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1.

PRESLIKA IMENOVANJA STALNOG SUDSKOG VJESTAKA | OVLASTENJA:

game

s

Republika Hrvatska
Zupanijski sud u Vukovaru
Vukovar, Zupanijska 33
URED PREDSJEDNIKA SUDA
Broj: 4-Su-269/2020 -4
Datum: 16. listopada 2020.

RJESENIJIE

Lupanuskl sud u Vukovaru po pl‘LdeLdnl'\U suda Nikoli Besenskom, povodom zahtjeva
ing. grad. Ive Caéiéa iz 7updnjc za ponovno imenovanje stalnim sudskim vjeStakom za
graditeljstvo, arhitekturu i procjenu nekretnina, na temelju clanka 126. stavak 4. Zakona o
sudovima (Narodne novine broj: 28/13, 33/15, 82/15, 82/16,67/18 i 126/19) i ¢lanka 12. Pravilnika
o stalnim sudskim vjestacima (Narodne novine broj: 38/14, 123/15,29/16 1 61/19),

rijesio je

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

11. mandat po ovome rjesenju pocinje te¢i 4. studenog 2020., odnosno nakon isteka mandata
po rjesenju 4-Su-428/16-0d 4. studenog 2016. i rjesenju 4-Su-358/2019-3 od 25. rujna 2019.

Obrazlozenje

Ing. grad. Ivo Caéi¢ iz Zupanje, obratio se dana 27. srpnja 2020. godine predsjedniku
Zupanijskog suda u Vukovaru sa zahtjevom za ponovnim imenovanjem stalnim sudskim vjestakom
za graditeljstvo, arhitekturu i procjenu nekretnina. Stalnim sudskim vjeStakom imenovan je
posljednji puta rjeSenjem ovoga suda 4-Su-428/16 od 4. studenog 2016. i rjeSenjem 4-Su-358/2019-
3 0d 25. rujna 2019.

Uz zahtjev dostavlja: presliku rjesenja ovoga suda 4-Su-358/2019-3 od 25. rujna 2019,
presliku rjeSenja ovoga suda 4-Su-358/2019-6 od 1. listopada 2019., presliku rje3enja ovoga suda
4-Su-428/16-2 od 4. studenog 2016., presliku rjesenja ovoga suda 4-Su-193/2018-2 od 7. lipnja
2018., presliku rjesenja ovoga suda 4-Su-193/2018-4 od 12. srpnja 2018., presliku domovnice,
uvjerenje o zdravstvenoj sposobnosti od 26.8.2015., presliku diplome, uvjerenje da se protiv njega
u RH ne vodi kazneni postupak za kaznena djela koja se progone po sluzbenoj duznosti, uvjerenje
da se protiv Fulgor d.0.0. iz Zupanje u RH ne vodi kazneni postupak za kaznena djela koja se
progone po slulbunoj duznosti, presliku izvatka iz sudskog registra, presliku osobne iskaznice,
presliku police osiguranja i popis vjeStatenja u zadnje Cetiri godine. Iz zahtjeva je vidljivo da je
Ivo Caci¢ zaposlen kao direktor tvrtke Fulgor d.o.0. iz 7upanjc Uvidom u Kaznenu evidenciju
Ministarstva pravosuda i uprave utvrdeno je da Ivo Caéi¢ nije osudivan.

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

32000 Vukovar, Zupanipha 33 o 0124524 14 O b www zupsudiu hr

Al epse A onssen B nihols besenshii v pravosudye b

str. 2.



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

o

Broj: 4-Su-269/2020-4

stalnim sudskim vjestakom za graditeljstvo, arhitekturu i procjenu nekretnina, te je rijeSeno kao u
izreci rjesenja. e

i -.'.'.\ \7\»« f//

_ PREDS.IED\H\ SUDA
". ‘t;hkola Besenski

UPUTA O PRAVU NA ZALBU:
Protiv ovoga rjesenja dopustena je zalba Ministarstvu pr »\osuda u mku od 15 dana od dana prijema
rjeSenja. Zalba se podnosi pismeno putem ovoga suda u d\Wa sa dva preslika rjesenja.

DOSTAVITI:
1. Ivo Caci¢, Zupanja, Mladena Catica 24
Op¢inski sud u Vukovaru
Op¢inski sud u Vinkovcima
Ministarstvo pravosuda i uprave
Arhiva

(U SULPE I S )



REPUBLIKA HRVATSKA
TRGOVACKI SUD U OQSIJEKU

IZVADAK 12 SUDSKOG REGISTRA

PRESLIKA IMENOVANJA STALNOG SUDSKOG VJESTAKA | OVLASTENJA:

SUBJEKT UPISA

MBS:

030075562
OIB:

84803553202
TVRTKA/NAZIV:

1 FULGOR d.o.o. za graditeljstvo, trgovinu,
vieStacenje u graditelijstwvu

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

SJEDISTE:
2 Zupanja, Matije Gupca 34

PREDMET POSLOVANJA - DJELATNOSTI:

promet, usluge i

1 70 - Poslovanje nekretninama

1 =* - Gradnija, projektiranje i nadzor

X - Kupnja i prodaja robe, osim oruZja i streljiva,
lijekova i otrova

o - Trgovalko posredovanje na domacem i1 inozemnom
trzistu

LE ® - Mjernicko geodetske usluge

g ¥ - Usluge vjestadenja u oblasti arhitekture,

graditeljstva, projektiranja

i nadzora

T ¥ - Izvodenje investicijskih radova

A - Izdavanje knjiga, periodiénih publikacija i
ostale izdavacke dijelatnosti

L = - Racunalno programiranje, savjetovanje i
djelatnosti povezane s njima

2 ¥ - Specijalizirane dizajnerske djelatnosti

2 * - Fotografske djelatnosti

2 = - Prevediteljske djelatnosti i usluge tumaca

CLANOVI/OSNIVACT:

1 Ivo Cac¢ié, OIB: 80330311391
Zupanja, Mladena Catica 12
1 - jedini osnivaé d. o. o.

CLANOVI UPRAVE/LIKVIDATORI:

1 Iveo Caéi¢, OIB: B03303113%1
Zupanija, Mladena Catica 12

1 - direktor

1 - samostalne i bez ogranic¢enija

TEMELJNI KAPITAL:
2 20.000,00 kuna

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

str. 4.



PRESLIKA IMENOVANJA STALNOG SUDSKOG VJESTAKA | OVLASTENJA:

BBPUBLIKA HRVATSKA
OVACKI SUD U OSIJEKU

IZVADAK IZ SUDSKOG REGISTRA

str. 5.

UBJEKT UPISA

PRAVNI ODNOSI:
Pravni oblik:
1 druStvo s ogranicenom odgovernoScu

Temeljni akt:

1 1Izjava o osnivanju drustva s ogranic¢enom odgovornoséu, od
10.02ujka 2003.godine.

2 Izjavom o izmjeni Izjave o osnivanju d.o.o., od 05.07.2010.
godine vr3i se promjena ¢lanka 2., vezano za promjenu
poslovne adrese drustva, promjena clanka 6. vezano uz
povecanje temeljnog kapitala druStva i Izjava o osnivanju
druitva s ogranienom odgovornoséu FULGOR d.o.o. Zupanja od
05.07.2010. godine (proc¢isceni tekst).

Promjene temeljnog kapitala:
2 Temeljni kapital drus$tva povecava se sa iznosa od 18.000,00
kuna za iznos od 2.000,00 kuna, na iznos od 20,.000,00 kuna
uplatom u novcu.

Upise u glavnu knjigu proveli su:

RBU Tt Datum Naziv suda
0001 Tt-03/291-2 12.03.2003 Trgovacki sud u Osijekn
0002 Tt-10/1127-2 12,07.2010 Trgovacki sud u Osijeku
U Osijeku, 30. srpnja 2010. Ovlastena osoba:

OVAJ 1IZVADAK V.ERAN JE 1ZVORNIKU
3ROJ UPISHIKA FOD KCJIM J= |ZVADAK

AN R3- 374 /10 2
TRGOVACKI SUD U OSIJEKU
jek, 30 -07-2010

UPRAVA SUDSKOG
REGISTRA

‘g

A5

pon4, 2010-07-30 13:03:53 Stranica: 2 od

2



2.

POPIS PRIMJENJENIH PROPISA, STRUCNE | ZNANSTVENE LITERATURE: str. 6.

Elaborat je izraden u skladu sa vaze¢om pozitivnim zakonskom regulativom koja regulira podrucje utvrdenja vrijednosti
nekretina tj. izrauna iste:

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

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

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

Zakonom o procjeni vrijednosti nekretnina (NN br. 78/2015) - u daljnjem tekstu Zakon,

Pravilnik o metodama procjene vrijednosti nekretnina (NN br. 105/2015) - u daljnjem tekstu Pravilnik,

Podatak o prosje€nim troskovima gradnje 1 m3 etalonske gradevine (NN br. 59/10),

Podatak o etalonskoj cijeni gradenja (NN br. 59/20),

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

Pokazatelji troSkova gradenja, Hrvatska komora arhitekata,

Pravilnik o nacinu utvrdivanja obujma i povrSine gradevina u svrhu obracuna komunalnog doprinosa

(,NN* broj 15/19)

Uredba o visini vodnoga doprinosa (NN br. 78/10, 76/11, 19/12, 151/13, 83/15, 42/19, 73/20),

Pravilnik o obra¢unu i naplati vodnog doprinosa (NN 107/14),

Pravilnik o nacinu izracuna gradevinske (bruto) povrsine zgrade (NN br. 93/17)

HRN EN ISO 9836:2017 za izracun povrsina i obujma zgrada,

Pravilnik o energetskom pregledu zgrade i energetskom certificiranju (NN br. 48/14, 150/14, 133/15, 22/16, 49/16, 87/16,
17/17, 77/17)

Pravilnik o informacijskom sustavu trzista nekretnina (NN br. 68/20),

Indeks cijena stambenih nekretnina - ICSN, MSI cijene, izvor: Drzavni zavod za statistiku Republike Hrvatske,
Zakon o vlasni$tvu i drugim stvarnim pravima (NN 91/96, 68/98, 137/99, 22/00, 73/00, 129/00, 114/01, 79/06, 141/06,
146/08, 38/09, 153/09, 143/12, 152/14, 81/15)

Zakon o zemlji$nim knjigama (NN 63/19, 128/22),

Zavod za prostorno uredenje Vukovarsko-srijemske Zupanije (http://www.zpuvsz.hr)

Evidencije cijena komunalnih usluga u jedinicama lokalne samouprave na podrucju Vukovarsko -srijemske Zupanije
(http://www.vusz.hr),

Koritena je sljedeca stru€na i znanstvena literatura:

Mr.sc.oec. Uhlir Z., dipl.ing.grad. i Majgica B., mag. zemljisnog menadZmenta, 2016. godina, Priruénik za procjenu
vrijednosti nekretnina, r.b. izdanja:000943213, DGIZ-Drustvo gradevinskih inZenjera Zagreb, Zagreb, Berislavi¢eva 1,
www.dgiz.hr, Zagreb, str. 83-147,

Nakon svestranog razmatranja predmeta vjestacenja, pregleda in situ, njegovog snimanja i mjerenja, dan je vjestacki
nalaz i midljenje.



3. ZADATAK | SVRHA PROCJENE: str. 7.

Z.K. 1ZVADAK: OPCINSKI SUD U VINKOVCIMA, ZEMLJISNOKNJIZNI ODJEL ZUPANJA,
NEKRETNINA: GRADEVINSKO ZEMLJISTE,

LOKACIJA: GUNJA, SIME BOGUTOVCAB.B,;

K. C. BROJ: 2299/2;

Z. K. UL. BROJ: 3353;

NARUCITELJ: OPCINA GUNJA, OIB: 80621259595, GUNJA, VLADIMIRA NAZORA 97
Datum ocevida: 31-sij-2023. godine.

Dan kakvoce: 31-sij-2023. godine.

Zadatak procjene je neizgradeno gradevinsko zemljiste k.. br. 2299/2 Ciglana put, povrSine 200,00 m2, koja je
upisana u z.k. ulozak broj 3353, u k.o. Gunja, u Gunji, Sime Bogutovca B.B., samovlasnika OPCINA GUNJA,
OIB: 80621259595, VLADIMIRA NAZORA 97, 32260 GUNJA (1/1 dijela), unutar bloka u kojem postoje sli¢ni
sadrzaji.

OPIS NEKRETNINE PREMA IZVATKU 1Z ZEMLJISNE KNJIGE
Nezgradeno gradevinsko zemljiste - CIGLANA, PUT

LEGALNI STATUS
Nekretnine su u naravi nisu sukladne upisanom u zemljiSnim knjigama i upisanom u katastarskom operatu.

OPIS | PROSTORNA IDENTIFIKACIJA NEKRETNINE

Nekretnina - zemlji$te se nalazi u Opéini Gunja, Sime Bogutovca B.B., u Vukovarsko-srijemskoj Zupaniji.
Predmetna gradevinska Cestica je smjestena u juznom dijelu Opcéine Gunja.

Pristup nekretnini s javnoprometne povrsine je omoguéen s javne asfaltirane uliéne prometnice - ulica Sime
Bogutovca.

Orijentacija gradevinske Cestice: istok-zapad, udaljena je od centra grada cca 1.000 m.

Svrha izrade elaborata procjene je utvrdivanje trZidne vrijednosti predmetne nekretnine prema zate€enom stanju
na terenu na dan ocevida.

SVRHA PROCJENE JE KUPOPRODAJA NEKRETNINE.

Tereta nemal!



Y 2

0B6EL6Y N Y7BERY I  WU/sSHIH ¥ &) . , ; 00051 OTRAIN

/

SNIMKA GEOPORTAL




str. 9.

GEOGRAFSKA KARTA:
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POVRSINE, OBUJAM | OPIS:

str. 10.

GRADEVINSKO ZEMLJISTE K.C. BR.: 2299/2;
r.or. k. €. br. z.k.podul.  |ozn. zemlj: klasa: ¢hv m2
112299/2; 3353; CIGLANA 200
PUT
UKUPN(E)
ZEMLJISTE 200




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

Ocevidom na terenu utvrdeno je da se predmetna nekretnina nalazi u juznom dijelu Opéine Gunja.

Nekretnina je u naravi neizgradeno gradevinsko zemljiste k.¢. br. 2299/2 Ciglana put, povrsine 200,00
m2, koja je upisana u z.k. uloZak broj 3353, u k.o. Gunja, u Guniji, Sime Bogutovca B.B., samovlasnika
OPCINA GUNJA, OIB: 80621259595, VLADIMIRA NAZORA 97, 32260 GUNJA (1/1 dijela), unutar
bloka u kojem postoje sli¢ni sadrzaji.

Prema PPUO Gunja, Gunja ("Sluzbeni vjesnik" Op¢ine Gunja broj 2/06), Izmjenama i dopunama
PPUO Gunja Gunja ("Sluzbeni vjesnik" Opc¢ine Gunja broj 1/12), Il. Izmjenama i dopunama PPUO
Gunja, Gunja ("Sluzbeni vjesnik" Op¢ine Gunja broj 7/19) i lll. Izmjenama i dopunama PPUO Gunja,
("Sluzbeni vjesnik" Op¢ine Gunja 6/22) , predmetna nekretnina je unutar zone izgradnje "S" -stambeni
sadrZaji-zuta boja.

Predmetna nekretnina se pruza u smjeru istok-zapad, udaljeno od centra naselja cca 1.000 m .

Nekretnini je moguée pristupiti preko javne prometne povrsine (Sime Bogutovca).



4, Fotografije snimljene tilekom oc¢evida: str. 12.




UTVRBIVANJE KAKVOCE PROCJENJIVANE NEKRETNINE POMOCU TAKSATIVNOG:
NABRAJANJA OBILJEZJA NEKRETNINE KOJA UTJECU NA VRIJEDNOST:

Utvrdena su sljedeca obiljeZja predmetne nekretnine:
VRSTA NEKRETNINE: gradevinsko zemljiste
TRENUTNI STATUS NEKRETNINE: ista se koristi u skladu sa svojom namjenom.

NAMJENA: Prema PPUO Gunja, Gunja ("Sluzbeni vjesnik" Op¢ine Gunja broj 2/06),

Izmjenama i dopunama PPUO Gunja Gunja ("Sluzbeni vjesnik" Opc¢ine Gunja broj 1/12), 1.

Izmjenama i dopunama PPUQO Gunja, Gunja ("Sluzbeni vjesnik" Opcine Gunja broj 7/19) i
[ll. Izmjenama i dopunama PPUO Gunja, ("Sluzbeni vjesnik" Op¢ine Gunja 6/22) ,
predmetna nekretnina je unutar zone izgradnje "S" -stambeni sadrzaji-zuta boja.

OPIS NEKRETNINE: Nekretnina je u naravi neizgradeno gradevinsko zemljiste k.¢. br.
2299/2 Ciglana put, povrsine 200,00 m2, koja je upisana u z.k. ulozak broj 3353, u k.o.
Gunja, u Guniji, Sime Bogutovca B.B., samovlasnika OPCINA GUNJA, OIB: 80621259595,
VLADIMIRA NAZORA 97, 32260 GUNJA (1/1 dijela), unutar bloka u kojem postoje sli¢ni
sadrzaji.

KATEGORIJA ZEMLJISTA: pripadajuée gradevinsko zemljiste je udaljeno od centra
naselja cca 1.000 m, njegova cijena je sadrzana u ukupnoj cijeni nekretnine, sastoji se iz
gradevinskog zemljiSta 1. kategorije , povrSine 200m2.

IZGRADENOST: Cestica je neizgradena

INFRASTRUKTURA.: javna infrastrukturu koja se nalazi u neposrednoj blizini: NN elektro
mreza, javni vodovod,telekomunikacijska mreza i javna cesta

BUKA | ZAGADENUJE: Na lokaciji nema izvora buke koiji bi bili opée poznati i uogljivi, a koji
bi znacajnije odudarali od djelatnosti unutar zone u kojoj se nekretnina nalazi.

Na lokaciji nema izvora zagadenja koji bi bili opcepoznati i uo€ljivi, a koji bi znacajnije
odudarali od djelatnosti unutar zone u kojoj se nekretnina nalazi.

str. 13.



6.

PRIKAZ | ANALIZA OPCIH VRIJEDNOSNIH ODNOSA NA TRZISTU NEKRETNINA:

Drzava: Republika Hrvatska

Povrsina: 56.542 km2

Oblik vladanja:Republika

Populacija: 3,888.529 stanovnika

Glavni grad / stanovnistvo: Zagreb / 769.944

Jezik: Hrvatski

Ekonomski rast: BDP: 13,1 %

Inflacija:2,70 %

Stopa nezaposlenosti: 7,60 %

Valuta: Euro (100 Centi)

Nastavlja se gospodarski oporavak koji je zapo¢eo u 2015. godini.

Rast trgovine i turizma, koje su vazne komponente BDP-a u Hrvatskoj, pozitivho utje€e na rast potrosnje i
smanjenje nezaposlenosti.

Realni promet od trgovine na malo $to su ga u sije¢nju 2019. ostvarili svi poslovni subjekti koji obavljaju tu
djelatnost, bez obzira na svoju preteznu djelatnost, bio je za 2,6% veci u odnosu na sijecanj 201 6.

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

Prosje¢na mjesecna ispla¢ena neto placa po zaposlenome u pravnim osobama Republike Hrvatske za prosinac
2018. iznosila je 6.262,00 kuna.

Cijene dobara i usluga koje se koriste za osobnu potro$nju, mjerene indeksom potro$ackih cijena, u sije¢nju
2019.u odnosu na prosinac 2018. u prosjeku su manje za 0,1%, odnosu na sije¢anj 2018 u prosjeku su viSe za
0,2%.

Zupanija: Vukovarsko - srijemska.

Opcina / Grad: Gunja.

Naselje: Gunja

Povrsina: 31,01 km2

Naselja u sastavu opcine:nema

Broj stanovnika (Lug): 3.732

Nakon vrhunca u cijenama i koli€ini transakcija na trzistu nekretnina u Hrvatskoj koji je zabiljezen u periodu
2008-2009 godine, cijene nekretnina, a posebno utrzivost, su zabiljezili osjetni pad buduéi da ponuda uvelike
nadmasuje potraznju.

Usljed nekretninske i financijske krize koja je uslijedila potraznja kupaca je na vrlo niskoj razini i to
ponajviSezbog niske likvidnosti na trzistu ali i viSegodiSnjeg pada BDP-a u RH. Iz tog razloga domaci kupci imaju
sve manje raspolozivog iznosa za kupnju i investiranje. Takoder zbog neizvjesnosti oko oporavka domace
ekonomije te zbog op¢eg dojma da nije dobro ulagati u nekretnine kupci nisu skloni ulaganjima $to posljedi¢no
rezultira smanjenom potraznjom za nekretninama i padom cijena.

Zbog relativno nepovoljne poduzetnike klime u RH, iseljavanja s podrucja Slavonije i Baranje, uslijed visokih
poreza te regulatorne i pravne nesigurnosti investitori trenutno nisu skloni ulaganjima u nove nekretninske
projekte.

lako se ocekivalo da ¢e ulazak RH u EU imati pozitivne efekte na hrvatsku ekonomiju i na trziste nekretnina,
zbog stukturnih problema ti efekti se joS ne osjeéaju na trzistu. Zadnji izvjestaji o stanju ekonomije upuéuju na
blagi oporavak ali smo miSljenja da ¢e biti potrebno izvjesno vrijeme da potraznja poraste i da se trziste
nekretnina stabilizira te da dode do pozitivnog utjecaja na vrijednosti nekretnina. Rast indeksa za Ostala
podru¢ja je jo$ negativan. Ponuda nekretnina u gradu Zupaniji i okolici, svedena je uglavnom na obiteljske kuée,
stanove i sl.

Cijena nekretnina varira u odnosu na mikrolokaciju, kvalitetu gradenja i uredenja, starost, pristup, pogledi sl., a
relativno mali utjecaj na cijenu ima povrsina.

Generalno gledano potraZnja za nekretninama u Gradu Zupanji i naseljima u okolici je slaba (pogotovo poslije
poplave u svibnju 2014. godine), trazene, a pogotovo postignute cijene su nize nego prije nekoliko godina, dakle
trziSte se nije oporavilo, jo$ uvijek je daleko vise izraZzena potraznja za poljoprivrednim, a ne za gradevinskim.
STANJE TRZISTA PREMA DRZAVNOM ZAVOD U ZA STATISTIKU

Cijene stambenih objekata, mjerene indeksom cijena stambenih nekretnina, u drugom tromjesecju 2019. u
odnosu na drugo tromjesecje 2018. u prosjeku su vise za 3,30%, a u odnosu na drugo tromjesecje 2017. (na
godisnjoj razini) u prosjeku su vise za 1,31%.

Cijene novih stambenih objekata u drugom tromjesecje 2019. u odnosu na drugo tromjesecje 2018. u prosjeku
su zaGrad Zagreb vise za 4,50%, za Jadran u prosjeku za 9,10% te za Ostalo u prosjeku za 3,30%.
Cijene stambenih objekata u drugom tromjesecju 2019. u odnosu na drugo tromjesecje 2018. u prosjeku su za
Grad Zagreb viSe za 16,64%, za Jadran u prosjeku za 9,91% te za Ostalo u prosjeku za 3,30%.

Ocito je da subvencije ne privlace u ve¢em broju nove kupce, ve¢ samo daju mogucnost ustede onima koji su se
ve¢ odlugili za kupnju. Za odluku o kupnji nekretnine treba puno viSe od navedenih subvencija. O¢ekuje se i
daljnji rast cijena ali za bitno manji postotak. Rast cijena ¢e biti prisutan samo za odredene nekretnine na
odredenim lokacijama, kao Sto je to pravilo zadnje dvije godine.

Stabilniji, ali isto tako i usporen rast zabiljezit e priobalje uz veliku podrsku stranih kupaca.

Ocekujemo opet smanjen broj transakcija na trzistu.

BN indeks je jedinstveni indeks koji prati kretanja cijena stambenih nekretnina na podrucju Republike Hrvatske.
BN indeks se temelji na podacima postignutih cijena tipi¢nih nekretnina na tipi¢nim lokacijama iz baze Burze
nekretnina.
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7. PRIKAZ | ANALIZA PRIBAVLJENIH PODATAKA UZ NAVOBDENJE IZVORA:

Obzirom da je na podrucju Opc¢ine Gunja nije pronaden dovoljan broj evidentiranih kupoprodaja
gradevinskog zemljista u 2023. godini i prethodnim godinama (zadnje Cetiri godine), odabrane su
transakcije sa slicnim obiljezjima, prema ¢lanku 57. st.6. ZPVN-a, podaci o poredbenim
nekretninama trazeni su na usporedivim podrucjima Vukovarsko-srijemske Zupanije.

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

Za izvodenje poredbenih cijena koriste se kupoprodajne cijene onih zemljiSta koje sa procjenjivanim
zemljiStem pokazuju dovoljno podudarnih obiljezja, cijene utvrdene ovim procjembenim elaboratom
¢e sluziti u svrhu formiranja pocetne cijene za potrebe raspisavanja javnog natjeCaja za prodaju
predmetne nekretnine.

Analizom podataka u bazi eNekretnine pronadeno je ukupno vise poredbenih nekretnina na
promatranom podrucju, koje su bile u prometu u navedenom vremenskom periodu.

Za daljnju statistiCku obradu i izraCun odabrano je 3 nekretnine koje se svojim obiljeZjima
podudaraju s nekretninom koja je predmetom ove procjene.

Iz daljnjeg izraCuna prije provodenja meduvremenskog i interkvalitativnog izjednacenja izbacene su
one nekretninekoje znac€ajno odstupaju od vecine iznosa poredbenih kupoprodajnih cijena, one
nekretnine Cija povrSina znac€ajno odstupa od procjenjivane nekretnine i kupoprodajnih cijena onih
nekretnina za koje nema podatka o povrSini.
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7.

PRIKAZ | ANLIZA PRIBAVLJENIH PODATAKA UZ NAVODENJE IZVORA:

REPUBLIKA HRVATSKA - VUKOVARSKO-SRIUEMSKA ZUPANIIA
SLUZBA ZA PROSTORNO PLANIRANIE, GRADNJU | ZASTITU OKOLISA

IZVADAK IZ ZBIRKE KUPOPRODAJNIH CIJENA — KUPOPRODAIA ZEMLIISTA

Zatratiofla: IVO CACIC (80330311391)

1D lzvatka: 36902

1 ] ]
1 eI
2 VISTA UGOVORA o o g
b Acarsa _TOMROIVO _BOENIAG L PG
a VRSTA MEXRETIINE Gz G2 (=
5 wt 13 e
. (TN i aERAE SOANACH
T
bl n FoT] s
UL ()
POVESINA U
ol PROMSTU () n 24 us
> SUVLASMDR V0K
QN IF U FROMETY
» “ 1163 J504% 3323
:
3
i ko LS B0ENIN BaSwec
12 NAMIEHA Lraowoe v F_UCIALENG CF JZGRAGEND
bt hﬂ 3 REIECORLA 1. KATLOOwIA 1 FAILGTIIA
) max L 238 PR
4
unmae 120 13 1
15 SRATY = 0% BN %58
POVREINE SR/ R
CITNA PO !
16| povmtas rumswdy a a5 an
POCLUELE NARATI
o u nr e
o
USLIUCEN POV L3 NE ST
OATUM SKAPANA =
» prmsiedy 500 200 10 06 3000 1992060
AOEHIACH - RAIAD -
3000V MO R GREDEV RSRA GRADEVHSEA
i GRACEVINSID oot PODRLCA
MASELAN L RASE LA 7
PROVEGENA AROVEDENA, PACATOT B
0 | < FRANI pOnATARA CVALUACIA IVALURCEA VAL

str. 16.

1od2



7.

PRIKAZ | ANLIZA PRIBAVLJENIH PODATAKA UZ NAVODENJE IZVORA: str. 17.
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Ovaj izvadak 2daje se u svrhu utvedivana vrijednosti nekretnine na adresi SME BOGUTOVCA , GUNJA odnosna na k.& 2295/2 k.o. GUNJA, ZUPANIA.
Predmetna nekretnina se prema planu pribliznih vrijednosti nalazi u cienovnom bloky .

5 osabnim podatcma iz ovoga irvatka procjenitel)i su duini postupati sukladno posebnim propisima kojima se ureduje podrudje raitite osabnih
padataka.

Fadatci u eNekretninama kojs nisu evaluirani u JLP|R)S su infarmativni i prije koritenja korisnik ih treba pravjeriti,

Svaki Zahtjev, lzvadak | Obavijest iz eNekretnina pohranjuje se 2a potrebe eventualne rekonstrukcije predmeta.

KLASA: 364-01/23-02/13

URBROJ: 2196-14-01-23-3 ZRADIONIZRADILA; < BRIO/ODOBRILA:
IVANA MAGIC nvu:mé : :

VUKOVAR, 31.1.2023.

POIASNIENIA SKRACEMIH NAZIVA:

VRSTA UGOVORA: KP ~ kupepradajs, N « najas, 2 - takup, PS5 =~ peavo shadnovti, PG - prave gradena, 75 — rabup wo prava sluinosty, 2PG - rakup wr pravo gradenis

VRSTA NEXRETNUNE: PZ ~ pofoprivredno zemfibte, GZ ~ gradevnske remiilte, 52 - Jumsio 2evljdee, PNZ ~ ofmnowmum\.nc.s‘l’ anfapariman, G - gatala, PGM —parkirne
333N mjesto, VPIM — vaasko-parkirne miesto, OF — stambena 2570 obeljska keta, £P8 - stambena 197233 Wata 13 por v, PP~ ] proswor, GIG - gospodarsia
Ereda, PG -~ poskoyes rgrads, VIG - vilestambena 1praca. XL - skladibie, 5P —spremSte, AN — raditie netretnine , O5 - ostalo, RU - nasdne

NANUENA: GP_ZCRAJEND « gradevinseo godrudie - izgradern dw, GP | NHZGRADU!O Rradevinsho podrudie - R adeni di, |- ol sk 7. Jarsha namens -
Fretedno industrisha. 12 sha - pectelto 2anatsha, E - 22 ynin sirowing ijsco poiel), €1 - 22 h
nmmm—mwzuu £2 - powrbire a iskoe e M ih - o vode, 53 M«unswm-w\enlunm’h Hrovna ~ostalo, H - Muuunamo
2). K- p wena, €1 - posk - wshadnd, K2 - p namjera - p X3 - namena - & o servana, T -
0 T1- wena - hond, 72 - ug J5h0 Dur bz -ty nasele, 73 - wrsotha 4 =g, R-
$portshs < ¢ jena AL « ek ¥ jena - golf gralite |PPLFPGL,PFPPO,PPUCYG), R2 - Iportsko « rebr a 'y « Ahatki centar)
1PPLPEGE, PDFFO}PI.WGI R3- - rekr - cemar 3 rimshe $portove PP PPGL PFPPD PP LOVGL RE - 4p - rekrea -tensk centar
(PP2,PPGL,PFPPOPPLOYGL RS - ioonsto - reRredcqsha nmem - Ceniar :a vodene dgoriove [PPLPPGLPPFPO PP UDJG], P - poljcgrwiedno o ishjdive omawe namjome, P1 -
poloprisradno tho - 0sobo veijed: divo th, P2 - paljoariweded 110 - wijedna obracive 1h, P2 - poijopeivredres tho - ostala cbradiva thz, § - Suma iskhudive csnowme namjene, 51 -
4uma - gospodarska, 52 - tuma  2adttna Suma, 53 - Suma - Suma cosctne naviens, FS - 0stalo poljogrvredne o, Sume | Sumeko Ijste, ¥ - vodne p Jerera.
alum.lxue, relencie, N 15 - gavrbne infrastrukturvh sustava, G- groble, 5 - b M - m e At -
t M2 - mjedowt - pretedno p . M3 - mjedawit: WEND - POV BTN je, WM& - mjed il -mm!numfwtdwmodonhtb

-|Ma|m\ﬂvm 01 ml dty —uprwnd, D2 - javed | & - 3024 03 - syvna | drodtvena namjena — rdeavstvena, 04 - ana | deultvensy

-p D5 - |avna | drud nmm $holska, 06 - javna c drufivena namjena - visoko utinite, ©7 - w3 | drudtvens ramena = kulturs, OB - jawna + drubteens
mm» vierska, L - luratdis - Lk goschre sampene, L1 - turbstfcs - hika gosedne mampene - privesdte, 12 - turnstidks - lucs posebne namjene - terntifes buka, (3 - Turatdi - lusa
poebre rampens - masing. (4 - tha - luka fene - mautiEhl cenlar, B1 - fportsho rekreac §sha namiena - port (GUP, UPLL DAL, K2 - {pcrisho rekreacisks rameny
rekrescia (GUF, UPU, DPU), K] - §p = hupalitie (GUP, UFU. DFU|, 2 - zafthine tefene possrdine, 21 - Javne selene powrline - Lo | park, 72 - paene ceteoe
powrime - grabite, 23 - javee relere goriee - ste, vet, | = {2G) grov jena (GUP, UPL, DPYY, G - 126} gospodankas sampens {GUP, UPY, BAU), 27 - (26) grachke park-

Sume (GUP, UPL. DPU), 73 - {ZIG) tematski pack {GUF, UPL, DFU), 24 - (2G) javne pradske povréne - 1eratske zone (GU2, UPU, DEU), GB - [2G] grodije
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OBRAZLOZENJJE ZA 1ZBOR METODE PROCJENE:

Sukladno Zakonu o procjeni vrijednosti nekretnina ¢l. 23. propisane su tri metode procjena i
to poredbena metoda, prihodovna metoda i troSkovna metoda. Izbor metode ovisi o vrsti
nekretnine, uzimajuci u obzir postojece obitaje u uobi¢ajenom poslovnom prometu, kao i
druge okolnosti pojedinog slucaja.

Poredbena metoda:

Primjerena je za utvrdivanje trziSne vrijednosti neizgradenih i izgradenih zemljiSta, a koristi
se i za procjenu vrijednosti samostojecih, poluugradenih i ugradenih obiteljskih kuca,
obiteljskih kuca u nizu, stanova, garaza kao pomoéne gradevine, garaznih parkirnih mjesta,
parkirnih mjesta i poslovnih prostora. Poredbenom metodom trzisna se

vrijednost odreduje iz najmanije tri kupoprodajne cijene (transakcije) poredbenih nekretnina.
TrziSna vrijednost neizgradenih i izgradenih katastarskih ¢estica moze se utvrditi i iz
priblizne vrijednosti zemljiSta, ako obiljezja

procjenjivane katastarske Cestice pokazuju dovoljnu podudarnost s obiljezjima uzor-Cestice.
Broj kupoprodaijnih cijena (transakcija) koje se koriste u poredbenoj metodi utvrduje se na
temelju broja kupoprodajnih ugovora, ako kupoprodajni ugovor sadrzava katastarske
Cestice iz samo jednoga zemljiSnoknjiznog je broj tijela. U slu€aju da jedan kupoprodajni
ugovor sadrZzava katastarske Cestice iz viSe zemljiSnoknjiznih tijela, tada kupoprodajnih
cijena iz tog ugovora jednak broju zemljiSnoknjiznih tijela.

Prihodovna metoda:

Primjerena je za utvrdivanje trziSne vrijednosti izgradenih katastarskih Cestica na kojima se
nalaze najamne nekretnine, gospodarske i druge nekretnine svrha kojih je stvaranje
prihoda.

TroSkovna metoda:

Primjerena je za utvrdivanje trziSne vrijednosti izgradenih gradevnih Cestica na kojima se
nalaze zgrade javne namjene i druge gradevine koje svojim oblikovanjem nisu izgradene sa
svrhom stvaranja prihoda, a posebno samostojece, poluugradene i ugradene obiteljske
kuce koje prema svojim obiljezjima nisu usporedive. TroSkovna metoda primjerena je i pri
procjeni vrijednosti Steta i nedostataka na gradevinama te naknadnih ulaganja u gradevine.
Za odredivanje trzisne vrijednosti nekretnine primjenjuje se koeficijent za prilagodbu koji se
izvodi iz odnosa prikladnih kupoprodajnih cijena i izraCunanih vrijednosti istih nekretnina, a
obuhvacaju koeficijente za prilagodbu troSkovne vrijednosti i koeficijente za prilagodbu
prava gradenja.

ODABIR METODE PROCJENJIVANJA | OBRAZLOZENJE

Odabrana je poredbena metoda procjene vrijednosti nekretnine.

Buduci da u zbirci kupoprodajnih cijena eNekretnine postoji dovoljan broj nedavnih i
pouzdanih transakcija, moguce je analizirati nekretnine koje su bile prodane i usporediti
njihova svojstva sa svojstvima nekretnine koja se procjenjuje.

IzvrSena je usporedba prodanih nekretnina i nekretnine koja je predmet ove procjene te je
proveden postupak interkvalitativnog i meduvremenskog izjednacenja te kontrola/statistiCka
obrada.

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

Cijena ¢e biti iskazana u odnosu na jedinicu povrSine (m2).

Buducih da su ispunjeni uvjeti za primjenu poredbene metode, odnosno da je predmet ove
procjene vrsta nekretnine kojoj trziste, prema postojecim poslovnim obi¢ajima, pristupa na
poredbeni nacin i da je za primjenu metode na raspolaganju dovoljan broj prikladnih
poredbenih Cestica s kupoprodajnim cijenama koje su postignute na trzistu nekretnina, za
izradu procjene vrijednosti ove nekretnine, odabrana je poredbena metoda.

S obzirom na razli€ite opise istih namjena u prostorno planskoj dokumentaciji, kao i
uvrijezeno maloj iskoristivostiza gradnju pri takvoj namjeni zemljista, za potrebe ove
procjene koristit ¢e se pretpostavka o istoj mogucoj iskoristivosti kod dvojbenih podataka
poredbenih nekretnina.
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9. PROCJENA VRIJEDNOSTI NEKRETNINE:

Tablica J3: Indeksi cijena stambenih objekata
Bazni indeksi, 2015. = 100%
Godina  Tromjesecje Novi . Postoje(:?
Ukupno stambeni stambeni Grad Zagreb Jadran Ostalo
objekti objekti

2019. 1. tr. 117,55 109,00 119,52 125,02 118,67 100,59
2. tr. 120,60 106,55 123,40 131,15 119,24 102,24
3.tr. 121,36 109,07 123,90 133,46 118,05 103,98
4. 1r. 124,90 108,49 128,08 137,38 120,35 109,64

2020. 1. tr. 128,25 107,69 132,12 140,79 125,39 109,31
2. tr. 130,57 111,34 134,23 142,54 126,30 115,90
3.tr. 129,75 110,83 133,35 141,09 126,91 113,35
4. 1r. 132,95 108,66 137,45 145,45 127,61 119,45

2021. 1. tr. 134,19 113,37 138,20 145,43 132,80 115,71
2. tr. 139,03 118,77 143,00 152,55 134,34 122,17
3.tr. 141,44 120,30 145,56 154,60 138,18 122,62
4. tr. 144,99 124,98 148,97 158,32 142,51 124,37

2022. 1. tr. 152,25 136,43 155,53 168,63 147,28 132,32
2. tr. 157,94 137,66 162,01 175,12 151,52 140,80
3. tr. 162,44 141,23 166,69 182,31 155,80 139,65

Izvor: http://burza-nekretnina.net.hr/statistike
B N I nd ex BN indieks je jedinstvent indeks koji prati kretanja cijena stambenih nekretnina na podrudju

Republike Hrvatske. BN indeks se temelji na podacima postignutih cijena tipicnih nekretnina na
tipiEnim lokacijama iz baze Burze nekretnina. BM indeks se objavijuje jednom mjesecna.
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PROCJENA VRIJEDNOSTI NEKRETNINE:

OBILJEZJA PROCJENJIVANE NEKRETNINE

str. 20.

Datum Koeficijent Kategorija Namjena
vrednova  poyrging iskoristenosti zemljista zemljista
nja (m2)
(kis)
31-sij-23| 200 - |. Kategorija | 9gradevinsko
POREDBENE NEKRETNINE
Kupoprod
< - . . .
S . katastarska| Datum ” . K ogflcuent. Namjena zemijista ana Cijena (€
9] k.C.br o . Povrsina iskoridtenosti cijena
5 op¢ina transakcije (ko) /m2)
[a is
(€)
1 1163 BERAK 5.7.2021 271,00 1,75 gradevinsko 4,93
2 2504/8 BOSNJACI 10.6.2020 284,00 2,28 gradevinsko 4,66
3 2922/1 BOSNJACI 2.9.2020 225,00 2,28 gradevinsko 4,73
A) MEDUVREMENSKO IZJEDNACENJE
*Indeks cijena *Indeks cijena Kor. faktor
s catastarsk Datum stamb. nekret. | stamb. Nekret. na = (BY(A) | Meduvrem.
B k.&.br Oa ;iaa ska tran’;‘:kci.e Cijena (€/m2) na dan dan vred. (B) izjed. cijena
s p ) kupoprodaje (A) (€/m2)
1 1163 BERAK 5.7.2021 493 € 122,62 1,139 5,61€
2| 2504/8 BOSNJACI 10.6.2020 4,66 € 115,90 139,65 1,205 5,61€
3| 2922/1 BOSNJACI 2.9.2020 473 € 113,35 1,232 5,83 €

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

Pravilnika.

Kategori Udjel
1 100*
Il 50- 80%
I 25- 60%




katastarska | UTJECAJ SPREMNOSTI ZA GRADNJU (Prilog | UTJECAJ PRAVA
opc¢ina Koeficijent . ) B
g Kategorija Utiecaj | Iziednacena
o k.c.or zemlj. ovisno | Udio vrijednosti prava | cijena zbog
8 o spremn. za| U postotcima preracunavnja sluznosti ugecaja
i ) Utjecaj prava vodova | spremnosti
gradnju . - . ilog 3 o
sluznosti puta (Prilog| (Prileg 3) | za gradnju i
-~ 2) prava
|. Kategorija sluznosti
PREDMET PROCJENE 100,00% 1 (€/m2)
1 1163 BERAK l. 100,00% 5,61€
2| 2504/8 BOSNJACI l. 100,00% 5,61€
3| 2922/1 BOSNJACI 1. 100,00% 5,83 €
INTERKVALITATIVNO IZJEDNACENJE
Meduvremenski
Mijera Mjera o ..
iziednaCena |gradevinskog |gradevinskog Koeficijent za Meduvremenskl :
8 & J cijena 2 Steni . preracunavanje interkvalitativno
o k.¢.br kat. opcina | koristenja koristenja . . "
S L izjedna€ena cijena 2
o (€/m2) poredbene procijenjene
5 . . (€/m2)
T nekretnine nekretnine
PREDMET PROCJENE
1 1163 BERAK 5,61€ 1,75 2,28 1,16 6,51
2| 2504/8 BOSNJACI 5,61€ 2,28 2,28 1,00 5,61
3| 2922/1 BOSNJACI 5,83 € 2,28 2,28 1,00 5,83
Prosjek: 5,99
STATISTICKU OBRADU | IZRACUN S ISKLJUCIVANJEM NEUOBICAJENIH OKOLNOSTI
; Apsolutno | Relativno Apsolutna Kvadrat  [Pravilo dva sigma
Redni Konacna odstupanje | odstupanje | vrijednost apsolutnog (€3]
broi izijednacen d d i - Pojedinac¢no odstupanje
rol a cijena od od apsolutnogf  odstupanja od prosjeka < +30%
poredbe (€/m2) prosjeCne | prosjecne
cijene cijene odstupanja
ZADOVOLJAVA'!
1 6,51 -0,53 -8,11% -0,53 0,28| ZADOVOLJAVA!
ZADOVOLJAVA'!
2 5,61 0,37 6,59% 0,37 0,14 ZADOVOLJAVA!
3 5,83 0,16 2,71% -0,16 0,02| ZADOVOLJAVA! ZADOVOLJAVA !
Sred. vrijed. 3 nekretnine koje zadovoljavaju uvjete (€/m2) 5,99
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ODSTUPANJA ZBOG RAZLICITE MJERE GRADPEVINSKOG KORISTENJA
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U samom postupku procjene vrijednosti nekretnina zna¢ajna odstupanja odnose se na pojedina¢na odstupanja
kupoprodajnih cijena ve¢a od +30% od prosjecne kupoprodajne cijene poredbenih nekretnina nakon provodenja

medu vremenskog i interkvalitativhog izjednacenja ili uz provjeru u granicama odstupanja od dvostruke standardne

devijacije.
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Prema PPUO Gunja, Gunja ("Sluzbeni vjesnik" Opcine Gunja broj 2/06), Izmjenama i dopunama PPUO Gunja
Gunja ("Sluzbeni vjesnik" Opc¢ine Gunja broj 1/12), Il. Izmjenama i dopunama PPUO Gunja, Gunja ("Sluzbeni

vjesnik" Op¢ine Gunja broj 7/19) i lll. Izmjenama i dopunama PPUO Gunja, ("Sluzbeni vjesnik" Opc¢ine Gunja
6/22) , predmetna nekretnina je unutar zone izgradnje "S" -stambeni sadrzaji-zuta boja.

TRZISNA VRIJEDNOST NEKRETNINE - GRADEVINSKOG ZEMLJISTA

GRADEVINSKO ZEMLJISTE: m2 KAT.ZEM. | |TRZ. VRIJED.
Prosje¢na vrijednost: 200,00 1,00 5,99|€/m2
Vrijednost nekretnine: 1.197,03 1,00 1.197,03|€
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ZAKLJUCAK: str. 23.

NAKON PROVEDENOG IZRACUNA VRIJEDNOSTI NEKRETNINE:

NEKRETNINA: GRADEVINSKO ZEMLJISTE,
LOKACIJA: GUNJA, SIME BOGUTOVCA B.B.;
K. C. BROJ: 2299/2;

Z. K. ULOZAK BROJ: |3353;
KATAST. OPCINA: [GUNJA,

NARUCITELJ: OPCINA GUNJA, OIB: 80621259595, GUNJA, VLADIMIRA NAZORA 97
SADASNJA TRZISNA VRIJEDNOST OPISANE NEKRETNINE NA DAN 31-sij-2023.{GOD.
PREMA MOME MISLJENJU IZNOSI: 1.197,03]€
ODNOSNO ZAOKRUZENO: 1.100,00]€

PRETPOSTAVKE | OGRANICENJA:

Procjembeni elaborat u svrhu utvrdivanja trzi$ne vrijednosti nekretnine od strane Ive Caciéa, stalnog sudskog vjestaka
za procjenu nekretnina, Fulgor d.o.o., Zupanja, Matije Gupca 34, OIB:84803553202. (dalje u tekstu: Procjenitelj)
izraden je u skladu s pozitivnim propisima Republike Hrvatske.

Procjenitelj je djelovao kao neovisna stranka. Naknada za obavljenu uslugu ni na koji nacin ne ovisi o zaklju¢cima
vrijednosti niti pak zakljucci o vrijednostima ne ovise o naknadi za obavljenu uslugu. Prepostavka je, bez neovisne
verifikacije, to¢nost podataka koji su bili predoceni Procjenitelju.

Sav radni materijal i dokumentacija izradeni za vrijeme trajanja zadatka bit ¢e imovina Procjenitelja.

Procjenitelj ¢e Cuvati podatke jo$ najmanje 3 godine.

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

IZJAVA PROCJENITELJA O NEOVISNOSTI | NEPRISTRANOSTI:

1. Usluga pruzena od strane Procjenitelja je obavljena u skladu s priznatim profesionalnim procjenjivackim standardima i
pozitivnim propisima Republike Hrvatske,

2. Procjenitelj je djelovao kao neovisna stranka, najbolje se koriste¢i svim dostupnim podacima,

3. Procjenitelj nije osobno zainteresiran za predmet procjene,

4. Naknada procjenitelja ni na koji nacin ne ovisi o zaklju€cima o vrijednosti,

5. Zakljucci o vrijednosti ni na koji nacin ne ovise o naknadi procjenitelja,

6. Procjembeni elaborat je izraden u skladu s kodeksom etike i vaze¢im standardim,

7. Procjenitelj ima ovlastenje za obavljanje poslova procjenjivanja.

Procijenjena trziSna vrijednost nekretnine uvjetovana je trenutnim stanjem trZista nekretnina i podlozna je promjenama.
Navedena vrijednost procijenjena je na promatrani rok u trajanju od Sest mjeseci do godine dana, i to ukoliko ne dode do
znacajnih promjena na trzistu nekretnina uvjetovanih drugim parametrima, kao $to su ekonomski, politi¢ki i drugi,
trenutno neprocjenjivi parametri, elaborat je izraden sukladno Zakonu o procjeni vrijednosti nekretnina (NN br. 78/15),
Pravilniku o metodama procjene vrijednosti nekretnina

(NN br. 105/2015) i priznatim profesionalnim procjenjivaékim standardima.

Napomena:

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

Temeljem izradenog elaborata procjene nekretnine, koja u naravi predstavlja gradevinsko zemljiste,
narucitelj-vlasnik ¢e kupiti-prodati nekretninu.

Ovaj elaborat je izraden na elektroniCkom racunalu, otiskan i uru€¢en narucitelju u dva primjerka, pohranjen
je u pismohranu u obliku digitalnog zapisa.

U Zupanii, 31-sij-2023.  godine.
ELABORAT IZRADIO: DIREKTOR:
STALNI SUDSKI VJESTAK ZA PROCJENU NEKRETNINA Ivo Cagig, ing. grad.
Ivo Cadié, ing. grad.
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PRILOZI: 1. Preslika izvadka iz zemljiSne knjige:

I} |
H
REPUBLIKA HRVATSKA

str. 24.

NESLUZBENA KOPIJA

Opcinzki sud u Vinkovcima _
ZEMLNSNOKHJEZNI ODJEL ZUPANJA
Stanje na dan: 07.08.2022. 22:42

Katastarska opcina: 336297, GUNJA

Verificirani ZK uloZak

Broj ZK ulogka: 3353

Broj zadnjeg dnevnika: 263532022
Aktivine plombe: .
IZVADAK I7 ZEMLJISNE KNJIGE
A
Posjedovnica
PRWI ODJELJAK
Broj Powrsina
remljista . .
Rbr. Oznaka zemljista Primjedba
_ [kat. } jutro | &hw | m2 =
cesfice)
1. 229912 CIGLANA 200
PUT 200
UKUPNO: 200
B
Vlastovnica
Rbr. SadrZaj upiza Primjedba
1. Viasnicki dio: 1M1
OPCINA GUNJA, OIB: 50621259595, VLADIMIRA NAFORA 97, 32260 GUNJA
C
Teretovnica
Rbr. SadrZaj upiza znos Primjedba
Tereta nema!
Potvwrduje ze da ovaj izvadak odgovara stanju zemljine knjige na datum 07.08.2022.
Zemijisnokrgen Evadak [datum | wjeme iZade) [V R e Sanica: 1
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PRILOZI: 2. Preslika dijela snimke s geoportala:

12.
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PRILOZI: 3. Preslika prostornog plana:

12.




12.

PRILOZI: 4. Preslika narudzbenice:

KUPAC (PRIMATELJ) naziv - ime i prezime,
adresa, mjesto, ulica i broj telefona

OPC/IVA ©wi)A
Ol FOLISAG”

(MB/ OIB)

HAH 2P oece (911 cces T

Ziro raéun kupca (primatelja)

Nas znak i broj

Nadnevak Oy' O? 2022

ISPORUCITELJ (PRODAVATELJ) naziv - ime | prezime,
adresa, mjesto, ulica i broj telefona

PM&@GZ— Gé.o.od

2GPANT 4

(MB/0IB)

NARUDZBENICA br, 2/zc2

fNARUCENA DOBRA - USLUGE ISPORUCITE NA NASLOV:

ROK ISPORUKE

NACIN OTPREME )

& J
NARUCUJEMO:
ey TRGOVACKI NAZIV DOBRA - USLUGE miare | Kolicina s bl Sy
1 2 3 4 5 6
{. ?/bc/'wm Leved U Y i 229 | leend ¥ 2 ¥4 2l F%L;.
v ~ 7
22l F4 O
Nasu narudzbu platit éemo u roku 2-‘*((‘0 24) lowr
Nacin placanja & Torigteobta
AT

fokus doo Zagreb, Koledovéina 4 /l ceveessees

Oznaka za narudzbu A-14/NCR (34)

nicu sastavio-la)
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