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PROCJENA TRZISNE VRIJEDNOSTI NEKRETNINE K.C.BR. 395/87 K.O. VUKOVAR

Broj elaborata: 02-10 2025MS

Predmet procjene: Procjena trzisne vrijednosti gradevinskog zemljista

Lokacija nekretnine: k.¢.br.395/87, z.k.br. 12003 k.o. Vukovar

Narucitelj procjene: Vukovarska gospodarska zona d.o.o0. Gospodarska zona Vukovar 15, 32000 Vukovar
OIB: 37862172935

Svrha: Rjesavanje pravnog spora

Dan ocevida: 03.10.2025.
Dan kakvoce: 03.10.2025.
Dan vrednovanja: 03.10.2025.

JEDINICNA CIJENA GRADEVINSKOG ZEMUISTA: 26,96 €/m?

TRZISNA VRIJEDNOST GRADEVINSKOG ZEMUISTA: 89.800,00 €

Izradio:
Mario Stjepanovi¢, mag.ing.aedif.
Stalni sudski vjeStak za gradevinarstvo i procjenu vrijednosti nekretnina

U Vinkovcima, 6. listopada 2025. godine
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1. RJESENJE O IMENOVANJU STALNOG SUDSKOG VJESTAKA

REPUBLIKA HRVATSKA
MINISTARSTVO PRAVOSUDA, UPRAVE
1 DIGITALNE TRANSFORMACWE

KLASA: UP/1-710-03/24-01/164
URBROJ:  514-03-03-02/05-24-07

Zagreb, 23. svibnja 2024.

Ministarstvo pravosuda, uprave i digitalne transformacije, OIB: 72910430276,
na temelju ¢lanka 127.b stavka 1. Zakona o sudovima (,,Narodne novine®, br. 28] 13., 33/_ 15.,
82/15.. 82/16.. 67/18.. 21/22., 16/23. 36/24.), povodom zahtjeva Maria Stjepanovica, magistra
inzenjera gradevinarstva iz Vinkovaca, Frana Krdini¢a 20. OIB: 62268045729, u postupku
imenovanja stalnog sudskog vjestaka, donosi

RIJESENIJE
L Mario Stjepanovié¢, magistar inZenjer gradevinarstva iz Vinkovaca, Frana Krs‘iniffa
20. OIB: 62268045729, razrjesuje se duznosti stalnog sudskog vjestaka iz podru¢ja
gradevinske struke.
IL. Mario Stjepanovi¢, magistar inZenjer gradevinarstva iz Vinkovaca, Frana Krdini¢a

20, OIB: 62268045729, imenuje se stalnim sudskim vjeStakom za podru¢ja
gradevinarstva i procjene vrijednosti nekretnina.

III.  Danom izvrinosti ovog rjelenja imenovani ¢e se upisati u Popis stalnih sudskih
vjedtaka ovog Ministarstva.

Obrazlozenje

Mario Stjepanovi¢, magistar inZenjer gradevinarstva iz Vinkovaca, podnio je
zahtjev za razrjesenje duznosti stalnog sudskog vjestaka za gradevinarstvo kao i zahtjev za
imenovanje stalnim sudskim vjestakom za graditeljstvo i procjenu nekretnina.

Imenovani je zahtjevu priloZio Zivotopis, elektroni¢ki zapis iz Knjige drzavljana,
ovjerenu presliku uvjerenja Gradevinskog i arhitektonskog fakulteta Osijek, Sveudilista Josipa
Jurja Strossmayera u Osijeku iz kojeg proizlazi da je stekao struéni naziv magistra inZenjera
gradevinarstva, dokaz o radu na poslovima u struci i trajanju radnog odnosa, dokaz o
sklopljenom ugovoru o osiguranju, rjeSenje Zupanijskog suda u Vukovaru, broj: 4 Su-
390/2022-9 od 2. listopada 2023. o imenovanju stalnim sudskim vjestakom iz podrudja
gradevinske struke, elekironitki zapis o podacima evidentiranim u mati¢noj evidenciji
Hrvatskog zavoda za mirovinsko osiguranje, uvjerenje opéinskog suda da se protiv njega ne

vodi kazneni poslupgk za kazneno djelo za koje se postupak pokrece po sluzbenoj duznosti i
popis predmeta u kojima je obavio vjestatenje.

0L LT N

ONE71IBvgEqQFXelYgwC Q7w



Mario Stjepanovi¢, mag.ing.aedif.

STALNI SUDSKI VJESTAK ZA GRADEVINARSTVO | PROCJENU VRIJEDNOSTI NEKRETNINA
Frana Krsinic¢a 20 |Vinkovci | 32100 |HR|OIB 62268045729

+385(91) 2000 153 |stjepanovicing@outlook.com

Uvieti za imenovanje za stalnog sudskog vjedtaka propisani su u &lanku 126.
stavku 1. Zakona o sudovima sukladno kojem za stalnog sudskog vjestaka moZe biti imenovana
osoba dr2av ljanin Republike Hrvatske, drzavljanin drzave ¢lanice Europske unije ili drzavljanin
dr2ave potpisnice Sporazuma o Europskom gospodarskom prostoru koja ima za\:r_ieq
preddiplomski i diplomski sveudilisni studij ili integrirani preddiplomski i diplomski sveucnl!Sn!
studij ili specijalisticki diplomski struéni studij odnosno zavrsen preddiplomski sveuéihSn!
studij ili preddiplomski stru¢ni studij odgovarajuéi podrudju vjestatenja za koje se imenuje i
koja je nakon zavrienog preddiplomskog i diplomskog sveuéilidnog studija ili integriranog
preddiplomskog i diplomskog sveutilisnog studija ili specijalistickog diplomskog stru¢nog
studija radila na poslovima u struci najmanje osam godina, a nakon zavrienog preddiplomskog
sveutilisnog studija ili preddiplomskog struénog studija na poslovima u struci radila najmanje
deset godina. viada hrvatskim jezikom, zdravstveno je sposobna za obavljanje poslova stalnog
sudskog vjestaka, uspjesno je zavriila provjeru znanja iz ustrojstva sudbene vlasti, drzavne
uprave i pravnog nazivlja, zavriila stru¢nu obuku u strukovnoj udruzi stalnih sudskih vjestaka,
ima sklopljen ugovor o osiguranju od odgovornosti za obavljanje poslova stalnog sudskog
vjestaka i ima valjano odobrenje za samostalno obavljanje djelatnosti (licenciju) ili poloZen
struéni odnosno specijalisti¢ki ispit za obavljanje djelatnosti ako je to, sukladno posebnim
propisima, uvjet za obavljanje tih djelatnosti.

U &lanku 127.a stavku 1. podstavku 1. Zakona o sudovima propisano je da ¢e se
stalni sudski vjestak razrijediti ako to sam zatraZi iz kojeg razloga je rijeSeno kao u tocki L.
izreke rjeSenja.

Uvidom u kaznenu evidenciju ovog Ministarstva utvrdeno je da imenovani nije
pravomo¢no osudivan za kazneno djelo za koje se postupak pokrece po sluzbenoj duznosti te
je pribavljeno misljenje predsjednika Zupanijskog sudu u Vukovaru.

Slijedom navedenog, utvrdeno je da imenovani ispunjava uvjete iz ¢lanka 126.
Zakona o sudovima te je u odnosu na zahtjev za imenovanje rijeSeno kao u tocki Il. izreke
rjesenja.

Danom izvrénosti ovog rjeSenja imenovani ¢e se na temelju ¢lanka 127.b stavka
4. Zakona o sudovima upisati u Popis stalnih sudskih vjestaka ovog Ministarstva te je duzan
obavijestiti 0 svakoj promijeni osobnih podataka, a otisak svog pe¢ata u skladu s izrekom ovog
rjesenja i vlastoruéni potpis pohraniti u ovom Ministarstvu.

Uputa o pravnom lijeku:

Protiv ovog rjedenja nije dopudtena Zalba, ali se moze pokrenuti upravni spor
pred Upravnim sudom u Osijeku u roku od 30 dana od dana primitka ovog rjeSenja. Tuzba se
podnosi sudu neposredno u pisanom obliku, usmeno na zapisnik ili se 3alje postom, odnosno
dostavlja u elektronickom obliku putem informacijskog sustava.

DOSTAVITI:
1. Mario Stjepanovi¢, Vinkovci, Frana Krini¢a 20
2. Pismohrana-ovdje
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2. POPIS PRIMIJENJENIH PROPISA TE KORISTENE STRUCNE | ZNANSTVENE LITERATURE
ZAKONI

-Zakon o procjeni vrijednosti nekretnina

(,Narodne novine“ broj 78/15)

-Zakon o prostornom uredenju

(,Narodne novine” broj 153/13, 65/17, 114/18, 39/19, 98/19, 67/23)

-Zakon o gradnji

(,Narodne novine“ broj 153/13, 20/17, 39/19, 125/19, 145/24)

-Zakon o postupanju s nezakonito izgradenim zgradama

(,Narodne novine“ broj 86/12, 143/13, 65/17, 14/19)

-Zakon o vlasnistvu i drugim stvarnim pravima

(,Narodne novine“, broj: 91/96, 68/98, 137/99, 22/00, 73/00, 114/01, 79/06, 141/06,
146/08, 38/09, 153/09, 143/12, 152/14, 81/15 - prociséeni tekst, 94/17-ispravak prociéenog teksta)
-Zakon o zemljisnim knjigama

(,Narodne novine”, broj: 63/19, 128/22, 155/23)

-Zakon o izmjenama i dopunama zakona o zemljisSnim knjigama

(,Narodne novine“, broj: 127/24)

-Zakon o izvlastenju i odredivanju naknade

(,Narodne novine“, broj: 74/14, 69/17, 98/19)

-Zakon o upravnim pristojbama

(,Narodne novine” broj 115/16, 144/22)

UREDBE

-Uredba o informacijskom sustavu prostornog uredenja (,,Narodne novine“ broj 115/15)
-Uredba o masovnoj procjeni vrijednosti nekretnina (,Narodne novine“ broj 28/19)
-Uredba o Tarifi upravnih pristojbi (,Narodne novine“ broj 156/22).

PRAVILNICI

-Pravilnik o metodama procjene vrijednosti nekretnina (,,Narodne novine“ broj 105/15)

-Pravilnik o informacijskom sustavu trZista nekretnina (,Narodne novine broj 68/20, 12/24)
-Pravilnik o naéinu izratuna gradevinske (bruto) povrsine zgrade (,Narodne novine” broj 93/17)

POSEBNI PROPISI JEDINICA LOKALNE SAMOUPRAVE

Prostorni plan uredenja grada Vukovara i Generalni urbanisticki plan grada Vukovara:
-PPUG Vukovar (,,Sluzbeni vjesnik" Grada Vukovara br. 1/06., 4/12.,11/15.i12/18.)
-GUP grada Vukovara (.,Sluzbeni vjesnik" Grada Vukovara, br. 5/07., 4/12.,11/15.,12/18.i15/22.)
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3. 1ZJAVA O NEPRISTRANOSTI

Procjenu sam izradio kao neovisni stalni sudski vjestak za gradevinarstvo i procjenu vrijednosti nekretnina.

Kao stalni sudski vjestak i procjenitelj koristio sam iskustvo i sva stecena znanja, vjestine i sposobnosti kako bih procjenu napravio sto
kvalitetnije i profesionalno.

Procjena je napravljena u dobroj vjeri, na bazi dostupnih, trziSno odrZivih podataka kao i podataka koji su mi dostavljeni od strane
narucitelja, a sve sukladno zakonima i propisima navedenim u prilogu POPIS PRIMIJENJENIH PROPISA TE KORISTENE STRUCNE |
ZNANSTVENE LITERATURE.

Potvrdujem da kao stalni sudski vjeStak i procjenitelj osobno kao potpisnik ovog elaborata nemam nikakve poslovne, pravne,
vlasnicke, suvlasnicke, osobne ili slicne interese na predmetnoj nekretnini te da nemam nikakve osobne ili poslovne interese vezane
uz iznos procijenjene vrijednosti nekretnine.

Za potrebe ovog elaborata proveo sam pregled nekretnine te izvrsio istraZivanje trzista lokalnog i Sireg okruzenja te koristio znanja,
zakonsku regulativu te standarde propisane u Republici Hrvatskoj.

4. POREZNI ASPEKT

Procijenjena trzisSna vrijednost nekretnine predstavlja vrijednost koju je trenutno moguce postici na trZistu te ova vrijednost
predstavlja poreznu osnovicu za obracun PDV-a ili poreza na promet nekretnina (ovisno o poreznom statusu isporucitelja i
nekretnine) ukoliko dode do prodaje ili preuzimanja nekretnine.

Porezni aspekt nije obuhvaéen ovom procjenom trzisSne vrijednosti.

5. ZADATAK

Prema zahtjevu narucitelja zadatak ovog vjestacenja je procjena trzisSne vrijednosti navedene nekretnine, tj. gradevinskog zemljista I.
kategorije u gospodarskoj zoni u Vukovaru.

Na dan 03.10.2025. godine u 15:00 sati izvrSio sam ocevid na lokaciji predmetne nekretnine za vrijeme kojega sam prikupio podatke i
izvr$io mjerenja potrebna za izradu ovog elaborata.

Svrha izrade procjembenog elaborata je rjeSavanje pravnog spora.
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6. IDENTIFIKACUA | OPIS ZATECENOG STANJA NEKRETNINA

MAKROLOKACIJA

MIKROLKACIA
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IDENTIFIKACIJA

Adresa: Gospodarska zona Vukovar

Naselje: Vukovar 3200 (VSZ)

Broj z.k. uloska: 12003

K.€.br. 395/87
Povrsina katastarske ¢estice: 3.330,00 m? (Nalazi se u gradevinskom podrugju naselja)

OPIS ZATECENOG STANJA

Predmetna nekretnina se nalazi u gradu Vukovaru (VSZ).

Predmetna nekretnina je gradevinsko zemljiste I. kategorije u gospodarskoj zoni Vukovar.

Cestica je vezana uz prometnicu s isto¢ne i juzne strane.

Cestica se nalazi unutar gradevinskog podruéja naselja (I zona GOSPODARSKA NAMJENA-POSLOVNA).
Na Cestici nema izgradenih gradevina. Zemljiste je zaraslo u nisko raslinje i grmlje.

STANJE UPISA U ZEMUJISNE KNJIGE | KATASTAR, TE LEGALNOSTI GRADEVINE

Zemljisno knjizno i katastarsko stanje je uskladeno. Nekretnina ima teret. Na Cestici nema gradevina.
Nekretnina je u vlasnistvu METAL PRODUKT D.0.0. U STECAJU, OIB: 54882624925, GOSPODARSKA ZONA VUKOVAR 15, 32000
VUKOVAR u omjeru 1/1.

UTVRBIVANJE KAKVOCE PROCJENJIVANE NEKRETNINE POMOCU TAKSATIVNOG NABRAJANJA OBILIEZJA NEKRETNINE KOJA
UTJECE NA VRIJEDNOST

Namjena: Gradevinsko zemljiste

Koeficijent iskoristivosti(Ki): 2,60

Pristup: Ima

Ocjena poloZaja lokacije: Dobra lokacija — nalazi se u gradu s dobrom infrastrukturom i dobrom prometnom povezanosti.

Kategorija zemljista: 1.-ispunjeni uvjeti za donosenje gradevinske dozvole prema posebnom zakonu kojim se
ureduje podrucje gradnje.

Buka: Nema znacajnog utjecaja
Zagadenje: Nema znacajnog utjecaja
Infrastruktura: Da

Oblik estice: Pravilan

Parkiranje: Ima

Prikljuéci : Ne

Opdi dojam: Dobar
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7. ODREDIVANIJE TRZISNE VRIJEDNOSTI
KUPOPRODAJA

Na trzistu nekretnina u 2023. godini ostvarena je 116.961 kupoprodaja, $to u odnosu na 2022. godinu predstavlja rast od 0,2 posto.
Usporedbe radi, u 2022. godini ostvaren je medugodisnji pad broja kupoprodaja za 12,9 posto, dok je u 2021. ostvaren medugodisnji
rast od 30 posto. Za razliku od 2022. godine kada se najveci broj kupoprodaja odnosio na kupoprodaje stanova/apartmana (29.952
odnosno 25,7 posto ukupnog broja kupoprodaja), u 2023. godini najveci dio kupoprodaja ¢ine kupoprodaje poljoprivrednog
zemljista. Tako je 2023. ostvareno 32.240 kupoprodaja poljoprivrednog zemljista koje su Cinile vise od Cetvrtine (27,6 posto)
ukupnog broja kupoprodaja hrvatskog trzista nekretnina te godine. Zatim slijede kupoprodaje stanova/apartmana, njih 25.932 (22,2
posto ukupnog broja kupoprodaja) te kupoprodaje gradevinskog zemljista kojih je zabiljezeno 23.728 (20,3 posto ukupno ostvarenih
kupoprodaja). Kupoprodaja obiteljskih kuéa zabiljezeno je 14.285, sto je Cinilo 12,2 posto ukupnog broja ostvarenih kupoprodaja na
trzistu nekretnina 2023. godine.

Slika 21.: Broj kupoprodaja i vrijednost prodanih nekretnina u milijunima EUR
u 2022.12023. godini

a) Broj kupoprodaja b) Vrijednost prodanih nekretnina
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Izvori: EIZ i MPCI

U usporedbi s 2022, rast broja kupoprodaja 2023. godine zabiljezen je kod svega tri tipa nekretnine, i to kod razli¢itih nekretnina
(27,6 posto), gradevinskih zemljiSta (15,9 posto) i poljoprivrednog zemljista (11,6 posto). S druge strane, najsnazniji medugodisnji
pad broja kupoprodaja u 2023. godini zabiljeZen je kod poslovnih zgrada (-30,4 posto), posebnih nekretnina (-24,2), obiteljskih kuca
(-19 posto), Sumskog zemljista (-16,5 posto), garaza (-14,4 posto), gospodarskih zgrada (-13,8 posto), te stanova/apartmana koji
biljeze pad kupoprodaje od 13,4 posto.

(Izvadak iz Pregled trZista nekretnina Republike Hrvatske 2023. g
Ministarstvo prostornoga uredenja, graditeljstva i drzavne imovine i EIZ)
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METODE ZA PROCJENU TRZISNE VRIJEDNOSTI NEKRETNINE

TRZISNA VRIJEDNOST NEKRETNINE je procijenjeni iznos za koji bi nekretnina mogla biti razmijenjena na dan vrednovanja, izmedu
voljnog kupca i voljnog prodavatelja, u transakciji po trziSnim uvjetima nakon prikladnog oglasavanja, pri ¢emu je svaka stranka
postupila upuceno, razborito i bez prisile.

Za izradu procjene vrijednosti nekretnina koriste se sljedece propisane metode:

POREDBENA METODA
PRIHODOVNA METODA
TROSKOVNA METODA

INDEKSNI NIZOVI (BAZNI INDEKSI) jesu nizovi kojima se prate promjene opcih vrijednosnih odnosa na trzistu nekretnina tako
da se prosjecan odnos cijene nekretnine nekog obuhvaéenog razdoblja stavi u odnos s cijenama nekretnina iz baznog razdoblja
s indeksnim brojem 100.

INTERKVALITATIVNO IZJEDNACENIE je postupak preradunavanja razlika u vrijednosti poredbenih cijena katastarskih ¢estica,
pribliznih vrijednosti zemljiSta odnosno poredbenih pokazatelja izgradenih katastarskih ¢estica do kojih dolazi zbog razlika u
njihovim kvalitativnim obiljeZjima u odnosu na katastarsku Cesticu koja je predmet procjene vrijednosti (odstupanja u kakvoci)
pomocu koeficijenata za preracunavanje.

KOEFICIJENTI ZA PRERACUNAVANIE su koeficijenti pomocu kojih se preraunavaju razlike u vrijednosti istovrsnih nekretnina zbog
odstupanja u njihovim obiljeZjima.

KOEFICIJENTI ZA PRILAGODBU su koeficijenti koji se izvode iz odnosa prikladnih kupoprodajnih cijena i izracunatih istih
nekretnina, a obuhvadaju koeficijente za prilagodbu troSkovne vrijednosti i koeficijente za prilagodbu prava gradenja.

MEDUVREMENSKO IZJEDNACENIJE je postupak preracunavanja razlika u konjunkturi do kojih dolazi zbog promjena opéih
vrijednosnih odnosa na trzistu nekretnina tijekom vremena pomocu indeksnih nizova.

Koristene poredbene cijene, priblizne vrijednosti zemljista i poredbeni pokazatelji izgradenih katastarskih Cestica (faktori zgrade i
faktori prihoda) svojim obiljeZjima katastarske Cestice dokazuju dovoljnu podudarnost s obiljeZjima procjenjivane katastarske
Cestice ako razlike u vrijednosti koriStenih dodataka i odbitaka za interkvalitativno izjednacenje ne prelaze 40 % izlazne vrijednosti.

ODABIR METODE ZA PROCJENU TRZISNE VRIJEDNOSTI NEKRETNINE PREMA VRSTI NEKRETNINE

Metoda se odabire prema vrsti procjenjivane nekretnine uzimajuci u obzir postojece obicaje u uobicajenom poslovnom prometu i
druge okolnosti pojedinog slucaja, osobito u odnosu na raspoloZive podatke.
Odabir metode procjene vrijednosti nekretnina prema vrsti nekretnine:

POREDBENA METODA (odabrana metoda za procjenu trZisne vrijednosti zemljiSta) je u prvome redu primjerena za utvrdivanje
trzisne vrijednosti neizgradenih i izgradenih zemljista, a koristi se i za procjenu vrijednosti samostojecih, poluugradenih ugradenih
obiteljskih kuca, obiteljskih ku¢a u nizu, stanova, garaza kao pomocne gradevine, garaznih parkirnih mjesta, parkirnih mjesta i
poslovnih prostora.

TROSKOVNA METODA je u prvome redu primjerena za utvrdivanje trzi$ne vrijednosti izgradenih gradevnih &estica na kojima se
nalaze zgrade javne namjene i drugi objekti svrha kojih nije stvaranje prihoda, a posebno kod samostojecih, poluugradenih i
ugradenih obiteljskih kuéa koje prema svojim obiljezjima nisu usporedive.

PRIHODOVNA METODA je u prvome redu primjerena za utvrdivanje trzisne vrijednosti izgradenih gradevnih ¢estica na kojima se
nalaze najamne nekretnine, gospodarske i druge nekretnine svrha kojih je stvaranje prihoda. U prihodovnoj metodi prihodovna
vrijednost se utvrduje na temelju prihoda koji se postiZzu na trzistu (odrzivi prihodi).Ako su prihodovni odnosi u dogledno vrijeme
podloZni znacajnim odstupanjima ili znac¢ajno odstupaju od prihoda koji se postizu na trzistu, prihodovna vrijednost moze se
utvrditi i na temelju periodicki razli¢itih prihoda.
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MEDUVREMENSKO IZJEDNACENJE CIJENA

Sukladno ¢l. 6. i €l. 7. Pravilnika o metodama procjene vrijednosti nekretnina (NN 105/2015), kada op¢i vrijednosni odnosi utemeljeni

na cijenama poredbenih nekretnina odstupaju od utvrdenih na dan vrednovanja, dozvoljeno je meduvremensko izjednacenje
kupoprodajnih cijena poredbenih nekretnina pomocu indeksnih nizova, a za kupoprodajne cijene koje su ugovorene najvise Cetiri

godine unatrag u odnosu na dan vrednovanja.

Na cijene dobivene u Izvatku iz zbirke kupoprodajnih cijena primijenit ¢e se meduvremensko izjednacenje na temelju indeksnih

nizova za Vukovarsko-srijemsku Zupaniju objavljenih u:

1ZVJESCU O TRZISTU NEKRETNINA ZA 2024. GODINU ZA PODRUCIJE VUKOVARSKO — SRIJEMSKE ZUPANIJE izdano 28. ozujka 2025.

INDEKSNI NIZOVI - VUKOVARSKO SRIJEMSKA ZUPANIJA
Vrsta GODINA
nekretnine
2017. 2018. 2019. 2020. 2021. 2022. 2023. 2024.
Gradevinsko zemljiste 102,18 111,79 108,95 100 108,52 112,88 110,26 115,94
Poljoprivredno zemljiste 85,07 86,57 94,03 100 110,45 135,82 146,27 159,70
Stanovi/apartmani 83,38 94,62 94,80 100 113,31 124,22 145,90 146,41

ZBIRKA KUPOPRODAINIH CIJENA

Za potrebe procjene vrijednosti zemljiSta poredbenom metodom koristiti ¢e se poredbene nekretnine dobivene od:

Grada Vukovara

Upravni odjel za prostorno uredenje i imovinu

KLASA 944-09/25-01/41
URBROJ:2196-1-2-25-2

VUKOVAR 03.10.2025. godine.
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IZVADAK IZ ZBIRKE KUPOPRODAIJNIH CIJENA

REPUBLIKA HRVATSKA - VUKOVARSKO-SRIJEMSKA ZUPANIJA / GRAD VUKOVAR
UPRAVNI ODJEL ZA PROSTORNO UREDENJE | IMOVINU

IZVADAK 1Z ZBIRKE KUPOPRODAJNIH CIJENA - KUPOPRODAJA ZEMUISTA

Zatrazio/la: MARIO STIEPANOVIC (62268045729)

1D lzvatka: 67160

» VUCOUARY - VWUEDVAR
@« &
ne 8%
%6 nm
ann w1
VUROVAR Yunovas
w17 %99
o oa
N NE
04.22.2022 nosen
VIOV - VIROVAR -
PROIVOONO 1 FROGVODNO )
PREVZETOCO MU |  PRELZITO OO PU
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Ovaj izvadak izdaje se u svrhu utvrdivanja vrijednosti nekretnine na adresi GOSPODARSKA ZONA VUKOVAR , VUKOVAR odnosno na k.£. 395/87 k.o.
VUKOVAR, VUKOVAR.

Predmetna nekretnina se prema planu pribliZnih vrijednosti nalazi u cjenovnom bloku .

S osobnim podatcima iz ovoga izvatka procjenitelji su duini postupati sukladno posebnim propisima kojima se ureduje podruéje zastite osobnih
podataka.

Podatci u eNekretninama koji nisu evaluirani u JLP(R)S su informativni i prije koristenja korisnik ih treba provjeriti.
Svaki Zahtjev, izvadak i Obavijest iz eNekretnina pohranjuje se za potrebe eventualne rekonstrukcije predmeta.

KLASA: 944-09/25-01/41

URBROJ: 2196-1-2-25-2 IZRADIO/IZRADILA: . 1, OPOBRIO/ODOBRILA:
UD B %
M/ L. ‘\/t/
VUKOVAR, 3.10.2025. , ) 2 & e 8 d
/ / B o %09 O"‘OJ‘\@'
Q. osrorue Sy ¥
% VuKY -
POJASNJENJA SKRACENIH NAZIVA:

VRSTA UGOVORA: kP - kupoprodaja, N - najam, Z - zakup, PS — pravo sluznosti, PG - pravo gradenja, 25 - zakup uz pravo slulnosti, ZPG — zakup uz pravo gradenja

VRSTA NEKRETNINE: PZ - poljoprivredno zemljidte, GZ ~ gradevinsko zemljidte, 52 - Sumsko zemljidte, PNZ - prirodno neplodno xemlpi\e §T- sun/wanman G ~garala, PGM-par!dmo
garalno mjesto, VPM — vanjsko-parkirno mjesto. OK - stambena 2grada-obiteljska kuéa, KPR — stamhbena rgrada.kuéa 22 povrem k, PP G2G -

2grada, PZG ~ poslovna zgrada, VZG - videstambena 2grada, SKL - skiadiite, SP - spremidte, RN = razlidite nekrmlne 05 - ostalo, RU rulevine

NAMUIENA: GP_IZGRADENO - gradevinsko podruje - izgradeni dio, GP_NEIZGRADENO - gr ko podruéje - neizgradeni dio, | - gospodarska Il 11 - gospod. )
pretetito industrijska, 12 - gospodarska namjena - pretedito zanatska, E - povriine za iskormavan,e mineralnih sirovina {eksploatacijsko polje), E1 - povriine za islorlitwanie mmerahth
s&rwuna on«gﬂske, E2- povr!me 2a iskori$tavanje mineralnih sirovina - geotermalne vode, €3 - povriine 2a Iskoridtavanje mm«almh sirovma osblo H - povriine uzgajeliita

(ak L K- jena, K1 - poslovna jena - pretelito uslulna, K2 - posk namjena - pretefito trgovalka, K3 - - Ino servisna, T -
ucosﬂtohko mdstléh namjena, T1 - qosli(oljstolumﬂtlu namjena - hotel, T2 - ugostiteljsko turistitka namjena - turistitko naulje 13- qosdtd}s&o turistitka namjena - kamp, R -
Sportsko - rekreacijska namjena , R1 - 3portsko - rekreacijska namjena - golf igralite (PPZ,PPGZ,PPPPO,PPUO/G), R2 - 3portsko - rekreacijska namjena - jshaZki centar/hipodrom
(PPZ,PPGZ,PPPPO,PPUO/G) , R3 - Iportsko - rekreacijska namjena - centar za zimske $portove (PPZ,PPGZ,PPPPO,PPUO/G), R4 - 3portsko - rekreacijska namjena - teniski centar

(PPZ.PPGLPPPPO PPUO/G), as - 3portsko - relcmadjslta jena - centar za vodene 3portove (PP2,PPGZ,PPPPO,PPUO/G), P - poljoprivredno to iskljuh )} P1-
poljoprivredno tlo - osob dno obradivo tlo, P2 - poljoprivredno tlo - vrijedno obradivo tio, P3 - poljoprivredno tlo - ostala obradiva tla, $ - hma-sklp-bvoosnovmnanqcm, $1-
$uma - gospodarska, 52 - fuma - zaltitna fuma, §3 - !uma Juma posebne namjene, PS - ostalo poljoprivredno tlo, ume | fumsko zemljidte, V - vodne povriine (vodotoci, lezeﬂ
akumulacije, retencije, ribnjaci), N - posebna namjena, IS - povrhnenfrmmknm\ih wsuva.G-groblk S- mrnbcna namjena, M - mjed j M1 - mjedovit

pretezito stambena, M2 - mjefovita namjena - pretelito postovna, M3 - mj je, M4 - mjed - pretedi pol}opmredmgospodarma,o
- javna i drudtvena namjena, D1 - kvnaldmﬂvenanamlcm upravna, D2 - pvruidvul!vemm)em socijalna, D3 - mldru!tvenanunjm 2dravstvena, D4 - javna i drultvena
namjena - predikolska, DS - javna i drus! namjena ~ 3kolska, D6 - javna i druitvena namjena - visoko utilSte, D7 - javna | drultvena namjena = kultura, D8 - javna | drudtvena

namjena - vjerska, L - turistitka - luka posebne namjene, L1 - turistitka - luka posebne namjene — privezilte, L2 - turistitka - luka posebne namjene - turistiéka luka, L3 - Turistitka - luka
posebne namjene — marina, L4 - turisti®ka - luka posebne namjene - i¢ki centar, R1 - Sportsko rekreacijska namjena - 3port (GUP, UPU, DPU), R2 - §portsko rekreacijska namjena -
rekreacija (GUP, UPU, DPU), R3 - 3portsko rekreacijska namjena - kupalifte (GUP, UPU, DPU), Z - zadtitne zelene povriine, Z1 - javne zelene povriine - javni park, Z2 - javne zelene
povriine - igraliite, Z3 - javne zelene povriine - odmoridte, vrt, | - (ZG) proizvodna namjena (GUP, UPU, DPU), G - (2G) gospodarska namjena (GUP, UPU, DPU), 22 ~ (2G) gradske park-
Sume (GUP, UPU, DPU), 23 - (2G) tematski park (GUP, UPU, DPU), 24 - (2G) javne gradske povriine - tematske zone (GUP, UPU, DPU), G8 ~ (2G) groblje
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GRUBO CISCENJE IZVATKA

R. Br. -, Datum Mje.ra
Nekretnine Povrsina Kupoprodajna sklapanja Kategorija Vrsta gradevinskog
. K.O. K.C. katastarske "p P JZ P J, g,_,J . Namjena koristenja Vrsta ugovora
koje se . . 5 cijena (€/m?) | kupoprodajnog zemljista nekretnine
. Cestice (m?) poredbene
usporeduju ugovora ;
nekretnine
VUKOVAR 454 1.037,00 25,00 09.09.2023. 1.KATEGORUA GZ I-GOSPODARSKA 2,60 KP
VUKOVAR 423/2 786,00 26,17 04.11.2022. 1.KATEGORIA GZ I-GOSPODARSKA 2,60 KP
VUKOVAR 664/2 3.189,00 26,99 27.05.2022. 1.KATEGORUA GZ I-GOSPODARSKA 2,60 KP
Koristiti ¢e se poredbene nekretnine pod rednim brojem 1, 2 i 3 iz ZKC dobivene od Grada Vukovara, Upravni odjel za prostorno uredenje i imovinu.
KLASA: 944-09/25-01/41 URBROJ: 2196-1-2-25-2 VUKOVAR 03.10.2025
MEDUVREMENSKO IZJEDNACENIJE (prilagodba triistu)
. "
R. Br. Povrsina Kuboorodaina Sll(jlaat:r:,a Bazni indeks* na Baz::z:lsks Korekcijski Meduvremenski
Nekretnine koje K.O. K.C. katastarske “p R Jz B J. dan sklapanja . faktor izjednacena
se usporeduju destice (m?) el {2/l UPCIECEler kupoprodaje (A) UIRITOE =(B)/(A) cijena (€)
ugovora (8)
VUKOVAR 454 1.037,00 25,00 09.09.2023. 110,26 115,94 1,05 26,29
VUKOVAR 423/2 786,00 26,17 04.11.2022. 112,88 115,94 1,03 26,88
VUKOVAR 664/2 3.189,00 26,99 27.05.2022. 112,88 115,94 1,03 27,72

lzvor:

Vukovarsko-srijemska Zupanija
1ZVIESCE O TRZISTU NEKRETNINA ZA 2024. GODINU ZA PODRUCJE VUKOVARSKO — SRIJEMSKE ZUPANIJE
lzdano 28. ozujka 2025. godine.
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INTERKVALITATIVNO 1ZJEDNACENJE (za odstupanje u kakvoéi-mjeri gradevinskog koristenja)

Mijera Mjera Meduvremenski i
R. Br. Povrsina Meduvremenski | gradevinskog gradevinskog Koeficijent za interkvalitativno Odstupanje od
Nekretnine koje K.O. K.C. katastarske izjednacena koristenja koriStenja preracunavanje izjednacena prosjeka
se usporeduju destice (m?) cijena (€) poredbene procjenjivane (prilog br.11) cijena (%)
nekretnine nekretnine (€/m?)
VUKOVAR 454 1.037,00 26,29 2,60 2,60 1,00 26,29 -2,50%
VUKOVAR 423/2 786,00 26,88 2,60 2,60 1,00 26,88 -0,31%
VUKOVAR 664/2 3.189,00 27,72 2,60 2,60 1,00 27,72 2,81%
Prosjek (€/m?) : 26,96

Usporedujuci cijene po m? poredbenih nekretnina s prosje¢nom cijenom iz gornje tablice niti jedna poredbena nekretnina ne odstupa od prosje¢ne cijene za vise od 30 %.

Nekretnine pod rednim brojem 1, 2 i 3 ¢e se koristiti u daljnjem postupku utvrdivanja trziSne vrijednosti nekretnine koja je predmet vrednovanja.

STATISTICKA OBRADA | 1IZRACUN

R. Br. Datum . Meduvremenski Meduvrerner.\skl ! Odstupanje od
. . 2 sklapanja Kupoprodajna . . interkvalitativno .
Nekretnine koje K.O. K.C. . " 2 izjednacena .. 9 " prosjeka
se usporeduiu kupoprodajnog cijena (€/m?) cijena (€) izjednacena cijena (%)
P ) ugovora ) (€/m?) ?
1. VUKOVAR 454 09.09.2023. 25,00 26,29 26,29 -2,50%
2. VUKOVAR 423/2 04.11.2022. 26,17 26,88 26,88 -0,31%
3 VUKOVAR 664/2 27.05.2022. 26,99 27,72 27,72 2,81%
Prosjek (€/m?) : 26,96
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1ZRACUN TRZISNE VRIJEDNOSTI GRADEVINSKOG ZEMUISTA

Trzidna vrijednost gradevinskog zemljista po m?, utvrduje se kao aritmeticka sredina poredbenih nekretnina prema iznosima navedenim u izvatku iz zbirke kupoprodajnih cijena
korigirane indexnim nizovima i interkvalitativnim usporedbama.

Ako se prigodom utvrdivanja trZisSne vrijednosti ustanove posebna znacajna obiljezja procjenjivane nekretnine, ukoliko odgovaraju uobi¢ajenom poslovnom prometu, uzimaju se
u obzir s trzisSnim dodatcima, odbitcima ili na drugi prikladan nacin (¢lanak 23., stavak 5. Zakona o procjeni vrijednosti nekretnina (NN 78/2015).

Razmatranjem svih navedenih okolnosti procjenjuje se sljedece:

Povrsina e TrziSna vrijednost zemljista
K.O. k.¢. broj z.k.u. broj (m?) cijena ) () )
(€/m?)
VUKOVAR 395/87 12003 3.330,00 26,96 89.776,80

Zaokruzena trZiSna vrijednost prema preporuci Visokog procjeniteljskog povjerenstva:

JEDINICNA CIJENA GRADEVINSKOG ZEMUISTA: 26,96 €/m?

TRZISNA VRIJEDNOST GRADEVINSKOG ZEMLJISTA: 89.800,00 €

Napomena:
e Procijenjena trzisna vrijednost zemljista ne sadrzi PDV.
e U trZiSnu vrijednost navedene nekretnine nije uracunat porez na promet nekretninama.
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8. ZAKLIUCAK

Utvrdeni iznos procijenio sam u skladu sa Zakonom o procjeni vrijednosti nekretnina (NN 78/2015) i Pravilnikom o metodama
procjene vrijednosti nekretnina (NN 105/2015).

9. OPCI UVIETI, OGRANICAVAJUCI UVIETI | NAPOMENA

Op¢i uvjeti:
Procjenu trzisne vrijednosti nekretnine izvrsio sam u skladu sa Zakonom o procjeni
vrijednosti nekretnina (NN 78/2015) i Pravilnikom o metodama procjene vrijednosti nekretnina (NN 105/2015). U postupku izrade
elaborata sudjelovao sam kao neovisna stranka. Misljenje o vrijednosti procijenjenih nekretnina ne zavisi o naknadi za izradu
elaborata. Ovi opdéi uvjeti mogu se mijenjati samo uz pismenu suglasnost Narucitelja i Izvrsitelja.

Ogranicavajuci uvjeti
Pri izradi procjene trZisSne vrijednosti nekretnine pretpostavio sam da je dokumentacija o
predmetnoj nekretnini to¢na, te da su Naruditeljeve tvrdnje valjane, imovinska prava dobra i utrZiva. lako su podaci prikupljeni iz
pouzdanih izvora ne snosim odgovornost za njihovu to¢nost.
Procjembeni elaborat izraden je iskljucivo za potrebe Naruditelja u svrhu rjeSavanja

imovinsko pravnih odnosa i ne moZe se koristiti u druge svrhe. Procjembeni elaborat ili neki njegov dio ne smije se uciniti dostupan
javnosti bez prethodnog pisanog pristanka njegovog autora. S podacima koristenim u ovom Procjembenom elaboratu potrebno je

postupati u skladu s odredbama Zakona o zastiti osobnih podataka. Ne smatra se ovjerenom preslikom procjembenog elaborata

preslika bez vlastoru¢nog potpisa i otisnutog pecata procjenitelja.

Napomena:
Zadrzavam pravo na ispravak procjene trZisne vrijednosti nekretnine proizasle iz naknadno

dostavljenih informacija ili promijenjenih okolnosti.
Primijenjena je uputa o nacinu zaokruZivanja vrijednosti Visokog procjeniteljskog povjerenstva.

JEDINICNA CIJENA GRADEVINSKOG ZEMUJISTA: 26,96 €/m?

TRZISNA VRIJEDNOST GRADEVINSKOG ZEMLJISTA: 89.800,00 €

Izradio:

Mario Stjepanovié¢ mag.ing.aedif.
Stalni sudski vjestak za gradevinarstvo i procjenu vrijednosti nekretnina

U Vinkovcim 6. listopada 2025. godine
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10. FOTO DOKUMENTACIJA
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11. 1ZVADAK IZ ZEMUISNE KNJIGE

s NESLUZBENA KOPIJA

REPUBLIKA HRVATSKA

Opéinski sud u Vukovaru
ZEMLJISNOKNJIZNI ODJEL VUKOVAR
Stanje na dan: 02.10.2025. 12:12
Katastarska opcina: 334316, VUKOVAR

Broj zadnjeg dnevnika: Z-3937/2025

Verificirani ZK uloZak

Broj ZK uloska: 12003

Aktivne plombe:
IZVADAK IZ ZEMLJISNE KNJIGE
A
Posjedovnica
PRVI ODJELJAK
Brgj_ Povrsina
Fib, | RN Oznaka zemljista — Primjedba
_ (kat. jutro | ¢hv m2
Cestice)
1s 395/87 GOSPODARSKA ZONA VUKOVAR 3330
GOSPODARSKO DVORISTE 3330
UKUPNO: 3330
B
Viastovnica
Rbr. | Sadrzaj upisa |Primjedba
1. Viasnicki dio: 11
METAL PRODUKT D.0.0. U STECAJU, OIB: 54882624925, GOSPODARSKA ZONA VUKOVAR 15,
32000 VUKOVAR
Rbr. Sadrzaj upisa Primjedba
Upisi koji vrijede za sve udjele na B listu:
1.1 Zaprimijeno 06.03.2025.g. pod brojem Z-906/2025 nat(11)
ZABILJEZBA, OTVARANJE STECAJNOG POSTUPKA, RIESENJE TRGOVACKOG SUDA U
OSIEKU POSL.BROJ. ST-42/2025 06.03.2025, na nekretnine u A.
2.1 Zaprimijeno 30.09.2025.g. pod brojem Z-3937/2025 "N
na .
ZABILJEZBA, RJIESENJE TRGOVACKOG SUDA U OSIJEKU, POSL. BR. ST-42/2025-24
09.07.2025, OSTALO 30.09.2025, zabiljeZuje se prodaja nekretnine u ste¢ajnom postupku.
Cc
Teretovnica
Rbr. SadrZaj upisa lznos  |Primjedba
.
3.1 Zaprimljeno 25.10.2024.g. pod brojem Z-4112/2024 0,00 EUR
UKNJIZBA, ZALOZNO PRAVO, RJESENJE OPCINSKOG SUDA U VUKOVARU,
BROJ: OVR-836/2024-2 24.10.2024, a radi osiguranja novéanih traZbina
predlagatelja osiguranja za sve iznose, kamate, naknade i troSkove poblize
navedene u tocki |. na listu 1 i 2 Rjesenja o osiguranju broj: Ovr-836/2024-2 koje
se pohranjuje u ovosudnu zbirku isprava i koje ¢ini sastavni dio ovoga Rjesenja i
glavne knjige, uz zabilieZbu ovrsivosti traZbine radi ¢ijeg osiguranja je uknjizba
dopustena, za korist:
Zemljisnoknjizni izvadak (datum i vrijeme izrade) 02.10.2025. 12:13:26 Stranica: 1
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IZVADAK IZ ZEMLJISNE KNJIGE
Katastarska opcina: 334316, VUKOVAR

c
Teretovnica

Verificirani ZK ulozak
Broj ZK uloska: 12003

Rbr. Sadrzaj upisa

Iznos

Primjedba

MICK D. O. O., OIB: 04021334723, KUKULJANOVO 447, 51227
KUKULJANOVO

4.1 Zaprimijeno 13.12.2024.g. pod brojem Z-4795/2024

UKNJIZBA, ZALOZNO PRAVO, RIESENJE O OSIGURANJU OPCINSKOG
SUDA U VUKOVARU POSL.BROJ: OVR-905/2024 12.12.2024, a radi osiguranja
novéanih traZbina predlagatelja osiguranja za sve iznose, kamate, naknade i
troskove pobliZe navedene u tocki | na listu 1, 2 i 3 Rjesenja broj: Ovr-905/2024
koje se pohranjuje u ovosudnu zbirku isprava i koje ¢ini sastavni dio ovog
Rjesenja i glavne knjige, kao i troskova postupka osiguranja, uz zabiljeZbu
ovrsivosti traZbine radi ¢ijeg osiguranja je uknjizba dopustena, za korist:

MICK DRUSTVO S OGRANICENOM ODGOVORNOSCU ZA TRGOVINU |
USLUGE, OIB: 04021334723, KUKULJANOVO 447, 51227 KUKULJANOVO

0,00 EUR

5.1 Zaprimijeno 17.12.2024.g. pod brojem Z-4839/2024

UKNJIZBA, ZALOZNO PRAVO, RJESENJE OPCINSKOG SUDA U VUKOVARU,
POSLOVNI BROJ: OVR-998/2024 17.12.2024, radi osiguranja novéane trazbine
za sve iznose, kamate, naknade i troSkove pobliZze navedene u tocki | na listu 1-2
navedenog Rjesenja broj: Ovr-998/2024-2 koje se pohranjuje u ovosudnu zbirku
isprava i koje Cini sastavni dio ovoga Rjesenja i glavne knjige, koje se pohranjuje
u ovosudnu zbirku isprava i koje ¢ini sastavni dio ovoga Rjesenja i glavne knjige,
uz zabiljeZbu ovrsivosti traZbine radi ¢ijeg osiguranja je uknjizba dopustena, za
korist:

VUKOVARSKA GOSPODARSKA ZONA D.0.0., OIB: 37862172935,
GOSPODARSKA ZONA VUKOVAR 10, 32000 VUKOVAR

0,00 EUR

Potvrduje se da ovaj izvadak odgovara stanju zemlji$ne knjige na datum 02.10.2025.

Zemlpsnoknjizni izvadak (datum | vrijeme izrade) 02.10.2025. 12:13:26

Stranica: 2
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12. 1ZVOD IZ KATASTARSKOG PLANA

.:I:. .
e’ NESLUZBENA KOPIJA
'REPUBLIKA HRVATSKA Ko. VUKOVAR
DRZ.‘“'.\::\ GEODETSKA UPRAVA k.&br.: 39587
PODRUCNI URED ZA KATASTAR
VUKOVAR

Stanje na dan: 03.10.2025,

IZVOD IZ KATASTARSKOG PLANA
Mjenlo 1:1000
Izvorno myjerilo 1:1000

395/83

(\ 395/76

395/86

395/20

395/87

395/67

395722

395728

395119

395792

395/84
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13. PRUEPIS POSJEDOVNOG LISTA

NESLUZBENA KOPIJA

=

. REPUBLIKA HRVATSKA
DRZAVNA GEODETSKA UPRAVA
PODRUCNI URED ZA KATASTAR VUKOVAR

Stanje na dan: 03.10.2025. 10:38

PRIJEPIS POSJEDOVNOG LISTA

Katastarska opcina: VUKOVAR (Mbr. 334316)
Posjedovni list: 10926

Udio Prezime i ime odnosno tvrtka ili naziv, prebivaliSte odnosno sjediste upisane osobe OIB

1) METAL PRODUKT D.0.0. U STECAJU, GOSPODARSKA ZONA VUKOVAR 15, 32000 54882624925
' VUKOVAR, HRVATSKA (VLASNIK)

Podaci o katastarskim ¢esticama

° Broj Adresa katastarske cestice/Nacin uporabe katastarske Povriina/ Broi Posebni
,5“ & | katastarske |Cestice/Nacin uporabe zgrade, naziv zgrade, kucni broj ) D l.’ pravni Primjedba
Cestice zgrade - | rezimi
395/87 Gospodarska zona Vukovar 3330/ 71,72
GOSPODARSKO DVORISTE 3330
Ukupna povriina katastarskih Cestica 3330

NAPOMENA: Ovaj prijepis posjedovnog lista nije dokaz o vlasniitvu na katastarskim ¢esticama upisanim u posjedovnom listu.
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14. POZICIJA U PROSTORNOM PLANU

GRABEVINSKA PODRUCJA NASELIA

IZGRADENI DIO GRADEVINSKOG PODRUCJA NASELIA

l:l NEIZGRADENI DIO GRAPEVINSKOG PODRUCJA NASELIA
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15. POZICIJA U GENERALNOM URBANISTICKOM PLANU

)
7%
00
995
i

RAZVOJ | UREDENJE NASELJA

@ STAMBENA NAMJENA

) MJESOVITA NAMJENA
JAVNA | DRUSTVENA NAMJENA

4 D ) D1 upravna, D2 socijalna, D3 zdravstvena, D4 predskolska, D5 $kolska,
D6 visoko ugiliste, D7 kulturna, D8 vjerska

m GOSPODARSKA NAMJENA - PROIZVODNA
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