d.o.o. za graditeljstvo, trgovinu, promet, usluge i vjestacenja u graditeljstvu, Zupanja, Matije
Fu LGOR Gupca 34, MBS:01708635, OIB:84803553202, tel.: 032/830-616, fax.:032/830-618,
gsm:098/827-684, e-mail:fulgor@vu.t-com.hr
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procjembeni elaborat

0 trziSnoj vrijednosti nekretnine br.:P_04_22,

NEKRETNINA: GRABDEVINSKO ZEMLJISTE,
LOKACIJA: [ZUPANJA, J.J.STROSSMAYERA 65,
_Digitalno

K. C. BROJ: 42714; |V Opirext 9o vo
Z. K. UL. BROJ: 5211, , Ivo Gacig, ineC mtwd.
KATAST. OPCINA: ZUPANJA, Datum: 2022.01.28

CACIC 08:40:26 +01'00'
NARUCITELJ: SLAVONIJA ZUPANJA DIONICKO DRUSTVO ZA PRERADU | PROMET

ZITARICA, ZUPANJA, J.J.STROSSMAYERA 65, OIB:62010045532;

SVRHA PROCJENE: KUPOPRODAJA NEKRETNINE - PREDSTECAJNA NAGODBA,

PROCJENITELJ: STALNI SUDSKI VJESTAK ZA GRAD., ARH. | PROCJENU NEKRETNINA, ING. GRAB. IVO CACIC,
imenovanje:Zupanijski sud u Vukovaru, Broj:4-Su-269/2020-4, 16. listopada 2020. god.

OSNOVICA VREDNOVANJA: gradevinsko zemljiste: €/m2
TRZISNA VRIJEDNOST PROCJENJENE NEKRETNINE NA DAN 27-sij-2022.]GOD.
JE: 3.573,84]€

ILI: 26.900,00|HRK
PREMA SREDNJEM TECAJU HNB 1€= 7,526928|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-269/2020 -4
Datum: 16. listopada 2020.

RJESENJE

Zupanijski sud u Vukovaru po predsjedniku suda Nikoli Besenskom, povodom zahtjeva
ing. grad. Ive Cacica iz Zupanje za ponovno imenovanje stalnim sudskim vjestakom za
graditeljstvo, arhitekturu i procjenu nekretnina, na temelju ¢lanka 126. stavak 4. Zakona o
sudovima (Narodne novine broj: 28/13, 33/15, 82/15, 82/16,67/18 i 126/19) i ¢lanka 12. Pravilnika
o stalnim sudskim vjestacima (Narodne novine broj: 38/14, 123/15,29/16 1 61/19),

rijedio je

1. imenuje se stalnim sudskim vjestakom za graditeljstvo, arhitekturu i procjenu nekretnina
mg grad. Ivi Ca¢i¢ iz Zupanje, Mladena Cati¢a 24, OIB: 80330311391, roden 1. svibnja 1962., na
vrijeme od 4 (Cetiri) godine,

11. mandat po ovome rjesenju pocinje te¢i 4. studenog 2020., odnosno nakon isteka mandata
po rjedenju 4-Su-428/16-o0d 4. studenog 2016. i rjedenju 4-Su-358/2019-3 od 25. rujna 2019.

Obrazlozenje

Ing. grad. Ivo Caci¢ iz Zupanje, obratio se dana 27. srpnja 2020. godine predsjedniku
Zupanijskog suda u Vukovaru sa zahtjevom za ponovnim imenovanjem stalnim sudskim vjestakom
za graditeljstvo, arhitekturu i procjenu nekretnina. Stalnim sudskim vjeStakom imenovan je
posljednji puta rjeSenjem ovoga suda 4-Su-428/16 od 4. studenog 2016. i rjeSenjem 4-Su-358/2019-
3 od 25. rujna 2019.

Uz zahtjev dostavlja: presliku rjeSenja ovoga suda 4-Su-358/2019-3 od 25. rujna 2019.,
presliku rjesenja ovoga suda 4-Su-358/2019-6 od 1. listopada 2019., presliku rjedenja ovoga suda
4-Su-428/16-2 od 4. studenog 2016., presliku rjeSenja ovoga suda 4-Su-193/2018-2 od 7. lipnja
2018., presliku rjeSenja ovoga suda 4-Su-193/2018-4 od 12. srpnja 2018., presliku domovnice,
uvjerenje o zdravstvenoj sposobnosti od 26.8.2015., presliku diplome, uvjerenje da se protiv njega
u RH ne vodi kazneni postupak za kaznena djela koja se progone po sluzbenoj duznosti, uvjerenje
da se protiv Fulgor d.o.0. iz Zupanje u RH ne vodi kazneni postupak za kaznena djela koja se
progone po slquenoj duznosti, presliku izvatka iz sudskog registra, presliku osobne iskaznice,
presliku police osiguranja i popis vjeStacenja u zadnJe ¢etiri godine. 1z zahtjeva je vidljivo da je
Ivo Cacié zaposlen kao direktor tvrtke Fulgor d.o.0. iz Zupanje Uvidom u Kaznenu evidenciju
Ministarstva pravosuda i uprave utvrdeno je da Ivo Cacié nije osudivan.

Prema gore navedenom tvrdeno je da Ivo Caéi¢ ispunjava uvjete za ponovno imenovanje

32000 Vukovar, Zupaniska 33 V032452004 % hip_www zupsudvu hr

Afpp se 2 0252513 B8 nikola besenskidzsvu pravosudye hr



PRESLIKA IMENOVANJA STALNOG SUDSKOG VJESTAKA | OVLASTENJA: str. 3.

(3]

Broj: 4-Su-269/2020-4

stalnim sudskim vjestakom za graditeljstvo, arhitekturu i procjenu nekretnina, te je rijeSeno kao u

izreci rjesenja. P e —
’ '.:,)\v_\r\;-« A/éj\.\
. PREDSJEDNIK SUDA
s = Nikola Besenski
ay® Tt
. \ s L |
UPUTA O PRAVU NA ZALBU: \a B /V
Protiv ovoga rje3enja dopustena je zalba Ministarstvu pravosuda u roku od 15 dana od dana prijema

rjeSenja. Zalba se podnosi pismeno putem ovoga suda u d%r:imje'rka‘ sa dva preslika rjesenja.
L

DOSTAVITI:
L/ Ivo Caéi¢, Zupanja, Mladena Catic¢a 24
2. Op¢inski sud u Vukovaru
3. Op¢inski sud u Vinkovcima
4. Ministarstvo pravosuda i uprave
5. Arhiva



PRESLIKA IMENOVANJA STALNOG SUDSKOG VJESTAKA | OVLASTENJA: str. 4.

REPUBLIKA HRVATSKA
TRGOVACKI SUD U OSIJEKU

IZVADAK IZ SUDSKOG REGISTRA

SUBJEKT UPISA

MBS:

030075562
OIB

84803553202
TVRTKA/NAZIV:

1 FULGOR d.o.o. za graditeljstvo, trgovinu, promet, usluge i
vijestagenje u graditeljstwvu

SKRACENA TVRTKA/NAZIV:
1 FULGOR d.o.o.

SJEDISTE:
2 Zupanija, Matije Gupca 34

PREDMET POSLOVANJA - DJELATNOSTI:

1 70 - Poslovanje nekretninama

I - Gradnja, projektiranje i nadzor

1 * - Kupnja i prodaja robe, osim oruzja i streljiva,
lijekova i otrova

1 > - Trgovacko posredovanje na domac¢em i inozemnom
trzistu

I - Mjernicko geodetske usluge

i e - Usluge vjestac¢enja u oblasti arhitekture,
graditeljstva, projektiranja i nadzora

E % - Izvodenje investicijskih radova

2 * - Izdavanje knjiga, periodicénih publikacija i
ostale izdavacke djelatnosti

2 % - Racunalno programiranije, savjetovanje i
djelatnosti povezane s njima

2 . % - Specijalizirane dizajnerske djelatnosti

2 % - Fotografske djelatnosti

2 = - Prevoditeljske djelatnosti i usluge tumaca

CLANOVI/OSNIVACT:

1 1Ivo Caéié, OIB: 80330311391
Zupanija, Mladena Catic¢a 12
1 - jedini osnivac¢ d. o. o.

CLANOVI UPRAVE/LIKVIDATORI:

1 1Ivo Caéié, OIB: 80330311391
Zupanja, Mladena Catic¢a 12

1. - direktor

i - samostalno i bez ogranic¢enja

TEMELJNI KAPITAL:
2 20.000,00 kuna

D004, 2010-07-30 13:03:53




PRESLIKA IMENOVANJA STALNOG SUDSKOG VJESTAKA | OVLASTENJA:

R%PUBLIKA HRVATSKA
PREOVACKI SUD U OSIJEKU

IZVADAK IZ SUDSKOG REGISTRA

UBJEKT UPISA

PRAVNI ODNOSI:
Pravni oblik:
1 drustvo s ograni¢enom odgovornoscu

Temeljni akt:

1 Izjava o osnivanju drusStva s ogranic¢enom odgovornoSc¢u, od
10.0zujka 2003.godine.

2 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
povec¢anje temeljnog kapitala drustva i Izjava o osnivanju
drustva s ograniéenom odgovorno&éu FULGOR d.o.o. Zupanja od
05.07.2010. godine (prociscéeni tekst).

Promjene temeljnog kapitala:
2 Temeljni kapital drustva povecava se sa iznosa od 18.000,00
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. Ovladtena osoba:

ERAN JE 1ZVORNIKU

AJ 1ZVADAK V! |
G (e JIM J= IZVADAK

atagN\BROJ UPISHiiA POD KO
 PAN RS- 3674/ 1o -2

b=
S

&% % TRGOVACKISUDU CSIJEKU
D Dsiex, 20 -07-2010
U

4 ' PRAVA SUDSKOG
f/ REGISTRA ~

/’;// )

D004, 2010-07-30 13:03:53 Stranica: 2 od 2

str. 5.



POPIS PRIMJENJENIH PROPISA, STRUCNE | ZNANSTVENELITERATURE: str. 6.

Elaborat je izraden u skladu sa vaZze¢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, 98/19),

- Zakon gradnji (NN br. 153/13, 20/17, 39/19, 125/19),

- 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 troSkovima gradnje 1 m?3 etalonske gradevine (NN br. 59/10),

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

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

Pokazatelji troSkova gradenja, Hrvatska komora arhitekata,

Pravilnik o nacinu utvrdivanja obujma gradevine za obra¢un 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 izraCuna gradevinske (bruto) povrsine zgrade (NN br. 93/17)

HRN EN ISO 9836:2017 za izracun 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), prema Prostornom planu uredenja Grada Zupanje (Sluzbeni vjesnik grada Zupanje broj 1/07, 6/07,
2/10, 8/12, 4/16, 6/16,1/2021 .) i Urbanistikom planu uredenja grada Zupanije (Sluzbeni vjesnik grada Zupanije, broj 1/08,
2/08, 7/10, 8/11, 8/12, 3/14, 1/17, 3/18, 1/21, 3/21.) predmetna nekretnina je unutar zone izgradnje "l K"- gospodarska
namjena - proizvodna i/ili poslovna - ljubi¢asta boja.

KoriStena je sljedec¢a 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, Berislaviceva 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.



3. ZADATAK | SVRHA PROCJENE: str. 7.

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

NEKRETNINA: [GRADEVINSKO ZEMLJISTE, |

LOKACIJA: [ZUPANJA, J.J.STROSSMAYERA 65,

K. C. BROJ: 427/4;

Z. K. UL. BROJ: 5211;

NARUCITELJ: SLAVONIJA ZUPANJA DIONICKO DRUSTVO ZA PRERADU | PROMET
ZITARICA, ZUPANJA, J.J.STROSSMAYERA 65, OIB:62010045532; |

Datum ocCevida: 27-sij-2022. godine.
Dan kakvoce: 27-sij-2022. godine.

Zadatak procjene je izgradeno gradevinsko zemljiSte k.C. br. 427/4 industrijski kolosijek-pruga, povrsine 1.803
m2,koja je upisana u z.k. ulozak broj 5211, u k.o. Zupanja u Zupanii, u ulici J.J. Strossmayera,tocnije iza k.b.
65, samovlasnika SLAVONIJA ZUPANJA DIONICKO DRUSTVO ZA PRERADU | PROMET ZITARICA,
0IB:62010045532, ZUPANJA, J.J.STROSSMAYERA 65 (1/1 dijela), unutar bloka u kojem postoje sli¢ni
sadrzaji. Na predmetnoj Cestici je izgraden industrijski kolosijek-pruga.

OPIS NEKRETNINE PREMA IZVATKU 1Z ZEMLJISNE KNJIGE
Gradevinsko zemlji$te u Zupanji, izgradeno gradevinsko zemljiste.
(Industrijski kolosijek-pruga)

LEGALNI STATUS
Nekretnina je u naravi sukladna upisanom u zemljiSnim knjigama i urisanom katastarskom operatu.

OPIS | PROSTORNA IDENTIFIKACIJA NEKRETNINE

Nekretnina - zemlji$te se nalazi u Gradu Zupaniji, ulici J.J. Strossmayera, iza k.b. 65. .
Predmetna gradevinska Cestica je smjesStena u srediSnjem zapadnom dijelu dijelu Grada Zupanje.

Pristup nekretnini s javnoprometne povrsine nije omoguéen, s javne asfaltirane uli€¢ne prometnice.
Orijentacija gradevinske Cestice: ista je nepravilnog oblika, orjentirana je od juga prema sjeveru.

Svrha izrade elaborata procjene je utvrdivanje trziSne vrijednosti predmetne nekretnine prema zateCenom stanju
na terenu na dan oCevida.

SVRHA PROCJENE JE KUPOPRODAJA NEKRETNINE - PREDSTECAJNA NAGODBA.
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GRADEVINSKO ZEMLJISTE K.C.: 427/4

r.or. k. €. br. z.k.podul. ozn. zemlj: klasa: chv m2
1 427/4 5211|INDUSTRIJSKI KOLOSIJEK-PRUGA 1.803
UKUPNO
ZEMLJISTE: 1.803




REZULTATI OCEVIDA S PRILOZENIM KARAKTERISTICNIM FOTOGRAFIJAMA, STVARNIM STANJEM  str. 11.
PROCJENJIVANE NEKRETNINE, OBILJEZJIMA OKOLNIH NEKRETNINA | DRUGIM ODLUCNIM CINJENICAMA:

Ocevidom na terenu utvrdeno da je predmetna gradevinska Cestica smjestena u srediSnjem
zapadnom dijelu Grada Zupanije.

Predmet ovog elaborata procjene je izgradeno gradevinsko zemljiste k.¢. br. 427/4 industrijski
kolosijek-pruga, povrsine 1.803 m2,koja je upisana u z.k. uloZak broj 5211, u k.0. Zupanja, u Zupanii,
u ulici J.J. Strossmayera,to¢nije iza k.b. 65, samovlasnika SLAVONIJA ZUPANJA DIONICKO
DRUSTVO ZA PRERADU | PROMET ZITARICA, OIB:62010045532, ZUPANJA,
J.J.STROSSMAYERA 65 (1/1 dijela), unutar bloka u kojem postoje sli¢ni sadrzaji. Na predmetno;j
Cestici je izgraden industrijski kolosijek-pruga.

Prema Prostornom planu uredenja Grada Zupanje (Sluzbeni vjesnik grada Zupanje, broj 1/07, 6/07,
2/10, 8/12, 4/16, 6/16,1/2021 .) i Urbanistickom planu uredenja grada Zupanje (Sluzbeni vjesnik
grada Zupanje, broj 1/08, 2/08, 7/10, 8/11, 8/12, 3/14, 1/17, 3/18, 1/21, 3/21.) predmetna nekretnina je
unutar zone izgradnje "I K"- gospodarska namjena - proizvodna i/ili poslovna - ljubi¢asta boja.



Fotografije snimljene tijekom ocevida:
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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: gradevinsko zemljiste.
TRENUTNI STATUS NEKRETNINE: izgradeno gradevinsko zemljiste.

NAMJENA: Prema Prostornom planu uredenja Grada Zupanje (Sluzbeni vjesnik grada
Zupanje, broj 1/07, 6/07, 2/10, 8/12, 4/16, 6/16,1/2021 .) i Urbanistickom planu uredenja
grada Zupanje (Sluzbeni vjesnik grada Zupanje, broj 1/08, 2/08, 7/10, 8/11, 8/12, 3/14,
1/17, 3/18, 1/21, 3/21.) predmetna nekretnina je unutar zone izgradnje "I K"- gospodarska
namjena - proizvodna i/ili poslovna - ljubi¢asta boja.

Koeficijent iskoridtenosti gradevne Cestice (kis) nije propisan prostorno-planskom
dokumentacijom.

OPIS NEKRETNINE: U naravi se radi o izgradenom gradevinskom zemljiStu na k.¢. br.
427/4 industrijski kolosijek-pruga, povrsine 1.803 m2,koja je upisana u z.k. ulozak broj
5211, u k.o. Zupanja u Zupanjl u ulici J.J. Strossmayera,toCnije iza k.b. 65, samovlasnika
SLAVONIJA ZUPANJA DIONICKO DRUSTVO ZA PRERADU | PROMET ZITARICA,
0IB:62010045532, ZUPANJA, J.J.STROSSMAYERA 65 (1/1 dijela), unutar bloka u kojem
postoje slicni sadrzaji. Na predmetnoj Cestici je izgraden industrijski kolosijek-pruga.

IZGRADENOST: Cestica je izgradena.
KATEGORIJA ZEMLJISTA: 1. kategorija izgradenosti.

INFRASTRUKTURA: U neposrednoj blizini predmetnog zemljista je: NN elektro mreza,
javni vodovod i kanalizacija, plinska mreza, telekomunikacijska mreza i javna cesta i sl..

BUKA | ZAGADENJE: Na lokaciji nema izvora buke koji bi bili opcepoznati 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 uodljivi, a koji bi znac€ajnije
odudarali od djelatnosti unutar zone u kojoj se nekretnina nalazi.

str. 13.



PRIKAZ | ANALIZA OPCIH VRIJEDNOSNIH ODNOSA NA TRZISTU NEKRETNINA: str. 14.

Drzava: Republika Hrvatska

Povrsina: 56.542 km?

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 zapo€eo u 2015. godini.

Rast trgovine i turizma, koje su vazne komponente BDP-a u Hrvatskoj, pozitivno utje€e na rast potro$nje i smanjenje
nezaposlenosti.

Realni promet od trgovine na malo $to su ga u sijecnju 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.

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

Prosje¢na mjesecna isplacena 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 potro$nju, mjerene indeksom potro$ackih cijena, u sije¢nju 2019.u odnosu na
prosinac 2018. u prosjeku su manje za 0,1%, odnosu na sijecanj 2018 u prosjeku su viSe za 0,2%.

Zupanija: Vukovarsko - srijemska.

Op¢ina / Grad: Zupanja.

Naselje: Zupanja

Povrs$ina: 88,94 km?

Naselja u sastavu opéine:nema

Broj stanovnika (Lug): 12.090,

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 zabiljezen u periodu 2008-2009 godine,
cijene nekretnina, a posebno utrzivost, su zabiljezili osjetni pad budu¢i da ponuda uvelike nadmasuje potraznju.

Usljed nekretninske i financijske krize koja je uslijedila potraznja kupaca je na vrlo niskoj razini i to ponajviSezbog niske
likvidnosti na trzistu ali i viSegodi$njeg 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 Sto posljedi¢no rezultira smanjenom potraznjom za nekretninama i padom cijena.
Zbog relativno nepovoljne poduzetnic¢ke klime u RH, iseljavanja s podruéja Slavonije i Baranje, uslijed visokih poreza te
regulatorne i pravne nesigurnosti investitori trenutno nisu skloni ulaganjima u nove nekretninske projekte.

lako se o€ekivalo da ¢e ulazak RH u EU imati pozitivhe efekte na hrvatsku ekonomiju i na trziSte nekretnina, zbog stukturnih
problema ti efekti se joS 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 pozitivhog utjecaja
na vrijednosti nekretnina. Rast indeksa za Ostala podrugja je jo$ negativan. Ponuda nekretnina u gradu Zupanii i okolici,
svedena je uglavnom na obiteljske kuce, 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 izrazena potraznja za poljoprivrednim, a ne za gradevinskim.

STANJE TRZISTA PREMA DRZAVNOM ZAVOD U ZA STATISTIKU

Nekretnine su i dalje poZeljna investicija, kako u Europi tako i u Republici Hrvatskoj. Osje¢a se utjecaj pandemije na

kupovnu mo¢ ulagaca, ali koja ne utjee na cijenu, koja i dalje uprosjeceno raste. Negativno utjeCe prije svega na promet
nekretninama, odnosno uzrok je smanjenju broja transakcija u cijeloj Hrvatskoj.

Glavni generator rasta cijene nekretnina su novosagradeni stanovi, dok starijim nekretninama cijena uglavnom stagnira, a

na odredenim lokacijama i pada.

Snazan utjecaj na cijene stambenih nekretnina joS uvijek ima i zagrebacki potres iz 0Zzujka 2020. godine, ali i kasniji potres
na Banovini koji je definitivno potvrdio da je potres mogu¢ i da moramo planirati zivot i stanovanje na drugi nacin. To je dalje
vadilo do polarizacije cijene nekretnina gdje je sve veca razlika u cijenama izmedu novosagradenih i rabljenih nekretnina.
Potres je, razumljivo, ponajviSe utjecao na trziSte centra Zagreba.

Osjeca se povecana zivost u priobalju kako su epidemioloSke mjere oslabile i kako se povecavao broj cijepljenih.

Povecéanim dolaskom drzavljana EU u Hrvatsku, raste i promet nekretninama kojima su kupci strani drzavljani. Stranci su
naravno ponajviSe zainteresirani za kupnju tzv. ,drugog doma*“ (second home), koji se podredno moze staviti u turisticku
funkciju. Ne o€ekuje se razina prometa u priobalju iz 2019. godine, kada je izbrojano preko 7000 transakcija u kojima su
sudjelovale strane osobe kao kupci nekretnina u RH, ali promet je svakako vec¢i nego u 2020. godini.

| dalje se nastavlja trend sve vece razlike izmedu traZenih i realiziranih cijena stambenih nekretnina, $to ukazuje da su

apetiti vlasnika nekretnina ipak preveliki, barem za jedan dobar dio nekretnina.

BN komentar: struénjaci Burze nekretnina

*za ozujak i travanj 2020. godine nije bilo podataka te se koriste podatci od veljace

Cijene stambenih objekata, mjerene indeksom cijena stambenih nekretnina, u drugom tromjesecju 2021. u Ocito je da
subvencije ne privliae u ve¢em broju nove kupce, ve¢ samo daju mogucnost ustede onima koji su se ve¢ odlu€ili za kupnju.
Za odluku o kupniji nekretnine treba puno viSe od navedenih subvencija. O¢ekuje se i daljnji rast cijena ali za bitno maniji
postotak. Rast cijena ¢e biti prisutan samo za odredene nekretnine na odredenim lokacijama, kao $to je to pravilo zadnje
dvije godine.Stabilniji, ali isto tako i usporen rast zabiljezit ¢e priobalje uz veliku podrsku stranih kupaca.

Oc¢ekujemo opet smanjen broj transakcija na trzistu.

BN indeks je jedinstveni indeks koji prati kretanja cijena stambenih nekretnina na podrucju Republike Hrvatske.



PRIKAZ | ANALIZA PRIBAVLJENIH PODATAKA UZ NAVODENJE IZVORA:

Obzirom da je na podrugju grada Zupanja pronaden dovoljan broj evidentiranih kupoprodaja
gradevinskog zemljidta u zadnje Cetiri godine, odabrane su transakcije sa sli€nim obiljeZjima, prema
Clanku 57. st.6. ZPVN-a, podaci o poredbenim nekretninama trazeni su na usporedivim podrucjima.

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

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

Nakon ,grubog €is¢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.
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REPUBLIKA HRVATSKA - VUKOVARSKO-SRUEMSKA ZUPANLA

SLUZBA ZA PROSTORNO PLANIRANJE, GRADNJU | ZASTITU OKOLISA

PRIKAZ | ANALIZA PRIBAVLJENIH PODATAKA UZ NAVODENJE IZVORA:

IZVADAK I1Z ZBIRKE KUPOPRODAINIH CIJENA — KUPOPRODAIA ZEMUISTA
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PRIKAZ | ANALIZA PRIBAVLJENIH PODATAKA UZ NAVODENJE IZVORA: str. 17.

Ovaj lzvadak izdaje se u swrhu utvrdivana vrijedrosti nekretning na adresi 1), STROSSMAYERA , SUPANIA odnasno na k£ 42774 koo, FUPANIA,
FUIPARN A,

Predrietrna nekretnina se prema plany pribliznib wijednosti nalazi u cjenovnom bloku . F]

5 osobnim podateirma Iz ovaga Izvatka procjenitedji su dukni postupati sukladng posebnim propisima kojima se uredupe podrudje zagtite asobnlh
podstaka.

Podatei u eMekmatninama kaji nisu ewaluirand u ILF{R]S su informativnl | prije korigtenja korisnik thtreba provjerit.

Swaki Zahtjey, lpvadak iObayijest iz eMekrétmina pohranjuje s2 za potrebe eventualne rekonstrukcije predmeta.

ELASA: 364-01/22-02/11

URBROY: 2196-14-02-22-2 IZRADIC/IZRADILA:
I08IF Ludig

VUIKOVAR, 2712033,

POREMIENA SKRACENIH NAZIVA:

WRSTA LIGOWORA: KP = kepoprodaja, N = najam, I= 1akup, F3= prava slul i, PG = prawg gradenje, 25 = eskup wi praveo sluinesti, ZPG — zabup ue pravn gradenia

WRETA NEKRETNINE: B2 — pafeprivredng nereljie, 6T - grad evinshe semijifte, & — Sumsko cemijifte, BNE - prirod no replodno zemijiSte, 5T - stonfapartman, G — @rada, FGM —parkimo
garaing mjesio, YPM — varjsko-parkirno mjesto, OK — stambera :prada-cbitel|ska kula, KPB — siamiena sgrada-keda 23 povraman] borsrsal, PP = poslowni prostar, GB35 - gespodancka
tprada, PLIG — poskvna zgrada, Wik - visenamt2na zgrada, SKL - skasite, 5P — spremisie, AN — raalidne rebretadng OS5 - astala, B0 - fudicdng

MARIENA: GP_ZGRADEMD - podrsje - kg din, GP_HEIZCRADEND - grafevinsks padruthe - deni dig, I - darska sy, |1 - gobpodisba da e -
pratedivs industiigks, 12 - gu:pnumu Aamjena - pramd.m ::n:::lﬁ,E PTG 13 GRoniravanjs minaralich cisevina (ekipleatacifila solja), B1 - padling £ bl il danjé mingrakih
Sirouing = prairgetibe, £ - poarfine £g nkorg j In ik sirgading - g Ine vode, EY - povriire ep ishordtavanie mineralnib simena — ostala, H - pesrline uagajsista
{atwvaladtusa), K - posl |=na, K1 - posl ljena - pretediic ushdna, K2 - poskovna namjena - pretetino argovatka, K3 - poskvna namiEna « komunaing sereisna, T«
ugasines ko furstidka jena. T1 - I turisiitka i - hotdd, T2 - ugesthelska tunsodks nam@na - unsidea acedie, T3 - cgostioe) jihe Wik ramjeda - kamp, § -
Sportsin - rekraaciska namana, AL - ip-un.il-:u reireacicka ramiena - goll gralkdia (PF2,PPEZ, PPPRO PPUDAS), A2 - fpartikn - rakiied cjika fam i - bk cicticfhigedram
{PEX.PPGI,PPPROFPPUOJG] , &3 « Epamsko « nakraaciska NIEENG - Cantar 12 Ercks Lpomawva PR PPCT,PPP RO, PP LOAG), RS - fpartikn - rekreacijsks namjens - te niski cenkyr
1F'F'1' PPGLPPPROFMIO G, RS - BR0rske - reeraadifiis nampna - cbniar 13 vedeng iporawe [FREERGEPRPROSFUONGL P - polopr o mkindwa ramjere, F1-

wredng Ho - oot ina chraciva b, F1 - poljpriredeg: e -sripedno obradreo ilo, P2 - poljoprasmdng 1k - caksls obrachva ve, 5 - fuma iskjuthao csrowne namene, 51 -
hru gospodarska, 82 - !J.rla » radtikna Juma. 53 - Buma - Juma posebne nampene, P4 - csialo pokopr redno ibo, duma 1 Bumsko serndjiia, ¥ - u-ndm pavrlira [wodorod, [aara,
akumalaci e, recercie, ribnjad}, M - posebng namiena, 15 - pesrding infrassrukternin sustava, G - grobie, 5 - samian a sampsa, 8 - agel i ML - MpEats dirgRn -
propedico sEmbena, M - mjeboyia Rampend « prenedio poskoyna, ME - miciovina namena - PoVIamana sEanouanje, e - mjeouia namige - pranline poloeruidna gosposariv, [
« javna i drodivena samjend, DI - javna | drulbeena namjend — uprasng, D2 - jawna | drulivida namjend = iocijana, 03 - jema i b narmne - pdorstoena, 09 - aora i dodhens
Aamjana = predikobbe, 05 - pma i doadbosns nempne — ikclska, 06 - jena § drgfteens namjera - visoko w&lisie, 07 - pma i dnedtvene nommpena — kutbars, (8 - fevne | orufbeena
ramjena — vierska, i - Ska - luka pasek jere, L1 - Cka - luka ponebne mamjene - priverdie. L2 - turstithka - luka posebne mamjere - turistitka ks, L3 - Tursodia - luka
poeabne mamjere —marea, 14 - tunsbika - luka posebne namjene - rautski centar, B1 - ipartsks rekreacigka namigna - Sport |GLP, UPL, DPW), A2 - Epartako fa kreaciieka ma mieea -
Fakreacija (SUP, P, D), A3 - deertien rakreacijsha ramjend - kupaitts |GUP, UPL, DPU, T - paltine mebens pourfing, 71 - jinme selens pavrfice - [ivni peek, I3 - javne celene
poreriing — graliite, 23 - pyne eelene povrdine - cdmorite, vk, 1= (26] preizvodna ramjens [GLUE, UPL, DPUL G - [2G] gospoderska ramjena [GLF. UPL, DPUL 12 - {2G| pradske park-
B |GLIP, WP, BPY] B - 26 temasski park |GUP, UPL, GPW), 2 - |EG) jvme gradake povrire — termatshe mne (GUP; WA, DPU, BB - [2G) groklje
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OBRAZLOZENJJE ZA IZBOR 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 obiCaje u uobiCajenom 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 €estice 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 zemljiSnoknjiznog je broj tijela. U slu€aju da jedan kupoprodaijni
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 Cestica 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. Tro§kovna metoda primjerena je i pri
procjeni vrijednosti Steta i nedostataka na gradevinama te naknadnih ulaganja u gradevine.
Za odredivanije trziSne vrijednosti nekretnine primjenjuje se koeficijent za prilagodbu koji se
izvodi iz odnosa prikladnih kupoprodajnih cijena i izraCunanih vrijednosti istih nekretnina, a
obuhvacaju 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.

Izvr§ena je usporedba prodanih nekretnina i nekretnine koja je predmet ove procjene te je
proveden postupak interkvalitativnog i meduvremenskog izjednacenja te kontrola/statisti¢ka
obrada.

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

Cijena ¢&e 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.

Tereta nema!
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9. PROCJENA VRIJEDNOSTI NEKRETNINE:

13.1.3.
INDEKSI CIJENA STAMBENIH OBJEKATA"
HOUSE PRICE INDICES"

lzve.
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BN indeks je jedinstweni indeks koji prati kretanja cijena stambenih nekretnina na podrucju

Republike Hrvatske. BN indeks se temelji na podacima postignutih cijena tipiénih nekretnina na
tipiénim lokacijama iz baze Burze nekretnina. BN indeks se objavijuje jednom mjesecno.

BN indeks 01/2021

Promjena u odnosu na prosli mjesec  Promjena u odnosu na godinu dana
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Graf pokazuje kretanje traZenih i postignutih cijena u HR za stanogradnju - na temelju
podataka iz baze Burze nekretnina
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PROCJENA VRIJEDNOSTI NEKRETNINE:

OBILJEZJA PROCJENJIVANE NEKRETNINE

str. 20.

Datum Koeficijent | Namjena Kategorija
vrednova| PovrSina | iskori$teno .
. . zemljista zemljista
nja (m2) sti
(kis)
18.1.21.| 1.803,00 - gradevinsko | |. Kategorija
POREDBENE NEKRETNINE
- Kupoprod
«
8 K oeficijent . . ..
T kat’e.lstarska Datum__ Povrsina iskoristenosti Vrsta nekretnine ajna Cuena; (kn
5 opcina transakcije cljena /m?)
oy (kis)
(kn)
1 2098/1 ZUPANJA 12.8.2019 1.550,00 1,00 grad. zemljiste 16,12
2 20/4 GRADISTE | 18.8.2020 1.528,00 1,00 grad. zemljiste 16,36
3 634/13 OTOK 9.5.2019 4.000,00 1,00 grad. zemljiste 19,00
A) MEDUVREMENSKO IZJEDNACENJE
*Indeks cijena |*Indeks cijena stamb.| Kor. faktor
3 katastarska Datum stamb. nekret. | Nekret. na dan vred. | = (B)/(A) | Meduvrem.
K k.c.br opéina transakcije Cijena (kn/m?) na dan (B) izjed. cijena
& kupoprodaje (A) (kn/m?)
1| 2098/1 ZUPANJA 12.8.2019 16,12 kn 103,98 0,851 13,72 kn
2 20/4 GRADISTE | 18.8.2020 16,36 kn 113,35 122,17 0,928 15,18 kn
3| 634/13 OTOK 9.5.2019 19,00 kn 102,24 0,837 15,90 kn

B) INTERKVALITATIVNO 1ZJEDNACENJE - UTJECAJ SPREMNOSTI ZA GRADNJU | PRAVA SLUZNOSTI
Sukladno stavku 2. i 3. ¢lanka 9. Pravilnika o metodama procjene vrijednosti nekretnina (NN br. 105/2015)
Kako nedostaje dovoljan broj kupoprodajnih cijena poredbenih nekretnina, odnosno uop¢e nema kupoprodajnih
cijena poredbenih nekretnina iz kategorije zemljiSta kojoj pripada procjenjivana nekretnina, privremena vrijednost
nekretnine se diskontira na nacin da se uzima u obzir vrijeme Cekanja, a kako nije moguce s dovoljnom
sigurnoscu utvrditi niti vrijeme ¢ekanja, tada se koriste orijentacijski vrijednosni odnosi iz tablice u Prilogu 4.

Pravilnika.
Kategori Udjel
je zemlj.| vrijed. u
post.
1 100*
Il 50- 80%

25- 60%




UTJECAJ SPREMNOSTI ZA GRADNJU (Prilog| UTJECAJ PRAVA
4) SLUZNOSTI PUTA | |Zjednaéena
katastarska VODOVA cijena zbog
© utjecaja
Q .
S N o spremnosti
g k.&.br opéina Kategorija Koeficijent utiecal  [zagradnjui
o zemlj. ovisno | Udio vrijednosti Utjecaj prava prava prava
. . ; . sluznosti Juznosti
0 spremn. zaf u postotcima 5 .| sluznosti puta (Prilog| \,oq0va S1znost
gradnju preraCunavnja 2) (Prilog 3) (kn/m?)
PREDMET PROCJENE | I. Kategorija 100,00% 1
1| 2098/1 ZUPANJA l. 100,00% 1 1 1 13,72 kn
2 20/4 GRADISTE l. 100,00% 1 1 1 15,18 kn
3| 634/13 OTOK l. 100,00% 1 1 1 15,90 kn
INTERKVALITATIVNO IZJEDNACENJE Izjednacena cijena
zbog A) i B) i
Izjednacena Koeficijent Konaéno
" mjere zemljista
© clena z_bog preraCunavnja (kn/m?) izjednacena
2 k.C.br. |kat. opéina A
(0] .
5 B) cijena
[a
(kn/m?) (kn/m?)
PREDMET PROCJENE -
1| 2098/1 ZUPANJA 13,72 kn - 1 13,72 13,72
2 20/4 GRADISTE 15,18 kn - 1 15,18 15,18
3| 634/13 OTOK 15,90 kn 15,90 15,90
14,93
STATISTICKU OBRADU | IZRACUN S ISKLJUCIVANJEM NEUOBICAJENIH OKOLNOSTI
i Apsolutno | Relativno Apsolutna Kvadrat Pravilo dva sigma Pojedinacn
. Konac¢na . : .
Redni izjednaden odstupanje | odstupanje | vrijednost apsolutnog (€3] 0
broj 2 cii od od apsolutnog|  odstupanja odstupanje
jena L L :
poredbe (kn/m2) prosje¢ne | prosjecne od prosjeka
cijene cijene odstupanja < +30%
ZADOVOL
- 0, - |
1 13,72 1,21 8,12% 1,21 1,47 ZADOVOLJAVA! JAVA I
ZADOVOL
o 0, i |
2 15,18 0,25 1,65% 0,25 0,06 ZADOVOLJAVA! JAVA I
ZADOVOL
o 0, i |
3 15,90 0,97 6,48% 0,97 0,94 ZADOVOLJAVA! JAVA I
Sred. vrijed. 3 nekretnine koje zadovoljavaju uvjete (kn/m?) 14,93

Utjecaj neuobicajenih okolnosti prepoznaje se ako kupoprodajne cijene zna¢ajno odstupaju od ostalih
usporedivih kupoprodajnih cijena.
U samom postupku procjene vrijednosti nekretnina zna¢ajna odstupanja odnose se na pojedina¢na odstupanja

kupoprodajnih cijena ve¢a ad +30% ad prosje€ne kupoprodajne cijene poredbenih nekretnina nakon provodenja

str. 21.

medu vremenskog i interkvalitativhog izjednac€enja ili uz provjeru u granicama odstupanja od dvostruke standardne

devijacije.



STATISTIKA GRADEVINSKO ZEMLJISTE

prosjek: 14,93
odstupanja od prosjeka: -1,21 0,25 0,97
kvadrat odstupanja: 1,47 0,06 0,94
suma 2,47
standardno odstupanje: 1,11
pravilo dva-sigma () 2,22
odstupanja od prosjek a: -8,12% 1,65% 6,48%
odstupanja od dva-sigm a: ne ne ne

str. 22.

Prema Prostornom planu uredenja Grada Zupanje (Sluzbeni vjesnik grada Zupanije, broj 1/07, 6/07, 2/10,
8/12, 4/16, 6/16,1/2021 .) i UrbanistiCkom planu uredenja grada Zupanje (Sluzbeni vjesnik grada Zupanje,
broj 1/08, 2/08, 7/10, 8/11, 8/12, 3/14, 1/17, 3/18, 1/21, 3/21.) predmetna nekretnina je unutar zone izgradnje

"l K"- gospodarska namjena - proizvodna i/ili poslovna - ljubi¢asta boja.

TRZISNA VRIJEDNOST NEKRETNINE - GRADEVINSKO ZEMLJISTE

GRADEVINSKO ZEMLJISTE: m2 KAT.ZEM. | |TRZ.VRIJED.

Prosjeéna vrijednost: 1.803,00 1,00 14,93|HRK/m2
Prosje¢na vrijednost: 1.803,00 1,00 1,98]|€/m2
Vrijednost nekretnine: 1,00 26.924,35|HRK
Vrijednost nekretninel 1,00 3.577,07|€

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 trziStu nekretnina, koristeci opée pokazatelje trzista na podrucju Grada
Zupanje, dugogodis$nje iskustvo u praéenju prometa svih vrsta nekretnina, te opisana obiljezja procjenjivanje

nekretnine, odredujem koeficijent prilagodbe (Tf) troSkovne metode trzistu u iznosu od 1,0.



11.

ZAKLJUCAK: str. 23.

NAKON PROVEDENOG IZRACUNA VRIJEDNOSTI NEKRETNINE:

NEKRETNINA: GRADEVINSKO ZEMLJISTE,
LOKACIJA: ZUPANJA, J.J.STROSSMAYERA 65,
K. C. BROJ: 427/4;

Z. K. ULOZAK BROJ: (5211,
KATAST. OPCINA:  [ZUPANJA,

NARUCITELJ: SCAVONIJA ZUPANJA DIONICKO DRUSTVO ZA PRERADU T PROMET
ZITARICA, ZUPANJA, J.J.STROSSMAYERA 65, OIB:62010045532:;
SADASNJA TRZISNA VRIJEDNOST OPISANE NEKRETNINE NA DAN 27-5.2022 |GOD.
PREMA MOME MISLJENJU IZNOSI: 3577,07|€
ILI: 26.924,35|HRK
ODNOSNO ZAOKRUZENO: 3.573,84|€
ILI: 26.900,00|HRK
PREMA SREDNJEM TECAJU HNB 1€= 7526028 HRK

PRETPOSTAVKE | OGRANICENJA:

Procjembeni elaborat u svrhu utvrdivanja trzi$ne vrijednosti nekretnine od strane Ive Cadiéa, 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 zaklju€ci 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 uvati podatke joS najmanje 3 godine.

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

1IZJAVA 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. Procjenitel] 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 Sto 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 postici na trzistu, te
ova vrijednost predstavlja poreznu osnovicu za obracun PDV-a ili poreza na promet nekretnina (ovisno o
poreznom statusu isporucitelja i nekretnine) ukoliko dode do prodaje ili preuzimanja nekretnine.

Temeljem izradenog elaborata procjene nekretnine, koja u naravi predstavlja izgradeno gradevinsko
zemljiSte, izvrSit ¢e se kupoprodaja predmetne nekretnine, tj. predstetajna nagodba.

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

U Zupaniji, 27-sij-2022. godine.
ELABORAT IZRADIO: DIREKTOR:
STALNI SUDSKI VJESTAK ZA PROCJENU NEKRETNINA Ivo Cadié, ing. grad.
Ivo Caci¢, ing. grad.
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REPUBLIKA HRVATSKA

PRILOZI: 1. Preslika izvadka iz zemljiSne knjige:

str. 24.

NESLUZBENA KOPIJA

Opcinski sud u Vinkovcima

ZEMLJISNOKNJIZNI ODJEL ZUPANJA

Stanje na dan: 26.01.2022, 23:30

Katastarska opéina: 336394, ZUPANJA

Broj zadnjeg dnevnika: Z-58712014

\ferificirani ZK uloZak

Broj ZK uloska: 5211

Aktivme plombe: .
IZVADAK IZ ZEMLJISNE KNJIGE
A
Posjedovnica
PRVI ODJELJAK
Broj Povriina
Rbr, | ZEMiista Oznaka zemiljiéta 1. Primjedba
_ [kat. jutro | éhw | m2
cestice)
1. 43714 INDUSTRLISK]I KOLOSIJEK-PRUGA 1803 HIEE iz uboriha
UKUPNO: 1803
B
Vlastovnica

Rbr. Sadrzaj upisa Primjedba
1. Vlasnicki dio: 11
SLAVONILIA ZUPANJA DIONICKO DRUSTVO ZA PRERADU | PROMET ZITARICA, OIB:
62010045532, ZUPAMNJA, J.JSTROSSMAYERA 65

C

Teretovnica

Rbr. SadrZaj upiza lznos Primjedba
Tereta nema!
Potvrduje se da ovaj izvadak odgovara stanju zemljiSne knjige na datum 26.04.2022,
Femiiennkracm Fuanak (AN | WiRme Frade] T M7 T PR s Thranra 1
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PRILOZI: 2. Preslika dijela geoportala:

str. 25.
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12. PRILOZI: 3. Preslika dijela Prostornog plana: str. 26.
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