Centar za vjestacenja i procjene d.o.o.
E za projektiranje, nadzor, vijestacenja, procjene, inZenjering i konzalting
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ELABORAT PROCIENE VRIJEDNOSTI NEKRETNINE
Broj elaborata: 2023-1269

Predmet procjene: Obiteljska kuca, pomoéne zgrade i zemljiste

Lokacija nekretnine:  Splitska 23, Vinkovci, k.C.br. 647, k.o. Vinkovci I

Narucitelj procjene:  Gold Bison d.o.0. u stecaju, OIB: 43056647151,
Splitska 23, Vinkovci

TRZISNE VRIJEDNOSTI PREDMETNE NEKRETNINE IZNOSI:

Kuca, pomocne zgrade i
zemljiste na k.&.br. 647 35.900,00 € odnosno 270.489,00 kn

Prema fiksnom tecaju konverzije koji iznosi 7,54530 kuna za 1,00€

U Vinkovcima, 02. svibanj 2023. godine.
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2. RJESENJE O IMENOVANJU STALNOG SUDSKOG VIESTAKA

Republika Hrvatska
Zupanijski sud u Vukovaru

Vukovar, Zupanijska 33
URED PREDSJEDNIKA SUDA

Broj: 4-Su-407/2019 -3
Datum: 12. veljace 2020.
RIESENJE

Zupanijski sud u Vukovaru po predsjedniku suda Nikoli BeSenskom, povodom zahtjeva
ing. grad. KreSimira Kr3ula iz Vinkovaca za ponovno imenovanje stalnim sudskim vjeStakom za
gradevinu 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 i 61/19),

rijesio je

imenuje se stalnim sudskim vjestakom za gradevinu i procjenu nekretnina ing. grad.
Kresimir Kr3ul iz Vinkovaca, Duga 24, O1B: 03644423328, roden 14. listopada 1977., na vrijeme
od 4 (Cetiri) godine,

Obraz‘oienje

Ing. grad. Kresimir Krsul obratio se @ana 11. listopada 2019. godine predsjedniku

Zupanijskog suda u Vukovaru sa zahtjevom za ponovnim imenovanjem stalnim sudskim vjeStakom

za gradevinu i procjenu nekretnina. Stalnim sudskim vjeStakom imenovan je posljednji puta
rjeéenjem ovoga suda 4-Su-133/16 od 04. ozujka 2016.

Uz zahtjev dostavlja: presliku rjeSenja ovoga suda 4-Su-133/16-4 od 04. ozujka 2016.,
popis predmeta u kojima je obavio vjeStatenja, potvrdu da je zaposlen i uvjerenje da se protiv
njega u RH ne vodi kazneni postupak za kaznena djela’ qjarsgpr rone po sluzbenoj duznosti.

Zahtjev se prihvaca te je rijeSeno kao u 127 ujesema &
/

Q T ool d
= ™ E PRED EDNIK SUDA

UPUTA O PRAVU NA ZALBU:
Protiv ovoga rjeSenja dopustena je Zalba Ministarstwy
rjeSenja. Zalba se podnosi pismeno putem ovoga suda

P (..I\O
pra ésuda\u roku od 15 dana od dana prijema

\)ité.pnmjerka sa dva preslika rjesenja.

DOSTAVITI:
@ Kresimir Kr3ul, Vinkovci, Duga 24
2. Op¢inski sud u Vukovaru
3. Opcinski sud u Vinkovcima
4. Ministarstvo pravosuda
5. Arhiva

s
32000 Vukovar, Zupanigska 33 oYy Wzgasy Ju o bup /v zopsudsuhe
1 00248253

@pp g6 ] G nikolabesenski@zsvu prvosudse hr
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3. POPIS PRIMJENJENIH PROPISA TE KORISTENE STRUCNE I ZNANSTVENE LITERATURE

Gradevinski propisi

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

- Zakon o gradniji (NN 153/13, 20/17, 39/19, 125/19)

- Zakon o postupanju s nezakonito izgradenim zgradama (NN 86/12, 143/13, 65/17, 14/19)

Propisi o vrednovanju

- Zakon o procjeni vrijednosti nekretnina (NN br. 78/15)
- Pravilnik o metodama procjene vrijednosti nekretnine (NN 105/15)
- Pravilnik o informacijskom sustavu trziSne nekretnine ( NN br. 114/15, 122/15, 68/2020)

Propisi o nacinu obracuna povrsine i obujma

- Pravilnik o nacinu utvrdivanja obujma i povrsine gradevina u svrhu obracuna komunalnog doprinosa
(NN br. 136/06, 135/10, 55/12, 15/19, 23/2000)

- Uredba o visini vodnog doprinosa (NN 78/10, 76/11, 19/12, 151/13, 83/15, 42/19, 73/2020)

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

- HRN U.C2.100 i ISO 9836.2002 za izracun povrsina i volumena zgrada

Propisi o vlasnistvu

- Zakon o vlasnistvu i drugim stvarnim pravima (NN 81/15,94/2017)

- Zakon o zemljisnim knjigama (NN 63/2019)

- Pravilnik o energetskom pregledu zgrade i energetskom certificiranju ( NN 88/2017)

- Evidencije cijena komunalnih usluga u jedinicama lokalne samouprave na podrucju grada Vinkovaca
- Podaci od nadleznih sluzbi o vrijednosti priklju¢aka na komunalnu infrastrukturu

- Pravilnik o stalnim sudskim vjestacima

KoriSteni izvori podataka:
https://nekretnine.mgipu.hr/
https://www.dzs.hr/
https://geoportal.dgu.hr/

https://www.hnb.hr/temeljne-funkcije/monetarna-politika/tecajna-lista/tecajna-lista
https://www.katastar.hr/#/
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4. ZADATAK

Prema zahtjevu Naruditelja zadatak ovog vijestacenja je utvrdivanje trziSne vrijednosti nekretnine na dan
procjene 02. svibnja 2023.godine.

Potrebno je izvrsiti procjenu obiteljske kuce, pomocnih zgrada i zemljista na k.C.b. 647, k.o. Vinkovci I koje su
prema zemljiSnoj knjizi u vlasnistu narucitelja procjene.

Predmetnu nekretninu smo procjenili prema podacima upisanih u zemljisnoj knjizi z.k.ul. 313, k.o. Vinkovci I.
Predmetna nekretnina je pogledana od strane vjeStaka, te je ustanovljeno da se zgrada koristi, manje
prostorne organiziranosti, umjerena fleksibilnost, nemoguénost nadogradnje. Stanje temelja je loSem. Stanje
na terenu prema prilozenim slikama, odgovara stanju upisano u zemljiSnu knjigu. Procjena je izvrSena
temeljem podataka upisanih u zemljiSnu knjigu, katastrom i sustavom eNekretnine koristenjem poredbene
metode, te troskovnom metodom.

5. IDENTIFIKACIJA I OPIS ZATECENOG STANJA NEKRETNINE

IDENTIFIKACIJA
w Y
e 9
Q o Hostel Koloka @
RPN\
A= R\ 9 3
®_ 1tar Galaxy Q § :,:_
Q
9 4 2
odi Q Q
sk tiGving a Promenada
A o9 ; Q
adresa: Splitska ulica 23, Vinkovci
Katastarska opcina: Vinkovci
Zemljisna knjiga: 313
k.C.br. 647
povrsina Cestice: 397 m?
vlasnik: Gold Bison d.o.0. u stecaju
Udio: 1/1

OPIS ZATECENOG STANJA

Predemtna nekretnina se nalazi u gradu Vinkovcima. Pristup nekrenini je preko asfaltirane i infrastrukturno uredene
ulicne prometnice. Parkiranje je omoguceno ispred parcele. Parcela je ogradena,odrzava se, uredna, jos i dalje za
stanovanje, ali je potrebna adaptacija nekih dijelova. Na parceli se nalazi obiteljska kuc¢a te pomocne zgrade. Od
prikljucaka postoji plin, stuja, voda, kanalizacija.

Prema Prostornom planu uredenja grada Vinkovaca, sa e-nekretnine predmetna nekretnina se nalazi u gradevinskom
podrucju — cjenovni blog — MjesStovito poslovna sa srediSnjim funkcijama 7. S obzirom da je nekretnina u
gradevinskom naselju, ali cjenovnim blokom mjeSovitom(poslovno-stambena) a na predmetnoj nekretnini nema
poslovnih zgrada, uzete su predbene vrijednosti zemljista kao stambeni cjenovni blok u okolini Cestice.

Elaborat procjene vrijednosti nekretnine: Zemljiste i nekretnine k.o. Vinkovci |, k.¢.br. 647 10
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6. ISKAZ POVRSINE I OBUJMA

a) Manje zahtjeva zgrada — obiteljska kuca

- opis objekta: obiteljska kuca

- katnost: podrum+prizemlje

- godina izgradnje: procjena 1963. g.

- konstrukcija: stara opekarska cigla

- temelji: zemljani

- nosivi zidovi i stropovi: stara opekarska cigla

- krovna konstrukcija i pokrov: drveni dvostresni krov sa pokrovom od crijepa
- procelje: cigla, bez zbuke, neizolirano

- unutarnji zidovi: neozukani, obojani, neizolirani

- prozori: drvena stolarija

- vrata: drvena stolarija

- podne obloge: keramika, parket

- grijanje / ventilacija: izvedeno — centralno na plin

- sanitarije / kupaonica: izvedeno

- rasvjeta / elektricna oprema:izvedeno

- standard oprema: osnovni

- parkiralista: parkiranje omoguceno ispred parcele

- kategorija nekretnine: -

- stanje: stambena zgrada se koristi, odrzava se, nije konstukcijski

organizirana, niti fleksibilna za nadogradnju, staticki su temelji
losi za nadogradnju u visinu, postoje instalcije, konstukcijski
vise nije stabilna za dugorocnu upotrebu

tlocrtna koef. NKP (m?) BRP (m?) BV (m?3)
ZGRADA povrsina (m?)
Stambena zgrada
PODRUM h=2,013 m (korisna visina prostora)
Prostorija 1 7,74 0,75 5,80 6,56 15,48
SVEUKUPNO: 7,74 5,80 6,56 15,48
PRIZEMLJE h=2,83 m (korisna visina prostora)
Natrkrivena terasa 5,00 0,25 1,25 1,56 4,42
Hodnik 7,81 0,90 7,03 8,79 24,88
Hodnik 2 6,03 1,00 6,03 7,54 21,35
Ostava 191 1,00 191 2,38 6,74
Kupaonica 3,98 1,00 3,98 4,98 14,09
Djecija soba 19,23 1,00 19,23 24,04 68,02
Kuhinja 12,36 1,00 12,36 15,45 43,72
Dnevni boravak 18,63 1,00 18,63 23,29 65,91
Veseraj 6,71 1,00 6,71 8,39 23,74
SVEUKUPNO: 81,67 77,14 96,42 272,87
SVEUKUPNO: 89,40 82,94 89,40 288,35
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Pomocne zgrade — prema stanju koje smo zatekli pomocne zgrade nisu izolirane, nisi za
stambeno koriStenje, viSe su za povremeno koristenja, stropovi nisu izolirani — stiropor
ploce, WC nije dovrSen niti u funkciji. Procjena je radena troSkovhom metodom gdje se

nije uzimala u obzir vrijednost priklju¢aka jer nema grijanja, a voda i kanalizacija su
dovedeni iz kuce.

tlocrtna koef. NKP (m?) BRP (m?) BV (m3)
ZGRADA povrsina (m?)

Pomoc¢ne prostorije

PRIZEMLJE h=2,2m (korisna visina prostora)

Natkriveni prolaz 5,40 0,50 2,70 3,05 8,63
Ulaz 2,14 0,50 1,07 1,21 3,43
WC vanjski 0,98 0,50 0,49 0,56 1,57
Ljetna kuhinjica 12,22 0,50 6,11 6,91 19,55
Soba 11,20 0,50 5,60 6,33 17,91
Supa 7,78 0,50 3,89 4,40 12,44

SVEUKUPNO: 39,73 19,87 22,45 63,53
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7. ODREPIVANJIE TRZISNE VRIJEDNOSTI

IZBOR METODE PROCJENJIVANJA S OBRAZLOZENJEM

Kod procjene ove nekretnine ¢emo se sluziti s dostupnim podacima o prodaji slicnih nekretnina iz aplikacije
eNekretnine.

Sukladno prostorno planskoj dokumentaciji o procjenama nekretnina i izabrane poredbene nekretnine su iste
iskoristivosti glede mogucnosti gradenja u odnosu na jedinici povrsine Cestice, pa ¢e se poznate kupoprodajne cijene
staviti u direktnu korekciju s procijenjenim nekretninama.

Prodajne cijene slicnih nekretnina poznate su procjenitelju iz aplikacije eNekretnine u kojoj se
nalaze ostvareni kupoprodajni ugovori.

S obzirom na sve unaprijed navedeno, a sukladno Zakonu i Pravilniku izabire se poredbena
metoda procjene za utvrdivanje vrijednosti zemljista, te troskovhom metodem c¢e se odrediti
vrijednost pposlovnih zgrada.

PROCJENA SADASNJIE TRZISNE VRIJEDNOSTI NEKRETNINE (Tv)

VRIJEDNOST ZEMUIISTA (Cz)

Vrijednost zemljista utvrduje se poredbenom metodom.

Vrijednost promatrane nekretnine i vrijednosti sli¢nih nekretnina u stvarnim transakcijama analiziraju se nekretnine
koje su bile prodane i usporeduju se njihova svojstva i svojstva nekretnine koja se procjenjuje.

Prilagodbe u usporedivanju se vrSe na osnovu podataka o vremenskom periodu u kojem se usporedne nekretnine
pokuSavaju prodati, lokaciji, veliCini i obliku parcele, infrastrukturi, moguénosti gradnje zone, itd.

Buduci da se usporedne nekretnine razlikuju od promatrane, potrebno je cijenu usporednih nekretnina prilagoditi
promatranoj nekretnini usporedbom njihovih svojstava. Postupak prilagodavanja treba odgovoriti na pitanje koliku
bi cijenu imala usporedna nekretnina kada bi imala jednaka svojstva kao i promatrana nekretnina. Povoljno je tu
cijenu odrediti u odnosu na neku fizicku jedinicnu mjeru, $to je obicno 1m? povrsine zemljista.

KOMUNALNI DOPRINOS (Kd)

Komunalni doprinosom se financira izgradnja i koriStenje javne povrsine, nerazvrstanih cesta, groblja, krematorija i
javne rasvjete.

Komunalni doprinos placa vlasnik gradevinske Cestice na kojoj se gradi gradevina, odnosno investitor.
Predstavnicko tijelo jedinice lokalne samouprave odnosno odluku o komunalnom doprinosu kojom se obvezno
utvrduje podrucje zone u gradu, odnosno opcine, ovisno o pogodnosti poloZaja odredenog podrucja i stupnju
opremljenosti objekta i uredajima komunalne infrastrukture.

Komunalni doprinos se obracunava u skladu s obujmom, odnosno m? gradevine koja se gradi na gradevnoj Cestici.
Iznimno, za otvorene bazene, otvorena igralista i druge otvorene gradevine, komunalni doprinos se obracunava po
m? tlocrtne povrsine, pri ¢emu je vrijednost po m? povrsine jednaka jedini¢noj vrijednosti po m3 gradevine u
predmetnoj zoni.

VODNI DOPRINOS (Vd)
Izraun vodnog doprinosa vrsi se prema pravilniku o obracunu i naplati vodnog doprinosa i Uredbi o visini vodnog
doprinosa. U svrhu odredivanja visine vodnog doprinosa, podrucje Republike Hrvatske se dijeli u # zone:

Zonu A cini Grad Zagreb i zasticeno obalno podrucje mora,
Zonu B ¢ini ostala podrudja republike Hrvatske, osim Zone A i Zone C,
Zonu C Cine podrucja posebne drzavne skrbi.
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Visina vodnoga doprinosa odreduje se u kunama po jedinici prikazanoj u tablici kako slijedi:

Tg:jjni Osnovica Jedinica Zona A | Zona B | Zona C
1. Poslovne gradevine m3 8,37 5,03 2,52
2. Stambene gradevine za stalno stanovanje
2a. Obiteljske kuce do 400 m2 m3 4,22 2,82 1,05
2b. Ostale stambene gradevine za stalno stanovanje m3 5,91 3,94 1,48
3. Stambene gradevine za povremeno stanovanje m3 7,88 4,93 2,48
4, Objekti drustvenog standarda i religijski objekti m3 2,46 1,48 0,49
5. Proizvodne gradevine m3 1,50 0,90 0,30
6. Prometne gradevine m2 0,70 0,21 0,12
7. Produktovodi m 1,48 1,00 0,49
8. Kabelska kanalizacija m 2,97 1,97 1,00
9. Otvorene gradevine m?2 2,46 1,48 0,49

Za gradnju stambenih gradevina za stalno stanovanje na otoku, koju poduzimaju investitori koji su trajno nastanjeni
ili se namjeravaju trajno nastaniti na tom otoku, primijenit ¢e se visina vodnog doprinosa koja vazi u Zoni C.

PRIKLIJUCCI (P)

Odlukom o priklju¢ivanju na objekt i uredaje za opskrbu pitkom vodom i prikljudivanje na objekte i uredaje za
odvodnju otpadnih i oborinskih voda gradovi/opéine odredili su visinu naknade za prikljucke.

Prikljucak na mrezne fiksne telefonije, elektroenergetsku mrezu, plinovod, toplovod i dr. Plada se prema cjeniku
trgovackih drustava koja isporucuje uslugu.

SADASNJA GRADEVINSKA VRIJEDNOST GRAPEVINE (Sgv) — TROSKOVNA METODA

U odnosu na gradevinsko stanje predmetne nekretnine te u odnosu na njezine sadrzaje, opremljenost, lokacjiu i
ostale utjecaje, a u svrhu utvrdivanja realne cijene kostanja 1m? netto korisne povrsine utvrduje se:

NOVA GRADEVINSKA VRIJEDNOST (Ngv)

Nova gradevinska vrijednost se izracunava kao produkt netto korisne povrsine (NKP) i jedini¢ne cijene (JC) gradenja
za 1m? ekvivalentnog objekta. Jedini¢na cijena objekta dobivena je prema podacima vecih gradevinskih poduzeca u
RH, prema podacima iz Biltena standardna kalkulacija radova IGH za tipske objekte u RH na prosjecnoj lokaciji,
Podatke e etalonskoj vrijednosti i prema trznim cijenama ekvivalentnih objekata na predmetnoj lokaciji.

SADASNJA TRZISNA VRIJEDNOST NEKRETNINE (Tv) se odabire na osnovu Standardnih kalkulacija radova u
visokogradnji — novogradnja I — Bilten XII 2021(IV kvartal 2021).
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UTVRDIVANJIE VRIJEDNOSTI ZEMLIISTA — POREDBENA METODA

Osnove za utvrdivanje poredbene vrijednosti

Za izvodenje poredbenih cijena koriste se kupoprodajne cijene onih nekretnina koje sa procjenjivanom nekretninom
pokazuju dovoljno podudarna obiljezja sukladno ¢lanku 19. Pravilnika.

Ako se na podrucju u kojem je smjestena procjenjiva nekretnina ne nalazi dovoljna broj kupoprodajnih cijena tada
se za izvodenje poredbenih cijena mogu koristiti kupoprodajne cijene iz drugih poredbenih podrucja koje sa
procjenjivom nekretninom pokazuju dovoljno podudarna obiljezja.

Utvrdivanje poredbene vrijednosti zemljista

Poredbena vrijednost zemljista se u poredbenoj metodi utvrduje bez uzimanja u obzir gradevina. Iznimno, postojece
gradevine na katastarskoj Cestici izvan gradevinskog podrucja uzimaju se u obzir kod utvrdivanja vrijednosti zemljista
ako su pravno i gospodarski iskoristive. OCekuje li se uskoro uklanjanje gradevine vrijednost zemljiSta umaniit ¢e se
za uobicajene troskove rusenja, odvoza i ¢is¢enja.

Do skorog uklanjanja gradevine dolazi:

1. Ako gradevine nisu viSe iskoristive

2. ako se ne radi o postojecoj gradevini

3. ako ne diskontirana vrijednost zemljiSta bez uzimanja u obzir troSkova rusenja, odvoza i CiS¢enja dostize
ili prestize prihodnu vrijednost koja se utvrduje u prihodovnom postupku

U slucaju znacajnog odstupanja cinjeni¢nog od dopustenog koristenja, za utvrdivanje trziSne vrijednosti mjerodavno
je ono koristenje koje se stvarno moZe posti¢i na katastarskoj Cestici, posebice glede znacajne okrnjenosti
iskoristivost putem postojecih gradevina na katastarskoj Cestici, ukoliko to odgovara uobicajenom poslovnom
prometu.

Poredbena vrijednost kod izgradenog katastarskih cCestica

Poredbena vrijednost izgradenih zemljiSta obuhvaca vrijednost zemljista, vrijednost gradevine i vrijednost uredenja.
Pri tome se ne radi o zbroju navedenih vrijednost, vec o jedinstvenoj vrijednosti nekretnine koja obuhvaca sve svoje
sastavne dijelove kao gospodarsku cjelinu. TrziSna vrijednost izgradenih zemljiSta moZe se utvrditi poredbenim
putem iz kupoprodajnih cijena i uz pomo¢ poredbenih pokazatelja(pokazatelj prihoda i pokazatelj zgrade). U slucaju
primjene poredbenih pokazatelja poredbena vrijednost dobiva se putem umnoska godiSnjeg prihoda ili drugih
odnosnih jedinica procjenjive nekretnine s poredbenim pokazateljem. Poredbeni pokazatelji su prikladni ako se
obiljeZja nekretnine koristenih nekretnina dovoljno podudaraju s obiljezjima procjenjivane nekretnine pri ¢emu se
mogu koristiti lokalni izvedeni poredbeni pokazatelji.

Poredbena metoda kod prodaje zemljista i zgrada od strane javnopravnih tijela

U slucaju kada se radi o prodaji zemljiSta i zgrada od strane javnopravnih tijela sukladno Priopéenju Komisije o
elementima drzavne potpore kod prodaje zemljista i zgrada od strane javnopravnih tijela (97/C 209/03) i da ne
postoje poredbene kupoprodajne cijene za nekretninu koja se predmet procjene, dopusteno je u okviru poredbenog
postupka koristit najbolje ponude iz postupka ponude:

1. ako je proveden ,kvalificirani ponudbeni postupak® ,

2. ako se mogu iskljuciti neuobicajene ili osobne okolnosti s najve¢im odstupanjem od -20% u odnosu na najbolju
ponudu i

3. ako se kupoprodaja moze realizirati prema najboljoj obvezujucoj ponudi.

Elaborat procjene vrijednosti nekretnine: Zemljiste i nekretnine k.o. Vinkovci |, k.¢.br. 647 15



Centar za vjestacenja i procjene d.o.o.
za projektiranje, nadzor, vje$tacenja, procjene, inZenjering i konzalting
SjediSte: Kralja Tomislava 28, 32100 Vinkovci
MBS: 030105019 OIB: 36373996398 MBPS-DZS: 2555824
2.r.. HR2424020061100558783
URL: http://www.cvp.hr Tellfax: 032 492 696 mob1: 098 349 259  mob 2: 091 349 2591

Kategorije zemljista — opcenito

Vrijednosni odnosi izmedu razliCitih kategorija zemljiSta opcenito se utvrduje za lokalno trZiste nekretnine primarno
na temelju najmanje tri kupoprodajne cijene poredbenih nekretnina iz svake pojedine kategorije zemljista. U
slu¢aju da vrijednosni odnosi nisu utvrdeni na gore navedeni nacin, i da nedostaje dovoljan broj ili uop¢e nema
kupoprodajnih cijena poredbenih nekretnina iz kategorije zemljiSta kojoj pripada procjenjiva nekretnina,
priviemena vrijednost nekretnine se diskontira na nacin da se uzme u obzir vrijeme ¢ekanja. Ako u tom slucaju
nije moguce s dovoljnom sigurnoscu utvrditi niti vrijeme ¢ekanja, tada se smiju koristiti orijentacijski vrijednosni
odnosi iz tablice u Prilogu 4. koja je sastavni dio Pravilnika.

Kategorija zemljista
Kategorija zemljiSta prema Pravilniku su:

KATEGORIJA OPIS

I Prva kategorija zemljiSta koja obuhvaca katastarske Cestice na kojima su ispunjeni uvjeti za
izdavanje gradevinske dozvole prema posebnom zakonu kojim se ureduju pitanja gradnije.
II Druga kategorija zemljista koja obuhvaca katastarske Cestice na gradevinskom zemljistu za

koje su doneseni svi propisani prostorni planovi ali se zbog pravnih ili stvarnih razloga ne moze
ishoditi gradevinska dozvola prema posebnom zakonu kojim se ureduju pitanja gradnje.

II Treca kategorija zemljista obuhvaca katastarske Cestice na gradevinskom zemljistu za koje
nisu doneseni svi propisani prostorni planovi.
v Cetvrta kategorija zemljiéta obuhvaca ostalo zemljidte izvan gradevinskog podrudja.
U cetvrtoj kategoriji zemljista razlikuju se:
1 Poljoprivredne i Sumske povrsine koje ¢e se na temelju objektivnih znacajki u dogledno

vrijeme iskljucivo koristiti za poljoprivredno i Sumsko gospodarenje. Tu se ubrajaju i zemljiSta
za koja postoje ogranic¢enja u postupku njihove obrade i koriStenja (primjerice zemljiSta u vodo
zastitnim podrudjima), Sume s ograni¢enim nacinom koristenja (primjerice zastitne Sume i
Sume u parkovima prirode i nacionalnim parkovima), neplodne i neobradene povrsine.

2 Pogodna poljoprivredna zemljista obuhvacaju poljoprivredne i Sumske povrsine Ciji narocito
povoljan poloZaj MozZe utjecati na viSu razinu trziSne vrijednosti zemljiSta u odnosu na
poljoprivredna zemljista koja su udaljenija od naselja.

3 Povrsine na predjelima manje prirodne i krajobrazne vrijednosti na kojima se namjerava graditi
kamp, igraliste za golf ili drugo sportsko-rekreacijsko igraliSte na otvorenom prema uvjetima
propisanim posebnim zakonom kojim se ureduje podrucje prostornoga uredenja.

Znacajke koje upucuju na pogodna poljoprivredna zemljista su:

a. blizina podrucja koja se ve¢ urbanisticki uredena,

b. podrudja za koja se ocekuje daljnji urbanisticki razvoj,

c. narocito privlacne snage okolnih podrudja ili lijepog krajobraznog okoliSa s dobrom prometnom povezanosti s
urbanim aglomeracijama,

d. kupci katastarskih Cestica nisu poljoprivrednici,

e. nacin koristenja nije vezan za poljodjelstvo

Prema svemu gore navedenom zemljista na cesticama
k.c.br. 647 — kategorija I

Vrsta i mjere gradevinskog koristenja
Mjera i naCin gradevinskog koristenja na predmetnoj lokaciji propisana su prostorno-planskoj dokumentaciji.

Za usporednu ce se korisiti podaci o postignutoj cijeni prodanog zemljista sa aplikacije e-nekrenitne
na podrucju grada Vinkovaca
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PROCJENA VRIJEDNOSTI ZEMLJISTA — POREDBENA METODA

USPOREDBA 1

Izvor: e-nekretnine

Informacije

Gradevinsko zemljiste (GZ) - Zbirka kupoprodajnih cijena

Naziv atributa
1D ZKC
Datum pri I
Vrsta nekretnine
ID PN (PU)

Vrsta ugovora

Datum prvog evidentiranja ugovora u ZKC-u
Povrsina u prometu

Vrijednost nekretnine (KN)

Datum ugovora

POREZI:

NAPOMENA: za kupoprodaje svih vrsta zemljista u iskazanoj cijeni prikazana je vrijednost nekretnine bez PDV-3,
neovisno o tome podlijeZe li promet njegovoj naplati.

« Promet podlijeZe placanju PDV-a
* Stopa PDV-a (%)

« PDV ukljuden u prikazanoj cijeni
« Optiranje

Status podatka

Cjenovni blok

PreteZita namjena cjenovnog bloka

Vrijednost atributa
1747492
3 23

GRADEVINSKO ZEMLIISTE (GZ)
4826934

KP - KUPOPRODAJA
21.09.2022

288,00

70.501,00

15.06.2022

PROVEDENA EVALUACIIA
VINKOVCI - STAMBENO 10
S1 - STAMBENA NAMJENA - OBITELISKA

USPOREDBA 2
Izvor: e-nekretnine_

Informacije

Gradevinsko zemljiste (GZ) - Zbirka kupoprodajnih cijena

Naziv atributa
1D ZKC
Datum pregleda
Vrsta nekretnine
ID PN (PU)
Vrsta ugovora
Datum prvog evidentiranja ugovora u ZKC-u
Povrdinz u prometu
Vrijednost nekretnine (KN)
Datum ugovora
POREZI:

1746517

Vrijednost atributa

20

GRADEVINSKO ZEMLIISTE (GZ)
4655555

KP

20.

- KUPOPRODAJA
09.2022

475,00
180.000,00

02.

02.2022

NAPOMENA: za kupoprodaje svih vrsta zemljista u iskazanoj cijeni prikazana je vrijednost nekretnine bez PDV-3,

neovisno o tome podlijeZe li promet njegovoj naplati.

» Promet podlijeZe placanju PDV-a
« Stopa PDV-3 (%)

« PDV ukljuéen u prikazanoj cijeni
* Optiranje

Status podatka
Cjenovni blok
PreteZita namjena cjenovnog bloka

PROVEDENA EVALUACDA
VINKOVCI - STAMBENO 7

Ss2

- STAMBENA NAMJENA - VISESTAMBENA

USPOREDBA 3

Izvor: e-nekretnine

Informacije

Gradevinsko zemljiste (GZ) - Zbirka kupoprodajnih cijena

Naziv atributa

eda

Vrsta nekretnine

ID PN (PU)

Vrsta ugovora

Datum prvog evidentiranja ugovora u ZKC-u
Povr3ina u prometu

Vrijednost nekretnine (KN)

Datum ugovora

POREZI:

NAPOMENA: za kupoprodaje svih vrsta zemljita u iskazanoj cijeni prikazana je vrijednost nekretnine bez PDV-a,
neovisno o tome podlijeZe |i promet njegovoj naplati.

Promet podlijeZe placanju PDV-a
Stopa PDV-2 (%)

PDV ukljugen u prikazanoj cijeni
Optiranje

Status podatka
Cjenovni blok
PreteZita namjena cjenovnog bloka

Vrijednost atributa
1458666

5

GRADEVINSKO ZEMLIISTE (GZ)
4504517

KP - KUPOPRODAJA

22.06.2021

279,00

89.927,24

10.06.2021

PROVEDENA EVALUACDA
VINKOVCI - STAMBENO 10

S1 - STAMBENA NAMIENA - OBITELISKA

VINKOVCI I 1289/2
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INDEKSI CIJENA STAMBENIH OBJEKATAY
HOUSE PRICE INDICESY

DRZAVNI Indeksi (@ 2015. = 100)®
!I.I E#Xﬁsn'ﬁ U Indices (@ 2015 = 100}
SOV BURE AL novi postojed
stambeni |stambeni
Godina Tromjesedje objekt objekt
New Existing
Year Quarter dwellings |dwellings
2019 a1 117 55 108,00 118 52 125,02 118,67 100,59
Q2 120,60 106,55 123,40 131,15 119,24 102,24
@3 121,36 108,07 123,90 133 46 118,05 103,98
Q4 124,90 108,49 128,08 137,38 120,35 109,64
2020 a1 128,25 107 69 13212 140,79 125,39 108,31
Qa2 130,57 111,34 134,23 142 54 126,30 115,90
Q3 12875 110,83 133,35 141,09 126,91 113,35
Q4 132,95 108,66 137,45 145,45 127 61 119,45
2021. Q1 134,19 113,37 138,20 145 43 132,80 115,71
Q2 139,03 11877 143,00 152 55 134,34 12217
Q3 141,44 120,30 145 56 154, 60 138,18 122,62
Q4 144 99 124,98 148,97 158,32 142 51 124 37
2022, a1 165225 136,43 155,53 168,63 147 28 132,32
Q2 167,94 137 66 162,01 175,12 151,52 140,80
Q3 162,44 141,23 166,69 182,31 155,80 139,65
Q4 170,11 145 65 174,95 193,94 160,87 146,19

Izracun vrijednosti zemljista preko hedonistickih indeksa HNB-a

R. Br Bazni indeks*
Nek.etn.'ne Optina/ Povrsina K dain na dan Bazni indeks* na Korekciiski fakt Meduv remenski
r. ! pd “a Naselje katastarske Hpopro ajna Kupoprodajna cijena Datum sklapanja |dan vrednovanja o _ sk faktor izjednacena cijena
koje se lokacija Zostice cijena kn/m? Kupoprodaie ® =(B)/(A) (kn)
usporeduju i EA) J
1| Vinkovci Vinkovci 288,00 32,58 9.382,12 15.06.2022. 140,8 146,19 1,03828125 33,82
2| Vinkovci Vinkovci 475,00 50,36 23.923,26 02.02.2022. | 132,32 146,19 1,10482164 55,64
3| Vinkovci Vinkovci 279,00 43,01 12.000,00 10.06.2021. | 122,17 146,19 1,19661128 51,47
PREDMET PROCJENE powr§ina starost stanje adaptacija kat
GRADEVINSKO ZEMLJISTE 397 - uredno - -
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Usporedba 1 Usporedba 2 Usporedba 3
OSNOVNI ULAZNI PODACI
Prodajna cijena 9.382,12 23.923,26 12.000,00
Povrsina/ Netto korisna povrsina 288 475,00 279,00
Cijena po m2 32,58 50,36 43,01
EKONOMSKI ASPEKTI
Vrsta transakcije kupovina kupovina kupovina
Prilagodba 1,0383 1,1048 1,1966
Prilagodena prodajna cijena 9.741,28 26.430,94 14.359,34
Prilagodena prodajna cijena po m? 33,82 55,64 51,47
Datum transakcije 15.06.2022. 02.02.2022. 10.06.2021.
Prilagodba prema trziSnim uvjetima 1,00 1,00 1,00
Prilagodena prodajna cijena po m? 33,82 55,64 51,47
Vlasni¢ka prava Knjizno vlasnistvo Knjizno vlasnistvo Knjizno vlasnistvo
Prilagodba 1,00 1,00 1,00
Prilagodena prodajna cijena po m? 33,82 55,64 51,47
FIZICKI ASPEKTI
Oblik pravilan pravilan pravilan
Prilagodba 1 1 1
Prilagodena prodajna cijena po m? 33,824 55,644 51,467
Pristup ureden/neureden ureden ureden ureden
Prilagodba 1 1 1
Prilagodena prodajna cijena po m? 33,82 55,64 51,47
Izgradivost ( kig) 1 1 1
Prilagodba 1 1 1
Prilagodena prodajna cijena po m? 33,82 55,64 51,47
Veli¢ina m2 288 475 279
Prilagodba 1 1 1
Prilagodena prodajna cijena po m? 33,82 55,64 51,47
Mikrolokacija Gradevinska zona Gradevinska zona Gradevinska zona
Prilagodba 1 1 1
Prilagodena prodajna cijena po m? 33,82 55,64 51,47
Buka tolerantna tolerantna tolerantna
Prilagodba 1 1 1
Prilagodena prodajna cijena po m? 33,82 55,64 51,47
Komunalna infrastruktura dobra dobra dobra
Prilagodba 1 1 1
Prilagodena prodajna cijena po m? 33,82 55,64 51,47
Konfiguracija terena dobra dobra dobra
Prilagodba 1 1 1
Prilagodena prodajna cijena po m? 33,82 55,64 51,47
Orijentacija/osvijetljenost dobra dobra dobra
Prilagodba 1 1 1
Prilagodena prodajna cijena po m? 33,82 55,64 51,47
Zagadenije okolisa nije poznato nije poznato nije poznato
Prilagodba 1 1 1
Prilagodena prodajna cijena po m? 33,82 55,64 51,47
Indikator vrijednosti po m? 33,82 55,64 51,47
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URL: http://www.cvp.hr Tellfax: 032 492 696  mob1: 098 349 259

mob 2: 091 349 2591

STATISTIKA
Prosjek: 46,98
Odstupanja od prosjeka: -13,15 8,67 4,49
Kvadrat odstupanja: 173,04 75,09 20,15
suma 268,28
Standardno odstupanije: 9,46 0,20
Pravilo dva-sigma (%) 18,91
Odstupanja od prosjeka: -28,00% 18,45% 9,55%
Odstupanja od dva-sigma: ne ne ne
PREDMET PROCJENE: 397 m?
Prosje¢na vrijednost (€/m2): 46,98
Vrijednost nekretnine (€) 18.650,41

Elaborat procjene vrijednosti nekretnine: Zemljiste i nekretnine k.o. Vinkovci |, k.¢.br. 647 20
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UTVRBDIVANJE VRIJEDNOSTI STAMBENE ZGRADE

Centar za vjestacenja i procjene d.o.o.

za projektiranje, nadzor, vje$tacenja, procjene, inZenjering i konzalting
SjediSte: Kralja Tomislava 28, 32100 Vinkovci

MBS: 030105019 OIB: 36373996398 MBPS-DZS: 2555824

2.r.. HR2424020061100558783

Tellfax: 032 492696 mob1: 098 349 259 mob 2: 091 349 2591
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Z.r.: HR2424020061100558783
Tel/fax: 032 492 696

1. Manje zahtjevna zgrada — obiteljska kuc¢a

Elementi za izra€un vrijednosti nekretnine:

Netto korisna povrSina

(NKP):

Brutto korisna povrsina (BKP)
Obujam gradevine (OG)
Jedini¢ne cijene gradenja za 1m? ekvivalentnog objekta (JC)
Bilten Standardna kalkulacija radova u visokogradnji, Instituta
gradevinarstva Hrvatske

NOVA GRADEVINSKA VRIJEDNOSTI :

361,53 x 89,40 x 0,80

= 25.857,89 €

Faktor koriStenja zgrade (FK)

mob1: 098 349 259

Centar za vjestacenja i procjene d.o.o.

za projektiranje, nadzor, vje$tacenja, procjene, inZenjering i konzalting
SjediSte: Kralja Tomislava 28, 32100 Vinkovci

MBS: 030105019 OIB: 36373996398 MBPS-DZS: 2555824

mob 2: 091 349 2591

= 8294 m?
89,40 m?
288,35 m?3

= 361,53 €/m?

A lokacijal/trziste

B- zgrada opcenito

C-stanje zgrade

1 [Uporabljivost u potpunosti i dugoro¢no
dana/ osigurana

optimalna lokacija, velika potraznja
za vrstom objekta skoro nema
ponude

vrlo dobra infrastruktura, vrlo dobro
oblikovanje, dobra prostorna organizacija,
visoka fleksibilnost

nema oS$tecenja, puna stabilnost,
puna uporabivost, daljnje kori§tenje
nije smanjeno

2 |Uporabljivost dovoljna i dugoroéno
dana /osigurana

dobra lokacija, redovita potraznja
za vrstom objekta, skoro mala
ponuda

vrlo dobra infrastruktura, vrio dobro
oblikovanje, dobra prostorna organizacija,
dovoljina fleksibilnost

mala oSteéenja, puna stabilnost, jo$
dobra uporabivost, daljnje
koriStenje jedva smanjeno

Uporabljivost smanjena ali
srednjoro¢no dana /osigurana

srednja lokacija, jo$ postoji
potraznja za vrstom objekta, skoro
dovoljna ponude

dovoljna infrastruktura, prosje¢no oblikovanje,

prosje¢na prostorna organizacija, umjerena
fleksibilnost

jasna oStecenja, smanjena
stabilnost, prosje¢na uporabivost,
daljnje koriStenje smanjeno

Uporabljivost ograni¢eno
dana/osigurana

umjerena lokacija, mala potraznja
za vrstom objekta, bogata ponuda

dovoljina infrastruktura, umjereno oblikovanje,
umjerena prostorna organizacija, mala
fleksibilnost

jasna oStecenja, smanjena
stabilnost, smanjena uporabivost,
daljnje koriStenje jasno smanjeno

5 |Uporabljivost kratkoro¢no dana
/osigurana

nezadovoljavajuce lokacija, jedva
postoji/ne postoji potraznja za
vrstom objekta velika ponuda

nedovoljna infrastruktura, umjereno
oblikovanje, nedovolina prostorna
organizacija, bez fleksibilnosti

znatna o$tecenja, smanjena
stabilnost,nedovoljna uporabivost,
daljnje koriStenje samo kratkoro¢no

PODACI O NEKRETNINI

Godina izgradnje objekta 1963
Starost objekta 60
Tip nekretnine Stambena zgrada
Odrzivi vijek koristenja (granice) 100-120
Qdrzivi vijek koristenja (odabrano) 120
Faktor koriStenja zgrade:
A-lokacija / trziste 3,0
B - zgrada opc¢enito 3,0
C - stanje zgrade 3,0
FK odabrano: 3,0
Relativna starost 50,00
OOWK (%) 44,00
OOWK (god) 52,80
Zamjenska starost zgrade 67,20
Linearno umanjenje vrijednosti zgrade 56,00
Preostala vrijednost zgrade :
U = 25857,89€ x (1-0,56)= | 11.377,47 €

Prema Pravilniku o metodama procjene vrijednosti nekretnine, Prilog 10. na izracun
umanjenja vijeka koriStenja gradevine utjeCe i njen polozaj.

Elaborat procjene vrijednosti nekretnine: Zemljiste i nekretnine k.o. Vinkovci |, k.¢.br. 647
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2. Pomocéne zgrade

/Il www.cvp.hr

Z.r.: HR2424020061100558783
Tel/fax: 032 492 696

Elementi za izra€un vrijednosti nekretnine:

Netto korisna povrSina

(NKP):

Brutto korisna povrsina (BKP)
Obujam gradevine (OG)
Jedini¢ne cijene gradenja za 1m? ekvivalentnog objekta (JC)
Bilten Standardna kalkulacija radova u visokogradnji, Instituta
gradevinarstva Hrvatske

NOVA GRADEVINSKA VRIJEDNOSTI :

238,03 x 22,45 x 0,45 =

2.404,52 €

Faktor koriStenja zgrade (FK)

mob1: 098 349 259

Centar za vjestacenja i procjene d.o.o.

za projektiranje, nadzor, vje$tacenja, procjene, inZenjering i konzalting
SjediSte: Kralja Tomislava 28, 32100 Vinkovci

MBS: 030105019 OIB: 36373996398 MBPS-DZS: 2555824

mob 2: 091 349 2591

= 19,87 m?2

= 2245 m?
63,53 m?3

= 238,03 €/m?

A lokacijaltrziste

B- zgrada opcenito

C-stanje zgrade

1 |Uporabljivost u potpunosti i dugoro€no
dana/ osigurana

optimalna lokacija, velika potraznja
za vrstom objekta skoro nema
ponude

vrlo dobra infrastruktura, vrlo dobro
oblikovanje, dobra prostorna organizacija,
visoka fleksibilnost

nema oS$tecenja, puna stabilnost,
puna uporabivost, daljnje kori§tenje
nije smanjeno

2 |Uporabljivost dovoljna i dugoro&no
dana /osigurana

dobra lokacija, redovita potraznja
za vrstom objekta, skoro mala
ponuda

vrlo dobra infrastruktura, vrio dobro
oblikovanje, dobra prostorna organizacija,
dovoljina fleksibilnost

mala oSteéenja, puna stabilnost, jos
dobra uporabivost, daljnje
koriStenje jedva smanjeno

3 |Uporabljivost smanjena ali
srednjoro¢no dana /osigurana

srednja lokacija, jo$ postoji
potraznja za vrstom objekta, skoro
dovoljna ponude

dovoljna infrastruktura, prosje¢no oblikovanje,

prosjec¢na prostorna organizacija, umjerena
fleksibilnost

jasna ostecenja, smanjena
stabilnost, prosjec¢na uporabivost,
daljnje koriStenje smanjeno

4 |Uporabljivost ograni¢eno
dana/osigurana

umjerena lokacija, mala potraznja
za vrstom objekta, bogata ponuda

dovoljina infrastruktura, umjereno oblikovanje,
umjerena prostorna organizacija, mala
fleksibilnost

jasna oStecenja, smanjena
stabilnost, smanjena uporabivost,
daljnje koriStenje jasno smanjeno

5 [Uporabljivost kratkoroéno dana
/osigurana

nezadovoljavajuce lokacija, jedva
postoji/ne postoji potraznja za
vrstom objekta velika ponuda

nedovoljna infrastruktura, umjiereno
oblikovanje, nedovolina prostorna
organizacija, bez fleksibilnosti

znatna o$tecenja, smanjena
stabilnost,nedovoljna uporabivost,
daljnje kori$tenje samo kratkoro¢no

PODACI O NEKRETNINI

Godina izgradnje objekta 1997
Starost objekta 26
Tip nekretnine Stambena zgrada
Odrzivi vijek koristenja (granice) 80-100
QOdrzivi vijek kori$tenja (odabrano) 100
Faktor koriStenja zgrade:
A-lokacija / trziste 3,0
B - zgrada op¢enito 35
C - stanje zgrade 25
FK odabrano: 35
Relativna starost 26,00
OOWK (%) 43,00
OOWK (god) 43,00
Zamjenska starost zgrade 57,00
Linearno umanjenje wrijednosti zgrade 57,00
Preostala vrijednost zgrade :
U = 240452€ X (1-0,57)= | 1.033,94 €

Prema Pravilniku o metodama procjene vrijednosti nekretnine, Prilog 10. na izracun
umanjenja vijeka koriStenja gradevine utjeCe i njen poloza;.

Elaborat procjene vrijednosti nekretnine: Zemljiste i nekretnine k.o. Vinkovci |, k.¢.br. 647
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Centar za vjestacenja i procjene d.o.o.

za projektiranje, nadzor, vje$tacenja, procjene, inZenjering i konzalting
Sjediste: Kralja Tomislava 28, 32100 Vinkovci

MBS: 030105019 OIB: 36373996398 MBPS-DZS: 2555824

2.r.. HR2424020061100558783

http :// www.cvp.hr Tellfax: 032 492 696 mob1: 098 349 259  mob 2: 091 349 2591

PRIVREMENA REKAPITULACIJA VRIJEDNOSTI

1. Splitska ulica 23, Vinkovci, k.¢.br. 647, k.o. Vinkovci I

BR. | VRIJEDNOST IZNOS
1. | Vrijednost zemljiSta — k.C.br. 647 — gradevinsko zemljiste 18.650,41 €
2. | Vrijednost stambene zgrade 11.377,47 €
3. | Vrijednost komunalnog doprinosa 1.911,73 €
4. | Vrijednost vodnog doprinosa 106,69 €
5. | Vrijednost pomo¢nih zgrada 1.033,94 €
6. | Troskovi komunalnog doprinosa 2.791,00 €
UKUPNO: 35.871,25 €

Elaborat procjene vrijednosti nekretnine: Zemljiste i nekretnine k.o. Vinkovci |, k.¢.br. 647 24



Centar za vjestacenja i procjene d.o.o.
za projektiranje, nadzor, vje$tacenja, procjene, inZenjering i konzalting
SjediSte: Kralja Tomislava 28, 32100 Vinkovci
MBS: 030105019 OIB: 36373996398 MBPS-DZS: 2555824
2.r.. HR2424020061100558783
URL: http://www.cvp.hr Tellfax: 032 492 696 mob1: 098 349 259  mob 2: 091 349 2591

8. MISLIENJE

1. Misljenja sam da sadasnja trziSna vrijednost zemljiSta i zgrade upisane u z.k. ulozak br. 313 na k.¢.b. 647, k.o.
Vinkovci I iznosi:

Gradevinsko zemljiste i
zgrada k.&.br. 647 35.900,00 € odnosno 270.489,00 kn

Prema fiksnom tecaju konverzije koji iznosi 7,54530 kuna za 1,00€

Direktor: Vjestak:

Davor Savi¢, dipl.ing.stroj Kresimir Krsul, ing.grad.

DAVO R Digitally signed KR Eg I M I Digitalno potpisao:

by DAVOR SAVIC KRESIMIR KRSUL

SAV|C Dxe 20230508 R KRgUL Datum: 2023.05.04

09:39:29 +02'00'

U Vinkovcima, 02. svibnja 2023. godine.

Elaborat procjene vrijednosti nekretnine: Zemljiste i nekretnine k.o. Vinkovci |, k.¢.br. 647 25



Centar za vjestacenja i procjene d.o.o.
E za projektiranje, nadzor, vijestacenja, procjene, inZenjering i konzalting
Sjediste: Kralja Tomislava 28, 32100 Vinkovci
— MBS: 030105019 OIB: 36373996398 MBPS-DZS: 2555824

Z.r.: HR2424020061100558783

URL: http ://www.cvp.hr Tel/fax: 032 492 696  mob1: 098 349 259

mob 2: 091 349 2591
9. FOTODOKUMENTACIJA

B
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i

Elaborat procjene vrijednosti nekretnine: Zemljiste i nekretnine k.o. Vinkovci |, k.¢.br. 647 26



Centar za vjestacenja i procjene d.o.o.

za projektiranje, nadzor, vijestacenja, procjene, inZenjering i konzalting
Sjediste: Kralja Tomislava 28, 32100 Vinkovci

MBS: 030105019 OIB: 36373996398 MBPS-DZS: 2555824

2.r.. HR2424020061100558783

Tellfax: 032 492696 mob1: 098 349 259

mob 2: 091 349 2591

@O REDMINOTE 9 PRO
QO Al QUAD CAMERA

@0 REDMINOTESIPRO
©O A1 QUAD CAMERA
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5

Elaborat procjene vrijednosti nekretnine: Zemljiste i nekretnine k.o. Vinkovci |, k.¢.br. 647 27



@O REDMENOTE 9 PRO
CO AIQUAB EAMERA

@O REDMI NOTE 8 PRO
CO Al QUAD CAMERA

!
0 Reomi NOTE § PRO
OO Al QUAD CAMERA

Centar za vjestacenja i procjene d.o.o.

za projektiranje, nadzor, vijestacenja, procjene, inZenjering i konzalting
Sjediste: Kralja Tomislava 28, 32100 Vinkovci

MBS: 030105019 OIB: 36373996398 MBPS-DZS: 2555824

2.r.. HR2424020061100558783

Tellfax: 032 492696 mob1: 098 349 259 mob 2: 091 349 2591

7

| NOTE 9 PRO
QUAD GAMERA

Elaborat procjene vrijednosti nekretnine: Zemljiste i nekretnine k.o. Vinkovci |, k.¢.br. 647 28



Centar za vjestacenja i procjene d.o.o.

za projektiranje, nadzor, vijestacenja, procjene, inZenjering i konzalting
Sjediste: Kralja Tomislava 28, 32100 Vinkovci

MBS: 030105019 OIB: 36373996398 MBPS-DZS: 2555824

2.r.. HR2424020061100558783

Tellfax: 032 492696 mob1: 098 349 259 mob 2: 091 349 2591

. REDMI NOTE 9 PRO
Al QUAD CAMERA

Elaborat procjene vrijednosti nekretnine: Zemljiste i nekretnine k.o. Vinkovci |, k.¢.br. 647 29
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URL:

http :// www.cvp.hr

10. ORTOFOTOKARTA I KATASTARSKI PLAN

51

B3/1

49

Elaborat procjene vrijednosti nekretnine: Zemljiste i nekretnine k.o. Vinkovci |, k.¢.br. 647
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Centar za vjestacenja i procjene d.o.o.

za projektiranje, nadzor, vje$tacenja, procjene, inZenjering i konzalting
Sjediste: Kralja Tomislava 28, 32100 Vinkovci

MBS: 030105019 OIB: 36373996398 MBPS-DZS: 2555824

2.r.. HR2424020061100558783

Tel/fax: 032 492 696

mob 2: 091 349 2591
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Centar za vjestacenja i procjene d.o.o.
E za projektiranje, nadzor, vje$tacenja, procjene, inZenjering i konzalting
- = Sjediste: Kralja Tomislava 28, 32100 Vinkovci
— MBS: 030105019 OIB: 36373996398 MBPS-DZS: 2555824

2.r.: HR2424020061100558783
URL: http://www.cvp.hr Telffax: 032492 696 mob1: 098 349 259  mob 2: 091 349 2591

11. IZVADAK 1Z ZEMLJISNE KNJIGE

?.-ﬂ;-%* NESLUZBENA KOPIJA

REPUEBLIKA HRVATSKA

Opcinski sud u Vinkovcima
ZEMLJISHOKNJEZFNI ODJEL VINKOVCI
Stanje na dan: 02.05.2023. 23:55

erificirani ZK uloZak

Katastarska opcina: 332364, VINKOVCI Broj ZK uloska: 313

Broj zadnjeg dnevnika: Z-5194/2022
Aktivne plombe: Z-3873/2023

IZVADAK IZ ZEMLJISNE KNJIGE

A
Posjedovnica
PRVI ODJELJAK
Broj Povriina
Rbr, |2eMbista Oznaka zemljita Primjedba
_ (kat. jutra | éhw m2
cestice)
1. 647 KUCA BR. 23 | DVORISTE U SPLITSKOJ ULICI 3a7
UKUPNO: Jar
B
Vlastovnica
Ribvr. Sadrzaj upisa Primjedba

3. Vlasnicki dio: 111

GOLD BISON D.0.0. U STECAJU, OIB: 43056647151, SPLITSKA 23, 32100 VINKOVC]

312  Zaprimlieno 09.11.2022.g. pod brojem Z-10359/2022 Et-gcggz:l
a3 (3T

ZABIL.JEi:EIA, RJESENJE TRGOVACKI SUD U OSIEKL ST-451/22 09.11.2022,

OGRAMICEMJE RASPOLAGANA NEKRETHINOM, bez suglasnofi priviemenog stefajnog
upravitelja.

313 Zaprimljeno 22.12.2022.g. pod brojem Z-11797/2022

a3 3dn
ZABILJEZBA, OTVARANJE STECAJNOG POSTUPKA, RIESENJE TRGOVACK SUD U
OSIWEKLU, POSLOVNI BROW 7 ST-451/2022-31 22.12.2022, na nekretninama GOLD BISON d.
0.0. Za proizvodnju i trgovinu, CGIB: 43056647151, Spiitska ulica 23, Vinkovei 32100 , upisans u
A

C
Teretovnica

Ribr. Sadrzaj upisa lznos Primjedba
2

21 Zaprimljeno 15.04 2019.g. pod brojem Z-2967/2019 0,00 KM Owr-742118

UKNJIZBA, ZALOZNG PRAVO, RIESENJE OPCINSKOG SUDA U
VINKOVCIMA BROWJ: OVR-742/19. 12.04 2019, PRIJEDLOG Z4 OSIGURANJE
OPCINSKOG DRZAVNOG ODVIETHISTVA U VINKOVCIMA BROJ: O-DO-
1927/2019. 11.04.2019, uknjiZuje =& pravo zaloga na nekretninama GOLD
BISON d.o.o. za proizvodnju i trgovinu, OIB: 43056647151, iz Splitska 23, 32100
Vinkovei Koje se sastoje od kEbr. 847 kuca br. 23 i dvoriste u Splitskoj ulici 397
m2, a radi osiguranja novEane trazbine predlagatelja osiguranja u iznosu od
176.438,59 kuna, na ime glavnog duga, sa z.z. kamatama koje teku na navedeni
iznos poéev od 20.03.2017.g. do isplate prema prosjeénoj kamatnoj stopi na
stanje kredita odobrenih na razdoblje dulje od godine dana nefinancijskim
trgovackim drustvima izratunate za referentno razdoblje koje prethodi tekucem
polugodistu uvecano za tri postotna poena za korist:

Zermijenoknjzni izvadak (datum | vijgeme zrade) 02052023 23:59:21 Stranica: 1
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IZVADAK IZ ZEMLJISNE KNJIGE Verificirani ZK uloZak
Katastarska opcina: 332364, VINKOVCI Broj ZK uloka: 313
C
Teretovnica
Ribr. Sadrzaj upisa lznos | Primjedba
REPUBLIKA HRVATSKA,MINISTARSTVO FINANCIJA, OIB: 52634238587
2.2 Zaprimlieno 15.04.2019.g. pod brojem Z-2967/2019 OvrTe2118
na
ZABILJEFBA, OVREIVOST TRAZBINE, prema treéoj osobi koja tu nekratninu
stekne kasnije.
3
31 Zaprimljeno 17.03.2022_q. pod brojem Z-2440/2022 J1 Cwr-25222
UKNJIZBA, ZALOZND PRAVO, RIESENJE OPCINSKI SUD U VINKOVCIMA
POSLOVNI BROJ J1 OWVR-252/22 16.03.2022, uknjiZuje se pravo zaloga na
nekretnine upisane u A radi osiguranja noviane trazbine zasnivanjem zaloZnog
prava za sve iznose, kamate, naknade i troskove pobliZe navedens u ovrinom
riesenju poslovni broj J1 Ovr-252/22 od 16.03.2022_ koje se pohranjuje u
ovesudnu zhirku isprava i koje Cini sastavni dio ovog rjeSenja i glavne knjige za
korist:
REPUBLIKA HEVATSKA, MINISTARSTVO FINAMNCIJA, OIB: 18683136487
3.2 Zaprimljeno 17.03.2022_q. pod brojem Z-2440/2022 4 g"rm'ﬂ
na
ZABILJEFBA, OVRSIVOST TRAZBINE, Zabiliefuje se ovrdivost trazbine prema
tretoj osobi koja nekretninu stekne kasnije.
Potvrduje se da ovaj izvadak odgovara stanju zemljigne knjige na datum 02.05.2023.
ZemiEnchmyEn Zvadak (datam | vijeme Eade) 12052023, 239921 Stranica 2

Elaborat procjene vrijednosti nekretnine: Zemljiste i nekretnine k.o. Vinkovci |, k.¢.br. 647 32



konzalting

mob 2: 091 349 2591

&enja, procjene, inZenjering i

ta

Sjediste: Kralja Tomislava 28, 32100 Vinkovci

, vjes
mob1: 098 349 259

MBS:030105019 OIB: 36373996398 MBPS-DZS: 2555824
- HR2424020061100558783
Tel/fax: 032 492 696

Centar za vjestacenja i procjene d.o.o.

za projektiranje, nadzor

zr.

http :// www.cvp.hr

URL:
12. IZVADAK IZ PROSTORNO-PLANSKE DOKUMENTACIJE

CVE

Prema Prostornom planu uredenja grada Vukovara opcina Trpinja, sa e-nekretnine predmetna nekretnina se nalazi

u gradevinskom prostoru izgradeni dio gradevinskog podrucja — cjenovni blog — Brsadin-gradevinsko.
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