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1.0VLASTENJE RIESENJE O IMENOVANJU STALNOG SUDSKOG VIESTAKA
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REPUBLIKA HRVATSKA
MINISTARSTVO PRAVOSUPA I UPRAVE

KLASA: UP/1-710-03/24-01/19
URBROVJ: 514-03-03-02/02-24-07

Zagreb, 27. veljace 2024.

Ministarstvo pravosuda i uprave, 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.), povodom zahtjeva Kre$imira Kriula, inZenjera gradevinarstva iz Vinkovaca,
Duga 24, OIB: 03644423328, u postupku imenovanja stalnog sudskog vjestaka, donosi

RIJESENJE

L. Kresimir Kr3ul, inZenjer gradevinarstva iz Vinkovaca, Duga 24, OIB: 03644423328,
imenuje se stalnim sudskim vjesStakom za podru¢ja gradevinarstva i procjene
vrijednosti nekretnina.

II. Danom izvr$nosti ovog rjeSenja imenovani ¢e se upisati u Popis stalnih sudskih
vjestaka ovog Ministarstva.

Obrazlozenje

Kresimir Krsul, inZenjer gradevinarstva iz Vinkovaca, podnio je zahtjev za
imenovanje stalnim sudskim vjestakom za podru¢ja graditeljstva i procjenu vrijednosti
nekretnina.

Imenovani je zahtjevu prilozio Zivotopis, elektronicki zapis iz Knjige drzavljana,
ovjerenu presliku diplome Veleu¢ilista u Pozegi kojom je stekao viSu struénu spremu i zvanje
inZenjera gradevinarstva, ovjerenu presliku uvjerenja o poloZenom stru¢nom ispitu za
obavljanje poslova graditeljstva Ministarstva zastite okolisa, prostornog uredenja i
graditeljstva, elektronicki zapis o podacima evidentiranim u Hrvatskom zavodu za mirovinsko
osiguranje, potvrde poslodavaca o radu na poslovima u struci i trajanju radnog odnosa, policu
osiguranja od odgovornosti, uvjerenje opcinskog suda da se protiv njega ne vodi kazneni
postupak za kazneno djelo za koje se postupak pokrece po sluzbenoj duznosti, ovjerenu presliku
rjeSenja Zupanijskog suda u Vukovaru, broj: 4 Su-407/2019 od 12. veljace 2020. kojim se
imenuje stalnim sudskim vjestakom za gradevinu i procjenu nekretnina i popis predmeta u
kojima je obavio vjeStacenje.

Uvjeti za imenovanje za stalnog sudskog vjestaka propisani su u ¢lanku 126.
stavku 1. Zakona o sudovima sukladno kojem za stalnog sudskog vjeStaka moze biti imenovana
osoba drzavljanin Republike Hrvatske, drzavljanin drzave ¢lanice Europske unije ili drzavljanin
drzave potpisnice Sporazuma o FEuropskom gospodarskom prostoru koja ima zavren
preddiplomski i diplomski sveu¢ilisni studij ili integrirani preddiplomski i diplomski sveu¢ili3ni
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studij ili specijalisticki diplomski stru¢ni studij odnosno zavren preddiplomski sveucili$ni
studij ili preddiplomski stru¢ni studij odgovaraju¢i podrucju vjestacenja za koje se imenuje 1
koja je nakon zavrSenog preddiplomskog i diplomskog sveucilisnog studija ili integriranog
preddiplomskog i diplomskog sveu¢ilisnog studija ili specijalistickog diplomskog stru¢nog
studija radila na poslovima u struci najmanje osam godina, a nakon zavrsenog preddiplomskog
sveucilisnog studija ili preddiplomskog stru¢nog studija na poslovima u struci najmanje deset
godina, vlada hrvatskim jezikom, zdravstveno je sposobna za obavljanje poslova stalnog
sudskog vjestaka, uspjesno je zavrsila provjeru znanja iz ustrojstva sudbene vlasti, drzavne
uprave i pravnog nazivlja, ima sklopljen ugovor o osiguranju od odgovornosti za obavljanje
poslova stalnog sudskog vjestaka i ima valjano odobrenje za samostalno obavljanje djelatnosti
(licenciju) ili polozen stru¢ni odnosno specijalisti¢ki ispit za obavljanje djelatnosti ako je to,
sukladno posebnim propisima, uvjet za obavljanje tih djelatnosti.

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

Slijedom navedenog, utvrdeno je da imenovani ispunjava uvjete iz ¢lanka 126.
Zakona o sudovima te je rijeseno kao u izreci rjeSenja.

Danom izvr$nosti ovog rjeSenja imenovani ¢e se na temelju ¢lanka 127.b stavka
3. Zakona o sudovima upisati u Popis stalnih sudskih vjestaka ovog Ministarstva te je duzan
obavijestiti o svakoj promijeni osobnih podataka, a otisak svog pecata u skladu s tockom I.
izreke ovog rjeSenja i vlastoru¢ni potpis pohraniti u ovom Ministarstvu.

Uputa o pravnom lijeku:

Protiv ovog rjeSenja nije dopustena 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 §alje postom, odnosno
dostavlja u elektronickom obliku putem informacijskog sustava. -~ ‘

: [Van Malenica

DOSTAVITI:
1. Kresimir Kr3ul, Vinkovci, Duga 24
2. Pismohrana-ovdje
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2. POPIS PRIMIJENJENIH PROPISA TE KORISTENE STRUCNE I 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)

-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 - procis¢eni tekst, 94/17-ispravak procis¢enog teksta)
-Zakon o zemljiSnim knjigama

(,Narodne novine", broj: 63/19)

-Zakon o izvlastenju i odredivanju naknade

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

-Zakon o upravnim pristojbama

(,Narodne novine" broj 115/16)

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 92/21, 93/21, 95/21) - stupa na snagu 1. rujna 2021.

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 nacinu izracuna gradevinske (bruto) povrsine zgrade
(,Narodne novine" broj 93/17)

Posebni propisi jedinica lokalne samouprave

-Registar prostornih planova opéir1e Gunja
PROSTORNI PLAN UREDENJA OPCINE GUNJA

PPUO GUNJA-prociSceni tekst Odredbi za provedbu — 08.02.2024.
ITI. IZMJENE I DOPUNE PPUP OPCINE GUNJA

III. IZMJENE I DOPUNE PPUO Gunja — svibanj 2022.g.

ODLUKA o donosenju III. Izmjena i dopuna Prostornog plana uredenja Opcine Gunja — 15.07.2022.g.
ZAKLJUCAK o utvrdivanju Konacnog prijedloga III. Izmjena i dopuna Prostornog plana uredenja Opcine Gunja —
20.05.2022.g.

Ostalo
-Indeksni nizovi Vukovarsko-srijemske zupanije — Vukovarsko-srijemska zupanija

Izvor: https://vusz.hr/zupanijski-ustroj/upravna-tijela-i-sluzbe/sluzba-za-prostorno-planiranje-gradnju-
i-zastitu-okolisa/ostalo/

-Pocetno stanje koeficijenata za prilagodbu troskovne vrijednosti samostojecih obiteljskih
kuca i obiteljskih kuca u nizu na podrucju RH



Izvor: https://mpgi.gov.hr/pocetno-stanje-koeficijenata-za-prilagodbu-troskovne-vrijednosti-
samostojecih-obiteljskih-kuca-i-obiteljskih-kuca-u-nizu-na-podrucju-rh

-Bilten: STANDARDNA KALKULACIJA RADOVA U VISOKOGRADNII — NADOGRADNJA 1
Izvor: https://mpgi.gov.hr/o-ministarstvu/djelokrug-50/procjena-vrijednosti-nekretnina-
8292/standardna-kalkulacija-radova-u-visokogradnji



3. IZJAVA O NEPRISTRANOSTI

Procjenu sam izradio kao neovisni stalni sudski viestak i procjenitelj za gradevinu i nekretnine.

Kao stalni sudski vjestak i procjenitelj koristio sam iskustvo i sva ste¢ena znanja, vjestine i sposobnosti
kako bih procjenu napravio Sto kvalitetnije i profesionalno.

Procjena je napravljena u dobroj vijeri, 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 I 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 RH.



4. ZADATAK

Prema zahtjevu Narucitelja zadatak je VjeStacenje na nekretnini radi procjene vrijednost nekretnine u
svrhu otkupa.

Na dan 03.04.2024. godine od 16:30 sati izvrSio sam ocevid na lokaciji predmetnih nekretnina za
vrijeme kojega sam prikupio podatke i izvrSio mjerenja potrebna za izradu ovog elaborata.

5. IDENTIFIKACIJA I OPIS ZATECENOG STANJA NEKRETNINA
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IDENTIFIKACIJA

adresa: Miroslava Krleze 14
katastarska opcina: Gunja

broj z.k. uloska: 2696

buduca novonastala k.¢.br.260/3
povrsina katastarske Cestice: 500 m2

OPIS ZATECENOG STANJA

Nekretnina, gradevinsko zemljiSte se nalazi u Guniji na podrucju centra u ulici Miroslava Krleze 14.
Predmetna nekretnina je poluugradena kuca u nizu dio planske gradnje stambenih objekata u nizu.
Predmetna nekretnina je sa svoje zapadne i istone strane naslonjena na susjedne objekte odnosno
izgradene gradevinske Cestice.

Predmetna nekretnina je bila devastirana tijekom velikih polava koje su unistile veliki dio Gunje.
Predmetna nekretnina je obnovljena odnosno dovedena u stanje pogodno za Zivot.

Nedostatci na predmetnoj nekretnini su nedovoljna infrastruktura odnosno nepostojanje centralnog
sustava grijanja, nepostojanje prikljucka na gradsku kanalizacijsku mrezu te loSa termo izolacija
objekta u vidu nepostojanja minimalnog termoizolacijskog fasadnog i krovnog sustava koji ne
zadovoljava energetske razrede prema najnovijim zahtjevima i zakonu o gradenju.

STANJE UPISA U ZEMLJISNE KNJIGE I KATASTAR, TE LEGALNOSTI GRADEVINE

Stanje na terenu odgovara stanju u katastru.

Zaprimljeno 05.09.2023.g. pod brojem Z-7469/2023

ZABILJEZBA, Temeljem ¢lanka 149. Zakona o gradniji (,Narodne novine" broj: 153/13, 20/17, 39/19
i 125/19), zabiljezuje se da je katastarskom operatu evidentirana zgrada: kuca k.b. 14 s 101 m2, za
koju je za evidentiranje u katastarskom operatu prilozen akt: Uporabna dozvola za obnovljenu
zgradu na temelju odluke o obnovi, Klasa: UP/I-361-05/16-30/001049 Ur.Broj: 2196/1-14-03-16-
0003 od 16. studenog 2016. godine, izdana od: Republika Hrvatska, Vukovarsko-srijemska
Zupanija, Upravni odjel za prostorno uredenje, gradnju i zastitu okolisa.

UTVRDIVANIE KAKVQCE PROCJENJIVANE NEKRETNINE POMOCU TAKSATIVNOG
NABRAJANJA OBILJEZJA NEKRETNINE KOJA UTJECE NA VRIJEDNOST

Namjena: gradevinsko zemljiste i kuca

Pristup: osiguran

Ocjena polozaja lokacije Dobra lokacija — nalazi se u velikom gradu ili u blizini sredista ostalih gradova (naselja)
s dobrom infrastrukturom i dobre prometne povezanosti.

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

Buka: Nema znacajnog utjecaja

Zagadenje: Nema znacajnog utjecaja

Infrastuktura: DA

POREZNI ASPEKT:

Procijenjena trZiSna vrijednost nekretnine predstavlja vrijednost koju je trenutno moguce posti¢i 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 obuhvacen ovom procjenom trzisSne vrijednosti.



6. ODREDIVANJIE TRZISNE VRIJEDNOSTI

IZBOR METODE PROCJENJIVANJA S OBRAZLOZENJEM

Kod procjene ove nekretnine koristio sam podatke iz izvatka iz zbirke kupoprodajnih cijena izdanog od strane
Vukovarsko-srijemske Zupanije, sluzbe za prostorno planiranje, gradnju i zastitu okolisa.

Sukladno prostorno planskoj dokumentaciji procjenjivana nekretnina i izabrane poredbene nekretnine su iste
iskoristivosti glede moguce gradnje u odnosu na jedinicu povrsine Cestice, pa ¢e se poznate kupoprodajne cijene
staviti u direktnu korelaciju s procjenjivanim nekretninama.

Prodajne cijene slicnih nekretnina nekretnine koristio sam iz izvatka iz zbirke kupoprodajnih cijena
izdanog od strane Vukovarsko-srijemske Zupanije, sluzbe za prostorno planiranje, gradnju i zastitu
okolisa.

S obzirom na sve naprijed navedeno, a sukladno Zakonu i Pravilniku izabire se poredbena metoda
procjene za utvrdivanje vrijednosti gradevinskih zemljista.
Vrijednost objekta ce se odrediti troSkovhom metodom.

PROCIENA SADASNJE TRZISNE VRIJEDNOSTI NEKRETNINE (Tv)

Sadasnja trziSna vrijednost nekretnine odrediti ¢e se kao zbroj procijenjenih vrijednosti:
Vrijednost zemljista (Cz)

Vrijednost komunalnog doprinosa (Kd)

Vrijednost vodnog doprinosa (Vd)

Vrijednost prikljucaka (P)

Sadasnja vrijednost gradevina (Svg)

unhwnNe

VRIJEDNOST ZEMUISTA (C2)

Vrijednost zemljiSta utvrduje se poredbenom metodom.

vrijednosti promatrane nekretnine i vrijednosti slicnih nekretnina u stvarnim transakcijama. Analiziraju se
nekretnine koje su bile prodane i usporeduju se njihova svojstva i svojstva nekretnine koja se procjenjuje.
Prilagodbe u usporedivanju se vrSe na osnovu podataka o vremenskom periodu u kojem se usporedne

nekretnine pokusavaju prodati, lokaciji, veliCini i obliku parcele, infrastrukturi, mogucnosti gradnje zoni, itd.
Buduci da se usporedne nekretnine razlikuju od promatrane, potrebno je cijenu usporednih nekretnina prilagoditi
promatranoj nekretnini usporedbom njihovih svojstava. Postupak prilagodavanja treba odgovoriti na pitanje koliku
bi cijenu imala usporedna nekretnina kada bi imala jednaka svojstva kao i promatrana nekretnina. Povoljno je tu
cijenu odrediti u odnosu na neku fizicku jedinicnu mjeru, Sto je obi¢no 1m2 povrsSine zemljista.

KOMUNALNI DOPRINOS (Kd)

Komunalnim doprinosom se financira izgradnja i koristenje javnih povrsina, nerazvrstanih cesta, groblja,
krematorija i javne rasvjete.

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

Komunalni doprinos se obracunava u skladu s obujmom, odnosno po m3 gradevine koja se gradi na gradevnoj
Cestici. Iznimno, za otvorene bazene, otvorena igralista i druge otvorene gradevine, komunalni doprinos se
obracunava po m2tlocrtne povrsine, pri ¢emu je vrijednost po m2povrsine jednaka jedini¢noj vrijednosti po m3
gradevine u predmetnoj zoni.
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VODNI DOPRINOS (Vd)

Izraun vodnog doprinosa vrsi se prema Pravilniku o obracunu i naplati vodnoga doprinosa i Uredbi o visini vodnog

doprinosa. U svrhu odredivanja visine vodnoga doprinosa, podrucje Republike Hrvatske dijeli se u 3 zone:

Zonu A ¢ini Grad Zagreb i zasticeno obalno podrucje mora.
Zonu B ¢ini ostalo podrucje Republike Hrvatske, osim Zone A i Zone C.

Zonu C c¢ine podrucja posebne drzavne skrbi.

Visina vodnoga doprinosa odreduje se u kunama po jedinici prikazanoj u tablici kako slijedi:

Tarifni Osnovica Jedinica | Zona A Zona B Zona C
broj
1. Poslovne gradevine m3 16,73 kn 10,05 kn 5,03 kn
2. Stambene gradevine za stalno stanovanje:
2a. Obiteljske kuce do 400 m2 m3 8,44 kn 5,63 kn 2,10 kn
2b. Ostale stambene gradevine za stalno stanovanje m3 11,81 kn 7,88 kn 2,96 kn
3 Stambene gradevine za povremeno stanovanje m3 15,75 kn 9,86 kn 4,95 kn
4 Objekti drustvenog standarda i religijski objekti m3 4,91 kn 2,96 kn 0,98 kn
5. Proizvodne gradevine m3 4,00 kn 2,40 kn 0,80 kn
6. Prometne gradevine m?2 1,39 kn 0,41 kn 0,23 kn
7 Produktovodi m 2,96 kn 1,99 kn 0,98 kn
8 Kabelska kanalizacija m 5,93 kn 3,94 kn 1,99 kn
9. Otvorene poslovne gradevine m?2 6,55 kn 3,95 kn 1,30 kn

PRIKLJUCCI (P)

Odlukama o priklju€ivanju na objekata i uredaje za opskrbu pitkom vodom i prikljucivanje na objekte i uredaje

za odvodnju otpadnih i oborinskih voda gradovi / opcine odredili su visinu naknade za prikljucke.
Prikljuak na mreze fiksne telefonije, elektroenergetsku mrezu, plinovod, toplovod i dr. placa se prema cjeniku

trgovackih drustava koja isporucuju usluge.

SADASNJA GRADEVINSKA VRIJEDNOST GRADEVINE (Sgv) - TROSKOVNA METODA

U odnosu na gradevinsko stanje predmetne nekretnine te u odnosu na njezine sadrzaje, opremljenost, lokaciju i

ostale utjecaje, a u svrhu utvrdivanja realne cijene kostanja 1 m2 netto korisnu povrsine utvrduje se:

NOVA GRADEVINSKA VRIJEDNOST (Ngv)

Nova gradevinska vrijednost se izracunava kao produkt netto korisne povrsine (NKP) i jedinine cijene (JC)

gradenja za 1m?2 ekvivalentnog objekta. Jedini¢na cijena objekta dobivena je prema podacima vecih
gradevinskih poduze¢a u RH, prema podacima iz Biltena standardna kalkulacija radova IGH za tipske objekte u RH
na prosjecnoj lokaciji, Podatku o etalonskoj vrijednosti i prema trznim cijenama ekvivalentnih objekata na

predmetnoj lokaciji.

SADASNJA TRZISNA VRIJEDNOST NEKRETNINE (Tv) se rauna se prema prema izrazu:

Tv = (Cz + Kd + P + Svg) * Tf (koeficijent prilagodbe trzistu)
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UTVRDIVANJE VRIJEDNOSTI ZEMLJISTA - POREDBENA METODA

Osnove za utvrdivanje poredbene vrijednosti

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

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

Utvrdivanje poredbene vrijednosti zemljista

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

Do skorog uklanjanja gradevina dolazi:

1. ako gradevine nisu visSe iskoristive

2. ako se ne radi o postojecoj gradevini

3. ako ne diskontirana vrijednost zemljiSta bez uzimanja u obzir troskova rusenja, odvoza i CiS¢enja dostize

ili prestize prihodovnu vrijednost koja je utvrdena u prihodovnom postupku.

U slucaju znacajnog odstupanja Cinjenicnog od dopustenog koristenja, za utvrdivanje trziSne vrijednosti
mjerodavno je ono koristenje koje se stvarno moze postici na katastarskoj Cestici, posebice glede znacajne
okrnjenosti iskoristivosti putem postojecih gradevina na katastarskoj Cestici, ukoliko to odgovara uobicajenom
poslovhom prometu.

Poredbena vrijednost kod izgradenih katastarskih Cestica

Poredbena vrijednost izgradenih zemljista obuhvaca vrijednost zemljista, vrijednost gradevine i vrijednost
uredaja. Pri tome se ne radi o zbroju navedenih vrijednosti, vec o jedinstvenoj vrijednosti nekretnine koja
obuhvaca sve svoje sastavne dijelove kao gospodarsku cjelinu. TrziSna vrijednost izgradenih zemljista moze
se utvrditi poredbenim putem iz kupoprodajnih cijena i uz pomo¢ poredbenih pokazatelja (pokazatelji prihoda
i pokazatelji zgrade). U slucaju primjene poredbenih pokazatelja poredbena vrijednost dobiva se putem
umnoska godisnjeg prihoda ili drugih odnosnih jedinica procjenjivane nekretnine s poredbenim pokazateljem.
Poredbeni pokazatelji su prikladni ako se obiljezja nekretnine koriStenih nekretnina dovoljno podudaraju s
obiljezjima procjenjivane nekretnine pri Eemu se mogu Koristiti lokalno izvedeni poredbeni pokazatelji.

Poredbena metoda kod prodaje zemljiSta i zgrada od strane javnopravnih tijela

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

1. ako je proveden ,kvalificirani ponudbeni postupak™

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

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

Kategorije zemljista — opcenito
Vrijednosni odnosi izmedu razliCitih kategorija zemljiSta opéenito se utvrduju za lokalno trziSte nekretnina
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primarno na temelju najmanije tri kupoprodajne cijene poredbenih nekretnina iz svake pojedine kategorije
zemljista. U slucaju da vrijednosni odnosi nisu utvrdeni na gore navedeni nacin, i da nedostaje dovoljan broj
ili uopée 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 ¢ekanja.

Ako u tom slucaju nije moguce s dovoljnom sigurnoSc¢u utvrditi niti vrijeme ¢ekanja, tada se smiju koristiti
orijentacijski vrijednosni odnosi iz tablice u Prilogu 4. koja je sastavni dio Pravilnika.

Kategorije zemljista
Kategorije zemljista prema Pravilniku su:

KATEGORIJA OPIS
Prva kategorija zemljiSta koja obuhvaca katastarske Cestice na kojima su ispunjeni uvijeti za
I izdavanje gradevinske dozvole prema posebnom zakonu kojim se ureduju pitanja gradnje.

Druga kategorija zemljista koja obuhvaca katastarske Cestice na gradevinskom zemljistu za koje su
II doneseni svi propisani prostorni planovi ali se zbog pravnih ili stvarnih razloga ne moze ishoditi
gradevinska dozvola prema posebnom zakonu kojim se ureduju pitanja gradnje.

Treca kategorija zemljiSta obuhvaca katastarske Cestice na gradevinskom zemljistu za koje nisu
III doneseni svi propisani prostorni planovi.

v Cetvrta kategorija zemljiSta obuhvaca ostalo zemljiste izvan gradevinskog podrucja.

U Cetvrtoj kategoriji zemljista razlikuju se:

Poljoprivredne i Sumske povrsine koje ¢e se na temelju objektivnih znacajki u dogledno vrijeme
iskljucivo koristiti za poljoprivredno i Sumsko gospodarenje. Tu se ubrajaju i zemljiSta za koja postoje
1 ograniCenja u postupku njihove obrade i koriStenja (primjerice zemljiSta u vodozastitnim
podruc¢jima), Sume s ograni¢enim nacinom koristenja (primjerice zastitne Sume i Sume u parkovima

prirode i nacionalnim parkovima), neplodne i neobradene povrsine.

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

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

Znacajke koje upucuju na pogodna poljoprivredna zemljista su:

a. blizina podrucja koja su ve¢ urbanisticki uredena,

b. podrucja za koja se oCekuje daljnji urbanisticki razvoj,

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

d. kupci katastarskih Cestica nisu poljoprivrednici,

e. nacin koristenja nije vezan za poljodjelstvo.

ISKLJUCIVANIE NEUOBICAJENIH OKOLNOSTI

Kriterij za odabir podataka

- Dovoljan broj poredbenih nekretnina — najmanje 3, optimalno 5 — 8,

- P.cl. 35. st. 1.+ .¢l.19-dovoljno podudarna obiljezja -Razlika u vrijednosti koristenih dodataka i
odbitaka za interkvalitativno izjednacenje ne prelazi +40% izlazne vrijednost

- P-cl.4.st 1-odstupanja kupoprodajnih cijena veca od +30% od prosjecne kupoprodajne cijene
(medijan) poredbenih nekretnina nakon provodenja meduvremenskog i interkvalitativnog izjednacenja

13




- P-cl.4.st 2- za pojedinacna odstupanja kupoprodajnih cijena koja su veéa od dvostrukog
standardnog odstupanja od prosjecne kupoprodajne cijene(medijan) poredbenih nekretnina nakon
provodenja meduvremenskog i interkvalitativnog izjednacenja (pravilo 2-sigma)

- P-cl.4.st 3- Eliminacija netipicnih iznosa, znacajna pojedinacna odstupanja kupoprodajnih cijena koja

znacajno prekoracuju vedinu iznosa poredbenih kupoprodajnih cijena i drugih podataka na
usporedivim podrudjima, iskljucuju se prije provodenja izjednacenja

- Pcl.7. st.1, VREMENSKO RAZDOBLIE -pomocu indeksnih nizova dozvoljeno je meduvremensko
izjednacenje kupoprodajnih cijena poredbenih nekretnina koje su ugovorene najvise Cetiri godine
unatrag u odnosu na dan vrednovanja.

- Pcl.7. st.1, VREMENSKO RAZDOBLIE -pomocu indeksnih nizova dozvoljeno je meduvremensko
izjednacenje kupoprodajnih cijena poredbenih nekretnina koje su ugovorene najvise Cetiri godine
unatrag u odnosu na dan vrednovanja.

Za poredbenu metodu koristit Ce se podatci iz tri kupoprodajna ugovora za prodaju
gradevinskih zemljista sa podrucja katastarskih opcina Bosnjaci, Babina greda i
Racinovci.

Izvor: Izvadak iz zbirke kupoprodajnih cijena izdanog od strane Vukovarsko - srijemske
Zupanije, Sluzbe za prostorno planiranje, gradnju i zastitu okolisa

Klasa: 364-01/24-02/97

UrBroj: 2196-14-01-24-3

Vukovar, 06.05.2024.
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REPUBLIKA HRVATSKA - VUKOVARSKO-SRIJEMSKA ZUPANIJA
SLUZBA ZA PROSTORNO PLANIRANJE, GRADNJU | ZASTITU OKOLISA

IZVADAK 1Z ZBIRKE KUPOPRODAIJNIH CIJENA — KUPOPRODAIJA ZEMUISTA

KRESIMIR KRSUL (03644423328)

Zatraiio/la

ID Izvatka: 47530

1 2 3
2 NEKRETNINE
2 VRSTA UGOVORA [ KP [
VLADIMIRA
3 ADRESA , BOSNIACI , BABINA GREDA NAZORA 2,
DRENOVCI
a VRSTA NEKRETNINE Gz Gz Gz
H K& 459/1 1744 349
6 KO. BOSNJACI BABINA GREDA RadiNoval
7 = 546 461 1363
ZKUL (m?)
] v 546 461 454,34
9
10 K& 459/1 1744 349
1 K.0. s BOSNIACH BABINA GREDA RACINOVCI
12 NAMIENA GP_IZGRADENO GP_IZGRADENO GP_IZGRADENO
KATEGORUA
-1 TEA A 1. KATEGORIIA 1, KATEGORIA 1. KATEGORIA
i max 2,28, 23; 23;
14
Kin max 1,95; 18; 18;
CIJENA PO m*
15 | pOVRSINE (EUR/mT) 121 1,30 140
" NE NE NE
POV
16
UKUUCEN POV NE NE NE
DATUM SKLAPANIA
20.04.2022 24.10.202: 17.01.2022
2 veovors 000 9
BOSNJACI -
ENOVIE BLDK GRADEVINSKA BABINA GREDA - RACINOVCI -
& b PODRUCIA GRADEVINSKO STAMBENO
NASEUA 2
SOBATINA PROVEDENA PROVEDENA PROVEDENA
1) ST EVALUACUA EVALUACUA EVALUACUA

lod2
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Ovaj izvadak izdaje se u svrhu utvrdivanja vrijednosti nekretnine na adresi MIROSLAVA KRLEZE 14, GUNJA odnosno na k.. 260/3 k.o. GUNJA, ZUPANJA.
Predmetna nekretnina se prema planu pribliZnih vrijednosti nalazi u cjenovnom bloku .

S osobnim podatcima iz ovoga izvatka procjenitelji su duZni postupati sukladno posebnim propisima kojima se ureduje podruje zatite osobnih
podataka.

Podatci u eNekretninama koji nisu evaluirani u JLP(R)S su informativni i prije koriétenja korisnik ih treba provjeriti.

Svaki Zahtjev, lzvadak i Obavijest iz eNekretnina pohranjuje se za potrebe eventualne rekonstrukcije predmeta.

KLASA: 364-01/24-02/97

URBROJ: 2196-14-01-24-3 1ZRADIO/IZRADILA:
IVANA MAGIC PAVLO

VUKOVAR, 6.5.2024.

POJASNJENJA SKRACENIH NAZIVA:

VRSTA UGOVORA: KP ~ kupoprodaja, N = najam, Z - zakup, PS - pravo sluZnosti, PG - pravo gradenja, ZS - zakup uz pravo sluZnosti, ZPG — zakup uz pravo gradenja

VRSTA NEKRETNINE: PZ - poljoprivredno zemljiste, GZ ~ zradevmsko zeml]lﬁte. $Z - $umsko zemljiste, PNZ — prirodno neplodno zemljiéte, ST — stan/apartman, G - garaZa, PGM -parkirmo
garaino mjesto, VPM - vanjsko-parkirno mjesto, OK - biteljska kuéa, KPB ~ bena zgrada-kuca za povremeni boravak, PP - poslovni prostor, GZG ~ gospodarska
2grada, PZG — poslovna zgrada, VZG — viSestambena zgrada, SKL - skladlite, SP - spremiSte, RN - razli¢ite nekretnine , OS — ostalo, RU — rusevine

NAMIENA: GP_IZGRADENO - gradevinsk podruéje - izgradeni dio, GP_NEIZGRADENO - grad k podru&‘.je - neizgradeni dio, | - darsk j 11 - g darska -
pretezito industrijska, 12 - darsk j i E - povriine za iskorid je mi Inih sirovina ijsko polje), E1 - povriine za iskoristavanje mineralnih
sirovina — energetske, E2 - povrdine za Iskoriitavanje mineralnih sirovina - geotermalne vode, E3 - powlme 2a iskoridtavanje mineralnih sirovina — ostalo, H - povriine uzgajalista
(akvakultura), K - posk jena, K1 - posl namjena - ito usluina, K2 - posl - preteiito trgovacka, K3 - poslovna namjena - komunalno servisna, T -
turisti¢ka j T1- iteljsko turisticka jena - hotel, T2 - ug lj turistitka jena - turisti¢ko naselje, T3 - ugostiteljsko turisticka namjena - kamp, R -
3portsko - rekreacijska namjena , R1 - $portsko - rekreacijska namjena - golf igraliste (PPZ,PPGZ,PPPPO,PPUO/G), R2 - $portsko - rekreacijska namjena - jahatki centar/hipodrom
(PPZ PPGZ,PPPPO,PPUO/G) , R3 - Sportsko - rekreacijska namjena - centar za zimske $portove (PPZ,PPGZ,PPPPO,PPUD/G), R4 - §portsko - rekreacijska namjena - teniski centar
(PPZ,PPGZ,PPPPO,PPUO/G), RS - $portsko - rekreacijska namjena - centar za vodene $portove (PPZ,PPGZ,PPPPO,PPUO/G), P - poljoprivredno tlo iskljutivo osnovne namjene, P1 -
poljoprivredno tlo - osobito vrijedno obradivo tlo, P2 - poljoprivredno tlo - vrijedno ivo tlo, P3 - poljoprivredno tio - ostala obradiva tla, $ - Suma isklju¢ivo osnovne namjene, $1 -
§uma - gospodarska, $2 - §uma - zaititna suma, $3 - Suma - §uma posebne namjene, P3 - ostalo poljoprivredno tlo, ume i §umsko zem|p§te V - vodne povriine (vodotoci, ]exera,
akumulacije, retencije, ribnjaci), N - posebna namjena, IS - povriine infrastrukturnih sustava, G - groblje, S - b M - mjes M1 - mjes
pretefito stambena, M2 - mjesovita namjena - preteiito poslovna, M3 - mjedovita jena - je, M4 - mj a jena - pretetito poljoprivredna gospodarslva,
- javna i drustvena namjena, D1 - javna i drudtvena namjena - upravna, D2 - javna i dru!tvena namjena — socijalna, D3 - javna i drutvena namjena - zdravstvena, D4 - javna i drustvena
namjena — predkolska, D5 - javna i druitvena namjena - 3kolska, D6 - javna i druitvena namjena - visoko uilite, D7 - javna i drudtvena namjena ~ kultura, D8 - javna i druitvena
namjena - vjerska, L - turisti¢ka - luka posebne namjene, L1 - turistika - luka posebne namjene ~ privezite, L2 - turisti€ka - luka posebne namjene - turisticka luka, L3 - Turistitka - luka
posebne namjene — marina, L4 - turisti¢ka - luka posebne namjene - nauti¢ki centar, R1 - §portsko rekreacijska namjena - 3port (GUP, UPU, DPU), R2 - 3portsko rekreacijska namjena -
rekreacija (GUP, UPU, DPU), R3 - §portsko rekreacijska namjena - kupalidte (GUP, UPU, DPU), Z - zastitne zelene povrine, Z1 - javne zelene povriine - javni park, Z2 - javne zelene
povriine — igraliite, Z3 - javne zelene povriine - odmoriite, vrt, | - (2G) proizvodna namjena (GUP, UPU, DPU), G - (2G) gospodarska namjena (GUP, UPU, DPU), 22 - (2G) gradske park-
Sume (GUP, UPU, DPU), Z3 - (2G) tematski park (GUP, UPU, DPU), Z4 - (ZG) javne gradske povriine — tematske zone (GUP, UPU, DPU}, GB ~ (ZG) groblje
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USPOREDBA 1
izvor: https://nekretnine.mgipu.hr/Auth/

Informacije B

Gradevinsko zemljiste (GZ) - Zbirka kupoprodajnih cijena

Naziv atributa Vrijednost atributa
ID ZKC 1669045
Datum pregleda 8. 4.
Vrsta nekretnine GRABEVINSKO ZEMLIISTE (GZ)
ID PN (PU) 4719254
Vrsta ugovora KP - KUPOPRODAJA
Datum prvog evidentiranja ugovora u ZKC-u 12.05.2022
Povréina u prometu 546,00
Vrijednost nekretnine (KN) 5.000,00
Vrijednost nekretnine (EUR) 662,74
Datum ugovora 20.04.2022

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-z NE

* Stopa PDV-3 (%) 25,

« PDV ukljucen u prikazanoj cijeni NE

* Optiranje NE
Status podatka PROVEDENA EVALUACDA
Cjenovni blok :ggﬂ;ﬂ - GRADEVINSKA PODRUCIA
PreteZita namjena cjenovnog bloka GP - MJESOVITA NAMIENA

USPOREDBA 2
izvor: https://nekretnine.mgipu.hr/Auth/

Informacije R(=E3

| Gradevinsko zemljiste (GZ) - Zbirka kupoprodajnih cijena

Naziv atributa Vrijednost atributa
ID ZKC 1344167
Datum pregleda 8.5.2024.
Vrsta nekretnine GRABEVINSKO ZEMLIISTE (GZ)
ID PN (PU) 4348041
Vrsta ugovora KP - KUPOPRODAJA
Datum prvog evidentiranja ugovora u ZKC-u 25.11.2020
Povr3ina u prometu 461,00
Vrijednost nekretnine (KN) 4.542,76
Vrijednost nekretnine (EUR) 600,00
Datum ugovora 24.10.2020

POREZI:

NAPOMENA: z3 kupoprodaje svih vrsta zemljista u iskazanoj cijeni prikazana je vrijednost nekretnine bez PDV-a,
neovisno o tome podlijeZe li promet njegovoj naplati.

« Promet podiijeze placanju PDV-a NE

« Stopa PDV-a (%) 25

* PDV ukljucen u prikazanoj cijeni NE

* Optiranje NE
Status podatka PROVEDENA EVALUACDIA
Cjenovni blok BABINA GREDA - GRADEVINSKO
PreteZita namjena cjenovnog bloka gg[;gj%'{:ﬁ?;éﬂf GRADEMINSKOG

USPOREDBA 3
izvor: https://nekretnine.mgipu.hr/Auth/

| Informacije

Gradevinsko zemljiste (GZ) - Zbirka kupoprodajnih cijena

Naziv atributa Vrijednost atributa
1D ZKC 1591530
Datum pregleda 8.5.2024.
Vrsta nekretnine GRADEVINSKO ZEMLIISTE (GZ)
ID PN (PU) 4659557
Vrsta ugovora KP - KUPOPRODAJA
Datum prvog evidentiranja ugovora u ZKC-u 09.02.2022
Povrdinz u prometu 454,34
Vrijednost nekretnine (KN) 4.800,00
Vrijednost nekretnine (EUR) 638,16
Datum ugovora 17.01.2022

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-3 NE

* Stopa PDV-3 (%) 25

« PDV ukljuen u prikazanoj cijeni NE

* Optiranje NE
Status podatka PROVEDENA EVALUACIIA
Cjenovni blok RACINOVCI - STAMBENO

PreteZita namjena cjenovnog bloka GP - STAMBENA NAMJENA



https://nekretnine.mgipu.hr/Auth/
https://nekretnine.mgipu.hr/Auth/
https://nekretnine.mgipu.hr/Auth/

Indeksni nizovi Vukovarsko-srijemske Zupanije — Vukovarsko-srijemska zZupanija
https://vusz.hr/zupanijski-ustroj/upravna-tijela-i-sluzbe/sluzba-za-prostorno-planiranje-gradnju-i-

zastitu-okolisa/ostalo/

INDEKSNI NIZOVI — VUKOVARSKO SRIJEMSKA ZUPANIJA
Vrsta GODINA
nekretnine
2017. 2018. 2019. 2020. 2021. 2022. 2023.
Gradevinsko zemljiste 102,18 111,79 108,95 100 108,52 112.88 110,26
Poljoprivredno zemljiste 85,07 86,57 94,03 100 110,45 135,82 146,27
Stanovi/apartmani 83,38 94,62 94,80 100 113,31 124,22 145,90
Izracun vrijednosti gradevinskog zemljista preko indeksnih nizova (Meduvremensko
izjednacenje)
R. Br Nadnevak Bazni indeks* Bazni indeks*
Nek;etn'ine Opéina/ Povrsina Kupoprodajna sklapania na dan na dan Korekcijski | Meduvremenski
Koie se Iopkaci'a Naselje katastarske cijena ¢/m2 kupo ch))da]'no sklapanja vrednovanja faktor izjednacena
Je e L Zestice poprodajnoeg | -y \ohrodaje 15.04.2024. | =(B)/(A) cijena (€)
usporeduju ugovora (A (®)
1 | Bosnjaci Bosnjaci 546 1,21 | 20.04.2022. 112,88 110,26 0,97679 1,18
Babina Babina
2| Greds Gredn 461 | 1,30 | 24.10.2020. 100 110,26 1,1026 1,43
3 | Racinovci | Racinovci 454,34 1,40 | 17.01.2022. 112,88 110,26 0,97679 1,37
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IZRACUN VRIJEDNOSTI GRADEVINSKOG ZEMLJISTA k..br. 260/3

Procjenjivana

Usporedba 1

Usporedba 2

Usporedba 3

nekretnina
OSNOVNI ULAZNI PODACI
Prodajna cijena 660,66 599,30 636,08
Povrsina/ Netto korisna povrsina 500 546 461 454,34
Cijena po m2 1,21 1,30 1,40
EKONOMSKI ASPEKTI
Vrsta transakcije kupovina kupovina kupovina
Prilagodba 1 1 1
Prilagodena prodajna cijena 660,66 599,30 636,08
Prilagodena prodajna cijena po m2 1,21 1,30 1,40
Datum transakcije 20.04.2022. 24.10.2020. 17.01.2022.
Prilagodba prema trZisnim uvjetima 0,976789511 1,1026 0,976789511
Prilagodena prodajna cijena po m2 1,18 1,43 1,37
Vlasni¢ka prava Knjizno vlasnistvo Knjizno vlasnistvo Knjizno vlasnistvo Knji_ivn °
vlasnistvo
Prilagodba 1 1 1
Prilagodena prodajna cijena po m2 1’18 1,43 1,37
FIZICKI ASPEKTI
Oblik pravilan pravilan pravilan pravilan
Prilagodba 1 1 1
Prilagodena prodajna cijena po m2 1,18 1,433 1,368
Pristup ureden/neureden ureden ureden ureden ureden
Prilagodba 1 1 1
Prilagodena prodajna cijena po m2 1,18 1,43 1,37
[SKORISTIVOST (Ki) 2,28 2,28 2,1 2,1
Prilagodba 1 1,048672962 1,048672962
I EE EE I 1,18 1,50 1,43
Veli¢ina m2 500 546 461 454,34
Prilagodba 1 1 1
T 1,18 1,50 1,43
G il upateno | SRS | B | Tk
Prilagodba 1 1 1
Prilagodena prodzina cilena po m2 1,18 1,50 1,43
Buka tolerantna tolerantna tolerantna tolerantna
Prilagodba 1 1 1
T 1,18 1,50 1,43
Komunalna infrastruktura dobra dobra dobra dobra
Prilagodba 1 1 1
[E R 1,18 1,50 1,43
Konfiguracija terena dobra dobra dobra dobra
Prilagodba 1 1 1
T 1,18 1,50 1,43
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Orijentacija/osvjetljenost dobra dobra dobra dobra
Prilagodba 1 1 1
e e 1,18 1,50 1,43
Zagadenje okoliga nije poznato nije poznato nije poznato nije poznato
Prilagodba 1 1 1
Prilagodena prodajna cijena po m2 1,1 8 1,50 1,43
Indikator vrijednosti po m2 1,37 1,18 1,50 1,43
TR
Interkvalitativno izjednagenje
STATISTIKA

Prosjek: 1,37
Odstupanja od prosjeka: -0,19 0,13 0,06
Kvadrat odstupanja: 0,04 0,02 0,00

suma 0,06
Standardno odstupanje: 0,14 0,10
Pravilo dva-sigma () 0,28
Odstupanja od prosjeka: -13,92% 9,48% 4,44%
Odstupanja od dva-sigma: ne ne ne

€ /m 2 Povr3ina pr?in:)etne Cestice Korigirana vréj€e)dnost Cestice

Srednja vrijednost jedini¢nih
cijena odabranih
kupoprodajnih ugovora koji 1,37 500 686,52
odstupaju manje od 30 % od
prosjeka
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UTVRDIVANIE VRIJEDNOSTI OBJEKTA: - TROSKOVNA METODA

Elementi za izracun vrijednosti nekretnine:

Netto korisna povrsina (NKP) = 86,87 ™
Obujam gradevine (OG) = 398,55 ™
Komunalni doprinos (Kd) — Gunja = 0,66 €m3
Vodni doprinos (Vd) = 0,14 &m3
Jedini¢ne cijene gradenja za 1m?2 ekvivalentnog objekta (JC) = 1.387,46 €m2

Bilten Standardna kalkulacija radova u visokogradnyji, Instituta gradevinarstva Hrvatske

Jedinicne cijene gradenja za 1m2 ekvivalentnog objekta je dobivena iz tablice biltena
Standardna kalkulacija radova u visokogradnji.

Vrste radova koji su zbrojeni u jedinicnoj cijeni su: Zemljani radovi, konstrukcija I faza,

konstrukcija II faza, u zavrsnim radovima, elektroinstalacijama, Vodovodu u dijelu
kanalizacijskog sustava.
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REKAPITULACIJA CIJENE GRADENJA TIP | OSIJEK

POVRSINA: brutto razvedena |m2) 5.700
netto korisna (mz) 4.243
VRSTA RADA UKUPNO EUR/m? UCESCE
EUR NETTO u grupi I ukupno
- predradnje 123,29 0,03 0,24% 0,00%|
- iskopi 13.707,02 3,23 27,10% 0,20%
ZEMLJANI RADOVI - nasipavanje i razastiranje 24.675,48 5,82 48,79% 0,36%
- transporti 12.064,87 2,84 23,86% 0,18%
UKUPNO 50.570,65 11,92 100,00% 0,75%
- betonski radovi 46.186,43 10,89 1,34% 0,68%
- armiranobetonski radovi 443.354,07 104,49 12,90% 6,54%
- mont. konstr. i elementi 778.137,38 183,39 22,65% 11,49%)
KONSTRUKCIJA | FAZA | - armiracki radovi 1.015.403,79 239,31 29,55% 14,99%
- tesarski radovi 458.566,09 108,08 13,35% 6,77%
- zidarski radovi 619.728,09 146,06 18,04% 9,15%
- grad. radovi za instalacije 74.569,25 17,57 2,17%| 1,10%
UKUPNO 3.435.945,10 809,79 100,00% 50,72%
- izolaterski radovi 0,00 0,00 0,00% 0,00%|
- kravopokrivacki radovi 13.963,27 3,29 1,26% 0,21%|
- limarski radowvi 178.984,33 42,18 16,16% 2,64%
KONSTRUKCIJA 1l FAZA] - stolarski radovi 428.429,67 100,97 38,68% 6,32%
- bravarski radovi 458.983,96 108,17 41, 44% 6, 77%
- staklarski radovi 27.279,93 6,43 2,46%) 0,40%|
- podne podloge 0,00 0,00] 0,00% 0,00%|
UKUPNO 1.107.641,16 261,05 100,00% 16,35%
- teracerski radovi 12.084,66 2,85 1,94% 0,18%|
- keramicarski radovi 151.618,91 35,73 24,35% 2,24%
- podovi 110.279,46 25,99 17,71% 1,63%
- licil. i soboslikarski radovi 348.623,12 82,16 59,99% 5,15%
ZAVRSNI RADOVI - tapetarski radovi 0,00 0,00 0,00% 0,00%
- ablaganja 0,00 0,00] 0,00% 0,00%|
- zavrsnomontazerski radovi 0,00 0,00 0,00%, 0,00%
- ugradnja opreme 0,00 0,00 0,00% 0,00%
UKUPNO 622.606,15 146,74 100,00% 9,19%
- jaka struja 198.924,65 46,88 54,00% 2,94%
- razvodni uredaji 88.410,95 20,84 24,00% 1,30%
ELEKTROINSTALACIJE | - rasvietna tijela 14.735,16 3,47 4,00%, 0,22%
- slaba struja,telefon 66.308,22 15,63 18,00% 0,98%|
UKUPNO 368.378,98 86,82 100,00% 5,44%
- instalacije hladne vode 199.945 47 47,12 44, 41% 2,95%
- instalacije tople vode 597,12 0,14 0,13% ,01%
VYODOVOD - instalacije kanalizacije 148.434,82 34,98 32,97% 2,19%
| - sanitarni uredaji i armature 101.294,03 23,87 22,50% 1,50%
KANALIZACIJA - pozarna zastita u objektima 0,00 0,00 0,00% 0,00%
- uredaji za povisenje tlaka 0,00 0,00 0,00% 0,00%|
UKUPNO 450.271,44 106,12 100,00% 6,65%
- instalacija centralnog grijanja 389.066,91 91,70 68,52% 5,74%)
CENTRALNO GRIJANJE | - automatska regulacija 111.161,97| 26,20 19,58% 1,64%
| KLIMA - oprema klima uredaja 12.000,00 2,83 2,11%) 0,18%
- instalacija klime i ventilacije 55.580,99 13,10 9,79% 0,82%|
UKUPNO 567.809,87 133,82 100,00% 8,38%
- instalacija plina 100.340,90 23,65 58,42% 1,48%]
- dizala 71.405,62 16,83 41,58% 1,05%
OSTALO - sklonista osnovne zastite 0,00 0,00 0,00% 0,00%
- ostalo 0,00 0,00 0,00%, 0,00%
UKUPNO 171.746,53 40,48 100,00% 2,54%
SVEUKUPNO EUR 6.774.969,88 1.596,74 100,00% 100,00%
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IZRACUN VRIJEDNOSTI KOMUNALNOG DOPRINOSA (Kd):

jedini¢na cijena komunalnog doprinosa

Obujam gradevine (OB)

Komunalni doprinos (Kd)

€/m3

0,66

398,55

m3 263,04 €

IZRACUN VRIJEDNOSTI VODNOG DOPRINOSA (Vd):

jedini¢na cijena vodnog doprinosa

Obujam gradevine (OB)

Vodni doprinos (Vd)

€/m3

0,14

86,87

m3 12,11 €

IZRACUN VRIJEDNOSTI PRIKLIJUCAKA (P):

jedini¢na cijena prikljucka Netto korisna povrsina Prikljucci
(NKP) (P)
€/m2 m2 1.318,73 €

IZRACUN NOVE GRADEVINSKE VRIJEDNOSTI (Ngv):

Neto korisna povrsina - NKP

Jedini¢ne cijene ekvivalentnog objekta - JC

Nova gradevinska vrijednost -Ngv

86,87 ™

1.387,46

€/m2

120.528,65 €

UMANIJENJE VRIJEDNOSTI ZBOG STAROSTI GRADEVINE (U):
NACIN IZRACUNA - FK MATRICA
Prema knjizi, Der Wert von Immabilien, Seiser F. J., Kainz F. Graz (2011), str. 529.

A — lokacija/trziste

B — zgrada opcenito C — stanje zgrade

Faktor koriStenja zgrade (FK)

Uporabivost u potpunosti i
dugorocno dana/osigurana

 optimalna lokacija*
« velika potraznja za
vrstom objekta

* skoro nema/nema
ponude

» nema ostecenja

¢ puna stabilnost

e puna uporabivost

« daljnje koristenje nije
smanjeno

vrlo dobra infrastruktura

« vrlo dobro oblikovanje
 dobra prostorna organizacija
o visoka fleksibilnost

Uporabivost dovoljna i
dugorocnije dana/osigurana

e dobra lokacija*

* redovita potraznja za
vrstom objekta

* mala ponuda

vrlo dobra infrastruktura

» dobro oblikovanje
oblikovanje

» dobra prostorna organizacija
 dovoljna fleksibilnost

» mala ostecenja

¢ puna stabilnost

* jos dobra uporabivost
« daljnje koristenje
jedva smanjeno

Uporabivost smanjena, ali
srednjoro¢no dana/osigurana

e srednja lokacija*

* joS postoji potraznja za
vrstom objekta

* dovoljna ponuda

dovoljna infrastruktura
» prosjecno oblikovanje
e prosjecna prostorna
organizacija

o umjerena fleksibilnost

* jasna ostecenja

* smanjena stabilnost

» prosjeCna uporabivost
« daljnje koristenje
smanjeno

Uporabivost ograniceno

e umjerena lokacija*
» mala potraznja za vrstom

dovoljna infrastruktura
e umjereno oblikovanje
e umjerena prostorna

* jasna ostecenja
¢ smanjena stabilnost
e smanjena uporabivost

kratkoro¢no dana/osigurana

potraznja za vrstom
objekta
« velika ponuda

» nedovoljna prostorna
organizacija
o bez fleksibilnosti

dana/osigurana objekta organizacija « daljnje koristenje
» bogata ponuda 9 ja > dain . )
» mala fleksibilnost jasno smanjeno
« nezadovoljavajuca dovolina inf K * znatna ostecenja
lokacija* nedovoina in rf'astru t.ura ¢ smanjena stabilnost
. . " .. « umjereno oblikovanje .
Uporabivost * jedva postoji/ne postoji  nedovoljna

uporabivost
« daljnje koristenje
samo kratkoro¢no

* .. lokacija — oznacava kvalitetu bitnih (mekih) faktora lokacije tipicnih za zgradu
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ODABIR KLASIFIKACIIE

A 2,5

B 3

C 1,5
Starost gradevine G 9
Odrzivi vijek koriStenja OVK 80
Faktor koristenja Fk 3
Relativna starost (G/OVK) 11,25 %
Predvidivi ostatak odrzivog vijeka koriStenja u % odrzivog vijeka koristenja iz tablice
Pravilnika o metodama procjene vrijednosti nekretnina, Prilog 10. (OOVK) 56
O0VK 56 % X
- OVK 44,80
Zamjenska starost (OVK-OOVK) 35,2
Linearni otpis = (OVK-OOVK)/OVK 44 %

UMANJENIJE VRIJEDNOSTI ZBOG STAROSTI GRADEVINE:

u = 120.528,65 € X 4 % = | 53.032,61 €

Prema Pravilniku o metodama procjene vrijednosti nekretnina, Prilog 10. na izracun umanjenja vijeka

koriStenja gradevine utjece i njen poloZaj.

SADASNJA VRIJEDNOST GRADEVINE (Svg):

Svg= 67.496,04 €

PRIVREMENA REKAPITULACIJA VRIJEDNOST

BR. | VRIJEDNOST IZNOS
1 | VRIJEDNOST ZEMUJISTA (Cz): 686,52 €
2 | IZRACUN VRIJEDNOSTI KOMUNALNOG DOPRINOSA (Kd): 263,04 €
3 | IZRACUN VRIJEDNOSTI VODNOG DOPRINOSA (Vd): 12,11 €
4 | 1ZRACUN VRIJEDNOSTI PRIKLJUCAKA (P): 1.318,73 €
5 | VRIJEDNOST OBJEKTA 67.496,04 €
UKUPNO: 69.776,44 €
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IZRACUN TRZISNE VRIJEDNOSTI NEKRETNINE (Tv):

Pocetno stanje kpt mjerodavno je za primjenu pri procjeni vrijednosti samostojecih obiteljskih kuca i
obiteljskih kuca u nizu.

Vukovarsko-srijemska Zupanija

Vukovarsko-srijemska zupanija
SAMOSTOJECE OBITELJSKE KUCE

0.40
035
=
0,30
0,30
025
0 2 4 6 8 10 12 14
vrijednost zemljista (€/m?)
Vukovarsko-srijemska Zupanija
OBITELJSKE KUCE U NIZU
0,40
0,35
= 0,31
-
0,30
0,25

0 2 4 6 8 10 12 14
vrijednost zemljista (€/m?)

*za priblizne vrijednosti nize od najnize vrijednosti u dijagramu, koristiti najnizu vrijednost u
dijagramu

**=q priblizne viijednosti vise od najvise vrijednosti u dijagramu, koristiti najvisu vrijednost u
dijagramu

Tv 69.776,44€ x 0,31 = | 21.630,70 € |
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7. ZAKLIUCAK
Misljenja sam da sadasnja trziSna vrijednost predmetne nekretnine na k.¢.br. 260/3, z.k.br. 2696 k.o.

Gunja, kuca i dvoriste povrsine 500 m2, iznosi:

21.600,00 €

srednji te€aj EUR-a obracunat prema tecajnoj listi Hrvatske narodne banke na dan
31. prosinca 2022. godine iznosi 7,53450 kn = 1,00€

POREZNI ASPEKT:

Trzisna vrijednost procjenjivane nekretnine utvrdena je bez poreza na dodanu vrijednost (PDV-a).
Procijenjena trziSna vrijednost nekretnine predstavlja vrijednost koju je trenutno moguée postiéi na
trzistu te ova iskazana vrijednost predstavlja poreznu osnovicu za obracun PDV-a ili poreza na promet
nekretnina (ovisno o poreznom statusu isporucitelja i nekretnine) ukoliko dode do prodaije ili
preuzimanja nekretnine. y

DEFINICIJA TRZISNE VRIJEDNOSTI - Clanak 4., tocka 41. Zakon o procjeni vrijednosti nekretnina (NN
78/2015): 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.

U Vinkovcima, 07. svibnja 2024. godine izradio:
KreSimir Krsul, ing.grad.
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KATASTARSKI PLAN

o
I.I.I .
nr NESLUZBENA KOPIJA
REPUBLIKA HRVATSKA K.o. GUNJA
DRZAVNA GEODETSKA UPRAVA k&b 260/3

PODRUCNI URED ZA KATASTAR VUKOVAR
ODJEL ZA KATASTAR NEKRETNINA ZUPANJA

Stanje na dan: 08.05.2024.

IZVOD IZ KATASTARSKOG PLANA
Mjerilo 1:1000
Izvomo myerilo 1:2000

275/2 .¢ 261411

Sportska dvorana
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10. IZVADAK IZ ZEMLIISNIH KNJIGA
oaide
S
mn
r

REPUBLIKA HRVATSKA

NESLUZBENA KOPIJA

Opcinski sud u Vinkovcima
ZEMLJISNOKNJIZNI ODJEL ZUPANJA

Stanje na dan: 08.05.2024. 19:26 Verificirani ZK uloZak

Katastarska opcina: 336297, GUNJA Broj ZK uloska: 2696

Broj zadnjeg dnevnika: Z-7489/2023
Aktivne plombe:
IZVADAK IZ ZEMLJISNE KNJIGE

A
Posjedovnica
PRVI ODJELJAK

Broj Povrsina
Rbr. zerr;ljlsta Oznaka zemljista . ; Primjedba
_ (kat. jutro | éhv m2
cestice)
1. 260/3 Miroslava Krleze 500
DVORISTE 399
KUCA, Gunja, Miroslava Krleze 14 101
UKUPNO: 500
DRUGI ODJELJAK
Rbr. | Sadrzaj upisa Primjedba
Zaprimljeno 05.09.2023.g. pod brojem Z-7469/2023
ZABILJEZBA, Temeljem &lanka 149. Zakona o gradnji (,Narodne novine® broj: 153/13, 20/17, 39/19
1125/19), zabiljezuje se da je katastarskom operatu evidentirana zgrada: kué¢a k.b. 14 s 101 m2, za
koju je za evidentiranje u katastarskom operatu priloZzen akt: Uporabna dozvola za obnovljenu
zgradu na temelju odluke o obnovi, Klasa: UP/I-361-05/16-30/001049 Ur.Broj: 2196/1-14-03-16-
0003 od 16. studenog 2016. godine, izdana od: Republika Hrvatska, Vukovarsko-srijemska
zupanija, Upravni odjel za prostorno uredenje, gradnju i zastitu okolia.
B
Vlastovnica
Rbr. Sadrzaj upisa Primjedba
1. Vlasnicki dio: 11
OSNOVNA SKOLA ANTUN | STJEPAN RADIC, OIB: 37046080177, MIROSLAVA KRLEZE 2, 32260
GUNJA
Cc
Teretovnica
Rbr. Sadrzaj upisa Iznos Primjedba

Tereta nema!
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11.

[remm———

UPORABNA DOZVOLA

I-I.l
o
T
Vukovarsko-srijemska zupanija

Upravni odjel za prostorno uredenje, gradnju i zastitu
okolisa

KLASA: UP/I1-361-05/16-30/001049
URBROJ: 2196/1-14-03-16-0003
Zupanja, 16. studenog 2016. godine

Vukovarsko-srijemska Zupanija, Upravni odjel za prostorno uredenje, gradnju i zastitu okolisa,
rieSavajuci po zahtjevu koju je podnijela Osnovna Skola Antun i Stiepan Radi¢, HR-32260
Gunja, Miroslava Krleze 2, OIB 37046080177 zastupana po posjedniku zgrade Zeljku
Dugonji¢u, HR-32260 Gunja, Miroslava Krieze 14, OIB 66488607040 po zahtjevu Ministarstva
graditeljstva i prostornoga uredenja, HR-10000 Zagreb, Republike Austrije 20 na temelju ¢lanka
26. stavka 1. Zakona o saniranju posliedica katastrofe na podrucju Vukovarsko-srijemske
zupanije (,Narodne novine“ broj 77/14.), izdaje

UPORABNU DOZVOLU
ZA OBNOVLJENU ZGRADU NA TEMELJU ODLUKE O OBNOVI

I. Utvrduje se da je:
- stambena zgrada 1,

na katastarskoj &estici broj 260/3 k.o. Gunja (Gunja, Miroslava Krleze 14) obnovljena u
anveq.bi propisa 0 saniraniu posliedica katastrofe na podruciu Vukovarsko-srilemske
Zupanije.
Il.  Podaci o gradevini ‘
* dimenzije gradevine:
- stambena zgrada 1 je maksimalnih tlocrtnih dimenzija cca 8,89 m x 11,45 m,
* nacin smjestaja na Cestici:
- stambena zgrada 1 je ugradena,
kako je prikazano na situaciji koja je prilog Uporabnoj dozvoli.

IIl. Ispitivanje ispunjavanja temeljnih zahtjeva za gradevinu, lokacijskih uvjeta, te drugih uvjetai
zahtjeva nije prethodilo izdavanju ove dozvole.

OBRAZLOZENJE

Investitor, Osnovna $kola Antun i Stiepan Radi¢, HR-32260 Gunja, Miroslava Krleze 2, OIB
37046080177 zastupana po posjedniku zgrade Zeliku Dugonjiéu, HR-32260 Gunja, Miroslava
Krleze 14, OIB 66488607040 po zahtjevu Ministarstva graditeljstva i prostornoga uredenja, HR-
10000 Zagreb, Republike Austrije 20 je zatrazio podneskom zaprimljenim dana 18. svibnja
2016. godine izdavanje Upocrabne dozvole za obnovljenu zgradu na temelju Odluke o obnovi u
Guniji, Miroslava Krleze 14, na k.¢. broj 260/3 k.o. Gunja.

U provedenom postupku, te uvidom u dostavljene dokaze:

- Odluka o obnovi popravkom stambene zgrade za posjednika zgrade Zeljka Dugonjica,
HR-32260 Gunja, Miroslava Krleze 14, OIB 66488607040 uz suglasnost Osnovne $kole

DOKUMENT: Uporabna dozvola na temelju odluke o obnovi ID: J20160518-374394-219
INVESTITOR: Osnovna 3kola Antun i Stjiepan Radi¢, HR-32260 Gunja, Miroslava Krleze 2, OIB 37046080177
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Antun i Stjepan Radié¢ , HR-32260 Gunja, Miroslava Krleze 2 KLASA: 361-07/15-02/585,
URBROJ: 531-01-15-1 od 29. svibanj 2015. godine,

- Zapisnik o zavrSetku radova obnove KLASA: 361-07/15-02/585, URBROJ: 378-16-4 od
15. ozujka 2015. godine,

- Geodetski elaborat za evidentiranje, brisanje ili promjenu podataka o zgradama ili
drugim gradevinama oznake 406/2015 od 24. lipnja 2015. godine, ovlasteni geodeta
Antun Nikoli¢, dipl.ing.geod., broj ovlastenja Geo 496 (UOI geodezije Antun Nikoli¢, HR-
32252 Otok, J. J. Strossmayera 47, OIB 88282749526),

utvrdeno je da je gradevina iz tocke |. izreke, obnovljena na temelju Odluke o obnovi.

Slijedom iznesenoga postupalo se prema odredbi ¢lanka 27. Zakona o saniranju posljedica
katastrofe na podrudju Vukovarsko-srijemske Zupanije, te je odlu¢eno kao u izreci.

Oslobodeno od plaéanja upravne pristojbe prema élanku 6. Zakona o upravnim pristojpama
(,Narodne novine" broj 8/96., 77/96., 95/97., 131/97., 68/98., 66/99., 145/99., 30/00., 116/00.,
163/03., 17/04., 110/04., 141/04., 150/05., 153/05., 129/06., 117/07., 25/08., 60/08., 20/10.,
69/10., 126/11., 112/12., 19/13., 80/13., 40/14., 69/14., 87/14. i 94/14.).

UPUTA O PRAVNOM LIJEKU:

Protiv ovog rieSenja moze se izjaviti zalba Ministarstvu graditeljstva i prostornoga uredenja, u
roku od 15 dana od dana primitka. Zalba se predaje putem tijela koje je izdalo ovaj akt
neposredno u pisanom obliku, usmeno na zapisnik ili se Salje postom. Na Zalbu se placa
pristojba u iznosu 50,00 kuna u drzavnim biljezima prema tarifnom broju 3. Zakona o upravnim
pristojbama.

DOSTAVITI:
1. Osnovna $kola Antun i Stjepan Radi¢ , HR-32260
Gunja, Miroslava Krleze 2 po zahtjevu Ministarstva
graditeljstva i prostornoga uredenja, HR-10000 Zagreb,
__ Republike Austrije 20,
CZ) Zeljko Dugoniji¢, HR-32260 Gunja, Miroslava Krleze
14, OIB 66488607040,
3. Evidencija, ovdje,
4. U spis, ovdje.

NA ZNANJE:

1. Ministarstvo graditeljstva i prosternoga uredenja,
Uprava za inspekcijske poslove, HR-10000 Zagreb,
Vinogradska cesta 25,

2. Agencija za pravni promet i posredovanje
nekretninama, HR-10000 Zagreb, Savska cesta 41/VI,

3. Agencija za ozakonjenje nezakonito izgradenih zgrada,
HR-10000 Zagreb, Selska cesta 136/1l1,

4. Drzavna geodetska uprava, Podruéni ured za katastar
Vukovar, Odjel za katastar nekretnina Zupanja, HR-
32270 Zupanja, J.J. Strossmayera 18.
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