,50 1,00 171,50
upisano
UKUPNO ST.: 171,50 171,50
KAT
DOGRADENI DIO
skladiste Il -
o 171,50 1,00 171,50
nije upisano
UKUPNO ST.: 171,50 171,50
UKUPNOp+1 514,03 514,03 529,45 1853,08




str. 10
Poslovna zgrada

Konstrukcija i materijali

- katnost:prizemlje i kat

- godina izgradnje:1995 g.

- temelji:AB trakasti / AB ploca

- nosiva konstrukcija:AB konstrukcija - ispuna blok opeka

- medukatna konstrukcija:AB konstrukcija

- pregradni zidovi: opeka

- krov i pokrov: €eli€éna konstrukcija i paneli

- procelje:fasadna obloga obojano

- svijetla visina prostorija: 3,50m1,

- obrada podova: keramicke plocice, zaribani beton

- obrada unutrasnjih zidova:obojano poludisperzivnom bojom / keramika
- fasadni otvori: metalni

- unutarnja stolarija: drvena

- grijanje:centralno - putem priklju¢ka na javnu plinksu mrezu

- ventilacija:klima uredaj

- sanitarna oprema:standardna

- ostalo: za izgradnju i opremanja koristeni su kvalitetniji materijali
Infrastruktura

- asfaltna ulica

- elektro energetska mreza

- javna rasvjeta

- plinska mreza

- vodovodna mreza

- telekomunikacije

-kanalizacijska mreza i septi¢ka jama

- ostalo:za izgradnju i opremanja koristeni su kvalitetniji materijali
Ostale karakteristike

- Stetne imisije u okruzenju: prema nasim saznanjima ne postoje.
- promet u mirovanju: na parceli.

- karakteristike okolnih nekretnina: poslovni objekti

Analiza najbolje i najekonomicnije namjene

- sadasnje koriStenje nekretnine: poslovni prostor kao skladiste materijala
- miSljenje: nekretnina je trenutno u svojoj najboljoj i najekonomicnijoj namjeni.

Nekretnina je u naravi poslovna zgrada (P+1 ) - skladiSte izgradena na k.C. br. 5624/15 skladiste br.
18 i dvoriSte zaluzje, povrSine 403 m2, koja je upisana u z.k. ulozak broj 7577, u k.o. Vinkovci, u
Vinkovcima, ul. Hrvoja Vukgi¢ - Hrvatini¢a 100A, 32100 Vinkovci, samovlasnika BONUS D.O.O. ZA
UNUTARNJU | VANJSKU TRGOVINU, OIB: 41395224452, VINKOVCI, ul. Hrvoja Vukéi¢ - Hrvatini¢a
100A

OPIS NEKRETNINE PREMA IZVATKU 1Z ZEMLJISNE KNJIGE

Stvarno stanje dijelom odgovara stanju u gruntovnici i katastarskom operatu ( potrebno izvrsiti upis
dogradenog dijela - dvorisni) .

Poslovni prostori u zgradi poslovne namjene nalaze se u gradu Vinkovcima, ulica ZaluZje. Izgradena
je kao niz zgrada . Izravan pristup parceli osiguran je preko ulice Zaluzje. Jednostavnog je tlocrtnog
oblika, te se sastoje od dvije etaze i to dvije iznad zemlje. Orjentacija ulice je cca sjever-jug. Cijela
uli¢na zgrada su poslovni prostori

skladiSne namjene. DvoriSni dio ureden i ograden. Lokacija je dobro opremljena sa potrebnim
sadrZajima i dobro je prometno povezano sa ostalim dijelom grada. U neposrednoj bliznini se nalazi,
Vinkovacka obilaznica i rijeka Bosut.

Nekretnini je mogucée pristupiti preko javne prometne povrsine (ZaluZje.).



4. Fotografije snimljene tijekom oc€evida: str. 11.
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str. 12.

Fotografije snimljene tijekom ocevida:




4. Fotografije snimljene tijekom oc€evida: str. 13.
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Fotografije snimljene tijekom ocevida:




4. Fotografije snimljene tijekom oc€evida: str. 15.
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UTVRBIVANJE KAKVOCE PROCJENJIVANE NEKRETNINE POMOCU TAKSATIVNOG:
NABRAJANJA OBILJEZJA NEKRETNINE KOJA UTJECU NA VRIJEDNOST:

Utvrdena su sljedeca obiljezja predmetne nekretnine:

VRSTA NEKRETNINE: poslovna zgrada (P+1)

TRENUTNI STATUS NEKRETNINE: koristi se kao poslovni prostor

NAMJENA: Poslovni prostor - skladiste

OPIS NEKRETNINE: Nekretnina je u naravi poslovna zgrada (P+1 ) - skladiSte izgradena
na k.¢. br. 5624/15 skladiste br. 18 i dvoriSte zaluzje, povrSine 403 m2, koja je upisana u
z.k. ulozak broj 7577, u k.o. Vinkovci, u Vinkovcima, ul. Hrvoja Vukci¢ - Hrvatinica 100A,
32100 Vinkovci, samovlasnika BONUS D.O.0O. ZA UNUTARNJU | VANJSKU TRGOVINU,
OIB: 41395224452, VINKOVCI, ul. Hrvoja Vukgi¢ - Hrvatini¢a 100A

KATEGORIJA ZEMLJISTA: pripadajuée gradevinsko zemljiste tj. njegova cijena je
sadrzana u ukupnoj cijeni nekretnine.

|IZGRADENOST: Cestica je dobro izgradena.

INFRASTRUKTURA: Zgrada je priklju¢ena na slijedec¢u javnu infrastrukturu koja se nalazi
u neposrednoj blizini: NN elektro mreza, telekomunikacijska mreza,plinska
mreZa,vodovodna i kanalizacijska mreza i javna cesta.

BUKA | ZAGADENUJE: Na lokaciji nema izvora buke koiji bi bili opéepoznati i uocljivi, a koji
bi zna&ajnije odudarali od djelatnosti unutar zone u kojoj se nekretnina nalazi.

Na lokaciji nema izvora zagadenja koji bi bili opéepoznati i uocljivi, a koji bi znacajnije
odudarali od djelatnosti unutar zone u kojoj se nekretnina nalazi.
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PRIKAZ | ANALIZA OPCIH VRIJEDNOSNIH ODNOSA NA TRZISTU NEKRETNINA:

Drzava: Republika Hrvatska

Povrsina: 56.542 km?2

Oblik vladanja:Republika

Populacija: 4 280 000 stanovnika

Glavni grad / stanovnistvo: Zagreb / 780.000

Jezik: Hrvatski

Ekonomski rast: BDP: 3,4 %

Inflacija:0,90 %

Stopa nezaposlenosti:10,80 %

Valuta: Kuna (100 Lipa)

Nastavlja se gospodarski oporavak koji je zapoc¢eo u 2015. godini.

Rast trgovine i turizma, koje su vazne komponente BDP-a u Hrvatskoj, pozitivho utje€e na rast potrosnje i
smanjenje nezaposlenosti.

Realni promet od trgovine na malo $to su ga u sije¢nju 2019. ostvarili svi poslovni subjekti koji obavljaju tu
djelatnost, bez obzira na svoju preteznu djelatnost, bio je za 2,6% veci u odnosu na sije€anj 201 6.

Unatoc¢ relativno visokoj stopi nezaposlenosti u Hrvatskoj, koja je medu najviSima u EU, nedavni pad ima
pozitivan utjecaj na trziste.

Prosje¢na mjesecCna isplaéena neto pla¢a po zaposlenome u pravnim osobama Republike Hrvatske za prosinac
2018. iznosila je 6.262,00 kuna.

Cijene dobara i usluga koje se koriste za osobnu potros$nju, mjerene indeksom potrosackih cijena, u sije¢nju
2019.u odnosu na prosinac 2018. u prosjeku su manje za 0,1%, odnosu na sije¢anj 2018 u prosjeku su viSe za
0,2%.

Zupanija: Vukovarsko - srijemska,

Op¢ina / Grad: Vinkovci,

Naselje: Vinkovci,

Povrsina: 94,21 km? ,

Naselja u sastavu opc¢ine: Mirkovci,

Broj stanovnika : 32.029 ,

Prometna povezanost: auto cesta A3, Zeljeznica i rijeka Sava i sl..

Nakon vrhunca u cijenama i koli€ini transakcija na trziStu nekretnina u Hrvatskoj koji je zabiljeZzen u periodu
2008-2009 godine, cijene nekretnina, a posebno utrZivost, su zabiljeZili osjetni pad buduéi da ponuda uvelike
nadmasuje potraznju.

Usljed nekretninske i financijske krize koja je uslijedila potraZznja kupaca je na vrlo niskoj razini i to
ponajviSezbog niske likvidnosti na trzistu ali i viSegodiSnjeg pada BDP-a u RH. Iz tog razloga domaci kupci imaju
sve manje raspolozivog iznosa za kupnju i investiranje. Takoder zbog neizvjesnosti oko oporavka domace
ekonomije te zbog opéeg dojma da nije dobro ulagati u nekretnine kupci nisu skloni ulaganjima $to posljedi¢no
rezultira smanjenom potraznjom za nekretninama i padom cijena.

Zbog relativno nepovoljne poduzetnic¢ke klime u RH, iseljavanja s podrucja Slavonije i Baranje, uslijed visokih
poreza te regulatorne i pravne nesigurnosti investitori trenutno nisu skloni ulaganjima u nove nekretninske
projekte.

lako se oc€ekivalo da ¢e ulazak RH u EU imati pozitivne efekte na hrvatsku ekonomiju i na trzisSte nekretnina,
zbog stukturnih problema ti efekti se jo$ ne osjecaju na trzistu. Zadnji izvjestaji o stanju ekonomije upucuju na
blagi oporavak ali smo miSljenja da e biti potrebno izvjesno vrijeme da potraznja poraste i da se trziste
nekretnina stabilizira te da dode do pozitivnog utjecaja na vrijednosti nekretnina. Rast indeksa za Ostala
podrugja je jo$ negativan. Ponuda nekretnina u gradu Zupaniji i okolici, svedena je uglavnom na obiteljske kuée,
stanove i sl.

Cijena nekretnina varira u odnosu na mikrolokaciju, kvalitetu gradenja i uredenja, starost, pristup, pogled i sl., a
relativno mali utjecaj na cijenu ima povrsina.

Generalno gledano potraznja za nekretninama u Gradu Zupaniji i naseljima u okolici je slaba (pogotovo poslije
poplave u svibnju 2014. godine), trazene, a pogotovo postignute cijene su nize nego prije nekoliko godina, dakle
trziSte se nije oporavilo, jo$ uvijek je daleko vise izraZzena potraznja za poljoprivrednim, a ne za gradevinskim.
STANJE TRZISTA PREMA DRZAVNOM ZAVOD U ZA STATISTIKU

Cijene stambenih objekata, mjerene indeksom cijena stambenih nekretnina, u tre¢em tromjesecju 2018. u
odnosu na trece tromjesecje 2017. u prosjeku su viSe za 0,31%, a u odnosu na Cetvrto tromjesecje 2016. (na
godisnjoj razini) u prosjeku su vise za 2,25%.

Cijene novih stambenih objekata u odnosu na treée tromjesecje 2017. u prosjeku su visSe za 0,31%, a u odnosu
na Cetvrto tromjesecje 2016. u prosjeku su vise za 4,1%. Cijene postojecih stambenih objekata u odnosu na
trece tromjesecje 2017. u prosjeku su viSe za 3,6%, a u odnosu na Cetvrto tromjesecje 2016. u prosjeku su vise
za 8,3%.

Cijene stambenih objekata u tre¢em tromjesecju 2018. u odnosu na tre¢e tromjesecje 2017. u prosjeku su za
Grad Zagreb viSe za 13,851%, za Jadran u prosjeku za 6,54% te za Ostalo u prosjeku za 2,1%. Cijene
stambenih objekata u odnosu na ¢etvrto tromjesecje 2016. (na godisnjoj razini) u prosjeku su za Grad Zagreb
vise za 9,8%, za Jadran u prosjeku za 7,2% i za Ostalo u prosjeku za 0,31%.

Ocito je da subvencije ne privlace u veéem broju nove kupce, ve¢ samo daju moguénost ustede onima koji su
se ve¢ odlucili za kupnju. Za odluku o kupnji nekretnine treba puno vi§e od navedenih subvencija. Ocekuje se i
daljnji rast cijena ali za bitno manji postotak. Rast cijena ¢e biti prisutan samo za odredene nekretnine na
odredenim lokacijama, kao 5to je to pravilo zadnje dvije godine.

Stabilniji, ali isto tako i usporen rast zabiljezit ée priobalje uz veliku podrsku stranih kupaca.

Ocekujemo opet smanjen broj transakcija na trzistu.

BN indeks je jedinstveni indeks koji prati kretanja cijena stambenih nekretnina na podruc¢ju Republike Hrvatske.
BN indeks se temelji na podacima postignutih cijena tipicnih nekretnina na tipicnim lokacijama iz baze Burze
nekretnina.
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PRIKAZ | ANALIZA PRIBAVLJENIH PODATAKA UZ NAVOBENJE IZVORA:

Obzirom da je na podrucju grada Vinkovaca pronaden dovoljan broj evidentiranih kupoprodaja
zgrada u 2019. godini, odabrane su transakcije sa sli¢nim obiljezjima, prema ¢lanku 57. st.6. ZPVN-
a, podaci o poredbenim nekretninama trazeni su na usporedivim podrucjima.

Kupoprodajne cijene zemljita koriStene u poredbenoj metodi preuzete su s web stranice
informacijskog sustava trziSta nekretnina eNekretnine (https://nekretnine.mgipu.hr) s navedenim ID
nekretnine.

Za izvodenje poredbenih cijena koriste se kupoprodajne cijene onih zemljiSta koje sa procjenjivanim
zemljiStem pokazuju dovoljno podudarnih obiljezja.

Analizom podataka u bazi eNekretnine pronadene su poredbene nekretnina na podrucju Grada
Vinkovaca, koje su bile u prometu u tekuéoj godini.

Nakon ,grubog Cid¢enje poredbenih nekretnina” za daljnju statistiCku obradu i izraCun odabrano je 3
nekretnine koje se svojim obiljezjima podudaraju s nekretninom koja je predmetom ove procjene, .

Iz daljnjeg izraCuna prije provodenja meduvremenskog i interkvalitativnog izjednacéenja izbacene su
one nekretninekoje zna€ajno odstupaju od vecine iznosa poredbenih kupoprodajnih cijena, one
nekretnine Cija povrSina zna€ajno odstupa od procjenjivane nekretnine i kupoprodajnih cijena onih
nekretnina za koje nema podatka o povrSini
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PRIKAZ | ANLIZA PRIBAVLJENIH PODATAKA UZ NAVODENJE IZVORA
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OBRAZLOZENJJE ZA 1IZBOR METODE PROCJENE:

Sukladno Zakonu o procjeni vrijednosti nekretnina €l. 23. propisane su tri metode procjena i
to poredbena metoda, prihodovna metoda i troSkovna metoda. Izbor metode ovisi o vrsti
nekretnine, uzimajuci u obzir postojece obi¢aje u uobi¢ajenom poslovnom prometu, kao i
druge okolnosti pojedinog slucaja.

Poredbena metoda:

Primjerena je za utvrdivanje trziSne vrijednosti neizgradenih i izgradenih zemljiSta, a koristi
se i za procjenu vrijednosti samostojecih, poluugradenih i ugradenih obiteljskih kuca,
obiteljskih kuc¢a u nizu, stanova, garaza kao pomoc¢ne gradevine, garaznih parkirnih mjesta,
parkirnih mjesta i poslovnih prostora. Poredbenom metodom trziSna se

vrijednost odreduje iz najmanje tri kupoprodajne cijene (transakcije) poredbenih nekretnina.
TrziSna vrijednost neizgradenih i izgradenih katastarskih Cestica moze se utvrditi i iz
priblizne vrijednosti zemljiSta, ako obiljezja

procjenjivane katastarske Cestice pokazuju dovoljnu podudarnost s obiljezjima uzor-Cestice.
Broj kupoprodajnih cijena (transakcija) koje se koriste u poredbenoj metodi utvrduje se na
temelju broja kupoprodajnih ugovora, ako kupoprodajni ugovor sadrzava katastarske
Cestice iz samo jednoga zemljiSnoknjiZznog je broj tijela. U slu¢aju da jedan kupoprodajni
ugovor sadrzava katastarske Cestice iz viSe zemljiSnoknjiznih tijela, tada kupoprodajnih
cijena iz tog ugovora jednak broju zemljiSnoknjiznih tijela.

Prihodovna metoda:

Primjerena je za utvrdivanje trziSne vrijednosti izgradenih katastarskih ¢estica na kojima se
nalaze najamne nekretnine, gospodarske i druge nekretnine svrha kojih je stvaranje
prihoda.

TroSkova metoda:

Primjerena je za utvrdivanje trziSne vrijednosti izgradenih gradevnih Cestica na kojima se
nalaze zgrade javne namjene i druge gradevine koje svojim oblikovanjem nisu izgradene sa
svrhom stvaranja prihoda, a posebno samostojece, poluugradene i ugradene obiteljske
kuce koje prema svojim obiljezjima nisu usporedive. TroSkovna metoda primjerena je i pri
procjeni vrijednosti Steta i nedostataka na gradevinama te naknadnih ulaganja u gradevine.
Za odredivanje trziSne vrijednosti nekretnine primjenjuje se koeficijent za prilagodbu koji se
izvodi iz odnosa prikladnih kupoprodajnih cijena i izraCunanih vrijednosti istih nekretnina, a
obuhvacéaju koeficijente za prilagodbu troSkovne vrijednosti i koeficijente za prilagodbu
prava gradenja.

ODABIR METODE PROCJENJIVANJA | OBRAZLOZENJE

Odabrana je poredbena metoda procjene vrijednosti nekretnine.

Buduci da u zbirci kupoprodajnih cijena eNekretnine postoji dovoljan broj nedavnih i
pouzdanih transakcija, moguce je analizirati nekretnine koje su bile prodane i usporediti
njihova svojstva sa svojstvima nekretnine koja se procjenjuje.

IzvrSena je usporedba prodanih nekretnina i nekretnine koja je predmet ove procjene te je
proveden postupak interkvalitativnog i meduvremenskog izjednacenja te kontrola/statisticka
obrada.

Postupak prilagodbe treba odgovoriti na pitanje koliku bi cijenu imala poredbena nekretnina
kada bi imala jednaka obiljezja kao i promatrana nekretnina.

Cijena Ce biti iskazana u odnosu na jedinicu povrSine (m2).

Buducih da su ispunjeni uvjeti za primjenu poredbene metode, odnosno da je predmet ove
procjene vrsta nekretnine kojoj trziSte, prema postojeéim poslovnim obi¢ajima, pristupa na
poredbeni nacin i da je za primjenu metode na raspolaganju dovoljan broj prikladnih
poredbenih Cestica s kupoprodajnim cijenama koje su postignute na trziStu nekretnina, za
izradu procjene vrijednosti ove nekretnine, odabrana je poredbena metoda.

S obzirom na razli€ite opise istih namjena u prostorno planskoj dokumentaciji, kao i
uvrijezeno maloj iskoristivostiza gradnju pri takvoj namjeni zemljista, za potrebe ove
procjene koristit ¢e se pretpostavka o istoj mogucoj iskoristivosti kod dvojbenih podataka
poredbenih nekretnina.
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9. PROCJENA VRJEDNOSTI NEKRETNINE: str. 21.

13.1.3.
INDEK S| CIJENA STAMBENIH OBJEKATA™"

HOUSE PRICE INDICES ™
Molimo korisnike da pri koristenju podataka navedu izvor.

Indeksi
indices
ukupno i s 3 Sk Jadran
Godina i i
Total Adriatic
coast
2015 Q1 101,05 100,87 101,12 101,62 101,00 100,20
Q2 99,13 98,67 99,33 29,84 98,47 100,50
Q3 99,86 100,98 99,37 Q29,92 100,01 Q9,14
Q4 99,96 99 .48 100,18 9362 100,51 100,16
2016, a1 101,21 99,07 101,73 100,43 101,77 100,21
100,28 95,80 101,23 29,91 100,33 100,52
Q3 101,31 96,67 102,20 101,96 101,80 a7, 74
100,75 94,84 101,97 100,56 101,39 958 26
2017. a1 100,85 92,86 102,51 100,72 102,25 95,53
o> 104,55 96,71 106,17 102,69 106,58 100,93
Q3 105,13 v 76 106,65 106,45 105,46 100,20
Q4 108,45 a8.73 110,46 110,46 108,67 102,26
2018. Q1 109,44 299,03 111,59 112,19 110,54 2957
Q2 109,26 98,51 111,47 114,51 109,33 28,94
a3 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, a1 117,55 109,00 119,52 125,02 118,67 100,59
Q2 120,60 106,55 123,40 121,15 119,24 102,24

Izvor: http://burza-nekretnina.net.hr/statistike, pristup 28. ozujka 2019.

B N In dex BN indeks je jedinstveni indeks koji prati kretanja cijena stambenih nekretnina na podrutju
Republike Hrvatske. BN indeks se temelji na podacima postignutih cijena tipicnih nekretnina na
tipicnim lokacijama iz baze Burze nekretnina. BN indeks se objavljuje jednom mjesecno.
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Traiene i postlgn ute cijene Graf pokazuje kretanje trazenih i postignutih djena, od 1997.-2018.g., u HR za stanogradnju
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PROCJENA VRIJEDNOSTI NEKRETNINE:

ZEMLJISTE nepllsaiﬁﬁa usporedbal usporedba2 usporedba3
OSNOVNI ULAZNI PODACI
ID ZKC 676186 646185 1105731
IDPIN 3499291 3499291 4004370
ZUPANIJA VU-SRIJEM. |VU-SRIJEM. |VU-SRIJEM.
GRAD/OPCINA VINKOVCI VINKOVCI VINKOVCI
NASELJE VINKOVCI VINKOVCI VINKOVCI
KATASTARSKA OPCINA VINKOVCI  |VINKOVCI  |VINKOVACKO NS
K.C.BR. 5145/18 5145/17 214
VRSTA NEKRETNINE GZ - GRADEV|GZ - GRADEV|GZ - GRADEVINSHK,
VRSTA UGOVORA KP-KUPO. KP-KUPO. KP-KUPO.
DATUM UGOVORA 12.12.2016 12.12.2016 17.08.2018.
VRIJEDNOST NEKRETNINE (HRK) 124.720,00] 127.520,00 419.300,00
POVRSINA U PROMETU 403,00 1.559 1.594 6.285
CIJENA PO m2 1,00 80,00 80,00 66,71
EKONOMSKI ASPEKTI
Vrsta transakcije kupovina kupovina kupovina
Prilagodba 98,26 98,26 100,51
Prilagodena prodajna cijena 122.549,87 125.301,15 421.438,43
Prilagodena prodajna cijena po m2 74,76 78,61 78,61 67,05
Datum transakcije 42.716,00 42.716,00 09.04.2018.
Prilagodba prema trziSnim uvjetima 1,00 1,00 1,00
Prilagodena prodajna cijena po m2 78,61 78,61 67,05
Vlasni¢ka prava knjiznovlas. | knjiznovlas. knjiznovlas. knjiZnovlas.
Prilagodba 1,00 1,00 1,00
Prilagodena prodajna cijena po m2 78,61 78,61 67,05
FIZICKI ASPEKTI
Oblik pravilan pravilan pravilan pravilan
Prilagodba 1,00 1,00 1,00
Prilagodena prodajna cijena po m2 78,61 78,61 67,05
Pristup ureden/neureden ureden ureden ureden ureden
Prilagodba 1,00 1,00 1,00
Prilagodena prodajna cijena po m2 78,61 78,61 67,05
Izgradivost (kig) 1,00 1,00 1,00 1,00
Prilagodba 1,00 1,00 1,00
Prilagodena prodajna cijena po m2 78,61 78,61 67,05
Veli¢ina m? 403,00 1.559,00 1.594,00 6.285,00
Prilagodba 1,00 1,00 1,00
Prilagodena prodajna cijena po m2 78,61 78,61 67,05
Mikrolokacija stamb.ured.z| stamb.ured.zon | stamb.ured.zon| stamb.ured.zona
ona a a
Prilagodba 1 1 1
Prilagodena prodajna cijena po m2 78,61 78,61 67,05
Buka tolerantna tolerantna tolerantna tolerantna
Prilagodba 1,00 1,00 1,00
Prilagodena prodajna cijena po m2 78,61 78,61 67,05
Komunalna infrastruktura dobra dobra dobra dobra
Prilagodba 1,00 1,00 1,00
Prilagodena prodajna cijena po m2 78,61 78,61 67,05
Konfiguracija terena dobra dobra dobra dobra
Prilagodba 1,00 1,00 1,00
Prilagodena prodajna cijena po m2 78,61 78,61 67,05
Orijentacija/osvjetljenost dobra dobra dobra dobra
Prilagodba 1,00 1,00 1,00
Prilagodena prodajna cijena po m2 78,61 78,61 67,05
Zagadenije okolisa nijepoznato nijepoznato nijepoznato nijepoznato
Prilagodba 1,00 1,00 1,00
Prilagodena prodajna cijena po m2 78,61 78,61 67,05
Indikator vrijednosti po m2 74,76 78,61 78,61 67,05
VRIJEDNOST NEKRETNINE (C): 30.127,02




PROCJENA VRJEDNOSTI NEKRETNINE:
STATISTIKA
prosjek: 74,76
odstupanja od prosjeka: 3,85 3,85 -7,70
kvadrat odstupanja: 14,83 14,83 59,32
suma 88,99
standardno odstupanije: 5,13
pravilo dva-sigma (&) 10,26
odstupanija od prosjek a: 5,15% 5,15% -10,30%
odstupanja od dva-sigm a: ne ne ne
PREDMET PROCJENE
Prosje¢na vrijednost (HRK/m 2): 74,76
Prosje¢na vrijednost (€/m2): 10,06
Vrijednos t nekretnine (HRK) 30.127,02
Vrijednost nekretnine (€)[] 4.052,76
REKAPITULACIJA | TRZISNA VRIJEDNOST NEKRETNINE
R.BR.: NEKRETNINA IZNOS TF TRZ. VRIJED.
4.052,76 1,00 4.052,76|€
1|GRADEVINSKO ZEMLJISTE 30.127,02 1,00 30.127,02|HRK
UKUPNO:

Kako ne postoji uredena baza podataka sa vrijednostima i koeficijentima koje Uredba o procjeni vrijednosti
nekretnina i Pravilnik o metodama procjene vrijednosti nekretnina propisuju, a to su koeficijenti prilagodbe.
Za potrebe ove procjene koristit ¢e se procjenitelju poznat trziSni pokazatel;.

Na temelju poznatih odnosa na trzi$tu nekretnina, koristeéi opée pokazatelje trzista na podrugju Grada Zupanje
dugogodisnje iskustvo u pracenju prometa svih vrsta nekretnina, te opisana obiljezja procjenjivanje nekretnine,
odredujem koeficijent prilagodbe (Tf) troSkovne metode trzistu u iznosu od 1,0.

PROCJENA SADASNJE TRZISNE VRIJEDNOSTI NEKRETNINE (Tv) STAMBENE ZGRADE:

Sadasnja trziSna vrijednost nekretnine odredit ¢e se kao zbroj procijenjenih vrijednosti:

1. Vrijednost trzista (Cz)

2. Vrijednost komunalnog doprinosa (Kd)

3. Vrijednost vodnog doprinosa (Vd)

4. Vrijednost prikljucka (P)

5. Sadasnja vrijednost gradevine (Svg)Procjena zgrada provest ¢e se troSkovnom metodom, a podaci
upotrjebljeni u odabranoj metodologiji i koeficijenti prilagodbe su uobi€ajeni na lokalnom trziStu i rezultat su
iskustvenih saznanja procjenitelja.

Procjena zgrada provest ¢e se troSkovnom metodom, a podaci upotrjeblieni u odabranoj metodologiji i
koeficijenti prilagodbe su uobi€ajeni na lokalnom trzistu i rezultat su iskustvenih
saznanja procjenitelja.

Tarlfr\| Osnovica Jedinica Zona A Zona B
broj Zona C |
1. Poslovnegrf —m’ 16,73 kn 10,05 kn  [5,03 kn
2. Stambene gradevine za stalno stanovanje:
2a. Obiteljske ki m’ 8,44 kn 563 kn [2,10 kn
2b.  |Ostale stam m’ 11,81 kn 7,88kn  [2,96 kn
3. Stambene g m’ 15,75 kn 9,86 kn [4,95 kn
4. Objekti drus m> 4,91 kn 2,96 kn  [0,98 kn
5. Proizvodne ( m’ 3,00 kn 1,80 kn 0,60 kn
6. Prometne gf m? 1,39 kn 0,41kn (0,23 kn
7. Produktovod m 2,96 kn 1,99 kn 0,98 kn
8. Kabelska ka m 5,93 kn 3,94 kn 1,99 kn
9. Otvorene pg m’ 4,91 kn 2,96 kn  [0,98 kn

Opaska: Vodni (5,63 HRK/m3) i komunalni doprinos (35,00HRK/m3) su sadrzani u jedini¢noj cijeni gradnje.
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PROCJENA VRJIEDNOSTI NEKRETNINE:

UTVRBIVANJE VRIJEDNOSTI: POSLOVNA ZGRADA - TROSKOVNA METODA

Elementi za izraun vrijednosti nekretnine:
Bruto gradevinska povrsina (BKP)
Obujam gradevine (OG)
Jedini¢ne cijene gradenja za 1m? ekvivalentnog objekta (JC)
Bilten Standardna kalkulacija radova u visokogradnji IGH

529,45 m2
1853,08 m3

4.500,00 HRK/m2

Izra€un vrijednosti prikljucaka:
jedini¢na cijena priklju¢ka
u 3.000,00 HRK/m2

Obujam gradevine (OG)

Prikljuéci (P)

1853,08 m? 40.000,00 HRK
UKUPNO: 40.000,00 HRK
Pokazatelji troSkova gradenja
Vrsta zgrade Poslovne zgrade Kuce Stamb. niz. srednjeg | ViSestambene zgrade

jednostavnog standarda srednjeg standarda
standarda

Troskovi
Konstrukcija
gradevna jama 1.4% 3,0% 1,4% 4,0%
temeljenje 8,5% 8,4% 7,2% 4.8%
vanjski zidovi 25,4% 33,6% 27,2% 23,6%
unutarniji zidovi 14,3% 11,9% 13,9% 15,1%
stropovi 12,8% 15,8% 15,4% 17,7%
krovovi 9,6% 10,7% 11,4% 8,4%
gradevinske ugradnje 0,7% - 1,0% 1,2%
ostale grad. konstr. 3,6% 2,4% 2.7% 4,8%
ukupno konstr. 76,3% 85,9% 80,1% 79,3%
Instalacije
odvodnja, voda, plin 3,6% 4,9% 7,3% 7,6%
grijanje 5.7% 5,9% 5,0% 5.2%
obrada zraka 2.1% 0.0% 2,6% 0,5%
jaka struja 7,5% 2,8% 4,1% 4,4%
telekom i informatika 3,0% 0,5% 0,9% 0,4%
transportni uredaji 0.7% - - 2,6%
postrojenja zar’ I/nriftania 0,4% - - -
autom atika zgrade 0,7% - - R
ostale instalacije 0,0% - - -
ukupno instalacije 23,7% 14,1% 19,9% 20,7%
Sveukupno 100%]100% 100% 100%
Troskovi gradnje od 604 403 416 430
1 m2 BRP, bez sred. 779 436 463 504
PDV-a (€)

do 1.088 463 510 624
1Eur=7,452
Troskovi gradnje / od 4.500 3.000 3.100 3.200
m2 BRP, bez sred.. 5.800 3.250 3.450 3.750
PDV-a (Kn)

do 8.100 3.450 3.800 4.650
Tro$kovi gradnje /| € 403
m2 BRP, bez
PDV-a (usvojeno) (Kn) 3.000
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PROCJENA VRIJEDNOSTI NEKRETNINE:

Umanjenje Vrijednosti: A lokacija/trziSte | B- zgrada opcenit C-stanje zgrade
1 Uporabivost u optimalna vrlo dobra nema ostecenja,
potpunosti i lokacija, velika infrastruktura, puna stabilnost, puna
dugoro¢no dana |potraznja za vrlo dobro uporabivost daljnje
/ osigurana vrstom objekta oblikovanje, koristenje nije
skoro nema dobra prostorna | smanjeno
ponude organizacija,
visoka
fleksfoilnost
2 Uporabljivost dobra lokacija, vrlo dobra mala o$tec¢enja, puna
dovoljna i redovita infrastruktura, stabilnost, jo$ dobra
dugoro¢no dana |potraznja za vrlo dobro uporabivost, daljnje
losigurana vrstom objekta, | oblikovanje, koristenje jedva
skoro mala dobra prostorna | smanjeno
ponuda organizacija,
dovoljna
fleksibilnost
3 Uporabljivost srednja lokacija, |dovoljna jasna ostecenja,
smanjena ali jo$ postoji infrastruktura, smanjena stabilnost,
srednjoro¢no potraznja za prosje¢no prosje¢na
dana /osigurana |vrstom objekta, |oblikovanje, uporabivost, daljnje
skoro dovoljna prosjec¢na koristenje smanjeno
ponude prostorna
organizacija,
umjerena
fleksibilnost
4 Uporabljivost umjerena dovoljna jasna ostecenja,
ograni¢eno lokacija, mala infrastruktura, smanjena stabilnost,
dana/osigurana | potraznja za umjereno smanjena
vrstom objekta, |oblikovanje, uporabivost, daljnje
bogata ponuda  |umjerena koristenje jasno
prostorna smanjeno
organizacija,
mala fleksibilnost
5 Uporabljivost nezadovoljavajué¢ | nedovoljna znatna ostecenja,
kratkoro¢no dana | e lokacija, jedva |infrastruktura, smanjena
losigurana postoji/ne postoji |umjereno stabilnost,nedovoljna
potraznja za oblikovanje, uporabivost, daljnje
vrstom objekta nedovoljna koristenje samo
velika ponuda prostorna kratkoroéno
organizacija, bez
fleksibilnosti
POSLOVNA ZGRADA
Sadasnja gradevinska vrijednost ( 514,03 X 605,35 311.168,40(€
Izra€un smanjenja vrijednosti zbog starosti i troSnosti:
Godina procjene: 2019]god.
Godina izgradnje (godina detaljne rekonstrukcije): 1995(god.
Starost zgrade (G): 24(god.
Odrzivi vijek koridtenja (OVK): 80(god.
Preostali vijek koristenja: 56(god.
Odabrani faktor koristenja (FK - prema uvjetima in situ): 3,50
Relativna starost (G/OVK)= 30,00(%
Ostatak odrzivog vijeka koristenja (OOVK): 70,00% 80 56(god.
Zamjenska starost zgrade (OVK - OOVK): 24]god.
Linearni otpis ((OVK-OOVK)/OVK): 30|%
Korisna povrsina: 514,03|m2
Preostala vrijednost: 217.817,88[€
ili: 423,75|€/m2
ili ukupno HRK: 1.619.194,50|HRK

Prema Pravilniku o metodama procjene vrijednosti nekretnine, Prilog 10. na izracun umanjenja vijeka

koriStenja gradevine ujece i njen polozaj.
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PROCJENA VRJIEDNOSTI NEKRETNINE: str. 26.

REKAPITULACIJA | TRZISNA VRIJEDNOST NEKRETNINE
R.BR.: NEKRETNINA IZNOS TF TRZ. VRIJED.
1 4.052,76 1,00 4.052,76(€
GRADEVINSKO ZEMLJISTE 30.127,02 1,00 30.127,02|HRK
2
POSLOVNA ZGRADA 1.619.194,50 0,90 1.457.275,05| HRK
217.817,88 0,90 196.036,09|€
3
PRIKLJUCCI 40.000,00 1,00 40.000,00|HRK
OBRACUN KOMUN. DOPRINOSA (m3) (kn)
POSLOVNA ZGRADA 1.853,08 40,00 74.123,20
UKUPNO PRIKLJUCCI 114.123,20|HRK
UKUPNO PRIKLJUCCI 15.352,12|€
4|PROJEKTIRANJE | NADZOR (m?) (kn)
POSLOVNE ZGRADE (BRUTO) 529,45 100 52.945,00| HRK
7.122,29|€
UKUPNO: 222.563,26|€
1.654.470,27|HRK




11.

ZAKLJUCAK: str. 27.

NAKON PROVEDENOG IZRACUNA VRIJEDNOSTI NEKRETNINE:

POSLOVNA ZGRADA (P+1) - skladiste,
SA PRIPADAJUCIM GRABEVINSKIM ZEMLJISTEM,

LOKACIJA: VINKOVCI, ZALUZJE 18;

K. C. BROJ: 5624/15;
Z. K. ULOZAK BROJ: [7577;
KATAST. OPCINA:  [VINKOVCI;

NARUCITELJ: BONUS d.o.o. U stecaju,
ul. Hrvoja Vukéi€ - Hrvatini¢a 100A, 32100 Vinkovci

SADASNJA TRZISNA VRIJEDNOST OPISANE NEKRETNINE NA DAN 26-stu-2019.|GOD.
PREMA MOME MISLJENJU I1ZNOSI: 222.563,26|€

ILI: 1.654.470,27|HRK
ODNOSNO ZAOKRUZENO: 222.500,00|€

ILI: 1.654.000,00|HRK
PREMA SREDNJEM TECAJU HNB 1€= 7,433708|HRK

PRETPOSTAVKE | OGRANICENJA:

Procjembeni elaborat u svrhu utvrdivanja trzi$ne vrijednosti nekretnine od strane Ive Caéiéa, stalnog sudskog vjestaka
za procjenu nekretnina, Fulgor d.o.o0., Zupanja, Matije Gupca 34, OIB:84803553202. (dalje u tekstu: Procjenitelj)
izraden je u skladu s pozitivnim propisima Republike Hrvatske.

Procjenitelj je djelovao kao neovisna stranka. Naknada za obavljenu uslugu ni na koji nacin ne ovisi o zaklju¢cima
vrijednosti niti pak zakljucci o vrijednostima ne ovise o naknadi za obavljenu uslugu. Prepostavka je, bez neovisne
verifikacije, to¢nost podataka koji su bili predo€eni Procjenitelju.

Sav radni materijal i dokumentacija izradeni za vrijeme trajanja zadatka bit ¢e imovina Procjenitelja.

Procjenitelj ¢e Cuvati podatke jo§ najmanje 3 godine.

Procjembeni elaborat vrijedi samo za spomenutu namjenu. Bilo koje drugo koriStenje ili pozivanje na nju od strane
narucitelja ili treéih je nevazeée. Potpuno izvjeS¢ée se moze predati zainteresiranim treé¢im stranama izvan organizacije
Procjenitelja, a koje trebaju biti upoznate. Procjenitelj zadrzava pravo ukljuCivanja Narugitelja na listu klijenata.
Procjenitelj ¢e po pravnoj obvezi smatrati strogo povijerljivim svu konverzaciju, povjerene dokumenete te procjembeni
elaborat. Navedeni uvjeti se mogu mijenjati samo uz pisanu suglasnostobiju stranaka.

IZJAVA PROCJENITELJA O NEOVISNOSTI | NEPRISTRANOSTI:

1. Usluga pruzena od strane Procjenitelja je obavljena u skladu s priznatim profesionalnim procjenjivackim standardima i
pozitivnim propisima Republike Hrvatske,

2. Procjenitelj je djelovao kao neovisna stranka, najbolje se koriste¢i svim dostupnim podacima,

3. Procjenitelj nije osobno zainteresiran za predmet procjene,

4. Naknada procjenitelja ni na koji nacin ne ovisi o zaklju¢cima o vrijednosti,

5. Zaklju&ci o vrijednosti ni na koji nacin ne ovise o naknadi procjenitelja,

6. Procjembeni elaborat je izraden u skladu s kodeksom etike i vazeéim standardim,

7. Procjenitelj ima ovlastenje za obavljanje poslova procjenjivanja.

Procijenjena trziSna vrijednost nekretnine uvjetovana je trenutnim stanjem trziSta nekretnina i podlozna je promjenama.
Navedena vrijednost procijenjena je na promatrani rok u trajanju od Sest mjeseci do godine dana, i to ukoliko ne dode do
znacajnih promjena na trziStu nekretnina uvjetovanih drugim parametrima, kao $to su ekonomski, politicki i drugi,
trenutno neprocjenjivi parametri, elaborat je izraden sukladno Zakonu o procjeni vrijednosti nekretnina (NN br. 78/15),
Pravilniku o metodama procjene vrijednosti nekretnina

(NN br. 105/2015) i priznatim profesionalnim procjenjivackim standardima.

Napomena:

Procijenjena trziSna vrijednost nekretnine predstavlja vrijednost koju je trenutno moguce postic¢i na trzistu, te
ova vrijednost predstavlja poreznu osnovicu za obrac¢un PDV-a ili poreza na promet nekretnina (ovisno o
poreznom statusu isporuditelja i nekretnine) ukoliko dode do prodaje ili preuzimanja nekretnine.

Temeljem izradenog elaborata procjene nekretnine, koja u naravi predstavlja poslovnu zgradu, svrha
procjene je prodaja ste€ajne mase.

Ovaj elaborat je izraden na elektroni¢kom ra¢unalu, otiskan i uru€en naruditelju u dva primjerka, pohranjen
je u pismohran u obliku digitalnog zapisa.

ELABORAT IZRADIO: DIREKTOR:
STALNI SUDSKI VJESTAK ZA PROCJENU NEKRETNINA Ivo Cadié, ing. grad.
Ivo Cadi¢, ing. grad.




12.

PRILOZI: 1. Preslika izvadka iz zemljiSne knjige:

o

REEPUBLIEA HEVATSEA

str. 28.

NESLUZBENA KOPLJA

Op<éinzki zod u Vinkoveima
ZEMLJISNOENJIZNI ODJEL VINKOVCI
Stanje na dan: 24.11.2019, 22:44

Eatastarska opcina: 3132364, VINKOVCI
Broj zmdnjer dnevmka: Z-413972019

Aktivoe plombe: Z-8655/2019 §
IZVADAK IZ ZFMLITSNE KNJIGE

Verficram ZE vleZak

Broj ZK ulozka: 7577

A
Posjedovnica
PEVI ODJELJAK
Broj Povrsina
Rbr. “e‘ﬂf‘ Ornaka zemljiéta wtro| e | mz | Peimiedbs
Cestice)
1  [362415 |SKLADISTE BR. 181DVORISTE ZALUZIE 403
SELADISTE BR. 18 ZALUZIE 172
DVORISTE 231
UKUPNO: 403
B
Vlastovnica
Ebr. Sadriaj upisa Primjedba
1. Vlaznicki dio: 11
BONUS D.0,0. ZA UNUTARNJU I VANISKU TRGOVINT, OIB: 41395224452, VINKOVCL H. V.
HRVATINICA 100 A
12 Zapnmljeno 27.05.2019.g. pod brojem Z-41292019 g—}?&?ﬁm
ZABILIEFBA, OTVARANIE STECATNOG POSTUPKA, RIESENTE TRGOVACKOG SUDA U
OSUEKU, POSLOVMI BROT: 13 ST-1723/16-38 22.05.2019, zahiljezha rjetenja o otvaranju steéajnog
postupka na nekretnime upisanen A
C
Teretovnica
Rbr. | Sadriaj upisa Imos  |Primjedba
7.
7.1 Zaprimljeno 16.08.2010. broj Z-4300/10. 9.500.000,00 KN GLAVMIZE UL

Na temelm Ugevor o dugorodnom kreditu broj: 100811029707 od 12, keloveza 2010,
solemymizmran ped brojem OWV-10759/10. uknji*wje se prave zaloga - sporedm ulofzk na
pekretnine u A 1 to na ké br. 3624/15 za 1zmos od 9.500.000,00 EX
{devetmilinmapetstotisucabuma’l 5 kamatom od 5.53 % godifnje, koja je promjenjia, s
upovorencm Faternom kamatom, naknadama 1 trofkovima, te uz sve ostale wvjete u
<kladu sa ugovorom o dugorodnom kreditu za kenist:

FOND ZA RATVOJ [ ZAPOSLJAVANIE, OIB: 61316313140, ZACRTE,
FRANKOPANSEA 11

7350 EO. VINEOVCL




12. PRILOZI: 1. Preslika izvadka iz zemlji$ne knjige

str. 29.

IZVADAK IZ ZEMLJIENE KNJIGE

Katastarzka opéima: 131364, VINEOVCI

C
Teretovnica

Verificiram 7K ulodsk
Broj 7K ulodka: 7577

Ebr.

Sadriaj upiza Imnos

Primjedba

i1

i1

Zapnmljens 28 11.2012. kg Z-7019/12

Ma lﬂmdjummuimgljm_ﬁ brcg Chr-22T712. od 30. studenog 2012, uknjifuje se
prave raloga radi osipuranja novéane trafbme predlagatalja esiguran)a na nekretnine
upisane u A 1to na ké br. 562415 za 1mos od 16.963 587 01 kuma, te =z = kamata na 1mnes
glavnog duza od 13.894.565.43 kn koje taku od 4. keloveza 2012, do isplate, prema
eskontnn) stopi HMNE koja je vrijedila zadnjep dana polupodista koje je prethodils
tekutem polugedittn wetans 73 5 postotnih poena, te trofkova ovog svrinog pestupkau
tznesu od §2.758,00 kn za konst:

EEFUBLIKA HEVATSEA FA MINISTARSTVO FINANCLITA, FOREZNA
UPRAVA, PODRUCNI URED VUKOVAR

Zaprimljeno 22.11.2012. ko Z-7019/12
Zahiljefme se cvrinost trafbine prema freco] osob koja nekmetmimm stekne ka=mje.

Potvrduje ze da ovaj irvadak edgovara stanju zemljiZne knjige na datom 24.11.201%.



12. PRILOZI: 2. Preslika geoportala:
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12. PRILOZI:3. Preslika ovjerenja glavnog projekta da je u skladu sa Gradevinskom dozovolom: str. 31.
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