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- TRANSPORT d.d. u ste¢aju
32100 VINKOVCI l

Zaluzje 44 b i
 Stetajni upravitelj: | o

coma- MBS$030017424
oo ©IB11 2906427803

Sanja Migevié - i

Poslovni broj: 6 St-1585/17

Nadlezni trgovacki sud:  TRGOVACKI SUD U OSIJEKU

Poslovni broj spisa: 6 St-1585/17

Naziv duznika: - TRANSPORT d.d. u stecaju

Adresa duZnika: Vinkovcei, Zaluzje 44

OIB duZnika: 12906427805
PODNESAK

Stecajnog upravitelja

Ste&ajna upraviteljica Sanja MiSevié nad ste¢ajnim duznikom TRANSPORT
“d.d., Vinkovci, H. V. Hrvatini¢a bb, OIB: 12906427805, sukladno odredbi

. _'; 8l.247. st.3. Stefajnog zakona, u prilogu dostavlja procjenu vrijednosti

nekretmna i to nekretnina:

upisana kod zemljisnoknjiznog odjela Vinkovci |

- k.o. Vinkovcei, k&. br. 5955/13, zk. ul. 9147, betoﬁski navoz 1 tvornic¢ko
dvoridte u Ulici ZaluZje ukupne povrSine 5574 m2.

Na navedenoj nekretnini upisano je pravo zaloga za korist EOS MATRIX d.o.0.
Zagreb, Horvatova 82, OIB: 76674680107 u iznosu od 605.682,50 kn.

- Nekretnina je procijenjena na iznos od 339.000,00 kn.



- k.o. mGovm kc br 5955/ 14 zk. ul 865Q zgrada br. 44, zgrada
mehanicke radionice, betonsk1 navoz i dvorlste u Ulici ZaluZje, ukupne
povrsine 8322 m2 ‘

Na navedenoj nekretnini upisano je pravo zaloga za korist Zagrebacke banke d.d.,
Trg bana J. Jelacica 10, Zagreb, OIB: 92963223473 u iznosu od 5.357.642,56 kn

Nekretnina je procijenjena na iznos od 4.980.000,0Q kn.

Te predlaZe da sud utvrdi vrijednost nekretnina, nakon ¢ega ¢e donijeti zaklju¢ak
o prodaji.

U Osijeku, 13.3.2019. god. : Stecajni upravitelj,

Sanja Misevic

TRANSPORT 4.

\_ - USTECA
( VINKOVCI, ZaluZje 44
N OIB: 12808427805




STALNI SUDSKI VJESTAK ZA
GRADEVINARSTVO | PROCIENITEL
VRIJEDNOSTI NEKRETNINA
DRAZEN SLUNJSKI, mag.ing.aedif.
OIB: 72003385933
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RIESENJE O IMENOVANJU

POPIS PRIMJENJENIH PROPISA | KORISTENE LITERATURE
uvoD

LOKACUA | OCEVID

OPIS NEKRETNINE | REKAPITULACIJA POVRSINA
ODABIR METODE

PROCJENA VRIJEDNOSTI NEKRETNINE

NALAZ | ZAKUUCAK

PRILOZI



REPUBUKA HRVATSKA

ZUPANLISKI SUD U OSUEKU
URED FREDSIEDNIKA

Brof:  4-Su-87126174.
xijek, 31. sijeinia 2017,

szﬂski sud u Osfjeku po sucu ovialienom 10 obavijanje postova sudske
-prwe Arit Rafiéa na temeliy 8. 126, 5. 4, Zakona o sudovimi (NN by 28/13‘ 88/15 Y15
. ! Rz’lb'} P ¢l 12, Privibuika o stalwhel sudskin viebacing (NN br, 38/14, 12315, 1 29/18). a

povodom sohtfeve Droiend Shmjskog b Osifeka, Zvedevska 20, s ponovio fosnovenfs

sratufm suciskim viuitakom, donosi
RIESENIE

DRAZEN SEVNISKT, dipl, ing. grad. iz Osijeka, Zvedevvka 20, ponovnp e
imemage stolnim sudtkim vieltokom Zamijskognda u Osijeky zu gradevinarstva § prociens
vrifednosti nekretnineg.

Stalni swdski- vieltok fmenyge se ma vrijeme od 4 (Cetiri) goding podevii s
danoni 1. velfjate 2017, godine,

Draten Shnjskt iz Osijeka, Zvedevska 20, podnio je zabtfev Uredn
predyjednika. leﬁkag surda vi Oxtjeku za panowna imenavanfe stalivim sudskim vjestakom
za gradevingratve § progjeny veijednasti nekrening bududi s & danom 31, sijeufa 2017.
goding istite vriferse m Kaje fe innenovan avosudiim riesenjem brof 4-Su-833/12-4. od 30:

 sliednja 2013. godine.

'S abzirom a‘a}e imengvani podnio duka o ispujavaniy wvieta sa powowno
Imenovenje sialnim sudskin viestidom is 6. 2. s1. 2. Pravilnika o stalnim sudskim wjelStacimo,
10 je yudoe oviaiten sa obavijorje postova sudske uprave Zuponijskog suda u Usijeky na
semeljn odredbi c;tirm&g Pravituika donio rjelenie o ponaviiom trenovonfu kaa # fereci,

Sudska prisiofha na viedenfe o inemovenju po Tar, br. 406 Zokows o
Swdskim pristojhana (NN by, 7473, 5916, 13102, M"M 125711, Y12, 15713, .‘HWH)

1w inask od 200,00 ky j¢ napladena.

LIPUTA O PRAVNOM LIJERY:
Protiv ovoy rieSenfa dopustena je fulba Ministarstsu pravosutla u ralm i3

dana od dana dustave riesenjo.

ELQSTEN 24 OBAVLIANIE
WASUDSKE UPRAVE

' Osijek, vaﬁn 20
2. Ministaratve
3. Optinski sud u Gﬂ;eku
4. Ar{&m



o

POPIS PRIMJENJENIH PROPISA

Zakon o procjeni vrijednosti nekretnina {NN 78/15)

Pravilnik 0 metodama prociene vrijednosti nekretnina {NN 105/15}

European Valuation Standards (EVS 2012)

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

Zakon o prostornom uredenju (NN 153/13, 65/17)

Zakon o gradevinskoj inspekciji (NN 153/13)

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

Zakon o vlasnitvu i drugim stvarnim pravima (NN 91/96, 68/98,137/99, 22/00, 73/00,129/00,114/01,79/06,
141/05_, 146/08, 38/09, 153/09, 143/12, 152/14) _

Zakon o zemlji$nim knjigama (NN 91/96, 68/98, 137/99, 114/01, 100/C4, 107/07, 152/08, 126/10, 55/13, 60/13)
Zakon o driavnoj izmjeri i katastru nekretnina (NN 16/07, 124/10, 56/13, 121/16, 09/17)

Pravilnik o stalnim sudskim vjeStacima (NN 38/14)

Odluka o komunatnem doprinosu jedinice lokalne samouprave

Uredba o visini vodnog doprinosa (NN 78/10, 76/11, 19/12, 151/13) i

Uredba o izmjeni Uradbe o visini vodnog doprinosa (NN 83/15)

IZVORI PRIBAVLIENIH PODATAKA

Bilten standardne kalkulacije radova u visokogradnji (IGH)

Bilteni Hrvatske narodne banke

Indeks cijena Driavnog zavoda za statistiku

Burza nekretnina - Barometar cijena nekretnina

Internetski portali agencija za promet nekretnina

Internetski portal Ministarstva graditeljstva i prostornoga uredenja
Internetski portal Ministarstva pravosuda i Driavne geodetske uprave



S TRANSPORT D.D., OIB: 12906427805
VINKOVCI, H.V.HRVATINICA BB

aclig 7ALUZIE 44, VINKOVCH
7774k £.br. 5955/13, k.0. VINKOVC

% ODREBIVANJE TRZISNE VRIJEDNOSTI NEKRETNINE

Knia | GRADEVINSKO ZEMUISTE

21/131.01.2019,

14106.02.2019.

~17.41 kn

Predmet ove procjene nije imovinsko-pravna provjera niti provjera s upravno pravnag naslova te porezne i druge
financijske obveze viasnika.

Za potrebe ovog Elaborata pretpostavljeno je da je dokumentacija destavljena od Naruéitelja i preuzeta sa
sluzbenih internetskih stranica vierodostojna.

Procijenjena vrijednost iz ovog elaborata slui iskljucivo radi utvrdivanja trenutne prometne {triiSne) vrijednosti.
Prometna vrijednost nekretnine predstavlja stvarnu, trZisnu vrijednost, mijenja se te ovisi ¢ nizu faktora.

Procjena je izvriena na temelju kvalitete, kvantitete (vrijednosti 1 m2}, odriavanja, starosti i tro$nosti nekretnine,
sukladno Zakonu o procjeni vrijednosti nekretnina (NN 78/15) i Pravilniku o metodama procjene vrijednosti
nekretnina (KN 105/15) te procijenjenoj vrijednosti ulaganja iskazancj na dan kakvoce. '

1zjavljujem da sam procjenu izradio kao nezavisni, ovlasteni procjenitelj vrijednasti nekretnina, sa potrebnim
zhanjem i vieStinama, uz poznavanje lokalnog i nacionalnog stanja na triistu nekretnina na kojem se
procjenjivana nekretnina nalazi, nemam nikakve poslovne, pravne, viasnicke, suviasnicke ili slitne interese na
predmetnoj imovini, te da nemam nikakve gsobne ili poslovne interese vezane uz iznos procijenjene vrijednosti
nekretnine.

DOKUMENTACHA DOSTAVLIENA NA UVID:

Yzvadak iz z.k. :Fotodokumentacija
glzvadak iz katastra ;fPostojeée procjene
‘lzvadak iz posjedovnog lista

VINKOVC 5955/13

9147

,;ng, 5 DVORISTE, BETONSKI NAVOZ
%’MJ@M%M :

éTemteem priloZenih dokaza
inekretnina je zakonita




Vinkovci su grad u sjevercistoCnoj Hrvatskoj, u Vukovarsko-srijemskoj Zupaniji, smjesten na
rijeci Bosut 20km udaijen od grada Vukovara. Grad je industrijsko, upravno, sudsko i
Akulturno srediste. Predmetna nekretnina nalazi se u juznom dijelus grada. U neposradnoj
blizini obilaznice. U blizini se nalaze preteino industrijske i gospodarske zgrade. Dostupan
/2-4je Javni prijevoz. Omoguceno je parkiraliste na vlastitoj Cestici.

ime fupanije ‘Grad ili opdina Ime grada/opcine Ukupno stanovnika
Vukovarsko-srijemska 1Grad Vinkovci Vinkovci 32.029

o

{Predmetna nekretnina u naravi je gradevinsko zemljiste. Prema prostornom planu nalazi se
u izgradenom dijelu gradevinskog podrucja naselja. Omoguden je kolni pristup nekretnini
4sa juZne strane. Nalazi se na ravnom terenu. Nekretnina se nalazi unutar granica
gradevinskog podrucja naselja.

LOKACUA | INFRASTRUKTURA:

omogucen
omogucen

omoguéen
omoguéeno
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" NESLUSBENA VERZLIA
 REPUBLIKA HBVATSKA |
| DREAVK) SEODIEYSEA TPRAVA. Ko POV £
ODIEL Tin KATASTAR NERXRETNING YINKOVET B mr s A S '

LENVOD 12 KATASTARSKOG PLANA
Potliius miorido sepbr 1: 1000
Loveutus s eillo phuss 12000

Tiatin bipise 46,02 2010
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USPOREDNA ILI POREDBENA METODA

Usporedna metoda je primjerena za utvrdivanje tréisne vrijednosti zemljista, obiteljskih kuéa, stanova, garaZa, parkirnih
mjesta i poslovnih prostora.

Temeljena je na poredbi nekretnine koja se procienjuje s nekretninama koje su bile prodane i koje su na triidtu na istom
padrugju u bliskom vremenskam razdoblju.

Zhog tofnijeg izratuna, prije meduvremenskog i interkvalitativnog izjednadenja izvriit ée se projekeija traZenih u postignute
cilene. U ovom se sluéaju za izvodenje usporednih cijena koriste oglasene cijene onih nekretnina koji s procjenjivanom
nekretninom pokazuju doveljna podudarna obiljeifa, uz uvjet da datum oglaSavanja poredbenih nekretnina nije stariji od 4
godine. Prilikom izratuna treba paziti da meduvremenski i interkvalitativng izjiednatene cijene usporednih nekretnina
odstupaju od njthovog prosjeka unutar prihvatljivog raspona jer je to dokaz da se radi o podacima o kupeprodajama ili
ogladenim cijenama u prosjeénim triSnim okolnostima, pogednim za koritenje v procjeni tréiine vrijednosti nekretnina.

TROSKOVNA METQDA

Troskovna metoda je temeljena na izradunu troSkova gradnie, po danainjim standardima, sukladne gradevine koja se dovolino
podudara s procjenjivangm gradevinom u odnosu na vrstu, ugradene materfjale, tehnologiju izvodenja i opremu.

U postupku procjene gradevinske vrijednosti primjenjuje se metoda procjene vrijednost! novo izvedenih elemenata
nekretnine koja se umanjuje zbog utjecaja starenja i tro§enj’a od izvedbe do danas na sadagnju vrijednost.

Gradevinska vrijednost nekretnine je vrijednost koja bi se morala utrositi ako bi se ista takva nekretnina ponovo gradila u
vrijeme procjene (po stvarnim cijenama materijala, radne snage, transporta, te prosjenim faktarom radne snage), umanjena
za vrijednost koja ovisi o starosti | tipu nekretnine i konstrukcije, odnosno stanja u kojem se nekretning nalazi u trenutku
procjene,

Napomena:

Odabrana je troskovna metoda procjene zbog nedostatka relevantnih podataka potrebnih za druge metode procjene
vrijednosti nekretnine,

NOVA GRADEVINSKA VRUEDNOST

Nova gradevinska vrijednost (NGV) izrafunava se kao umnoZak neto korisne povriine i jediniéne cijene gradenja ekvivalentnog
objekta. lediniéna cijena gradnje po m? ili m?® adabire se prema standardu gradnje u odnosu na etalonsku cijenu gradenja za
tipske objekte v pojedingj regiji RH te prema cijenama gradnje ekvivalentnih objekata prema pedacima biftena IGH -
"Standardna kafkulacija radova u visokogradnji™. :

U jedini¢noj cijeni obuhvadena je sva projekina dokumentacija, gradevinski i zavréni radovi, prlkljucu instalacija te uredenje
ckolisa.

NGV =KP xJC

10
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Predmet ove procjene nije imovinsko - pravna provjera niti provjera s upravno pravnog naslova.

Procijenjena vrijednost iz ovog elaborata sluzi iskljudive radi utvrdivanja tréiSne vrijednosti nekretnine.

Srednji tecaj na dan izrade procjene iznosi 1€= 7.41kn itemeljje za preradunavanje vrijednosti.

45.805,76

P

7
N .r-'/-:-’/”/'{ »" e

2

45.800,00 €

Na temelju kvalitete izgradnje predmetne nekretnine i odrZavanosti iste, atraktivnosti lokacije i trenutnog stanja
na trzi§tu nekretnina, misljenja sam da trzigna vrijednost predmetne nekretnine iznosi:

o
o
LR o s
5_{.«/,;{?}__,;/ %
o ;

45.800,00 €

339.000,00 kn

U iskazanim procijenjenim vrijednostima nisu ukljuceni porezi,

U Osijeku, 06.02.2019.

DraZzen Slunjski, mag ing.aedif. -
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STALNI SUDSKI VIESTAK ZA
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_ REP{JBL!KA HRVATSKA
ZUPANLISKI SUD U OSIJEKU
URED FREDSIEDNIKA

Brof:  4-5y-87/20174.
Usijek, 31, sifecnja 2017,

Zupanijski sud u Osijeksi po sucw ovladtenonm 2a obavijanje poslava sudske

uprave Ami Rasitu na temeljy £1. 126. 31. 4. Zakona o sudovima (NN tir. 28/13, %/15, B13.
18216} i &1, 12 Pravilwika o siinin sudskim vjeStacima (NK br. 38/14, 12315, 1 29/16), a.
- povodom ehtieva Drafena Stunfskog 2 Osifeka, Zvebevska 20, za povavng imenovanje

- stadwim sdskim viesiokom, donnst
RIESENIE
|  DRAZEN SLUNISKI dipl, ing, grad. iz Osijeka, Zvelevska 20, ponoveo s
bremye salnim sudskim vieStakom Fupanijskog suda y Osijeku za gradtevinarsivo 1 prociens
fednosti nekremin,

Stetni sudski vieliok imengie s¢ na vejjeme od 4 (Cetivi} godine podevki ¥
danom 1. wef}u!c?ﬂ!? godine.

Obriarivienje

Draten Shmjski iz Ovsijeka, Zvelevska 20, podnio je . zobliev Uredis

predyjednika quamy‘&&ag suder 1 Ostjekw 20 ponovao imenavanje stolnism swdskin sjeliakom
% grodevinaritvo § prozieny vrijsdnosti nekréining budult mu s dinom 31. sijednja 2017,
gudine L1 vrijeme na koje jo inencvan ovosudnins rfeSerjem brof 4-Su-832/12-4, od 0.

sijelnia 2013, godine.

5 obairom a’a Jje imeroveni pudnio dokare o spunjavanji wijeia za porayRo
imwwde ‘secdnin sodskint sjeftakom iz &, 2. 3. 2, Pravilnike o siodntm sudskim vieSiacima,

1o je sudae evindten za obavijonfe postova sudske uprave Dupanfiskog suds u Ostfeks na’

m{iu odvedbi citirancg Pravithika datiio rjeketife v ponovaom imesovanjy kao u izreci,

Sudska prisigfbe na vjefenjz v imenovonju po Tar. br, 40.0 Zakona v
mmm (VN br. 74795, 5?}% 137402, 26&'}3 125!:’! 1 12»’12 B HWHJ
w v odd 200,00 n je noplabena.

UPUTA O PRAYNOM LIJEKU: .
Protiv: ovag rfedenja dopustena je fulba Ministarsovu pravosuda u roku 15

deonar od dama dustave tefenja.

o;wk zwmm 20
2 Ministarstvo prevosudia
3, Opingki sud u Osijekn
4 Aﬂﬁva -




POPIS PRIMJENJENIH PROPISA

Zakon o procjeni vrijednosti nekretnina (NN 78/15}

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

European Valuation Standards (EVS 2012)

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

Zakon o prostornom uredenju (NN 153/13, 65/17)

Zakon o gradevinskoj inspelciji (NN 153/13)

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

Zakon o0 vlasniStvu i drugim stvarnim pravima (NN 91/96, 68/98,137/99, 22/00, 73/00,125/00,114/01,79/06,
141/06, 146/08, 38/09, 153/09, 143/12, 152/14)

Zakon o zemljignim knjigama (NN 91/96, 68/98, 137/99, 114/01, 100/04, 107/07, 152/08, 126/10, 55/13, 60/13)
Zakon o driavnoj izmjeri i katastru nekretnina (NN 16/07, 124/10, 56/13, 121/16, 09/17)

Pravilnik o stalnim sudskim vjeStacima (NN 38/14)

Odluka o komunalnom doprinosu jedinice lokalne samouprave

Uredba o visini vodnog dopri'nosa (NN 78/10, 76/11, 19/12, 151/13) i

Uredba o izmjeni Uredbe o visini vodnog doprinosa {NN 83/15)

1ZVORI PRIBAVLIENIH PODATAKA

Bilten standardne kalkulacije radova u visokogradnji (IGH)

Bilteni Hrvatske narodne banke

Indeks cijena Driavnog zavoda za statistiku

Burza nekretnina - Barometar cijena nekretnina

Internetski portali agencija za promet nekretnina

Internetski portal Ministarsiva graditeljstva i prostornoga uredenja
Internetski portal Ministarstva pravosuda i Driavne geodetske uprave



I TRANSPORT D.D., OIB: 12906427805
VINKOVC, H.V.HRVATINICA BB
ZALUZIE 44, VINKOVCI
k.C.br. 5955/14, k.0. VINKOVCI
< ODREB[VANJE TRZISNE VRISEDNOSTI NEKRETNINE
Tet s ek peasiaa MEHANICKA RADIONICA - PRODAINI | SKLADISNI PROSTOR
Kvotar!31.01.2019.
; g ,"_“j_"’ #334106.02.2019.
2 5ND 1€=17,41 kn

LA

Predmet ove procjene nije imovinsko-pravna provjera niti provjera s upravne pravnog naslova te porezne i druge
financijske obveze vilasnika.

Za potrebe ovog Elaborata pretpostavljenc je da je dokumentacua dostavljena od Naruditelja i preuzeta sa
sluZbenih internetskih stranica vjerodostojna.

Procijenjena vrijednost iz ovog elaborata slufi iskljuéivo radi utvrdivanja trenutne prometne (trisne) vrijednosti.
Prometna vrijednost nekretnine predstavija stvarnu, trZignu vrijednost, mijenja se te ovisi o nizu faktora.

Procjena je izvrsena na temelju kvalitete, kvantitete (vrijednosti 1 m2), odrzavanja, starosti i trodnosti nekretnine,
sukladno Zakonu a procjeni vrijednosti nekretnina (NN 78/15) i Pravilniku o metodama procjene vrijednosti
nekretnina (NN 105/15) te procijenjenoj vrijednosti ulaganja iskazanoj na dan kakvoce.

Izjavljujem da sam procjenu izradio kao nezavisni, ovlasteni procjenitelj vrijednosti nekretnina, sa potrebnim
znanjem i vjeitinama, uz poznavanje lokalnog i nacmnalnog stanja na tréistu nekretnina na kojem se
procjenjivana nekretnina nalazi, nemam nikakve poslovne, pravne, viasnitke, suvlasnicke ili sliéne interese na
predmetnoj imovini, te da nemam nikakve osobne ili poslovne interese vezane uz iznes procijenjene vrijednosti
nekretnine.

DOKUMENTACIA DOSTAVLIENA NA UVID;

;f[zvadak izz.k. éFotodokumentacija
ilzvadak iz katastra ‘Postojede procjene :
élzvadak iz posjedovnog lista ;

VLASNISTVO
VINKOVCI 5955/14
8650 4 ZGRADA MEHANICKE RADIONE,
DVORISTE, BETONSKI NAVOZ
STATUS LEGALNQSTI: '
Uporabna dozvola ‘Temeljem priloZenih dokaza

‘nekretnina je zakonita

x eet postou



“AVinkovci su grad u sjeveroistonoj Hrvatsko], u Vukovarsko-srijemskoj Zupaniji, smjeiten na

rijeci Bosut 20km udaljen od grada Vukovara. Grad je industrijsko, upravno, sudsko i
kulturno sredidte, Predmetna nekretnina nalazi se u juznom dijelu grada. U neposrednoj
blizini obilaznice. U blizini se nalaze preteino industrijske 1 gospodarske zgrade. Dostupan
je javni prijevoz, Omoguceno je parkiraliSte na viastitoj Cestici.

’ft ravnom tereny. Nekretnina se nalazi unutar granica gradevinskog podrucja naselja.
% ‘:{r"

AR RSETIAR 5 R

7 STANDUNISTIG Bo NRSECHIME PORIS J011. ayor: 25T -
ime Zupanije Grad ili opéina Ime grada/opéine ime naselja
Vukovarsko-srijemska !Grad Vinkovci Vinkovci 32.029

ZiPredmetna nekretnina u naravi je mehanitka radionica - hala dimenzija 27 x 40 m sa

s, Y . . . . . .

7 izvedenom suntanom elektranom - solarnim panelima oko koje su izvedene manipulativne
#4i parkirne povriine. Prema prostornom planu nalazi se u izgradenom dijelu gradevinskog

drudja naselja. Omogucen je kolni pristup nekretnini sa juzne strane. Nalazi se na

omogucéen
omoguéeno

omogudcen
omoguden




DDIEL EA KATASTAR NERKBETNINA VIREOVEL

IZVOD 12 KATASTARSKOG PLANA
Pritdidno nfertlo topise 1 1000
Tevaorwe mjcsiba plasn 13000
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POVRSINA ZEMLISTA

i

’?} Povriina zemijiita preuzeta je iz izvatka iz zemljidnih knjiga. i

8322,00




ZIMEHANICKA RADIONICA - PRODAINE | SKLADISNI F'|
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15380 P+1
1998
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1.512,70

11.886,87
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uredi i Zlozbeni prostor {P+1}

972,00

skladigte i rrdionice (P)

320,00

42,00

45,00

202,95

11.886,87




.
10
[

USPOREDNA ILI POREDBENA METODA

Usporedna metoda je primjerena za utvrdivanje trisne vrijednosti zemljista, obiteljskih kuca, stanova, garaZa, parkirnih
mijesta i poslovnih prostora.

Temeljena je na poredbi nekretnine koja se procjenjuje s nekretninama koje su bile pradane ili kaje su na tr#i%tu na istom
podruju u bliskom vremenskam razdoblju,

Zbog todnijeg izratuna, prije meduvrermnenskog i interkvalitativnog izjednagenja izvriit ¢e se projekcija traZzenih u postignute
cijene, U ovom se slutaju za izvodenje usporednih cijena koriste ogladene cijene onih nekretnina koji s procjenjivanom
nekretninom pokazuju dovolina podudarna ohiljezja, uz uvjet da datum ogla¥avanja poredbenih nekretnina nije stariji od 4
godine. Prilikom izraCuna treba paziti da meduvremenski i interkvalitativno izjednadene cijene usporednih nekretnina
odstupaju ed njihovog prosjeka unutar prihvatljivog raspona jer je to dokaz da se radi o pedacima o kupoprodajama ili
oglaSenim cijenama u prosje¢nim trisnim okolnostima, pogednim za koristenje u procjeni trzisne vrijednosti nekretnina.

TRCSKOVNA METODA

Trodkovna metoda je termeljena na izratunu troskova gradnje, po danaénjim standardima, sukladne gradevine koja se dovoljno
podudara s procjenjivanom gradevinom u odnosu nz vrstu, ugradene materijale, tehnologiju zvodenja i opremu.

U postupku procjene gradevinske vrijednosti primjenjuje se metoda procjene vrijednosti novo izvedenih elemenata
nekretnine koja se umanjuje zbog utjecaja starenja i trodenja od izvedbe do danas na sadadniu vrijednost.

Gradevinska vrijednost nekretnine je vrijednost koja bi se morala utroiti ake bi se ista takva nekretnina ponovo gradila u
vrijeme p'rucjene (po stvarnim cijenama materijala, radne snage, transporta, te prosjeénim faktorom radne snage}, umanjena
za vrijednost koja ovisi o starosti i tipu nekretnine i konstrukcije, odnosno stanja u kojem se nekretnina nalazi u trenutku
procjene.

Napomena:

Odabrana je troskovna metoda procjene zbog nedostatka relevantnih podataka potrebnih za druge metode procjene
vrijednosti nekretnine,

NOVA GRADEVINSKA VRIEDNGST

Nova gradevinska vrijednost (NGV) izratunava se kao umnoZak neto korisne povriine i jedinine cijene gradenja ekvivalentnog
objekta. Jedini¢na cijena gradnje po m? ili m? odabire se prema standardu gradnje u odnosi na etalonsku cijenu gradenja za
tipske objekte u pojedinoj regiji RH te prema cijenama gradnje ekvivalentnih objekata prema podacima biltena IGH -
"Standardna kalkulaciia radova u visokogradnji".

U jedini¢noj cifeni obuhvadena je sva projektna dokumentacija, gradevinski i zavrini radovi, prikljuéci instalacija te uredenje
okoli$a.

NGV = KP x JC
IZRACUN NOVE GRADEVINSKE VRIEDNOSTI
GEispsaowans e my, L edifieng clena c e ! o
1.351,70 { 800,00 1.081.360,00

12



Vinkovci - ZALUZIE 44, VINKOVC]
gospodarsko 2] kZ.br. 535514, k.o. VINKOVCI

06.02.2019.

Vinkove, Gospodarsko 1

Vinkowvci, Gospodarsko 1

Vlnkovu Gospodarsko 1

03.10.2018. 27.09.2018. 28.05,2018.
5,53 5,40 5,42
1.218,00 1.218,00 1.594,00
GZ GZ GZ
50% 50% 50%

//f//f //f/, geitlio 2

"z R
,'/://;f/r:»/“ Hnia )
//’/’{:J_{,y s ‘fﬂ i a.;ﬁ.
. 2 s Wi T -H.':,Jr}"- o
6:.;9 Lt /:_,Ir’: /\/_;: ;“?f;*,,;/i‘;f ,%/zs‘ L
. i : 100,51 98,94
et i 3
7 I ah : 100,51
ik i 31 1,00 1,00 102
; ; = &If{{{:;r//p) 5,53 5,40 5,50

e e

: izgradeno grad, 1,00 izgradeno“grad. 1,00 izgradzno'glad, 1,00

podrutje podrugie podrut]e
pri:vilan, 130 pravilan, 1,30 pr?vi!an, 1,30

aptimailan optimafan aptimalan
ravno 1,30 ravno 1,30 ravng 1,30

) % e s ich u prametnic u prometnich,
: ? /{/ .\’,".’ 7 H.,r g J,’, u prometnici, B

7 4}?’ BT, ’ //f" f// pristup 1,00 pristup 1,00 pristup 1,00

e ,5/; G cdvojikom odvojkem odvajkam

1,15

1,15

1,00

27 "_.5:/(.;«’;///4‘/"

% /’_,-.

8.322,00

68.388,15
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1.351,7¢

496,94

671.716,99

1.131.686,37

671.716,99
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1.081.360,00 571.390,62
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Predmet ove procjene nije imovinsko - pravna provjera niti provjera s upravno pravnog naslova.

Procijenjena vrijednost iz ovog elaborata sluZi iskljucivo radi utvrdivania triiSne vrijednosti nekretnine.

Srednji tecaj na dan izrade procjene iznosi 1€= 7.41kn itemeljje za preradunavanje vrijednosti.

' wéfﬁw?ﬁ

TR =5¢"’//"'77:,‘$5=
QW o
i et

671.716,89

672.000,00 €

Na temelju kvalitete izgradnje predmetne nekretnine i odriavanosti iste, atraktivnosti lokacije i trenutnog stanja
na trZistu nekretnina, misljenja sam da triisna vrijednost predmetne nekretnine iznosi:

o
i

T
i f"‘?/ﬁ £ R p "" i 7
%@f . 672.000,00 €

7

A,
S

4.980.000,00 kn

U iskazanim procijenjenim vrijednostima nisc ukijuceni porezi.

U Osijeku, 06.02.2019.

DraZen Slunjski, mag,ing.aedif.
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