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Republika Hrvatska
Zupanijski sud u Vukovaru
Vukovar. Zupanijska 33
URED PREDSJEDNIKA SUDA
Broj: 4-Su-395/2020 -3
Datum: 04. studenog 2020,

RIESENIE

Zupanijski sud u Vukovaru po predsjedniku suda Nikoli Besenskom. povodom zehtjeva
mr. kovica dipl. ing. grad. iz Vinkovaca za ponovno imenovanje stalnim sudskim
vjestakom za yml:.\mulpmuglm 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

akom za gradevinu i procjenu nekretnina mr. sc. Slavko
Duga ulica 139, OIB: 02980472691, roden 11 svibnja

1. imenuje se stalnim sudskim v
Zivkovié dipl. ing. grad. iz Vinko
1963., na vrijeme od 4 (etiri) godine

1I. mandat po ovome riesenju pocinje te¢i 29. studenog 2020.. odnosno nakon isteka
mandata po riesenju 4-Su-504/16-2 od 29. studenog 2016.

Obrazlozenje

Ovaj sud je dana 26. listopada 2020. zaprimio zahtjev mr. sc. Slavka Zivkovica iz
Vinkovaca. za ponovno imenovanje stalnim sudskim vjeStakom za gradevinu i procjenu
nekretnina. Stalnim sudskim viestakom imenovan je posl puta riesenjem ovoga suda 4-Su-
504/16-2 od 29. studenog 2016.

Uz zahtjev dostavlja: potvrdu o zaposlenju. uvjerenje da se protiv njega u RH ne vodi
Kazneni postupak za kaznena djela koja se progone po sluzbenoj duznosti. presliku riesenja ovoga
suda 4-Su-504/2016-2 od 29, studenog 2016.. popis vjeStatenja u zadnje ¢etiri godine. presliku
police osiguranja i potvrde o struénom usavravanju. Uvidom u Kaznenu evidenciju Ministarstva
pravosuda i uprave utvrdeno je da Slavko Zivkovi¢ nije osudivan.

Prema gore navedenom tvrdeno je da Slavko Zivkovi¢ ispunjava uvjete za ponovno
imenovanje stalnim sudskim viestakom za gradevinu i procjenu nekretnina. te je rijeseno kao u
izreci riesenja.

PREDSJEDNIK SUDA
Nikola Besenski

UPUTA O PRAVU NA ZALBU 7
Protiv ovoga rjesenja dopustena je Zalba Ministarstvu wrku od 15 dana od dana
prijema rjesenja. Zalba se podnosi pismeno putem ovoga suda u dva primjerka sa dvije preslika

rjesen




A. UVvOD

1. ZADATAK
Narucitelj : NAD j.d.o.o0. u stecaju
Nekretnina KUCA, DVORISTE I ORANICA U SELU

k.o. Orolik, k&.br. 91

Upucen sam od strane steajna upraviteljica drustva Nad j.d.0.0. u ste¢aju izraditi procjembeni elaborat. Elaborat i
Procjena je napravljena u dobroj vjeri, na bazi dostupnih, trzisno odrzivih podataka kao i podataka koji su nam
dostavljeni od strane ovlastenih osoba Narucitelja, te podataka prikupljenih tijekom ocevida.

Predmet procjembenog elaborata:
- naznaciti trziSnu vrijednost nekretnine,

zk.ul.br. 1126, ké.br. 91, k.o. Orolik - kuca, dvoriste i oranica u ulici Dr. Franje Tudmana 40-

2. STATUS PROCJENITELJA | SUKOB INTERESA

Potvrdujem da posjedujem dovoljno znanja o lokalnom i nacionalnom stanju na trzistu nekretnina na kojem se
procjenjivana nekretnina nalazi kao i znanja, vjestine i sposobnosti da napravim kvalitetnu procjenu.

Potvrdujem da kao Procjenitelj osobno - potpisnik ovog elaborata nemam nikakve poslovne, pravne, vlasnicke,
suvlasnicke ili sli¢ne interese na predmetnoj imovini te da nemam nikakve osobne ili poslovne interese vezane uz iznos
procijenjene vrijednosti nekretnine.

Za potrebe realizacije sproveo sam pregled nekretnine te izvrsio istraZivanje trziSta kako lokalnog tako i Sireg okruzenja.
Prikupljene podatke obradio i protumacio koriste¢i zakonsku regulativu, standarde ali i vlastita znanja, iskustvo i
vjestine.

ZAKONI

Zakon o vlasnistvu i drugim stvarnim pravima (NN 91/96; 68/98; 114/01; 79/06; 141/06; 146/08; 38/09 153/09; 143/12,
152/14)

* Zakon o gradnji (NN 153/13, 20/17, 39/19, 125/19)

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

Zakon o gradevinskoj inspekeiji (153/13)

* Zakon o zemlji$nim knjjigama (NN 63/19)

Zakon o drzavnoj izmjeri i katastru nekretnina (NN 112/18)

* Zakon o posredovanju u prometu nekretnina (NN 107/07; 144/12, 14/14, 32/19)

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

* Zakon o financiranju vodnog gospodarstva (NN 153/09; 90/11; 56/13, 154/14, 119/15, 120/16, 127/17)
* Zakon o turistickom i ostalom gradevinskom zemlji$tu neprocjenjenom u postupku pretvorbe i privatizacije (NN 50/20)
* Zakon o sudovima (NN 28/13, 33/15, 82/15, 82/16, 67/18)

* Zakon o pomorskom dobru (NN 123/11; 56/16; 98/19)



Uredba o visini vodnog doprinosa (NN 78/10; 76/11; 19/12; 151/13, 83/15, 42/19)
Pravilnik o utvrdivanju obujma gradevine za obra¢un komunalnog doprinosa (NN 15/19)

Uredba o nacinu i postupku procjene vrijednosti turisticCkog zemljiSta, odnosno gradevina u kampovima, nac¢inu isplate kod
civilne diobe, nacinu utvrdivanja trziSne cijene ostalog gradevinskog zemljista za koje je na temelju posebnog propisa
utvrdeno da sluzi za redovitu uporabu gradevine (NN 12/11)

Uredba o nacinu postupku i uvjetima procjene vrijednosti i prodaje turistickog zemljista u vlasnistvu jadinica lokalne
samouprave te nacinu, postupku i uvjetima za dobivanje koncesije na preostalom turisticCkom zemljistu u vlasniStvu jedinica
lokalne samouprave (NN 12/11)

Pravilnik o energetskom certificiranju zgrada (NN 113/08; 36/10; 135/11; 81/12; 29/13; 78/13)
HRN EN ISO 9836/2011 (izracun povrsina zgrada)
Prostorni planovi JLS

Odluke JLS o visini komunalnog doprinosa

Odluke JLS u vezi komunalnog opremanja gradevinskog zemljista i iznosa
troskova komunalne infrastrukture

Normativi RH za gradevinarstvo

Standardna kalkulacija (Bilten IGH)

Podatak o etalonskoj cijeni gradnje (MGIPU)

European Valuation Standards (EVS).blue book 7. izdanje (TEGoVA)
Zakon o procjeni vrijednosti nekretnina (NN 78/15)

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

S LAVKO Digitally signed by
SLAVKO ZIVKOVIC

Mr. sc. SLAVKO ZIVKOVIG dipl. ing. grad. =7 = Date: 2023.06.01

Stalni sudski vjestak iz podrucja gradevine i procjene Z IVKOVI 16:23:03 +02'00'

nekretnina

U Vinkovcima; 15.05.2023.



=3 SAZETAK VAZNIH PODATAKA

2. IDENTIFIKACIJA NEKRETNINE

Z.K. izvadak: prema stanju Op¢inskog suda u Vinkovcima
Katastarska opéina: Orolik
Ulozak broj: 1126
Cestica: 91
Opis nekretnine - KUCA, DVORISTE I ORANICA U SELU
Oznaka zemljista:
Povrsina (m2) : 1896
Vlasnik: 4. Vlasnicki dio: 1/1 NAD J.D.0.O., OIB: 09264429422, ULICA DR. FRANIJE
asnik. TUPMANA 49, OROLIK 32242 SLAKOVCI
Teret: ima, prema Izvadak iz zemljisne knjige - NESLUZBENA KOPIJA (prilog)
Dan kakvoce: 06. svibnja 2023. godine
Dan vrednovanja: 08. svibnja 2023. godine
Osnova procjene: TrziSna vrijednost
Metodologija procjene: TroSkovna metoda
Korisnik procjene: Op¢inski sud u VINKOVCIMA
Napomena: -
C. LOKACIJA
MAKRO S

"0y

. - "Cj

Hrvatska (sluzbeni naziv: Republika Hrvatska) je europska drzava, zemljopisno smjestena na prijelazu iz Srednje u
Jugoisto¢nu Europu. Graniéi na sjeveru sa Slovenijom i Madarskom, na istoku sa Srbijom, na jugu i istoku s Bosnom i
Hercegovinom i Crnom Gorom. S Italijom ima morsku granicu. Tijekom hrvatske povijesti najznacajniji kulturoloski

utjecaji dolazili su iz srednjoeuropskog i sredozemnog kulturnog kruga.

Prema popisu iz 2021. godine Hrvatska ima 3,889 miliona stanovnika. Kopnena povrsina iznosi 56.542 km?, a povr$ina
teritorijalnog mora 31.067 km? $to Hrvatsku svrstava medu srednjevelike europske zemlje. Glavni grad je Zagreb koji je
gospodarsko, kulturno i politicko srediste zemlje.



Prema politickom ustroju Hrvatska je parlamentarna demokracija. Clanica je Ujedinjenih naroda od 22. svibnja 1992.
Hrvatska je ¢lanica Vije¢a Europe, Svjetske trgovinske organizacije, Organizacije za europsku sigurnost i suradnju,
Organizacije Sjevernoatlanskog ugovora, Europske unije (od 2004. je bila kandidat za ulazak u Europsku uniju, a
proces pristupanja zemlje Uniji priveden je kraju 1. srpnja 2013. godine).

7 Kiisa T
P
i
mei Viadislavei e
Beketinci vera Ea Deronje aranuC
Dopsin Emestinovo - | e Herorsd
Vuka Celije
Punitovci Hrastin
B Skes Bobota \
Trpinja
u Laslovo N Vaiska on) Parage
< aicka
Siroko Polje Bl Korog) Luavinci Borovd / ‘‘‘‘‘‘ Ceneiia) ]
= Bat :
: o Bodan c
4 Ly S el T Lipovaca o Eonan beu
Ivanovci Tordinci acetin \\
Gorjanski Semelici Vika Br3adin \ :
Satnica - S Elovarsevo) Gajdot
Dakovacka|| Kusevac Kesinci . Plavna Tosaphueso end
Viskovei & VukovarSie oo Mnasiia / y fainos
Ostrovo Bogdanovei wiThic == vo o
2 5 aidobr:
Vigevci Mirzovié Karedcevo plustar \\ Hosa
) Obrovac Faino6pi
Jack Jarmina : ) 06posaL
selci- Dakovo Cerié ( ¥
S e e
P S Ivankovo Vinkovci Petrovc: ococers oo
anovci o
Vodinci @ Negoslavci e .
o Budrovct Mirkovei - ] .
/ < Stari Jankovei Opatovac. S )
i Piskorevci 5 Svinjarevei Mikiusevci Vi, fscs alenka
Novi Jankovci il -
Retkovci e oo
ANVA Sarengrad ]
IANU M strizivoina Andriaseve) Slakovei £+ Lovas ;- ok =
\
Meroiino Prikovei orolik|p e a =
Vipol 2 i
gt Sikirevatko : " — X
Sigkove ol S~ %y, Bapska \ \
Cerha v : o e B L \ 7 < \
w 5] L i e vinkovatki S R \, Molovin \
. Banovci liaca @ N SeN A Tonoamu[ oy
. . DA SN )
Tovarnik /. - — I
& i < 2 Sot[121| —
Divosevci Velika / Ljuba.
Kopanica. Beravci Sundincs " = o / Berkasovo Cor Tbyéa
Gradiste £ Komletinci / g
a Otok - / epKacoso o
ponje Nileme Je / i) Crcy
12 Novo Sel f — 5
Prnjavor 260.0El0 ( e
Jaruge Babina Greda 52} (o ey
e Sikirevei = X Wmaun Gibarac
——— S Podgrade \ e gng
\ — ~Stitar ! - g A
\ QD N T .
4 asevci
9 N 7/ . o :
A B e e Y\ L STANIC e ) LEEIET ko

Nekretnina se nalazi u naselju Orolik. Nekretnina je zemljiSte pravilnog oblika poloZzeno u smjeru zapad-istok gdje je
zapadna stranica uz JPP ulica Dr. Franje Tudmana. Nekretnine u neposrednoj okolici su pretezno obiteljske kuce i
crkva. Predmetna nekretnina je smjestena u ruralnom dijelu Slavonije na podrucju koje karakterizira prosjec¢na aktivnost
na trziStu nekretnina. Nekretnina se sastoji od izgradenog zemljista unutar granica gradevinskog podrudja.

eno¢  OPCI VRIJEDNOSNI ODNOSI NA TRZISTU

I u drugoj polovici 2022. godine nastavljaju se trendovi rasta realiziranih cijena iz prve polovice godine. Ipak po nizim
stopama. Optimizam vlasnika je sve veci suprotno ocekivanjima usporavanja globalne ekonomije, pa trazene cijene
rastu po bitnoj vecéoj stopi nego realizirane. Sve to ukazuje na moguc¢u promjenu trendova i stvaranje cjenovnog balona
nerealnim zahtjevima vlasnika.

Kamata na kredite su pocele globalno rasti kako bi se usporila potraznja i obuzdala vrlo visoka inflacija, koja je i dalje
dobar motiv ulagacima za kupnju nekretnina.

Hrvatsko trziste nekretnina je i dalje vrlo razli¢ito ovisno koji dio Hrvatske promatramo. | dalje raste broj stjecanja
nekretnina od strane stranih drzavljana. U zadnjih godinu dana je vise od 12 tisuca stranaca steklo stambenu nekretninu
u Hrvatskoj, tako da je udio stjecanja stranaca u ukupnom prometu stambenih nekretnina povecan na 36%. Stjecanja
stranaca se isklju¢ivo dogadaju u priobalnim Zupanijama. Dakle najmanje svaki tre¢i kupac stambene nekretnine dolazi
izvan Hrvatske.

U potpuno drugim trzisnim okolnostima se odvija trziste Grada Zagreba kao i sjevera i istoka Hrvatske. Trziste ¢e u
sljedecoj godini, izmedu ostalog, ovisiti i o globalnim gospodarskim kretanjima i moguc¢em usporavanju gospodarstava i
to prije svega onih u Europi iz kojih dolazi najvise kupaca nekretnina na hrvatskom Jadranu.



| dalje ¢e novosagradene nekretnine biti poZeljnije od rabljenih, izmedu ostalog i zbog jo§ uvijek stvarnog, ali i

psiholoskog utjecaja nedavnih potresa. Ipak o¢ekujemo promjene trendova na nekretninskom trzistu narednu godinu, i
usporavanje potraznje. Ne na svim podruc¢jima i za sve nekretnine na isti nacin.

izvor: https://www.burza-nekretnina.com/statistike
izvor: https://www.dzs.hr/

BN Index

Bruto domadi proizvod (realne stope rasta)




E. PROCJENA

1. DAN KAKVOCE

Nekretninu smo pregledali 06.05 2023.  te napravili fotozapis koji se nalazi u Prilogu 1 elaborata.

IzvrSen je pregled i izmjera gabarita gradevina, te je uz podatke dostavljene od strane Narucitelja kao i javno dostupne

podatke iz zemljisnika i katastra u nastavku dana procjena i misljenje o trziSnoj vrijednosti.

2. STANJE NEKRETNINE PREMA REZULTATIMA OCEVIDA

INFRASTRUKTURA
vodovod - prikljucen
kanalizacija - septicka jama
telefon - na parceli
el. struja - prikljucena
plin - -

ZGRADA: OBITELJSKA KUCA

Godina gradnje
Katnost

Polozaj

Temelji

Nosiva konstr.
Medukatna konstr.
Krovna k. + pokrov
Limarija

Procelje

Vanjska stolarija
Prostorije

Pregradni zidovi
Obrada zidova
Obrada podova
Stolarija
Grijanje

Stanje:

1948

pr

u naselju

opeka

opeka, drveni grednik
drveni grednik
drvena + crijep
pocincana
zbuka+boja

drvena

u funkciji stanovanja
opeka

zbuka+boja, keramika
beton, keramika, parket
drvena

pecima na kruto gorivo

opce stanje uredno, odrzavano

Stambena obiteljska kuca unutar tlocrtnih dimenzija 7*24 m, ucrtano na kopiji plana.

Pomoc¢ne zgrade: spremiste i pusnica tlocrtnih dimenija 10,20x4,35 1 2,25x2,68 metara

ucrtano na kopiji plana. Ostale dvori$ne zgrade: Cardak i svinjac tlocrtnih dimenzija 11x4,5 i

8x4,80 nisu ucrtane u kopiji katastarskog plana.



3.

3.1.

GEOMETRIJSKI PODACI

Stambena obiteljska kuca - zgrada

Povrsina i volumen (BGP, KP, V) V (m3) BGP m2 KP m2
prizemlje za obracun 535,08 124,69 100,60
podrum za obracun 56,70 10,13 8,00
591,78 134,81 m2 108,60 m2
Rekapitualacija:
Brutto gradevinska povrsina (BGP) = 134,81 m2
Korisna vrijednost povrsina (KVP) 108,60 m2
Volumen objekta (V) = 591,78 m3
podrum Kp m2
4 4,00 0,50 8,00
8,00
prizemlje Kp m2
131 160 0,35 7,32
10,04 154 0,35 541
4,77 5,14 1,00 24,52
4,75 3,37 1,00 16,01
4,74 4,46 1,00 21,14
2,26 2,48 1,00 5,60
248 2,68 1,00 6,65
574 486 0,50 13,95
100,60
108,60
podrum BGP m2 V m3
20,25 4,50 45 0,50 10,13
20,25 za obraéun 10,13] 2.8 56,70
prizemlje BGP m2 V m3
prizemlje BGP m2 137,41 70,47 5,4 13,05 1,00 70,47
137,41 54,22 5,40 10,04 1,00 54,22
124,69 za obracun 124,69 4 498,74
trijem 20,88 1,6 13,05 0,35 7,31
trijem 1546 1,54 10,04 0,35 5,41
36,34 12,72 1 36,34
podrum V m3 56,70 10,13 56,70
prizemlje V. m3 535,08 137,41 535,08
591,78 147,53 591,78




3.1. Pomocne zgrade
prizemlje Kp m2
57 3,87 0,50 11,03
3,94 3,72 0,50 7,33
1,80 22 050 1,98

20,34
prizemlje BGP m2

4408 103 43 1,00 44,08

6,03 2,25 2,68 1,00 6,03

50,11 50,11

prizemlje V. m3 150,00

Rekapitualacija:

Brutto gradevinska povrsina (BGP) = 50,11 m2
Korisna vrijednost povrsina (KVP) 20,34 m2
Volumen objekta (V) = 150,00 m3

4. METODA PROCJENE

Sukladno Zakonu o procjeni vrijednosti nekretnina ¢1 23 propisane su tri metode procjena i to poredbena, prihodovna i
troSkovna metoda. I1zbor metode ovisi o vrsti nekretnine, uzimajudéi u obzir postojece obi¢aje U uobi¢ajenom poslovnom
prometu kao i druge okolnosti pojedinog slucaja, osobito u odnosu na raspolozive podatke.

Uzimajuéi u obzir sve Cinjenice 0 nekretnini te trzisno dostupne podatke ova procjena je napravljena Troskovnom
metodom.

5. PROCJENA VRIJEDNOSTI NEKRETNINA

5.1. Vrijednost zemlji§ta

Procijenjenu vrijednost zemljiSta izraCunao sam usporednom metodom. Ova metoda zahtjeva analizu niza usporedivih
transakcija. Pristup je zasnovan na podacima sa trzista ali na dostupnost novijih i izravno usporedivih transakcija.

PZ= 1896,00 m2

Pregled javno dostupnih podataka o cijenama zemljiSta - baza eNekretnine

5.1. Usporedne nekretnine - zemljiSte

Za potrebe ove procjene izvrsio sam istrazivanje lokalnog trzista, te prikupio podatke iz svih dostupnih izvora, te izvrsio
obradu istih kako slijedi u nastavku.
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Nekretnina 1

Gradevinsko zemljiste u Ilaci. Zemljiste je povrSine 422 m2. Kupoprodaja obavljena 09.01.2020. za iznos od 672 €

(baza eNekretnine - provedena evaluacija).

Nekretnina 2

Gradevinsko zemljiste u Iladi. Zemljiste je povrSine 861 m2. Kupoprodaja obavljena 31.05.2022. za iznos od 1592 €

(baza eNekretnine - provedena evaluacija).

Nekretnina 3

Gradevinsko zemljiste u Ilaci. Zemljiste je povrsine 427 m2. Kupoprodaja obavljena 10.08.2021. za iznos od 1068 €

(baza eNekretnine - provedena evaluacija).

Gradevinsko zemljiste (GZ) - Zbirka kupoprodajnih cijena

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

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

neovisno o tome podlijeZe li promet njegovoj naplati.

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

PDV ukljucen u prikazanoj cijeni
Optiranje

Status podatka
Cjenovni blok

PreteZita namjena cjenovnog bloka

»

Vrijednost atributa
1321780
23.5.2023.
GRADEVINSKO ZEMLIISTE (GZ)
4182937
KP - KUPOPRODAJA
07.10.2020
422,00
5.000,00
671,93
09.01.2020

PROVEDENA EVALUACDJA
TLACA - GRADEVINSKO

GP - IZGRADENI DIO GRADEVINSKOG
PODRUCIA

Informacije

Gradevinsko zemljiste (GZ) - Zbirka kupoprodajnih cijena

Naziv atributa Vrijednost atributa
ID ZKC 1722477
Datum pregleda 23.5.2023.
Vrsta nekretnine GRADEVINSKO ZEMLIISTE (GZ)
ID PN (PU) 4798315
Vrsta ugovora KP - KUPOPRODAJA
Datum prvog evidentiranja ugovora u ZKC-u 10.08.2022
PovrSina u prometu 861,00
Vrijednost nekretnine (KN) 12.000,00
Vrijednost nekretnine (EUR) 1.592,73
Datum ugovora 31.05.2022

POREZI:

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

neovisno o tome podlijeZe li promet njegovoj naplati.

« Promet podlijeZe placanju PDV-a NE
« Stopa PDV-3 (%) 25
« PDV uklju¢en u prikazanoj cijeni NE
* Optiranje NE

Status podatka
Cjenovni blok

PreteZita namjena cjenovnog bloka

PROVEDENA EVALUACDA
TLACA - GRADEVINSKO

GP - IZGRADENI DIO GRADEVINSKOG
PODRUCIA

11



Informacije
Gradevinsko zemljiste (GZ) - Zbirka kupoprodajnih cijena

Naziv atributa Vrijednost atributa
ID ZKC 1548825
Datum pregleda 23.5.2023.
Vrsta nekretnine GRABEVINSKO ZEMLIISTE (GZ)
1D PN (PU) 4619121
Vrsta ugovora KP - KUPOPRODAJA
Datum prvog evidentiranja ugovora u ZKC-u 08.12.2021
Povrsina u prometu 427,00
Vrijednost nekretnine (KN) 8.000,00
Vrijednost nekretnine (EUR) 1.067,88
Datum ugovora 10.08.2021
POREZI:

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

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

PDV ukljuen u prikazanoj cijeni
Optiranje

Status podatka PROVEDENA EVALUACDA
Cjenovni blok TLACA - GRADEVINSKO

. z s GP - IZGRADENI DIO GRADEVINSKOG
PreteZita namjena gjenovnog bloka PODRUCIA

Lokacija procjenjivane i poredbenih nekretnina

Tompojavci
Cakovci

Boksic

Vukovarsk
srijemska
Zupanija

Banovci

Vinkcva &ki z

Banovci ITOVARN I KS

Deletovei

Nijemci

Podgrade

Predmetna nekretnina i usporedne lokacije za zemljiSte - gradevinsko I kategorija
Cjenovni blok: Ilac¢a - Gradevinsko

12



5.2.

PODACI O NEKRETNINAMA

v

KOEFICIJENTI ZA PRERACUNAVANIJE

Izracun vrijednosti zemljiSta

1.896 m2
Nekretnina Procjenjivana Usporedna 1 Usporedna 2 Usporedna 3
Mjesto Orolik Ilaca Ilaca Ilaca
Lokacija u naselju u naselju u naselju u naselju
Nekretnina grad. zem. grad. zem. grad. zem. grad. zem.
Izvor podataka Nalog eNekretnine eNekretnine eNekretnine
Vrsta podatka namjera prodaje kupoprodaja kupoprodaja kupoprodaja
Datum transakcije/objave 202023 1Q2020 2Q2022 3Q2021
Povrsina (m2) 1.896 422 861 427
Cijena (€) - 672 1.593 1.068
Cijena po m2 - 1,6 19 2,5
Protok vremena 2Q2023 1Q2020 2Q2022 302021
DSZ index 146,19 109,3 146,2 122,6
Vremensko uskladenje - 33,7% 0,0% 19,2%
Korigirana vrijednost po m2 - 2,1 19 3,0
Indeks razvoja (zona) 94,29% 97,81% 97,81% 97,81%
Korekcija - -3,6% -3,6% -3,6%
Korigirana vrijednost €/m2 - 2,1 1,8 2,9
Mjera KkoriStenja (Kimax) 1,00 1,00 1,00 1,00
Korekcija - 0,0% 0,0% 0,0%
Korigirana vrijednost €/m2 - 2,05 1,78 2,87
Slobodna korekcija >1000 <700 700-1000 <700
Korekcija (%) veli¢ina - -10% -5% -10%
Korigirana vrijednost €/m2 - 1,85 1,69 2,59
Utjecaj buke nema nema nema nema
Korekcija -keficijent - 0,00 0,00 0,00
Korigirana vrijednost €/ m2 - 1,85 1,69 2,59
Utjecaj zagadenja nema nema nema nema
Korekcija -keficijent - 0,00 0,00 0,00
Korigirana vrijednost €/m2 2,04 1,85 1,69 2,59
Statisti¢ka obrada i izra¢un
Rb Korigirana Odstupanje od | Odstupanje od prosjeka (%) Kvadrat standardno

vrijednost prosjeka odstupanja odstupanje pravilo 2 sigma status

1 1,85 € -0,20 € -9,57% 0,04 da
2 1,69 € -0,35€ -17,05% 0,12 da
3 2,59 € 0,54 € 26,63% 0,30 0,39 0,78 da
Average 2,04 € 0,46
Povrsina nekretnine 1.896 m2
Vrijednost po m2 2,04 €/m2
TrZzisna vrijednost Pgz 3.872,80 €

gradevinsko I kategorija
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5.3.

TrzisSna vrijednost (troSkovna metoda)

Vrijednost zemljista

PGZ = | 1896 |m2 [Cz= | 2,04 €m2Pz | Vz= | 3.873 €
Komunalni / Vodni doprinos
Kd= 0,13| €/m3BV Kd= 77 €

Bv= 2 :

S A = 0,14 €/m3BV Kv= 83 €
Prikljucci
BGP= | 135 [m2 [cp= | 15| €/m2BGP | Kp= 2.022 €
Vrijednost zemlji$ta, doprinosa i prikljucaka = 6.055 €

ZGRADA - Stambena obiteljska kuca
Pokazatelj troskova gradenja - 2022, Hrvatska komora arhitekata
KP= | 1086 [m2 |[Cizg= 850 €/m2KP
NV= 92.306 €

Koeficjent dovrSenosti/kvalitete = | 0,80 680| €/m2KP

14




Godina procjene 2023 || Godinaizgradnje 1948 | Starost(G)= 75 [ Trajnost OVK= 90
FK matrica " A — Lokacija/trziste " B — zgrada opcenito " C — stanje zgrade
Faktor koristenja zgrade (FK) " 4 " 2,5 " 3
Relativna starost (G/OVK) = 83%||Odabrani FK= 4 || Predvidivi ostatak OVK u % 30%
Ostatak odrzivog vijeka koristenja zgrade - OOVK (god.) 30
Zamjenska starost zgrade (god.) 60
Umanjenje vrijednosti zgrade zbog starosti - linearni otpis 66,7%
Zgrada Nova vrijednost Umanjenje Sada$nja vrijednost
% €/m2KP % €/m2KP €/m2KP
Ukupno 100% 680 66,7% 453 227
SadaSnja gradevinska vrijednost zgrade (SGV) 24.615 €
Intelektualne usluge kod izgradnje % od NV 4,0% 3.692 €
'Vanjsko uredenje pomoéne zgrade % od NV 4,0% 3.692 €
SadaSnja gradevinska vrijednost nekretnine (SGVn): 38.054,33 €
Koeficijent za prilagodbu smo izracunali iz odnosa SGVn/TV:
I Izracun koeficijent za prilagodbu (kpt) pomocu realiziranih transakcija I
P112023/Pi K.O. ZKul Transakcija Cijena © - TV SGVn kpt
146,19/139,96=1,05 Slakovci 1335 111/2022 37.246 € 65.548 € 0,59
146,19/122,17=1,20 Peletovci 946 11/2021 30.000 € 47.130 € 0,76
146,09/140,8=1,04 Stari Jankovci 1626 11/2022 50.000 € 75.692 € 0,69
0,68

Kpt=(P112023/Pi)*(CTV/SGVn)

P112023=146,09

SGVn - izracunata sadaSnja gradevinska vrijednost za usporedne nekretnine

CTV - kupoprodajna vrijednost

Za daljni izracun odabran je kpt 0,65.

TrZiSna vrijednost TV = SGVn * kpt

TV/IKP=

TV/IPZ=

228

13

€/m2

€/m2

15

ODABRAN kpt :

2471353 €



F. MISLJENJE / ZAKLJUCAK

U skladu sa ¢injenicama 1 pretpostavkama koje su iznesene u ovoj procjeni a nakon obrade 1 izracuna za
nekretninu : KUCA, DVORISTE I ORANICA U SELU
naadresi: OROLIK, DR. FRANJE TUPDMANA 40
k.o. Orolik, ké.br. 91
narucitelja: OROLIK, DR. FTUDPMANA 49

Misljenja smo da je na dan: 15.5.2023.

- TrziSna vrijednost (TV) :

1 Euro - 7,53450 kuna

24.735,31 €

Nekretnine nisu slobodne od stvari.
Digitally signed by
S I—AV KO SLAVKO ZIVKOVIC
Vinkovci; svibanj 2023. godine ~ =~ Date: 2023.06.01
Z IVKOVI 16:23:44 +02'00'

ELABORAT IZRADIO

Mr. sc. Slavko Zivkovié,

dipl. ing. grad.

Stalni sudski vjestak za gradevinu
i procjenu nekretnina
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?‘%‘ NESLUZBENA KOPIJA

|
- . r
REPUBLIKA HRVATSKA
Opcinski sud u Vinkovcima
ZEMLJISNOKNJIZNI ODJEL VINKOVCI
Stanje na dan: 21.05.2023. 11:55 Verificirani ZK ulozak

Katastarska opcina: 332194, OROLIK Broj ZK uloska: 1126

Broj zadnjeg dnevnika: Z-9749/2022
Aktivne plombe:

IZVADAK 1Z ZEMLJISNE KNJIGE

A
Posjedovnica
PRVI ODJELJAK
Broj Povrsina
Rbr. | Zemljista Oznaka zemljista Primjedba
_ (kat. jutro | &hv m2
cestice)
1. 91 KUCA, DVORISTE | ORANICA U SELU 1896 ;;igls iz ulogka
UKUPNO: . 1896
B
Vlastovnica
Rbr. Sadrzaj upisa Primjedba

4. Vlasnicki dio: 111

NAD J.D.0.0. U STECAJU, OIB: 09264429422, ULICA DR. FRANJE TUDMANA 49, OROLIK 32242
SLAKOVCI

4.2 Zaprimljeno 24.10.2022.g. pod brojem Z-9749/2022

na 4 (4.1)

ZABILJEZBA, RIESENJE TRGOVACKOG SUDA U OSIJEKU BROJ ST-548/22 24 .10.2022,

zabiljezuje se zabrana raspolaganja imovinom bez prethodne suglasnosti steéajnog upravitelja

na nekretninama upisanim u A.

C
Teretovnica
Rbr. Sadrzaj upisa lznos Primjedba
1.
1.1 Zaprimljeno 06.11.2017.g. ped brojem 2-14022/2017 212.987,91 KN

UKNJIZBA, ZALOZNO PRAVO, SPORAZUM O OSIGURANJU TRAZBINE
ZASNIVANJEM ZALOZNOG PRAVA NA NEKRETNINAMA BROJ 70/8844 S
PRILOZIMA BROJ OV-6343/17 27.10.2017, radi osiguranja novcane trazbine u
iznosu od 212.987,91kn
(dvjestodvanaesttisucadevetstoosmadesetsedamkunadevedesetjednalipa)
uvecano za redovne kamate od 0,5% godisSnje, sve ostale kamate, naknade i
troskove prema uvjetima iz Sporazuma za korist:

HRVATSKA AGENCIJA ZA MALO GOSPODARSTVO, INOVACIIE |
INVESTICIJE, OIB: 25609559342, KSAVER 208, 10000 ZAGREB

Potvrduje se da ovaj izvadak odgovara stanju zemljiSne knjige na datum 21.05.2023.

ZemljiEnoknjiEni izvadak (datum i vrijeme 2zrade) 21.05.2023. 11:57:17 Stranica: 1
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REPUBLIKA HREVATSKA
DREAVNA GEODETSKA UPRAVA
PODRUCNI URED ZA KATASTAR VUKOVAR
ODJEL ZA KATASTAR NEKRETNINA VINKOVCI

Stanje na dan: 21.05.2023.

IZVOD IZ KATASTARSKOG PLANA
Mijerilo 1:1000
Izvorno myjerilo 1:1440

NESLUZBENA KOPLIA
K.o. OROLIK
k.C.br.: 91
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_REPUBLIKA HRVATSKA

DRZAVNA GEODETSKA UPRAVA
PODRUCNI URED ZA KATASTAR VUKOVAR
ODEL ZA KATASTAR NEKRETNINA

VINKOVC]

Stanje na dan: 21.05.2023_ 12:02

NESLUZBENA KOPLJA

PRIJEPIS POSIEDOVNOG LISTA

Katastarska opéina: OROLIK (Mbr. 332194)

Posjedovni list: 865

Udio Prezime i ime odnosno tvrtka ili naziv, prebivaliSte odnosno sjediSte upisane osobe OIB
1/1 NAD 1.D.O.0O, ULICA DR. FRANIE TUDMANA 49, OROLIK 32242 SLAKOVCI, (09264429422
HEVATSEA (VLASNIK)
Podaci o katastarskim ¢esticama
Braoj Adresa katastarske Cestice/Nacin uporabe katastarske . . Posebni
S| 2 o gn v . .- . | Povriina/ Broj . .
of | & | katastarske |Cestice/Nafin uporabe zgrade, naziv zgrade, kuéni broj m2 DI, pravoi Primjedba
Cestice rgrade redmi
91 UL.DR.F.TUDMANA 1896| 4 A, 4
KUCA I DVOR 758 B
ORANICA 1138
T08/1 RIT 1414| 5,6
ORANICA 1414
709 RIT 1473 3
ORANICA 1473
Ukupna povriina katastarskih Gestica 4783

NAPOMENA: Ovaj prijepis posjedovnog lista nije dokaz o vlasnidtvu na katastarskim éesticama upisanim u posjedovnom listu.
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