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SAZETAK PROCJENE

Naruditelj:
Broj elaborata
Datum oCevida
Datum kakvoce
Datum vrednovanja

Zupanija
Adresa nekretnine Grad i postanski broj
Naziv ulica i k.b.

Gradska Cetvrt

APUS d.o.0. u ste¢aju, HR 31000 Osijek, lvana Zajca br.38

2021/26263
21.09.| 2021god.
01.06.] 2021god.
23.09.| 2021god.

VSZ

HR - 32000 Vukovar, dr.Franje Tudmana ulica br. 24

Procjenjena vrijednost predmetne nekretine iznosi :

11.178,82 EURA
83.700,00 |HRK

Legalitet:

dozvole: 196

Napomene vezane
uz nekretninu
Uskladenost zemljisnih
knjiga i katastarskog
operata:

Onecisc¢enja n

Utvrdeno stanje nekretnine i Zbog prometn

**** Neizgradeno gradevinsko zemljiste

89 LOK GD UPD RIS

Postojece stanje na terenu ne odgovara upisu u gruntovnicu i katastarski
operat.(zabiljezena je izgradenost gradevina prema povijesnom ZK izvatku)

isu primje¢ena i mala je vjerojatnost da postoje
e frekventnosti uoceni vanjski izvori buke

okolisa - —
Nekretnina nije u funkciji.
Opcinski sud Vukovar ZKO Vukovar
Katastarska opc¢ina Vukovar
Katastarska Cestica 2130
ZK
(KPU)
Zk ulozak / poduloZak 3829 -
Povrgina zemljista (m2) 367
Vrsta nekretnine Neizgradeno gradevinsko zemljiste
|Utr2ivost: Alternativna uporaba: **slaba/u odredenom vremenu **sa manjim ulaganjima
Klasifikacija nekretnine 2 -
Kategorija lokacije / tip lokacije I C EC -
Godina gradnje / rekonstrukcije
RS JLS / Indeska razvijenosti mjesta ‘ %
367
Povrs§ina zemljista BRP(M2)
NKP(m2) 367
Cijena/ m2 objekta 0,00
Cijena/ m2 zemljista 30,46
Metoda procjene trzne vrijednosti ‘POREDBENA METODA
Naziv tvrtke: R2 - obrt za vjestaCenje u gradevinarstvu i ispitivanje konstrukcija
Procienitelj Procjenu izvrili: Zvonimir Rogag¢, dipl.ing.grad.
Napomena:

Predmetom elaborata nije imovinsko pravna i upravna provjera nekretnine

Podatci o vlasniStvu preuzeti su u dobroj vjeri od vlasnika i javno

dostupnim podatcima

Predgled nekretnine je izvrSen na dan ocCevida, te na temelju vizualne utvrdenih Cinjenica izradena je procjena vrijednosti

SAZET®R&EUNU vrijednosti nisu ukljuCeni porezi na promet nekretnina

2/24



SADRZAJ:

1. OPCENITO
. IDENTIFIKACIJA

w N

. GEOMETRIJSKI PODACI

4. TEHNICKI OPIS NEKRETNINE

5. PROCJENA VRIJEDNOSTI NEKRETNINA

6. MISLJENJE - ZAKLJUCAK

7. 1ZJAVA PROCJENITELJA

8. PRILOZI

9. RJESENJE - IMENOVANJE PROCJENITELJA

PROCJENA NEKRETNINA - GZ_ K_EL_26263_21 3/24



Bl . OPCENTO

Nekretnina: Neizgradeno gradevinsko zemljiSte

Lokacija: HR - 32000 Vukovar, dr.Franje Tudmana ulica br. 24
k&.br. 2130, zk.ul. 3829 ko Vukovar

APUS d.o.o. u stecaju,

Naruciteli: g 31000 Osijek, Ivana Zajca br.38

Dan vrednovanja i dan kakvoc¢e

Datum oGevida: 21.09. 2021god.
Datum kakvoce: 01.06. 2021.god
Datum vrednovanja: 23.09. 2021god.

Svrha procjene

Prema zahtjevu, te prihvac¢enoj ponudi 2021/26235 od kolovoza 2021.god, po predstavniku APUS d.o.o. u stecaju,
Osijeki, potrebito je izraditi procjenjenu trziSnu vrijednosti predmetne nekretnine na temelju pregleda i prikupljenih
podataka od narucitelja, a sve za potrebe prodaje steCajne mase.

Procjena trzne vrijednost se provodi na zemljiStu kao uredeno gradevinsko zemljiSte (povijesno postojanje
gradevina), a sve na promatranoj cestici.

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

Primjena propisa, literaturre i opée pretpostavke

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

PROPISI

- Zakon o procjeni vrijednosti nekretnina (NN78/15)

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

- European Valuation Standards (EVS 2016)

-Zakon o vlasnistvu i drugim stvarnim pravima

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

- Zakon o zemljiSnim knjigama (NN 91/96, 68/98, 137/99, 114/01, 100/04, 107/07,152/08, 126/10, 55/13, 60/13)

- Pravilnik o mjerim jedinicama (NN 2/07)

- Zakon o gradnji (NN 153/13)

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

-Posebni ZAKONI, PRAVILNICI | UREDBE, kojima je dozvoliena uporaba i koriStenje po: Zakon o procjeni
vrijednosti nekretnina (NN78/15) i Pravilnik 0 metodama procjene vrijednosti nekretnina (NN 105/15), a sve temeljem
odabrane metode ili viSe metoda koristenih u predmetnom elaboratu o procjeni trziSne vrijednosti nekretnine/a.

LITERATURA

- 1. Uhlir, Majgica , Priru¢nik za procjenu vrijednosti nekretnina (2016)

- 2. Hanzek Z., Pokazatelji troSkova gradenja — 2014 (1 kvartal 2014. godine), HKA, Zagreb

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

[ZVOR PODATAKA (za upotrebu temeljem regulative, te kontrolu )

- 1. Baza podataka o cijenama nekretnina, - eNekretnine, R2 - PBZ ,Zg (2015 - 2019god.)

- 2. Standardne kalkulacije (IGH) (struktura i u¢e$¢e radova)

- 3. DZS Zagreb - etalonska vrijednost izgradnje, te tablica strukture radova izradena na temelju podataka iz knjige
"Baukosten 2014" (TroSkovi gradnje 2014), Baukosteninformationszentrum Deutscher Architektenkammern,

Stuttgart).
- 4. Drzavni zavod za statistiku (ISCN prema Uredbi Komisije (EU) br. 93/2013)

- 5. Pravilnik - dodaci, tablice i preporu¢ene vrijednosti
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OPCE PRETPOSTAVKE
a) Opce pretpostavke

* Informacije, ocjene i mislienja, koje sadrzi ovaj procjembeni elaborat odnose se iskljuCivo na naru¢enu procjenu
vrijednosti imovine i ne smije se upotrebljavati van konteksta

* Procjena vrijednosti vrijedi za dan vrednovanja koji je naveden u procjembenom elaboratu i samo za svrhu koja
je u njemu navedena

* Vrijednost imovine je ocjenjena kao da je imovina bez dugova i tereta, osim ako to nije posebno navedeno. U
smislu ¢l. 12. st. 3 Pravilnika o metodama procjene vrijednosti nekretnina (NN 105/2015) upisi hipoteka utjeCu na
financiranje, ali ne utjeCu na vrijednost nekretnine

* Pretpostavlja se da je zemljiSte u skladu s vaze¢om prostorno-planskom dokumentacijom i vazeéim propisima iz
podrucja zastite okoliSa, osim ako iz izvjes¢a ne proizlazi drugadije

* U uobiajenom zadatku procjenitelj ne mora imati saznanja o pravnim, stru¢nim i znanstvenim spoznajama u
vezi s opasnim i otrovnim tvarima ili drugim ¢imbenicima u okoliSu koji mogu utjecati na vrijednost nekretnine

* Pretpostavlja se da zemljiSte ne sadrzi nikakve Stetne materije i/lli materijale. Procjenitelj nije kvalificiran za
otkrivanije takvih materijala koji su moZebitno skriveni pod zemljom

* Naruditelj jamé&i da su podaci i informacije koje je predao procjenitelju, to¢ni i potpuni. Procjenitelj vrijednosti ih je
provijerio u skladu s moguénostima i upotrijebio u dobroj vjeri kao to¢ne i potpune

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

* Pri procjeni se pretpostavlja da se radi o odgovornom vlasniStvu i odgovornom upravljanju imovinom koja je
predmet procjenjivanja

b) Posebne pretpostavke i ograni¢enja

* Procjena se temelji na ocjenjivanju podataka znanih u vrijeme izrade iste te procjenitelj nije duzan mijenjati niti
azurirati procjembeni elaborat ako nastupe drugacije okolnosti od tih koje su vrijedile na dan procjene, osim
ukoliko to nije posebno dogovoreno

* Procjenitelj nije duzan sudjelovati u sudskim postupcima, na sastancima ili pregovorima u vezi sa sadrZzajem
procjembenog elaborata, ukoliko to nije posebno dogovoreno

* Procjembeni elaborat nije pravni dokument kojeg bi narucitelj odnosno viasnik nekretnine morali u tom smislu
obavezno prihvatiti.

* Dokumentacija prava vlasniStva i posjeda se ne ocjenjuje ovim elaboratom &to su Klijenti, odnosno narucitel;
duzni postivati.

* Podaci u procjembenom elaboratu su izraunati uz pomo¢ MS Exel. Odstupanja u izraGunu su mogucéa pri
uporabi nekog drugog alata za pomo¢ u racunanju

* Ovaj procjembeni elaborat nije dozvoljeno umnozavati, reproducirati, objavljivati ili ga prenositi u cijelosti niti u
dijelovima bilo kakvim sredstvima, elektronskim, mehani¢kim, fotokopiranjem, ili na bilo koji drugi na&in, bez pisane
dozvole autora-procjenitelja. Takoder nije dozvoljeno javno pozivanje na procijenjene vrijednosti ili ime i struku
procjenitelja, bez pismene dozvole. Procjenitelj postupanjem po narudzbi ili zaklju¢enjem ugovora sa naruciteljem,
prenosi materijalna autorska prava do te mjere da naruditelj moze koristiti procjembeni elaborat samo u svrhu za
koju je isti narucen

* Vrijede samo izvorno potpisani procjembeni elaborati i izvodi iz istih.

Procijenjena trziSna vrijednost nekretnina uvjetovana je trenutnim stanjem trziSta nekretnina i podliozna je
promjenama. Navedena vrijednost procijenjena je na promatrani rok u trajanju Sest mjeseci do jedne godine i to
ukoliko ne dode do znacCajnih promjena na trziStu nekretnina uvjetovanih drugim parametrima, kao $to su
ekonomski, politicki i drugi, trenutno neprocjenijivi elementi.
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B2 IDENTIFIKACIA

Z K. izvadak: e- izvadak Opcinski Sud Vukovar ZKO Vukovar

Katastarska opcina: Vukovar

Ulozak broj: 3829

Cestica: 1 parcele 2130

Opis nekretnina: KUCA BR. 24 | DVOR. U UL. DR. FRANJE TUBMANA 367

Povrsina (m2) : m2 367 0 367 m2)
Vlasnik: APUS D.0.0. U STECAJU, OSIJEK 11 dijela
Teret: Sukladno zapisima, dok ostalih ograni¢enja i uvjeta na dana vrednovanja, a sve

temeljem javno dostupne, prileze¢e dokumentacije.

Legalnost: **** Neizgradeno gradevinsko zemljiste

Napomena: ***gruntovnica i katastarski operat - uskladeno. (potrebno uskladiti stvarno stanje
sa registrima.

Danas$nje stanje po DKP-u
Sadriaj
Q Pretraga

Katastarski ured*:
Katastarska opéina®;
Bm) kat. cestice™

i [kl

Pregledna karta

fz:
VUKOVAR
1
Mierilo i lokacija
Koordinate | 686166, 5026253
HTRS96(E,N):
Mierilo: [1: 500
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OPIS LOKACIJE

Procjenjivana nekretnina - NEIZGRADENO GRADEVINSKO ZEMLJISTE:
Parcela se nalazi u zoni mjesovite namjene u gradu Vukovaru u blizni centra grada.

Ista ima izlaz na javnu povrsinu, izravan pristup parceli osiguran je preko ulice - javne povrsine. Pravilan tlocrtni
oblik, ima parcela geometrijskih povoljnih omjera cca 1:3.

Orjentacija ulice je sjever-jug. Parcela je uredena i neodrzavana.
U neposrednoj blizini se nalazi drzavna cesta D2 sa juzne strane na udaljenosti cca 0,2km.

Instalacija nema na parceli niti ispred iste.
Godina izgradnje :  zabiljeZzeno povijesno izgradenih gradevina koje su srusene ili legalno uklonjene.

Grafi¢ki pregled lokacije - makrolokacija/mikrolokacija

| [ ‘\\\

Trg Republike'
Hrvatske 5
A

na Tomasevite . _Z

——Fra Anty,

o et
—

" Bogdanovei

A
Uvidom u kartografski prikaz GUP Grada Vukovara ("Sl. viesnik Grada Vukovara 5/07, 4/12, 11/15i 12/18 " grada )
1.KoriStenje i namjena povrsina , predmetno zemljiSte na k.€.br.2130 k.o.Vukovar, je unutar granica izgradenog
gradevinskog podrudja oznageno je NARANCASTOM - CRTE bojom slovom i brojem "M" - MJESOVITA namijena.
- Za izgradnju poluugradenih gradevina minimalna Sirina gradevne Cestice je 12,0 m, a
minimalna dubina 22,0 m, sa udaljeno$¢u do susjedne Cestice min. 3,0 m.
- Gradevine koje se izgraduju na poluugraden nacin jednom svojom stranom se prislanjaju na
granicu susjedne bocne gradevne Cestice.
- Za izgradnju gradevina u nizu (ugradeni) minimalna Sirina gradevne Cestice je 7,0 m, a
minimalna dubina 25,0 m.
Veli¢ina Cestice je ccalOm1 fronte, te dubine cca30mf.
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RAZVOJ | UREDENJE NASELJ

SlEEElEE

STAMBENA NANIENA

MIESOVITA NANMIENA

JAVNA | DRUSTVENA NAMIENA

D1 upravna, D2 secijaina, D3 zdravstvena, D4 predgkolska, DS kolska,
D6 visoko Utiitte, D7 kuiturna, D8 vierska

GOSPODARSKA NAMJENA - PROIZVODNA

GOSPODARSKA NAMIENA - POSLOVNA
K3 komunaino-servisna

GOSPODARSKA NAMIENA - UGOSTITELISKO-TURISTICKA
T1 hotel

‘GOSPODARSKA NAMIENA - LUKA NA UNUTARNIIM VODAMA

SPORTSKO-REKREACHUSKA NAMIENA

JAVNE ZELENE POVRSINE

Z1 javni park, Z4 uredena zelena povising, Z5 memorijalng podrudie

ZASTITNE ZELENE POVRSINE

OSTALE ZELENE POVRSINE

3 fuma, 8¢ Suma spartsko-rekreacijske namjene,

Zk kultivirani krajobraz. Zh habi vrt

POSEBMNA NAMIENA

POVRSINE INFRASTRUKTURNIH SUSTAVA

IS1 transformatorska stanica, IS2 protistat otpadnih voda, 1S3 toplana, IS4 letjeliste,
AK autobusni kolodvor, 2K 2eljeznieki kolodvor, VK viSenamijenski kanal Dunav-Sava

GROBLIA
VODNE POVRSINE - VODOTOK
VODNE POVRSINE - PLANIRANA AKUMULACUA

RECIKLAZNO DVORISTE

Predmet procjene

SRS = TN \\ - 2
tE 4L o 2 | :

kartografski prikaz GUP Grada Vukovara
Koridtenje i namjena povrsina

— Gradevine koje se izgraduju u nizu moraju se s dviema
bo¢nim stranama prislanjati na granicu

susjednih gradevnih Cestica, uz susjedne gradevine s
kojima formiraju niz.

Maksimalna ukupna tlocrtna izgradenost gradevne Cestice
sa svim gradevinama iznosi najvise 40%

za slobodnostojece i dvojne, a maksimalno 50% za nizove.
Izuzetno ako se radi o rekonstrukciji

gusto izgradenih dijelova naselja izgradenost moze biti
veca, ali ne veca od zatedene

Visina za pomoc¢ne gradevine moze biti najviSe podrum,
prizemlje i potkrovlje bez

nadozida

Ocevid na nekretnini obavio sam, bez prisustva prestavnika tvrtke

Temeljem pregleda i oCevida pripremio sam, te u dobroj vjeri koristit ée se geometriski podaci, te tehnicki podaci o
zemljiStu iz dostupne dokumentacije - javno dostupne dokumentacije .

Procjenjivana nekretnina - jest uredeno gradevinsko zemljiste - pravilna oblika, uredena parcela u smislu
prostornog plana, kao i provedbe prostornog plana i koristenje mjere moguce izgradnije.

Parcela ima direktan pristup sa lokalne prometnice koja ima izlaz na D2.

Parcela se nalazi u zoni dozvoljene izgradnje - mjeSovite namjene u izgradenom dijelu naselja.

GUP-om je dozvoljena gradnja - stambene zgrade, gradevina mjeSovite namjene, gospodarskih zgrada, uz uvjet
da parcela ima minimalnu razinu komunalne opremljenosti - uredeno gradevinsko zemljiste.

Parcela nema prinosa - dvor, odrzavana.

Parcela se za potrebe - izgradnje - namjene se promatra kao jedna cjelina - po predhodnom ucinku, pravilna
oblika, uredena prema prostornom planu, sa moguénosti priklju¢enja na komunalnu infrastrukturu.

Pracela je primjerena nacinu izgradnje i namjeni, geometrijom oblika , te veli¢ine ccal0x30m1 - oblik, te
mogucénosti razvijanja parcele.

TraZeno vje$taCenje ¢e se provesti uz primjenu Zakona o procjeni vrijednosti nekretnina (NN:78/15) i Pravilniku o
metodama procjene vrijednosti nekretnina (NN: 105/15) koji propisuju nacin procjene naknade za potpuno
izvlastenu nekretninu.
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OPIS ZEMLJISTA | VANJSKOG UREBENJA

Zemljiste je pravokutnog oblika, proteze se u smjeru priblizno sjever-jug, povrsine - raspodjele predocenih u tablici
izrazene u m2, a ista se sastoji se od jedne katastarske Cestice.

Teren je ravan. Parcela je sa sjeverne strane oslonjena na izlaz na prometnicu, a s ostalih strana uz susjedna

ne/izgradena zemljista. Na parceli se povijesno nalazila ku¢a pozicionirana uz sjevernu i zapadnu medu. Na parceli
nema drugih gradevina. Izgradenost parcele je cca 0 %

Parcela je ogradena - metalnom ogradom prostor do prometnice. Ostale strane - ogradene sa susjednim
gradevinama, samom ku¢om i zidanom ogradom.
Kolni i pjeSacki ulaz je na isto€noj strani.

Parkiranje je moguce na parceli.

REKAPITULACIJA GEOMETRIJSKIH PODATAKA ZEMLJISTA/OBJEKTA

POPIS PARCELA Namijena Namjena namjena
k.o. zk.ul. k&.br. m2 m2
Vukovar 3829 2130 0 0
0 0 gradevina
367 0 dvor
|IZGRADENOST 0%
JZ - zelenilo 0
UKUPNO : 367

Ostala zapazanja

Lokacija je dovrSena i prosje¢no odrzavana. ParkiraliSte osigurano na parceli. Prema namijeni uredenije lokacije je
dovoljno uredeno. Naseljena lokacija. Pristup sa prometnice neograni¢en, dovoljnih gabarita - pristupacno.

Parcela se nalazi u izgradenom dijelu grada/naselja, mjeSovite namjene u zoni dozvoljene gradnje. Oblika pravilna -
neizlomljenih granica, prema prostornom planu nije atraktivna i u¢inkovita za prostorni potencijal - izgradnja.

Rizik zagadenije iz okoliSa
Prema dostupnim podacima na dan vredovanja ne postoji zagadenie tla, a geolo$ka istrazivanja nisu provedena.

Ostalo

Prema dostupnoj dokumentaciji, parcela se ne nalazi na pravcu ograni¢enja gradnje ili izgradnje pod nadzorom,
temeljem upisa :
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J:  GEOMETRUSKI PODACI

Neizgradeno gradevinsko zemljiste

Cestica se nalazi na centralnom dijelu naselja/katastarske opéine.

Cestica je pravilnog oblika, te se provodi procjena na potpuno prodaju/izviaétenje obzirom da je viasnik u
mogucnosti koristiti nekretninu.

Zemljiste koje se nalazi na k.¢.br.nove oznake 2130, povrsine 367m2 k.o. Vukovar, sukladno upisu u zemljiSne
knjige i katastar kao gradevinsko zemljiste sa povijesnim prikazom izgradenosti gradevina.

Katastarska Cestica kako je navedeno je pravilnog oblika i primjerena za stambenu namijenu, te izgradnju
stambenih i gospodarskih gradevina, §to je sukladno prostornom planu.

Prostorni planovi:

Sukladno uvidu u GUP Grada Vukovara, utvrduje se da je predmetna oznake k.¢.br. 2130 ko Vukovar UNUTAR
granica gradevinskog izgradenog podruéja naselja Vukovar.

Temeljem navedenog dio predmetnog zemljiéta ima status ZEMLJISTA UNUTAR GRANICA IZGRAPENOG
GRAVBINSKO PODRUCJA GRADA VUKOVARA.

Obrada se izvodi sa predmetnom &esticom koja prema povijesnom nalazu bilo gradevina ili koje su ne/legalno
uklonjene. Neizgradeno i neuredeno gradevinsko zemljiste.

Prema prilozima razvidno je:

a/ prikaz parcele u vrijeme prvobitna prikaza, vazeceg prostornog plana

b/ prikaz parcele u vrijeme IZMJENA | DOPUNA, vazeceg prostornog plana

Prometna povezanost parcele, sa lokalnim cestama i putevima

POPIS PARCELA namjena
k.o. zk.ul. | k&.br. m2 m2
Vukovar 3829 @ 2130 367 0 grad. parcela
gradevina 367 0
0 0
JZ - zelenilo 0 0
UKUPNO : 367

REKAPITULACIJA GEOMETRIJSKIH PODATAKA ZEMLJISTA/OBJEKTA

. Korisna povrsina : " ,. Namjena™ -
ETAZA (KP) - () Namjena " - (m°) (m2)
GZ kg= 1,00 h=| 1,00im 367 367 0
0
Ostali dio kg=10 0 0 0
SVEUKUPNO: 367 367 0
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-4. TEHNIGKI OPIS NEKRETNINE

Op¢éenito
Parcela se nalazi u izgradenom dijelu grada/naselja, gradevinske namijene u zoni dozvoljene gradnje. Oblika
pravilna - granica, prema prostornom planu atraktivna i u€inkovita za prostorni potencijal - izgradnja.

Na parceli su povijesno postoje/postojale gradevine - porusene ili legalno uklonjene.
U naravi parcele se proteze uz lokalnu - gradsku prometnicu, uredena, praviinog oblika.

Izvidom na terenu ustanovljeno je da parcele/a nema ogranic¢enja, pravilan oblik, dostupne infrastrukturne za
sadrzaje za uredena zemljista.

Zemljiste
Parcela ima izlaz na prometnicu, te privremeni priklju¢ak bez signalizacije na jednu lokanu prometnicu, koja je
ujedno D2 - frekventna prometnica.

Prikljucci
Parceli je dostupna potrebita infrastruktura - prikljucke ispred parcele.

Zagadenije okoliSa
Prema dostupnim podacima na dan vredovanja ne postoji zagadenie tla, a geolo$ka istrazivanja nisu provedena.

Vanjsko uredenje

Lokacija nema posebni naznaka - uredenja okoliSa. Zapustena lokacija - upis u zemljiSne knjige odogovara kulturi -
u naravi.

Ostalo
Prema dostupnoj dokumentaciji, parcela se ne nalazi na pravcu ograni¢enja gradnje ili izgradnje pod nadzorom,
temeljem upisa :

Sukladno Pravilniku o metodama procjene nekretnina - kategorije zemljista ¢.10 Pravilnika

Kategorija zemljiSta

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

Il - KAT Druga kategorija zemljiSta obuhvacéa 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

Il - KAT Treca kategorija zemljiSta obuhvaca katastarske ¢estice na gradevinskom zemljiStu za koje nisu doneseni
Svi propisani prostorni planovi

IV - KAT Cetvrta kategorija zemljidta obuhvaca ostalo zemljidte izvan gradevinskog podrudja

1. kategorija
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- 5. PROCJENA VRIJEDNOSTI NEKRETNINA

PREGLED TRZISTA - METODE PROCJENE - ODABIR METODE PROCJENE

PRIKAZ | ANALIZA OPCIH VRIJEDNOSNIH ODNOSA NA TRZISTU NEKRETNINA
Izvodi iz drugih publikacija/procjenitelja - NBH - sektor nekretnina :

lzvori: www.dzs.hr, https://ec.europa.eu/eurostat/

Prema podacima DZS-a, hrvatsko gospodarstvo nastavilo je svoj dugogodisnji rast i u 3. tromjesecju 2019., sto je
21. uzastopni kvartal rasta BDP-a. Stopa rasta vec¢a je za 2,9 % u odnosu na isto razdoblje u 2018., a najvedi
pozitivni doprinos BDP-u 3. tromjesecju 2019. ostvaren je rastom izvoza roba i usluga te potro$nje kuéanstava.
Demografski trendovi

lzvori: www.dzs.hr

Hrvatska se prema lzvjes¢u o starenju Europske komisije svrstava u zemlje s izrazito negativnim emografskim
trendovima. Na to u velikoj mjeri utje€e intenzivirani broj odseljenih u inozemstvo, posebno mlade populacije medu
kojom vlada najveca potraznja za nekretninama.

Gradevinski trendovi i stanje u gospodarstvu opcéenito

lzvori: www.hgk.hr, www.hnb.hr, www.dzs.hr, www.eizg.hr, Ministarstvo financija — Porezna Uprava Dugogodisniji
rast gospodarstva pogodovao je trziStu nekretnina koje je u veéem dijelu drzave u pozitvnom zamahu, $to jasno
pokazuiju svi trzisni parametri. Ukupan broj izdanih gradevinskih dozvola porastao je u 2017. za 17,5% u odnosu na
2016., u 2018. se zadrzao na podjednakoj razini, a u razdoblju od sije¢nja do

listopada 2019. broj izdanih gradevinskih dozvola vedi je za 5,9% u odnosu na isto razdoblje 2018.

Stopa nezaposlenosti rekordno je niska, a zbog manjka gradevinskih radnika i pove¢anog obima izgradnje

doslo je do znacajnog porasta troskova gradenja. Vrijednost izvr$enih gradevinskih radova u prva tri tromjesjecja
2019. porasla je za 17,9% u odnosu na isto razdoblje 2018.

Ukupan broj kupoprodajnih transakcija nekretnina u 2018. vedi je za 5,2% u odnosu na 2017. U istom razdoblju
zabiljezen je nesto vedi porast broja kupoprodajnih transakcija gradevinskih zemljista (10%) i

znatno veca vrijednost prodanih gradevinskih zemljista, koja je uz godisnji rast od 38,1% u 2018. iznosila

oko 7,6 milijardi kuna. Osim povec¢anog broja transakcija, do porasta vrijednosti prodanih gradevinskih

zemljiSta doslo je i zbog rasta cijena gradevinskih zemljista.

Od 1. sije¢nja 2019. snizena je stopa poreza na promet nekretnina te sada iznosi 3%.

Kretanje cijena stambenih nekretnina

Izvori: www.dzs.hr, www.hgk.hr, burza-nekretnina.net.hr/statistike, ZANE istrazivanja

Prema podacima DZS-a, cijene stambenih objekata u Hrvatskoj u 2019. godini biljeze rast. Glavni

generator rasta je Grad Zagreb, u kojem je u 2. i 3. kvartalu 2019. zabiljeZzen godi$nji rast od 14,5%,

odnosno 12,2%, sto su najviSe stope rasta u proteklom desetlje¢u. Rekordna stopa rasta u 2. kvartalu

2019. zabiljeZena je i na Jadranu (9,1%), no rast se u 3. kvartalu spustio na umjerenih 5,2%.

Unato¢ ukupnom rastu gospodarstva i trziSta nekretnina, trziste i dalje stagnira u slabije razvijenim

podrucjima, posebno u Lici i u slavonskim zupanijama, $to je registrirano stopom promjene u rubrici ostalo:

stopa rasta u 2019. je blago pozitivna, no u prethodnih desetak godina biljeZila je padove i stagnaciju, uz

iznimku svega nekoliko kvartala blagog rasta.

Osim ponude i potraznje, na kretanje trzista u zadnjem kvartalu 2019. utjecao je i drzavni program
subvencioniranja stambenih kredita. Novi val dodjele sredstava iz POS programa najavljen je za proljece i

jesen 2020., pa se oCekuje rast trazenih cijena u tim razdobljima.

BN indeks koji prati kretanje

cijena stambenih nekretnina na oe

podrucju RH pokazuje nastavak }22 R

trenda rasta prosjec¢nih 180

realiziranih cijena nekretnina. U 170

prosincu 2019. godine BN indeks 6

vedi je za 5,42% u odnosu na WQ\%{'LQ\%'%Q\%ré\%@%d@%gﬁ\%@&@s:L Q\%r-b 0@’59@59“%r‘ba@@@@@'@c@@@@@@@@@59@;]9\029‘9
prosinac 2018., a rast cijena DRI D@ F P NN T

nekretnina od pocetka do kraja
2019. godine najvisi je rast u
zadnjih 11 godina.

Obzirom na vrstu stambene nekretnine, ukupan broj kupoprodajnih transakcija i vrijednost prodanih stanova vise
nego dvostruko premasuju broj kupoprodajnih transakcija i vrijednost prodanih obiteljskin ku¢a, no promet
obiteljskim ku¢ama u 2018. pokazivao je intenzivniji rast — izvrSeno je 11.329, odnosno 58,63% viSe transakcija
kuéa u odnosu na 2017., a ukupna vrijednost prodanih obiteljskin kuéa uz godisnji porast od 38,86% iznosila je
5,74 milijarde kuna.

Kretanje BN indeksa objavljeno na burza-nekretnina.net.hr
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OBRAZLOZENJE METODA PROCJENA NEKRETNINA

A1/ POREDBENA METODA
Polazni izvori podataka su: kupoprodajni/najam i ostali ugovorni oblici, aplikacije e-Nekretnine, Drzavni zavod za
statistiku i ostalih drzavnih institucija, javno dostupni/provijerljivi podaci.

Ova metoda je temeljena na poredbi nekretnine koja se procjenjuje s nekretninama koje su bile prodane na istom
podrucju u bliskom vremenskom razdoblju, od 4 godine, temeljem Pravilnika.

Za izvodenje poredbenih cijena koriste se kupoprodajne cijene onih nekretnina koje s procjenjivanom nekretninom
pokazuju dovoljna podudarna obiljezja. Uvjet poredbenosti moze se zadovoljiti pomocu indeksnih nizova,
koeficijenata za preraCunavanie ili poredbenih pokazatelja.

Poredbena metoda je u prvome redu primjerena za utvrdivanje trziSne vrijednosti neizgradenih i izgradenih
zemljista, a koristi se i za procjenu vrijednosti samostojecih, poluugradenih i ugradenih obiteljskih kucéa, obiteljskih
kuca u nizu, stanova, garaza kao pomoc¢nih gradevina, garaznih parkirnin mjesta, parkirnih mjesta i poslovnih
prostora. Kod nekih lokacija nekretnina gdje ne postoji aktivno trziste nekretninama se moze dogoditi da ima
malo ili uop¢e nema nekretnina za usporedbu. U tim sluCajevima, najbolja procjena vrijednosti se dobiva uzimajuci
u obzir korisnu povrsinu, blizina ceste/prometrnica, pristup komunikacijama/infrastrukturi

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

A2/ TROSKOVNA METODA (TROSKOVI GRADNJE)
Troskovna metoda je bazirana na razumijevanju da kupac i prodava¢ znaju vrijednost troskova, tj. na izradunu
troskova gradnje, tj. voljan kupac nikada nece platiti nekretninu viSe nego Sto bi kostala izgradnja iste takve
nekretnine na istoj lokaciji.
U ovom se pristupu cijena nekretnina dobiva zbrojem vrijednosti zemljiSta sa trenutnim troSkovima konstrukcije,
reprodukcije ili zamjene onog $to je ve¢ na zemljistu. Tako se utvrduje nova gradevinska vrijednost — NGV, koja
predstavlja cijenu po kojoj se moze izgraditi neki objekt, bez zemljiSta, troSkova komunalne infrastrukture i ostalih
troskova. Nadalje, troSkovna metoda je pristup utvrdivanja fer vrijednosti, koji u skladu s t. B8. MSFl-ja 13, zahtijeva
da se fer vrijednost imovine procjenjuje na temelju troska zamjene za imovinu koja ima jednaki usluzni kapacitet
kao i imovina Cija se vrijednost procjenjuje. Taj se pristup Cesto naziva i tekuci troSak zamjene.
TroSkovna metoda je temeljena na izracunu troSkova gradnje, po danasnjim standardima, sukladne gradevine koja
se dovoljno podudara s procjenjivanom gradevinom u odnosu na vrstu, ugradene materijale, tehnologiju izvodenja
i opremu.
Troskovna vrijednosti nekretnine proizlazi iz troSkova novogradnje umanjenih za starost i nedostatke, pripadajucih
uzgrednih troskova i vrijednosti zemljiSta koje se procjenjuje pomo¢nom metodom, u pravilu poredbenom.
TroSkovna metoda je u prvome redu primjerena za utvrdivanje trziSne vrijednosti izgradenih gradevnih Cestica na
kojima se nalaze zgrade javne namjene i drugi objekti svrha kojih nije stvaranje prihoda, a posebno kod
samostojecih, poluugradenih i ugradenih obiteljskin ku¢a koje prema svojim obiljezjima nisu usporedive.
Primjerena je i kod procjene vrijednosti Steta i nedostataka na gradevinama te naknadnih ulaganja u gradevine.
Nova vrijednost raduna se kao umnozak NKP i jedini¢ne cijene gradenja za tipski objekt.

A3/ PRIHODOVNA METODA (KAPITALIZACIJE PRIHODA)
Procjenom fer vrijednosti nekretnina na temelju kapitalizacije dobiti, nastoji se odrediti sadasnja fer vrijednost
nekretnine na temelju dobiti koju ona ostvaruje temeljenjem na odrzivom godiSnjem prihodu koji nekretnina
ostvaruje ili moze ostvarivati uslijed urednog poslovanja.

Utvrdivanije stvarno postignutog prihoda i prihoda koji se postize na trzistu provodi se prikazom bitnih podataka iz
ugovora o zakupu ili najmu te prikazom postoje¢ih odnosa zakupa i najma na trziStu. Godisnji prihod koji
nekretnina ostvaruje ili moze ostvarivati umanjuje se za troskove gospodarenija i kapitalizira pomoc¢u multiplikatora
odnosno faktora kapitalizacije koji sadrZi prikladnu kamatnu stopu za pojedinu vrstu nekretnine i predvidivi ostatak
odrzivog vijeka koristenja gradevine.

Prihodovna metoda je u prvome redu primjerena za utvrdivanje trziSne vrijednosti izgradenih gradevnih Cestica na
kojima se nalaze najamne nekretnine, gospodarske i druge nekretnine kojima je svrha stvaranje prihoda.
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OBRAZLOZENJE ODABIRA METODE  (&l. 29; 30 i 32 Pravilnika)

Odabrana metoda procjene je POREDBENA METODA - za potrebe procjenu gradevina na lokaciji.

Obzirom u vrijeme izrade - dan vrednovanja, nema dovoljan broj dostupnih i pouzdanih podataka, da se zadatka
rijesi u okvirima procjene trzisne vrijednosti, u promatranje ¢e se obuhvatiti sire podrucje - susjednih naselja.

TrZisna vrijednost predstavija cijenu po kojoj bi se nekretnina mogla prodati u privatnom dogovoru izmedu voljnog
prodavatelja i neovisnog kupca, na dan procjene. Podrazumijeva se da je nekretnina javno ponudena na trzistu, da
trzisni uvijeti dopustaju redovnu prodaju i da je vremenski okvir za pregovore u prodaji razuman.

Procjena je izradena u skladu s internacionalnim standardima (European valuation standards - EVS), Zakonom o
procjeni vrijednosti nekretnina (NN 78/15) i Pravilnikom o metodama procjene vrijednosti nekretnina (NN 105/15).
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PROCJENA - VRIJEDNOSTI NEKRETNINE - POREDBENA METODA

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

Za potrebe ove procjene izvrSili smo istrazivanje lokalnog trzista i prikupili podatke iz svih izvora koji su nam bili
dostupni. Koristili smo bazu podataka kupoprodajnih ugovora eNekretnina. Kako u samom naselju nema podataka
o prodaji nekretnina, usporedne nekrenine su u rubnom dijelu naselja, te ¢e se izvrsiti prilagodba. Odabrana je
poredbena metoda procjene temeljem stvarnih i realiziranih kupoprodaja za predmetno podrudije.

Izabrano je po tri(3) nekretnine sli¢nih karakteristika u obje katastarske opcine, te odabrano za sveukupnu analizu
tri(3) jedinstvene, sa poblizim karateeristikama i obiljezjima Cestica.

OBILJEZJA PROCJENJIVANE NEKRETNINE:

Dan vrednovanja Cjenovni blok Vrsta nekretnine Zemljiste (M)
23.09. VUKOVAR - MJEEOV'TO 3-UPU GRABEVINSKO ZEMLJISTE 367
UKUPNO: 367

Prodajne cijene sli¢nih nekretnina poznate su procjenitelju iz uredene baze podataka (eNekretnine).

POREDBENE NEKRETNINE
R.br. Lokacija /i CZb}fC ku,oD;otZ)rZaje iiﬂiﬁ 231 Kupoprodajna cijena (Kn) Kjgo(,zgcfg;a
1 VUKOVAR - STAMBENO 15 | 4551127 2257 23.07.21. 163,00 M2 37.614,07 KN 230,76
2 VUKOVARU_P,\CJJF?OVITO 8- 4330660 1918 26.08.20. 425,00 M? 75.273,53 KN 177,11
3 VUKOVAR{J'P’\CJJiSOVITO *"| 4306404/ 1095/2 20.07.20. 356,00 M? 95.100,00 KN 267,13
4 VUKOVAR - STAMBENO 15 | 4456101 3350/3 04.02.21. 348,00 M? 37.884,71 KN 108,86
5 VUKOVAR - STAMBENO 12 | 4418429 3777/2 21.12.20. 471,00 M? 47.100,00 KN 100,00
6 VUKOVAR - STAMBENO 12 | 4100339 3777/2 20.05.19. 471,00 M2 47.100,00 KN 100,00

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

Iz statisticke obrade i izraCuna su izostavljene transakcije onih nekretnina koje svojim obiljezjima znacajno
odstupaju od procjenjivane nekretnine:

POREDBENE NEKRETNINE
4 poredbena nekretnina

5 poredbena nekretnina
6 poredbena nekretnina

preniska cijena
preniska cijena
preniska cijena

Za daljnju statisticku obradu i izraCun odabrane su tri nekretnine, karakteristika pribliznih promatranoj -
procjenjivanoj nekretnini po svojim obiljezjima. Presudne karakrteristike su povrsina i oblik usporednih nekretnina,
sto u ovom slucaju nije postignuto, te ¢e biti nuzno dodatno pronalaziti faktore - koeficijente prilagodbe. Ovo
provenstveno obzirom da je procjenjivana nekretnina trokutnog oblika, nepovoljna za razvoj sadrZzaja odnosno
potencijala izgradnje i sli¢nnih zahvata.

ODABRANE POREDBENE NEKRETNINE

. Br.kcbr. Datum Zemljista u Kupoprodajna Kupoprodajna
A.br. Lokaciia b 2KC ko Vukovar | kupoprodaje prom.(m2) cijena (Kn) JC  (Knim?)
1 VUKOVAR - 4551127 2057 23.7.2021 16300M? | 37.61407KN | 230,76
STAMBENO 15 o ' ’ ’ '
VUKOVAR - 2
2 MJESOVITO 3 - 4330660 1918 26.8.2020 425,00 M 75.273,53 KN 177,11
VUKOVAR - 2
3 MJESOVITO 4 - 4306404 1095/2 20.7.2020 356,00 M 95.100,00 KN 267,13
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PRIKAZ LOKACIJE - ODABRANIH POREDBENIH NEKRETNINA

Odabrane nekretnine za poredenje nadalje se opisuju vrijednosno po svojim pogodnostima i teretima i to: provodi se
- izracunska vrijednost po jedinici mjere, a provodi se kroz meduvremensko izjednacene putem indeksa kretanju cijena,
- zatim kroz povoljnost koriStenja zemljista, te
- razli¢itost mjera koristenja temeljem prostornom planu,
- potom intrekvalitativno uredenje temeljem kategorizacije zemljista i konacno
- kavalitativno izjednacavanje vrijednosti na okolnost tereta - sluznosti puta - sluZnost prolaza vodova (infrastruktura)

Interkvalitativno izjednacavanja odabranih koeficijenta, korekcije povoljnosti su utvrdeni temeljem Pravilnika i priloga u

istom.

Meduvremensko (intertemporalno) izjednacenje - prilagodba trzistu

MEBUVREMENSKO IZJEDNACAVANJE

Nekretnina

Procjenjivana

Usporedna 1

Usporedna 2

Usporedna 3

Grad/naselje

Vukovar

Vukovar

Vukovar

Vukovar

Lokacija VUKOVAR - MJESOVITO 3 - VUKOVAR - STAMBENO 15 |VUKOVAR - MJESOVITO 3/VUKOVAR - MJESOVITO 4

Nekretnina grad. Zemljiste grad. zemljiste grad. zemljiste grad. zemljiste

|zvor podataka nalog izvor PU izvor PU izvor PU

Vrsta podatka - eNekretnine eNekretnine eNekretnine

Datum transakcije 2Q2021 3Q2021 3Q2020 3Q2020

Povréina (m2) (G2) 367 0 163,00 M2 425,00 M? 356,00 M?

Povrsina (m2) (NKP) - 0 0 0

Cijena (€) - 5.022 10.050 12696,93

Cijena po m2 - 30,81 23,65 35,67

meduvremensko - privremeno izjednjacenje - tablica podataka prilagodbe

Protok vremena 2Q2021 3Q2021 3Q2020 3Q2020

ICSN 115,71 115,71 113,35 113,35

Vremensko uskladenje - 0,0% 2,1% 2,1%

Korigirana vrijednost po/m2 - 30,81 24,15 36,42
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v

ZEMLJISTE

interkavlitativno izjednacenije - tablica podataka prilagodbe(trenutno nisu propisani;k - 1,0))
CJENOVNI BLOK -|VUKOVAR - MJESOVITO 3 - UPU 1

OPIS koeficijenti povoljnosti - K,
velicina (-0,2-0,2) mala 1,00|srednja 1,00/ normal 1,00 srednja 1,00
oblik  (-0,2-0,2) nepravilan 1,00 pravilan 1,00 pravilan 1,00|nepravilan 1,00
pristup  (-0,1-0,1) ureden 1,00 ureden 1,00 ureden 1,00|ureden 1,00
mikrolokacija(-0,2-0,2) u naselju 1,00|u naselju 1,00|u naselju 1,00|u naselju 1,00
Konfig. terena  (-0,2-0,2) |ravan 1,00|ravan 1,00|ravan 1,00/ravan 1,00
Komunalna infra.  (-0,2-0,2) |dostupna 1,00|dostaupna 1,00|dostupna 1,00 posjeduje 1,00
orjentacija (-0,1-0,1) - 1,00/ - 1,00 - 1,001 - 1,00
zagadenje(-0,15 -0,0) nepoznato 1,00|nepoznato 1,00|nepoznato 1,00/ nepoznato 1,00
buka (-0,15-0,0) umjerena 1,00|umjerena 1,00{umjerena 1,00/ umjerena 1,00

Izraunski koeficijenti po povoljnosti karakteristika zemljista i razliCitih mjera koriStena - poredbenih nekretnina.
Kp 1,00 1,00 1,00 1,00
Koef. korekcije (po kis) 1,00 1,00 1,00 1,00

Po vremenskom izjednaCavanju i kontroli, provodi se interkavlitativno izjednacavanije - izraCuni na ogled, kategorije
zemljiSta, mjera koriSenja i dr.. Kvalitativni podatci koji navedeni, a nisu definirani koeficijeti regulativom, vrijednosti
su =1,0.

INTERKVALITATIVNO IZJEDNACENJE (Kp) - 1
CJENOVNI BLOK -|VUKOVAR - MJESOVITO 3 - UPU 1

OFIS koeficijenti povoljnosti - K
KATEGORIJA 100% 1. 100% 1. 100% 1. 100% 1.
prilog 4. Praviinika(NN105/15) | prilagodba 1,00/1,00 30,81/1,00 24,15/1,00 36,42
MJERA KORISTENJA S 08 0,8 0,8 0,8
prilog 11. Pravinika(NN105/15) |KP k-9) 0,90/1,00 0,90/1,00 0,90/1,00 0,90
(k- 0O) K/PNn 1,00 1,00 1,00
prilagodba| €/m? 30,81 24,15 36,42
ARONDIRANA MODEL "C"  |1,00 ista 1,00 ista 1,00 |ista 1,00
POVRSINA prilagodba 1,00 30,81/1,00 24,15/1,00 36,42
LOKACIJA 1,00 slicha 1,00 slicna 1,00 |sli¢na 1,00
prilagodba 1,00 30,81/1,00 24,15/1,00 36,42
PRILAGODBA - | €/m? 30,81 24,15 36,42
Mijere razliCita koristenja zemljista (Kis) prilog 11. Pravilnika (NN105/15)

A/ Koeficijenti za prerac¢unavanje (KP) ovisno o koeficijentima iskoristivosti (ki) - STAMBENA NAMJENA........ (k-9S):

KP=0.,6 < VK + 0,2 = ki + 0,2

B/ Koeficijenti za preraCunavanje ovisno o koeficijentima iskoristivosti (ki) - OSTALA NAMJENA......(k - M):

PODATCI

(koeficijent linearne raspodiele)  kf = PN(ki)/UN(ki)

STATISTICKA OBRADA | IZRACUN

Meduvremenski Meduvremenski i

K
Cjenovni blok iziednacena P interkvalitativno Odstupanje od prosjeka Kvadratl
R.br. N X -, . N odstupanja
cijena Fi izjednacCena cijena
VUKOVAR - €/m? €/m’ poj. odstup. <30% (apsolutno) (apsolutno)
1 KOVAR - STAMBENC 30,81 1,00 30,81 -1% -0,35 0,12
2 AR-MJESOVITO 3 - 24,15 1,00 24,15 21% 6,31 39,82
3 AR-MJESOVITO 4 - 36,42 1,00 36,42 -20% -5,96 35,62
POREDBENE NEKRETNINE PROCJENJIVANA NEKRETNINA
Prosjek Odstupanije od sredine Vrijednost
5 5 Kpx Fk 5
€/m €/m % €/m
30,46 5,02 16% 1,00 30,46
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Prolazom vodova kroz Cestice, proizvodi okrnjenost istih sa ve¢im ili manjim utjecajem temelijem PRILOGA 2 i 3,
Pravilnika.

Za potrebe umanjenja koriste se tehnicki pravilinici o odrzavanju i izgradnji pojednih vrsta vodova(infrastrukture),
odnosno njihovo "zauzeée u prostoru", a temeljem ocjene iz priloga izraCunava se ukupna suma umanjenja (vrijednost
oknjenjosti).

Kvalitativna prilagodba razmatrana je za slu¢aj spajanja svih Cestica, promatrano kao jedinstvena cjelina.

INTERKVALITATIVNO IZJEDNACENJE - 2 (Pravilnik &I. 8) |

Opis Procjenjivana nekretnina Veli¢ina u prometu KONTROLA
y VUKOVAR - MJESOVITO
Lokacija 3-UPU 1 367|(m2) 367 0[(m2)
koeficijenti povoljnosti - K,
Privremeno izjednacenije £/m? 30,46
UTJECAJ SLUZNOSTI PUTA | VODOVA prilog 2 - 3. Pravilnika (NN105/15)
Utjecaj prava sluznosti puta (Prilog 2) koeficijent utjecaja VELICINA (m2) vrijednost okrnjenosti
nema utjecaj 0,00 0,00 0,00
Utjecaj prava sluznosti vodova (Prilog 3) koeficijent utjecaja VELICINA (m2) vrijednost okrnjenosti
nema utjecaj 0,00 0,00 0,00
IZJEDNACENA CIJENA ZBOG UTJECAJA SPREMNOSTI ZA GRADNJU | PRAVA SLUZNOSTI
Interkvalitativno izjednacena cijena zbog utjecaja UKUPNA VRIJEDNOST €/m® 0,00
PRIVREMENA VRIJEDNOST 367 m? 30,46 11.178,82
Konacéno izjednacena cijena €/m? 30,46
ZEMLJISTE -(GZ) - NAMJENA 367 X 30,46 11.178,82 €
UKUPNO ZEMLJISTE 11.178,82 €

Podaci upotrebljeni u odabranoj metodologiji i koeficijenti prilagodbe koriSteni su temeljem zakonske regulative, i
to iz iste ili navedenih, dopustena uporaba podataka institucija kao $to su DZS.

Podaci upotrebljeni u odabranoj metodologiji i koeficijenti povoljnosti su uobi¢ajeni na lokalnom trzistu i utvrdeni su
iskustveno prac¢enjem stanja na trzi$tu nekretnina.

UKUPNA VRIJEDNOST ZEMLJISTA - NAMJENE - M:

ZEMLJISTE (NAMJENA "S/M") 367 30,460 11.178,82 €
ZEMLJISTE - (G2) (oranica i sl.) 0% 0 30,460 0,00 €
[UKUPNO ZEMLJISTE m2 11.178,82€ |
kontrola
ili po jedinici mjere €/m2 odnosno kn/m2
Pz = 367 m2
TVz/Pz = 30,46 €/m2

228,15 kn/m2
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Ble.  MISLUENJE - ZAKLJUCAK

Procjena je obavljena sukladno priznatim profesionalnim procjenjivackim standardima i pozitivnim propisima
RH, provedenim u ovom elaborata.

Primjenjene metode izraCuna su sukladene sukladno Zakonu o procjeni vrijednosti nekretnina (NN78/15) i
Pravilniku o metodama procjene vrijednosti nekretnina (NN 105/15).

Kod procjene sam djelovao kao neovisna stranka, koristeci se najbolje svim dostupnim podacima.
Za potpuno razumijevanje izradena elaborata, nuzno je prouciti sve njegove sastavne dijelove.

U skladu s navedenom regulativom napominjemo da na temelju nesigurnosti pojedinih ¢imbenika koji utjecu
na procjenu, posebno potrebe za upotrebom vrijednosti prema iskustvu, rezultat procjene ne moze biti
velicina utvrdena s matematiCkom toCnosti.
Utvrdena trziSna vrijednost ne znaci nuzno da se u pojedinom slucaju u svako vrijeme na trzistu moze ostvariti
odgovarajuca cijena i u slu¢aju jednakih vanjskih okolnosti, posebno kratkoro€no. Procjena je izradena na
temelju prilozene dokumentacije i uz ukljucivanje cijena usporedivin Cestica i gradevina, te posebnih
okolnosti. Posebna pozornost posvecena je lokaciji, infrastrukturnoj opremljenosti, namjeni, mogucénosti
koristenja i postojecoj izgradnii.
Na okolnost utrzivosti - Lokacija je idealna pri ovoj namjeni, sa razvijanjem dodatnih - sadzZaja.
Prema trenutnim uvjetima poslovanja, karakteristikama i obiljeZijma nekretnine, smatram istu -

utrZivu u odredenom vremenu.

Porezi za sluCaj transakcije nisu obracunati niti u jednom obliku.
PDV nije obracunat u strukturi vrijednosti.
Nakon provedenog izraduna vrijednosti nekretnina za:

Neizgradeno gradevinsko zemljiste
na adresi: HR - 32000 Vukovar, dr.Franje Tudmana ulica br. 24

narucitelja APUS d.o.o. u stecaju,
HR 31000 Osijek, Ivana Zajca br.38

OIB: 37411354749

utvrduje se vrijednost:
SVEUKUPNA TRZISNA VRIJEDNOST NEKRETNINE (poredbena metoda)

11.178,82 € ili 83.700,00 kn
Na dan, 27. rujan 2021. prema te¢aju NBH 1€= 7,49kn

kébr. 2130 ko Vukovar
11.178,82 € ili 83.700,00 kn

ili po jedinici mjere €/m2 odnosno kn/m2
Pz = 367 m2
TVz/Pz = 30,46 €/m2
228,15 kn/m2

Osijek, 27. rujan 2021. godine ELABORAT IZRADIO

ROGAC ZVONIMIR, dipl. ing. grad.
stalni sudski vjestak za graditeljstvo
Broj: 4-Su-676/2020-3
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B7.  1ZJAVA PROCJENITELJA

Kratki osvrti na procjenu ili pretpostavke i ograni¢enja

Usluga pruzena od strane vjestaka je obavljena sukladno pozitivnim propisima RH ( sukladno Zakonu o
procjeni vrijednosti nekretnina (NN78/15) i Pravilniku o metodama procjene vrijednosti nekretnina (NN
105/15)), te etickim kodeksima i predaje se u dva primjerka za potrebe Narucitelja, koji ga moze koristiti
iskljucivo u svrhu za koju je naru€en i izraden. Vazedi su samo originalno ovjereni i potpisani primjerci
elaborata

Posjedujem struénu spremu, imenovanja i ovlastenja za izradu procjembenog elaborata za predmetnu
nekretninu

Procjena vrijednosti je sacinjena objektivno i nepristrano.

Kod procjene sam djelovao kao neovisna stranka, koristeéi se struéno i nepristrano svim dostupnim
informacijama i podacima koji utjie€u na vrijednost nekretnine, s pretpostavkom njihove to¢nosti i istinitosti,
bez posebne verifikacije.

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

Prikazane su moje osobne analize, misljienja i zakljuCci, koji su ograniCeni samo pretpostavkama i posebnim
pretpostavkama opisanim u procjembenom elaboratu.

Nemam sadasnjih niti prethodnih interesa u vezi predmeta procjene u ovom elaboratu niti imam osobnih
interesa te sam nepristran u vezi osoba (fiziCkih i pravnih) na koje ima utjecaja ova procjena vrijednosti.

- Opéi uvjeti
Podaci o vlasnistvu i legalnosti gradevine su u dobroj vjeri preuzeti od vliasnika i javno dostupne - sluzbene
dokumentacije.
Misljenja i zaklju¢ke donosim na osnovu procjena podataka i zakljucaka dostupnih u javnim informacijama
kao rezultat rada drugih osoba koji sudjeluju u prometu nekretnina, iako ih smatram istinitim ne snosnim
nikakvu odgovrnost za iste.

Svi fajlovi radni materijal i dokumentacija napravljeni za vrijeme trajanja zadatka biti ¢e moja imovina. Podatke
¢u Cuvati najmanje pet godina.

Ovaj eleborat - procjena vrijedi samo za spomenutu namjenu. Bilo koje drugo koristenje ili pozivanje na nju od
strane vas ili tre¢ih je nevaze¢e. Ovo potpuno izvije§¢e moZete dati strankama u postupku ili drugim
zainteresiranim stranama izvan vase ustanove ili organizacije koje trebaju biti upoznate.

Sva konverzija u izvrSenju zadatka po pravnoj obvezi smatra se povijerljivom.

ROGAC ZVONIMIR, dipl. ing. grad.
stalni sudski vjestak za graditeljstvo
Broj: 45u-676/2020-3
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B 8. PRILOZI

- fotografije

- izvadak iz zemljiSne knjige

- dozvole, riesSenja, tlocrti i presjeci

- rjeSenje o imenovanju sudskog vjesStaka
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PRILOZI

it NESLUZBENA KOPIJA

REPUBLIKA HRVATSHA

Opéinski sud u Vukowvaru
ZEMLJSHOKMNJEN ODJEL VUKOVAR

Stanje na dan: 26.08.2021. 23:19 Verificirani ZK ulozak
Katastarska op€ina: 334316, VUKOVAR Broj ZK uloska: 3828
Broj zadnjeg dnevnika: Z-4143/2021
Aktivne plombe:
[ZVADAK IZ ZEMLJISNE KNJIGE
A
Posjedovnica
FRVI ODJELJAK
H-Fm Powrgina
zemlji - -
Rbr. Oznaka zemljista Primjedba
(kat. ’ jutro | &hw m2 ”
cestice)
1. 2130 KUCA BR. 24 | DVOR. U UL. DR. FRANJE TUBMANA 36T
UKUPHO: 36T

DRUGI ODJELJAK
Rbr. Sadriaj upisa Primjedba
Primljeno: 06, lipnja 2006. godine Broj: Z- 2204/06

1-1 Temseljem pravomocnog riesenja Ministarstva kulture, Uprave za zastitu kultumme bagtine od 23.

nyna 2004. godine, zabiljefuje svojstvo kultumog dobra na ké.br. 2130

B
Viastowvnica
Rbr. Sadriaj upisa Primjedba
2. Vasnicki dio: 11
APUS D.0.0. U STEEAJU, ODIB: 37411354749, ULICA IVANA ZAJCA 38, 31000 OSIJEK

Rbr. | Sadrzaj upisa Primjedba

Upisi koji vrijede za sve udjele na B listu:
1.1 Zaprmijano 16.04 2021 g. pod brojem Z-1927/2021

na 2 (2.3)

FABILIEZBA. RIESEMJE TRGOVACHKOG SUDA U OSIIEKU POSL BRO): ST-2TA/2021-15
16.04_2021, otvaranja stetajnog postupka na nekratnine u A.

c
Teretovnica
Rbr. | Sadrzaj upisa |  Enos  |Primjedba
7.
7.1 Zaprimijenc 13.02.2020.g pod brojem Z-794/2020 0,00 KN

UKNIZBA, ZALOFNO PRAVO, RIESENJE O OSIGURANIU OPCINSKDG
SUDA U VUKOWVARLU POSL BROJ: OVR-TIR20 OF 02 2020, radi osiguranja
novEane frazbine predlagatelja osigurania u ukupnom iznosu od 1.442.338.98 kn,
troSkowva postupka osiguranja, te svih ostalih trofkowa, kamata, naknada, rokowva i
uvijeta odredanih tofkom |. ctiranog Rjeiania. uz zabiljeZbu ovrEivosti raZbina
radi Eijeg osiguranja je uknjizba dopustena (. 297. st. 2. Owrinog zakona), za

koris’

ZemijEnoknjiini irvadak (datum i wijeme rade]) ZT.08. 2021, 07:39:40 Stranica: 1

Rbr. | Sadrzaj upisa Enos Primjedba

REPUBLIKA HRVATSKA, OlB: 52634238587 ZA MIMISTARSTVO FINAMCLLA,
POREZNA UPRAVA, PODRUCHI URED OSIJEK, OIB: 18683136487

Potwrduje se da ovaj izvadak cdgovara stanju zemljiEne knjige na datum 26.08_2021.
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I ©. RUESENJE O IMENOVANJU - PROCJENITELJA

REPUBLIKA HRVATSKA
ZUPANLISKI SUD U OSIJEKU
URED PREDSJEDNIKA
Broj. A-Spu-676/2020-3.
Oxijek. 27. sifecnja 2021.

Predsjednik Zupanijskog suda u Osifeku Zvonko Vrban, na temelfu
Slankea 126. stavak 4. Zakona o sudovima ¢ Narodne novine” braof 28/13, 33713, 82713,
82/16. 67718, 126/19 1 130°20) i clanka 12, Pravilnika o stalnim sudskim vjesStacima
" Narodne novine® broj 38714, 123715, 29/16. § 61719). a povaodom zahijeva Zvonimira
Rogada iz Osifeka, Vamrogasna 73, za ponovno imenovarnje stcalrim sucdskim viestakom.
donoxi

RIJIESENJE

ZVONIMIR ROGAC, diplomirani inZenjer gradevinarsiva, iz Osijeka,
Varrogasna T3, OIB: 62402223153, ponovno se imenufe stalmim swdskim vjeStakom
Zupanijskog suda w Oxsifeku za gradevinarstve i procjenu vrijedmnosti nekretnina.

Starlri sudskt vieSrak imemge se na vrifeme od 4 (Setiri) godine pocevsi
5. veljale 2021.

Obrazliofenje

Zvonimir Rogad iz Ostjcka, Vatrogasna 73, podnio je zahrjev
predsfedniku Zupanijskog suda u Osijeku za ponovno menovanje stcrlriim sucdskim
vjestakom za gradevinarsive i procjenu vrijednosti nekretnina bududi mu s danam 4.
veliade 2021. isrice vrijfeme na koje je imenovan rjefenjem ovog swuda broj 4-Su-
d4201T-4. od 30. sifecnja 2017. Us zahyev za ponovno imenovanfe dostavio je
wuvjerernje da se protiv njega ne vodi kazneni postupak. porvrdu o zaposlenju, popis
predmeta u kajima je obavifeno vjestafenje, te policu osiguranja od odgovarnosti za
obavijarnje poslova stalnog sudskog viesStaka.

L postupku ponoviog imenovartja stalnim sudskim vieStakom imenovani
je podnio dokumentaciju propisans u Slanku 12, stavak 3. Pravilnika o stalmnim sSucdskim
viestacima re je wurvrdeno da ne postofe zapreke iz Jlanka 2. stavak 3. clilranog
Pravilnika za ponovno imenovanje.

S obzirom na naprifed navedeno, predsjednik Zupanijskog swuda u
Osijekn donio fe riefenfe o ponoveont imenovanju kao nu izrect,

2

Sweclshker pristoibe na rifefenfe o Imenovanju pev Tarifmom broju Jo
Elredbe o» Tarifi siwcdskify pristofbi ¢ Nearoddne navine™ brajy S3.19) w izmoxe wrad 2600 6 krr
Je rrcaprlcadoriar

EIPEITA € PRAVNOM LIJEKLS

Prroriv ovoge riefenjor dopreftena fe 2alba Ministarstivis praves secdce wi ror ke
1 5 clcamrer ek claarvar dlosrave rfesenia

PREDSJEDNIK SUIDA
Zvarnnkar Veban, v

Evarendernir Reorgecrc®

Csifeok, Verrograasrna T3
Adirisrarseve praveseedo § aprave
Cprldrnn ki suacd ve €25 lfokae

Cxppldranied seaed 1o daakovie

Arfriver

AWl S
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